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1 Kommunfullmaktiges inriktningsmal

1.1 En modern storstad med madjligheter och valfrihet for alla

Stockholm ar en trygg, saker och véalskott stad att bo och vistas i

e Exploateringsnamnden arbetar for att staden sékerstéller goda majligheter for offentlig
service; olika boendetyper, boenden inom funktionshinderomsorg och socialpsykiatri,
forskolor, skolor, naringsliv, féreningsliv, kultur och rekreation i hela staden.

e Bred och inkluderande kommunikation och medborgardialog ar av avgérande
betydelse for att staden ska kunna bibehalla och 6ka stockholmarnas fortroende i en tid
av stark utveckling och omvandling.

e Exploateringskontorets och stadsbyggnadskontorets gemensamma arbete med modell
for socialt vardeskapande analys sékerstéller att arbetet med Agenda 2030 bedrivs
inom ordinarie processer och bidrar till 6kad jamstélldhet, 6kad social inkludering,
sékerstélla barns rattigheter och minskad ojamlikhet.

| Stockholm far manniskor i behov av stod insatser i tid praglade av hog kvalitet,
evidens och rattssakerhet

e Arbetet for fler bostader for grupper som staden har ett séarskilt
bostadsforsorjningsansvar for ska intensifieras. Planeringen ska utga fran de
stads6vergripande planerna for vard- och omsorgsboende for éldre och boendeplan for
séarskilt boende for personer med funktionsnedsattning enligt LSS och SoL.

1.2 En hallbart vaxande och dynamisk storstad med hog tillvaxt

Stockholm har Sveriges béasta foretagsklimat och ett internationellt konkurrenskraftigt
naringsliv

e Exploateringsnamnden arbetar tillsammans med stadsbyggnadsndmnden och SBR, for
att sakerstalla att potential for arbetsplatser beaktas i tidiga skeden och i strategiska
beslut om markanvandning.

e Exploateringskontoret deltar i stadens arbete med att vidareutveckla service vid
etableringsforfragningar och deltar ocksa i arbetet med att utveckla processer for att i
Okad grad tillgodose stadens behov av samhéllsservice med hjalp av privata aktorer.

Stockholm byggs attraktivt, tatt och funktionsblandat utifran manniskors och
verksamheters skiftande behov

e Exploateringsndmnden verkar tillsammans med stadsbyggnadsnamnden for att en hog
takt for bostadsbyggandet ska kunna bibehallas genom konjunkturcykler, bland annat
genom att planera for storre stadsutvecklingsprojekt.

e Projekt med god genomfoérbarhet ska prioriteras i stadsbyggnadsprocessens samtliga
skeden; fran markanvisning fram till byggstart, genomférande av stadens investeringar
till att projekten avslutas. Exploateringsndmndens och stadsbyggnadsndmndens
gemensamma arbetssatt och prioriteringar innebar att samtliga projekt bedrivs i
enlighet med Oversiktsplanens utbyggnadsstrategier.
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Stockholms infrastruktur framjar effektiva och hallbara transporter samt god
framkomlighet

e Exploateringsnamnden ansvarar for trafikplaneringen i exploateringsprojekt. Stadens
framkomlighetsstrategi ligger till grund for arbetets inriktning. Exploateringsnamnden
kommer att starka samordningen avseende logistik och teknisk infrastruktur.
Exploateringsndmnden ar ansvarig for ombyggnaden av Slussen och den exploatering
som planeras i samband med detta.

Stockholm &r en hallbar stad med en god livsmiljo

e Exploateringsndmndens arbete i enlighet med stadens miljoprogram for 2020-2023
bidrar till att kommunfullméaktiges mal uppnas genom minskning av stadens
energianvandning, utbyggnad av grén infrastruktur, parker och grénomraden och
bidrar till hallbart materialval i entreprenader. En viktig atgard for att na flera mal i
stadens miljoprogram &r att exploateringsndmnden stéller krav i samband med
markanvisningar pa stadens mark som sedan kommer att f6ljas upp i samband med
Overenskommelse om exploatering.

1.3 En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

Stockholm har en budget i balans och langsiktigt hallbara finanser

e Exploateringsnamnden ansvarar for att stadens mark forvaltas, utvecklas och foradlas
sa effektivt som mojligt. Intakterna fran markforvaltningen &r en viktig forutsattning
for stadens ekonomi.

e Exploateringsnamndens investeringar ar normalt Ionsamma da de genererar framtida
intakter genom tomtrattsupplatelser eller inkomster genom markforsaljningar.
Investeringsnivaerna beraknas dven fortsatt ligga pa hdga nivaer.

e Konjunkturutvecklingen utgor en risk for uppfyllandet av namndens mal.

Stockholm anvander skattemedlen effektivt till storsta nytta for stockholmarna

e Ett gott ledarskap, ett aktivt medarbetarskap och en god social och organisatorisk
arbetsmiljo ar viktiga delar i arbetet for att starka attraktiviteten som arbetsgivare.
Exploateringskontorets framtagna vardegrund ar vagledande i beslut och agerande,
och medarbetare ska kanna att kontorets kultur bidrar till verksamhetens uppdrag.

e Arbetet med att digitalisera samhallshyggnadsprocessen kommer under kommande ar
att innebéra en satsning och kréva avsevarda resurser for verksamheterna.
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2 Namndens verksamhetsomrade

2.1 En modern storstad med mojligheter och valfrihet for alla

Stockholms befolkning véxer i snabb takt. Det senaste decenniet har befolkningen 6kat med i
genomsnitt cirka 15 400 invanare per ar. Det ar positivt for stadens utveckling och det bidrar
till behovet av ett 6kat bostadsbyggande. Takten i bostadsbyggandet ska dka och samtidigt
bidra till stadens mal om en hallbar utveckling.

Malet &r att 140 000 bostader ska byggas mellan 2010 och 2030 och 70 000 bostader till 2025.
Sedan 2010 har drygt 55 000 bostader pabdrjats. For att na malet om 140 000 bostader till
2030 behdver 7 700 bostader pabarjas arligen. Exploateringsnamnden ska tillsammans med
stadsbyggnadsnamnden verka for att en hog takt for bostadshyggandet ska kunna bibehallas
genom konjunkturcykler, bland annat genom att planera for storre stadsutvecklingsprojekt.
Beredskapen med byggbar mark ar god. Drygt 19 500 bostader finns i stadens planberedskap.

For att na malen och behalla stockholmarnas fortroende kravs ett nara samarbete inom staden
och med andra byggaktérer. Dessutom behdvs en néra dialog med stockholmarna som maste
kunna se att staden agerar samlat och tar hansyn till de som lever och verkar hér.

Att manniskor k&nner delaktighet i samhallet &r en grund for att skapa ett gott liv och utveckla
sin fulla potential. Bostadsbestandet ska vara sadant att det motverkar segregation och framjar
attraktiva boendemiljcer i hela staden. En hallbar bostadsforsorjning ska sakerstéllas genom
en hog takt for bostadsbyggandet och genom att planera for bostader for de grupper som
kommunen har ett sarskilt ansvar for. Darutover planeras for tillgangen till arbetsplatser,
kollektivtrafik, skolor och annan samhallsservice och for rekreation, idrott och ett levande
kulturliv.

Stora resurser kravs for att finansiera de omfattande investeringar som behovs for att méta
stadens befolkningstillvéxt. Det &r viktigt att tidigt, redan vid utredningsbeslut, dversiktligt
bedoma saval investeringsutgift som lIonsamhetspotential i projekten.

For att kunna genomfora angeldgna satsningar pa vag- och spartrafiken i Stockholm é&r staden
medfinansidr i ett antal stora statliga infrastrukturprojekt. Genom Stockholmsférhandlingen
traffades ar 2013 en 6verenskommelse om utbyggnad av Stockholms tunnelbana som ska
kompletteras med ett dkat bostadsbyggande i berérda kommuner. Under perioden 2014 till
2030 ska totalt 45 900 bostader fardigstallas i tunnelbanans influensomrade inom staden. Med
influensomrade avses det avgransade omrade dar staden enligt 6verenskommelsen ska bygga
nya bostader. En fortsatt hog produktionstakt ar en forutsattning for att malen ska nas. Fran
2014 till 2019 har det fardigstéllts 3 424 bostéder. Under 2019 fardigstalldes 1 905 bostéder
av dessa. Utover det har 3 910 bostader paborjats som annu inte fardigstallts inom
influensomradet. Antalet kommer 6ka de kommande aren da endast planer som antagits efter
den 1 januari 2014 och sedan fardigstéllts raknas i 6verenskommelsen.

Staden har aven ingatt en éverenskommelse om finansiering av infrastruktur inom ramen for
Sverigeforhandlingen, Storstad Stockholm. Avtalet innebér att 49 000 bostader ska byggas
fram till 2035. Malet for Sverigeforhandlingen mats i antalet fardigstallda bostader (fr.o.m.
maj 2017). Totalt har 7 066 bostéder fardigstallts sedan dess. Forhandlingarna handlar om
vilka objekt staten kan tanka sig att medfinansiera for att fa till stand en battre kollektivtrafik
och ett okat bostadsbyggande i Stockholm, Géteborg och Skane. De objekt som ingar i

Fleminggatan 4
start.stockholm
08-508 266 42



ety Tjansteutlatande
git:gckholms Sid 6 (31

forhandlingarna for Stockholms del ar ny tunnelbanelinje mellan Alvsjé och Fridhemsplan,
utbyggd Sparvag syd, forlangd Roslagshana till City och en tunnelbanestation i Hagalund,
mellan stationerna Arenastaden och Hagastaden.

Den hastigt uppkomna situationen till foljd av spridningen av covid-19 kommer att paverka
varldsekonomin negativt. Aven Sveriges och Stockholms ekonomi och marknadsforutstt-
ningar kommer att paverkas. Med stor sannolikhet kommer det att fa konsekvenser for
bostadsbyggandet och ar darmed en risk for uppfyllandet av bostadsmalen.

2.1.1 Oversiktsplan

Genom 6versiktsplanen talar staden om hur Stockholms bebyggelse och stadens 6vriga mark-
och vattenanvandning kan utvecklas pa 1ang sikt. Oversiktsplan beskriver de strategier for
stadens utveckling som gor det mojligt for Stockholm att utvecklas pa ett hallbart satt. For att
fa genomforandekraft i stadsbyggandet pekar 6versiktsplanen ut fyra fokusomraden: Kista-
Jarva, Skarholmen, Farsta och Hagsatra-Ragsved. Till dessa platser riktas investeringar och
planeringsresurser for att fa igang ett mer omfattande bostadsbyggande och stadsutveckling. |
oversiktsplanen finns tolv strategiska samband som ar strategiskt viktiga for att uppna malet
om en sammanhéngande stad och for att bidra till en starkt social hallbarhet. Genom
utvecklingen av dessa samband kan tillgangligheten till stadskvaliteter samt rorelser och
utbyten mellan omraden oka.

Strategiska samband:

Hagséatra-Ragsved
Bandhagen-Hogdalen-Ragsved
Tensta-Rinkeby-Spanga
Kista-Husby-Akalla
Fagersjo-Farsta
Bredang-Malarhojden
Skarholmen-Varberg
Ostberga-Arsta

Hasselby Gard-Vinsta-Vallingby
Alvsjo-Solberga-Telefonplan
Bjorkhagen-Hammarbyh6jden-Hammarby Sjostad
Skarpnack-Skondal

Oversiktsplanen tar sin utgangspunkt i de mojligheter och utmaningar som Stockholms stad
star infor. Bland styrkorna betonas stadens starka arbetsmarknad, attraktionskraft och
befolkningstillvéxt. De utmaningar som lyfts fram ar framfor allt bostadsbristen, den 6kande
ojamlikheten och segregationen mellan olika stadsdelar.

Byggande och investeringar paverkar hur manniskor ror sig och vilka de kommer att mota i
sin vardag. Starka malpunkter som simhallar, idrottsplatser, temalekplatser eller
kulturinstitutioner kan bidra till att manniskor soker sig till nya platser och far tilltrade till nya
delar av staden. Ett mer sammanhangande Stockholm blir en upplevelsemassigt stdrre och
rikare storstad. Arbetet for att minska bakgrundsorsakerna till brott och otrygghet, som
segregation, bristande integration och ekonomisk och social utsatthet ska stéarkas.

Exploateringsnamnden kommer dven fortsattningsvis ha en ndra samverkan med

Fleminggatan 4
start.stockholm
08-508 266 42



Tjansteutlatande
gtgékhOlmS Sid 7 (31)

stadsdelsnamnderna utifran de fragor som berdr exploateringsnamndens ansvarsomrade.

Kommunstyrelsen, i samarbete med exploateringsndmnden, stadsbyggnadsndmnden och
trafiknamnden, uppdaterar Bostadspotential i Stockholm utifran 6versiktsplanen och Gvriga
relevanta styrdokument. Arbetet utgar fran uppdrag i Budget 2019 och syftet ar att redovisa
hur varje stadsdelsomrade kan bidra till det langsiktiga bostadsmalet genom en inventering av
potentiella bebyggelseytor. Uppdateringen kommer ocksa att utgéra ett underlag for en
aktualitetsprovning av éversiktsplanen, nadgot som ska ske minst en gang under en
mandatperiod.

2.1.2 Medverka till offentlig service

Nér takten ar hog i bostadsbyggandet ska exploateringsndmnden arbeta for att staden tidigt i
utvecklingen sékerstéller goda mojligheter for offentlig service; olika boendetyper, boenden
inom funktionshinderomsorg och socialpsykiatri, forskolor, skolor, néringsliv, foreningsliv,
kultur och rekreation i hela staden. Stockholmarna ska involveras i arbetet for att n&mnden
ska kunna ta hansyn till asikter, synpunkter och behov, sérskilt nar det galler att utveckla den
fysiska miljon utifran ett medborgarperspektiv. For att skapa ett levande och attraktivt
Stockholm i stadens alla omraden arbetar namnden for en blandning av arbetsplatser, service
och bostéader.

Exploateringsndmnden deltar i arbetet med att utveckla processer for att i 6kad grad tillgodose
stadens behov av samhéllsservice med hjalp av privata aktorer pa saval kommunal som privat
mark. Syftet &r att skapa en mer effektiv och serviceinriktad organisation och att etablera
tydliga kontaktvéagar och processer for de foretag som vill etablera sig i eller vara delaktiga i
utvecklingen av staden. Staden bland annat kunna mojliggora for fler externa utforare och
initiativ.

2.1.3 Verka for delaktighet for personer med funktionsnedsattning

Arbetet for att fa fram fler bostader for grupper som staden har ett sérskilt
bostadsforsorjningsansvar for ska intensifieras. Detta &r ett stadsgemensamt ansvar och
stadsdelsnamnderna ska sékerstélla att behovet av bostader tillgodoses, bland annat i
samverkan med bostadsbolagen, stadsbyggnadsndmnden, exploateringsndmnden och
fastighetsnamnden. Planeringen ska utga fran de stadsévergripande planerna for vard- och
omsorgsboende for dldre och boendeplan for sérskilt boende for personer med
funktionsnedséttning enligt LSS och SoL.. Kommunstyrelsen ska i samarbete med
exploateringsnamnden, stadsbyggnadsndmnden, socialndmnden, aldrendmnden och
Stockholms Stadshus AB ta fram Riktlinjer for bostadsforsérjningen 2021-2024.

| samband med storre bostadsexploateringsprojekt ska det prévas om projekten kan innehalla
en andel om minst fem procent lagenheter for sarskilt boende med prioriterad inriktning pa
boenden for personer med psykisk och fysisk funktionsnedséattning. | omraden dar det helt
saknas gruppbostader ska mojligheten att bygga sadana provas i varje byggprojekt oavsett
storlek. | alla aktuella bostadsexploateringsprojekt tillfragas stadsdelsforvaltningen om behov
foreligger.
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2.1.4 Utvecklar utbkad medborgardialog

Bred och inkluderande kommunikation och medborgardialog ar av avgérande betydelse for att
staden ska kunna bibehalla och 6ka stockholmarnas fortroende i en tid av stark utveckling och
omvandling. Kommunikationen ska bidra till att 6ka forstaelsen for var och hur staden vaxer
och dialogen ska involvera stadens invanare sa de kan delta och bidra med sin kunskap om
staden och hur de vill att den ska utvecklas pa basta sétt. Manga byggprojekt innebar
fortatning i redan bebyggda omraden vilket gor att kraven pa kommunikation blir allt hogre.

Satsningen pa en digital medborgarpanel i soderort har fallit val ut och utékas under 2020 till
att omfatta hela staden. Medborgarpanelen och andra former av dialog bidrar till att tillvarata
stockholmarnas lokalkunskap, asikter och idéer om sitt naromrade. Ett utvecklingsarbete for
att involvera lokalbefolkning och verksamma i ett omrade i hur staden for dialog pa
medborgarnas villkor kommer paga under kommande ar. Eftersom en stor andel bostader
byggs i soderort ar behovet av kommunikation sérskilt stort dar. For att kunna mota behoven
kommer exploateringsnamnden undersoka mojligheten att i hogre grad na ut med
kommunikation om stadsutveckling genom sociala medier och i stadsdelarna.

Allt fler projekt gar in i ett genomforande de kommande aren. Staden bygger dar manniskor
bor och det paverkar boende- och trafikantmiljo i hog grad. For att skapa forstaelse och
acceptans for byggfasen och moment inom den (avstangningar, omledda végar, buller,
vibrationer etcetera) ska anvédndande av sociala medier utvecklas, till exempel genom
geografiskt riktad annonsering och relationsbyggande kommunikation pd Facebook och
Instagram.

Exploateringsndmnden ska fortsatta utvecklingen av ett ndra samarbete med 6vriga
forvaltningar, stadens bostadsbolag och Region Stockholm sa att kommunikationen till
stockholmarna karakteriseras av ett helhetsperspektiv.

2.2 En hallbart vaxande och dynamisk storstad med hog tillvaxt

2.2.1 Bostadsaret 2019

Sedan ar 2000 har drygt 96 000 bostéder paborjats vilket motsvarar ett genomsnitt pa 4 800
bostader per ar. Under ar 2019 pabdrjades 4 805 bostader i om- och nybyggnation.
Forandrade marknadsforutsattningar generellt for bostader har paverkat bostadsbyggandet.
Under aret fardigstalldes 6 044 bostader vilket dr ungefar lika manga som fardigstélldes 2018
da 6 146 bostader fardigstalldes.

Stockholms stad &r en stor markdgare och har darigenom ett viktigt verktyg for att styra
markanvandningen och bostadsbyggandet i staden. Staden kan genom beslut i
exploateringsndmnden anvisa mark till olika intressenter infér planering av ny bebyggelse.
For ar 2019 var malet att markanvisa 10 000 nya bostader varav minst halften hyresratter
inklusive studentbostader. Infor beslut om markanvisningar sker ett samarbete mellan stadens
forvaltningar dar bedémningar om lamplighet och platsens férutséttningar analyseras.
Markanvisningar ger en exklusiv rétt for byggaktorer att utveckla projekt inom ett visst
omrade och ar saledes en viktig forutsattning for att halla en hog takt i bostadsproduktionen.

For att sakerstalla en langsiktigt hallbar tillgang pa bostader for studenter paborjades totalt
857 studentbostéder under 2019.
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Ar 2019 markanvisades 8 479 bostéder varav 47 procent avsag bostéder upplatna med
hyresratt. Av dessa anvisades 413 bostader efter jamforelseforfarande. I influensomradet for
2013 ars Stockholmsforhandling anvisades 2 089 bostader. Totalt 1 052 hyresratter
markanvisades till stadens kommunala bostadsbolag.

Under perioden 2019-2028 forvantas antalet barn i forskolealdern (1-5 ar) oka med drygt

8 000 och antal skolbarn i dldern 6-15 ar 6ka med drygt 7 000. Detta innebdr ett okat behov av
forskolor och skolor. Under 2019 har exploateringsndmnden beslutat om markanvisningar for
totalt 14 forskolor och beslut har aven fattats om en utdkning av en befintlig forskola.

Beslut har fattats om markanvisningar for grundskolor i Hagastaden, i Akalla-Husby, i Béllsta
i Sodra Solvallastaden, p& Arstaféltet och i Varberg. Beslut har dven fattats om markanvisning
for tillbyggnad pa tva av stadens skolor pa Sodermalm. Totalt har 6 300 nya elevplatser under
det gangna aret gjorts mojliga genom beslut i exploateringsnamnden.

2.2.2 Planera f6r 140 000 nya bostader

Stockholm ska ha en hallbar bostadsforsorjning med bostader som alla har rad att efterfraga.
Hela Stockholm ska préglas av blandade upplatelseformer, med balans mellan hyresrétter,
bostadsratter och dganderétter. Det ska skapas forutsattningar for fler typer av boendeformer,
som kooperativ hyresratt, byggemenskaper, kompiskontrakt och kollektivhus. Allménnyttan
ska utvecklas. Malet for nyproduktionen av bostader &r att det ska rada balans, med lika delar
hyresratter och bostadsratter/aganderéatter. Bostadshestandet ska vara sadant att det motverkar
segregation och framjar attraktiva boendemiljoer i hela staden.

Stadens bostadsportfolj innehaller cirka 123 000 bostéader i pagaende planering i form av
planprogram, markanvisningar, pagaende detaljplanearbete eller lagakraftvunna detaljplaner
som annu inte pabdrjats. De hoga ambitionerna for bostadsbyggandet kraver effektiva
arbetssatt i staden och att det finns en god blandning av bostadsprojekt i stadens portfolj. For
att sakerstalla ett langsiktigt hallbart bostadsbyggande kravs ett stabilt och hogt arligt tillskott
av manga olika bostader, bade i upplatelseformer och storlekar.

Skolor och forskolor behéver tillskapas i samma hoga takt som bostéderna for att inte
begransa majligheten att tillfora fler bostader inom ett omrade som idag inte har kapacitet for
fler elever. Arbetet inom den samordnade skolplaneringen, SAMS, ar darfor av stor vikt &ven
for bostadsmalen.

Nyproduktionen av bostader &r bara en liten del av ett stort existerande bostadsbestand. Ett
mer effektivt utnyttjande av det befintliga bestandet har en avgorande betydelse for hur
bostadsbristen kan motas, framforallt i nartid. N&r befolkningen vaxer snabbt och
urbaniseringen 6kar, samtidigt som efterfragan pa bostader blir allt hogre, kravs det att fler
bostader byggs. Framfor allt behdvs bostéder av olika storlekar och upplatelseformer som
passar olika typer av hushall.

Hur ekonomiskt svagare hushalls efterfragan pa bostader ska tillgodoses ar fortsatt en stor
utmaning. Dessa har ofta begransade mojligheter att efterfraga en nyproducerad bostad.
Stockholm ska ha en hallbar bostadsforsorjning med bostader som alla har rad att efterfraga.

Inom vissa delar av staden ar befintlig infrastruktur i form av gator och ledningar i behov av
upprustning i samband med bostadsproduktion. Utredningar kring kapacitet och
genomforbarhet bor inarbetas i pagaende och kommande programarbeten for att tidigt
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identifiera eventuella begransningar for bostadsbyggandet och éka genomférbarheten.

For att uppratthalla en fortsatt hog byggtakt kommer mindre projekt i kollektivtrafiknara
lagen bli allt viktigare som komplement till de storre stadsutvecklingsomradena.

Behovet av bostader for aldre, saval bistandsbedémda som icke-bistandsbedémda bostader,
kommer att tillta i takt med att andelen aldre i staden 6kar. Fler bostader for aldre i
nyproduktion skapar forutsattningar for mer effektiva flyttkedjor och ett battre nyttjande av
det befintliga bostadsbestandet.

Att staden fortsatt har en hog planberedskap i form av manga byggratter for bostader gor att
bostadsproduktionen snabbt kan aterupptas nar marknaden stabiliserats.
Stadshyggnadsnamnden och exploateringsnamnden har ett stort ansvar i att uppréatthalla
takten i framtagandet av planer och bostadsprojekt. Stadens bostadsbolag &r ocksa en viktig
resurs for att uppratthalla en fortsatt hog byggtakt i Stockholm.

Atgérder for maluppfyllelse

Exploateringsndmnden och stadsbyggnadsnamnden arbetar intensivt och nara for att skapa
forutsattningar for att 140 000 bostader byggs mellan 2010 och 2030 och 70 000 bostéder till
2025. Arbetet sker i en gemensam genomfdérandegrupp med representanter fran respektive
forvaltningsledning. For att sakerstalla genomforandet sker dven samarbete med 6vriga
berdrda n&mnder och bolag.

Arbetet inbegriper I6pande uppféljning av alla bostadsprojekt i varje fas av
stadsbyggnadsprocessen, fran markanvisning fram till byggstart, genomférande av stadens
investeringar till att projekten avslutas. For att stadens 6vriga mal ska kunna uppfyllas
langsiktigt har arbetet med bostadsmalet successivt utvecklats till att ocksa omfatta
nddvandiga samhéllsfunktioner som forskola, skola, boenden for personer med
funktionsnedséttning, aldreboenden, idrottsytor och student- och forskarbostéder.

Under 2019 har marknadsforandringarna ocksa inneburit omtag i ett flertal projekt. Det
handlar bland annat om &ndrade forutsattningar for markférvérv och exploateringsutgifter
och/eller omstéllning fran bostadsratter till hyresratter och/eller byte av byggaktor.
Forandringarna pa bostadsmarknaden de senaste tva aren innebér en stor utmaning som
ytterligare forstarker behovet av 6kad samverkan och utvecklade arbetssatt mellan stadens
namnder, bolag och byggaktorer. Vid omarbetningar krévs oftast enligt plan- och bygglagen
att vissa moment tas om, till exempel fran granskningsskedet. I vissa fall ar det ocksa
nddvandigt med reviderade genomférandebeslut.

Exploateringsnamnden och stadsbyggnadsnamnden har under aret i samverkan med 6vriga
berorda forvaltningar och aktorer i byggbranschen paborjat ett arbete med att prova nya
modeller och arbetssétt. Antalet byggaktorer ska bli fler och utbudet av byggbar mark ska tka
genom hojd planberedskap.

For att bibehalla ett hogt bostadsbyggande ar genomférandeperspektivet avgorande. Projekt
med god genomforbarhet ska prioriteras i stadsbyggnadsprocessens samtliga skeden. For att
ytterligare sékerstalla att namndernas prioritering utgar fran projektens genomforbarhet har
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret tagit initiativ till 6kad samverkan med
byggaktorer. Namndernas gemensamma arbetssatt och prioriteringar innebar att samtliga
projekt bedrivs i enlighet med dversiktsplanens utbyggnadsstrategier, déar bland annat
genomforbarhet ar en viktig utgangspunkt. Arbetssatt som bidrar till att ytterligare minska
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tiden, fran idé till fardigt hus, med bibehallen kvalitet och ekonomi behdver standigt
utvecklas.

Forandrade planeringskrav avseende éversvdmning, dagvatten, geoteknik och
markfororeningar ar exempel pa faktorer som ofta forlanger planprocessen. Exempel pa
planer med férandrade planeringskrav &r tva etapper pé& Arstafaltet med ett stort antal
bostader. Pa grund av det stora planeringstrycket i hela branschen ser namnderna generellt att
processen tenderar att forsenas, exempelvis genom att remissvar drar ut pa tiden.

Stadsbyggnadsndamnden och exploateringsndmnden anser att det &r problematiskt att de
statliga instanserna inte kan mota de 6kade behoven och ser ett behov av att ytterligare
fordjupa samverkan utdver de samverkansforum som redan finns. De forandrade
marknadsforutsattningarna har ocksa i vissa fall paverkat planeringsforutséttningarna.
Byggaktorers incitament att driva planprojekt framat i hog takt har i vissa fall minskat och
avtalsforhandlingar har ocksa blivit mer langdragna.

Exploateringsndmnden och stadsbyggnadsnamnden arbetar aktivt tillsammans for att
bibehalla takten och att sa langt som det ar mojligt verka for att malet for paborjade bostader
uppnas. For att ytterligare sakerstélla och oka utbyggnadstakten ses utbyggnadsordning och
genomforandetid i stadens storre stadsutvecklingsprojekt éver som en atgard for att na malet
om paborjade bostader.

Inom ramen for bostadsuppdraget har en ny handlingsplan tagits fram. Handlingsplanen utgar
fran de atgarder som finns med i stadsbyggnadsnamndens och exploateringsnamndens verk-
samhetsplan for ar 2020 och som listas nedan. Syftet ar att mojliggora tydligare uppféljning.

Atgarder pé kort sikt:

e Sérskilda intensivfokusgrupper har bildats for att sakerstélla gemensam och effektiv
hantering av 6versvamning, dagvatten, geoteknik, markféroreningar och risk

e Folja upp tidsforskjutningar till foljd av avtalsfragor, miljoutredningar,
remisshantering och opinion

e Yitterligare sékerstélla att projekt med kort genomférandetid prioriteras

Sarskilt fokus pa att prioritera en projektportfolj dar genomférandeekonomin ar i

balans

Sarskilt fokus pa avtalsfragor

Skyndsamt fa fram startbesked for projekt som ligger i bygglovsprocess

| samverkan med stadens bolag paskynda igangséttandet av bostadsprojekt

For att ytterligare sakerstélla att namndernas prioritering utgar fran projektens

genomforbarhet stdms projekt av med respektive ansvarig byggaktor.

e Dar sa ar majligt kommer bygglovsprocessen att 16pa parallellt med planprocesser.

Atgarder pé langre sikt:

e For att sakerstalla genomforbarheten i projekten langsiktigt kommer forvaltningarna
ytterligare fordjupa samverkan med byggaktorer

e Aven de projekt som leder till 1angsiktig maluppfyllelse laggs till projektportfoljen.

e Kontorens resursplanering styrs i linje med denna prioritering.

e Sikerstalla att projekt pa sikt uppfyller krav pa genomforandeekonomi och for staden
langsiktigt hallbara investeringsutgifter
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| bilaga 3 redovisas samtliga projekt. Projekt dverstigande 50 mnkr kommenteras med
beskrivning av projektet, beslutsldge och eventuell 6vrig information. Aktuell information om
de storre projekten finns via stadens hemsida under https://vaxer.stockholm/.

2.2.4 Marknadsutvecklingens paverkan pa bostadsbyggandet

Stockholm har en stark arbetsmarknad med lagre arbetsloshet, hogre sysselsattning och hégre
inkomstnivaer an 6vriga regioner i Sverige. Stockholms invanare har ocksa en hdg
utbildningsniva for att mota efterfragan fran ett kunskapsintensivt naringsliv. Det finns dock
stora skillnader mellan olika stadsdelar avseende utbildning, sysselséttning och inkomst.

Bostadspriserna har borjat aterhamta sig fran fallet under 2017. I innerstaden har priserna
aterhamtat sig starkast och p& Ostermalm noterades toppnivaer i slutet av 2019. Aven priserna
for nyproduktion har forsiktigt borjat aterhdamta sig. Detta har sin grund i stigande priser pa
successionsmarknaden och i 6kande omséttning pa nyproduktionen. P& nyproduktions-
marknaden har forséljningen dkat marginellt och utbudet har minskat marginellt. Omséttning
ar dock avsevart lagre an under toppnoteringarna och den sa kallade nyproduktionspremien &r
avsevart lagre an innan nedgangen 2017.

2.2.5 Agenda 2030

Stockholm ska planeras ur ett helhetsperspektiv och ska vara en ekonomiskt, ekologiskt och
socialt hallbar stad. Stockholm ska vara ledande i genomforandet av Agenda 2030 med 17
globala mal for hallbar utveckling som FN fattade beslut om ar 2015. Arbetet utifran malen
ska ske inom ordinarie processer och stimulera till samverkan, starka synergier och
overbrygga stupror och organisatoriska gréanser i stadens verksamheter. Arbetet med alla mal
ska genomsyras av 0kad jamstalldhet, minskad ojamlikhet, 6kad social inkludering och
minskad klimatpaverkan.

Exploateringsndmnden ar tillsammans med stadsbyggnadsnamnden drivande i stadens arbete
med mal 11, Hallbara stader och samhéllen, och med mal 15, Ekosystem och biologisk
mangfald, tillsammans med milj6- och hélsoskyddsnamnden. Under varen 2019 togs
malanalyser fram for respektive mal och under 2020 ska malarbetet fordjupas. | det
fordjupade malarbetet kommer indikatorer eller jamforelsetal tas fram for varje delmal. | detta
arbete kommer nyckelpersoner inom hallbarhet, malansvariga for andra mal, och ansvariga
for genomforandet av centrala styrdokument, sasom miljoprogrammet, att involveras.

Mal 11 Hallbara stader och samhéllen

Malet handlar om att skapa forutsattningar for nuvarande och kommande generationer att bo,
leva i och utveckla trygga, inkluderande och hallbara samhéllen. Utvecklingsomraden for att
staden ska bli ledande i genomférande av malet handlar bland annat om att minska
klimatpaverkan, motverka bostadsbrist, segregation, otrygghet och framja jamstalldhet och
social inkludering.

Arbetet med mal 11 och malets delmal ska kopplas mot stadens éversiktsplan, integreras i
relevanta styrdokument och pagaende och kommande stadsutvecklingsprojekt. Kopplingen
ska stérkas mellan Agenda 2030 och de ordinarie processer som sakerstéller att arbetet sker i
enlighet med Gversiktsplanen. Detta ska samordnas med arbetet med det nya
miljoprogrammet och andra styrdokument for staden.
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| enlighet med malanalysen ska staden anvanda stadsutvecklingen bland annat som ett verktyg
for att forbattra for de invanare och de stadsdelar som har samst férutsattningar.
Stadsutvecklingen ska darigenom bidra till malet att Stockholms stad inte ska ha nagra sérskilt
utsatta eller utsatta omraden och bidra till att minska bakgrundsorsakerna till brott och
otrygghet, som till exempel segregation, bristande integration och ekonomisk och social
utsatthet.

Exploateringskontorets och stadsbyggnadskontorets gemensamma arbete med modell for
socialt vardeskapande analys sakerstaller att arbetet med Agenda 2030 bedrivs inom ordinarie
processer och bidrar till 6kad jamstélldhet, 6kad social inkludering, sékerstélla barns
rattigheter och minskad ojamlikhet. Modellen sékerstéller &ven att barns réttigheter och
perspektiv om jamstélldhet och trygghet konkretiseras i stadens stadsutvecklingsprojekt.
Modellen ska fortsétta att utvecklas och anvandas i alla stadsutvecklingsprojekt.

Namnden ska bidra i arbetet med utvecklad platssamverkan. Arbetet utgar ifran den modell
som tas fram inom staden och sker inom de ramar nd&mnden har att verka inom.

Mal 15 Ekosystem och biologisk mangfald

Malet handlar om att genom hallbar markanvéandning skydda och starka den biologiska
mangfalden och ekosystemen. Generellt sett har staden stor radighet 6ver malet inom
Stockholm stads granser da staden dels ager mycket mark och dels har planmonopol for mark-
och vattenanvandning.

Stockholms gréna och bla infrastruktur har stor betydelse for den snabbt vaxande
stadsbefolkningen. For att sakerstalla vardena ska funktionerna och sambanden for biologisk
mangfald uppratthallas samt forstarkningsatgarder, ekologisk kompensation och
naturvardsskotsel for biologisk mangfald dka. Det kraver en 6kad kunskapsniva bade inom
staden och hos allmanheten och ett utokat samarbete mellan kontoren. Det kommer att ske
genom olika typer av kunskapshojande atgarder. En processbeskrivning for arbetet med
ekosystemtjanster i exploateringsprocessen, dér biologisk mangfald ingar, ska tas fram.

2.2.6 En hallbart vaxande stad

Exploateringsndmndens arbete i enlighet med stadens miljoprogram for 2020-2023 bidrar till
att kommunfullmaktiges mal uppnas genom minskning av stadens energianvandning,
utbyggnad av gron infrastruktur, parker och gronomraden och bidrar till hallbart materialval i
entreprenader.

Som en central och viktig atgard for att na flera mal i stadens miljéprogram staller
exploateringsnamndens krav i samband med markanvisningar pa stadens mark som sedan
kommer att foljas upp i samband med 6verenskommelse om exploatering.

2.2.7 Energianvandningen ar hallbar

Staden har sedan lange, via exploateringsnamnden, arbetat aktivt med att stalla krav pa
energianvandning vid nyproduktion pa stadens mark. Exploateringsnamnden stéller krav pa
att energianvandningen inte ska dverskrida 55 kWh/m2 i nyproducerade byggnader.
Energikravet ar ett av flera miljokrav som exploateringsndmnden stéller i samband med
markanvisningar pa stadens mark for nybyggnad. Kraven ingar som villkor vid
markanvisning och kommer att féljas upp i samband med 6verenskommelse om exploatering.
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Exploateringsnamnden &r ansvarig for arbetet att utveckla stadens hallbarhetsprofilomraden.
Norra Djurgardsstaden ar ett storre hallbarhetsprofilomrade dar ny miljoteknik, innovativa
arbetssatt, nya former av samverkan och god planering kan visa vagen for hallbara losningar
och goda stadsmiljoer. Ett av de ambititsa energi- och klimatmalen for Norra Djurgardsstaden
ar att bli fossilbranslefritt ar 2030.

| Norra Djurgardsstaden har exploateringsnamnden i samarbete med bland annat Svenska
Miljoinstitutet (IVL), Kungliga tekniska hogskolan och miljé- och hélsoskyddsnamnden
utvérderat en forenklad modell for klimatberakningar som projektet anvander som krav.
Resultaten visar att modellen kan fungera men att det kravs vidareutveckling. Innan
implementering av verktyget i Ovriga exploateringsprojekt i staden kan ske behovs darfor
ytterligare utveckling och tester. Detta sker fram till 2021 och exploateringsnamnden
medverkar fortsatt tillsammans med milj6- och hélsoskyddsndmnden och fastighetsndmnden i
ett utvarderingsprojekt finansierat av Energimyndigheten.

2.2.8 Transporter i Stockholm ar miljbanpassade

Exploateringsndmnden ansvarar for trafikplaneringen i exploateringsprojekt. Staden arbetar
aktivt for att 6ka framkomligheten i staden. Stadens framkomlighetsstrategi ligger till grund
for arbetets inriktning. Grunden i strategin &r att kapacitetsstarka fardmedel ska prioriteras for
att fler manniskor och mer gods ska kunna forflyttas effektivt genom smart trafikplanering.
Flexibla och grona parkeringstal ska tillampas, mobilitetstjénster ska framjas och skapande av
forutsattningar for bilpooler och laddningsinfrastruktur ska uppmuntras.

For att sédkerstélla en god framkomlighet i stora exploateringsprojekt och i mindre
exploateringsprojekt med storre floden av trafik kommer exploateringsndmnden samverka
med trafikndmnden i 6vergripande planering. Detta for att forbattra cykelinfrastrukturen i
staden och tidigt planera for ett 6kat gdende och cyklande, och att se till att staden &r
tillganglig for alla. I storre projekt medverkar namnden daven i kollektivtrafikplanering i
samarbete med Trafikforvaltningen Darutver arbetar namnden med att framja satsningar pa
cykel inom ramen for “Riktlinjer for projektspecifika och Grona parkeringstal” och
"Cykelparkeringstal i nyproduktion™. Exploateringsndmnden ska i samarbete med
trafikndmnden och stadsbyggnadsnamnden planera fér en omvandling av Sodertaljevagen
narmast Liljeholmen fran trafikled till urbant strdk. | enlighet med Gversiktsplanen utreds
Orbyleden och andra tilltankta urbana strak sé att bostader, arbetsplatser och verksamheter
kan integreras med kapacitetsstark kollektivtrafik.

Exploateringsnamnden kommer under de narmaste aren att starka samordningen avseende
logistik och teknisk infrastruktur. Samverkan med andra ndmnder for 6kad hansyn till behov
av ytor for teknisk infrastruktur genomfors som exempelvis krossanldggningar,
masshanteringsytor och snéupplag i exploateringsprojekt.

Exploateringsndmnden ar ansvarig for ombyggnaden av Slussen och den exploatering som
planeras i samband med detta. | september 2015 beslutade kommunfullméktige om ett
reviderat genomforandebeslut dar budgetramen faststélldes till 12,1 miljarder kronor.
Forberedande arbeten paborjades varen 2013 och arbeten som kraver miljodom paborjades
sommaren 2016. Huvudarbetena pagar med stora utmaningar bland annat pa grund av
omfattande arkeologiska utgravningar i omradet och svara geotekniska forutsattningar.
Huvudbron levererades under borjan av 2020 for att laggas pa plats och tas i bruk i augusti
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2020.

Sprangningarna for bygget av bussterminalen i den nya Bussterminalen i Katarinaberget pagar
och forvantas vara klart i borjan av 2021. Déarefter paborjas installationsarbetena.
Bussterminalen &r berédknad att vara i drift cirka 2023.

2.2.9 Stockholm har en hallbar mark- och vattenanvandning

Miljomal for ”Héllbar mark och vattenanvdndning” omfattar nimndens arbete med bade
markforvaltning och stadsutveckling. Exploateringsnamnden staller krav pa att stadens
dagvattenstrategi ska foljas i exploateringsprojekt och i samband med markanvisningar pa
stadens mark.

Exploateringsndmnden arbetar aktivt med att i samband med exploatering foérebygga
oversvamningar i stadsmiljon. Stadens skyfallsmodell ligger till grund for beddmningar av
oversvamningsrisker och exploateringsnamnden tar initiativ till klimatanpassningsatgarder nar
ett sadant behov identifieras i samband med planerad exploatering.

Exploateringsndmnden samverkar med miljo- och halsoskyddsndmnden och Stockholm
Vatten och Avfall AB i planering fér genomforandet av de lokala atgardsprogrammen for
Stockholms vattenforekomster.

Exploateringsndmnden har uppgiften att se till att restaurering av sjéar och vattendrag gors
nar sa bedoms nodvandigt. Under 2019 forbattrades Brunnsvikens vattenstatus genom féllning
av fosfor och 2020 planeras for fallning av fosfor i Djurgardsbrunnsviken. Under 2021-2023
kommer flera liknande atgarder for restaurering behéva genomforas, bland annat i
Magelungen och Drevviken. Medel for detta kommer att sokas ur den centrala
medelsreserven.

Exploateringsndmnden ska tillsammans med stadsbyggnadsndmnden och milj6é- och
hélsoskyddsndmnden ta fram en processbeskrivning och strategi for arbetet med
ekosystemtjanster i exploateringsprocessen. | samband med markanvisning stalls ocksa krav
pa att gronytefaktor anvands vid nybyggnad pa stadens mark.

| ett vaxande Stockholm okar trycket pa stadens parker, gronomraden och vattenspeglar vilket
gor det centralt att peka ut strategiskt viktiga naturomraden och att hantera bebyggelse vid och
pa vatten varsamt. Exploateringsnamnden medverkar i arbetet med att implementera riktlinjer
for ”Gronare Stockholm”. Dessa riktlinjer har intentionen att tydliggéra uppdraget och ge stod
for hur staden ska arbeta langsiktigt med parker och naturomraden. Exploateringsnamnden
ska utveckla gronkompensation som verktyg med sarskilt fokus pa ekologisk kompensation i
dialog med milj6- och halsoskyddsnamnden, stadsbyggnadsnamnden och trafikndmnden inom
ramen for ”Gronare Stockholm”.

2.2.10 Stockholms milj6 ar giftfri

Exploateringsnamnden stéller krav pa materialval utifran Byggvarubedémningen (BVB) eller
darmed jamforligt system i samband med markanvisningar pé stadens mark. Aven i
entreprenadupphandlingar stalls krav pa materialval utifran BVB. Implementering av BVB
har inneburit ett omfattande utvecklingsarbete da systemet inte ar komplett avseende
anlaggningsprodukter. Proaktivt arbete for att fa fler anlaggningsprodukter bedémda i BVB
har lett till att hundratals produkter har tillkommit.
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2.2.11 Effektiv och hallbar bygglogistik, hantering av byggavfall och
masshantering i exploateringsprojekt

Exploateringsndmnden kommer att sakerstélla att planeringen tar hansyn till behov av ytor for
teknisk infrastruktur och starka samordningen med 6vriga berérda namnder och
bolagsstyrelser avseende logistik, infrasystem och infrastruktur i alla skeden av planering och
genomforande. Exploateringsnamnden kommer att samordna genomférandefragor avseende
bygglogistik, infrasystem, infrastruktur och samplanering av schakt- och aterfyllnadsmassor i
exploateringsprojekten sa att projekt som paverkar trafiken samplaneras for att framja
framkomligheten och minska klimatutsldppen. For att minska onddiga transporter kommer
sarskilt hanteringen av schakt- och aterfyllningsmassor inom staden uppmarksammas.

Exploateringsndmnden kommer att arbeta for ett resurssmart Stockholm i enlighet med EU:s
avfallsstrategi. Dar det &r majligt ska avfallet teranvandas.

2.3 En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

2.3.1 Byggande av kommersiella lokaler idag och de kommande aren

Ambitionen med stadens naringslivsarbete ar att Stockholm ska ha Sveriges bésta
foretagsklimat ar 2025 och ett internationellt konkurrenskraftigt naringsliv. For att Stockholm
ska vara en attraktiv stad for foretag att etablera sig i krévs att naringslivsperspektivet ar en
naturlig del av stadens arbete. Exploateringsnamnden har under senare aren haft som mal att
tillsammans med stadsbyggnadsndmnden och Stockholm Business Region (SBR) arbeta for
fler arbetsplatser, framforallt i de sodra delarna av staden. Arbetet med att tillvarata
potentialen for arbetsplatser i pagar i hela staden men sérskild vikt laggs vid Soderort och
oversiktsplanens fokusomraden.

Exploateringskontoret har, tillsammans med stadsbyggnadskontoret och SBR tagit fram en
strategi for hur staden kan arbeta med att skapa forutsattningar for fler arbetsplatser. Strategin
innebar bland annat att staden sarskilt ska analysera omfattningen pa potentialen for
arbetsplatser och hur bast varna néringslivets forutsattningar i utformningen av
stadsutvecklingsprojekt. Framforallt storre projekt uppmanas att géra dessa analyser.
Exploateringsndmnden, stadsbyggnadsndmnden och SBR har tillsammans under 2019 bildat
en gemensam arbetsgrupp. Syftet ar att sakerstélla att potential for arbetsplatser beaktas i
tidiga skeden och i strategiska beslut om markanvandning.

Staden bygger for narvarande upp kunskap om marknadens forutsattningar och omfattning av
handel och arbetsplatser i olika delar av staden. Syftet ar att géra battre bedémningar infér
beslut om markanvandning, bland annat vid markanvisningar. En kartlaggning av potentialen
for arbetsplatser i olika delar av staden kan &ven anvéndas av staden for strategisk styrning av
branscher och kluster.

Exploateringskontoret deltar i stadens arbete med att vidareutveckla service vid
etableringsforfragningar. Syftet ar att skapa en mer effektiv och serviceinriktad organisation
och att etablera tydliga kontaktvégar och processer for de foretag som vill etablera sig i
staden. Exploateringsnamnden deltar ocksa i arbetet med att utveckla processer for att i 6kad
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grad tillgodose stadens behov av samhéllsservice med hjalp av privata aktorer pa saval
kommunal som privat mark. Kontoret tar emot forfragningar fran olika kommersiella aktorer,
aven byggaktorer for samhéllsfastigheter, och med béttre rutiner och service tillsammans med
stadens ovriga forvaltningar forbéattras forutsattningarna for nya arbetsplatser.

De tio verksamhetsomraden som &r utpekade i 6versiktsplanen utgdr en viktig resurs och
utvecklingspotential for framtidens néringsliv. Kontoret verkar for att de strategiskt viktiga
verksamhetsomradena sékras for att tillhandahalla staden med de varor och tjanster som
annars skulle behdva transporteras langa strackor. For att ta den resursen till vara behover
stadens forsorjningsbehov analyseras.

Namnden ska ocksa bidra till att skapa goda forutsattningar fér utveckling av hogre utbildning
och forskning.

Den nya stadsdelen Hagastaden, som vaxer fram kring det tidigare Norra Stationsomradet och
Karolinska sjukhuset, &r ett betydelsefullt tillvaxtprojekt for stockholmsregionen. Stadens
kvaliteter forenas med vérldsledande forskning, foretagande och boende. Markanvisningar
gors, och projekt och inflyttning pagar med inriktning mot Life Science.

Arbetet med att fornya och utveckla de vastra och norra delarna av Stockholm fortsatter bland
annat genom att utveckla Kista till varldens framsta Science City med universitet,
varldsledande foretag, bostéder, service, kultur, sport och rekreation enligt framtidsbilden for
Kista Science City.

I Albano, belédget inom Nationalstadsparken, bygger Akademiska Hus nya hogskolelokaler
och Svenska Bostéader cirka 1 000 student- och forskarbostéder.

| Norra Djurgardsstaden fortsatter utvecklingen av hallbarhetsprofileringsarbetet och resultat
utvarderas kontinuerligt i nara samverkan med forvaltningar, bolag, byggaktorer, akademi,
med mera. Erfarenheter sprids till andra projekt inom staden och bidrar till en kunskaps- och
kompetenshojning for samtliga involverade parter.

2.3.2 Marknadsutvecklingens paverkan pa byggande av kommersiella
lokaler

Den ekonomiska tillvéxten i Sverige uppgick till 1,2 procent ar 2019, vilket kan jamféras med
2,3 procent ar 2018. Transaktionsvolymen pa den kommersiella fastighetsmarknaden var i
Sverige 2019 i intervallet 220235 miljarder kronor, beroende pa vilket analyshus som
rapporterat, vilket ar en 6kning med cirka 45 procent jamfort med 2018. Det ar &ven mer &n
de 210 miljarder kronor som omsattes under rekordaret 2016. Antalet transaktioner &r farre
jamfort med ar 2018 men enskilda affarer har varit stérre under 2019, 6ver 40 stycken
miljardafféarer har noterats. | Stockholm 6kade transaktionsvolymen med cirka 30 procent till
cirka 65 miljarder kronor 2019 jamfoért med en omsattning med cirka 50 miljarder kronor ar
2018.

Kontorsvakanserna i hela Stockholm minskade till 5,9 procent 2019, vilket kan jamféras med
6,2 procent ar 2018. Vakanserna i central business district (CBD) var i slutet av 2019 hdgre an
foregaende ar; 2,3 procent jamfort med 1,4 procent. | saval dvriga innerstaden som i narforort
sjonk dock vakanserna jamfort med foregaende ar, i innerstaden 2,6 procent jamfort med 4,4
procent och i narforort 4,5 jamfort med 5,5 procent. | Kista ar vakansgraden fortfarande
avsevart hogre och har aterigen okat till dver 20 procent 2019 jamfort med 17,6 procent 2018.
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Marknadshyran for kontor i basta lage beréknas ha stigit till 8 000 kr/kvm, med toppnivaer
over 9 500 kr/kvm i slutet av ar 2019. Detta kan jamforas med 7 500 kr/kvm ar 2018.

Avkastningskraven har fortsatt minska under 2019 och ar for de basta objekten i CBD ned
mot 3,0 procent att jamféra med cirka 3,5 procent under 2018. Aven i 6vriga innerstaden och
narforort noteras sjunkande direktavkastningskrav till 3,75 procent respektive 4,0 procent.

For kontorsmarknaden leder hyresutvecklingen tillsammans med of6réandrade eller sjunkande
vakanser och med fortsatt sjunkande, direktavkastningskrav till fastighetsvarden pa historiska
toppnivaer.

Under 2019 fardigstalldes cirka 135 000 kvm kontorslokaler i Stockholms stad, Solna och
Sundbyberg. Planerade och pagaende kontorsprojekt under 2020-2021 summerar till cirka
270 000 kvm. De narmaste aren forvantas antalet nya arbetstillfallen ge ett lokalbehov som é&r
storre an nyproduktionen av kontorslokaler. Kontorshyrorna i Stockholms centrala delar
forvantas dock inte fortsatta 6ka i samma takt de kommande aren som foregaende ar.

2.3.3 Exploateringsndmnden ska vara en valkand och attraktiv
arbetsgivare

Strategiskt HR-arbete

De kommande aren kommer det strategiska HR-arbetet med att sékerstalla att kontoret
upplevs som en attraktiv arbetsgivare med motiverade och engagerade medarbetare fortsatta.
Exploateringskontorets framtagna vardegrund ska vara végledande i beslut och agerande, och
medarbetare ska kanna att kontorets kultur bidrar till verksamhetens uppdrag. En strategi och
trearig plan for kompetensforsorjning tas fram for att sakerstalla kontorets kort- och
langsiktiga kompetensforsorjning.

Kompetensforsorjning och ledarférsorjning

Det &r en utmaning att rekrytera och behalla medarbetare i den stora konkurrens som rader
inom samhallsbyggnadsbranschen. Kontorets beddmning &r att det dven fortsatt kommer att
vara en utmaning att rekrytera, framforallt erfarna ingenjérer inom samhallsbyggnad.
Kontoret bedomer att vara konkurrensfordelar som arbetsgivare sannolikt kommer att starkas i
och med forsamrad konjunktur inom byggsektorn. Kontoret maste arbeta for att attrahera réatt
kompetens men ocksa sakerstalla att befintliga medarbetare trivs och utvecklas.

Exploateringskontoret kommer fortsatta anvanda Linkedin for att marknadsfora kontoret och
staden som en attraktiv arbetsgivare. | arbetet med arbetsgivarvarumarket ingar dven en
fortsatt utveckling av medverkan pa studentmaéssor, arbetsmarknadsdagar och branschmassor
tillsammans med de 6vriga tekniska forvaltningarna. Kontoret kommer &ven ta emot
studiebesok fran studenter inom samhallsbyggnad. Det &r viktigt att exploateringskontoret har
de forutsattningar som kravs for att vara en sjélvklar partner nar det kommer till praktik,
examensarbeten och studiebesok. Genom det interna ambassadorsnatverket har nya satsningar
och idéer kunnat genomfdras och dessa har fatt mycket god respons fran studenter, som varit
den huvudsakliga malgruppen for aktiviteterna. Fortsatt kommunikation till studenter behovs,
men ocksa riktade kommunikationssatsningar och aktiviteter mot yrkesverksamma som inte
aktivt soker jobb.

Ett gott ledarskap, ett aktivt medarbetarskap och en god social och organisatorisk arbetsmiljo
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ar viktiga delar i arbetet for att starka stadens och exploateringskontorets attraktivitet som
arbetsgivare. Genom att fortsatta arbetet med att skapa goda forutsattningar for de anstéllda
att trivas och utvecklas, 6kar ocksa attraktiviteten externt och starker forvaltningens
arbetsgivarvarumarke.

Kompetensutveckling ar ett viktigt led i att vara en attraktiv arbetsgivare och bidrar till att
behalla kompetenta medarbetare pa exploateringskontoret. Kontoret behover darfor fortsatta
det paborjade arbetet med att skapa fler utvecklingsvégar internt. Den storsta delen av
kompetensutvecklingen sker inom ramen for det dagliga arbetet och tillsamman med kollegor,
externa kontakter och samarbetspartners i olika projekt.

Exploateringsnamndens utdkade uppdrag de senaste aren som inneburit manga nya
medarbetare tydliggor behovet av att arbeta effektivt genom gemensamma arbetssatt och
processer, starka kulturen och arbeta mot ett gemensamt ledarskap.

Arbetsmiljo och hélsa

Kontorets arbete for en hallbar arbetsmiljé kommer att fortsatta de kommande aren. Fokus &r
att fanga upp tidiga tecken pa ohélsa och skapa forutséttningar for ett hallbart och varaktigt
arbetsliv. Kontoret kommer fortsétta satsningen pa halso- och friskvardsarbete i forebyggande
syfte, folja upp sjukfranvaron och arbeta tillsammans med foretagshalsovard och
Forsakringskassan med rehabilitering for att underlatta atergang i arbetet. Kontoret erbjuder
friskvard for att bidra till en god hélsa. Flextiden ger bra forutsattningar for balans mellan
arbetsliv och privatliv. Kontoret kommer att fortsatta genomféra hélsoframjande satsningar
och aktivt arbeta for att forebygga stress och ohélsa. Kontorets medarbetare erbjods under
2019 att delta i Linkuraprogrammet som innebar att medarbetarna fick méta sin faktiska
somn, aterhamtning, stress och fysiska aktivitet. Under 2020 kommer forelasningar kring
stresshantering och sdmn erbjudas.

De kommande aren kommer kontorets chefer fortsatta att utbildas i arbetsmiljofragor om hur
ohdlsosam arbetsbelastning, otydlighet i roller och ansvar samt krankande sérbehandling ska
forebyggas och hanteras.

Jamstalldhet och mangfald

Arbete for att fortsatt klara malet att minst 40 procent av de anstallda ska vara man kommer
att bedrivas. En blandning av kompetens, kon, kulturell bakgrund, alder, utbildning och
personliga erfarenheter framjar och utvecklar verksamheten och darfér behéver en jamn
fordelning avseende jamstalldhet och mangfald inom kontorets olika yrkesgrupper och
enheter kontinuerligt bevakas. Genom att utbilda alla chefer i kompetensbaserad rekrytering
sékerstéller kontoret att man inte diskriminerar vid rekrytering. Skillnader mellan kvinnors
och mans loner bevakas vid nyanstallning och vid den arliga lénerevisionen for att undvika
osakliga loneskillnader.

For att battre spegla samhéllet behdver kontoret rekrytera fler medarbetare med annan
etnicitet an svensk. Har finns en utmaning, som kraver ett aktivt och malstyrt arbete. Chefer
och medarbetare utbildas i mangfald for att skapa forstaelse for det mervérde som det kan
skapa for verksamheten och kontoret som arbetsgivare.

Omstallning

Inga ké&nda organisationsforandringar som kan leda till behov av omstallning eller avveckling
finns och ingenting i prognoser eller omvarldsanalyser tyder pa att det skulle uppsta behov av
omstallning eller avveckling under de narmaste tre aren.
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3 Sammanfattande ekonomisk analys

Utgangspunkt for namndernas arbete med underlagen till driftbudget ar beslutad plan for 2021
och 2022 i kommunfullmaktiges budget for 2020. | underlaget till budget ska bedémd
investeringsvolym for 2021-2025 och dess konsekvenser pa drift- och kapitalkostnader
redovisas.

Situationen till foljd av spridningen av covid-19, och dess framtida paverkan pa
varldsekonomin, kan &ven komma att paverka namndens drift- och investeringsverksamhet.
Det ar i dagslaget for tidigt att kunna dverblicka vilka de ekonomiska konsekvenserna blir.

3.1 Drift

Exploateringsndmndens verksamhet ger ett 6verskott for staden. Utvecklingen av drift-
budgeten 2011-2019 och prognos fram till och med 2023 framgar i nedanstaende diagram.

Driftbudget netto
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Det 6kade Gverskottet utgors i huvudsak av intakter fran tomtrattsupplatelser. Utvecklingen av
kapitalkostnaderna har stor paverkan pa driftkostnaderna. Sammanfattningsvis bedéms
driftnettot 6ka under kommande ar trots 6kade kapitalkostnader, fastighetsskatt och
drivmedelskostnader for farjetrafik (beskrivs nedan).

Exploateringsnamnden har sedan ar 2001 ansvarat for farjetrafiken mellan Lumabryggan i
Sjostaden och Barnangsbryggan pa Sédermalm och sedan ar 2011 aven en forbindelse mellan
Henriksdalshamnen och Barnéngsbryggan. | en upphandling for trafiken mellan 2019-2024
stalldes krav pa att verksamheten ska bedrivas med 6kad andel fornybart drivmedel vilket
medfor att kostnaderna 6kar med cirka 6,5 miljoner kronor arligen fran 2020.

Forandringar prognos ar 2021 jamfort med beslutad plan

Avskrivningarna berdknas 6ka med 15,8 miljoner kronor

Internrénta berdknas minska med 61,7 miljoner kronor

Fastighetsskatten berdknas 6ka med 4 miljoner kronor

Okad kostnad fornybart drivmedel for farjetrafik 6,5 miljoner kronor (beskrivet ovan)
Markforvaltningsintékter prognostiseras 5 miljoner kronor lagre
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Utdver ovanstaende kostnadsokningar prognostiserar namnden ett forsamrat nettoresultat om
cirka 12 miljoner kronor jamfort med tilldelad budget for forvaltningsuppdragen, vars
kostnader och intakter varierar mellan aren.

Hyran for de ombyggda lokalerna i Tekniska namndhuset okar vésentligt ar 2024 men till och
med ar 2023 sker endast indexupprakning.

Konsekvensanalys till foljd av 6kade driftkostnader

Namndens driftkostnader bestar framfor allt av kostnader for markforvaltning och
forvaltningsuppdrag. Okade kostnader enligt ovan méste hanteras genom effektivisering av
verksamhet eller budgetjustering. Kostnaderna for forvaltningsuppdragen vidarefaktureras av
fastighetsnamnden och exploateringsndmnden har darmed svart att paverka
forvaltningskostnaderna nar en fastighet val 6verforts till exploateringsnamnden. En eventuell
neddragning inom markfarvaltning skulle fa stora konsekvenser for namndens intékter.
Resurser skulle inte fullt ut finnas for att hantera reglering av avgélder och forsvaret av dessa
nivaer i domstol. Intakterna skulle med stor sannolikhet paverkas negativt och minska i stérre
omfattning an de sankta kostnaderna. Aven markforvaltningen och framst hantering av
olovliga bosattningar, olovliga batar och pirathamnar kan paverkas.

En samlad redovisning av driftbudgeten lamnas i bilaga 1. Férandringar jamfért med
kommunfullmaktiges budget 2020 framgar av bilaga 2. | bilaga 5 redovisas en prognos for
internranta och avskrivningar fram till 2030.

(Eé(ﬁ:(or?teringsnémnden Verksazrgggtsplan Prognos 2021 Prognos 2022 Prognos 2023

Kostnader 116,5 116,5 116,5 116,5
Avskrivningar 336,5 333,8 357,9 377,6
Internrantor 908,1 916,3 923,5 927,6
Summa kostnader 1361,1 1 366,6 1397,9 14217
Intékter 2707,2 2849,0 2980,0 3 068,6
Driftbudget — netto 1346,1 1482,4 1582,1 1646,9

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

Exploateringsnamnden ansvarar for att stadens mark forvaltas, utvecklas och foradlas sa
effektivt som maojligt. Namnden upplater cirka 10 000 fastigheter med tomtratt inom staden
och cirka 1 000 fastigheter upplats med tomtratt i andra kommuner. Intakterna fran
markforvaltningen &r en viktig forutsattning for stadens ekonomi.

Exploateringsndmnden ansvarar dven for den mark utanfér kommungrénsen som ska avyttras.
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?ﬁlnarztfr(')jrvaltning Budget 2020 Prognos 2021 Prognos 2022 Prognos 2023
Kostnader 58,2 58,2 58,2 58,2
Avskrivningar 336,5 333,8 357,9 377,6
Internrantor 908,1 916,3 923,5 927,6
Summa kostnader 1302,8 1308,3 1 339,6 1363,4
Intakter 2604,9 2746,7 2877,7 2 966,3
Driftbudget — 1302,1 14384 1538,1 1602,9
netto

Kontoret bedomer att intdkterna fran markférvaltningen 2021 kommer att uppga till cirka

2 747 miljoner kronor vilket jamfort med budget for ar 2020 innebér en 6kning med 142
miljoner kronor. Okningen bestar bade av nyupplatelser, regleringar och av foérvéntade
intakter med anledning av domar i avgéldsmal. Prognosen bygger pa oférandrad avgaldsranta.
For narvarande pagar en tvist i Géteborgs kommun dar tomtrattshavaren har fatt gehor for en
ranta pa 2 procent (sankning). Domen &r dock éverklagad av Goteborgs kommun och staden
foljer utvecklingen.

Prognosen for tomtrattsintakter ar alltid osaker. Intakterna fran nyupplatelser paverkas av
forandringar inom investeringsplanen och forsaljning av tomtréattsmark. Vid avgaldsreglering
kan en domstolsprocess drivas i flera instanser. Vilka domar som kommer att meddelas under
respektive ar gar inte att forutse fullt ut. Domar i avgaldsmal kan ocksa foranleda 6kade
kostnader for aterbetalning av avgalder.

En redovisning av kontorets beddmning av hur intdkterna under perioden 2021-2023 kommer
att paverkas av regleringar, nyupplatelser och domar lamnas i bilaga 1.

Kostnaderna for avskrivningar 2021 prognostiseras minska jamfoért med 2020 med 2,7
miljoner kronor. Internrantan bedéms 6ka med 8,2 miljoner kronor och fastighetsskatten 6kar
med 4 miljoner kronor.

Kostnaderna for avskrivningar och internranta beraknas 6ka med cirka 31 respektive 24
miljoner kronor for aren 2022 och 2023. Berakningen baseras dels pa tidigare ars bas av
bokforda markvarden och fardigstallda investeringar, dels pa tillkommande
investeringsprojekt som slutfors under perioden samt forvarv och forséljningar av fastigheter.

Ovrig verksamhet

Ovrig verksamhet
(mnkr)

Budget 2020

Prognos 2021

Prognos 2022

Prognos 2023

netto

Kostnader 58,3 58,3 58,3 58,3
Intakter 102,3 102,3 102,3 102,3
Driftbudget — 44,0 44,0 44,0 44,0

Med ndamndens 6vriga verksamhet avses namnd och férvaltningsledning, markavtal med
Stockholms Hamn AB, férjetrafik till Hammarby Sjostad, forvaltning av de byggnader som
fastighetsnamnden skoter pa uppdrag av exploateringsnamnden i avvaktan pa exploatering,
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geoarkiv och dvriga kostnader for verksamheter som inte ar direkt kopplade till
markforvaltning.

Forvaltningsuppdragen varierar 6ver tiden eftersom de paverkas av férandringar inom
namndens investeringsplan. Namnden prognostiserar ar 2021 ett forsamrat nettoresultat om
cirka 12 miljoner kronor jamfort med tilldelad budget for forvaltningsuppdragen. De stora
forvaltningsuppdragen avser byggnader inom Slakthusomradet och Ulvsunda som
tillsammans star for cirka 75 procent av intakterna och cirka 60 procent av kostnaderna.
Under 2020 kommer ett antal forvaltningsuppdrag med fastigheter belédgna vid Sergels torg
avslutas. Under perioden kommer ocksa ett flertal byggnader inom Slakthusomradet rivas och
under 2021 planeras ett Overtagande av en fastighet i Bromma, Ballsta.

Exploateringsndmnden har sedan 2001 ansvarat for farjetrafiken mellan Lumabryggan i
Sjostaden och Barnangsbryggan pa Sédermalm och sedan 2011 dven en férbindelse mellan
Henriksdalshamnen och Barndngsbryggan. | en upphandling for trafiken mellan 2019-2024
stalldes krav pd att verksamheten ska bedrivas med 6kad andel fornybart drivmedel vilket
medfor att kostnaderna okar med cirka 6,5 miljoner kronor arligen fran 2020. Avtalsperioden
tar hansyn till tidsplanen for utbyggnaden av Stockholms tunnelbana till omradet.

3.2 Investeringar

Med stadens satsning pa att 6ka bostadsbyggandet har investeringsvolymerna inom
exploateringsnamndens verksamhet 6kat under senare ar. Tidigare ars forbrukning och
bedémt behov av investeringsmedel 2021 och kommande ar framgar av nedanstaende
diagram.

Investeringsutgifter netto
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Underlag till budget 2021-2025 innehaller bostadsprojekt som befinner sig i olika planerings-
och genomforandefaser. Malet ar att 140 000 bostader ska byggas mellan 2010 och 2030 och
70 000 bostader ska byggas till 2025. I bilaga 3 finns en sammanstallning 6ver samtliga
projekt 2021-2025 och i bilaga 4 redovisas prioriteringar av ndmndens projekt.
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3.2.1 Prioriteringsgrunder
Stadens investeringsstrategi

Investeringsstrategin ar ett viktigt styrdokument for att uppna den héga ambitionsnivan for
bostadsmalet 140 000 nya bostader till 2030. Syftet med stadens investeringsstrategi ar att
med utgangspunkt i stadens langsiktiga planering for samhallsutvecklingen, stadens
inriktningsmal och med hénsyn tagen till de finansiella forutsattningarna ge véagledning for
investeringsprioriteringar och 6ka formagan att prioritera investeringar utifran ett kommun-
koncernperspektiv. Aven 6kad samordning och styrning av stadens investeringsverksamheter
ar ett syfte.

Stadens hdga investeringsvolymer medfor att hela kommunkoncernen behéver samverka och
ha ett hogt fokus pa styrning, effektivitet, kostnadsmedvetenhet och prioriteringar mellan och
inom investeringsprojekt i syfte att begransa investeringsutgifterna.

Exploateringsnamndens investeringar ar normalt Ionsamma da de genererar framtida intakter
genom tomtrattsupplatelser eller inkomster genom markforsaljningar. Investeringsstrategin
utgor underlaget for framtagandet av ndmndens investeringsplan och beslutsunderlag for
enskilda projekt.

Prioritering av projekten

Namndens underlag till budget innehaller projekt omfattande cirka 50 000 ldgenheter med
redan fattade genomforandebeslut. Darutéver finns projekt med inriktnings- eller
utredningsbeslut omfattande cirka 110 000 lagenheter.

| bilaga 4 redovisas hur kontoret har prioriterat projekt som har ett investeringsbeslut pa 50
miljoner kronor eller mer. Pagdende projekt med genomforandebeslut &r hogst prioriterade da
det ar forenat med stora svarigheter att genomfora forandringar i dessa. Vidare har namndens
planeringsprojekt ingatt i prioriteringen, det vill séga alla projekt med utrednings- eller
inriktningsbeslut.

I enlighet med stadsledningskontorets anvisningar har projekten kategoriserats, balanserats
och rangordnats enligt givna parametrar. | de fall ytterligare prioritering krévts har projekten i
forsta hand prioriterats utifran antal lagenheter i stadsdel ingaende i Stockholmsférhandlingen
eller Sverigeforhandlingen och dérefter efter projektens nettonuvérde. Viktigt att notera ar att
prioriteringen utgor en teoretisk 6vning och en grund for prioritering av projekten. I de fall
listan ska anvandas for en definitiv prioritering s maste varje projekt prioriteras individuellt
utifran ytterligare kriterier.

3.2.2 Konsekvensanalys och risker

For att uppna malet om att planera for 140 000 nya bostader till 2030 ar kontorets bedémning
att namnden maste ha beredskap for att arbeta med samtliga projekt som ingar i planen. Olika
typer av férandringar sker inom investeringsplanen varfor en buffert av projekt ar nédvandig.

Den prioritering som har gjorts visar pa mangfalden av projekt som finns i planen och som é&r
nodvandig for att malen ska kunna uppnas. Vidare visar prioriteringen att olika bostadstyper
och upplatelseformer ar nédvandiga for att skapa ett brett utbud av olika boendeformer i hela
staden.

Exploateringsnamndens projekt &r i huvudsak l16nsamma enligt stadens kalkylmodell. De
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undantag som finns ar frdmst projekt med stora infrastrukturella utgifter. Mindre projekt har
oftast god projektekonomi, laga driftkostnadskonsekvenser, lag andel av budgetutrymme och
laga projektrisker samtidigt som de sammantaget ger manga lagenheter. De storre projekten
har en hogre risk att drabbas av forseningar. De mindre projekten har normalt en lagre risk att
drabbas av of6rutsedda héndelser.

Det finns en koppling mellan bostadsbyggande och konjunktur. Konjunkturutvecklingen utgor
saledes en risk for uppfyllandet av verksamhetsmalen. Nuvarande situation till foljd av
spridningen av covid-19 kommer paverka virldsekonomi negativt. Aven Sveriges och stadens
framtida ekonomi och marknadsforutséttningar kommer paverkas. Med stor sannolikhet
kommer det fa konsekvenser for prognostiserade investeringsutgifter och forsaljningar aven
om det idag &r omdgjligt att bedoma konsekvenserna fullt ut.

Aven forandringar i lagstiftningen kan paverka efterfragan pa bostader vilket i sin tur
paverkar verksamheten. Erfarenheten fran tidigare konjunkturnedgangar ar att det ar en
fordréjning innan verksamheten och ekonomin paverkas. | markanvisningsavtalen finns det
indexklausuler som innebar att om marknadspriset ar lagre vid dverlatelsetillfallet an vid
avtalstecknandet blir kopeskillingen lagre vilket paverkar inkomsterna och projektekonomin.

I de fall namnden skulle tvingas till neddragningar gallande investeringsutgifter handlar det
framfor allt om att pausa projekt i utrednings- och planeringsfas. Det innebér risk for att redan
nedlagda utgifter till viss del har varit forgaves. Nar projekten sedan paborjas igen sa ér det
inte sakert att projekten kan dra nytta av tidigare nedlagt arbete.

3.2.3 Maluppfyllelse

Kontoret bedomer att exploateringsnamndens projekt har en god maluppfyllelse. Projekten
avser till allra storsta del kommunfullméktiges mal, ”Stockholm &r en trygg, sédker och
vélskott stad att bo i och vistas i” och ”Stockholm byggs attraktivt, tatt och funktionsblandat
utifran skiftande behov” men ndmndens projekt avser dven fler mél i hog utstrackning som till
exempel:

e Stockholms infrastruktur framjar effektiva och hallbara transporter samt god
framkomlighet

e Stockholm &r en hallbar stad med en god livsmiljo

e Stockholm har Sveriges bésta foretagsklimat och ett internationellt konkurrenskraftigt
naringsliv

e Stockholm har en budget i balans och langsiktigt hallbara finanser

e Stockholm anvénder skattemedlen effektivt till storsta nytta for stockholmarna

Forslag till investeringsbudget 2021-2025

| kommunfullméktiges budget 2020 planeras nettoutgifterna exklusive inkomster for
exploateringsnamndens investeringar 2021-2025 att uppga till 3 450 miljoner kronor per ar.

For att exploateringsnamnden ska kunna uppna kommunfullmaktiges mal om att planera for
140 000 bostader fram till och med 2030 bedomer kontoret att investeringsnivan behéver
uppga till minst 3 500 miljoner kronor netto per ar.
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;Ovr:;?grmgsplan (mnkn) 2021 2022 2023 2024 2025
Utgifter inom ram 3900 3900 3900 3900 3900
Utgifter utanfér ram 100 100 100 100 100
Utgifter totalt 4 000 4 000 4000 4 000 4000
Inkomster inom ram 450 450 450 450 450
Inkomster utanfér ram 50 50 50 50 50
Inkomster totalt 500 500 500 500 500
Investeringar netto, ram 3450 3450 3450 3450 3450
Investeringar netto, 3500 3500 3500 3500 3500
prognos
Investeringar netto 50 50 50 50 50
utanfor ram
Exploateringsinkomster 400 400 400 400 400
Totalt netto 3100 3100 3100 3100 3100

Huvuddelen av de redovisade inkomsterna avser inkomster fran Slussen, Hagastaden och
Arstafaltet. Inkomsterna varierar éver &ren varfor dessa kan komma att uppga till hogre
belopp &n redovisat i ovanstaende tabell.

| budgetramarna for investeringar ingar exploateringsinkomster motsvarande bokfdrda vérden
vid forséljning av mark. Kontoret beddmer att exploateringsinkomsterna 2021 kan komma att
uppga till 400 miljoner kronor.

Huvuddelen av prognostiserad investeringsvolym bestar av sa kallade stora projekt, storre an
50 miljoner kronor. Samtliga projekt som ingar i investeringsplanen framgar i bilaga 3.
Projekt dverstigande 50 miljoner kronor kommenteras i bilagan.

Analys av investeringsutgifter 2021-2025

Analysen for prognostiserade investeringsutgifter ar 2021 har utgatt i fran utfall 2019,
verksamhetens prognoser for 2020-2021 samt erfarenhetsmassiga forskjutningar. Andelen
genomforandeutgifter utfoll med 91 procent 2019 och en stor andel av projekten &r &ven
2020-2021 i genomforandeskede vilket gor att investeringsvolymerna kommer ligga kvar pa
hoga nivaer. Utgifterna 2020-2021 bedéms hamna nagot lagre an 2019 ars utfall vilket gor att
namndens bedémning for 2021 ars prognos &r utgifter om totalt 4 000 miljoner kronor, det vill
séga 100 miljoner kronor 6ver ram.

Investeringsnivaerna kommer fortsatt ligga pa hoga nivaer aven aren 2022-2025 da flera av de
stora stadsutvecklingsprojekten ar i genomforandeskede samtidigt. Investeringsvolymerna kan
behdva justeras ytterligare under senare del av planeringsperioden.

Investeringsvolymer efter 2025

Namnden ska planera for en langsiktig bostadsforsorjning med 140 000 nya bostader fram till
2030. Exploateringsndamndens investeringsniva kommer darfor att dven efter 2025 ligga pa
minst motsvarande niva som for 2021-2025.

Flera av de stora projekt som exploateringsndmnden bedriver kommer att fortsétta efter 2025.
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Det galler till exempel Hagastaden, Norra Djurgardsstaden, Soderstaden, Skarholmen och
Arstafaltet.

Inkomster fran forsaljning av mark i samband med exploateringar

Ar 2019 var exploateringsinkomsterna fran markforsaljningar i samband med exploatering
betydligt lagre bade jamfort med innevarande ars prognos och utfall aren 2016 till och med
2018 (se diagram nedan). Kommande ar beraknas forsaljningarna ligga pa hoga nivaer.
Kontorets bedomning for ar 2021-2025 &r att markforséljningar i samband med exploatering
kan komma att uppga till féljande belopp:

2,6 mdkr ar 2021
2,9 mdkr ar 2022
2,6 mdkr ar 2023
5,1 mdkr ar 2024
4.5 mdkr ar 2025

Jamfort med foregaende flerarsplan innebar ovanstaende prognos forskjutningar framfor allt
ar 2021 och 2023. Storre markforsaljningar bedoms goras inom bland annat projekten
Soderstaden, Nordvastra Kungsholmen, Arstastraket, Arstafaltet, Hagastaden och Norra
Djurgardsstaden. Hansyn har tagits till att forskjutningar kan uppkomma inom
investeringsplanen och darmed daven av prognostiserade forsaljningar.

Inkomster fran férsaljning av mark i samband med exploatering
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Diagrammet ovan visar inkomsterna under aren 2011-2019 och med prognos for ar 2020.

Hur stor andel av exploateringsinkomsten som utgoérs av bokférda vérden, det vill sdga
tidigare nedlagda investeringsutgifter, varierar stort fran projekt till projekt. Ar 2018 uppgick
det bokforda vardet till cirka 20 procent av exploateringsinkomsterna medan det ar 2019
uppgick till 9 procent. Nettot mellan exploateringsinkomsterna och bokférda varden blir
reavinst/reaforlust.
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Investeringar ger 6kade driftkostnader hos andra ndmnder

Exploateringsverksamheten medfér 6kade verksamhetskostnader for staden. Kostnaderna for
drift och underhall ékar framst for trafiknamnden.

For att kunna uppskatta tillkommande drift- och underhallskostnader i ett tidigt skede av ett
projekt, da underlag for mangdberakningar inte finns, har en schablonkostnad tagits fram.
Kostnaden for parkskotsel, barmarksrenhallning, vintervaghallning, drift och underhall av
gatuytor, gangbanor, trafiksignaler, belysning med mera bedoms att 6ka med cirka 18
miljoner kronor arligen under perioden.

Forsaljningsuppdrag for exploateringsnamnden

Forsaljningsuppdraget for exploateringsndmnden ar i budget 2020 satt till 200 miljoner kronor
arligen for aren 2021-2022. Betinget avser forsaljningar av mark utanfér kommungransen och
frikdp av tomtrattsmark.

Forsaljningsuppdraget
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Diagrammet ovan visar inkomsterna av markforsaljning avseende frikdp av tomtréattsmark
med mera under aren 2011-2019 och med prognos 2020. Under 2013 genomfordes storre
forsaljningar av mark utanfor kommungransen och frikdp av tomtrattsmark. Under 2014 och
2016 genomfordes storre frikdp av tomtrattsmark. En betydande forséljning av tomtratter till
Botkyrka kommun genomfordes i tvd omgangar dar den forsta delen séldes 2017 och den
andra 2018. Under 2019 avser 1 043 miljoner kronor ett frikop av 42 flerbostadshustomtratter
och forséljning av byggnader med mera om 682 miljoner inom Slakthusomradet i
Soderstaden.
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4 Lokalforsorjningsplan

4.1 Annan kommunal verksamhet
4.1.1 Nulage 31 januari 2020

Exploateringskontorets lokaler i Tekniska namndhuset omfattar cirka 3 900 kvm, fordelade pa
fyra plan i en huskropp.

Darut6ver finns projektkontor for projekten Norra Djurgardsstaden, Hagastaden, Slussen,
Slakthusomradet och Arstaféltet. Projektkontoren fér Norra Djurgardsstaden och
Slakhusomradet ar inrymda i egna fastigheter. De sammanlagda ytorna for projektkontoren
omfattar cirka 3 900 kvm.

Exploateringskontoret beddémer att kontorets verksamheter bor definieras som administrativa,
och att alla kontorets lokaler bor raknas som administrativa lokaler.

4.1.2 Lokalbehov for annan kommunal verksamhet

Planerade lokalférandringar for &r 2021-2030 (forsta planeringsperioden)

Stadens ledning har beslutat att de tekniska forvaltningarna ska samlokaliseras i Tekniska
namndhuset och kommunfullmaktige beslutade i mars 2018 om ombyggnad av Tekniska
ndmndhuset. Den totala investeringsutgiften, hyrestillagg under ombyggnadsperioden och
framtida hyresnivaer har redovisats i d&rendet. Ombyggnaden genomfors i olika etapper och
berdknas vara klar ar 2023. Exploateringskontoret planeras flytta in i renoverade lokaler varen
2021.

Malsattningen ar att Tekniska namndhuset i framtiden ska kannetecknas av 6ppenhet,
tillganglighet och flexibel anvandning som inte begransar framtida forandrade lokalbehov.
Placering av arbetsplatser och gemensamma funktioner ska stddja saval samarbete och
samverkan som enskilt arbete vilket ger forutsattningar for att behalla och utveckla en god
service for stadens invanare i ett centralt lage i Stockholm.

Efter ett nytt beslut hosten 2019 av projektets styrgrupp kommer Tekniska ndmndhuset efter
ombyggnaden ha sammanlagt 1 400 arbetsplatser i flexkontor vilket innebar ett effektivt
utnyttjande av ytan. Utgangspunkten ar cirka 70 procent skrivbordsplatser i forhallande till
antalet anstéllda. Det &r &nnu inte Klarlagt hur stora ytor exploateringskontoret kommer att
disponera.

Det utokade uppdraget under senare ar har inneburit behov av 6kat antal arbetsplatser. Antalet
anstéllda beréknas fortsatta 6ka. Med anledning av ovanstaende beslut kommer inte nagra
atgarder att vidtas i nuvarande lokaler for att inrymma ytterligare medarbetare. Det handlar
istéllet om omdisponeringar av ytor och ytterligare fortatningar.

For nagra av de storre projekten finns det projektkontor. Projektkontoret for Hammarby
Sjostad har nyligen avvecklats medan ett projektkontor for Slakthusomradet &r under
uppbyggnad. Slussens projektkontor kommer att omlokaliseras under 2020 och aven
projektkontoret for Norra Djurgardsstaden kommer att omlokaliseras under de narmaste aren.
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4.2 Ovrigt

4.2.1 Bedomd hyreskostnadsutveckling

Arshyra for ar 2020 for Tekniska namndhuset uppgar till 11,8 miljoner kronor. Hyreskostnad
under ombyggnationen (ar 2018-2023) inkluderar ett tillagg for evakueringskostnader som
fordelats mellan berérda forvaltningar efter forhyrd yta. | Gvrigt utgar hyra enligt gallande
avtal under hela ombyggnadstiden. Arshyra frén och med 2024 beréknades i
genomforandebeslutet att uppga till 16,3 miljoner kronor och inkluderar bashyra, hyra for
gemensamma ytor, och garageplatser. Hyra for mobler samt obligatoriska och valbara FM-
tjanster tillkommer. Projektkontorens externa hyreskostnader uppgar till cirka 12 miljoner
kronor per ar.

4.2.2 Samverkan

Gemensamma funktioner kommer att samutnyttjas med 6vriga tekniska forvaltningar for att
oOka tillganglighet och nyttjande. Samlokaliserade funktioner ar bland annat métesrum,
matsalar och omkladningsrum.

5 Ovriga redovisningar

Exploateringsnamndens digitaliseringsarbete

Arbetet med att digitalisera samhallsbyggnadsprocessen kommer under kommande ar att
innebdra en omfattande satsning och krdva avsevéarda resurser for verksamheterna. Det
strategiska arbetet kommer dven att omfatta hur stadsbyggandet behdver anpassas och
utvecklas for att ta hansyn till nya krav som stélls i den smarta staden vad galler behov av till
exempel natverk och annan infrastruktur.

Exploateringsnamnden och trafiknamnden samverkar for att uppna ett mer koordinerat och
effektivare samarbete kring digitala informationsleveranser vid dverforing av teknisk
dokumentation mellan exploateringsprojekt och forvaltande verksamhet. Fokus laggs pa
informations- och datamodellering, klassificering och processtyrda aktiviteter som ur ett
livscykelperspektiv tillampas i informationshanteringen.

Det finns ett betydande behov av verksamhetsstodjande plattformar och verktyg for
projektverksamheten. Genom att samordna information, kommunikation och processer starks
forutsattningarna for effektiv samverkan under projektens olika skeden. For att uppna en
hogre kvalitet, minskat personberoende och séakrare hantering av vérdefull information har ett
arbete paborjats med att utveckla digitala projektplatser i en gemensam IT-plattform.

Exploateringsnamnden fortsatter arbetet med att utveckla och infora digitala verktyg for att
kunna arbeta med scenarier vid analyser av hur tillgang till park- och naturmiljo tillgodoses da
staden fortatas och utvecklas. Datakéllor som behdvs for att kunna utféra simuleringar och
analyser kommer att utvecklas och kvalitetssakras for att anvandas tillsammans med
information fran nya datakallor i den smarta staden. Exploateringsnamnden samverkar dven
med stadsbyggnadsnamnden i arbetet med att utveckla digitala verktyg for att arbeta med
scenarier i den fysiska planeringen

For arbetet med utveckling, forskning och innovation har en samordningsgrupp bildats for att
stodja exploateringskontorets arbete med sikte pa hallbar stadsutveckling.
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Medel for klimatinvesteringar

Namnden har for 2020 beviljats 23 miljoner kronor for tva projekt i Norra Djurgardstaden
med en totalt uppskattad utgift om 41,3 miljoner kronor. I budget for 2019 beviljades
exploateringsnamnden medel dven for projekt Hallbyggnad och bullerdampande atgarder for
krossning av bergmaterial inom Norra Djurgardsstaden om 2,8 miljoner kronor. Projekten har
tyvarr forsenats varfor det nu prognostiseras en forskjutning av utgifterna och i
verksamhetsberattelsen 2019 har namnden féreslagit ombudgetering till ar 2020 om totalt 4,4
miljoner kronor. Projekten finns beskrivna i verksamhetsplan for 2020 respektive 20109.

Foreslagen Budget 2020
Projekt, mnkr Budget 2019 | ombudgetering exkl. Budget 2021
till 2020 ombudgetering

Summa 2020-
2021

Masshantering
med sjotransport,
transportband och
sjolastarsystem

8,0 31 20,0 7,0 30,1

Hallbyggnad och
buller-dampande
atgarder for 2,8 1,0 - - 1,0
krossning av
bergmaterial

El-lastbil for
transport av
atervunnen sten
fran 0,3 0,3 3,0 3,0 6,3
masslogistikcenter
till hallbyggnad for
krossning

Summa 111 4,4 23,0 10,0 37,4

Déarutover avser namnden att under aren 2020-2023 anstka om medel for vattenatgarder for
restaurering av sjoar och vattendrag till exempel Djurgardsbrunnsviken.

6 Bilagor
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