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FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsnamnden godkanner i detta tjansteutl tande
foreslagen policy for markanvisningar av bostadsfastigheter och andra
exploateringsfastigheter.

2. Kontoret ges i uppdrag att implementera denna policy.

Olle Zetterberg

Goran Gahm Solveig Svedgard

SAMMANFATTNING

Kommunstyrelsen har i budget fér 2003 och inriktning fér 2004 och 2005
angivit direktiv for en ny markanvisningspolicy.

Markanvisningar kan definieras som en option att under en viss tid och pa
vissa villkor ensam fa forhandla med staden om forutsattningarna for
genomforande av ny bostadsbebyggelse eller annan exploatering inom visst
mar komr ade som staden ager.
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Bilaga 1. Utdrag ur budget 2003 for Gatu- och fastighetsnamnden
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Kontoret féredar en ny markanvisningspolicy innehdllande féljande delar:
Allmanna mal for bostadsbyggandet,

Tomtrétt eller férsaljning,

Direktanvisning eller anbud,

Villkor for markanvisning,

Krav pa byggherren,

Overgangsregler.
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Den féreslagna markanvisningspolicyn foreslas gélla for bostéder och i
tilldmpliga delar for andra typer av exploateringar (lokaler for naringslivets
olika behov, hotell, bebyggelse for kultur och undervisning etc) déar staden
anvisar mark.

Kontorets erfarenhet &r att det ar viktigt att ha klara och entydiga regler for
anvisningarna. Kontoret anser att det &r viktigt for stadens trovardighet att
ingangna avtal halls och genomférsi enlighet med fattade beslut och
ekonomiska ramar. Detta fordag klargor foérutsdttningarna och redovisar
inriktningen for det fortsatta arbetet med anvisning av stadens mark.

Kontoret foredar darfor att gatu- och fastighetsnamnden godkénner i detta
tjansteutl atande foreslagen policy for markanvisningar av bostadsfastigheter
och andra expl oateringsfastigheter, samt ger kontoret i uppdrag att
implementera denna policy.

UTLATANDE
Bakgrund

Gatu- och fastighetsnamnden beslutade den 25 januari 2000 om mark-
anvisningspolicy for bostadsfastigheter och andra expl oateringsfastigheter.
Kommunstyrelsen har efter valet i budget for 2003 och inriktning for 2004
och 2005 bl aangivit att en ny markanvisningspolicy skall tas fram och
angivit vissariktlinjer for denna. Det aktuella avsnittet av budgeten &r
bilagd (bilaga 1).

Definition av markanvisning

Gatu och fastighetsnamnden fordelar genom markanvisningsbesut den
mark, som staden &ger, till olika intressenter infor en planering av ny
bebyggelse. Markanvisning definieras som: ” En option att under visstid
och pa vissa villkor ensam fa forhandla med staden om forutséttningarna
for genomférande av ny bostadsbebyggel se eller annan exploatering inom
visst markomrade som staden ager” . Markanvisning kan ske antingen
genom att ndmnden direktanvisar ett omrade eller genom anbudsforfarande.

M arkanvisningsavtal

| samband med att gatu- och fastighetsnamnden ger markanvisning till en
byggherre uppréttar kontoret ett s k markanvisningsavtal med byggherren
for det aktuella projektet.



Markanvisningsavtalet & en bekraftel se del's pa namndens beslut dels pa att
byggherren accepterar de villkor som géller for markanvisningen. Avtalet
ger en trygghet for byggherren att med ensamrétt kunna forhandla med
staden om genomférande av ny bebyggelse och dérmed vara villig att satsa
resurser/kostnader for erforderlig projektering m m i samband med
detaljplanearbete och avtalsforhandlingar.

Kontorets fordag till ny markanvisningspolicy for bostader i
flerfamiljshus

Kontoret fored &r foljande nya markanvisningspolicy for bostader i
flerfamiljshus. Policyn foresas gélla for markanvisningar som gors fran och
med det datum denna nya policy godkants av gatu- och fastighetsnamnden.
For tidigare gjorda markanvisningar galler tidigare besut och tréffade avtal.

Allmanna ma for bostadsbyggandet

Det behdvs fler bostéder i Stockholm och ambitionen &r att bygga 20 000
bostader under nuvarande mandatperiod. FOr gatu- och fastighetskontorets
del innebér detta att det kravs att i genomsnitt 4 000 lagenheter per ar skall
foras fram till markanvisning under aren 2003-2006 och att staden sedan
aktivt samarbetar med dessa byggherrar om detaljplan och genomférande.
Staden bor vidare samarbeta med markégarnal byggherrarnatill de c:a
4000 lagenheter, som beréknas kunna byggas paicke kommunalt &gd
mark, sa att dessa byggs. Ambitionen &r att fortsdtta att utveckla Stockholm
och stockholmsregionen, samt att skapa forutséttningar att erbjuda
invanarna en god och hallbar boendemiljo. Detta innebér att det maste
finnas ett brett utbud av olika bostadstyper och upplatel seformer etc, men
ocksa att ett utokat behov av service skall tillgodoses.

Staden skall motverka alla former av bostadssegregation och stréva efter att
allakategorier av manniskor ges méjlighet att bo inom alla delar av staden.
Stadens bostadsomraden skall darfor innehdlla en stor variation avseende
bade upplatelseformer for bostédernai flerfamiljshus (hyresrétt och
bostadsrétt) samt olika storlekar och typer av |agenheter. Detta inkluderar
aven lagenheter i smahus. Behovet av hyresrétter skall prioriteras och den
kooperativa hyresréttens majligheter skall beaktas.

Storleken pa de enskilda markanvisningarna anpassas efter omgivande

bebyggelse, forutsdttningarna for arkitektonisk variation, mojligheternatill
varierande upplatelseformer och optimala antalet medverkande byggherrar.

Tomtrétt eler forsaljning

Hyresratt
Marken for hyresrétts agenheter skall uppldtas med tomtrétt enligt de
riktlinjer som kommunfullméktige bed utar.
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Bostadsr att
Marken for bostadsréttd genheter skall sdljas till marknadsvérde.

Bostadsrétter siljs paen fri marknad. Kontoret anser att staden varken kan
eller bor inte subventionera marken for dessa bostadsrétter. En
tomtrattsupplatelse av bostadsrétter med samma avgader som vid hyresrétt
innebér en subvention. Ett sddant stod frén staden ger byggherren och/eller
forstagangskoparen av bostadsréatterna méjlighet att tillgodogtrasig en
Okad vingt.

Ett alternativ till férsdljning av bostadsréttsmarken ar att
kommunfullmaktige beslutar om olika tomtréttsavgader for hyresrétter och
bostadsrétter. Kontoret avser att i ett kommande drende om

tomtréttsavgal der foresa olika avgéder for hyresrétter och bostadsrétter.

Direktanvisning €ller anbud

Vid hyresrétt (= tomtréattsupplatelse) bor direktanvisning goras enligt denna
markanvisningspolicy.

Aven vid bostadsrétt (=forsaljning) bor i flertalet fall direktanvisning goras.
Avtal kan i dessafall tréffas med byggherren om prisnivan for marken.

| defall staden har behov att fa 6kad kdnnedom om marknadsvérdet for
obebyggd mark bor ett anbudsférfarande anvandas. Detta skulle &ven kunna
avse anbud pa tomtrattsavgald, om kommunfullméaktige i framtiden
godkanner ett sadant forfarande. Avgdden fér i sidant fall inte understiga
kommunfullmaktiges beslut om lagsta avgald.

Villkor for markanvisning

ad Markanvisningarna tidsbegransas till hogst tva ar fran gatu- och
fastighetsndmndens beslut. Om inte en bindande 6verenskommelse om
exploatering med stadens standardvillkor tréffats inom dessatva ar star
det staden fritt att gora en ny markanvisning. Forlangning kan medges
av gatu- och fastighetskontoret forutsatt att byggherren aktivt drivit
projektet och forseningen inte beror pa byggherren.

Staden skall aven harétt att dterta en markanvisning under den angivna
perioden om byggherren uppenbart inte avser eller formar att
genomfora projektet i den takt eller pa det sétt som avsags vid
markanvisningen eller om staden och byggherren inte kan komma
dverens om priset. Atertagen markanvisning ger inte byggherren réit till
ersdttning.

b) Byggherren stér for all ekonomisk risk i samband med detaljplane-
arbetet. Projektering i samband med detaljplanearbetet skall gorasi
samrad med staden.

c) Projekt som avbrytstill f6ljd av beslut under detaljplaneprocessen ger
g rétt till ny markanvisning som kompensation.



d) Pastadens begaran skall byggherren upplata specialbostader, lokaler
for barn och dldreomsorg samt vissa kategoribostéder.

e) Markanvisning far g overlatas utan stadens medgivande.

Krav pabyggherren

Vid valet av byggherre, bade vid anbud och direktanvisning, skall hansyn
tas till dennes ekonomi stabilitet och intresse av 1angsiktigt fortbestand av
bebyggel sen med avsedd upplétel seform. Staden bor vid valet av byggherre
verka for att konkurrensforhallandena pa marknaden inte snedvrids t ex
genom att uppmuntra nya foretag att etablerasig i Stockholm. Vid urvalet
beaktas tidigare genomforda bra projekt liksom nyténkande, 13ga
boendekostnader etc.

En langsiktig kvalitets- och miljoprofil, liksom att byggherren &r villig att

uppfylla stadens faststéllda generella krav & en forutséttning for att
markanvisning skall kunna ges.

M arkanvisningspolicy for smahus
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Ekonomi och budgetkonsekvenser

Den i detta tjansteutldtande foreslagna markanvisningspolicyn innebér en
inriktning pa fler hyresrétter (= tomtrétt).

For gatu- och fastighetsnamnden innebéar budgetmassigt en sddan dvergang

fran forsdjning av mark till tomtréttsupplételse for investeringsbudgeten

foljande:

- tillkommande utgifter for va-anslutning och grundléggningsbidrag

- minskade forsaljningsinkomster pa mark, vilket innebar att fler av
stadens bostadsprojekt kommer att ge underskott. (I samband med
forsaljning uppkommer reavingt eler reaforlust. Dessa ingdr inte i gatu-
och fastighetsndmndens resultatredovisning utan endast i stadens centrala
resultatredovisning).

For driftbudgeten innebér dvergangen till tomtréatt foljande:
- Okade avgaldsintakter
- hogre kapitalkostnader (réntor och avskrivningar)

| ett enskilt projekt: ” Lagesredovisning avseende programomradet
Hjorthagen — V é@rtahamnen — Frihamnen och Loudden”, Vilket godkéndes
av gatu och fastighetsnamnden den 18 februari 2003 har ett forsok till
s&dan redovisning gjorts till gatu- och fastighetsnamnden. Dér illustrerades
de ekonomiska konsekvenserna av en sddan 6vergang fran forsaljning till
tomtréattsuppl atel se.

Kontoret kan sammanfattningsvis konstatera att pa kort sikt innebér den
foreslagna markanvisningspolicyn for gatu- och fastighetsnamnden 6kade
utgifter, hogre kapitalkostnader och minskade inkomster fran
markforsaljningar men ocksa okade avgal dsintakter.

Kontorets forslag/synpunkter

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

Kontoret foreslar darfor att Gatu och fastighetsnamnden godkanner i detta
tjansteutl atande foreslagen policy for markanvisningar av bostadsfastigheter
och andra expl oateringsfastigheter, samt ger kontoret i uppdrag att
implementera denna policy.
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