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1. Exploateringsnamnden godkanner kontorets tjansteutlatande
som svar pa skrivelse om transparensen i
markanvisningsprocessen.
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Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sammanfattning

Susanne Urban m.fl. (V) tar i en skrivelse till exploaterings-
namnden upp nagra fragestallningar kring transparensen vid val
av byggaktor for markanvisning, se bilaga 1.

Att bereda markanvisningar ar en av exploateringskontorets
viktiga arbetsuppgifter. Kontoret &r val medveten om att det &r
stora varden som tillhor alla stadens innevanare som tillgangliggors
nér mark anvisas och som resulterar i ett framtida byggprojekt.



ik

Stockholms
@! stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Dnr E2020-04071 Sida 2 (7)
Avdelningen for Projektutveckling

Kontoret bereder markanvisningsarenden i en forutbestamd och
rationell process, dar manga aspekter ska beaktas. Beredningen
av markanvisningar avslutas med att exploateringskontorets
sakansvariga i ledningsgruppen beslutar om markanvisnings-
forfarandet och vilken byggaktér som ska foreslas for
markanvisning.

Kontoret delar synpunkten att det ar viktigt att sa langt maojligt
tydligt redovisa skal for val av byggaktor som foreslas i
tjansteutlatanden. Kontoret ska ocksa strava efter att i dialog med
byggaktorer som inte erhallit markanvisning redovisa skalen till
detta.

Skrivelsen

Susanne Urban m.fl. (V) tar i en skrivelse till exploaterings-
namnden den 24 september 2020 upp nagra fragestallningar kring
transparensen i val av byggaktor for markanvisning och hur detta
kan bli mer transparent och tydligt, se bilaga 1.

Susanne Urban m.fl. 6nskar i skrivelsen att exploateringskontoret
i tjansteutlatanden och som aterkoppling till sokanden, tydligare
ska redovisa bedomningskriterier for val av byggaktor vid
direktanvisning och varfér andra aktorer inte valdes.

Forfattarna till skrivelsen dnskar ocksa se att kontoret tydligare
redovisar avvéagningar mellan ekonomisk hallbarhet och social
och ekologisk hallbarhet i val av byggaktor och dven val av
forvaltningsform.

Forfattarna konstaterar att kommunallagens sa kallade
beredningstvang endast omfattar kommunfullmaktige och inte
namnderna. Men forfattarna patalar att det ocksa stalls krav pa
allsidigheten och sakligheten i tjansteutladtanden som laggs fram
till ndmnden. De vill se att motiven till markanvisningar tydligare
relaterar till principer och policys for markanvisningar och att det
ska vara lattillgangligt att fa tillgang till vilka som fatt
markanvisning tidigare.

De ser behov av en kommunrevision eller att en extern granskare
gar igenom kontorets rutiner infor markanvisning. Goda rutiner
och tydlig, 6ppen redovisning i markanvisningsprocessen ar
viktigt for stadens fortroende, da det ar stora varden som hanteras
av exploateringsnamnden genom markanvisningar.
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Exploateringskontorets synpunkter

Markanvisningspolicyn

Exploateringskontorets arbete med markanvisningar styrs av
stadens markanvisningspolicy som beslutades av
kommunfullmaktige 2015-12-15, se bilaga 2. Dar beskrivs
utgangspunkterna som kontoret har for att valja metod och
byggaktor for utveckling av stadens mark. I markanvisnings-
policyns inledning anges exploateringskontorets forhallningssétt
for hanteringen av markanvisningar: ”Det &r
exploateringskontorets uppgift att arbeta for en ekonomisk,
miljomassigt och socialt hallbar anvandning av den mark som
staden &ger”.

Beredning av markanvisningar

Att bereda markanvisningar ar en av exploateringskontorets
viktiga arbetsuppgifter. Kontoret &r val medveten om att det ar
stora varden som tillhor alla stadens innevanare som
tillgangliggors nar mark anvisas och som resulterar i ett framtida
byggprojekt. Hur dessa fragor hanteras och redovisas ar darfor
inte bara avgorande for namndens mojligheter att fatta val
avvagda beslut, utan dven for uppratthalla tilltron till staden och
den offentliga forvaltningen.

Markanvisningspolicyn anger att valet av byggaktor ska
motiveras utifran stadens markanvisningspolicy, och att motiven
ska vara tydliga for namnden som fattar besluten om
markanvisningar. Det ar viktigt for de byggaktorer som far
markanvisningen och for de som varit intresserade, men inte far
markanvisning.

Det mycket angelagna men ocksa hoga bostadsmalet aterspeglas i
antalet markanvisningar som det arligen fattas beslut om i
exploateringsndmnden. Antalet byggaktorer som &r intresserade
av markanvisningar ar ocksa mycket stort. De totalt sett mycket
stora volymerna stéller mycket hoga krav pa att markanvisnings-
processen &r rationell och effektiv. Detta sarskilt mot bakgrund
av de kontinuerligt 6kande kraven pa underlag innan mark-
anvisning kan ske. Utredningar som idag maste utforas innan
markanvisning och start-PM skedde tidigare under sjalva
detaljplaneprocessen.

Naturligtvis maste markanvisningsprocessen halla en hog
kvalitativ och siker niva men ocksa en forutbestamd och
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tillracklig niva. Detta ar en absolut nddvandighet om
bostadsmalet ska kunna uppnas.

Kontoret har tydliga rutiner for markanvisningsprocessen.
Ambition dr att alltid noggrant utreda och f6lja upp fordelning av
markanvisningar till olika byggaktorer och for varje plats
motivera vad som é&r viktigt for val av markanvisningsforfarande
och for val av byggaktorer. Vilka aspekter som ar vasentliga
varierar beroende pa plats och typ av projekt. Pa vissa platser kan
det till exempel vara viktigt med en byggaktdr som har erfarenhet
eller goda idéer for att starka de sociala vardena pa platsen, pa
andra platser ar det sarskilt viktigt med arkitektur av hog kvalitet
och pa ytterligare andra platser kan ekologiska aspekter vara
viktiga vid markanvisningen. Kontoret anvander sin breda
kompetens och kunskap i ekonomiska, juridiska och
byggtekniska fragor. Kontoret har ocksa betydande kompetens i
landskaps- och miljofragor.

Vid beredningen av drendena tar kontoret ocksa med erfarenheter
fran tidigare projekt. Kontoret har ocksa alltid en dialog med
stadsbyggnadskontoret om vad som ar lamplig bebyggelse pa
platsen.

Beslut om vilket markanvisningsforfarande som ska anvéndas
och vilken byggaktor som ska foreslas for markanvisning i det
aktuella projektet tas alltid gemensamt av sakansvariga i
forvaltningsledningen.

Nar byggaktor val ar utsedd inkluderas ocksa byggaktoren i den
fortsatta dialogen. For en bra planeringsprocess ar det viktigt att
byggaktoren har ratt forvantningar pa vad som kan planlaggas pa
platsen och rétt kompetens att mota de svarigheter som maste
hanteras i plan- och byggprocessen.

Motiv och dppenhet — fa markanvisningar per
byggaktor

En anledning till att byggaktorer kan tycka att det ar svart att
forsta varfor de inte far fler markanvisningar, ar att det ar valdigt
manga byggaktdrer som vill utveckla Stockholm. Det &r
onekligen sa att en 6vervaldigande mangd markanvisningar gar
till ndgon annan an de sjélva. Det ar nastan 200 olika bolag som
har fatt markanvisningar de senaste tio aren i Stockholm.
Yiterligare cirka 100 bolag har visat intresse. Eftersom det &r sa
manga som aktivt soker markanvisningar ar det endast sdllan som
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en enskild byggaktor far en markanvisning for just den plats som
de visat sarskilt intresse for.

Under perioden 2010-2020 anvisades 68 400 bostader, av dessa
har de tre kommunala bolagen fatt ca 22 %. Svenska Bostader ca
9 %, Stockholmshem ca 6 % och Familjebostader ca 7 %. Av
ovriga byggaktorer ar det 20 byggaktorer som har fatt mellan

1 och 2 %. Det &r endast 5 bolag utéver allmannyttan som fatt
mer an 2 %. Dessa ar:

Ake Sundvall 2,6 %
JM 3,9 %
Primula 3,9 %
HSB 2,3%
IBM 3,0 % (pa egen tomtrétt)

Motiven for vilken byggaktor som valjs &r av olika karaktar och
kan kanske darfor vara svara att tydligt ssmmanfatta. De beskrivs
pa sid 4 och 8 i markanvisningspolicyn. Staden vill gynna en
mangfald av byggaktorer for att halla nere byggkostnader och
Oka konkurrensen. Det kan vara ett av skalen att valja en viss
byggaktor. Ett annat ar att gynna langsiktiga, seridsa aktorer pa
marknaden, vilket kan forklarar att de stora bolagen JM och HSB
har fatt en storre andel markanvisningar &n de flesta mindre
bolag. Ibland kommer féretag med projektidéer som ligger i linje
med budgetmal som staden har — t.ex. trahus, bostader med lag
hyra eller trygghetsskapande kompletteringar. Ibland faller
byggaktorer bort for att de inte ar beredda att betala det markpris
som staden begart. Byggaktorer kan ocksa valjas for att de
bygger hyresratter och andra for att de bygger bostadsratter.
Malet &r att upplatelseformerna styrs av en balans mellan
hyresratter och bostadsratter i respektive stadsdel. Valet av
upplatelseform sker ocksa utifran projektekonomin. Intakterna
fran hyresratter pa tomtratt ar en brakdel av inkomsterna vid
forsaljning av marken.

Det ar ofta flera skél till varfor en byggaktor valjs eller inte valjs
och ett samtal ger mojlighet till diskussion och insikter.
Exploateringskontoret har ofta och gérna aterkopplingar med
byggaktdrer om varfor de inte fatt en markanvisning de sokt.
Men som tidigare ndmnts ar det ndédvandigt att markanvisnings-
processen forutom att den ska halla en hog kvalitativ och saker
niva ocksa maste vara forutbestamd och tillracklig. Det ar en
absolut nodvandighet om bostadsmalet ska kunna uppnas. Det
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har betyder att aterkoppling till byggaktorer oftast sker i dialog.
Generellt &r det inte mojligt att i alla lagen anpassa
aterkopplingen till varje enskild byggaktor. Kunskaper och
kompetens varierar mellan olika byggaktorer.

Exploateringsndmndens beslut om markanvisning publiceras
kontinuerligt i sammanstéllningar som redogor for vilka som fatt
markanvisningar. Uppgiften finns pa stadens hemsida:
https://foretagsservice.stockholm/branscher/byggforetag/markanv

isningar/.

Revisioner

Eftersom markanvisningarna innefattar stora véarden &r det viktigt
for staden sékerstalla att det skots pé ratt satt med rutiner och
forhallningssatt som sakerstéller att fordelningen av
markanvisningar inte styrs av “godtycke och korruption”, sésom
Susanne Urban m.fl. skriver. Darfor har exploateringsprocessen och
efterlevnaden av markanvisningspolicyn varit féremal for revision
flera ganger.

Hela namndens arbete granskas arligen och da har det konstaterats
att namnden sammanfattningsvis bedrivit verksamheten pa ett
andamalsenligt satt. Tilldelningen av markanvisningar har inte fatt
anmaérkningar, men i revisionsrapporten 2019 fick ndmnden en
anmarkning pa uppféljningar av markanvisningsbeslut, som
revisionen menade kunde utvecklas vad galler systematisk
uppféljning. | revisionsrapporten fran 2018 namns sarskilt att den
interna kontrollen for markanvisningspolicyn och markanvisnings-
beslut granskats, men det féranledde ingen anmarkning. | rapporten
fran 2015 kommenteras att beslutsunderlagen om markanvisning
borde utvecklas vad galler realistiska tidplaner samt
riskbedémningar bland annat avseende dverklaganden.

Ar 2012 granskade revisionskontoret exploateringsnamndens
efterlevnad av markanvisningspolicyn fran 2007. Revisionskontoret
bedomde da att exploateringsnamndens efterlevnad av
markanvisningspolicyn fungerade pa ett i stort tillfredsstallande satt.
Revisionskontoret rekommenderade dock ndmnden att sékerstélla
att samtliga tjansteutlatanden skulle innehalla en tydlig forklaring
till anvand anvisningsprincip (direktanvisning eller anbudsforfar-
ande) samt varfor en viss byggaktor fatt direktanvisning, for att
darmed Oka transparensen i beslutsunderlagen.


https://foretagsservice.stockholm/branscher/byggforetag/markanvisningar/
https://foretagsservice.stockholm/branscher/byggforetag/markanvisningar/
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Exploateringsndmnden behandlade revisionsrapporten den 19 mars
2012 och beslutade att bifalla denna rekommendation (Dnr E2012-
130-00186). Exploateringskontoret har sedan uppdaterat sina mallar
med fortydliganden om att skélen for varfor kontoret valt visst
anvisningsforfarande och viss byggaktor vid direktanvisning ska
anges.

Revisionsrapporten rekommenderade da ocksa att de méten, samrad
och stallningstaganden som sker i processen infér en markanvisning
skulle dokumenteras. Exploateringsnamnden beslutade dock att inte
infora sddana krav, da det skulle innebéara onddig och tidskravande
administration, som stod i strid med uppdragen om att férenkla och
snabba pa processerna for ny bebyggelse. Sedan dess har emellertid
kontoret formaliserat delar av processerna, till exempel genom
ndmnda beslut av sakansvariga i ledningsgruppen om val av
markanvisningsforfarande och byggaktor.

Exploateringskontorets forslag
Exploateringskontoret delar uppfattning med skrivelsens
forfattare om vikten av transparens och motiv till val av
markanvisningsforfarande och val av byggaktor som foreslas till
markanvisning. Det ar ocksa i dverensstimmelse med
markanvisningspolicyn fran 2015.

Kontoret ska darfor fortsattningsvis redovisa detta tydligare i
kommande tjansteutlatanden. Kontoret kommer ocksa att strava
efter att forbattra dialogen med de byggaktorer som inte tilldelats
markanvisning som de ansokt om.

| vrigt foreslar kontoret att exploateringsnamnden godkéanner
kontorets tjansteutlatande som svar pa skrivelse om transparensen
I markanvisningsprocessen.

Slut

Bilagor
1. Skrivelse
2. Markanvisningspolicyn
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