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1 Kommunfullmaktiges inriktningsmal

1.1 Ett Stockholm som haller samman med en stark och jamlik

valfard i hela staden

Alla barn och ungdomar ska ges mojlighet till jimlika uppvixtvillkor och trygghet samt
en rik fritid

Exploateringsndmnden arbetar for att staden ska fa fler forskolor och skolor samt en
utemiljé med hoga viarden for pedagogik, vistelse och lek. Arbetet utgér fran stadens
samordnade planering i samarbete med berdrda aktorer. Detta omfattar bland annat att
sakerstdlla mark tidigt i planeringsprocessen.

Stockholms stad ska ge stod och omsorg dir behoven éir som storst

Arbetet for fler bostidder for grupper som staden har ett sarskilt bostadsforsorjnings-
ansvar for ska fortsitta. Planeringen ska utgd fran de stadsovergripande planerna for
vard- och omsorgsboende for dldre och boendeplan for sarskilt boende for personer
med funktionsnedséttning enligt LSS och SoL. I samband med stdrre bostads-
exploateringsprojekt ska det provas om projekten kan innehalla en andel bostider for
dessa grupper. Tillgénglighetsaspekter ska alltid vara en del vid byggnation av
bostéder och vid anldggandet av allminna gator, torg och parker.

1.2 Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rattvis

klimatomstallning

Stockholm ska bli klimatpositivt — genom minskade utsldpp och okad koldioxidlagring

I framtagande av nytt miljoprogram och ny klimathandlingsplan for staden kommer
exploateringsndmnden att delta 1 olika analysgrupper.

Exploateringsnimndens arbete bidrar till minskning av stadens utslépp, till
klimatanpassning, utbyggnad av gron infrastruktur, parker och gronomraden och
bidrar till hdllbart materialval i entreprenader. Exploateringsndmnden stéller krav i
samband med markanvisningar pa stadens mark som sedan kommer att f6ljas upp i
samband med Gverenskommelse om exploatering.

Staden, via exploateringsndmnden, stéller krav pa energianvindning vid nyproduktion
pa stadens mark. Exploateringsnamnden stéller krav pa att energianvéndningen inte
ska overskrida 55 kWh/m2 1 nyproducerade byggnader.

Ett av de ambitidsa energi- och klimatmalen for Norra Djurgardsstaden &r att bli
fossilbranslefritt &r 2030. Erfarenheter fran Norra Djurgardsstaden dverfors
kontinuerligt till 6vriga projekt inom staden och erfarenheter sprids dven via nationella
och internationella nitverk och Fol-projekt.

Stockholm ska vara en stad dér den biologiska mingfalden 6kar

Gronytekompensation tillimpas vid iansprdktagande av omraden med ekologiska och
rekreativa virden. Exploateringsndmnden ska fortsatta att utveckla och tydliggora
gronkompensation som verktyg, med sérskilt fokus pa ekologisk kompensation och
starkandet av den biologiska mangfalden for att mojliggora relevant ekologisk
kompensation i rtt tid.
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Stockholm ska vara en stad dir framkomligheten 6kar och utsléippen minskar
e Exploateringsndmnden ansvarar for trafikplaneringen i exploateringsprojekt. Stadens
framkomlighetsstrategi ligger till grund for arbetets inriktning. Exploateringsndmnden
kommer att stirka samordningen avseende logistik och teknisk infrastruktur.
Exploateringsnimnden &r ansvarig for ombyggnaden av Slussen och den exploatering
som planeras i samband med detta.

1.3 Ett Stockholm med en stabil och hallbar ekonomi med
utbildning, jobb och bostader for alla

Stockholms ekonomi ir stark, hallbar och ligger grunden for en jamlik vilfird

e Exploateringsndmnden ansvarar for att stadens mark forvaltas, utvecklas och forddlas
sa effektivt som mgjligt. Intdkterna fran markforvaltningen ar en viktig forutsittning
for stadens ekonomi.

e Exploateringsndmndens investeringar dr normalt I6nsamma dé de genererar framtida
intékter genom tomtrittsupplatelser eller inkomster genom markforséljningar.
Investeringsnivierna berdknas dven fortsatt ligga pd hoga nivier.

I Stockholm ska alla ges mdjlighet till ett eget jobb

e Arbetet med att tillvarata potentialen for arbetsplatser pagar i hela staden genom en
stadsovergripande styrning och uppfoljning av storre projekt i enlighet med stadens
oversiktsplan och investeringsstrategi dér sarskild vikt ldggs vid stadens
fokusomraden, Stockholms sodra delar och vid stadens renodlade
verksamhetsomraden.

Medarbetare i Stockholm ska ges goda forutsiattningar att gora ett bra jobb

o Ett gott ledarskap, ett aktivt medarbetarskap och en god social och organisatorisk
arbetsmiljo dr viktiga delar 1 arbetet for att stirka attraktiviteten som arbetsgivare.
Exploateringskontorets framtagna vardegrund ar vigledande 1 beslut och agerande,
och medarbetare ska kénna att kontorets kultur bidrar till verksamhetens uppdrag.

I Stockholm ska alla ha ritt till ett bra boende som de har rid med

e Staden har ett ambitidst bostadsmal om att skapa forutsittningar for att 140 000 nya
bostidder byggs mellan 2010 och 2030, varav 70 000 bostdder mellan 2019 och 2025.
Sedan 2010 har drygt 69 000 bostider pabdrjats. For att nd malet om 140 000 bostader
till 2030 behover ytterligare 71 000 bostidder paborjas, vilket motsvarar 8 750 bostader
per ar. For att klara bostadsmalet, men ocksa for att klara ataganden inom
infrastrukturforhandlingarnas 6verenskommelser, behdver takten i genomforandet 6ka.

e Exploateringsndmndens ska, i samarbete med dvriga berdrda aktorer, sdkerstilla
effektiva processer for en generellt hog takt 1 bostadsbyggandet och tillkommande
samhaéllsservice. Detta omfattar bland annat att starta och vidareutveckla storre
stadsutvecklingsprojekt for att sdkerstilla ett Idngsiktigt, stabilt och hogt arligt tillskott
av bostdder.

e Nista stora stadsutvecklingsprojekt ska bli Fokus Jérva, inom fokusomradet Kista-
Jarva. Det behovs en sammanhédngande satsning och en samlad plan for utvecklingen
av Jarva med utgangspunkt i 6versiktsplanen. Exploateringsndmnden har en
avgorande roll 1 det arbetet. Fokus Jéarva inkluderar, utdver stadsutveckling, satsningar
pa trafik, skola och socialtjanst samt samordning internt och externt.
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Hog beredskap och stark radighet ska riada i alla verksamhetsomraden

e Arbete har pdborjats med att ta fram och genomfora risk- och sarbarhetsanalys i
enlighet med stadens uppdaterade RSA-process vilken dven integrerar stadens
kontinuitetshantering och 6vriga beredskapsplanering. Kontorets krisledningsplan har
nyligen reviderats med hjélp av stadens central framtagna metodstod. Arbete pagar nu
med att ta fram ndmndens krigsorganisation och krigsledningsplan.

e Exploateringsndmnden arbetar for att stivja fusk, oegentligheter och organiserad
brottslighet samt medverkar 1 arbetet mot otillaten paverkan av stadens medarbetare i
beslutsfattande och yrkesutovning.

o Arbetet fortsédtter med systematiskt arbete, rutiner och processer kring starkt
informationssédkerhet inkluderande inventering av processer rorande IT-sdkerhet och
dataskydd.

Tryggheten ska 6ka genom forebyggande insatser

e Exploateringsndmnden arbetar for att staden sédkerstiller goda méjligheter for offentlig
service; olika boendetyper, boenden inom funktionshinderomsorg och socialpsykiatri,
forskolor, skolor, niringsliv, féreningsliv, kultur och rekreation i hela staden.

e Arbetet med att digitalisera samhillsbyggnadsprocessen kommer under kommande &r
att innebéra en satsning och kréva avsevirda resurser for verksamheterna.

Stockholm ska vara en oppen, jimstilld och demokratisk stad som samarbetar
internationellt

e Exploateringskontorets och stadsbyggnadskontorets gemensamma arbete med modell
for socialt vardeskapande analys sikerstéller att arbetet med Agenda 2030 bedrivs
inom ordinarie processer och bidrar till 6kad jimstéilldhet, 6kad social inkludering,
sakerstélla barns rittigheter och minskad ojdmlikhet. Exploateringsndamnden deltar 1
stadens samordnade arbete med att utreda atgérder for att minska trdngboddhet,
sarskilt for de barnfamiljer som idag &r trdngbodda.

e Bred och inkluderande kommunikation och medborgardialog 4r av avgdrande
betydelse for att staden ska kunna bibehdlla och 6ka stockholmarnas fortroende i en tid
av stark utveckling och omvandling.

2 Namndens verksamhetsomrade

2.1 Ett Stockholm som haller samman med en stark och jamlik
valfard i hela staden

2.1.1 Verka for att alla barn ska ges en likvirdig mojlighet till utveckling

och lidrande i forskolan och skolan

Tillging till bra skolor med en god milj6 f6r barnen &r viktigt for stockholmarna och har
betydelse for Stockholms attraktivitet som stad att bo och arbeta i. Planeringsinriktningen for
stadens skolutbyggnad utgar fran stadens samordnade grundskoleplanering (SAMS) som
striacker sig till 2040. Arbetet leds och samordnas av kommunstyrelsen. Syftet med en
samordnad planering dr att sikerstdlla att relevanta aktorer 1 staden har en gemensam bild av
utmaning och angreppssatt for att klara skolforsorjningen i ett vixande Stockholm. Styrgrupp
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och arbetsgrupp for SAMS bevakar, foljer upp och svarar i ovrigt for den 6vergripande
samordningen. Den planeringsinriktning som laggs fast i SAMS ska sékerstéllas genom att till
exempel vid markanvisning av storre omraden samrdda med berdrd stadsdelsndmnd och
utbildningsndmnden, och reservera mark for kostnadseffektiv skolbyggnation.

Exploateringsndmnden ska beakta utemiljon i byggprocessens tidiga skeden, for att uppné
hoga varden for pedagogik, vistelse och lek. Fristiende forskolebyggnader ger inte bara mer
dndamalsenliga lokaler utan dven stdrre och bittre utemiljoer. Vid nyproduktion ska dérfor
fristdende forskolebyggnader prioriteras fore inhysning i1 bottenplan pa bostadshus.

Exploateringsndmnden deltar i stadens arbete med samordnad planering for fler skolor och
forskolor. Tillsammans med stadsbyggnadsndmnden, utbildningsndmnden, berdrd stadsdels-
ndmnd och SISAB sékerstills att mark for skol- och forskoleplatser, inklusive utemiljo,
reserveras tidigt 1 planeringsprocessen av nya projekt s att lokaler finns tillgéngliga nér
bostdderna ar fardigstéllda.

2.1.2 Verka for delaktighet for personer med funktionsnedsittning

Arbetet for att {4 fram fler bostider for grupper som staden har ett sarskilt bostads-
forsorjningsansvar fortsétter. Detta dr ett stadsgemensamt ansvar att sdkerstdlla att behovet av
bostider tillgodoses, bland annat i samverkan med bostadsbolagen, stadsbyggnadsndmnden,
exploateringsndmnden och fastighetsnimnden. Planeringen ska utga fran de stads-
overgripande planerna for vard- och omsorgsboende for dldre och boendeplan for sérskilt
boende for personer med funktionsnedséttning enligt LSS och SoL samt stadens riktlinjer for
bostadsforsorjningen 2021-2024. Bestillaransvar for grupp- och servicebostider (LSS)
overgick 2022 till socialndmnden frin stadsdelsndmnderna. Syftet &r att bidra till 6kad takt i
byggandet.

I samband med storre bostadsexploateringsprojekt ska det provas om projekten kan innehélla
en andel om minst fem procent lagenheter for sirskilt boende med prioriterad inriktning pa
boenden for personer med psykisk och fysisk funktionsnedséttning. I omraden dér det helt
saknas gruppbostdder ska mojligheten att bygga sadana provas i varje byggprojekt oavsett
storlek. I alla aktuella bostadsexploateringsprojekt tillfragas stadsdelsforvaltningen om behov.

Tillgénglighetsaspekter ska alltid vara en del vid byggnation av bostéder. Nybyggda
fastigheter ska byggas med smarta mobilitets- och tillgdnglighetslosningar redan fran borjan.
Exploateringsndmndens projekt utgdrs av investeringar dels 1 allmén platsmark, dels 1
blivande kvartersmark. I samband med utbyggnaden av nya bostadsprojekt ansvarar
exploateringsndmnden for anldggandet av allménna gator, torg och parker. Vid planering och
upphandling av dessa arbeten sdkerstdller ndmnden att "Stadens riktlinjer for att gora
utemiljon tillgdnglig for midnniskor med funktionshinder" f6ljs. Exploateringsndmnden ser
ocksa till 1 6verenskommelse om exploatering att byggaktoren forbinder sig att inom den
blivande kvartersmarken folja samma riktlinje.

2.1.3 Bidra till en dldreviinlig stad

Stockholm ska vara en édldrevinlig stad. Arbete for en dldrevénlig stad handlar om att
sakerstilla en tillgdnglig och inkluderande stadsmiljé som frimjar ett aktivt och sjélvstindigt
liv.
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Alla éldre har rétt till ett tryggt boende utformat efter sina behov och goda forutsittningar att
leva ett sjalvstiandigt liv sa lange som mdjligt oavsett funktionsformaga och stadsdel. Staden
kommer successivt ha en hogre andel dldre invénare och fler dldreboenden kommer att
behovas. Staden behover ocksa planera for att dldre ska kunna bo kvar hemma och vara
sjalvstandiga sa ldnge som mojligt. Staden ska dérfor arbeta aktivt for att mojliggora fler
bostdder for mélgruppen genom en strategisk och sammanhéllen planering i hela staden.
Planeringen ska utvecklas, sé att behov av befintliga och eventuellt nya former av
bistandsbedomda och icke bistandsbedomda boendeformer tillgodoses. Staden ska ocksa
utdka antalet och andelen seniorbostdder for befolkningen 6ver 65 ar. I planeringen ska ett
stigande antal dldre med kognitiva eller fysiska funktionsnedsittningar, eller en kombination
av de tva, beaktas. Planeringen ska liksom for vard- och omsorgsboenden vara regional
avseende bade behov och planerad utbyggnad.

Fram till 2040 6kar behoven av vard- och omsorgsboende med cirka 2 700 platser. I
boendeplanen har atgérder analyserats for att mota denna efterfragan. Det foreslés
nyproduktion om cirka 980 i kommunala boenden och 650 platser i externa boenden. Staden
har med nuvarande planering ett dverskott av platser fram till och med 2027. Manga sérskilda
boenden har dven ett stort behov av underhall.

2.2 Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rattvis
klimatomstallning
2.2.1 Ett fossilfritt och klimatanpassat Stockholm

I framtagande av nytt miljoprogram och ny klimathandlingsplan for staden kommer
exploateringsndmnden att delta i olika analysgrupper.

Exploateringsndmndens arbete bidrar till minskning av stadens utsldpp, till klimatanpassning,
utbyggnad av gron infrastruktur, parker och gronomraden och bidrar till héllbart materialval 1
entreprenader. Exploateringsndmnden stiller krav i samband med markanvisningar pé stadens
mark som sedan kommer att foljas upp 1 samband med dverenskommelse om exploatering
inom bland annat energianvéndning. Detta dr en viktig atgdrd for att na flera mal i stadens
miljoprogram.

Under 2023 kommer de gemensamma miljokraven pé entreprenader att uppdateras. Dessa
utgdr minimumkrav vid upphandling. For att mota stadens mél om ett klimatpositivt
Stockholm ar 2030 kommer exploateringsndmnden att utveckla och successivt tillimpa
skérpta klimatkrav 1 upphandling av transporter och entreprenader under 2024-2026.

En metodik for berdkning av klimatbelastningen frdn nya byggnader har arbetats fram av
stadens byggande bolag 1 samarbete med exploateringsndmnden och milj6- och hélsoskydds-
ndmnden. Under 2023 kommer exploateringsndmnden tillsammans med berérda nimnder och
bolagsstyrelser att ta fram ett forslag pd gransvérde for klimatbelastning, med maélsittningen
om att bidra till halverade klimatutslapp &r 2030. Motsvarande gemensamma berdknings-
metodik saknas for anldggningsarbeten. Trots det dr det mgjligt att redan under planering och
projektering identifiera de moment som bidrar till stora utsldpp av klimatgaser. Exploaterings-
nidmnden kommer fortsitta arbetet med att uppskatta och darefter minska klimatpaverkan fran
utbyggnaden av allmén platsmark.
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Exploateringsndmnden stéller krav pé att stadens dagvattenstrategi ska foljas i exploaterings-
projekt och i samband med markanvisningar pé stadens mark. Exploateringsnimnden arbetar
aktivt med att i samband med exploatering forebygga dversvimningar i stadsmiljon. Stadens
skyfallsmodell ligger till grund for bedomningar av 6versvamningsrisker och exploaterings-
ndmnden tar initiativ till klimatanpassningsatgérder nir ett sadant behov identifieras i
samband med planerad exploatering. Exploateringsnimnden kommer under de nirmaste aren
att arbeta for ett klimatanpassat Stockholm med fokus pa att prioritera och dtgarda skyfalls-
relaterade risker och effekter av virmeboljor 1 enlighet med stadens nya handlingsplan for
klimatanpassning. Exploateringsndmnden avser ocksa se dver dagvattenreningen i de
vaxtbdaddar som byggs i stadsutvecklingsprojekten.

En atgédrd som delvis ligger inom ndmndens radighet for att mildra effekterna av virmeboljor
dr att arbeta for en 6kad krontdckningsgraden pa gator och torg inom exploateringsprojekten i
enlighet med det stadsovergripande tradmaélet.

2.2.2 Tydliga krav pa lag energianvindning i nyproducerade byggnader
Staden, via exploateringsndmnden, stéller krav pa energianvindning vid nyproduktion pa
stadens mark. Exploateringsndmnden stiller krav pd att energianvindningen inte ska
overskrida 55 kWh/m2 1 nyproducerade byggnader. For Norra Djurgardsstaden stélls krav pa
att 50 kWh/m2 inte far 6verskridas.

Ett av de ambitidsa energi- och klimatméalen f6r Norra Djurgardsstaden &r att bli fossilbrinsle-
fritt &r 2030. Erfarenheter fran Norra Djurgardsstaden dverfors kontinuerligt till dvriga projekt
inom staden och erfarenheter sprids dven via nationella och internationella nitverk och Fol-
projekt. Exempel pé dessa ér Cities4PEDs (energipositiva stadsdelar), MACRO (sorterande
avloppssystem) och Connected SRS/Uppkopplade Norra Djurgardsstaden (datainsamling,
[oT) samt plattformen JPI energipositiva stadsdelar (EU). Projektet Cities4PEDs (EU,
Energimyndigheten) bedrivs med syfte att utreda forutsittningar for energipositiva omraden
med fossilfri energiforsorjning. Studien utgér ifran Loudden i Norra Djurgardsstaden.

2.2.3 Biologisk mangfald och vil fungerande ekosystem

I ett vixande Stockholm Okar trycket pd stadens parker, gronomraden och vattenspeglar vilket
gor det centralt att peka ut strategiskt viktiga naturomraden och att hantera bebyggelse vid och
pa vatten varsamt. Exploateringsnimnden medverkar 1 arbetet med att implementera
riktlinjerna for ”Gronare Stockholm”. Dessa riktlinjer har intentionen att tydliggdra uppdraget
och ge stdd for hur staden ska arbeta l&ngsiktigt med parker och naturomraden.

Ny bebyggelse kommer att integreras med gronska och stadsplaneringen ska striva efter att
stirka den ekologiska infrastrukturen. Exploateringsndmnden anlédgger vid behov nya parker
och gronomraden och biologisk méngfald stirks inom exploateringsprojekten. Investeringarna
samordnas med stadens Ovriga grona investeringar. Gronytekompensation tillimpas vid
ianspraktagande av omraden med ekologiska och rekreativa varden. Exploateringsnimnden
ska fortsitta att utveckla och tydliggora gronkompensation som verktyg, med sarskilt fokus pé
ekologisk kompensation och stirkandet av den biologiska mangfalden for att mojliggora
relevant ekologisk kompensation i ritt tid. Ndmnden ska ocksé sékerstilla att medel for
ekologisk kompensation finns. Namnden ska arbeta enligt det stadsdvergripande tradmalet
som galler alla gator, torg och anlagda parker.
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2.2.4 Effektiv och hallbar bygglogistik, hantering av byggavfall och

masshantering i exploateringsprojekt

Exploateringsndmnden kommer att sékerstélla att planeringen tar hénsyn till behov av ytor for
teknisk infrastruktur och stirka samordningen med 6vriga berérda namnder och bolags-
styrelser avseende logistik, infrasystem och infrastruktur i alla skeden av planering och
genomforande.

Exploateringsndmnden kommer att samordna genomforandefrdgor avseende bygglogistik,
infrasystem, infrastruktur och samplanering av schakt- och aterfyllnadsmassor i
exploateringsprojekten sa att projekt som paverkar trafiken samplaneras for att frimja
framkomligheten och minska klimatutsldppen. For att minska onddiga transporter kommer
sarskilt hanteringen av schakt- och aterfyllningsmassor inom staden uppmérksammas. En
stadsovergripande handlingsplan f6r masshantering kommer att fardigstillas under 2023 och
arbetet med att genomfora planen kommer att padga fram till och med 2026.

Exploateringsndmnden kommer att fortsdtta genomfora handlingsplanen for cirkulért
byggande och arbeta for ett resurssmart Stockholm i enlighet med EU:s avfallshierarki med
fokus pa att forebygga och minimera avfall och att frimja atervinning samt aterbruk. Dér det
ar mojligt ska avfallet ateranvéndas.

Norra Djurgardsstadens bygglogistikcenter (BLC) startades 2013. Bygglogistikcentret styr
och samordnar alla transporter in och ut ur byggomradet. Masslogistikcentret (MLC)
etablerades 2018 dér schaktmassor frin stadsutvecklingsprojektet hanteras. Centret bidrar till
att material kan ateranvéndas vilket bidrar till att ett stort antal tunga transporter pa stadens
véigndt kan undvikas. Néar tunnelbanan byggs ut 1 Stockholm genereras stora mangder berg
och ett samarbete har inletts med Forvaltningen for utbyggd tunnelbana for hantering av dessa
massor. Bdde BLC och MLC ér viktiga innovationsplattformar som lockar till sig Fol-projekt.

2.2.5 God framkomlighet genom trafikplanering enligt

framkomlighetsstrategin

Exploateringsnimnden ansvarar for trafikplaneringen 1 stadens exploateringsprojekt.
Néamnden kommer arbeta aktivt for att 6ka framkomligheten utifrdn framkomlighetsstrategin.
Grunden 1 strategin dr att kapacitetsstarka fairdmedel ska prioriteras for att fler ménniskor och
mer gods ska kunna forflyttas effektivt genom smart trafikplanering.

Nér nya omraden och fortdtningar planeras kommer héllbart resande och hallbara transporter
framjas. Namnden kommer att samverka med trafikndmnden 1 den strategiska trafik-
planeringen for att uppné mélet om ett minskat biltrafikarbete med 30 procent till 2030. I
tidiga skeden samt i storre projekt kommer ndmnden samverka med Region Stockholm kring
kollektivtrafikplanering. Darutdver kommer ndmnden arbeta med att frdmja satsningar pa
anvindande av cykel inom ramen for “Riktlinjer for projektspecifika och Grona
parkeringstal” och "Cykelparkeringstal i nyproduktion".

I varje stadsutvecklingsprojekt kommer ndmnden planera sé att utveckling och forvaltning av
marken sker sa resurseffektivt som mgjligt. Ndmnden kommer tillimpa flexibla och grona
parkeringstal, frimja mobilitetstjdnster samt uppmuntra och skapa forutsittningar for bil-
pooler och laddinfrastruktur. Nimnden kommer genom trafikplanering till exempel arbeta
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med hastighets- och bullerdimpande atgérder for att minska biltrafikens negativa paverkan.

Exploateringsnimnden kommer i samarbete med stadsbyggnadsndmnden planera for att
Sodertiljevdagen ndrmast Liljeholmen kan omvandlas fran trafikled till urbant strék for att
bygga ihop Liljeholmen centrum med omradet runt Liljeholmskajen. Orbyleden kommer pa
sikt kunna omvandlas till en stadsboulevard dér bostider, arbetsplatser och verksamheter kan
integreras med kapacitetsstark kollektivtrafik, i enlighet med 6versiktsplanen.

I Norra Djurgardsstaden har verktyget Mobilitetsindex tagits fram, med syfte att tydliggora
for byggaktorer vilka atgiarder som bor och kan vidtas pé fastighetsniva. Krav pa att verktyget
ska anvéndas for att virdera mobilitetstjénster stélls sedan 2016 som krav i markanvisningar.

Exploateringsnimnden &r ansvarig for ombyggnaden av Slussen och den exploatering som
planeras i samband med detta. Huvudarbetena pagar. Négra av de centrala utmaningarna ér de
geotekniska forutsdttningarna i omradet, och det begrdansade utrymmet dir komplexa och
utmanande arbeten maste utforas parallellt med andra tekniska utmaningar sd som arbeten i
direkt anslutning till tunnelbanan. Projektet har en tidsforsening och en avvikelse mot
budgetram. Projektet som helhet kommer redovisas i exploateringsndmnden under varen.
Redovisning av bussterminalens dkade utgifter och forsening har nyligen redovisats i
exploateringsndmnden i separat Lagesredovisning projekt Ny bussterminal i Katarinaberget.

2.2.6 Ett Stockholm med ren luft, rent vatten och giftfria miljoer
Exploateringsndmnden samverkar med miljo- och hélsoskyddsndmnden och Stockholm
Vatten och Avfall AB i planering for genomforandet av de lokala atgérdsprogrammen for
Stockholms vattenférekomster. Exploateringsndmnden har uppgiften att se till att restaurering
av sjoar och vattendrag gors nér sa bedoms nddvéndigt. Under 2021 forbattrades
Magelungens vattenstatus genom fallning av fosfor och under 2022-2024 genomfors dven
féllning av fosfor i Drevviken. Under kommande ar kommer flera liknande atgérder for
restaurering behdva genomforas. Medel for detta kommer att s6kas ur den centrala
medelsreserven.

Exploateringsndmnden stéller krav pé materialval utifrdn Byggvarubeddmningen (BVB) eller
ddarmed jamforligt system i samband med markanvisningar pa stadens mark. Motsvarande
krav stélls vid projektering av allmén plats och 1 entreprenadupphandlingar. Implementering
av BVB har inneburit ett omfattande utvecklingsarbete da systemet inte 4r komplett avseende
anldggningsprodukter. Arbete for att {4 fler anlaggningsprodukter beddmda i BVB har lett till
att hundratals produkter har tillkommit, men trots det finns ett fortsatt behov av att
komplettera systemet och bevaka att stidllda krav uppfylls.

I samband med exploatering utfor exploateringsnimnden sanering av férorenade omréaden.
Detta &r aktuellt for ett stort antal exploateringsprojekt. Under 2022 tog exploaterings-
ndmnden, tillsammans med milj6- och hilsoskyddsndmnden, fram en lista dver prioriterade
fororenade omraden som inte dr foremaél for exploatering, men som &r 1 behov av sanering. Ett
av dessa prioriterade omrdden dr Riddersvik dér statliga medel om 120 miljoner kronor har
sOkts for sanering. Om medel erhills forviantas saneringsarbetet inledas under 2024 och pagé
fram till och med 2027. For att mojliggora ett fortsatt utredningsarbete av dessa ovriga
prioriterade fororenade omraden som inte dr foremal for exploatering finns ett behov av att
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ndmndens driftbudget utokas med 2 miljoner kronor per &r under 2024-2026 for att bland
annat genomfora ansvarsutredningar och markmiljéundersékningar.

I Norra Djurgardsstaden har en innovationsupphandling gjorts for att testa olika sanerings-
metoder genom en samverkansentreprenad. En ny metod som testas dr kemisk oxidation som
samtidigt stabiliserar marken och bryter ner féroreningarna. Denna metod kommer &ven
kunna anvindas i omraden med liknande markfororeningar.

2.3 Ett Stockholm med en stabil och hallbar ekonomi med

utbildning, jobb och bostader for alla

Stockholm stads folkméngd berdknas 6ka med ndrmare 89 000 personer mellan aren 2022-
2031. D4 véntas folkmédngden uppgé till nidra 1 074 000 invinare. De senaste arens negativa
netto mot dvriga kommuner i Stockholms lan och mot kommuner utanfor lénet (fler flyttar
frén &n som flyttar till staden) kan till viss del forklaras av att de stora grupperna fodda i slutet
av 1980-talet och borjan av 1990-talet kommit upp i familjebildande &ldrar och nu letar efter
en storre bostad. Generellt dr bostdderna storre 1 de dvriga kommunerna i linet.

Staden har ett ambitiost bostadsmal om att skapa forutsattningar for att 140 000 nya bostédder
byggs mellan 2010 och 2030, varav 70 000 bostédder mellan 2019 och 2025.

Sedan 2010 har drygt 69 000 bostider pabdrjats. For att nd malet om 140 000 bostader till
2030 behover ytterligare 71 000 bostader paborjas, vilket motsvarar 8 750 bostidder per ar.
Beredskapen med byggbar mark ar god. Drygt 23 000 bostédder finns i stadens planberedskap.
For att klara bostadsmalet, men ocksa for att klara dtaganden inom
infrastrukturforhandlingarnas 6verenskommelser, behdver takten i genomforandet dka.

Exploateringsndmndens ska, i samarbete med 6vriga berorda aktorer, sdkerstélla effektiva
processer for en generellt hog takt 1 bostadsbyggandet och tillkommande samhéllsservice.
Detta omfattar bland annat att starta och vidareutveckla storre stadsutvecklingsprojekt for att
sakerstélla ett langsiktigt, stabilt och hogt arligt tillskott av bostider.

For att nd malen krévs ett nira samarbete inom staden och med byggaktoérer. Dessutom
behdvs en néra dialog med stockholmarna. Att ménniskor kénner delaktighet 1 samhallet dr en
grund for att skapa ett gott liv och utveckla sin fulla potential. Bostadsbestandet ska vara
sadant att det motverkar segregation och frimjar attraktiva boendemiljder i hela staden och
genom att planera for bostdder for de grupper som staden har ett sirskilt ansvar for. Darutover
planeras for tillgdngen till arbetsplatser, kollektivtrafik, skolor och annan samhéllsservice och
for rekreation, idrott och ett levande kulturliv.

Omfattande resurser krédvs for att finansiera de investeringar som behovs for att mota stadens
befolkningstillvéxt. Det dr viktigt att tidigt, redan vid utredningsbeslut, dversiktligt bedoma
savil investeringsutgift som 16nsamhetspotential 1 projekten.

For att kunna genomfora angelégna satsningar pa védg- och spartrafiken i Stockholm ar staden
medfinansidr 1 ett antal stora statliga infrastrukturprojekt. Genom Stockholmsfoérhandlingen
triffades ar 2013 en 0verenskommelse om utbyggnad av Stockholms tunnelbana som ska
kompletteras med ett 6kat bostadsbyggande 1 berérda kommuner. Under perioden 2014 till
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2030 ska totalt 45 900 bostader fardigstillas i tunnelbanans influensomrade inom staden. Med
influensomrade avses det avgransade omrade dér staden enligt 6verenskommelsen ska bygga
nya bostéder. En fortsatt hog produktionstakt dr en forutsittning for att malen ska nés. Fran
2014 till 2022 har det fardigstillts 7 715 bostdader. Under 2022 fardigstélldes 1 469 av dessa
bostidder. Utdver det har 3 652 bostidder pabdrjats som dnnu inte fardigstillts inom influens-
omradet. Antalet bostdder kommer att 6ka de kommande &ren d& endast planer som antagits
efter den 1 januari 2014 och sedan féardigstallts rdknas i 6verenskommelsen. Genom
gemensam planering och prioritering for exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden
kommer takten i bostadsbyggandet oka.

Staden har dven ingatt en 6verenskommelse om finansiering av infrastruktur inom ramen for
Sverigeforhandlingen, Storstad Stockholm. Avtalet innebér att 49 000 bostidder ska byggas
fram till 2035. Malet for Sverigeforhandlingen méts i antalet fardigstéllda bostéder frén och
med maj 2017. Totalt har 12 319 bostdder fardigstéllts sedan dess. Forhandlingarna handlar
om vilka objekt staten kan tdnka sig att medfinansiera for att {3 till stind en béttre
kollektivtrafik och ett 6kat bostadsbyggande i Stockholm, Goteborg och Skéne. De objekt
som ingér i forhandlingarna for Stockholms del r ny tunnelbanelinje mellan Alvsjo och
Fridhemsplan, utbyggd Sparvig syd, forlangd Roslagsbana till City och en tunnelbanestation i
Hagalund, mellan stationerna Arenastaden och Hagastaden.

2.3.1 Oversiktsplan

Genom oversiktsplanen talar staden om hur Stockholms bebyggelse och stadens dvriga mark-
och vattenanvindning kan utvecklas pé lang sikt. Oversiktsplan beskriver de strategier for
stadens utveckling som gor det mdjligt for Stockholm att utvecklas pa ett hallbart sétt. For att
f4 genomforandekraft i stadsbyggandet pekar dversiktsplanen ut fyra fokusomraden: Kista-
Jarva, Skiarholmen, Farsta och Hagsétra-Ragsved. Till dessa platser riktas investeringar och
planeringsresurser for att fa igdng ett mer omfattande bostadsbyggande och stadsutveckling. I
oversiktsplanen finns elva strategiska samband som é&r viktiga for att uppnd mélet om en
sammanhéngande stad och for att bidra till en stérkt social hallbarhet. Genom utvecklingen av
dessa samband kan tillgidngligheten till stadskvaliteter samt rorelser och utbyten mellan
omréaden dka.

Strategiska samband:

¢ Bandhagen-Hogdalen-Ragsved
Tensta-Rinkeby-Spéanga
Kista-Husby-Akalla
Fagersjo-Farsta
Bredidng-Mailarhdjden
Skarholmen-Vérberg
Ostberga-Arsta
Hésselby Gérd-Vinsta-Villingby
Alvsjé-Solberga-Telefonplan
Bjorkhagen-Hammarbyhojden-Hammarby Sjostad
Skarpnick-Skondal
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Naésta stora stadsutvecklingsprojekt ska bli Fokus Jarva, inom fokusomradet Kista-Jarva. Det
behdvs en sammanhdngande satsning och en samlad plan for utvecklingen av Jarva med
utgdngspunkt i 6versiktsplanen. Staden maste visa genomforandekraft och leverans for att bli
trovérdig 1 sitt utvecklingsarbete. Exploateringsndmnden har en avgorande roll 1 det arbetet.
Fokus Jarva inkluderar, utover stadsutveckling, satsningar pa trafik, skola och socialtjanst
samt samordning internt och externt.

Sedan hosten 2016 pagér ett dvergripande stadsutvecklingsarbete for hela Hagsétra och
Ragsved. Syftet med projektet ar att bygga cirka 3 000 - 4 500 nya bostidder. Projektet har ett
sarskilt fokus pé social héllbarhet. Visionen dr att utveckla en stadsdel med flera olika typer
av bostédder och aktiviteter som &r jamstélld och trygg for alla. Projektet vill till exempel
utveckla parker, gdngstrdk och centrumen i badde Hagsétra och Ragsved. Omradet har delats in
1 fem delomréden som ska planeras vidare mer detaljerat: Hagsdtra Centrum - Ormkarr,
Régsvedsvigen, Hagsitraviigen, Bjursitragatan och Alvsjdbadet.

Oversiktsplanen tar sin utgdngspunkt i de mdjligheter och utmaningar som Stockholms stad
star infor. Bland styrkorna betonas stadens starka arbetsmarknad, attraktionskraft och
befolkningstillvixt. De utmaningar som lyfts fram &r framf6r allt bostadsbristen, den 6kande
ojamlikheten och segregationen mellan olika stadsdelar. En uppf6ljning av dversiktsplanen
har gjorts under 2021 och utgor ett viktigt underlag for prioritering av projekt och fortsatt
strategisk planering fOr att pa sikt underlitta bostadsbyggande och méluppfyllelse.

Byggande och investeringar paverkar hur ménniskor ror sig och vilka de kommer att moéta i
sin vardag. Starka malpunkter som simhallar, idrottsplatser, temalekplatser eller kultur-
institutioner kan bidra till att ménniskor soker sig till nya platser och far tilltrdde till nya delar
av staden. Ett mer sammanhdngande Stockholm blir en upplevelsemaéssigt storre och rikare
storstad. Arbetet fOr att minska bakgrundsorsakerna till brott och otrygghet, som segregation,
bristande integration och ekonomisk och social utsatthet ska stéirkas.

I arbetet med att se 6ver planeringsforutsittningar for dversiktsplanen ska en 6versyn goras av
hur planeringen kring de strategiska sambanden bedrivs. Detta for att sdkra efterlevnaden av
intentionerna i dversiktsplanen och samband utformade som annat dn bilvagar ska fortydligas
och lyftas fram. Omrédena som pekas ut som strategiska samband ska prioriteras och fyllas
med klimatsmarta bostader, kollektivtrafik, skolor, forskolor, dldreboenden, idrottshallar,
kultur, parker och badplatser. En positiv utveckling skapas med fler bostdder och
arbetsplatser, starkta samband till omgivningarna och forstirkta gronomraden.
Stadsutveckling och prioriteringar av investeringar ska 1 storre utstrickning utga ifran de
lokala utvecklingsprogrammen och bidra till social hallbarhet.

Exploateringsndmnden kommer &ven fortséttningsvis ha en ndra samverkan med
stadsdelsndmnderna utifran de fragor som berdr exploateringsnimndens ansvarsomrade.

2.3.2 Bostadséaret 2022

Stockholms stad &r en stor markdgare och har diarigenom ett viktigt verktyg for att styra
markanvindningen och bostadsbyggandet i staden. Staden kan genom beslut 1 exploaterings-
ndmnden anvisa mark till olika intressenter infor planering av ny bebyggelse. Infor beslut om
markanvisningar sker ett samarbete mellan stadens forvaltningar dar bedomningar om
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lamplighet och platsens forutséttningar analyseras. Markanvisningar ger en exklusiv rétt for
byggaktorer att utveckla projekt inom ett visst omrade och dr saledes en viktig forutsittning
for att hélla en hog takt i bostadsproduktionen. For ar 2022 var malet att markanvisa 10 000
nya bostdder varav minst hélften hyresritter. Under aret markanvisades 4 379 bostdder varav
64 procent avsag bostider upplatna med hyresritt. I influensomradet for 2013 ars
Stockholmsforhandling anvisades 1 726 bostidder. Totalt 452 hyresratter markanvisades till
stadens kommunala bostadsbolag.

Sedan ar 2000 har drygt 110 000 bostidder paborjats vilket motsvarar ett genomsnitt pa 4 800
bostéder per dr. Under ar 2022 paborjades 4 833 bostdder i om- och nybyggnation. Under éret
fardigstélldes 3 375 bostidder. For att sdkerstdlla en langsiktigt hallbar tillgang pa bostdder for
studenter paborjades totalt 856 studentbostdder under 2022.

2.3.3 Planera for 140 000 nya bostider

Stadsplaneringen ska bidra till en socialt och ekologiskt héllbar stad, genom att alla invénare
ska ha en bostad och alla omraden i staden f4 mer blandad bebyggelse. Ett hogt bostads-
byggande ér en av stadens mest prioriterade uppgifter och alla nimnder och bolagsstyrelser
ska skapa forutsattningar for stadens mélséttning utifrén sina respektive uppdrag och stadens
oversiktsplan. Bostadsbyggandet ska ske med hénsyn till stadens hdga natur- och
kulturvérden.

For att sékerstilla att stadens hogt stdllda bostadsméal nas dver tid, trots konjunktur-
sviangningar, ska kommunstyrelsen tillsammans med berérda ndmnder sikerstélla att det finns
forutsittningar 1 form av projekt, markanvisningar och pdgaende detaljplaneprocesser i sddan
omfattning att bostadsmélen samlat nas over tid. Projektens genomforandekraft ska darfor
prioriteras i hela stadsutvecklingsprocessen. Hela Stockholm ska préglas av blandade
upplatelseformer.

Stockholm &r en stad dér ménniskor har réd att bo. Alla ska kunna hitta en bostad oavsett var i
livet de befinner sig och alla som vill bo 1 hyresritt ska kunna gora det. Staden ska ha en
byggtakt for att nd 140 000 malet samt sina ataganden inom Stockholmsfoérhandlingen och
Sverigeforhandlingen. Minst hélften av det som byggs ska vara hyresritter och det ska byggas
med blandade boendeformer i alla delar av staden. Fler hyresratter med rimliga hyror,
exempelvis Stockholmshus, ska byggas i hela staden. En langsiktig malséttning ar att
allmédnnyttan ska oka i alla stadsdelar, 1 synnerhet i omradden som idag domineras av andra
upplatelseformer, som en del i arbetet med att bryta segregationen. I tider av osékerhet pé
bostadsmarknaden &r det extra viktigt att Stockholms stadsutveckling priglas av en méngfald
av olika typer av projekt. Det behdvs bdde fler stora stadsutvecklingsomraden i hela staden
och fler mindre fortatningsprojekt. I varje omrade behover det finnas bade smé lagenheter till
singelhushéll och storre lagenheter till barnfamiljer.

Fler studentbostidder och seniorbostidder ska byggas. Aktorer som bygger for stadens behov
ska premieras vid markanvisningar. En god och medveten stadsutveckling bidrar till nya
bostdder som dr nodvéindiga for stadens tillvaxt, forverkligandet av nollvisionen mot
hemloshet och for omstéllningen till ett klimatsmart och socialt hdllbart Stockholm. En hog
grad av stadskvalitet ska finnas 1 hela staden, genom en 6kad ekonomisk omfordelning mellan
projekten.
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Stadens bostadsportfolj innehéller cirka 122 000 bostdder i pdgdende planering i form av
planprogram, markanvisningar, pagaende detaljplanearbete eller lagakraftvunna detaljplaner
som dnnu inte paborjats. De hoga ambitionerna for bostadsbyggandet kraver effektiva
arbetssitt 1 staden och att det finns en god blandning av bostadsprojekt i stadens portfolj. For
att sikerstilla ett langsiktigt hallbart bostadsbyggande krévs ett stabilt och hogt arligt tillskott
av manga olika bostidder, bade 1 upplatelseformer och storlekar. Projekt med god
genomforbarhet ska prioriteras i stadsbyggnadsprocessens samtliga skeden; fran
markanvisning fram till byggstart, genomforande av stadens investeringar till att projekten
avslutas. Exploateringsndmndens och stadsbyggnadsnimndens gemensamma arbetssétt och
prioriteringar innebdar att samtliga projekt bedrivs i enlighet med 6versiktsplanens
utbyggnadsstrategier.

Skolor och forskolor behover tillskapas for att inte begransa mdjligheten att tillfora fler
bostidder inom ett omrade som idag inte har kapacitet for fler elever. Arbetet inom den
samordnade skolplaneringen, SAMS, &r dérfor av stor vikt dven for bostadsmalen.

Nyproduktionen av bostidder dr bara en liten del av ett stort existerande bostadsbestdnd. Ett
mer effektivt utnyttjande av det befintliga bestandet har en avgérande betydelse for hur
bostadsbristen kan motas, framforallt 1 nirtid. Framforallt behovs bostdder av olika storlekar
och upplételseformer som passar olika typer av hushall. Hur ekonomiskt svagare hushéalls
efterfrigan pa bostader ska tillgodoses ér fortsatt en stor utmaning.

Inom vissa delar av staden ar befintlig infrastruktur i form av gator och ledningar i behov av
att rustas upp i samband med bostadsproduktion. Utredningar kring kapacitet och
genomforbarhet inarbetas i pdgaende och kommande programarbeten for att tidigt identifiera
eventuella begransningar for bostadsbyggandet och 6ka genomf6rbarheten.

2.3.4 Exploateringsnimnden bidrar till en socialt och ekologiskt hallbar

stad

Stadsplaneringen ska bidra till en socialt och ekologiskt hallbar stad, genom att alla invénare
ska ha en bostad och alla omraden i staden f4 mer blandad bebyggelse. Stockholm &r en stad
dér ménniskor har rad att bo.

Oversiktsplan beskriver de strategier for stadens utveckling som gor det mojligt for
Stockholm att utvecklas pa ett héllbart satt. Ett hogt bostadsbyggande 4r en av stadens mest
prioriterade uppgifter och alla nimnder och bolagsstyrelser ska skapa forutséttningar {or
stadens malsattning utifran sina respektive uppdrag och stadens dversiktsplan.

2.3.5 Exploateringsnimnden arbetar for att minst halften av alla

markanvisade bostider ar hyresratter

Minst hélften av det som byggs ska vara hyresritter och det ska byggas med blandade
boendeformer i alla delar av staden. Fler hyresritter med rimliga hyror, exempelvis
Stockholmshus, ska byggas i1 hela staden. En langsiktig mélsittning ér att allmdnnyttan ska
oka 1 alla stadsdelar, i synnerhet i omraden som idag domineras av andra upplatelseformer,
som en del i arbetet med att bryta segregationen.
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2.3.6 Hog beredskap och informationssikerhetsarbete

Sakerhetslaget har under det senaste dret allvarligt forsdmrats i Sverige. Utokade och skérpta
bestimmelser inom sdkerhetsskyddslagstiftningen innebér att exploateringsnimnden behover
sakerstilla att det finns resurser och kompetens for att utveckla och upprétthalla sékerhets-
skyddsatgarder 1 verksamheten. I flera av nimndens projekt hanteras andras information om
infrastruktur som kan vara av betydelse for Sveriges sdkerhet varfor informationshanteringen
behover tryggas. Detta kan komma att innebéra betydande kostnader 1 vissa projekt for till
exempel sirskilda lokaler och IT-system.

Arbete har paborjats med att ta fram och genomfora risk- och sérbarhetsanalys i enlighet med
stadens uppdaterade RSA-process vilken dven integrerar stadens kontinuitetshantering och
ovriga beredskapsplanering. Kontorets krisledningsplan har nyligen reviderats med hjdlp av
stadens central framtagna metodstod. Arbete padgar nu med att ta fram nimndens
krigsorganisation och krigsledningsplan.

Exploateringsndmnden arbetar for att stdvja fusk, oegentligheter och organiserad brottslighet
samt medverkar i1 arbetet mot otilldten paverkan av stadens medarbetare i beslutsfattande och
yrkesutdvning.

Arbetet fortsdtter med systematiskt arbete, rutiner och processer kring stirkt
informationssikerhet inkluderande inventering av processer rorande IT-sidkerhet och
dataskydd.

2.3.7 Medverka till offentlig service

For att skapa ett attraktivt och tryggt Stockholm 1 stadens alla omraden ska
exploateringsndmnden arbeta for att staden sédkerstiller goda mojligheter for samhéllsservice,
olika boendetyper, arbetsplatser, ndringsliv, foreningsliv, idrott, kultur och rekreation 1 hela
staden.

Exploateringsndmnden ska i samband med nybyggnadsprojekt inhdmta information fran
ansvariga verksamhetsndmnder om behovet och omfattningen av lokaler for samhéllsservice
och sikerstélla behovet, exempelvis genom forbehéll i avtal om markanvisning och eller
overenskommelse eller avtal om exploatering. Rutiner och arbetssitt, 1 syfte att sdkerstilla
utbyggnad av offentlig service, ska utvecklas. Arbetssittet inbegriper ett kontinuerligt
utvecklingsarbete for att minska kostnaderna for planeringsprocessen.

2.3.8 Marknadsutvecklingens paverkan pa bostadsbyggande
Under borjan av 2022 6kade bostadsprisernas utifran de penning- och finanspolitiska
stimulanserna under pandemin. Samtidigt medforde detta kraftigt 6kad inflation.

Den svenska styrriantan har 6kat snabbt och var vid utgangen av 2022 2,5 procent jamfort med
0 procent i mars. Detta har dven bidragit till att de rorliga bolanekostnaderna dkat med cirka
300 procent, jamfort med tidigare cirka 1,5 - 4,5 procent. I kombination med kraftigt stigande
energipriser, sinkta realloner och en utbredd pessimism i hushéllens konfidensindikatorer har
bostadspriserna 1 Stockholm séledes fallit med 10-15 procent sedan toppnoteringen i véras.

For bostadsritter i centrala Stockholm é&r det aktuella snittpriset strax under 100 000 kr/kvm
BOA medan snittpriserna i nir- och ytterfororter dr cirka 60-65 000 kr/kvm BOA respektive
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40-45 000 kr/kvm BOA. Successionsmarknaden uppvisar dven ldngre annonseringstider och
en lagre frekvens i antal affdrer, vilket dr vanligt i en snabbt fallande marknad. Prisfallet
bedoms avta framét halvarsskiftet da riksbanken forvéntas signalera avstannade rénte-
hoéjningar

Inflationen har dven paverkat kostnaderna for nyproduktion. Statistik fran SCB visar pa en
prisuppgang om 15,6 procent for produktion av flerbostadshus (dec- 22), dir finansierings-
kostnaderna lyfts fram som den kraftigaste stigande faktorn. Flera storre byggaktorer har
kommunicerat minskad forséljning av sin nyproduktion med 85-90 procent under det fjarde
kvartalet 2022 jamfort med samma period 2021. Dessa byggaktorer har dé valt att senareldgga
produktionsstarten av de projekt de har mojlighet att avvakta med.

Bostadsbristen inom Stockholmsomrédet dr och beddms fortsatt vara stor, varfor efterfragan
trots rddande makroekonomiska lidge 4ndd beddms vara hog under kommande é&r.

2.3.9 Kommersiella lokaler idag och de kommande dren

Ambitionen med stadens niringslivsarbete dr 0kad tillvixt, foretagsamhet och ska bidra till
fler jobb genom ett internationellt konkurrenskraftigt ndringsliv. For att Stockholm ska vara
en attraktiv stad for foretag att etablera sig 1 krévs att naringslivsperspektivet ar en naturlig del
av stadens arbete och sérskilt i stora stadsutvecklingsprojekt som ska ha projektspecifika mal.
Stadens néringslivspolicy ér vigledande i1 arbetet och syftar till att 1agga fast en gemensam
riktning. Exploateringsndmnden arbetar tillsammans med kommunstyrelsen, stadsbyggnads-
ndmnden och Stockholm Business Region (SBR) for fler arbetsplatser. Arbetet med att
tillvarata potentialen for arbetsplatser pigar i hela staden genom en stadsévergripande
styrning och uppfo6ljning av storre projekt i enlighet med stadens dversiktsplan och
investeringsstrategi dir sérskild vikt ldggs vid stadens fokusomrdden Stockholms sddra delar
och vid stadens renodlade verksamhetsomraden.

Exploateringsndmnden har, tillsammans med stadsbyggnadskontoret och SBR tagit fram en
strategi for hur staden kan arbeta med att skapa forutsdttningar for fler arbetsplatser. Strategin
innebdr bland annat att staden sdrskilt ska analysera omfattningen pé potentialen for
arbetsplatser och hur bést virna niringslivets forutsittningar 1 utformningen av
stadsutvecklingsprojekt. Exploateringsndmnden kommer i samarbete med kommunstyrelsen
och stadsbyggnadskontoret ta fram ett mal for antalet nya arbetsplatser till ar 2040, med
etappmal &r 2030. For att kunna gora béttre bedomningar infor beslut om markanvéndning har
staden byggt upp kunskap om marknadens forutsittningar och omfattning av handel och
arbetsplatser 1 olika delar av staden.

De tio renodlade verksamhetsomrdden som &r utpekade 1 Gversiktsplanen utgor en viktig
resurs och utvecklingspotential. Exploateringskontoret verkar for att de strategiskt viktiga
verksamhetsomradena sékras for att tillhandahalla staden med varor och tjénster som annars
skulle behova transporteras langa strackor. Exploateringskontoret arbetar 4ven med plats-
utveckling av stadens renodlade verksamhetsomrdden och arbetar for att ge dessa ldngsiktiga
forutsattningar for utveckling och utékning avseende antalet arbetsplatser tillsammans med
berdérda nimnder och bolagsstyrelser.
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De strategiska samarbetsformerna mellan staden och regionens ldroséten ska utvecklas i syfte
att staden pa ett battre sétt ska kunna tillgodogora sig den hogre utbildningens och
forskningens resultat i stadens verksamheter och forbittra stadens kompetensforsorjning.
Staden har avtal om strategiskt samarbete med samtliga storre universitet och hogskolor i
regionen kring forskning, utbildning, utveckling och innovation som bidrar till
verksamhetsutveckling och innovationsarbete.

Den nya stadsdelen Hagastaden, som véxer fram kring det tidigare Norra Stationsomradet och
Karolinska sjukhuset, ar ett betydelsefullt tillvixtprojekt for stockholmsregionen. Stadens
kvaliteter forenas med virldsledande forskning, foretagande och boende. Markanvisningar
gors, och projekt och inflyttning pagér med inriktning mot Life Science.

Kista Science City ska fortsdtta utvecklingen till ett modernt innovationsdistrikt med ett
levande och konkurrenskraftigt naringsliv och goda forutsittningar for teknik och innovation.
Stadens arbete for att bidra till utvecklingen behdver 6ka genom satsningar pa goda
etableringsforhallanden, pa levande och trygga stadsmiljoer, pé Kista som testbddd for stadens
eget innovationsarbete inom savél teknik- som vélfardssektorn samt genom tillvaratagandet
av potentialen for fler bostdder och arbetsplatser. Exploateringsndmnden ska tillsammans med
stadsbyggnadsndamnden, trafikndmnden och Stockholm Business Region AB i samrad med
kommunstyrelsen stirka samordning och insatser for att mojliggéra denna utveckling.

I Norra Djurgardsstaden fortsétter utvecklingen av hallbarhetsprofileringsarbetet och resultat
utvérderas kontinuerligt i ndra samverkan med forvaltningar, bolag, byggaktorer, akademi,
med mera. Erfarenheter sprids till andra projekt inom staden och bidrar till en kunskaps- och
kompetenshdjning for samtliga involverade parter.

2.3.10 Marknadsutvecklingens paverkan pa byggande av kommersiella

lokaler

Inledningen av 2022 var relativt stark pa transaktionsmarknaden. Under hdsten daremot
bidrog det hogre rinteldget och oron for svagare ekonomisk utveckling till forsdmrade
forutsittningar att investera i fastigheter i Sverige. Aven oron for pdgiende krig mellan
Ukraina och Ryssland 6kade osékerheten pa finansierings- och fastighetsmarknaderna. Trots
osédkerheterna kring framtiden blev 2022 ett relativt starkt &r jaimfort med transaktions-
volymerna under de senaste fem aren. Under 2022 uppgick transaktionsvolymen till drygt 200
miljarder kronor. Det dr dock cirka 45 procent lagre jamfort med rekordéaret 2021, da
transaktionsvolymen uppgick till drygt 400 miljarder kronor. De storre affdrerna genomfordes
av investerare med en stor andel eget kapital alternativt genom forvérv av andelar 1 bolag.

Totalt stod utldndska investerare for cirka 18 procent av arets totala transaktionsvolym, vilket
ar nagot lagre jamfort med det historiska snittet pa cirka 25 procent.

Ar 2022 dominerades av affirer inom samhillssegmentet foljt av industri- och logistik-
fastigheter och kontorsfastigheter. Stockholm stod for den geografiskt storsta andelen av
transaktionsvolymen i Sverige, vilken uppgick till cirka 35 procent. Detta &r emellertid en
minskning med cirka 10 procent jamfort med foregaende ar.

Efter pandemin har efterfrdgan pa kontorslokaler i1 bra ldgen, av hog kvalitet och med flexibla
anviandningsformer okat. Det har lett till relativt sma fordndringar vad géller hyresnivderna for
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kontor pa Stockholmsmarknaden. Fram till slutet av 2022 har hyresnivéerna for kontor i bésta
lage, Stockholm Stockholm Central Business District (CBD), uppgitt till cirka 8 500 kr/kvm
uthyrbar area. P4 grund av den dkande inflationen har manga hyresgéster med kommersiella
hyreskontrakt sett en kraftig hyreshdjning, diar hyran for fullt indexerade avtal per 2023 6kade
med drygt 10 procent.

Vakansgraden for kontor 1 bista ldge CBD, har minskat under 2022. Inledningsvis var
vakansgraden drygt 5 procent och har direfter sjunkit till knappt 4 procent under fjarde
kvartalet 2022. I 6vriga innerstaden har vakansgraderna daremot stigit fran drygt 5 till cirka 9
procent under 2022. I nérfororter till Stockholm &r bilden mer splittrad. I Kista ligger
vakansgraden fortfarande avsevirt hogre och aterfinns inom intervallet 15 till 20 procent.

Sjunkande direktavkastningskrav och stigande priser har préglat fastighetsmarknaden de
senaste dren. Trenden dr nu bruten och under hosten 2022 borjade direktavkastningskraven att
stiga. For kontor i Stockholm CBD uppgick direktavkastningskravet till cirka 3,70 procent
under slutet av 2022, vilket ér en justering uppét med cirka 25-50 punkter. Med stigande
finansieringskostnader och 6kade kapitalutgifter dr det oundvikligt att
direktavkastningskraven kommer att fortsétta att 6ka.

Snabbt 6kande inflation, stigande riantenivéer, stora kostnadsokningar for bade drift, underhall
och investeringar i fastighetssektorn, innebédr sammantaget att forutsittningarna for kontors-
byggandet ser sdmre ut 4n tidigare. Till detta kan en potentiell 1dgkonjunktur drabba
sysselséttningen och sinka efterfrdgan pa kontorsytor. Osékerheten kring framtiden for
kontorsmarknaden i Stockholm har ddrmed 6kat. En {6]jd blir att fler &r mer forsiktiga med att
starta nya projekt. Som en konsekvens av detta har cirka en tredjedel av de kontorsytor som
ska fardigstdllas inom kommande ar inte paborjats dnnu.

2.3.11 Exploateringsnamnden ska vara en vilkind och attraktiv
arbetsgivare

Strategiskt HR-arbete

Under de kommande aren fortsétter det strategiska HR-arbetet med att sdkerstélla att kontoret
upplevs som en attraktiv arbetsgivare med motiverade och engagerade medarbetare.
Exploateringskontorets viardegrund ska vara védgledande 1 beslut och agerande, och
medarbetare ska kénna att kontorets kultur bidrar till verksamhetens uppdrag. En strategi och
tredrig plan for kompetensforsorjning tas fram for att sdkerstdlla kontorets kort- och
langsiktiga kompetensforsorjning.

Kompetensforsorjning och ledarforsorjning

Under de senaste dren har det varit en utmaning att rekrytera och behalla medarbetare i den
stora konkurrens som varit inom samhéllsbyggnadsbranschen. Kontorets bedomning &r att det
dven fortsatt kommer att vara en utmaning att rekrytera, framforallt erfarna ingenjorer inom
samhéllsbyggnad. Kontoret méste arbeta for att attrahera ratt kompetens men ocksé
sakerstilla att befintliga medarbetare trivs och utvecklas.

Exploateringskontoret kommer fortsétta anvinda Linkedin for att marknadsfora kontoret och
staden som en attraktiv arbetsgivare. I arbetet med arbetsgivarvarumérket ingar dven en
fortsatt medverkan pa studentmassor, arbetsmarknadsdagar och branschmaéssor tillsammans
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med de dvriga tekniska forvaltningarna. Det &r viktigt att exploateringskontoret har de
forutséttningar som krévs for att vara en sjdlvklar partner nar det kommer till praktik,
examensarbeten och studiebesok. Genom det interna ambassaddrsnétverket har nya satsningar
och idéer kunnat genomforas och dessa har fatt mycket god respons fran studenter, som varit
den huvudsakliga malgruppen for aktiviteterna. Fortsatt kommunikation till studenter behdvs,
men ocksa riktade kommunikationssatsningar och aktiviteter mot yrkesverksamma som inte
aktivt soker jobb. Ett ambassadorsndtverk for mer seniora medarbetare planeras att starta
under 2023.

Ett gott ledarskap, ett aktivt medarbetarskap och en god social och organisatorisk arbetsmiljo
ar viktiga delar 1 arbetet for att stirka stadens och exploateringskontorets attraktivitet som
arbetsgivare. Genom att fortsitta arbetet med att skapa goda forutsittningar for de anstéllda
att trivas och utvecklas, dkar ocksé attraktiviteten externt och stirker forvaltningens
arbetsgivarvaruméirke. Kompetensutveckling &r ett viktigt led 1 att vara en attraktiv
arbetsgivare och bidrar till att behalla kompetenta medarbetare pa exploateringskontoret.
Kontoret behover déarfor fortsitta arbetet med att skapa fler utvecklingsvigar internt.
Exploateringsndmndens utdkade uppdrag de senaste aren som inneburit minga nya
medarbetare, tydliggor behovet av att arbeta effektivt genom gemensamma arbetssétt och
processer, stirka kulturen och arbeta for ett gemensamt ledarskap. Antalet anstillda har de
senaste dren 0kat och 6kningen beddms fortsitta framdver.

Arbetsmiljé och hdlsa

Kontorets arbete for en héllbar arbetsmiljo fortsédtter de kommande &ren. Fokus ar att finga
upp tidiga tecken pa ohilsa och skapa forutsittningar for ett hallbart och varaktigt arbetsliv.
Kontoret kommer fortsétta satsningen pa hilso- och friskvardsarbete i férebyggande syfte,
folja upp sjukfranvaron och tillsammans med foretagshilsovard och Forsédkringskassan arbeta
med rehabilitering for att underlitta atergang till arbetsplatsen. Kontoret erbjuder friskvard for
att bidra till en god hélsa. Flextiden ger bra forutséttningar for balans mellan arbetsliv och
privatliv. Pandemin har gett insikter om fordelar som kan finnas med att delvis utfora sitt
arbete hemifran. Kontoret kommer fortsétta att ha en flexibel instéllning till detta, en
mojlighet som utgar fran det stadsgemensamma ramverket. Utvecklingen av hur framtidens
arbetsplatser kommer att se ut kommer foljas genom omvirldsbevakning och observationer sa
att kontoret kan anpassas pé bésta sitt. Kontoret kommer att fortsitta genomfora
hilsofrimjande satsningar och aktivt arbeta for att forebygga stress och ohédlsa. De kommande
aren kommer kontorets chefer fortsétta att utbildas 1 arbetsmiljofrdgor om hur ohédlsosam
arbetsbelastning, otydlighet 1 roller och ansvar samt kridnkande sdarbehandling ska forebyggas
och hanteras.

Jamstdlldhet och mdangfald

Arbete for att klara mélet att minst 40 procent av de anstédllda ska vara mén kommer att
fortsitta. For ndrvarande uppgar andelen mén bland medarbetarna till 39 procent. En
blandning av kompetens, kon, kulturell bakgrund, alder, utbildning och personliga
erfarenheter frimjar och utvecklar verksamheten och dérfor behover en jaimn fordelning
avseende jdmstélldhet och mangfald inom kontorets olika yrkesgrupper och enheter
kontinuerligt bevakas. Skillnader mellan kvinnors och méns 16ner bevakas vid nyanstillning
och vid den &rliga l6nerevisionen for att undvika osakliga loneskillnader.
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Omstdillning
Kontoret genomfor just nu en organisationsdversyn men det finns inga planerade
organisationsfordndringar som kan leda till behov av omstdllning eller avveckling.

2.3.12 Stindiga forbittringar, innovation och digitalisering

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

Exploateringskontoret har Exploateringshandboken som stod 1 exploateringsprojekt dér
processer och rutiner beskrivs. Ledstdngen ar ett verktyg for medarbetarna inom
exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och miljéforvaltningen for
gemensamma rutiner genom plan- och exploateringsprocessen. Ledstangen beskriver
ansvarsfordelningen mellan ndmnderna.

Exploateringsndmnden fortsétter utvecklingen av sitt uppdrag med innovation, ldrande och

samverkan med fokus pa att ha en struktur for framtida samarbeten mellan akademi, privata
och offentliga aktorer. Syftet &r att bidra till hallbar stadsutveckling i samband med stadens
exploateringsprojekt.

Arbetet med 6kad digitaliserad utveckling fortsétter, frimst med fokus pa olika projekt kring
digitaliserad samverkan i samhéllsbyggnadsprocessen och genom anpassning och utveckling
av tillgdngliga och tillimpade IT-stdd for verksamheten.

Ett projekt pagar for att infora digitala projektplatser for exploateringsnidmndens projekt 1 en
gemensam teknisk plattform med samordnade informationsstrukturer, processer och verktyg.
Beslut om godkédnnande av kravdetaljering och specifikation berdknas kunna goéras under
hosten 2023 varefter utveckling av applikation kan paborjas. Mal och resultat avser att
effektivisera, administrera och kvalitetssékra projektverksamheten. En forsta version berdknas
vara klar att tas i bruk varen 2024.

Arbetet fortsétter med forvaltning och vidareutvecklingen av Armaria, som &r ett gemensamt
system for trafikndmnden och exploateringsnimnden for dokumenthantering och arkivering.
Syftet med systemet dr att oka tillgédngligheten till de bada forvaltningarnas fardigstéllda
tekniska dokumentation och att effektivisera hanteringen av den.

En fOrstudie har initieras for att undersoka forutsittningarna for en gemensam GIS- och
geodataplattform for de tekniska nimnderna. En GIS-plattform anvénds for att hantera och
skapa digitala kartor.

Vidareutveckling av e-tjansten det digitala geoarkivet berdknas fortsétta &ven kommande &r.
Syftet ar att gora inskannad information fran analoga geoarkivet litt tillgédngligt och sokbart.

Under 2023 infors automatiserad mottagningskontroll och granskning av bygghandlingar 1
projekt Hagastaden. Om automatiseringslosningen fungerar vil planeras den att inféras hos de
storre projekten under kommande ar.
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2.3.13 Agenda 2030

Stockholm ska vara en ekonomiskt, ekologiskt och socialt hallbar stad. Staden ska planeras ur
ett helhetsperspektiv och hallbarhet ska genomsyra all planering med fokus pa att skapa en
klimatsmart, fysiskt och socialt sasmmanhallen stad.

FN fattade ar 2015 beslut om Agenda 2030 med 17 globala mél for en héllbar utveckling.
Stockholm ska vara ledande i genomforandet av hallbarhetsmalen. Arbetet med mélen ska
stimulera till samverkan, stirka synergier och dverbrygga stupror och organisatoriska grianser
i stadens verksamheter. Arbetet ska ske inom ordinarie processer. Ménskliga rattigheter, 6kad
jamstilldhet, 6kad social inkludering, minskad ojamlikhet, delaktighet och inflytande for
personer med funktionsnedséttning och minskad klimatpaverkan dr perspektiv som ska prigla
genomforandet och bidra till att utveckla hallbarhetsarbetet. I exploateringsnimndens miljo-
och klimathandlingsplan redovisas vilka globala hallbarhetsmal och nationella
miljokvalitetsmal som berdrs under varje prioriterat miljomal.

Exploateringsndmnden &r tillsammans med stadsbyggnadsndmnden malansvarig forvaltning i
stadens arbete med méil 11, Hallbara stider och samhdllen, och med mal 15, Ekosystem och
biologisk mangfald, tillsammans med miljo- och hilsoskyddsndmnden. Kommunfullmaktige
har tagit fram en hallbarhetsrapport som dels foljer upp arbetet med de 17 méalen och dels
inriktningsmalen i Vision 2040.

Mal 11 Hallbara stdder och samhidllen

Malet handlar om att skapa forutséttningar for nuvarande och kommande generationer att bo,
leva i och utveckla trygga, inkluderande och héllbara samhéllen. Utmaningar for staden for att
na malet handlar bland annat om bostadsbrist, segregation, otrygghet och att frimja
jamstélldhet.

Stadens utvalda indikator for mal 11 &r trangboddhet. Kommunstyrelsen ska i samarbete med
exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden utreda och analysera behov och
efterfrigan av bostader i Stockholms stad fram till 2040 utifran bland annat hushéllsstorlekar,
inkomster samt nuvarande och planerat bostadsbestand.

Exploateringskontorets och stadsbyggnadskontorets gemensamma arbete med modell for
socialt viardeskapande analys sédkerstéller att arbetet med Agenda 2030 bedrivs inom ordinarie
processer och bidrar till minskad segregation, 6kad jamstéilldhet, 6kad social inkludering,
barns réttigheter och minskad ojamlikhet. Modellen ar utvecklad for
stadsutvecklingsprocessens alla skeden och ska tillampas 1 alla nystartade projekt.
Exploateringskontoret arbetar med att samla goda exempel pa projektspecifika mal och
16sningar som bidrar till socialt virdeskapande till exempel trygghetsskapande atgirder.

Stadsutvecklingsprocessen kan anvdndas som ett verktyg for att frimja jimstélldheten i
samhéllet; det kan gélla fragor om samrad och dialog, méns och kvinnors resmdnster, trygghet
och tillgéng till service och hur detta paverkar planering av offentliga miljoer. Nimnden
arbetar systematiskt med jamstéilldhet genom att integrera ett jamstilldhetsperspektiv vid
beslutsfattande, planering och utférande av verksamheten. Jdmstilldhetsanalyser redovisas 1
tjansteutlatanden infor inriktningsbeslut, markanvisning och genomforandebeslut.
Jamstélldhetsanalyserna innebir att stadens trygghetsmétning analyseras tidigt 1 projekten och
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eventuella utmaningar av otrygghet kan tas om hand i projekten genom att fokus laggs pa
trygghetsskapande atgiarder. Exploateringskontoret ska fortsitta arbetet med att samverka med
andra forvaltningar i trygghetsfragor.

FN:s konvention om barns réttigheter utgor svensk lag sedan 2020 och innebéar 6vergripande
att barns bésta beaktas vid alla beslut som ror dem. Exploateringskontoret arbetar med
integrerade barnkonsekvensanalyser (IBKA) 1 stadsutvecklingsprojekten. IBKA ir ett
processverktyg for att sdkerstélla att barnréttsperspektivet analyseras, utvirderas och arbetas
in kontinuerligt under plan- och exploateringsprocessen. Delanalyser gors ddrmed 16pande:
for att forsta platsen, for att utvérdera hur projektet uppfyller de uppsatta malen och for att
konsekvensanalysera forslaget.

Ml 15 Ekosystem och biologisk mangfald

Malet handlar om att genom héllbar markanvdndning stoppa forlusten av den biologiska
mangfalden och stirka ekosystemen. Staden har stor rddighet 6ver mélet inom Stockholm
stads grianser da staden dels dger mycket mark och dels har planmonopol f6r mark- och
vattenanvandning. Stockholms grona och blé infrastruktur har stor betydelse for den snabbt
vixande stadsbefolkningen. For att sikerstdlla virdena ska funktionerna och sambanden for
biologisk mangfald upprétthallas samt forstarkningsédtgirder, ekologisk kompensation och
naturvardsskotsel for biologisk méngfald 6ka. Det kraver en 6kad kunskapsniva béde inom
staden och hos allménheten och ett utdkat samarbete mellan stadens forvaltningar.

Exploateringsndamnden har stor mdjlighet att arbeta for mélet inom sin ordinarie verksamhet
och kommer i sina investeringar i park- och naturmark arbeta for att stiarka samt upprétthalla
funktioner och samband for biologisk méngfald i enlighet med miljoprogrammet och
handlingsplanen for biologisk méingfald. Stadens utvalda indikator for mal 15 &r andelen
skyddad natur av Stockholms stads area. Den ekologiska gronkompensationen ér ett av de
verktyg ndmnden har till sitt forfogande fOr att bidra till att stirka den biologiska méingfalden.
Kontoret kommer fortsétta utveckla den ekologiska kompensationen som verktyg och
sakerstilla att medel for ekologisk kompensation finns.

2.3.14 Utvecklar utokad medborgardialog

Bred och inkluderande kommunikation och medborgardialog har stor betydelse for att staden
ska kunna bibehélla och 6ka stockholmarnas fortroende i en tid av utveckling och
omvandling. Kommunikationen ska bidra till att 6ka forstaelsen och acceptansen for
stadsutvecklingen.

Medborgarna ska uppleva att de involveras 1 utvecklingen av staden genom att bli inbjudna att
delta i dialoger och samrad. Manga av stadens projekt dr inne i ett genomforande som
paverkar méanniskors vardag vilket gér kraven pa kommunikation allt hdgre. Genomforande-
kommunikationen ska genomsyras av proaktiv, planerad kommunikation utifran lokala behov
och forutséttningar.

Med utgdngspunkt frdn medborgarnas behov anvénder staden varierade mdtesformer, bade
fysiska och digitala, for information och dialog. Medborgarpanelen och andra former av
dialog bidrar till att tillvarata stockholmarnas lokalkunskap, dsikter och idéer om sitt
nidromrade.
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Mgjligheter for olika former och nivaer av digital interaktion ska fortsatt utvecklas under de
kommande aren. Detta gors till exempel vid tidig dialog eller samradd genom livesdndning, av
informationsmoten, livechat och digitala dialogverktyg. En utokad nérvaro i sociala medier i
stadsdelarna utvecklas och utvdrderas utifran behovet att informera och bidra 1 den lokala
dialogen om utvecklingen i ndromradet och pagaende projekt.

I enlighet med stadens kraftsamling i stadsdelen Jarva kommer ett betydande fokus vara att
bidra med en sammanhallen kommunikation for den utveckling som pégar i stadsdelen. Goda
exempel fran kommunikationsinsatser i stadens dvriga fokusomraden ska tas vidare i Jarva.

Exploateringsndmnden ska fortsétta vidareutveckla det néra samarbetet med 6vriga
forvaltningar, stadens bostadsbolag och Region Stockholm sa att kommunikationen till
stockholmarna karakteriseras av ett helhetsperspektiv.

3 Sammanfattande ekonomisk analys

Utgéngspunkt for nimndernas arbete med underlagen till driftbudget dr beslutad plan {for 2024
och 2025 i kommunfullméktiges budget for 2023. I underlaget till budget ska bedomd
investeringsvolym for 2024-2028 och dess konsekvenser pa drift- och kapitalkostnader
redovisas.

Under ar 2021 konstaterades att Stockholms stads investeringsredovisning inte fullt ut {6ljt
radet for kommunal redovisnings (RKR) rekommendation nr 4, Materiella anldggnings-
tillgangar, varfor omklassificering av vissa investeringsutgifter (ej aktiverbara utgifter) till
driftkostnad har gjorts for 2021 och 2022 och kommer goras for 2023 genom omforing till
finansforvaltningen. Frdn och med 2024 ska de ej aktiverbara utgifterna inkluderas i
ndmndens driftbudget. Bedomning av ej aktiverbara utgifter har gjorts for prognosen 1
flerarsplanen och redovisas pé separata rader (ej aktiverbara utgifter) inom bade investerings-
och driftverksamheten. Namnden ség 2021 och 2022 over anldggningar inom befintliga
pagaende projekt med avseende pé aktiveringstidpunkt och gjorde beddmningen att vissa dr
att anse som tillfélliga anldggningar och vissa anldggningar inom storre pagaende projekt ar
fardigstallda och bor delaktiveras dven om hela projektet ej dr slutfort. Dessa réttningar 6kade
nidmndens kapitalkostnader vilket d&ven paverkar prognoserna for 2023 och framét. Namnden
kommer under ar 2023 fortsétta utveckla modellen for investeringsredovisning.

Under de senaste tio ren har antal projekt och medarbetare fordubblats men organisationen ar
1 princip den samma. Under vdren 2023 har kontoret dirfor paborjat en organisationsdversyn
med syfte att sdkerstdlla en organisation som pa bista sétt stottar forvaltningen och
medarbetarna att nd uppsatta mal och méter nya krav 1 omvérlden. Beddmningen i detta skede
ar att kontoret behover utdka med cirka 7 tjanster vilket motsvarar cirka 10 miljoner kronor
per ar. Framf0r allt handlar det om ett par strategiska roller och dkade resurser for utveckling
samt samverkan.

3.1 Drift

Exploateringsndmndens verksamhet ger ett 6verskott for staden. Utvecklingen av
driftverksamhetens utfall ar 2014-2022 och prognos fram till och med 2026 framgar 1
nedanstdende diagram.

start.stockholm
0560826642



-4 Stockholms
1@ stad

1800
1600
1400
1200
1000

800

&00

Winkr

400
200

Driftbudget netto

Tjansteutlatande

Sid 25 (38)

I

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Utvecklingen av kapitalkostnaderna har stor paverkan pd driftkostnaderna. Nettoresultatet
fran ar 2023 péaverkas av dkade kapitalkostnader till foljd av internrdntehdjning samt de
rittningar av aktiveringar som gjordes i verksamhetsberiéttelsen 2022. Frdn och med ar 2024
inkluderar driftkostnader ej aktiverbara utgifter frin investeringsverksamheten. Overskottet
utgors 1 huvudsak av intdkter fran tomtréttsupplatelser.

En samlad redovisning av driftbudgeten 1dmnas i bilaga 1. Forandringar jaimfort med
kommunfullméktiges budget 2023 framgar av bilaga 2. I bilaga 5 redovisas en prognos for

internrdnta och avskrivningar fram till &r 2033.

Exploateringsnamnden Budget KF-plan KF-plan Prognos Prognos Prognos
(mnkr) 2023* 2024 2025 2024 2025 2026
Kostnader 150,4 144.,8 144,8 140,8 141,8 141,8
Ej aktiverbara utgifter - - - 341,1 319,7 200,8
Avskrivningar 587,6 440,9 466,6 748,0 815,0 942,9
Internrantor 1200,1 927,8 936,5 13371 1362,1 1465,3
Summa kostnader 1938,1 1513,5 1547,9 2 567,0 2638,6 2750,8
Intakter 3140,9 3238,7 3324,6 3285,6 34137 3504,9
Driftbudget — netto 1202,8 1725,2 1776,7 718,6 7751 7541

*Budget 2023 inkluderar ansdkningar for budgetjusteringar avseende minskade intédkter till
foljd av dndring av redovisningsprincip och dkade kostnader inom ramen for
atgardsprogrammet for god vattenstatus samt 6kade kapitalkostnader.

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

Forandringar prognos ar 2024 jamfort med beslutad plan:
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e Fastighetsskatten berdknas minska med 4 miljoner kronor

e FEj aktiverbara utgifter berdknas uppga till 341,1 miljoner kronor

e Avskrivningarna berdknas 6ka med 307,1 miljoner kronor men d& utgor
avskrivningarna for rittningar av aktiveringar i verksamhetsberéttelsen 2022 cirka 129
miljoner kronor

e Internrinta berdknas 6ka med 409,3 miljoner kronor och da utgér cirka 69 miljoner
kronor effekt for rattningar av aktiveringar i verksamhetsberéttelsen 2022. Hojning av
internrdnta pd anldggningar ger en total 6kning om cirka 228 miljoner kronor

e Markforvaltningsintdkter prognostiseras 37,3 miljoner kronor hogre

e Ovriga intikter prognostiseras 9,6 miljoner kronor hogre

Till f6]jd av framfor allt markforséljningar inom Hagastaden sa berdknas fastighetsskatten
minska 4 miljoner kronor ar 2024 jamfort med budget ar 2023.

Under ar 2021 konstaterades att Stockholms stads investeringsredovisning inte fullt ut {oljt
radet for kommunal redovisnings (RKR) rekommendation nr 4, Materiella anldggnings-
tillgangar, varfor omklassificering av vissa investeringsutgifter (ej aktiverbara utgifter) till
driftkostnad har gjorts for 2021 och 2022 och kommer goras for 2023 genom omforing till
finansforvaltningen. Frén och med 2024 ska de ej aktiverbara utgifterna inkluderas i
ndmndens driftbudget. De ej aktiverbara utgifterna i ovan resultatréikning inkluderar &ven
kostnader for projekt i tidigt skede och den del av 6vergripande administrationskostnader som
inte inkluderas i investeringsplanen, det vill sdga nettokostnaden for ej aktiverbara utgifter
ovan dr sammanlagt hdgre dn nettobeloppet som avgar i investeringsplanen.

Néamnden sag 2022 over anldggningar inom befintliga pagédende projekt med avseende pé
aktiveringstidpunkt och gjort beddmningen att vissa r att anse som tillfdlliga anldggningar
och vissa anldggningar inom storre pagaende projekt dr fardigstdllda. Denna réttning dr delvis
en forklaring till 6kade kapitalkostnader for 2024 och framét jamfort med plan. Den andra
forklaringen &r tillkommande aktiveringar och utrangeringar &r 2023 och framét. Jimfort med
senaste prognosen for 2023 i samband med verksamhetsplanen s dkar totala kapital-
kostnaderna 2024 med 297,4 miljoner kronor (avskrivningar 160,4 och internrinta 137,0
miljoner kronor). Internréntan for anldggningar ar hojd fran 0,5 procent till 2,2 procent frén
och med ar 2023 och hdjningen utgdr cirka 228 miljoner kronor av total kostnad for
internrdnta ar 2024. Internrantan for markinnehav ar ofoéréandrad, det vill sédga 3 procent.

Exploateringskontorets arshyra 2023 for Tekniska ndimndhuset uppgér till 13,8 miljoner
kronor inklusive en rabatt om 1,6 miljoner kronor dé inte hela ombyggnaden ar slutford.
Hyran bestér dels av en kostnad per kvadratmeter for egen forhyrd yta (2 160 kvm) och dels
av en kostnad per anstilld for gemensamma ytor. Arshyran for 2024 beriiknas dkar med 1,6
miljoner kronor till 15,4 miljoner kronor d& ovanstéende rabatt for gemensamma ytor inte
langre utgédr. Hyra for mobler och kostnader for obligatoriska FM-tjanster tillkommer om 1,1
miljon kronor respektive 3,2 miljoner kronor.

Prognosen for intdkterna hdjs och forklaras till storsta del av 6kade markforvaltningsintékter.
Aven 6vriga intiikter 6kar bland annat avseende markavtal med Stockholms Hamn AB och
arrendeavtal for byggnader 1 hamnen.

start.stockholm
0560826642



Tjansteutlatande
g:ggkhNMS Sid 27 (38)

Under 2022 har exploateringsndmnden, tillsammans med miljo- och hélsoskyddsndmnden,
pekat ut ett antal prioriterade fororenade omraden som inte dr foremal for exploatering, men
som dr i behov av sanering. For att mgjliggora en fortsatt utredning av dessa omraden finns
det ett behov av att det under 2024-2026 avsitts sdrskilda utredningsmedel for att bland annat
genomfora ansvarsutredningar och markmiljéundersdkningar. Kostnaden for dessa
utredningar uppskattas till cirka 2 miljoner kronor per ar.

Under de senaste tio dren har antal projekt och medarbetare férdubblats men organisationen ar
1 princip den samma. Under véaren har kontoret darfor paborjat en organisationsoversyn med
syfte att sékerstélla en organisation som pa bista sitt stottar forvaltningen och medarbetarna
att na uppsatta mal och moter nya krav i omvérlden. Bedomningen i detta skede ar att kontoret
behover utdka med cirka 7 tjénster vilket motsvarar cirka 10 miljoner kronor per ar. Framfor
allt handlar det om ett par strategiska roller och 6kade resurser for utveckling samt

samverkan.

Konsekvensanalys till foljd av okade driftkostnader

Okade kostnader méste hanteras genom effektivisering av verksamhet eller budgetjustering.
Om kontoret ska resursforstérka till f61jd av den organisationsdversyn som pagar och inte
erhaller budgetjustering innebér det effektivisering av ovrig driftverksamhet.

Némndens driftkostnader bestér framfor allt av kostnader for markforvaltning och
forvaltningsuppdrag. En eventuell neddragning inom markf{6rvaltning skulle fa stora
konsekvenser for nimndens intdkter. Resurser skulle inte fullt ut finnas for att hantera
reglering av avgélder och forsvaret av dessa nivder i domstol. Intékterna skulle med stor
sannolikhet paverkas negativt och minska i stérre omfattning #in de séinkta kostnaderna. Aven
markforvaltningen och frimst hantering av olovliga bosédttningar, olovliga batar och si
kallade pirathamnar kan péverkas.

Markforvaltning

Exploateringsndmnden ansvarar for att stadens mark forvaltas, utvecklas och forddlas sa
effektivt som mojligt. Namnden upplater cirka 10 000 fastigheter med tomtrétt inom staden
och cirka 1 000 fastigheter upplats med tomtritt i andra kommuner. Intdkterna fran
markforvaltningen dr en viktig forutsittning for stadens ekonomi.

Exploateringsndmnden ansvarar dven for den mark utanfér kommungrénsen som ska avyttras.

?f:;';‘:?”a't"ing Budget 2023 | KF-plan 2024 | KF-plan 2025 | Prognos 2024 | Prognos 2025 | Prognos 2026
Kostnader 75,7 70,1 70,1 65,1 66,6 66,6
Avskrivningar 587,6 440,9 466,6 748,0 815,0 942,9
Internrantor 1200,1 927.,8 936,5 13371 1362,1 1465,3
Summa 1863,4 1438,8 1473,2 2150,2 22437 24748
kostnader

Intékter 3035,1 31431 3229,0 3181,1 3308,0 3398,1
Dritfttbudget— 1171,7 1704,3 1755,8 1030,9 1064,3 923,3
netto
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Kontoret bedomer att intdkterna fran markforvaltningen 2024 kommer att uppga till cirka
3 181,1 miljoner kronor vilket jimfort med budget for ar 2024 innebir en 6kning med 38
miljoner kronor. Okningen bestar bade av nyupplatelser, regleringar och av férvintade
intdkter med anledning av domar i avgildsmal.

Prognosen bygger pé ofordandrad avgéldsrinta. For nérvarande pagar en tvist i Goteborgs stad
dar tomtrittshavaren har fatt gehdr for en rdnta pd 2 procent (sdnkning fran nuvarande 3
procent). Domen dr 6verklagad. For att detta ska paverka stadens intdkter krivs det ett
liknande utfall i en tvist rorande stadens tomtrétter. Staden foljer utvecklingen och har en
dialog med Goteborg om den fortsatta processen. Under varen 2023 &r dven ett par mal,
avseende stadens tomtritter, utsatta till huvudférhandling dér rdntan kommer att provas.

Om réntan sdanks med en procentenhet skulle det frimst paverka intékterna avseende
kommersiella tomtrétter, da bostadsavgélderna baseras pa fastslagna nivaer av kommun-
fullmiktige. Pa kort sikt far en rantesdnkning en mindre paverkan da tomtrittsavtalen i de
flesta fall dr 10-4riga och en rantesdnkning péverkar hela avtalsstocken forst efter 10 &r. For
2024 skulle en procentenhets sdnkning av rantan minska intikterna for kommersiella
tomtrétter med cirka 40 miljoner kronor enligt en grov uppskattning och utan héansyn till
markvérdeutvecklingen.

Prognosen for tomtréttsintikter dr alltid osdker. Intikterna fran nyupplételser paverkas av
fordndringar inom investeringsplanen och forsiljning av tomtriattsmark. Vid avgéldsreglering
kan en domstolsprocess drivas i flera instanser. Vilka domar som kommer att meddelas under
respektive dr gér inte att forutse fullt ut. Domar 1 avgidldsmal kan ocksé foranleda 6kade
kostnader for dterbetalning av avgilder.

En redovisning av kontorets bedomning av hur intdkterna under perioden 2024-2026 kommer
att paverkas av regleringar, nyupplételser och domar ldmnas i bilaga 1.

Till f6ljd av framfor allt markforséljningar inom Hagastaden sé berdknas fastighetsskatten
minska 4 miljoner kronor ar 2024 jamfort med budget ar 2023.

Kostnaderna for avskrivningar 2024 prognostiseras dka jaimfort med 2023 med 160,4 miljoner
kronor och forklaras av tillkommande aktiveringar och utrangeringar. Internrdnta bedéms 6ka
med 137 miljoner kronor. Kostnaderna for avskrivningar och internrénta berdknas 6ka med
cirka 389 respektive 620 miljoner kronor for aren 2025 och 2026. Berdkningen baseras dels
pa tidigare ars bas av bokforda markvarden och féardigstillda investeringar, dels pa
tillkommande investeringsprojekt som slutférs under perioden samt forvarv och forsédljningar
av fastigheter.

Ovrig verksamhet

gl;il?r;lerksamhet Budget 2023 K;(—ng:n K;aglsan Prggzr:‘os Pr;gzr;os Pr;é;zneos

Kostnader 74,7 74,7 74,7 75,7 75,2 75,2
Ej aktiverbara utgifter 341,1 319,7 200,8
Intékter* 105,8 95,6 95,6 104,5 105,7 106,8
Driftbudget — netto 311 20,9 20,9 -3123 -289,2 -169,2
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Med nimndens 6vriga verksamhet avses nimnd och forvaltningsledning, markavtal med
Stockholms Hamn AB, farjetrafik till Hammarby Sjdstad, forvaltning av de byggnader som
fastighetsndmnden skoter pd uppdrag av exploateringsndmnden i avvaktan pa exploatering,
geoarkiv och 6vriga kostnader for verksamheter som inte &r direkt kopplade till
markforvaltning.

Fran och med 2024 ska de ej aktiverbara utgifterna inkluderas i nimndens driftbudget. De ¢j
aktiverbara utgifterna beskrivs under avsnitt om investeringar nedan.

Ovriga intiikter dkar bland annat avseende markavtal med Stockholms Hamn AB och
arrendeavtal for byggnader i hamnen.

3.2 Investeringar

Med stadens satsning pd att 6ka bostadsbyggandet har investeringsvolymerna inom
exploateringsndimndens verksamhet 6kat under senare ar. Utgifterna har 6kat eftersom
andelen projekt i genomforandeskede har dkat. Aven for 2023 bedoms utgifterna ligga pa en
hog niva. Bedomningen for ar 2024 &r att nettoutgifterna kommer utfalla hogre &n plan men i
nivd med plan ar 2025 till 2028. Prognosen dr gjord med hansyn tagen till erfarenhetsmissigt
bedomda forskjutningar. Dessa forskjutningar inom investeringsprojekten &r ofta svara att
forutspéd och en procentenhet i forandring av justeringen utgor drygt 50 miljoner kronor.
Tidigare ars utfall och bedomt behov av investeringsmedel 2023 och kommande ar framgar av
nedanstadende diagram.

Investeringsutgifter netto

2014 7015 2016 2017 2018 2019 2028 3021 2022 2073 2024 7025 2026 2027 2028

Underlag till budget 2024-2028 innehéller bostadsprojekt som befinner sig i olika planerings-
och genomforandefaser. Malet ar att 140 000 bostéder ska byggas mellan 2010 och 2030 och
70 000 bostider ska byggas till 2025. I bilaga 3 finns en sammanstéillning 6ver samtliga
projekt 2024-2028 och 1 bilaga 4 redovisas prioriteringar av ndimndens projekt.
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3.2.1 Perioriteringsgrunder

Stadens investeringsstrategi

Investeringsstrategin dr ett viktigt styrdokument for att uppna stadens hoga ambitionsniva for
bostadsmaélet. Syftet med stadens investeringsstrategi dr att med utgdngspunkt i stadens
langsiktiga planering, stadens inriktningsmal och med hdnsyn tagen till de finansiella
forutsdttningarna, ge vigledning for investeringsprioriteringar samt 6ka formagan att
prioritera investeringar utifrdn ett kommunkoncernperspektiv. Aven 6kad samordning och
styrning av stadens investeringsverksamheter dr ett syfte.

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

Exploateringsndmndens investeringsplan har en stark koppling till stadens
investeringsstrategi:

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

e Exploateringsndamndens projekt dr i huvudsak 16nsamma enligt stadens kalkylmodell
dé de genererar framtida intékter genom tomtréttsupplételser eller inkomster genom
markforséljningar. De undantag som finns ér frimst projekt med stora infrastrukturella
utgifter.

Investeringsstrategin utgdr underlaget for framtagandet av ndmndens investeringsplan och
beslutsunderlag for enskilda projekt.

Prioritering av projekten

Né@mndens underlag till budget innehaller projekt omfattande cirka 53 100 lagenheter med
redan fattade genomforandebeslut. Darutover finns projekt med inriktnings- eller
utredningsbeslut omfattande cirka 124 600 ldgenheter.

I bilaga 4 redovisas hur prioritering har gjorts av projekt som har ett investeringsbeslut pa 50
miljoner kronor eller mer. Pdgdende projekt med genomforandebeslut dr hogst prioriterade da
det ar forenat med stora svarigheter att genomfora forandringar i dessa. Vidare har nimndens
planeringsprojekt ingétt i prioriteringen, det vill sdga alla projekt med utrednings- eller
inriktningsbeslut.

I enlighet med stadsledningskontorets anvisningar har projekten kategoriserats, balanserats
och rangordnats enligt givna parametrar. I de fall ytterligare prioritering krévts har projekten 1
forsta hand prioriterats utifran beslutsldge och direfter utifran antal l4genheter i stadsdel
ingdende 1 Stockholmsforhandlingen eller Sverigeférhandlingen. Slutligen prioriteras
projekten efter nettonuvirde och méluppfyllelse (antal planerade bostéder). Viktigt att notera
ar att prioriteringen utgor en teoretisk 6vning och en grund for prioritering av projekten. I de
fall listan ska anvéndas for en definitiv prioritering s maste varje projekt prioriteras
individuellt utifran ytterligare kriterier.
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3.2.2 Konsekvensanalys och risker

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

Den prioritering som har gjorts visar pd mangfalden av projekt som finns i planen och som ar
nddvéndig for att malen ska kunna uppnas. Vidare visar prioriteringen att olika bostadstyper
och upplatelseformer dr nodvindiga for att skapa ett brett utbud av olika boendeformer 1 hela
staden.

Exploateringsnimndens projekt dr i huvudsak I6nsamma enligt stadens kalkylmodell. De
undantag som finns &r fraimst 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 ménga lagenheter. De storre projekten
har en hogre risk att drabbas av forseningar. De mindre projekten har normalt en ldgre risk att
drabbas av oforutsedda handelser.

Det finns en koppling mellan bostadsbyggande och konjunktur. Konjunkturutvecklingen utgor
saledes en risk for uppfyllandet av verksamhetsmélen. Aven forindringar i lagstiftningen kan
paverka efterfragan pé bostéder vilket i sin tur paverkar verksamheten. Erfarenheten frn
tidigare konjunkturnedgangar ar att det dr en fordrojning innan verksamheten och ekonomin
paverkas. I markanvisningsavtalen finns det indexklausuler som innebér att om
marknadspriset ér lagre vid overlatelsetillfdllet &n vid avtalstecknandet blir kopeskillingen
lagre vilket pdverkar inkomsterna och projektekonomin.

Med stadens satsning pé att 6ka bostadsbyggandet har investeringsvolymerna inom
exploateringsndmndens verksamhet 6kat under senare ar. Utgifterna har 6kat eftersom
andelen projekt i genomforandeskede har 6kat. Bedomningen for ar 2024 &r att nettoutgifterna
kommer utfalla 6ver plan.

I de fall nimnden skulle tvingas till neddragningar gillande investeringsutgifter handlar det
framfor allt om att pausa projekt 1 utrednings- och planeringsfas. Det innebaér risk for att redan
nedlagda utgifter till viss del har varit forgédves. Nar projekten sedan paborjas igen sa ér det
inte sékert att projekten kan dra nytta av tidigare nedlagt arbete.

3.2.3 Maluppfyllelse

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

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

Stockholm ska vara en stad dér framkomligheten 6kar och utslippen minskar
Stockholms ekonomi r stark, hallbar och ldgger grunden for en jamlik vélfard
Medarbetare 1 Stockholm ska ges goda forutséttningar att gora ett bra jobb
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Forslag till investeringsbudget 2024-2028
I kommunfullméktiges budget 2023 planeras nettoutgifterna exklusive inkomster for
exploateringsndamndens investeringar 2024-2028 att uppga till 3 500 miljoner kronor per &r.

For att exploateringsndmnden ska kunna uppnéd kommunfullméktiges mal om att planera for
140 000 bostéder fram till och med 2030 bedomer kontoret att investeringsnivan behdver
uppga till cirka 5 200 miljoner kronor netto for ar 2024, varav néstan 1,9 miljarder kronor
avser tvé fastighetsforvirv inom Arstaféltet. For d&ren mellan 2025 till 2028 dr bedémningen
ar att investeringsnivan behdver uppga till 3 500 miljoner kronor.

porElaalipyestenRaE Ry 2024 2025 2026 2027 2028
(mnkr)

Utgifter inom ram 4200,0 4200,0 4200,0 4.200,0 4200,0
Utgifter utanfor ram 2950,0 1 000,0 300,0 300,0 300,0
Ej aktiverbara utgifter -403,9 -301,2 -185,6 -244,0 -152,5
Utgifter totalt exkl. ej 6 746,1 4898,8 43144 4 256,0 43475
aktiverbara utgifter

Inkomster inom ram 700,0 700,0 700,0 700,0 700,0
Inkomster utanfér ram 1250,0 1000,0 300,0 300,0 300,0
varav icke offentliga bidrag 2324 53,0 6,0 26,0 -
Ej aktiverbara inkomster -85,3 -4,0 -7,3 -22,5 -3,9
Inkomster totalt exkl. ej 1864,7 1696,0 992,7 977,5 996,1
aktiverbara inkomster

Investeringar netto, ram 3500,0 3500,0 3500,0 3500,0 3500,0
Investeringar netto, 5200,0 3500,0 3500,0 3500,0 3500,0
prognos

Avgar netto ej aktiverbara -318,6 -297,2 -178,3 -221,5 -148,6
utg/ink

Exploateringsinkomster 400,0 400,0 400,0 400,0 400,0
ram

Exploateringsinkomster -200 - - - -
lagre an ram

Totalt netto, ram 3100,0 3100,0 3100,0 3100,0 3100,0
Totalt netto, prognos 5000,0 3100,0 3100,0 3100,0 3100,0

Utgifterna har 6kat de senaste aren eftersom andelen projekt i genomforandeskede har okat.
Aven for 2023 beddms utgifterna ligga p4 en hog niva. Analysen for prognostiserade
investeringsutgifter &r 2024 har utgétt ifrdn utfall 2022 och verksamhetens prognoser for
2023-2024. Utgifterna har dven berdknats med hinsyn tagen till erfarenhetsméassiga
forskjutningar samt med bedomd effekt av viss inbromsning pd bostadsmarknaden. Dessa
forskjutningar inom investeringsprojekten medfor avvikelser enskilda ar jamfort med plan.
Forskjutningarna ér ofta svéra att forutspa och en procentenhet i forandring av justeringen
utgor drygt 50 miljoner kronor. Med utgangspunkt fran verksamhetens prognos gor namnden
dérfor en forvaltningsdvergripande generell justering for forskjutningar som dr svéra att
prognostisera i varje enskilt projekt.
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Néamndens bedomning for 2024 érs prognos ar utgifter om totalt 7 150 miljoner kronor och
inkomster om 1 950 miljoner kronor, det vill sdga investeringsutgifter summerar netto till

5 200 miljoner kronor och 1 700 miljoner kronor hogre &n ram. De projekt med hogst utgifter
4r Norra Djurgardsstaden, Soderstaden, Hagastaden, Arstafiltet och Slussen. Nistan 1,9
miljarder kronor inom Arstafiltet avser tvé fastighetsforviirv. Huvuddelen av de redovisade
inkomsterna avser inkomster fran Slussen, Hagastaden, Norra Djurgardsstaden, Kristinebergs
slott och Arstafiltet.

Ej aktiverbara utgifter: Avser de investeringsutgifter som omklassificeras till driftkostnad och
minskar ndmndens investeringsutgifter. Kostnader for sanering, rivning, kommunikation och
forvaltningsdvergripande administration utgor den storsta delen av ej aktiverbara utgifter.
Saneringskostnader omfattar framfor allt Kolkajen i Norra Djurgérdsstaden och
Slakthusomrédet. Rivningskostnaderna #r hdgst inom Arstafiltet.

Ej aktiverbara inkomster: Avser vidarefakturering av ovanstdende ej aktiverbara utgifter.

Icke offentliga bidrag: Fran och med ar 2021 har staden tillampat ny redovisningsprincip
géllande intdktsredovisning av gatukostnadserséttning och andra bidrag for finansiering av
investeringar fran privata aktorer. Det innebér att inkomster ska intdktsredovisas 1 takt med att
investeringen fardigstélls och kriterierna for intikt ar uppfyllda, det vill sdga nir investeringen
ar fardig att tas 1 drift. I det skedet, har staden fullgjort sin forpliktelse och inkomsten ska
darfor till fullo intdktsredovisas. Ovan framgér prognostiserade icke offentliga bidrag under
respektive &r som de berdknas betalas ut till staden. Intéktsredovisning sker i samband med att
investeringen tas 1 drift vilket inte behdver vara samma ar som inkomsten betalas till staden.

I budgetramarna for investeringar ingér exploateringsinkomster motsvarande bokforda viarden
vid forsdljning av mark. Utfallet for bokforda virden de senaste aren har legat kring cirka 5-
10 procent. Prognosen for 2024 ar att bokforda virden kommer utgéra cirka 6 procent av
forsdljningsvirdet for mark. Kontoret bedomer att exploateringsinkomsterna 2024 kan komma
att uppga till 200 miljoner kronor.

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

Analys av investeringsutgifter 2025-2028

Analysen for prognostiserade investeringsutgifter ar 2025-2028 har utgétt ifrdn utfall 2022
och verksamhetens prognoser for 2023-2028. Utgifterna har berdknats med hinsyn tagen till
erfarenhetsmissiga forskjutningar som ndmnts ovan.

Investeringsnivderna kommer fortsatt ligga pa hoga nivaer dven aren 2025-2028 da flera av de
stora stadsutvecklingsprojekten ér i genomforandeskede samtidigt. Investeringsvolymerna kan
behova justeras ytterligare under senare del av planeringsperioden. Andelen
genomforandeutgifter utfoll med 94 procent 2023 och en stor andel av projekten dr dven
2023-2024 1 genomforandeskede vilket gor att investeringsvolymerna kommer ligga kvar pé
hdga nivaer.
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Investeringsvolymer efter 2028

Exploateringsnimndens investeringsniva kommer dven efter 2028 att ligga pa minst
motsvarande nivd som for 2025. Flera av de stora projekt som exploateringsndmnden bedriver
kommer att fortsétta efter 2028. Det géller till exempel Hagastaden, Norra Djurgardsstaden,
Soderstaden, Skirholmen och Arstafiltet.

Inkomster fran forsiljning av mark i samband med exploateringar

Ar 2022 var exploateringsinkomsterna frin markforséljningar i samband med exploatering
nagot ldgre jamfort med utfall 2021. Prognosen for 2023 &r ytterligare nagot ldgre dn utfall
2022. Kontorets beddmning for ar 2024-2028 &r att markforsiljningar i samband med
exploatering kan komma att uppga till féljande belopp:

3,2 mdkr ar 2024

5,0 mdkr ar 2025

3,3 mdkr ar 2026

4,6 mdkr ar 2027

2,6 mdkr ar 2028

Prognosen for forsédljningar ar 2024 och 2026 ér sankt 1,6 respektive 0,9 miljarder kronor
jamfort med foregaende flerarsplan vilket forklaras av forskjutning av markforséljningar.
Prognosen har hojts nagot for 2027 jamfort med foregaende flerarsplan. Storre
markf{orsdljningar 2024 beddéms goras inom bland annat projekten Norra Djurgardsstaden
(Gasklocka 3 och 4), Arstafiltet etapp 3, Hagastaden, Bergholmsbacken, Sédra Virtan och
Skérgardsskogen. Hénsyn har tagits till att forskjutningar kan uppkomma inom
investeringsplanen och ddrmed dven av prognostiserade forsdljningar.

Inkomster fran f8rsdljning av mark | samband med exploatering

T

: | I I I I

2015 1022

2023

Diagrammet ovan visar inkomsternas utfall &ren 2014-2022 och prognos for ar 2023.
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Hur stor andel av exploateringsinkomsten som utgors av bokforda vérden, det vill sdga
tidigare nedlagda investeringsutgifter, varierar stort fran projekt till projekt. Ar 2022 uppgick
det bokforda virdet till cirka 5 procent av exploateringsinkomsterna och ar 2021 drygt 9,3
procent. Nettot mellan exploateringsinkomsterna och bokférda virden redovisas som
reavinst/reaforlust.

Investeringar ger okade driftkostnader hos andra nimnder
Exploateringsverksamheten medfor 6kade verksamhetskostnader for staden. Kostnaderna for
drift och underhéll 6kar framst for trafikndmnden.

For att kunna uppskatta tillkommande drift- och underhallskostnader i ett tidigt skede av ett
projekt, da underlag for mangdberdkningar inte finns, har en schablonkostnad tagits fram.
Kostnaden for parkskotsel, barmarksrenhallning, vintervighéllning, drift och underhéll av
gatuytor, gangbanor, trafiksignaler, belysning med mera beddms att 6ka enligt schablonen
med cirka 20 miljoner kronor arligen under perioden.

Forsaljningsuppdrag for exploateringsnimnden

Forséljningsuppdraget for exploateringsndamnden é&r i budget 2023 satt till 200 miljoner kronor
arligen for aren 2024-2026. Uppdraget avser forsédljningar av mark utanfér kommungriansen
och frikdp av tomtriattsmark. Angdende marken utanfor kommungréinsen aterstar knappt 75
hektar i Huddinge som till stora delar ar utarrenderat till Trafikverket i och med byggandet av
Forbifart Stockholm. Dessa fastigheter planeras att sdljas under de kommande aren nar
Trafikverket inte 14ngre har behov av ytorna. Ndmnden bedomer att forsidljningsbetinget kan
nds enbart med frikOp av tomtrittsmark under forutséttning att laget pa fastighetsmarknaden
stabiliseras det ndrmaste aret.

Frsa E] r'lil‘-lﬂle.,,JF_:F_] f.ild[-:l:"[
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Diagrammet ovan visar inkomsterna av markforsdljning avseende frikdp av tomtrittsmark
med mera under ren 2014-2022 och med prognos 2023. Under 2014 och 2016 genomfordes
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storre frikdp av tomtrattsmark. En betydande forséljning av tomtrétter till Botkyrka kommun
genomfordes i1 tva omgéangar dér den forsta delen séldes 2017 och den andra 2018. Under
2019 avser 1 043 miljoner kronor ett frikdp av 42 flerbostadshustomtrétter och forsdljning av
byggnader med mera om 682 miljoner inom Slakthusomrédet i Soderstaden. 2021 &rs
forsdljning avser markreglering om 1,2 miljoner kronor, frikp av smahus om 60,3 miljoner
kronor samt frikdp av mark om 181,3 miljoner kronor. Ar 2022 frikdptes smahus om 55,9
miljoner kronor. Frikdp av kommersiella fastigheter uppgick till 244,9 miljoner kronor,
egendomar till 57,9 miljoner kronor och markregleringar till 12,5 miljoner kronor.

4 Lokalforsorjningsplan

4.1 Sammanfattning

Exploateringskontorets verksamhet bedrivs huvudsakligen i Tekniska namndhuset. Darutdver
finns projektkontor for projekten Norra Djurgérdsstaden, Hagastaden, Slussen, Slakthus-
omradet och Arstafiltet. Projektkontoren for Norra Djurgrdsstaden, Slakthusomradet och
Arstafiltet 4r inrymda i egna fastigheter. De sammanlagda ytorna for projektkontoren
omfattar cirka 3 500 kvm.

Exploateringskontoret bedomer att kontorets verksamheter bor definieras som administrativa,
och att alla kontorets lokaler bor rdknas som administrativa lokaler.

De tekniska forvaltningarna dr samlokaliserade 1 Tekniska ndmndhuset. Ett omfattande
ombyggnadsarbete har genomforts i olika etapper som berdknas vara klart i slutet av ar 2023.
Ytterligare hyresgéster kommer da att tillkomma f6rutom de tekniska forvaltningarna.
Exploateringskontoret flyttade in i sin del av lokalerna i maj 2021.

Malsittningen dr att Tekniska ndmndhuset ska kidnnetecknas av dppenhet, tillgdnglighet och
flexibel anvindning som inte begrinsar framtida férdndrade lokalbehov. Placering av arbets-
platser och gemensamma funktioner ska stodja sdvil samarbete och samverkan som enskilt
arbete vilket ger forutsittningar for att behélla och utveckla en god service for stadens
invanare i ett centralt lige 1 Stockholm.

Covid-19 pandemin har inneburit nya arbetssétt med bland annat hybridméten och delvis
arbete hemifran. Kontoret som ér ett flexkontor planerades for de arbetssétt som tillimpades
innan pandemin vilket innebér att justeringar 1 arbetsmiljon behover goras for att optimalt
kunna stoda de nya arbetssitten.

For nagra av de storre projekten finns det projektkontor. Projektkontoret for Slussen har
nyligen bytt lokaler inom samma fastighet pd Katarinavdgen 17.

4.2 Bedomd hyreskostnadsutveckling

Bedomd hyreskostnadsutveckling

Exploateringskontorets arshyra 2023 for Tekniska ndimndhuset uppgér till 13,8 miljoner
kronor inklusive en rabatt om 1,6 miljoner kronor da inte hela ombyggnaden éar slutford.
Hyran bestér dels av en kostnad per kvadratmeter for egen forhyrd yta (2 160 kvm) och dels
av en kostnad per anstélld for gemensamma ytor.
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Arshyran for 2024 beriiknas 6kar med 1,6 miljoner kronor till 15,4 miljoner kronor da
ovanstidende rabatt for gemensamma ytor inte ldngre utgar.

Hyra for mdbler och kostnader for obligatoriska FM-tjanster tillkommer om 1,1 miljon kronor
respektive 3,2 miljoner kronor.

Projektkontorens externa hyreskostnader uppgar till cirka 10 miljoner kronor per ar.

4.3 Samverkan

Gemensamma funktioner i det renoverade Tekniska ndmndhuset samutnyttjas med 6vriga
tekniska forvaltningar. Gemensamma funktioner dr bland annat métesrum, matsal och
omkladningsrum. FM-tjdnster som stddning, reception, post tillhandahalls av
fastighetskontoret med hjilp av en extern leverantor.

5 Ovriga redovisningar

Medel for klimatinvesteringar

I budget for 2023 har exploateringsndmnden ansokt om klimatinvesteringsmedel om 0,8
miljoner kronor for ett projekt som slutfors 2024. De pagiende projektet finns beskrivet 1
verksamhetsplan for 2023. Se dven bilaga 8 for ytterligare information.

. .. Prognos Summa
Projekt, mnkr Ansokan VP23 2024 2023-2024
Hjullastare-fossilfri 0,8 3,4 4,2
Summa 0,8 3,4 4,2

Medel for atgiardsprogram for god vattenstatus 2024

Néamnden utfor restaurering av sjdar och vattendrag. Kommunerna Stockholm, Tyreso och
Huddinge har erhallit statligt bidrag for att genomfora en fosforfallning i Drevviken.
Stockholm stads totala kostnad for &ren 2022 och 2023 berédknades tidigare till 11,6 miljoner
kronor och stadens andel av beviljat statligt bidrag utgor 2,7 miljoner kronor. For ar 2023 har
ndmnden ansokt om 5,6 miljoner kronor f6r medel inom ramen for atgardsprogrammet for
god vattenstatus. Bedomningen &r att nu en viss efterslapning av dtgarderna pa grund av
overklagande av upphandlingen géllande fosforfillningen. Det innebér en forskjutning av
utgifter om 2,6 miljoner kronor fran 2023 till 2024. Sammantaget med kostnadsdkningen om
0,7 miljoner kronor dr prognosen att behov av medel for 2024 kommer uppga till 3,3 miljoner
kronor.

Medel for atgiardsprogram for god vattenstatus efter 2024
Foérutom fosforfillning i Drevviken finns det planer till och med 2026 pa féllning av fosfor i
Lilla Virtan, Edsviken, Riddarfjirden och Altasjon.

Forutsittningarna kring en féllning av fosfor i Lilla Virtan skiljer sig jimfort med en fallning
1 en insjo da effekterna av en insats hér sannolikt inte kommer vara lika tydliga utan kan
komma att till viss del spridas ut i angridnsande vattenforekomster. Dessa forutsittningar
utreds inom arbetet med det lokala atgidrdsprogrammet och inblandade kommuner kommer
behova ta stéllning till en eventuell insats. Om beslut tas om att genomfora fosforfallning 1
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Lilla Virtan kan kostnaden for Stockholm komma att uppga till cirka 6-8 miljoner kronor per
ar for aren 2025 och 2026.

Parallellt med féllning i Lilla Vértan planeras dven for att det samtidigt ska ske fallning i
Edsviken eftersom det &r s pass stor kommunikation mellan dessa bada vattenforekomster.
Kostnaden for Stockholm for detta uppskattas bli 0,6 miljoner kronor per ar for dren 2025 och
2026.

Aven i arbetet med det lokala atgirdsprogrammet for Riddarfjérden foreslds en fosforfillning.
Om beslut tas om att genomfora fosforfallning i Riddarfjarden uppskattas kostnaden att uppgéa
till 7,5 miljoner kronor per &r for aren 2025 och 2026.

Om beslut fattas for insatser 1 dessa tre vattenforekomster kommer det séledes totalt sett
finnas behov av medel pa totalt ca 14-16 miljoner kronor per ar for aren 2025 och 2026.

Dessutom kan det ocksa finnas behov av medel for fillning av fosfor i Altasjon dven om
Nacka kommun star for en storre del av kostnaden. Om beslut tas om att genomfora dven
denna féllning uppskattas kostnaden for Stockholm bli 2 miljoner kronor under 2025 eller
2026.

6 Bilagor

Bilaga 1 Namndens underlag till budget 2024 samt 2025-2026
Bilaga 2 Specifikation forandringar i driftbudget

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 Taxor och avgifter

Bilaga 7 Uppfoljning Stockholm stads miljoprogram 2020-2023
Bilaga 8 Klimatinvesteringar

Bilaga 9 Forhandlingsprotokoll 2023-03-22

start.stockholm
0560826642



