EXPLOATERINGS
KONTORET DNR E2007-513-00500
Eleonor Eklind Forslin Till

Innerstad Exploateringsndamnden 2007-04-19

Telefon: 08-508 265 14

eleonor.eklind-forslin@expl.stockholm.se

Per Olof Jagbeck

Ytterstad

Telefon: 508 27 595
perolof.jagbeck@expl.stockholm.se

Markanvisningspolicy for bostadsfastigheter
och andra exploateringsfastigheter

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner i detta tjénsteutlatande foreslagen policy for
markanvisningar av bostadsfastigheter och andra exploateringsfastigheter.

2. Kontoret ges i uppdrag att implementera denna policy.

Kirister Schultz

Stefan Eriksson Gunnar Jensen

Sammanfattning

Kommunstyrelsen har i budget for 2007 och inriktning for 2008 och 2009 angivit direktiv
for en ny markanvisningspolicy.

Markanvisningar kan definieras som en option att under en viss tid och pa vissa villkor
ensam fd forhandla med staden om forutsdttningarna for genomforande av ny
bostadsbebyggelse eller annan exploatering inom visst markomrdde som staden dger.

Kontoret foreslar en ny markanvisningspolicy innehéllande foljande delar:
o Allmdnna madl for bostadsbyggandet

o Tomtrdtt eller forsdljning

e Direktanvisning eller anbud
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o Villkor for markanvisning
o Val av byggherre
e Overgdngsregler

Den foreslagna markanvisningspolicyn foreslds gélla for bostdder och i tillimpliga delar
for andra typer av exploateringar (lokaler for néringslivets olika behov, hotell, bebyggelse
for kultur och undervisning etc) dér staden anvisar mark.

Kontorets erfarenhet dr att det &r viktigt att ha klara och entydiga regler fér anvisningarna.
Kontoret anser att det &r viktigt for stadens trovirdighet att ingdngna avtal halls och
genomfors i enlighet med fattade beslut och ekonomiska ramar. Detta forslag klargor
forutsdttningarna och redovisar inriktningen for det fortsatta arbetet med anvisning av
stadens mark. Markanvisningspolicyn &r ett delprogram inom stadens riktlinjer for
bostadsforsdrjningen.

I dagslaget har drygt 250 byggherrar ansokt om markanvisning i Stockholm. Av dessa dr
det ett 70-tal foretag som fatt markanvisning och ar aktiva i Stockholm. Férdelningen
mellan bostadsrittsbyggare och hyresrittsbyggare ér jamn. Den stora mdngden
byggherrar, varav flera dr relativt nya i Stockholm, stéller krav pé tydliga rutiner vid
markanvisning och den fortsatta processen sa att arbetet med exploateringen kan fortlopa
smidigt.

Kontoret foreslar diarfor att exploateringsndmnden godkénner i detta tjdnsteutlatande
foreslagen policy for markanvisningar av bostadsfastigheter och andra
exploateringsfastigheter, samt ger kontoret i uppdrag att implementera denna policy.

Bakgrund

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade den 10 juni 2003 om markanvisningspolicy for
bostadsfastigheter och andra exploateringsfastigheter. Kommunstyrelsen har efter valet i
budget for 2007 och inriktning for 2008 och 2009 bl a angivit att en ny
markanvisningspolicy skall tas fram och angivit vissa riktlinjer fér denna. Det aktuella
avsnittet av budgeten &r bilagd (bilaga 1).

Definition av markanvisning

Exploateringsndmnden fordelar genom markanvisningsbeslut den mark som staden dger
till olika intressenter infor en planering av ny bebyggelse. Markanvisning definieras som:
“En option att under viss tid och pd vissa villkor ensam fa forhandla med staden om
forutsdttningarna for genomforande av ny bostadsbebyggelse eller annan exploatering
inom visst markomrdde som staden dger”. Markanvisning kan ske antingen genom att
staden direktanvisar ett omrade eller genom anbudsforfarande.
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Markanvisningsavtal

I samband med att exploateringsndmnden ger markanvisning till en byggherre uppréttar
staden ett s k markanvisningsavtal med byggherren for det aktuella projektet. I avtalet ska
hanvisning ske till géllande markanvisningspolicy som finns tillgénglig pa Stockholm
stads hemsida.

Markanvisningsavtalet dr en bekréftelse dels pd nimndens beslut, dels pé att byggherren
accepterar de villkor som géller for markanvisningen. Avtalet ger en trygghet for den
enskilde byggherren att med ensamritt kunna forhandla med staden om genomforande av
ny bebyggelse och didrmed vara villig att satsa resurser och kostnader for erforderlig
projektering m m i samband med detaljplanearbete och avtalsforhandlingar.

Kontorets férslag till ny markanvisningspolicy fér bostader

flerfamiljshus

Kontoret foreslar foljande nya markanvisningspolicy for bostéder i flerfamiljshus.
Policyn foreslas gélla for nya markanvisningar. For tidigare gjorda markanvisningar
géller tidigare beslut och traffade avtal.

Kontoret foreslar dven att markanvisningspolicyn i tillimpliga delar dven skall gélla for
smahus samt andra exploateringsfastigheter sisom t ex lokaler for néringslivets olika
behov, hotell, bebyggelse for kultur och undervisning etc.

Allménna mal fér bostadsbyggandet

Det behdvs fler bostdder i Stockholm och ambitionen &r att bygga 15 000 bostdder under
nuvarande mandatperiod for att under perioden fram till 2030 bygga ytterligare 60 000
lagenheter. For exploateringskontorets del innebér detta i genomsnitt 3 000 ldgenheter per
ar skall foras fram till markanvisning under aren 2007-2010 och att kontoret sedan aktivt
samarbetar med byggherrar om detaljplan och genomforande.

Kontoret bor vidare samarbeta med markégarna/byggherrarna till de ldgenheter som
planeras pé icke kommunalt &gd mark, sé att dessa byggs.

Ambitionen &r att fortsitta att utveckla Stockholm och stockholmsregionen, samt att
skapa forutsdttningar att erbjuda invénarna en god och héllbar boendemiljo.
Exploateringskontoret skall, genom effektiv, ekonomisk och miljévinlig markanvindning
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bidra till en tillgdnglig och trygg stad samt verka for blandade upplatelseformer i hela
staden och en mangfald av boende och boendeformer genom att skapa forutséttningar for
ett 1angsiktigt bostadsbyggande i jdmn takt.

Storleken pé de enskilda markanvisningarna anpassas efter omgivande bebyggelse,
forutsdttningarna for arkitektonisk variation, mdjligheterna till varierande
upplételseformer och optimala antalet medverkande byggherrar, for att skapa mangfald.

I dagsléget har drygt 250 byggherrar ans6kt om markanvisning i Stockholm. Av dessa ér
det ett 70-tal foretag som fatt markanvisning och &r aktiva i Stockholm. Férdelningen
mellan bostadsrittsbyggare och hyresrittsbyggare dr jamn. Den stora mdngden
byggherrar, varav flera ar relativt nya i Stockholm, stéller krav pa tydliga rutiner vid
markanvisning och den fortsatta processen sa att arbetet med exploateringen kan fortlopa
smidigt.

Tomtratt eller férséljning

Hyresratt
Marken for hyresriéttsldgenheter kan séljas till marknadsvérde eller upplatas med tomtrétt
enligt de riktlinjer som kommunfullmiktige beslutar.

Bostadsratt
Marken for bostadsrittslagenheter ska séljas till marknadsvérde.

Direktanvisning eller anbud

Markanvisning efter anbudsforfarande avseende pris pa marken bor ske i en sddan
omfattning att staden har goda kunskaper om marknadsvardet pa mark i stadens olika
delar. Anbudet kan ocksa avse idéer om utformningen/anvéndningen som kan ligga till
grund for markanvisningsavtal. Direktanvisning kan goras vid forséljning av mark da
markvérdena &r kénda eller da det finns motiv att vilja en viss byggherre.

Vid tomtréttsupplatelse skall i normalfallet direktanvisning goras enligt denna
markanvisningspolicy. Avgildsnivan skall da f6lja kommunfullméktiges beslut om
tomtrittsavgilder. Aven vid tomtrittsupplatelse kan kontoret enligt kommunfullmiktiges
beslut tillimpa ett anbudsforfarande.
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Villkor t6r markanvisning

a)

b)

g)

En markanvisning &r tidsbegrinsad till tva ar fran exploateringsndmndens beslut. Om
en bindande 6verenskommelse om exploatering inte kan tréffas inom dessa tva ar
kan staden gora en ny markanvisning. Exploateringskontoret kan medge forlangning.
En forutsittning for forlingning ar att byggherren aktivt drivit projektet och
forseningen inte beror pa byggherren.

Staden ska ha rétt att aterta en markanvisning under den angivna perioden om det &r
uppenbart att byggherren inte avser eller formar att genomfora projektet i den takt
eller pé det sitt som avsdgs vid markanvisningen eller om staden och byggherren
inte kan komma 6verens om priset. Atertagen markanvisning ger inte byggherren ritt
till ersdttning.

Byggherren star for all ekonomisk risk i samband med detaljplanearbetet.
Projektering i samband med detaljplanearbetet ska goras i samrad med staden.

Projekt som avbryts till f61jd av beslut under detaljplaneprocessen ger ej ratt till
ersittning eller ny markanvisning som kompensation.

P& stadens begéran ska byggherren uppléta specialbostidder, lokaler for barn- och
dldreomsorg samt vissa kategoribostéder.

Markanvisning far ej 6verlatas utan stadens medgivande. Detta giller d&ven
overlatelse till nirstdende foretag.

Den som erhaller markanvisning for hyresritt skall ha avtal eller sluta avtal med
Bostadsformedlingen i samband med anvisningen.

Byggherren skall folja beslutade generella krav av Kommunfullméktige eller
exploateringsnimnden Det kan t ex gilla att integrera olika former av socialt boende
och specialbostédder i nya bostadsprojekt och att gora ute- och inomhusmiljon
tillgdnglig for manniskor med funktionshinder eller att folja stadens avfallspolicy
etc.

Val av byggherre

Vid valet av byggherre, bade vid anbud och direktanvisning, ska hénsyn tas till dennes
ekonomi, stabilitet och intresse av langsiktigt forvaltning av bebyggelsen med avsedd
upplételseform. Staden bor vid valet av byggherre verka for att konkurrensforhallandena
pa marknaden frimjas t ex genom att uppmuntra nya foretag att etablera sig i Stockholm.
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Vid urvalet beaktas tidigare genomforda bra projekt liksom nytdnkande, ldga
boendekostnader etc. En langsiktig kvalitets- och miljoprofil, liksom att byggherren ar
villig att uppfylla stadens faststillda generella krav &r en forutséttning for att
markanvisning ska kunna ges.

Aven kostnadsfaktorn ir viktig. Stadens invanare ér beroende av att det produceras
bostidder som alla har rad att efterfraga. I den utstrackning markanvisningen kan anviandas
for att pressa kostnader och gynna producenter som ar villiga att producera bostiader av
god kvalitet till rimliga priser, ér det positivt.

Vidare onskar staden bidra till att underlitta for nya bostadsproducenter att etablera sig pa
stockholmsmarknaden.

Markanvisningspolicy fér sméahus

Foreslagen markanvisningspolicy for bostdder i flerfamiljshus géller ocksa for smahus.
Marken till gruppbyggda smahus pa gemensam tomt som upplats med hyresrétt kan
upplétas med tomtrétt. Marken till 4ganderdttssméhus och bostadsréttssmahus skall séljas.

Markanvisningspolicy andra exploateringsfastigheter

For andra exploateringsfastigheter géller markanvisningspolicyn i tillimpliga delar.
Exempel péa sddana exploateringar &r hotell, bebyggelse for kultur och undervisning, samt
andra former av bebyggelse for néringslivets behov.

Overgéangsregler

For projekt dir mark-/exploateringsndmnden eller kommunfullméktige tidigare beslutat
om markanvisning med tomtrattsupplatelse eller forséljning fullfoljs fattade beslut och
ingangna avtal. Om en byggherre med tomtrétt istéllet vill kopa marken ska forvérvet ske
till marknadspris. Om en byggherre vill upplata med bostadsrétt istdllet for hyresrétt och
ndmnden godkinner bytet av upplatelseform, skall marken séljas till marknadspris.

Ekonomi och budgetkonsekvenser
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Den i detta tjansteutlatande foreslagna markanvisningspolicyn har en inriktning pa att
marken i forsta hand skall séljas. Detta innebar hogre intidkter och ligre
exploateringskostnader i jamforelse med géllande markanvisningspolicy.

De hogre intékterna beror pa att marken séljs.

De minskade exploateringskostnaderna beror pé att staden vid forsdljning inte tar pa sig
de kostnader som staden enligt praxis gor vid upplatelse av tomtrétt, sdsom
anslutningsavgift for vatten och avlopp och grundlidggningsbidrag.
Exploateringskostnaderna belastas dessutom av kapitaltjanstkostnader (rdnta och
avskrivning). I och med att stadens exploateringskostnader minskar, minskar ocksa
stadens framtida kapitaltjanstkostnader.

Exploateringsndmndens budgetkonsekvenser av en 6vergéng fran tomtrattsupplatelse till
forsiljning av mark pé utgiftssidan bl a f6ljande:

- minskade utgifter for va-anslutning

- minskade kostnader for grundlaggningsbidrag

- minskade rinte- och avskrivningskostnader.

P& intiktssidan innebdr overgangen fran tomtrétt till forséljning foljande:

- Okade forséljningsinkomster p& mark. (I samband med forséljning uppkommer
reavinst eller reaforlust. Dessa ingar inte i exploateringsndmndens resultatredovisning
utan endast i stadens centrala resultatredovisning).

- pa lingre sikt uteblivna tomtréittsavgélder.

Kontoret kan sammanfattningsvis konstatera att pa kort sikt innebar den foreslagna
markanvisningspolicyn for exploateringsndmnden minskade kostnader och 6kande
intdkter fran markforsiljningar.

Kontorets férslag/synpunkter

Kontorets erfarenhet ar att det &r viktigt att ha klara och entydiga regler for
markanvisningar. Detta forslag till markanvisningspolicy redovisar inriktningen for
stadens fortsatta arbete med anvisning av stadens mark.

Kontoret foreslar darfor att exploateringsndmnden godkénner i detta tjansteutlatande

foreslagen policy for markanvisningar av bostadsfastigheter och andra
exploateringsfastigheter, samt ger kontoret i uppdrag att implementera denna policy.
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