Utlatande 2017:18 RI (Dnr 106-87/2016)

Markanvisningstéavlingar pa lagsta hyran
Motion (2016:4) av Joakim Larsson (M)

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Motion (2016:4) av Joakim Larsson (M) om "Markanvisningstavlingar pa
lagsta hyran” anses besvarad med hénvisning till vad som ségs i utlatandet.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor foljande.
Arendet

Joakim Larsson (M) har vickt en motion i kommunfullméktige dér han
framfor att det behover byggas mycket mer 6ver hela staden till f6ljd av
stadens 6kade befolkningsprognos samt pa grund av tidigare
bostadsunderskott. Han menar att en fortsatt hog byggnadstakt dr helt
nddvindig for att ménniskor ska kunna bositta sig i Stockholm och for en
battre tillvaxt som ger valfard till alla.

Joakim Larsson papekar vidare att det samtidigt ar viktigt att vi planerar
staden sé att alla som vill ocksa far rad att bo har. Motiondren menar att genom
att exploatera mark som inte &r férenad med hdga grundkostnader blir den
totala kostnaden per ny bostad ldgre och ddrmed kan ocksé kostnaden for den
som ska kopa eller hyra bostaden bli lagre.

Joakim Larsson foreslér utifran sitt resonemang att kommunfullméktige
beslutar att uppdra at exploateringsndmnden att initiera tre
markanvisningstévlingar med omkring 200 ldgenheter, i kollektivtrafiknéra
lagen, per tdvling dér utgangspunkten &r att den som kan bygga med den ldgsta




hyran far markanvisningen. For att sékerstdlla en sund konkurrens och 6ka
mdjligheten till lagre hyror ska tévlingarna vara 6ppna for sévél stadens egna
bostadsbolag som privata aktorer.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnimnden,
Stockholms Stadshus AB, Fastighetségarna Stockholm och
Hyresgéstforeningen Stockholm. Stockholms Stadshus AB har i sin tur
vidareremitterat drendet till AB Familjebostdder, AB Stockholmshem, AB
Svenska Bostéder och Micasa Fastigheter i Stockholm AB. Fastighetséigarna
Stockholm och Hyresgéstforeningen Stockholm har ej inkommit med svar.

Stadsledningskontoret anser att det &r positivt att staden soker genomfora
tavlingar som kan styra mot lagre produktionskostnader och skéliga hyror.

Exploateringsndmnden tycker att det dr positivt att genomfora tavlingar for
att pressa produktionskostnader och dstadkomma rimliga hyror.

Stockholms Stadshus AB stéller sig positiv till vad motioniren 6nskar
astadkomma genom forslaget att utlysa markanvisningstivlingar dir den som
kan erbjuda lagst hyra i den planerade bebyggelsen far markanvisningen.

Mina synpunkter

Jag delar motiondrens uppfattning om att det ar viktigt att planera staden sa att
alla som vill har rad att bo hér och att det behdver finnas hyresrétter som fler
har rad att efterfraga. Daremot ar det en anmérkningsvéard fordndring av
moderaternas politik. Under sina &tta ar vid makten bedrev de en politik som
gick i rakt motsatt riktning mot den standpunkt de nu pastar sig std bakom. De
salde under perioden ut en tredjedel av de allminnyttiga l4genheterna i
Stockholm. Férutom att antalet hyresratter minskade i Stockholm under
perioden var en stor del av de ombildade ldgenheterna i ett dldre bestdnd och
hade darfor relativt sett laga hyror. Utdver det byggdes det under moderaternas
tid vid makten mycket & nya hyresritter. Mot bakgrund av detta framstar
deras hallning i denna fradga som minst sagt mérklig.

I Stockholms stads budget for ar 2017 gav kommunfullmiktige
exploateringsndmnden i uppdrag att utveckla och prova metoder for att genom
markanvisningar pressa hyreskostnaderna vid nyproduktion av hyresrétter.



Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Motion (2016:4) av Joakim Larsson (M) om Markanvisningstavlingar
pa lagsta hyran”

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarrddet Joakim Larsson (M) och borgarradet
Lotta Edholm (L) enligt f6ljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.
1. Motion (2016:4) av Joakim Larsson (M) om markanvisningstévlingar pé lagsta
hyran bifalls.
2. Dérutover anfors foljande.

Stockholm vixer och det dr en utveckling som Moderaterna bade stoder och tar pa
allvar. Laget idag ar att Stockholm forvintas ha dkat sin befolkning till 6ver en miljon
invanare ar 2020. Det behdver byggas mycket, och det behdver byggas dver hela
staden. Dagens dysfunktionella bostadsmarknad utmérks dessvérre av att manga
ménniskor star i bostadskd, att flyttkedjor inte fungerar och att bostadsbrist rader som
gor det svart for ekonomiskt svaga grupper att kdpa en bostad.

En fortsatt hog byggtakt &r helt nédvéndig for att manniskor ska kunna bositta sig i
Stockholm och for en bittre tillvéxt som ger valfard till alla. Samtidigt &r det viktigt att
vi planerar staden sé att alla som vill ocksa far rad att bo hér. Genom att exploatera
mark som inte ar férenad med hoga grundkostnader blir den totala kostnaden per ny
bostad lagre och ddrmed kan ocksa kostnaden for den som ska kdpa eller hyra
bostaden bli lagre.

Under 2017 ska exploateringsndmnden initiera tre markanvisningstévlingar for
lagre hyra med omkring 200 ldgenheter, i kollektivtrafiknéra ldgen, per tavling. 1
storsta mojliga man ska dessa markanvisningstévlingar avse platser som kriaver enkel
grundldggning utan behov av palning for att ytterligare f& ned produktionskostnaden
och darmed hyran. Utgangspunkten ska vara att den aktor som kan bygga med den
lagsta hyran far markanvisningen. Ett antal grundkriterier gillande kvalitet,
planldsningar som optimerar antalet mojliga lagenheter och uppfyller stadens
grundldggande miljokrav ska stillas. For att sikerstdlla en sund konkurrens, och dka
mdjligheterna till ldgre hyror, ska tdvlingarna vara 6ppna for savil stadens egna
bostadsbolag som for privata aktérer pA marknaden.

Det ar gldadjande att samtliga remissinstanser stiller sig positiva till motionens
intentioner att genomfora tdvlingar for att pressa produktionskostnader och
astadkomma rimliga hyror.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
Motion (2016:4) av Joakim Larsson (M) om “Markanvisningstavlingar pa
lagsta hyran” anses besvarad med hénvisning till vad som ségs i utlatandet.

Stockholm den 18 januari 2017

Pa kommunstyrelsens végnar:
KARIN WANNGARD

Kerstin Tillkvist

Reservation anfordes av Anna Konig Jerlmyr, Cecilia Brinck, Dennis Wedin,
Johanna Sj6 och Markus Nordstrom (alla M) och Lotta Edholm (L) med
hinvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma reservation i
borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) och Erik Slottner (KD) med
hinvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma reservation i
borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Joakim Larsson (M) har vickt en motion i kommunfullméktige dédr han
framfor att det behover byggas mycket mer 6ver hela staden till f61jd av
stadens 6kade befolkningsprognos samt pa grund av tidigare
bostadsunderskott. Han menar att en fortsatt hog byggnadstakt ar helt
nddvindig for att ménniskor ska kunna bosétta sig i Stockholm och for en
battre tillvixt som ger vélfard till alla.

Joakim Larsson péapekar vidare att det samtidigt &r viktigt att vi planerar
staden sé att alla som vill ocksa far rad att bo har. Motionéren menar att genom
att exploatera mark som inte &r férenad med hdga grundkostnader blir den
totala kostnaden per ny bostad lagre och ddrmed kan ocksé kostnaden for den
som ska kopa eller hyra bostaden bli ldgre.

Motiondren foreslar utifrén sitt resonemang att kommunfullméktige
beslutar att uppdra at exploateringsndmnden att initiera tre
markanvisningstévlingar med omkring 200 ldgenheter, i kollektivtrafiknéra
lagen, per tdvling dér utgangspunkten &r att den som kan bygga med den légsta
hyran far markanvisningen. For att sékerstdlla en sund konkurrens och ¢ka
mdjligheten till lagre hyror ska tévlingarna vara 6ppna for sévél stadens egna
bostadsbolag som privata aktorer.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnimnden,
Stockholms Stadshus AB, Fastighetsdgarna Stockholm och
Hyresgastforeningen Stockholm. Stockholms Stadshus AB har i sin tur
remitterat vidare till dotterbolagen AB Familjebostdder, AB Stockholmshem,
AB Svenska Bostidder och Micasa Fastigheter i Stockholm AB.
Fastighetsdgarna Stockholm och Hyresgéstforeningen Stockholm har ej
inkommit med svar.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 31 augusti 2016 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret anser att det ar positivt att staden soker genomfora tavlingar



som kan styra mot lagre produktionskostnader och skéliga hyror. Vidare kan
tdvlingarna stimulera olika innovativa och effektiva 16sningar. Staden har senast 2015
genomfort en tavling for billiga och yteffektiva bostiader i Midsommarkransen dér
kriterierna utdver lag hyra bl a var nytinkande for yteffektivitet. Har pagar nu
planarbete efter att Familjebostdder vann tivlingen med en hyresniva som ligger
visentligt under genomsnittlig marknadshyra. I staden pagér dven for narvarande ett
innovationsprojekt tillsammans med stadens bostadsbolag for typhus med laga
produktionskostnader, de sa kallade Stockholmshusen, vilket ocksa forvéntas paverka
hyresnivaerna. Planldggning for de forsta etapperna pagar.

Stadsledningskontoret anser att staden méaste beakta att eventuella projekt inte far
stora bruksvardessystemet och dirmed andra aktorers mojlighet till byggande.
Kontoret anser vidare att kriterier for 1dg hyra ocksa bor kombineras med krav pa
utformning och referensprojekt for att sékerstiélla en tillriackligt hog kvalitetsniva i
projekten. Kontoret foreslar slutligen att staden bor avvakta erfarenheterna av de forsta
markanvisade projekten i Stockholmshusen och den tévling som genomfordes 2015
innan forslag till 6ppna tavlingar pa lagsta hyra, pa lampliga platser, erbjuds
marknaden.

Stadsledningskontoret foreslar att motion (2016:4) fran Joakim Larsson (m) om
”Markanvisningstdvlingar pa ldgsta hyran” anses besvarad med hanvisning till vad
som star i stadsledningskontorets tjdnsteutlatande.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantridde den 25 augusti 2016
foljande.
1. Exploateringsndimnden godkénner kontorets tjdnsteutldtande som svar
pa remissen.
2. Exploateringsnimnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Reservation anfordes av Joakim Larsson m.fl. (alla M), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 31 maj 2016 har i
huvudsak foljande lydelse.

Tidigare genomforda tivlingar och projekt
Kontoret har under de senaste aren genomfort att antal tédvlingar eller projekt dir laga
hyror har varit ett kriterium.

e 2005 genomfordes en tiavling i Henriksdalshamnen dér tre
hyresrittsbyggare, Botrygg, Byggvesta och Wallenstam erbjod sig att
bygga med ca 10 % lagre hyra &n bruksvardeshyran.

e 2006 genomfordes en tivling i Karrtorp dar 1ag boendekostnad var av stor
betydelse, men dér dven situationsplan, planldsningar och



fasadillustrationer granskades utifran ett gestaltningsprogram. Peab vann
denna tavling som sammantaget basta forslag med nést lagst hyra och nést
bist utformning. En problematik som uppstod var att regeringen slopade
investerings- och rantebidrag efter tdvlingen. Den utlovade hyran hdjdes
dérfor infor tecknande om 6verenskommelse om exploatering.

e 2006 genomfdrdes en tivling pi Arstalinken som vanns av Leldnghus.
Projektet genomfordes aldrig, d4 projektet Arstafiltet indrade
forutséttningarna for platsen. Daremot genomforde bolaget ett projekt i
Régsved man fitt markanvisning for 2005. Vid genomférandet visade det
sig att bolaget brast gravt i efterlevnaden av savél avtal med
exploateringskontoret som bygglov. Detta redovisades i nimnden som
svar pa en skrivelse 2009-08-24. Kontoret beddomer att projektet
genomfordes pa en kvalitetsniva som &r for lag.

e 2015 genomfordes en tdvling for billiga och yteffektiva bostéder i
Midsommarkransen 6ppen for hela markanden. Kriterierna var utdver lag
hyra nyténkande for yteffektivitet, anpassning till omgivning samt
arkitektur och gestaltning. Tévlingen vanns av Familjebostdder AB och
planarbete pagar. Hyresnivan i det vinnande bidraget 14g pa 1659 kr/kvm
BOA. Enligt tillgénglig statistik fran bostadsformedlingen i nérliggande
stadsdelar Liljeholmen och Vistberga ligger den genomsnittliga
hyresnivan 2015 pa drygt 2000 kr kvm. Av 15 tivlande lag fem pa eller
over den genomsnittliga hyresnivan i néarliggande omréde.

e [ staden pagér for niarvarande ett innovationsprojekt tillsammans med de
tre kommunala bostadsbolagen for att skapa typhus med laga
byggkostnader, de s k Stockholmshusen, vilket ocksé forvéntas paverka
hyresnivaerna. Planldggning for de forsta etapperna pagar.

Konsekvenser/analys av forslaget

Kontoret tycker att det &r positivt att genomfora tiavlingar for att pressa
produktionskostnader och dstadkomma rimliga hyror. Det kan stimulera innovation
och yteffektiva lagenheter. Samtidigt har tidigare genomforda projekt visat pa
svérigheter i form av bostadsfinansieringssystem och bruksvérdessystemet for
hyressittning som kontoret inte styr dver. D4 all nyproduktion péverkar
bruksvérdessystemet i omrédet, kan detta uppfattas som problematiskt for byggherrar
som bygger och langsiktigt férvaltar annan nyproduktion. De ldgsta hyrorna &terfinns
dessutom inte i nyproduktion. Kontoret har inte heller ndgon uppf6ljning av hur en
initialt 1ag hyresséttning bibehalls dver aren.

Kontorets forslag

Trots en ndgot en blandad bild av den samlade effekten av att genomfora tavlingar pa
laga hyror ser kontoret positivt pa att genomfora ytterligare markanvisningar med
jamforelseforfarande med detta kriterium da det kan stimulera byggbranschen till 6kad
kreativitet och bidra till innovation av bade utformning och byggmetoder som kan
bidra till sénkta produktionskostnader. Kontoret foreslar att man da kombinerar
kriteriet 14g hyra med utformningskrav eller referensprojekt for att sdkerstilla en



onskad kvalitetsniva. Kontoret foreslar ocksé att staden avvaktar erfarenheterna av de
forsta markanvisade projekten i Stockholmshusen och den tdvling som genomfordes
2015 och sedan dterkommer med forslag till 6ppen tévling pa lagsta hyra nir det finns
lampliga platser att erbjuda marknaden.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s yttrande daterat den 15 augusti 2016 har i
huvudsak foljande lydelse.

Underremiss

AB Svenska Bostiiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

Svenska Bostédder har inget att invéinda mot att exploateringsndmnden initierar
markanvisningstévlingar, men ir tveksamma till att anvdnda hyran som
urvalskriterium. Hyran i nyproduktionen bestims normalt i forhandlingar mellan
fastighetsdgaren och hyresgastforeningen nér projektet dr under uppforande. Det ar
dérmed svart, och i vart fall forenat med stor osdkerhet, att i en markanvisningstévling
ange en bestimd hyra i ett projekt som ska genomforas flera ar i framtiden.

AB Familjebostiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
Familjebostéder ar positivt instéllt till att innovation och kostnadsmedvetenhet i

nyproduktionen kan bidra till fler markanvisningar och saledes till grundtanken bakom
motionen. Familjebostdder arbetar aktivt med att identifiera och utveckla
kostnadseftfektivitet i verksamheten i den man bolaget har rddighet 6ver kostnaderna,
bl.a. skapar bostadsbolagen gemensamt de s.k. Stockholmshusen.

I den mén tdvlingar ska genomforas behover klarldggas vilka kriterier som de
tavlande ska ta hansyn till vid utarbetande av sina tdvlingsbidrag.

Vid utlysning av en tévling dér det vinnande bidraget har lagst hyra &r det av
mycket stor vikt att tydligt och sa exakt som mojligt beskriva vilka krav och
forutsittningar som ska gilla for projektet. Kvalitet och krav i projektet paverkar i hog
grad produktions-kostnadskalkylen.

Motionérens vision &r att markanvisningstdvlingarnas utgangspunkt ska vara att
den aktor som kan bygga till den lagsta hyran far markanvisningen. Som bolaget
forstar motionen skulle de tivlande redan i samband med inlimnande av
tavlingsbidraget ange en hyra for ldgenheter i projektet. Som tidigare projekt och
tavlingar har visat kan kalkylerad hyresniva som gors i ett tidigt skede visa sig bli
felaktig. Bolagets hyror blir inte klara forrén efter forhandling med
Hyresgéstforeningen. Hyresforhandling inleds i dagslaget forst nir projekteringen ar
klar och anbud antagits.

AB Stockholmshems remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
Stockholmshem har i sig inget att erinra mot att Staden utlyser



markanvisningstdvlingar dar den som meddelar ldgsta hyran erhaller markanvisningen.

Bolaget har dock svart att se ett eget deltagande i den typen av tivling, dels da
bolaget har ett forhallningssatt till hyresséttning som bygger pé att hyresséttningen ska
utgd fran nuvarande system med bruksvarde, dels pa grund av de osdkerheter som
foreligger en sadan tavling och om det sammanfaller med det allménnyttiga uppdraget
om stabilitet och langsiktighet.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
Micasa Fastigheter ser positivt pa alla forslag som syftar till att bygga ldgenheter med
laga hyror vilka uppfyller kvalitets- och miljokrav i kollektivtrafikndra lagen.

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen stéller sig positiv till vad motionédren onskar dstadkomma genom
forslaget att utlysa markanvisningstévlingar dér den som kan erbjuda ldgst hyra i den
planerade bebyggelsen far markanvisningen. Grundtanken om att det ska vara mojligt
att erbjuda bostidder med rimliga hyror samt kostnadseffektivitet i bade nyproduktion
och forvaltning dr uppdrag som stadens bostadsbolag arbetar aktivt med utifrén givna
dgardirektiv.

En markanvisning innebér en option for en
byggherre/fastighetsutvecklare/exploator att under en viss tid och pa vissa villkor
ensam fa forhandla med staden om forutséttningarna for genomforandet av en ny
bebyggelse eller annan exploatering inom ett omrade som staden dger. En
markanvisning innebar att byggherren far férhandla, under i normalfallet tva &r, for att
darefter teckna ett exploateringsavtal om forutsdttningarna for den planerade
bebyggelsen. Direfter foljer planering, projektering och byggproduktion, vilket kan
omfatta ytterligare ett par ar innan de nya bostdderna ar inflyttningsklara.

Koncernledningen anser att markanvisningstillfallet &r ett for tidigt skede att kunna
stdlla krav pa och tévla utifran en faststilld hyresniva. Innan bebyggelsen star klar ar
det inte ovanligt att processen tar 5-10 &r innan hyresgésterna kan flytta in.

Liksom bostadsbolagen framhaller aterstér ockséa en hyresférhandling med
Hyresgidstforeningen under uppforandet, vilket slutgiltigt faststdller hyresnivan. Vid
markanvisningstillfallet kvarstar sdledes ménga osékerhetsfaktorer och risker avseende
bade tekniska forutsattningar och bebyggelsevolymer samt inte minst
konjunkturfordndringar. Sammantaget torde det vara mycket svart att erhélla anbud
och utvérdera en markanvisningstavling utifrdn sddana omstandigheter och utifran ett
sadant angivet kriterium.



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden
Reservation anfordes av Joakim Larsson m.fl. (alla M) enligt f6ljande.

Stockholm vixer och det ar en utveckling som Moderaterna bade stéder och tar pa
allvar. Laget idag &r att Stockholm forvéntas 6ka sin befolkning med 11 procent till
2020. Dérfor har Moderaterna hojt ambitionen for bostadsbyggandet till 50 000 nya
bostéder till 2020. Och det behover byggas mycket 6ver hela staden. Dagens
dysfunktionella bostadsmarknad utmérks dessvérre av att manga ménniskor star i
bostadskd, att flyttkedjor inte fungerar och att bostadsbrist rdder som gor det svért for
ekonomiskt svaga grupper att kdpa en bostad.

En fortsatt hog byggtakt &r helt nddvéndig for att ménniskor ska kunna bosétta sig i
Stockholm och for en bittre tillvéxt som ger valfard till alla. Samtidigt &r det viktigt att
vi planerar staden sé att alla som vill ocksa far rad att bo hér. Genom att exploatera
mark som inte ir férenad med hoga grundkostnader blir den totala kostnaden per ny
bostad lagre och ddrmed kan ocksa kostnaden for den som ska kdpa eller hyra
bostaden bli lagre.

Under 2017 ska exploateringsnamnden initiera tre markanvisningstavlingar for
lagre hyra med omkring 200 lagenheter, i kollektivtrafiknéra lagen, per tévling. I
storsta mdjliga mén ska dessa markanvisningstivlingar avse platser som kriver enkel
grundlidggning utan behov av palning for att ytterligare f4 ned produktionskostnaden
och darmed hyran. Utgangspunkten ska vara att den aktor som kan bygga med den
lagsta hyran far markanvisningen. Ett antal grundkriterier gillande kvalitet,
planldsningar som optimerar antalet mojliga ldgenheter och uppfyller stadens
grundldggande miljokrav ska stillas. For att sikerstdlla en sund konkurrens, och dka
mdjligheterna till lagre hyror, ska tdvlingarna vara 6ppna for savil stadens egna
bostadsbolag som for privata aktérer pa marknaden.

Det ar gldadjande att kontoret stéller sig positiv till motionens intentioner att
genomfora tiavlingar for att pressa produktionskostnader och astadkomma rimliga
hyror. Kontoret stiller upp ett antal redan genomforda tévlingar, fran vilka det &r
mojligt att dra relevanta slutsatser. Dé detta dr en mycket angeldgen fraga for ménga
nuvarande och framtida stockholmare redan idag, finns det dock ingen anledning att
dértill védnta in en utvirdering av forsta etappen Stockholmshus.
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