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Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner f6r sin del kontorets forslag
till ny policy for markanvisningar av bostadsfastigheter och
andra exploateringsfastigheter samt foreslér att

dktige godkénner policyn

artin Skillback
Tf Avdelningschef

Avdelningschef

Sammanfattning

Kommunstyrelsen har i budget 2015 gett exploateringsndmnden i
uppdrag att ta fram nya riktlinjer f6r markanvisningar. Sedan
2014 finns ocksa en ny lag, Lag (2014:899) om riktlinjer f6r
kommunala markanvisningar. Enligt lagen skall en kommun anta’
riktlinjer for markanvisningar som innehaller kommunens
utgéngspunkter och mal for Sverlitelser eller upplatelser av
markomraden for bebyggande, handléggningsrutiner och
grundlédggande villkor for markanvisningar samt principer for
markprissittning.

Kontoret foreslar en ny policy som skall méta stadens mél om att
bygga 40 000 klimatsmarta bostédder fram till 2020 och 140 000
bostéder fram till 2030. Policyn syftar till att uppfylla riktlinjerna
1 budget for bostadsbyggandet och uppfylla de krav som

Biragal




28 Stockholms Exploateringskontoret Tiansteutlatande
¥ stad Avdelningen for Projektutveckling E2016-01615
Sida 2 (13)

lagstiftingen stiller. Ambitionerna har ocksa varit att Ska
tydligheten i formerna f6r markanvisning och vilka krav staden
stiller pd aktorerna pé bostadsmarknaden. Den storsta skillnaden
mot nuvarande policy géller formerna for markanvisning. I
nuvarande policy tilldmpar kontoret formerna direktanvisning
alternativt anbud pa pris eller idéer om utformning och/eller
anvindning. I det nya forslaget foreslés fyra forfaranden;
direktanvisning, direktanvisning efter jimforelseforfarande,
anbud pa pris eller tévling. Bedomningskriterierna och hur dessa
kommer att redovisas har ocksd fortydligats 1 syfte att uppnd
béttre transparens i forfarandet.

Kontoret foreslér att exploateringsnémnden for sin del godkénner
foreslagen policy for bostadsfastigheter och andra (
exploateringsfastigheter samt foreslar att kommunfullméktige

. godkénner densamma.

Bakgrund

Gatu- och fastighetsnimnden beslutade den 19 april 2007 om
nuvarande markanvisningspolicy for bostadsfastigheter och andra
exploateringsfastigheter. Markanvisningspolicyn kompletterades
2010 med information till byggherrarna om tillvigagangsséttet

vid ansdkan om markanvisning. Kommunstyrelsen har i budget
2015 gett exploateringsndmnden i uppdrag att ta fram nya

riktlinjer f6r markanvisningar. .
: \
Sedan 2014 finns ocksa en ny lag, Lag (2014:899) om riktlinjer
for kommunala markanvisningar. Enligt lagen skall en kommun
anta riktlinjer f6r markanvisningar som innehéller kommunens
utgdngspunkter och mal for Sverlatelser eller upplatelser av
markomraden f6r bebyggande, handliggningsrutiner och
grundlidggande villkor f6r markanvisningar samt principer for
markprisséttning.

Syftet med markanvisningspolicyn &r att uppfylla riktlinjerna i
budget for bostadsbyggandet och uppfylla de krav som
lagstifiningen stéller,

Inriktning i Budget 2015
I budget 2015 finns ett antal riktlinjer for exploateringsndmndens

verksamhet med béring dels p& markanvisningspolicyn men
Markanvisningspolicy fér
bostadsfastigheter och andra
exploateringsfastigheter
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ocksa pa planering och bostadsbyggandet i bredare perspektiv.
Riktlinjer som berdr markanvisningar r bl a att:

o Takten i byggandet skall 6ka. Staden har som mal att bygga
40 000 bostéder till 2020, och 140 000 bostider till 2030

e Fler bostéder med god arkitektur och fler bostider till en
rimlig kostnad for prioriterade grupper skall byggas (unga,
studenter och personer som stér langt fran
bostadsmarknaden).

o En tét, yteffektiv, klimatsmart, kollektivirafiknira bebyggelse
skall premieras.

e  Enmaéngfald av upplételseformer skall byggas. Minst hélften
skall vara hyresritter och de kommunala bostadsbolagen skall
& markanvisningar motsvarande minst 2500 ligenheter per
ar. Minst 700 studentbostéder och 700 sma, yteffektiva
hyresrétter skall markavisas arligen

e Fler mindre akttrer skall ges mojlighet att delta 1 byggandet

o Innovativt byggande skall uppmuntras och tydligare krav
skall stdllas pa byggforetagen

Markanvisningsléget i Stockholm

I Stockholm finns ett hogt tryck pa nya bostider och staden har
ocksé kontinuerligt 6kat antalet markanvisningar under de
senaste &ren, Aven antalet aktorer pd bostadsmarknaden skar.
Under perioden 2011~ maj 2015 markanvisades totalt 20 981
lagenheter till 99 olika aktsrer. I markanvisningsregistret finns
uppskattningsvis ca 300 byggherrar. Kontoret f6ljer regelbundet
upp gjorda markanvisningar och redovisar statisktiken pa stadens
webbplats. Man kan konstatera att markanvisningamas
fordelning mellan de byggherrar som fatt markanvisning sedan
2011 i antal J&genheter i procent av det totala antalet ligenheter
ligger i snitt pd ungefir en procent, med ett fatal storre akttrer
som har mellan 2-5% av antalet ldgenheter. De tre kommunala
bostadsforetagen har dock en sérstéllning med mellan ca 6-10%
per bolag av den totala méngden ldgenheter, vilket beror pa att
staden har ett utpekat bostadsmal f6r sina egna bolag samt att de
innehar en stor méngd tomtrétter som gér att utveckla. Utdver de
kommunala bolagen sa sker en del markanvisningar dven till
andra befintliga tomtrittshavare som vidareutvecklar sina
befintliga fastigheter.
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Det dr hog efterfrigan p& mark i hela staden, Trycket #r mycket
hogt i innerstaden och inre ytterstaden, men man kan mérka
tydliga tendenser att trycket Skar dven langre ut i ytterstaden. 1
stadsdelar dér det 4r mindre tryck pd markanvisningar dr det
strskilt viktigt att kanalisera nya projekt till de ligen i stadsdelen
dér aktorer 4r intresserade av att bygga.

Erfarenheter fran nuvarande policy

Staden fordelar 1 dag i huvudsak markanvisningar genom
direktanvisning, samt ocksd genom anbud pa pris och tévlingar.
”Stockholmsmodellen” bygger pé att byggherrar dr aktiva och pd
egna initiativ tar fram mojliga projekt och ansdker om
markanvisning for dessa. Av gjorda markanvisningar sedan 2011
t o m maj 2015 har 23 559 ligenheter (94 %) getts som
direktanvisning.

Anbud pa pris gors i den omfattning som krévs f6r att staden
skall ha goda kunskaper om marknadsvérdet fr stadens mark.
Av gjorda markanvisningar sedan 2011 har 1473 ldgenheter
(knappt 6 %) getts via anbud.

Tévling har ocksé skett pé utformning och/eller anvindning.
Tavling inkluderas 1 statistiken 6ver anbud ovan. Sedan 2014 har
foljande tdvlingar genomforts, samtliga pa tomtréttsuppléatelse:
e Brofistet Norra Djurgérdsstaden — Plusenergihus
(energi/miljo och arkitektur)
o Alvsjs 1:1/Snosttra, Ragsved — hallbarhet/urban odling
e Liljeholmen 1:1, Midsommarkransen — billiga och
yteffektiva bostdder for unga

Stockholms stad har sedan négra ar deltagit i ett samarbete med
Botkyrka, Haninge, Nacka, Sddertidlje, Tdby, Upplands Vésby,
Huddinge och Sollentuna kommuner under namnet
Stadsbyggnadsbenchen. Inom benchen har kommunerna gjort
kundundersékningar bland verksamma byggherrar under 2012
respektive 2014, Nér det géller hanteringen av processen kring
markanvisningar framhaller byggherrarna att det 4r viktigt med
tydlighet kring strategier och hur beslut fattas.

Forslag till ny markanvisningspolicy

(
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Vad innebdr en markanvisning

Definition: En markanvisning ér en option att under viss tid
och p4 vissa villkor ensam fa forhandla med staden om
forutsiittningarna f6r genomférandet av ny
bostadsbebyggelse eller annan exploatering inom ett visst
markomrade som staden #iger.

I samband med att exploateringsndmnden ger markanvisning till
en byggherre upprittar staden ett sa kallat markanvisningsavtal
med byggherren for det aktuella projektet.

Det bor noteras att en markanvisning inte &r stadens
stéllningstagande som planmyndighet i detaljplaneprocessen.
Detaljplanen f6r ny bebyggelse provas 1 sérskild ordning av
stadsbyggnadsndmnden och/eller kommunfullméktige i enlighet
med plan- och bygglagen. Férslag till nya markanvisningar pé
stadens mark tas alltid fram i néra samarbete mellan
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret

Skilinader mot nuvarande policy

Forslaget till ny policy skiljer sig mot nuvarande policy dels i
utgéngspunkter och mal som tar béring mot inriktningen i budget
2015. Det géller framfor allt takten i byggandet och prioriterade
grupper och upplételseformer. Bl a skall andelen hyresriitter ka.
For villkoren kring prisséttning och f6r olika upplatelseformer
féreslér kontoret i huvudsak samma principer som tidigare, med
skillnaden att om s#rskilda skl foreligger sa kan ndmnden
besluta om att mark for bostadsrétter ska upplatas med tomtrétt.

Den sttrsta skillnaden i policyn géller formerna for
markanvisning, I nuvarande policy tillimpar kontoret formerna
direktanvisning alternativt anbud pé pris eller idéer om
utformning och/eller anvindning. I det nya forslaget féreslds fyra
forfaranden; direktanvisning, direktanvisning efter '
jamforelseforfarande, anbud pa pris eller tavling.
Beddmningskriterierna och hur dessa kommer att redovisas har
ocksa fortydligats 1 syfte att uppnd béttre transparens i
forfarandet.

Ocksé kraven som staden stéller p& byggherrarna har fortydligats,
men de generella villkor som géller kring formerna fér
markanvisning &r oforéndrade.
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Stadens utgangspunkter och mal -

Stockholmsmodellen och omradesprogram

Stockholms stads markanvisningspolicy syftar till att 6ka
produktionstakten i bostadsbyggandet och att det som byggs har
god arkitektur. Fler bostdder till en rimlig kostnad for prioriterade
grupper (unga, studenter och personer som star langt frén
bostadsmarkanden) ska byggas. En tét, yteffektiv och

klimatsmart bebyggelse skall premieras. En god

funktionsblandning och en méngfald av upplatelseformer skall
efterstriivas i alla stadsdelar. Andelen hyresritter skall 6ka.

Policyn skall stimulera konkurrensen pa byggmarknaden i syfte

att siinka produktionskostnaderna och skapa forutséttningar f6r (
rimliga boendekostnader, Den ska ocksé bidra till innovation och
utveckling. Exploateringskontoret ska ocksa tillvarata

byggherrars och andra aktérers intresse av att delta i utvecklingen
av det framtida Stockholm. Ocksé mindre aktorer skall ha

mdjlighet att delta i byggandet. '

Kontorets ambition &r att rutinerna och vilka krav staden stéller

ska vara tydliga, bade vad géller besluten om markanvisning och
under den efterfoljande exploateringsprocessen. For att nya
bostéder och kommersiella projekt ska komma till sténd 4r staden
ofta beroende av byggherrars kreativitet och formaga att hitta och
ta fram nya projektidéer som byggherrarna #r intresserade av att
genomfora, Det dr viktigt att det skapas en méngfald av projekt
bade inom stérre utvecklingsomraden men ocksd mindre projekt

for att mota konjunktursvingningar och hélla en hog byggtakt L
dver tid. Den s.k. ”Stockholmsmodellen” bygger pé att '
byggherrar &r aktiva och pa egna initiativ tar fram mdojliga projekt
och anstker om markanvisning for dessa.

Staden & sin sida arbetar kontinuerligt med att bedéma var
nybebyggelse lampligast kan ske utifran styrdokument som
Oversiktsplan och programutredningar, befintlig bebyggelse och
pégaende markanvindning, miljokriterier, ekologiska
spridningssamband och tidigare gjorda fortdtningar i omradet och
byggherrars forslag till nya projekt.

Oversiktsplanen #r en vigledning for hur staden skall fortitas.
For att ta ett samlat grepp pé exploatering inom stdrre omréden
arbetar staden ocksa med omradesplanering. Omrédesplanering
ir ett verktyg for att utreda gemensamma planerings-
forutséttningar i ett omréde innan detaljplaneléggning sker, for att
stkerstdlla samband, behov av service och andra &vergripande
fragor sé att detaljplaneprocesserna sedan kan effektiviseras.
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Inom stadsbyggnadskontoret pagér ocksa ett utredningsarbete om
flexibla detaljplaner dédr exploateringskontoret deltar.

Former for markanvisning

Fér att pa ett effektivt sétt fordela mark till de ménga aktérer som
sdker markanvisning och samtidigt uppna malen om ett
langsiktigt byggande foreslar kontoret att flera metoder f6r
markanvisning tillimpas. Markanvisning foreslas kunna ges via
fyra huvudforfaranden; direktanvisning, direktanvisning efter
jamforelseforfarande, anbud eller tavling En tillimpning av
metod beroende pé tillfille 4r att féredra, da detta maximerar
mojligheten att uppnd de olika ambitioner staden har i sin
markanvisningspolicy. Nedan beskrivs de olika formerna i mer
detalj.

Direktanvisning

Kan anvéndas i de flesta fall nér en byggherre sjélv foreslar ett
projekt, och vid behov skissat pd mojligheterna att bebygga
platsen och forslaget bedéms vara bra. Forslagen bedoms pa
forvaltningsniva och sammanvigs med dnskemal om
upplételseform och stadens strévan efter variation och méangfald 1
utbudet samt hur val byggherren uppfyller de krav staden stéller.
Vid direktanvisning ska staden ha god k#nnedom om
marknadsvérdet pd marken. Motivet till anvisning och en
beddmning av hur byggherren uppfyller stadens krav redovisas i
tjénsteutlatandet till exploateringsndmnden. '

Motiven kan gélla utformning (t ex gestaltning,
innovationsaspekter, inpassning i terréng, parkeringsiésningar,
angdring, mojligheten att 16sa bullerkrav och andra tekniska
18sningar). Aven boendeform kan vara ett motiv (hyresritt eller
bostadsritt, studentldgenheter, smalégenheter, dldreboende m m).
Staden efterstréivar en blandning av upplatelseformer, men dven
andra mal i budget kan spela in vid val av byggherre (t ex
allménnyttans bostadsmal)

Direktanvisning har varit det vanligaste séttet att £3 en
markanvisning pé stadens mark. Direktanvisning &r ett effeltivt
s#tt att hantera de ménga forfragningar om markanvisning som
kontoret hanterar, och den stimulerar ménga aktérer att vara
aktiva och foresla nya mojliga projekt. Detta bidrar till
huvudmaélet att halla en hog produktionstakt. Metoden kan ocksa
stimulera till metodutveckling av typhus och byggkonstruktioner
vilket kan bidra till sénkta produktionskostnader och pressade
hyror eller férséljningspriser, da byggherrarna sjélva har stor
mdjlighet att s6ka efter just de projekt som passar deras produkt.
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Direktanvisning efter jimforelseforfarande

Direktanvisning efter jamforelseforfarande &r en ny variant av
direktanvisning som kan anvéndas nér flera byggherrar stkt
markanvisning pé i princip samma plats. Idag s6ker ofta manga
byggherrar anvisning pa mer eller mindre samma plats, och det
kan finnas behov av att tydliggéra urvalsprocessen samt att gora
utvérderingen mer transparant.

Ett antal byggherrar kan dd ombes att skissa pa byggnadsvolymer
och gestaltningsidéer och andra sérskilda férutséttningar som
krévs for projektet. Skisserna bdr vara av enkel karaktir utan hog
detaljniva. Aven referensprojekt kan inga i redovisningen.
Formen &r inte att betrakta som ett tdvlingsforfarande, utan
byggherren kan sjdlv avgdra sin ambitionsniva att utveckla sitt
forslag. Allt skissande sker pa egen risk och ger inte ritt till
markanvisning. '

Forslagen beddms pé forvaltningsniva och sammanvigs med
dnskemal om upplételseform och stadens strivan efter variation
och méngfald 1 utbudet samt hur val byggherren uppfyller de krav
staden stéller. Motiven till anvisning, vitka forutsittningarna varit
och en bedémning av byggherrarnas forslag redovisas i
tjdnsteutlatandet till exploateringsnémnden, dér markanvisning
till en eller flera byggherrar féreslés. Motiven kan vara
motsvarande vad som anges for direktanvisning ovan.

Metoden kan dven anvindas nir staden sjélv har identifierat en
mdjlig plats f6r bebyggelse, men dér ett anbudsforfarande inte
bedéms vara nddvandigt eller lampligt, Det kan gélla sévél
enskilda omriden som storre utbyggnadsomraden dér staden har
utrett forutséttningarna genom omrédesprogram.

Anbud pé pris

Anbud pé pris bor goras i sddan omfattning att staden har goda’
kunskaper om marknadsvirdet pd marken i stadens olika
omraden. Alla inbjudningar laggs upp pé stadens webbplats. Dér
finns de dokument, krav och kontaktuppgifter som géller for
respektive anbud. I normalfallet vinner hdgsta anbud, under
forutsittning att de krav som beskrivs I anbudsfsrfragan uppfylls.

Tévling

Nér staden Onskar uppfylla sdrskilda idéer om t ex utformning
eller anviindning kan tivling tillimpas. Aven i dessa fall laggs
tivlingen upp pé stadens webbplats med de dokument, krav och
kontaktuppgifter som géller for respektive tdvling. Férslagen
utvirderas av en jury med en sammansétining som anges under
tivlingens forutséttningar.

(

(

(
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Tavlingsformen &r sérskilt l8mplig nér man vill stimulera till
innovation och utveckling, och nér man vill utveckla
arkitektoniska, sociala eller miljémaissiga kvaliteter.

Tavlingsformen bor inte blandas med anbud pa pris. Detta {61 att
huvudprincipen vid prisséttning &r att marknadspris skall
tilldimpas (se nedan), och det finns svérigheter att avvéiga pris mot
utformningskvaliteter, Vid tévling boér dérfor prissittning ske
genom fast pris till bedomt marknadsvérde alternativt
tomtrittsupplatelse enligt den av kommunfullméktige faststéllda
taxan for tomtréattsavgéld.

Prissattning av mark vid férsaljning

Vid forséljning av mark méaste staden forhélla sig bade till
kommunallagens regler om krav pé god ekonomisk hushéllning
och till férbud mot stdd till enskilda néringsidkare samt EU:s
bestdmmelser om otillatet statsst6d. Stadens marktillgdngar utgds
en stor del av stadens och stockholmarnas samlade formogenhet
och méste dérfor forvaltas pé ett ansvarsfullt sitt. Staden har
ocksd investeringskostnader for bostadsbyggandet vilket leder till
dkande kostnader for avskrivningar. Okande investeringar méste
balanseras genom forsédljningar och tomtréttsintékter. Stadens
utgdngspunkt &r dérfor att mark skall séljas till marknadspris.

Tomtratt och tomtrattsavgald

Tomtratt & en form av nyttjanderétt dér den som erhéller tomtrétt
i princip har rétt att anvéinda marken pa néstan samma sétt som en
markégare, For nyttjandet betalar tomtréttshavaren en arlig
tomtréttsavgald till staden som l6per ofdrédndrat inom en
avgildsperiod péd normalt 10 &r. Tomtrittsavgélden &r faststilld
av kommunfullméktige omrédesvis inom staden.

Avgaldsnivan for bostider 4r normalt relativt laga i forhéllande
till ett marknadsméssigt forséljningspris. Nivaerna varierar dock
inom staden.

Val av och krav pa byggherrar

Béde vid anbud och direktanvisning tas hénsyn till byggherrens
ekonomi, stabilitet och intresse av langsiktig forvaltning av
bebyggelsen med avsedd upplatelseform. Vid val av byggherre
tas ocksa hinsyn till hur byggherren uppfyllt stadens
markanvisningspolicy 1 tidigare projekt. Staden bor vid valet av
byggherre ocksé verka for att konkurrensforhéllandena pa
marknaden framjas till exempel genom att uppmuntra nya foretag
och mindre byggherrar att etablera sig i Stockholm. Samtidigt
efterstrivar staden att halla en jimn produktion i
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bostadsbyggandet 6ver konjunkturcyklerna, och efterstrivar att
samarbeta med byggherrar som visar god stabilitet dver tiden.

Infor val av byggherre gor staden en beddmning av
kreditvirdigheten hos byggherren. I beddmningen ingér en
understkning av bolagets organisationsstruktur,
betalningsformaga, verksamhetshistoria, finansiella situation och
genomforandekraft,

Vid valet av byggherre beaktas ocksa dennes tidigare genomforda -
projekt som t ex nytdnkande, arkitektur, forméga att halla (
tidsplaner/produktionstakt, langsiktig fastighetsforvaltning och

laga boendekostnader, En langsiktig kvalitets- och miljoprofil,
liksom att byggherren dr villig att uppfylla stadens generella krav

ar en forutsittning for att markanvisning ska kunna ges. I den
utstrickning markanvisningen kan anvindas for att pressa

kostnader och gynna producenter som &r villiga att producera
bostider av god kvalitet till rimliga priser, dr det positivt.

For att uppnd de kvalitetskrav staden efterstriivar for innehall,
funktion, arkitektur, exploateringsgrad och innovativt byggande
kan staden vid markanvisning, oavsett anvisningsmetod, stélla
fortsatta krav under planprocessen genom t ex krav pa parallella
arkitektuppdrag eller genom framtagande av
gestaltningsprogram.

Villkor for olika upplatelseformer

Hyresriitt

Marken f6r hyresrittslagenheter kan séljas till marknadsvirde

eller upplatas med tomtrétt enligt de riktlinjer som
kommunfullméktige beslutar. . <

Bostadsritt

Marken for bostadsréttsldgenheter ska siljas till marknadsvarde.
Om stirskilda skél foreligger kan exploateringsnimnden besluta
att mark for bostadsréttsligenheter uppléts med tomtrétt.

Smahus

Markanvisningspolicyn géller ocksa f6r smahus, Marken till
gruppbyggda smahus pa gemensam tomt som uppléts med
hyresritt kan uppltas med tomtritt. Marken till
dganderéttssmahus och bostadsrattssmahus skall sdljas.

Ovriga fastigheter
For andra exploateringsfastigheter géller markanvisningspolicyn i
tillampliga delar.
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Ovriga villkor

e

En markanvisning &r tidsbegrinsad till tva &r frdn
exploateringsnimndens beslut. Om en bindande
Sverenskommelse om exploatering inte kan tréffas inom
dessa tva ar kan staden gora en ny markanvisning.
Exploateringskontoret kan medge forléngning. En
forutséttning for forldngning &r att bygghetren aktivt drivit
projektet och forseningen inte beror pa byggherren.

En markanvisning kan &tertas under den angivna perioden om
det #r uppenbart att byggherren inte avser eller formaér att
genomfora projektet i den takt eller pa det sétt som avségs vid
markanvisningen eller om staden och byggherren inte kan
komma &verens om priset. Atertagen markanvisning ger inte
byggherren ratt till ersdttning.

Byggherren stér for all ekonomigsk risk i samband med
detaljplanearbetet. Projektering i samband med
detaljplanearbetet ska gtras i samrédd med staden.

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

Pa stadens begiran ska byggherren upplata specialbostéder,
lokaler fér barn- och #ldreomsorg samt vissa
kategoribostader.

Markanvisning fér inte 6verlatas utan stadens medgivande.
Detta giller dven overlatelse till nérstdende foretag.

Den som erhéller markanvisning f6r hyresrétt skall ha avtal
eller sluta avtal med bostadsférmedlingen i samband med
anvisningen.

Byggherren skall folja generella krav beslutade av
kommunfullméktige eller exploateringsndmnden. Det kan t ex
gélla att integrera olika former av socialt boende och
specialbostéder 1 nya bostadsprojekt och att géra ute- och
inomhusmiljon tillgénglig f6r ménniskor med funktionshinder
eller att f6lja stadens avfallspolicy, parkeringstal, energikrav
ete.
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Processen

I bifogat forslag till ny markanvisningspolicy besktivs processen
hur aktérer kan soka markanvisning. Staden bedémer alla forslag
som kommer in till kontoret ur markanvéndningssynpunkt och
teknisk, ekonomisk och juridisk genomforbarhet. Om forslaget
beddms majligt si stims forslaget av med stadsbyggnadskontoret
och andra berrda forvaltningar och forslaget kan g vidare inom
stadens planerings- och exploateringsprocess.

Normalt ger exploateringsndmnden markanvisning i tidigt skede, (
infor planldggning. D4 trycket pa markanvisningar dr stort och
staden har ambitionen att ha effektiva planprocesser och hog
genomforandetakt pa projekt dr det normalt en fordel att ha en :
byggherre redan vid planstart. Vid omradesprogram tar dock (
staden normalt fram ett program innan markanvisningar kan ske,
och byggherrarna ges markanvisningar infor detaljplanestart.

Béde vid framtagande av program och av planer, inklusive mer
flexibla detaljplaner, kan markanvisning ges vid olika tidpunkter

i processerna, om det finns skél till detta.

Overgangsregler

Markanvisningspolicyn géller for markanvisningar som
exploateringsndmnden fattat beslut om frén och med xxxx-xx-XX.
For projekt dér mark-/exploateringsnéimnden eller
kommunfullmaktige tidigare beslutat om markanvisning med
tomtrittsupplételse eller forsiljning fullfslis fattade beslut och ¢
ingingna avtal. ‘ ~

Ekonomi och budgetkonsekvenser (
Den foreslagna markanvisningspolicyn har en fortsatt intiktning ™
pé att marken for bostadsritter 1 forsta hand ska séljas. Policyn
ldmnar dock Sppet for mdjligheten att om s#rskilda skél

foreligger s& kan exploateringsnimnden besluta att mark uppléts
med tomtritt. Stadens bostadsmal anger ocksé att minst hélfien

av det som byggs skall vara hyresritter, samt ger de kommunala
bolagen ett utokat beting. Ett 6kat byggande av hyresrétter

innebdr att det finns viss risk for att policyn ger lagre intikter

inom staden totalt sett. En 6kad andel tomtréttsuppléitelser leder
ocksa till tkade kostnader for bl a VA-~anslutningar,

Eitt skat bostadsbyggande kan i sig ge tkade

Markanvisningspolicy for investeringskostnader, vilket ocksé ger 8kade kostnader for

hostadsfastigheter och andra ook
exploateringsfastigheter aVSknvnmgar.
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Exploateringskontorets synpunkter

Kontoret anser att férslaget till ny markanvisningspolicy vl
moter de krav som den nya lagstiftningen stéller pé kraven for
riktlinjer for kommunala markanvisningar. Ambitionerna har
varit att ge utrymme for fler former att fordela mark och kunna
hélla en hog produktionstakt i byggandet. Samtidigt &r
ambitionen att dka tydligheten i vilka krav och villkor staden
stiller pd aktorerna pa bostadsmarknaden.

Slut

Bilaga

Forslag till markanvisningspolicy
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Ny markanvisningspolicy 2015. Férslag 2015-06-16

Inledning

Stockholm har som maél att bygga 40 000 klimatsmarta bostéder fram till 2020, och 140 000
bostider till 2030. Minst hilften ska vara hyresrétter. Infor planeringen av ny bebyggelse
fordelar exploateringsndmnden genom markanvisningsbeslut den mark som staden &ger till
olika intressenter. Det &r exploateringskontorets uppgift att arbeta for en ekonomisk,
miljomassigt och socialt hallbar anvéndning av den mark som staden édger.

Enligt Lag (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar ska en kommun anta
riktlinjer f6r markanvisningar som innehdller kommunens utgdngspunkter och mal for
dverlatelser eller upplatelser av markomréden for bebyggande, handlidggningsrutiner och
grundlidggande villkor f6r markanvisningar samt principer f6r markprissdttning.

Vad innebir en markanvisning?

Definition: En markanvisning 4r en option att under viss tid och p4 vissa villkor ensam
fa férhandla med staden om forutsiittningarna for genomférandet av ny
bostadsbebyggelse eller annan exploatering inom ett visst markomyrade som staden fdger.

I samband med att exploateringsndmnden ger markanvisning till en byggherre uppréttar
staden ett s& kallat markanvisningsavtal med byggherren for det aktuella projektet. Det bér
noteras att en markanvisning inte #r stadens stillningstagande som planmyndighet i
detaljplaneprocessen. Detaljplanen for ny bebyggelse provas i sérskild ordning av
stadsbyggnadsnidmnden och/eller kommunfullméktige i enlighet med plan- och bygglagen.
Forslag till nya markanvisningar pé stadens mark tas alltid fram i néra samarbete mellan
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret. '

Stadens utgangspunkter och mal — Stockholmsmodellen och omridesprogram

Stockholms stads markanvisningspolicy syftar till att oka produktionstakten i
bostadsbyggandet och att det som byggs har god arkitektur till en rimlig kostnad. Fler
bostader till en rimlig kostnad {6r prioriterade grupper (unga, studenter och personer som stér .
langt fran bostadsmarkanden) ska byggas. E n tét, yteffektiv och klimatsmart bebyggelse skall
premieras. En god funktionsblandning och en méngfald av upplételseformer skall efterstrévas
i alla stadsdelar. Andelen hyresritter skall 6ka. Policyn skall stimulera konkurrensen pé
byggmarknaden 1 syfte att sénka produktionskostnaderna och skapa forutséttningar f6r rimliga
boendekostnader. Den ska ocksé bidra till innovation och utveckling. Exploateringskontoret
ska ocks4 tillvarata byggherrars och andra akttrers intresse av att delta i utvecklingen av det
framtida Stockholm. Ocksé mindre aktdrer skall ha m&jlighet att delta i byggandet,

For att nya bostdder och kommersiella projekt ska komma till stdnd #r staden ofta beroende av

byggherrars kreativitet och forméaga att hitta och ta fram nya projektidéer som byggherrarna dr

intresserade av att genomfra. Det &r viktigt att det skapas en méngfald av projekt bade inom

storre utvecklingsomraden men ocksd mindre projekt for att mota konjunktursvéngningar och

hélla en hdg byggtakt dver tid. Den s.k. ”Stockholmsmodellen” bygger pé att byggherrar dr

aktiva och pa egna initiativ tar fram majliga projekt och anstker om markanvisning f6r dessa.
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Staden & sin sida arbetar kontinuerligt med att beddma var nybebyggelse lampligast kan ske
utifrén styrdokument som Oversiktsplan och programutredningar, befintlig bebyggelse och
pagende markanvindning, miljokriterier, ekologiska spridningssamband och tidigare gjorda
fortitningar i omradet och byggherrars forslag till nya projekt.

Oversiktsplanen 4r en vigledning for hur staden skall fortitas, For att ta ett samlat grepp pa
exploatering inom stérre omraden arbetar staden ocksa med omrédesplanering.
Omrédesplanering &r ett verktyg for att utreda gemensamma planeringsforutsdtningar i ett
omrade innan detaljplaneldggning sker, for att sdkerstilla samband, behov av service och
andra 6vergripande fragor sa att detaljplaneprocesserna sedan kan effektiviseras. Inom
stadsbyggnadskontoret pagér ocksa ett utredningsarbete om flexibla detaljplaner dér
exploateringskontoret deltar,

Former for markanvisning

For att pé ett effektivt sédtt fordela mark till de ménga aktdrer som stker markanvisning och

samtidigt uppnd malen om ett langsiktigt byggande tillimpar exploateringskontoret ett flertal
metoder. Markanvisning kan ges via fyra huvudforfaranden; direktanvisning, direktanvisning
efter jamforelseforfarande, anbud eller tivling. Nedan beskrivs de olika formerna i mer detalj.

1. Direktanvisning
Kan anvédndas i de flesta fall nér en byggherre sjélv foreslér ett projekt, och vid behov
skissat pd mojligheterna att bebygga platsen och forslaget beddms vara bra, Férslagen
beddms pé forvaltningsniva och sammanvigs med énskemal om upplételseform och
stadens strévan efter variation och méngfald i utbudet samt hur vil byggherren
uppfyller de krav staden stéller. Motivet till anvisning och en bedémning av hur
byggherren uppfyller stadens krav redovisas i tjéinsteutlatandet till
exploateringsndmnden. '

Motiven kan gilla utformning (t ex gestaltning, innovationsaspekter, inpassning i
terréing, parkeringslgsningar, angoring, mojligheten att 16sa bullerkrav och andra
tekniska [6sningar). Aven boendeform kan vara ett motiv (hyresritt eller bostadsritt,
studentldgenheter, sméaldgenheter, dldreboende m m). Staden efterstrivar en blandning
av upplételseformer, men dven andra mél i budget kan spela in vid val av byggherre (t
ex allménnyttans bostadsmal),

2. Direktanvisning efter jimforelseforfarande .
Kan anvénds nér flera byggherrar s6kt markanvisning pd i princip samma plats, Ett
antal byggherrar kan da ombes att skissa pd byggnadsvolymer och gestaltningsidéer
och andra sérskilda forutsitiningar som krévs for projektet. Skisserna bor vara av
enkel karaktdr utan hog detaljniva. Aven referensprojekt kan ingd i redovisningen.
Formen &r inte att betrakta som ett tdvlingsforfarande, utan byggherren kan sjélv
avgora sin ambitionsniva att utveckla sitt forslag. Allt skissande sker pé egen
ekonomisk risk och ger ingen ritt till markanvisning. Férslagen bedoms pé
forvaltningsnivd och sammanvigs med 6nskemal om upplételseform och stadens
strivan efter variation och mangfald i utbudet samt hur vél byggherren uppfyller de
krav staden stéller. Motiven till anvisning, vilka férutstiningarna varit och en
bedémning av byggherrarnas forslag redovisas 1 tjansteutldtandet till
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exploateringsndmnden, dér markanvisning till en eller flera byggherrar foreslas.
Motiven kan vara motsvarande vad som anges for direktanvisning ovan.

Metoden kan &ven anvéndas nér staden sjélv har identifierat en mdéjlig plats for
bebyggelse, men dar ett anbudsforfarande inte beddms vara nédvéindigt eller 1ampligt.
Det kan gélla savél enskilda omraden som stérre utbyggnadsomréiden dir staden har
utrett forutsittningarna genom omradesprogram.

. Anbud pa pris .

Anbud pé pris bor goras i sédan omfattning att staden har goda kunskaper om
marknadsvérdet p& marken i stadens olika omréden, Alla inbjudningar liggs upp pé
stadens webbplats. Dér finns de dokument, krav och kontaktuppgifter som giller f6r
respektive anbud. I normalfallet vinner htgsta anbud, under forutséttning att de krav
som beskrivs i anbudsforfragan uppfylls.

. Tévling

Nér staden onskar uppfylla sérskilda idéer om utformning eller anvindning kan
tavling tillimpas. Aven i dessa fall liggs tivlingen upp pa stadens webbplats med de
dokument, krav och kontaktuppgifter som géller for respektive tdvling. Forslagen
utvdrderas av en jury med en sammanséttning som anges under tdvlingens
forutsétiningar. Vid tévling sker prissdttning genom fast pris till bedémt
marknadsvérde alternativt tomtréttsupplatelse.

Prisséittning av mark vid forsdljning

Vid f6rsiljning av mark staden dger méste staden forhélla sig bade till kommunallagens regler
om krav pd god ekonomisk hushélining och till forbud mot stéd till enskilda n#ringsidkare
samt EU:s bestdmmelser om otillatet statsstod. Stadens marktillgéngar utgdr en stor del av
stadens och stockholmarnas samlade formdgenhet och maste dérfor férvaltas pa ett
ansvarsfullt sétt. Staden har ocksé investeringskostnader f6r bostadsbyggandet vilket leder till
okande kostnader for avskrivningar. Okande investeringar méste balanseras genom
forséljningar och tomtréttsintikter. Stadens utgéngspunkt ar dérfor att mark skall séljas till
marknadspris.

Tomtritt och tomirittsavgild

Tomtrétt & en form av nyttjanderitt dér den som erhéller tomtrétt i princip har rétt att
anvénda marken pé nistan samma sétt som en markégare. For nyttjandet betalar
tomtréttshavaren en arlig tomtrattsavgéld till staden som 16per ofdréndrat inom en
avgéldsperiod pd normalt 10 ar. Tomtréttsavgélden #r faststélld av kommunfullméktige
omréadesvis inom staden.

Avgéldsnivan for bostider 4r normalt relativt 1aga i forhéallande till vad ett marknadsméssigt
forsdljningspris for bostédder, men 4r olika hisga i olika delar av staden beroende pa vad
marken #r vérd.

Val av och krav pa byggherrar
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Béade vid anbud och direktanvisning tas hinsyn till byggherrens ekonomi, stabilitet och
intresse av langsiktig forvaltning av bebyggelsen med avsedd upplételseform. Vid val av
byggherre tas ocksd hénsyn till bur byggherren uppfyllt stadens markanvisningspolicy i
tidigare projekt. Staden bor vid valet av byggherre ocksa verka for att
konkurrensforhallandena pd marknaden framjas till exempel genom att uppmuntra nya foretag
och mindre byggherrar att etablera sig i Stockholm. Samtidigt efterstrivar staden att hélla en
jamn produktion i bostadsbyggandet 6ver konjunkturcyklerna, och efterstréivar att samarbeta
med byggherrar som visar god stabilitet §ver tiden.

Infor val av byggherre gor staden en bedémning av kreditvéirdigheten hos byggherren. 1
beddmningen ingér en undersdkning av bolagets organisationsstruktur, betalningsformaga,
verksamhetshistoria, finansiella situation och genomftrandekraft.

Vid urvalet av byggherre beaktas ocksé aktdrens tidigare genomférda projekt som t ex
nytinkande, arkitektur, forméga att hélla tidsplaner/produktionstakt, 14ngsiktig
fastighetsforvaltning och 18ga boendekostnader. En langsiktig kvalitets- och miljoprofil,
liksom att byggherren dr villig att uppfylla stadens generella krav 4r en forutsdttning for att
markanvisning ska kunna ges. 1 den utstrackning markanvisningen kan anvindas for att pressa
kostnader och gynna producenter som #r villiga att producera bostéder av god kvalitet till
rimliga priser, &r det positivt. For att uppnd de kvalitetskrav staden efterstrivar for innehall,
funktion, arkitektur, exploateringsgrad och innovativt byggande kan staden vid
markanvisning, vare sig det skett genom direktanvisning eller anbud, stélla fortsatta krav
under planprocessen genom t ex krav pé parallella arkitektuppdrag eller genom framtagande
av gestaltningsprogram.

Villkor for hyresriitt, bostadsritt och smahus

e Marken for hyresrittsldgenheter kan siljas till marknadsvérde eller upplatas med
tomtrétt enligt de riktlinjer som kommunfullméktige beslutar.

e Marken for bostadsréttsligenheter ska séljas till marknadsvérde. Om sérskilda skél
foreligger kan exploateringsndmnden besluta att mark f6r bostadsrittsldgenheter
upplats med tomtrétt.

e Stockholms stads markanvisningspolicy géller ocksa f6r sméhus. Marken till
gruppbyggda smahus pa gemensam tomt som upplats med hyresrétt kan upplétas med
tomtrétt. Marken till 4gandertttssmahus och bostadsréttssméhus skall séljas.

e For andra exploateringsfastigheter giller markanvisningspolicyn i tillimpliga delar.

Ovriga villkor for markanvisning

e En markanvisning &r tidsbegrinsad till tv4 &r frén exploateringsndmndens beslut. Om
en bindande dverenskommelse om exploatering inte kan tréffas inom dessa tva ar kan
staden gora en ny markanvisning. Exploateringskontoret kan medge f6rlangning. En
forutsattning for f6rlingning dr att byggherren aktivt drivit projektet och forseningen
inte beror pd byggherren.

e En markanvisning kan atertas under den angivna perioden om det 4r uppenbart att
byggherren inte avser eller formar att genomfora projektet i den takt eller pé det sétt
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som avségs vid markanvisningen eller om staden och byggherren inte kan komma
dverens om priset. Atertagen markanvisning ger inte byggherren ritt till ersittning,

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

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

e Pastadens begiran ska byggherren uppléta specialbostéder, lokaler f6r barn- och
dldreomsorg samt vissa kategoribostéder.

e Markanvisning fér inte Sverlatas utan stadens medgivande. Detta giller dven
Overlatelse till nérstdende foretag,

e Den som erhaller markanvisning f6r hyresrétt skall ha avtal eller sluta avtal med
bostadsformedlingen i samband med anvisningen.

e Byggherren skall folja beslutade generella krav av kommunfullméaktige eller
exploateringsndmnden. Det kan t ex gélla att integrera olika former av socialt boende
och specialbostéider i nya bostadsprojekt och att géra ute- och inomhusmiljén
tillgénglig 61 ménniskor med funktionshinder eller att folja stadens avfallspolicy,
parkeringstal, energikrav etc.

Att tinka pa i en ansdkan om markanvisning

Det finns ingen mall for hur en markanvisningsanstkan ska se ut. Men en végledning till vad
en markanvisningsansdkan bor innehélla dr att omfattningen anpassas till de Sversiktliga
fragestéllningar som finns i det specifika projektet. Platsen méste vara specificerad. En
ansdkan kan vara enkel, med en karta dér en plats anges och med en skriftlig beskrivning av
volym, bostadstyp och t.ex. hur man planerar att 16sa angoring, parkering, 0.s.v. En
komplicerad plats eller ett komplicerat projekt kan kréva en mer noggramn studie som
redovisas i text och med hjilp av skisser. Det kan vara en férdel att ta kontakt med
exploateringskontoret innan f6r mycket arbete liggs ner pé anstkan. En
markanvisningsanstkan bor Sverensstimma med stadens 18ngsiktiga mal och med
oversiktsplanen. Forslaget bor ocksd vara anpassat till platsens fSrutséttningar och ringa in
eventuella funktionella behov och tekniska svarigheter. Oversiktligt b6r den ocksd beddmas
vara ekonomiskt och miljomassigt héllbar — bade ur stadens och ur byggherrens perspektiv.

Hur behandlas din anstkan?

Alla inkomna markanvisningsanstkningar registreras. Enskilda anstkningar kan sokas via
exploateringskontorets registratur pé specifika fastigheter/platser. Dessutom redovisar
kontoret statistik Sver gjorda markanvisningar pé stadens webbplats.

Nér ans6kan har kommit in till exploateringskontoret blir byggherren tilldelad en
projektledare, som ocksd féljer byggherren under den fortsatta processen, Projektledaren
inleder med att gora en Sversiktlig bedomning av forslaget. Om platsen beddms méjlig stéms
forslaget av med stadsbyggnadskontoret och andra berdrda forvaltningar, Finns
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forutsattningar for projektet si utreds dversiktligt den tekniska, ekonomiska och juridiska
genomférbarheten av projektet. En tidig miljobedomning gbrs.

Storleken pa varje enskild markanvisning anpassas efter den omgivande bebyggelsen,
forutsattningarna for en arkitektonisk variation, mdjligheterna till varierande upplatelseformer
och optimala antalet medverkande byggherrar. Allt for att skapa en méngfald i Stockholms
utbud av bostéder.

Om projektet uppfyller stadens Svergripande krav och ar en lamplig och genomforbar
anvindning av marken, gdr staden en intern vérdering infér markprisférhandlingen som ocksd
godkénns av stadens expertrdd. Vid hyresrétt och tomtrétisupplatelse giller stadens faststéllda
avgildstaxa. Det kan du ldsa om 1 foldern Tomuirditt. I processen gdr ocksd staden en
ekonomisk analys av byggherren och dennes forutsdttningar att genomféra projektet som
exploateringskontoret och byggherren dérefter gar igenom. Efter genomford
markprisforhandling gér drendet vidare till exploateringsndmnden som beslutar om att ge
byggherren en markanvisning. I samma #rende bestéller exploateringsndmnden en detaljplan
av stadsbyggnadsndmnden. Parallellt med markanvisningsbeslutet tas ocksa ett
inriktningsbeslut f6r stadens investeringar i projektet. Nista steg &r att
stadsbyggnadsnémnden beslutar om start-PM. Under forutséttning att det sker pabdrjas den
formella detaljplaneprocessen.

Nir fir jag besked?

Normalt sett kommer du som byggherre att fa besked inom tre ménader efter det att anstkan
kommit in till kontoret. Tiden beror bland annat pa de eventuella frigestéllningar som kan
behdva utredas. Kontoret strivar alltid efter att ge besked s snabbt som mojligt. Ett avslag
behdver inte betyda att idén forkastas helt, utan det kan betyda att idén for nirvarande inte &r
mojlig.

Overgangsregler

Markanvisningspolicyn géller f6r markanvisningar som exploateringsndmnden fattat beslut
om fran och med xxxx-xx-xx. For projekt dir mark-/exploateringsnimnden

eller kommunfullméktige tidigare beslutat om markanvisning med tomtréttsupplatelse eller
forsdljning fullfoljs fattade beslut och ingéngna avtal.
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