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Ny policy for markanvisning i Stockholms stad
Motion 2008:78 av Eva-Louise Erlandsson Slorach (s),
Mirja Radiha-Jarvinen (s) och Malte Sigemalm (s)

Forslag till beslut

1. Kommunstyrelsens remiss av motionen besvaras med exploateringskontorets
tjdnsteutlatande.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Krister Schultz

Ann-Charlotte Nilsson

Sammanfattning

I motionen anfors att det i Stockholm under de senaste dren har skett en viss
snedfordelning mellan kooperativa, allmdnnyttiga och privata aktoérer genom att
ndgra stora aktorer har fatt en stor del av markanvisningarna.

Motionérerna anser vidare att staden vid markanvisningar bor uppmuntra
byggentreprendrer att utveckla energismarta fastigheter. Dessutom foreslés att
staden faststéller en egen energiférbrukningsnorm for nybyggnation.

Exploateringskontoret framhaller att det var mycket ldnge sedan, d4 andra
forutséttningar géllde, vissa bestdmda andelar av markanvisningarna fordelades
till kooperativa, allmidnnyttiga och privata aktorer.

Bilaga 1: Motion 2008:78

Bilaga 2: Stapeldiagram markanvisningar
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Markanvisningsstatistiken for senare ar visar sammantaget enligt kontorets
uppfattning att det varit och dr en tdmligen god fordelning av markanvisningarna
mellan méanga olika aktdrer. Den byggherre som fick flest antal 1igenheter
markanvisade under 2004-2007 fick mellan ca 15 och 26 % av alla markanvisade
lagenheter respektive ar. Hittills under 2008 har ingen byggherre fatt storre andel
av gjorda markanvisningar én ca 18 %.

Enligt gillande riktlinjer for exploateringskontorets miljoarbete dr malsittningen
att kunna motivera flera byggherrar att bygga lagenergihus i Stockholm. I det av
exploateringsndmnden nyligen godkidnda miljohandlingsprogrammet ingér ett
arbete i tva steg for att introducera energieffektiva 16sningar och val av fornybara
energislag i nybyggnadsprojekt. Fran och med 2009 kommer energimal att
tillampas generellt 1 nya exploateringsdverenskommelser 1 staden.

Under 2009 kommer energimalen for nybebyggelse att utvecklas vidare bland
annat med ledning av erfarenheterna frdn miljoprofileringen av Norra
Djurgardsstaden och de nationella riktlinjer for miljoanpassat byggande som for
ndrvarande gemensamt dvervigs av byggsektorns Kretsloppsrdd och det statliga
Miljostyrningsradet.

Kontoret anser inte att energi- och klimataspekterna bor stillas fore andra
urvalskriterier i samband med markanvisningar. Samhéllsplanering innebér
avvigningar mellan manga olika samhéllsmal for att nd en ekonomiskt, socialt
och miljomaissigt 1dngsiktigt hallbar samhéllsutveckling.

Bakgrund

Remissbehandlingen

Kommunstyrelsen har remitterat motionen till miljo- och hilsoskyddsndmnden,
exploateringsnimnden och Stockholms Stadshus AB (AB Familjebostédder och
AB Stockholmshem) for yttrande senast den 28 november 2008.
Exploateringsnimnden har fatt forlingd remisstid till den 11 december 2008.

Arendet

I motionen av Eva-Louise Erlandsson Slorach (s), Mirja Réihéd-Jarvinen (s) och
Malte Sigemalm (s) anfors att det i Stockholm genom &ren funnits en princip att
markanvisa 1 stort sett lika antal ldgenheter till kooperativa, allmidnnyttiga och
privata aktdrer. Under de senaste aren har dock enligt motionen skett en viss
snedfordelning genom att nagra stora aktorer samt deras dotterbolag har fatt en
stor del av markanvisningarna.
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Motiondrerna erinrar vidare om Stockholms maélséttning att minska
klimatpaverkan och utsldapp av klimatgaser och anser att staden bor uppmuntra
byggentreprendrer att utveckla energismarta fastigheter.

I motionen foreslas att kommunfullmiktige beslutar

- att vid markanvisning i forsta hand ta med och beakta kvalitetsfragan som t.ex.
kan vara att byggentreprenorer kan pavisa att man tagit med atgédrder och
tekniska 16sningar i syfte att minska energiférbrukningen och diarigenom minska
klimatpdverkan och

- att staden utreder samt faststéller en egen norm for hur mycket energi en
fastighet ska forbruka per kvm, som ska gilla for nybyggnation av fastigheter,
en s.k. Stockholmsnorm.

Exploateringskontorets synpunkter

Gillande markanvisningspolicy

En markanvisning for mark som staden dger utgor en option for en byggherre att
under en viss tid och pa vissa villkor med ensamrétt fa férhandla med staden och
arbeta fram utformningen av ett projekt som resulterar i en detaljplan och en
overenskommelse om exploatering. Markanvisningsavtalet ger trygghet for
byggherren att vilja satsa resurser och kostnader for projektering m.m. och
avtalsforhandlingar.

I gillande markanvisningspolicy (antagen av exploateringsndmnden den 19 april
2007) anges bland de allmdnna mélen for bostadsbyggandet bland annat att
exploateringskontoret, genom effektiv, ekonomisk och miljovinlig
markanviandning, ska bidra till en tillginglig och trygg stad samt verka for
blandade upplatelseformer i hela staden och en mangfald av boende och
boendeformer genom att skapa forutsattningar for ett langsiktigt bostadsbyggande
1 jamn takt. Det anges vidare att storleken pa de enskilda markanvisningarna
anpassas efter omgivande bebyggelse, forutsittningarna for arkitektonisk
variation, mojligheterna till varierande upplatelseformer och optimala antalet
medverkande byggherrar, for att skapa méngtfald. Bland villkoren for en
markanvisning anges bland annat att byggherren ska folja beslutade generella krav
av kommunfullmiktige eller exploateringsndmnden.

Byggherren forbinder sig inte i markanvisningsavtalet att genomfora projektet.
Det ar forst under planarbetet som projektet utformas i detalj och forst i
overenskommelsen om exploatering forbinder sig byggherren att genomfora
projektet pé ett visst sitt, t.ex. att uppfylla gillande energikrav.
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Betriaffande val av byggherre anges foljande 1 markanvisningspolicyn.

Vid valet av byggherre, bade vid anbud och direktanvisning, ska hinsyn tas till dennes
ekonomi, stabilitet och intresse av 1dngsiktigt férvaltning av bebyggelsen med avsedd
upplatelseform. Staden bor vid valet av byggherre verka for att konkurrens-
forhallandena p& marknaden frémjas t.ex. genom att uppmuntra nya foretag att
etablera sig i Stockholm.

Vid urvalet beaktas tidigare genomforda bra projekt liksom nytdnkande, laga
boendekostnader etc. En langsiktig kvalitets- och miljoprofil, liksom att byggherren ér
villig att uppfylla stadens faststéllda generella krav ar en forutséttning for att
markanvisning ska kunna ges.

Aven kostnadsfaktorn #r viktig. Stadens invanare &r beroende av att det produceras
bostéder som alla har rad att efterfraga. I den utstrickning markanvisningen kan
anvéndas fOr att pressa kostnader och gynna producenter som ér villiga att producera
bostdder av god kvalitet till rimliga priser, dr det positivt.

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

Markanvisningarnas fordelning mellan olika aktorer

Exploateringskontoret vill framhélla att det var mycket lange sedan staden stéllde
krav pa att vissa bestimda andelar av markanvisningarna for bostdder skulle
fordelas till kooperativa, allmannyttiga och privata aktorer, dvs. till bostadsritt,
allménnyttig hyresritt och privat hyresritt. De forutsattningar som da gillde i
form av att kommunen utgjorde det s.k. formedlingsorganet for ddvarande statliga
bostadslan och ocksd hade ritt att stélla olika slag av krav pd byggherrarna for att
de skulle beviljas forménliga statliga bostadslan, det s.k. markvillkoret, har for
lange sedan upphort. Efter att 1947 ars bostadsforsorjningslag under 1993
upphorde och ersattes av lagen (1993:406) om kommunalt stod till boendet, har
kommunerna inte heller rétt att ge stod till enskilda bostadsforetag t.ex. i form av
subventionerade tomtréttsavgilder.
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Antalet markanvisade ldgenheter under perioden 2004 till och med november
2008 har fordelats enligt foljande.

Ar 2004 2005 2006 2007 2008
Hyresritt

kommunal 3602 1 845 260 193 653
Hyresritt

privat 906 221 611 290 211
Bostadsratt/

dganderatt 4571 1484 1 836 2287 1459
Studentbost.

+ ¢ bestdmt 1270 1342 0 247 50
Summa 10 349 4 892 2707 3017 2373

I angivna siffror ingar bade direktanvisningar och anvisningar efter vunna
markanvisningstdvlingar.

Av statistiken kan utldsas att det varit timligen stora svingningar vad avser de
olika upplatelseformernas andelar av markanvisningarna.

Kommunal hyresrétt hade 2004-2005 ca 35-38 % av markanvisningarna; en andel
som 2006-2007 sjonk till ca 6-10 %. Hittills 1 &r har kommunal hyresritt fatt ca
28 % av markanvisningarna.

Privat hyresritt uppvisar en spannvidd mellan ca 5 % ar 2005 och ca 23 % ér
2006. Hittills i &r har privat hyresritt fatt ca 9 % av markanvisningarna.

For bostadsrétt och dganderétt har markanvisningsandelen varierat mellan
miniminivin pé drygt 30 % &r 2005 och den hogsta andelen pa néstan 76 % ar
2007. Hittills i &r har dessa upplételseformer fatt ca 61 % av markanvisningarna.

Det kan konstateras att det under de senaste aren skett en forskjutning mot det
marknadsprissatta bostadsréttsbyggandet. Det hinger samman med slopade
statliga investerings- och réntebidrag. Det har blivit svart att fa ekonomi i
hyresrittsbyggande. I ett par fall under senare ar har kommunala bostadsbolag,
med stadens medgivande, avstétt del av sitt projekt till en bostadsrittsbyggare som
av staden forvérvat sin del av marken. Tillsammans har man bearbetat projektet
och pé sé sitt gjort det genomforbart.
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Fordelningen av markanvisningarna pa olika byggherrar har varit foljande till och
med november 2008.

Ar 2004 2005 2006 2007 2008
Antal mark-

anvisningsirenden 114 83 28 41 47
Antal byggherrar 39 33 20 24 30

2004-2006 var alla lagenheter direktanvisningar. 2007 var 64 % av antalet
lagenheter direktanvisningar och 36 % efter anbudstavlingar. Hittills under 2008
var 94 % av antalet ldgenheter direktanvisningar och 6 % efter anbudstéivlingar.

Den byggherre som fick flest antal ldgenheter markanvisade fick fo6ljande antal
lagenheter och procentandel av alla markanvisade ldgenheter respektive ar.

Ar 2004 2005 2006 2007 2008
Byggherre Svenska Svenska  Byggvesta M Svenska

Bostédder Bostédder Bostéder
Antal 1gh 1614 1265 400 610 428
Procentandel 16 26 15 20 18

Den byggherre som fick flest antal l4genheter markanvisade under 2004-2007 fick
saledes mellan ca 15 och 26 % av alla markanvisade lagenheter respektive ar. Den
byggherre som hittills 1 ar fatt flest antal bostdder markanvisade — AB Svenska
Bostider — har fatt 18 % (428 direktanvisade lagenheter) av alla markanvisade
lagenheter. Den byggherre som fatt nést flest markanvisade bostider hittills 1 ar —
AB Boritt — har fatt ca 7 % (175 direktanvisade l4genheter) av alla markanvisade
lagenheter.

Bifogade diagram (bilaga 2) visar hur flertalet markanvisade ldgenheter under
2007 — november 2008 fordelats pa dver tjugo byggherrar.

Statistiken visar sammantaget enligt kontorets uppfattning att det varit och &r en
tdmligen god fordelning av markanvisningarna mellan ménga olika aktorer.
Kontoret stravar kontinuerligt efter att i enlighet med Vision 2030 och
markanvisningspolicyn uppna méngfald bade vad géller boende- och
upplatelseformer och byggherrar.
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Krav pa energismart och klimatanpassat byggande

Som framgar av markanvisningspolicyn dr det manga olika aspekter som ska
végas in vid projektutformning och val av byggherre m.m. Bland de krav som
stélls ingdr bland annat att byggherren ska ha en langsiktig kvalitets- och
miljoprofil. Det dr vanligt att byggherren visar upp referensprojekt. Pa forfragan
ska byggherrarna kunna visa att de har en milj6- och kvalitetspolicy och redovisa
hur de aktivt arbetar med den.

Nir det giller mél for energiforbrukning i nybyggda bostéder kan ndmnas att
enligt géllande riktlinjer for exploateringskontorets miljoarbete, som godkéndes
av exploateringsnimnden den 14 februari 2008, dr malséttningen att kunna
motivera flera byggherrar att bygga lagenergihus 1 Stockholm. 1
exploateringskontorets miljohandlingsprogram, som redovisar vad kontoret avser
gora for att uppfylla miljomalen for verksamheten och som godkindes av
exploateringsndmnden den 9 oktober 2008, ingér ett arbete i tva steg for att
introducera energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag 1
nybyggnadsprojekt. Energikravet enligt Boverkets byggregler ska uppfyllas for all
nybebyggelse och kréver ingen sdrskild aktivitet frdn exploateringskontorets sida.

Som ett forsta steg fran och med januari 2009 kommer energimal att tillampas
generellt 1 alla nya exploateringsdverenskommelser i staden. Utgangspunkten dr
de mél som tillimpas for bland annat ny bebyggelse i Hammarby Sjostad.

Under 2009 ska nya energimal definieras for nybebyggelse tillsammans med
berdrda parter utifran bland annat det pagéende arbetet med miljoprofileringen av
Norra Djurgardsstaden. Véigledning kommer ocksé att himtas frdn de nationella
riktlinjer for miljoanpassat byggande som for ndrvarande gemensamt overvags av
byggsektorns Kretsloppsrad och det statliga Miljostyrningsradet.

I den ideella foreningen Kretsloppsrddet arbetar bygg- och fastighetssektorn med
ett gemensamt atagande att uppna en hallbar byggd milj6. Har medverkar i stort
sett samtliga byggsektorns organisationer.

Det statliga Miljostyrningsradet arbetar for en héllbar utveckling genom att stddja
foretag och offentlig forvaltning i deras miljoarbete. Miljostyrningsradet erbjuder
vigledning for hallbar upphandling, miljéledning och miljérelaterad
produktinformation.

Kretsloppsradet och Miljostyrningsradet borjade 2007 att var for sig utveckla

riktlinjer for miljéanpassat byggande vid nybyggnad av bostéder. Projekten har nu
samordnats till ett. I stillet for att varje kommun utvecklar egna program ar
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malsdttningen att de blivande branschgemensamma riktlinjerna ska kunna utgora
underlag ndr kommunerna formulerar sina ambitioner vid t.ex. nyexploateringar.
Avsikten ér ocksd att riktlinjerna ska utgdra underlag for byggherrars krav vid
upphandling av projektering och byggentreprenader.

Med en stegvis anpassning av miljomalet vid nybyggnad enligt ovan bedomer
kontoret att forutséttningar ges att finga upp utvecklingen inom energieftektivt
byggande.

Malen avser dels energiforbrukning uttryckt som kWh/kvm BRA per ar men
ocksa dtgirdsméal som t.ex. individuell mitning av energiforbrukning (el, virme,
varmvatten) kommer att Gvervégas.

Kontorets miljohandlingsprogram ér ett levande dokument som ska uppdateras
kontinuerligt i samband med verksamhetsplaneringen.

Staden har i markanvisningssammanhang hittills inte gett nagot foretrade for
energibesparande byggherrar. Daremot har vissa bostadsomriden utpekats som
sarskilda satsningar med sikte pd miljéinnovativa ldsningar.

Kontoret anser inte att energi- och klimataspekterna bor stéllas fore andra
urvalskriterier 1 samband med markanvisningar. Samhaéllsplanering innebar
avvagningar mellan ménga olika samhéllsmal for att nd en ekonomiskt, socialt
och miljomaissigt langsiktigt hallbar samhéllsutveckling. Markanvisningarna bor
saledes dven fortséttningsvis goras utifrdn en samlad bedomning av alla de
kriterier som anges 1 markanvisningspolicyn.
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