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Motion (2016:4) av Joakim Larsson (M) om markanvisningstivlingar
pa lidgsta hyran

Svar pa remiss frdn Finansroteln (dnr 106-87/2016).

Arendet

I en motion av Joakim Larsson (M) foreslas att kommunfullméktige beslutar uppdra at
exploateringsnimnden att initiera tre markanvisningstivlingar med omkring 200
ligenheter per tivling, i kollektivtrafiknéra lédgen, dir utgangspunkten #r att den som kan
bygga med den ldgsta hyran far markanvisningen.

Finansroteln har remitterat "Motion (2016:4) av Joakim Larsson om
markanvisningstavlingar pa liigsta hyran” till bl. a. Stockholms Stadshus AB, som i sin
tur remitterat vidare till dotterbolagen Svenska Bostédder, Familjebostéder,
Stockholmshem och Micasa. Nedan foljer en redovisning av bolagens remissvar i
huvudsak. Remissvaren i sin helhet &terfinns i bilagorna.

Underremiss

AB Svenska Bostiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

Svenska Bostider har inget att invéinda mot att exploateringsndmnden initierar
markanvisningstivlingar, men &r tveksamma till att anvéinda hyran som urvalskriterium.
Hyran i nyproduktionen bestdms normalt i forhandlingar mellan fastighetsédgaren och
hyresgistfreningen nér projektet dr under uppférande. Det ér ddrmed svért, och i vart
fall forenat med stor osikerhet, att i en markanvisningstévling ange en bestdmd hyra iett
projekt som ska genomforas flera ér i framtiden (bilaga 1).

AB Familjebostiiders remissvar har i huvudsak féljande lydelse:

Familjebostider &r positivt instéllt till att innovation och kostnadsmedvetenhet i
nyproduktionen kan bidra till fler markanvisningar och saledes till grundtanken bakom
motionen. Familjebostider arbetar aktivt med att identifiera och utveckla
kostnadseffektivitet i verksamheten i den man bolaget har rddighet 6ver kostnaderna,
bl.a. skapar bostadsbolagen gemensamt de s.k. Stockholmshusen.

I den man tévlingar ska genomforas behdver klarldggas vilka kriterier som de tdvlande
ska ta hinsyn till vid utarbetande av sina tavlingsbidrag.
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Vid utlysning av en tivling dér det vinnande bidraget har ldgst hyra &r det av mycket stor
vikt att tydligt och s& exakt som m&jligt beskriva vilka krav och forutsittningar som ska
giilla for projektet. Kvalitet och krav i projektet paverkar i hog grad produktions-
kostnadskalkylen.

Motiondrens vision #r att markanvisningstédvlingarnas utgangspunkt ska vara att den
aktor som kan bygga till den ldgsta hyran far markanvisningen. Som bolaget forstir
motionen skulle de tivlande redan i samband med inlimnande av tévlingsbidraget ange
en hyra for ldgenheter i projektet. Som tidigare projekt och tivlingar har visat kan
kalkylerad hyresniva som gors i ett tidigt skede visa sig bli felaktig. Bolagets hyror blir
inte klara forrin efter forhandling med Hyresgistféreningen. Hyresforhandling inleds i
dagsliget forst nir projekteringen &r klar och anbud antagits (bilaga 2).

AB Stockholmshems remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
Stockholmshem har i sig inget att erinra mot att Staden utlyser markanvisningstévlingar
dir den som meddelar liigsta hyran erhéller markanvisningen.

Bolaget har dock svért att se ett eget deltagande i den typen av tivling, dels dé bolaget
har ett forhallningssitt till hyresséttning som bygger pa att hyresséttningen ska utgé fran
nuvarande system med bruksvérde, dels pa grund av de osiikerheter som foreligger en
sidan tivling och om det sammanfaller med det allménnyttiga uppdraget om stabilitet
och langsiktighet (bilaga 3).

Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s remissvar har i huvudsak Sfiljande lydelse:
Micasa Fastigheter ser positivt pé alla forslag som syftar till att bygga ldgenheter med
laga hyror vilka uppfyller kvalitets- och miljokrav i kollektivirafiknéra ldgen (bilaga 4).

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen stiller sig positiv till vad motionéren dnskar astadkomma genom
forslaget att utlysa markanvisningstévlingar dér den som kan erbjuda légst hyra i den
planerade bebyggelsen far markanvisningen. Grundtanken om att det ska vara mojligt att
erbjuda bostdder med rimliga hyror samt kostnadseffektivitet i bade nyproduktion och
forvaltning #r uppdrag som stadens bostadsbolag arbetar aktivt med utifrdn givna
dgardirektiv.

En markanvisning innebir en option for en byggherre/fastighetsutvecklare/exploator att
under en viss tid och pa vissa villkor ensam f& forhandla med staden om
forutsdtiningarna for genomférandet av en ny bebyggelse eller annan exploatering inom
ett omrade som staden dger. En markanvisning innebér att byggherren far forhandla,
under i normalfallet tva r, for att dérefter teckna ett exploateringsavtal om
forutsittningarna for den planerade bebyggelsen. Dérefter foljer planering, projektering
och byggproduktion, vilket kan omfatta ytterligare ett par ar innan de nya bostidderna &dr
inflyttningsklara.

Koncernledningen anser att markanvisningstillfillet &r ett for tidigt skede att kunna stilla
krav pa och tivla utifidn en faststilld hyresniva. Innan bebyggelsen star klar dr det inte
ovanligt att processen tar 5-10 ar innan hyresgéisterna kan flytta in.



Liksom bostadsbolagen framhaller aterstar ocksa en hyresforhandling med
Hyresgistforeningen under uppforandet, vilket slutgiltigt faststéller hyresnivén. Vid
markanvisningstillfillet kvarstar sdledes ménga osikerhetsfaktorer och risker avseende
bade tekniska forutsittningar och bebyggelsevolymer samt inte minst
konjunkturforéndringar. Sammantaget torde det vara mycket svart att erhélla anbud och
utvirdera en markapvisningstivling utifran sadana omstéindigheter och utifrén ett sadant
angivet
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Jonas Schneider
Vice VD

Bilagor

1. Remissvar AB Svenska Bostédder

2. Remissvar AB Familjebostdder

3. Remissvar AB Stockholmshem

4. Remissvar Micasa Fastigheter i Stockholm AB



Bilaga 1

Svenska Bostader

Motion av Joakim Larsson om markanvisningstivlingar
pa lidgsta hyran, KS 106-87/2016

Remissen
Svenska Bostider har ombetts limna synpunkter pa motion (2016:4) av Joakim Larsson
(M) om markanvisningstévlingar pa lagsta hyran.

Svenska Bostiiders synpunkter

Svenska Bostider instimmer med det som anfors i motionen om behovet av nya
bostader i Stockholm och att det #r viktigt att hitta véigar for att hilla nere
byggkostnaderna i nyproduktionen. Hér kan framhallas att stadens satsning p& de s k
Stockholmshusen syftar just till att ta fram hallbara, vilritade och viilbyggda hyresritter
som kan byggas snabbare, effektivare och till ligre kostnader. De forsta
Stockholmshusen kommer att byggas under ar 2017.

I motionen foreslas att exploateringsndmnden ska initiera tre markanvisningstévlingar
dir utgangspunkten r att den som kan bygga med den lgsta hyran far markanvisningen.
Svenska Bostider har inget att inviinda mot att exploateringsndmnden initierar
markanvisningstivlingar, men vi &r tveksamma till att anviinda hyran som
urvalskriterium. Hyran i nyproduktionen bestims normalt i forhandlingar mellan
fastighetsigaren och hyresgéstféreningen nér projektet &r under uppforande. Det &r
dirmed svart, och i vart fall forenat med stor osikerhet, att i en markanvisningstivling
ange en bestdmd hyra i ett projekt som ska genomfGras flera &r i framtiden.

Svenska Bostider forordar mot denna bakgrund att eventuella markanvisningstavlingar
grundas pa andra kriterier &n den ldgsta hyran, som t ex boendekvaliteter, arkitektur,
energicffektivitet och innovativa 16sningar.

AB SVENSKA BOSTADER

Pelle Bjorklund



Bilaga 2

==

Motion av Joakim Larsson (M) om
markanvisningstivlingar pa ligsta hyran

Bakgrund

Familjebostéder har av Stockholm Stadshus AB inbjudits att ldmna synpunkter pd
Joakim Larssons (M) motion om markanvisningstévlingar pa légsta hyran.
Synpunkterna ska vara Stockholm Stadshus AB tillhanda senast 2016-08-05, via e-post
till remiss@stadshusab.se.

Remissen

Motionren foreslér att exploateringsndmnden ska initiera tre markanvisningstévlingar
med omkring tvahundra ligenheter per tévling dér utgdngspunkten ér at den som kan
bygga med den ldgsta hyran far markanvisningen. Tavlingarna ska vara 6ppna for savil
stadens egna bolag som for privata aktorer pd marknaden.

Familjebostiiders kommentar

Familjebostéder dr positivt instillt till att innovation och kostnadsmedvetenhet i
nyproduktionen kan bidra till fler markanvisningar, och séledes till grundtanken bakom
motionen. Familjebostider arbetar aktivt med att identifiera och utveckla
kostnadseffektivitet i verksamheten i den man vi har radighet ver kostnaderna. Bland
annat skapar vi s k Stockholmshus.

Krav och forutsditningar
I den méan tivlingar ska genomforas behdver klarldggas vilka kriterier som de tidvlande
ska ta hdnsyn till vid utarbetande av sina tévlingsbidrag.

Vid utlysning av en tivling dér det vinnande bidraget har ligst hyra &r det av mycket stor
vikt att tydligt och si exakt som mdjligt beskriva vilka krav och forutsittningar som ska
gilla for projektet. Kvalitet och krav i projektet péverkar i hog grad produktions-
kostnadskalkylen. Exempel pa krav/faktorer som paverkar produktionskostnaden &r
foljande:

Garage/parkeringstal

Grundliggning

Byggnadens geometriska utformning

Bullernivé

Energiprestanda

Ligenhetsfordelning

Installationsldsningar

Speciallosningar/ speciella utformningskrav i detaljplan eller bygglov

Antal vaningar



Hyran

Motiondrens vision #r att markanvisningstévlingarnas utgdngspunkt ska vara att den
aktor som kan bygga till den ldgsta hyran far markanvisningen. Som bolaget forstar det
skulle de tivlande redan i samband med inldmnande av tivlingsbidraget ange en hyra for
lagenheter i projektet. Som tidigare projekt och tivlingar har visat kan kalkylerad
hyresniva som gdrs i ett tidigt skede visa sig bli felaktig. Bolagets hyror blir inte klara
forrsn efter forhandling med Hyresgéstforeningen. Hyresforhandling inleds i dagsléget
forst ndr projekteringen &r klar och anbud antagits.

Kvalitet i produktionen

[ den man den ligsta hyran ska avgora vilken byggherre som ska tilldelas
markanvisning, ligger det i farans riktning att ndgon tdvlande frestas att gora avkall pd
kvalitet i produktionen. Detta kan gélla sdvil arkitektur som materialval och tekniska
installationer, vilket i sin tur kan leda till séimre utformade byggnader med héga
livscykelkostnader.

Uppfilining och sanktionsmajligheter

For nirvarande kan vi inte se att det skulle finnas nagra sanktionsmdjligheter mot en
tiivlande som vunnit med ett 15fte om en l4g hyra som sedan inte kunnat infrias. Det kan
i virsta fall ge utrymme for mindre seriésa aktorer pa Stockholms bostadsmarknad.

Anette Sand
VD



Stockholmshem

Bilaga 3
Svar avseende motion om markanvisningstivlingar pa liigsta hyran.

Vara synpunkter
Stockholmshem har i sig inget att erinra till att Staden utlyser markanvisningstavlingar
dar den som meddelar ldgsta hyran erhaller markanvisningen.

Bolaget har dock svart att se ett eget deltagande i den typen av tavling, dels da bolaget
har ett forhallningssitt till hyresséttning som bygger pd att hyresséttningen ska utga
fran nuvarande system med bruksvérde, dels pa grund av de osidkerheter som foreligger
en sadan tivling och om det sammanfaller med det allmannyttiga uppdraget om
stabilitet och langsiktighet.

Stockholmshem, Familjebostider samt Svenska Bostider driver dven tillsammans med
stadens forvaltningar projektet “Stockholmshusen”. Syftet ér att tillsammans med fyra
utvalda och upphandlade entreprendrer arbeta fram ett koncept for att bygga bostéder till
lagre produktionskostnader och med légre hyra. [ arbetet ingdr dven att identifiera
lamplig mark i bra kollektivtrafikndra lédgen och dir markforhéllandena ger ldgre
grundliggningskostnader samt hitta parkeringslosningar som undviker garage under
mark.

Stockholmshem anser att Stockholmshusprojektet i ménga delar uppfyller motionens
syfte utan att for stora risker uppstdr for bolaget. Att ytterligare siinka kostnader i
nyproduktion skulle vara méjligt om léttnader tillats betriffande de sdrskilda krav som
kommunen stiller i vissa delar inom byggnationen, exempelvis nér det giller
energianvéndning.

Om Staden genomfor en liknande tivling &r det viktigt att transparens finns for samtliga
deltagare och att staden sikerstiller att spekulation och taktiskt agerande kring
hyressittning, och eventuella framtida forsiljningar alternativt ombildningar av
fastigheten, inte sitter konkurrensen och forutsigbarheten for bade fastighetsidgare och
hyresgéster ur spel.

Med vanlig halsning
AB STOCKHOLMSHEM

Eva Nygren
VD



Bilaga 4

Remissvar avseende motion av Joakim Larsson (M) om
markanvisningstivlingar pa ligsta hyran

Micasa Fastigheter har fatt rubricerat &rende pa underremiss fran Stockholms Stadshus
AB for yttrande senast den 5 augusti 2016.

Arendet

Joakim Larsson (M) har i en motion foreslagit att kommunfullméktige beslutar uppdra at
exploateringsn@mnden att initiera tre markanvisningstévlingar med vardera omkring 200
lagenheter i syfte att skapa mojlighet till fler billiga hyresritter i Stockholm.
Utgangspunkten ir att den som kan bygga med den ldgsta hyran far markanvisningen.

Micasa Fastigheters synpunkter

Micasa Fastigheter ser positivt pé alla forslag som syftar till att bygga lagenheter med
laga hyror vilka uppfyller kvalitets- och miljokrav i kollektivtrafiknéra lagen.

Med viénlig hélsning

Maria Mannerholm
VD



