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Utredningsenheten

Kommunfullmaktige

Svar pa motion (S) om att inféra krav pa hyresniva vid
markanvisningar pa Varmdo

Forslag till beslut
Motionen avslas.

Beslutsniva
Kommunfullméktige

Sammanfattning

Socialdemokraterna foreslar i en motion till kommunfullmaktige (KF 2016-11-30 § 229) att
kommunstyrelsen utreder hur kommunens riktlinjer for markanvisningar kan kompletteras
med krav pa hyresniva.

Syftet med att infora krav pa hyresniva ar att halla nere hyrorna sa att manniskor som inte har
mojlighet att kdpa en bostadsrattsldgenhet eller betala en hdg hyra for en nyproducerad
hyreslagenhet ges maéjlighet att hyra en lagenhet till rimligt pris. En svarighet ar dock hur man
ska styra vilka som far tillgang till hyreslagenheter med lag hyra.

Det ar inte ovanligt att processen, fran att markanvisningen inleds till dess att bostaderna star
inflyttningsklara, tar 5-10 ar. Vid markanvisningstillfallet kvarstar saledes manga
osédkerhetsfaktorer kring tekniska forutsattningar, bebyggelsevolymer och
konjunkturférandringar.

Varmdo kommun dger lite mark som kommer att markanvisas, mindre &n en markanvisning
genomfors per ar. Tillfallen att genomfora projekt dar lag hyresniva ar en forutsattning
forekommer darfor inte sa ofta som i exempelvis Stockholms stad som &ger mycket mark.
Véarmdo kommun har dessutom redan idag maojlighet att anvanda hyresniva som ett krav vid
markanvisning. Darfor ar det inte motiverat att utreda hur kommunens riktlinjer for
markanvandning kan kompletteras med krav pa hyresniva.

Med hanvisning till argumentationen ovan féreslas att motionen avslas.

Bakgrund

Socialdemokraterna foreslar i en motion till kommunfullmaktige (KF 2016-11-30 § 229) att
kommunstyrelsen utreder hur kommunens riktlinjer for markanvisningar kan kompletteras
med krav pa hyresniva.
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Arendebeskrivning

Markanvisning ar en dverenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om Overlatelse eller upplatelse av ett visst markomrade for bebyggande.

En markanvisning ska genomféras med utgangspunkt fran kommunens riktlinjer.
Kommunstyrelsens planutskott fattar beslut om att genomféra en markanvisning och villkoren
for den. Det & mojligt att ange hyresniva som ett krav vid markanvisningen.
Markanvisningsavtalet beslutas av kommunfullmaktige.

Varmdo kommun tillampar markanvisning for att fa till stand ett bra byggande till
konkurrenskraftigt pris. Markanvisningen ska folja intentioner i 6vergripande planer och
policys samt forberedande dokument for detaljplanering och/eller detaljplan.

Varmdo kommun kan tillampa tre alternativa former for markanvisning: direktanvisning,
jamforelseforfarande och markanvisningstavling.

Direktanvisning

Direktanvisning kan tillampas exempelvis nér det ar uppenbart att det endast finns en
byggherre som ar aktuell, ndr det finns uppenbara fordelar av att samordna en utbyggnad, nar
kommunen har mycket projektspecifika krav eller vill tillgodose ett sarskilt
etableringsonskemal. Vid markanvisning genom direktanvisning bestams markpriset genom
oberoende expertvardering.

Jamforelseforfarande

Vid jamforelseforfarande foreslar kommunen vilken typ och omfattning av bebyggelse som ar
aktuell for omradet. En kravspecifikation med urvalskriterier, till exempel projektinnehall,
byggnadsvolymer, gestaltningsidéer, geotekniska och trafiktekniska forutsattningar,
upplatelseformer, markpris med mera skickas till tankbara byggherrar.

Intresserade byggherrar lamnar in forslag i form av skisser eller referensmaterial tillsammans
med beskrivning av idéerna. Detaljfragor lamnas i ett senare skede.

Kommunen bedémer inkomna forslag och foreslar byggherre. Kommunstyrelsens beslutar om
en markanvisning.

Markanvisningstavling

Tavling ar ett 6ppnare forfarande dar man genom annonsering bjuder in intresserade aktorer
att lamna anbud for att framst fa ett s prisvart byggande som maéjligt. Kommunen bjuder in
till tavling med stod av ett skriftligt program med villkor och krav i. Intresserade byggherrar
ldmnar in anbud/tavlingsforslag med skisser, tekniska utredningar med mera.

Inkomna forslag beddéms av en grupp. Det mest fordelaktiga forslaget nomineras som
vinnande anbud och presenteras for kommunstyrelsen. Kommunstyrelsen beslutar om
markanvisning.

Pris pa mark

Priset pa den mark som upplats ska minst vara ett for en motsvarande mark rimligt ortspris.
En beddmning ska goras om priset riskerar att understiga marknadspriset och anvisningen pa
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sa satt kan komma i konflikt med kommunallagens regler om stod till enskild naringsidkare
samt EU:s statsstodsregler.

Marknadsvardet kan paverkas av vilka krav kommunen stéller upp for sin férsaljning, till
exempel att en viss andel ska vara hyresrétter.

Upplatelseform och hyresniva
For att styra upplatelseform i fastigheter kan féljande tillvagagangssatt anvandas:

e Forsaljning av fastighet, med prisdifferentiering. Villkorat kdpeavtal kopplat till
exempelvis vite vid ombildning fran hyresratt till bostadsrétt.

e Forsdljning av fastighet, med tillaggskopeskilling. Borgensforbindelse eller
pantsékerhet anvénds.

e Tomtrattsavtal och sidoavtal.

e Kommunalt bostadsbolag.

Det &r vanligt att kommuner anvander sig av de tva sistndmnda alternativen for att styra
hyresnivaerna. Antingen kan kommunen i egen regi genom ett kommunalt bostadsbolag skota
och forvalta hyresratterna och da satta den hyresnivan som efterstravas. Alternativt genomfors
en markanvisningstavling med tomtrétt, dar exempelvis avgalden &r fast och ett
utvarderingskriterium ar lagst hyresniva. For att uppna onskat resultat kan flera olika upplagg
anvandas. Dels kan en hyresniva anges som en forutsattning, dels kan det vara ett
utvirderingskriterium, d.v.s. ’1dgst vinner”, dels kan man ha hyresnivd som ett fokusomréde.
Dérefter upprattas ett tomtrattsavtal med vinnande anbudsgivare samt ett sidoavtal dar
upplatelseform och hyresniva regleras, inklusive en rabatterad tomtrattsavgald sa lange
upplatelseformen/hyresnivan inte andras.

Exempel fran andra kommuner

Vasteras

| Vasteras lamnades 2013 markanvisning avseende tva omraden med sammanlagt 150
lagenheter ut i jamforelseforfarande. Hyresniva var ett av utvarderingskriterierna. Av de fem
anbud som inkom var det inte nagra stora skillnader i hyresniva utan arkitektur och
gestaltning blev avgorande. Tva foretag valdes ut varav det ena foll bort da detta senare
presenterade en hégre hyresniva an i anbudet.

Erfarenheterna av processen var att det &r nédvéndigt att klarlagga vilka hyresbegrepp man
anvander och vad som ska inga i hyran nar man utvarderar. Tidsaspekter, hur man ska
sakerstalla hyresnivan pa sikt samt hur uppfoljning ska ske maste faststallas. Vasteras utredde
2016 anvandandet av hyresniva som utvarderingskriterium i jamforelseforfarande och kom
fram till foljande:

Huruvida krav/kriterium géllande hyresniva ska tillampas i en viss markanvisning bedéms i
den process som startar med att avgora vad staden vill uppna med den aktuella
markanvisningen. Den viktiga fragan om syftet med en markanvisning maste alltid avgoras
forst och darefter provas vilket eller vilka kriterier och forutsattningar som ska anvéndas.
Utgangspunkten ar vad staden vill uppna med hansyn till platsen och med hansyn till stadens
overgripande mal.
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Stockholm Stad

Midsommarkransen (2015)

I Midsommarkransen pagar ett planarbete for att skapa billiga och yteffektiva bostéader.
Utover lag hyresniva som kriterium finns aven nytankande for yteffektivitet, anpassning till
omgivning samt arkitektur och gestaltning. Det var Familjebostédder som vann tavlingen.
Hyran &r satt till 1659 kr/kvm och den genomsnittliga bruksvardeshyran for omradet lag 2015
pa drygt 2000 kr/kvm. Markanvisningen galler under tva ar fran namndens beslut.
Tomtrattsavtal tecknas med en fast tomtrattsavgald.

Innovationsprojekt

I Stockholms Stad pagar ett projekt tillsammans med de tre kommunala bostadsbolagen for att
skapa typhus med laga byggkostnader, s.k. Stockholmshusen, vilket forvantas paverka
hyresnivaerna.

Orebro

Ett pilotprojekt inleddes 2016 i syfte att skapa forutsattningar for nyproducerade hyresrétter
med lagre hyra &n genomsnittet. Pa lang sikt vill kommunen markanvisa en mindre del av
varje exploateringsomrade till intressenter som atar sig att delvis bygga bostader med lagre
hyror, motsvarande maximalt 80 procent av produktionshyran. En modell for detta har
arbetats fram.

Goteborg

Goteborgs stads erfarenhet fran byggnationer i Frihamnen &r att det endast gar att fa ihop ett
projekt ekonomiskt, dar en viss andel ska ha lagre hyresnivaer, i attraktiva omraden. Det
maste ga att ta ut hoga hyror inom omradet for att finansiera lagenheterna med laga hyror och
det later sig inte goras i s.k. C-lagen®.

Bedomning

En positiv effekt av att genomfora markanvisningstavlingar med kriteriet 1ag hyresniva ar att
det kan stimulera byggbranschen till 6kad kreativitet och bidra till innovation i bade
utformning och byggmetoder vilket i slutdndan kan bidra till sankta produktionskostnader och
yteffektiva lagenheter.

En svarighet med att infora krav pa hyresnivan &r att f6lja upp hur en initialt 1ag hyressattning
kan behallas 6ver tid. Uppféljningen innebér okade kostnader for kommunen samtidigt som
krav nar det galler hyresnivan forvantas innebéara lagre intakter till kommunen.

Vidare bor papekas att det inte ar ovanligt att processen, fran att markanvisningen inleds tills
att bostaderna star inflyttningsklara, tar 5-10 ar. Vid markanvisningstillfallet kvarstar saledes
manga oséakerhetsfaktorer bade kring tekniska forutsattningar, bebyggelsevolymer och
konjunkturférandringar.

1 C-lagen innebar att bostiderna ligger en bit fran centrum och att bil vanligen behévs for att na affarer.
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Syftet med att infora krav pa hyresniva ar att halla nere hyrorna sa att manniskor som inte har
mojlighet att kdpa en bostadsrattsldgenhet eller betala en hdg hyra for en nyproducerad
hyreslagenhet ges maéjlighet att hyra en lagenhet till rimligt pris. En svarighet &r dock hur man
ska styra vilka som far tillgang till hyreslagenheter med lag hyra. Ar det mojligt att sakerstilla
att det verkligen ar manniskor som inte har rad att kopa en bostadsratt, exempelvis ungdomar,
som far tillgang till dessa lagenheter?

Det finns inte manga exempel pa erfarenheter fran tidigare genomférda projekt. Darfor kan
det vara klokt att avvakta och utvardera erfarenheterna fran Stockholm Stads pagaende
projekt i Midsommarkransen innan en eventuell anvandning av hyresniva som ett villkor vid
markanvisning i Varmdd kommun.

Varmdo kommun har en annorlunda situation an exempelvis Stockholms stad som &r en stor
markagare och dar manga markanvisningar genomfors varje ar. Varmdo kommun ager lite
mark och hittills har farre an en markanvisning genomforts per ar. Tillfallen att genomfora
projekt dar Iag hyresniva &r en forutsattning forekommer darfor inte sa ofta. Kommunen har
dessutom redan idag mojlighet att anvanda hyresniva som ett krav vid markanvisning. Darfor
ar det inte motiverat att utreda hur kommunens riktlinjer for markanvandning kan
kompletteras med krav pa hyresniva.

Med hanvisning till detta foreslas att motionen avslas.

Ekonomiska konsekvenser
Avslag av motionen har inga ekonomiska konsekvenser.

Konsekvenser for miljon
Arendet har inga konsekvenser for miljon.

Konsekvenser for medborgarna
Arendet har inga konsekvenser for medborgarna.

Konsekvenser for barn
Motionen foreslas avslas, arendet har darfér inga konsekvenser for barn.

Arendets beredning

Arendet har beretts av kansli- och utredningsavdelningen i samrad med samhallsbyggnads- och
tillvéxtsektorn.

Handlingar i arendet

Nr  Handling Bildggs/Bildggs ej
1  Motion frin socialdemokraterna Bildggs
Camilla Broo Frida Nilsson

Kommundirektor Sektorchef administration



