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Skrivelse om stadens markprismodell
Skrivelse av Christoffer Fjeliner m.fl. (M)

Forslag till beslut

Borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar foljande.
Skrivelsen besvaras med hanvisning till vad som sdgs i promemorian.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

I en skrivelse till kommunstyrelsen om stadens markprismodell anfor Christoffer
Fjellner m.fl. (M) att vi befinner oss i en allvarlig kris i byggandet och att stadens
markprismodell kan kompletteras och utvecklas.

I skrivelsen framfors att bostadsbyggandet befinner sig i ett allvarligt 1age med en
kraftig nedgang i antalet paborjade bostader. For att géra skillnad bade har och nu
samt pa langre sikt framfors det i skrivelsen att staden kan se Gver vissa av sina
verktyg for att pa sa satt mojliggora och fa fart pa byggandet. Markprissattningen
lyfts som en aspekt, dialog med branschen en annan. Specifikt lyfts ett alternativ som
skulle kunna vara ’hyrkop” vid forséljning av kommunal mark for bostadsbyggande,
vilket skulle kunna utformas sa att upplatelsen forst sker med tomtratt for att sedan
efter en tid kunna kopas loss.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnamnden,
stadsbyggnadsnamnden och Stockholms Stadshus AB.

Stadsledningskontoret konstaterar att exploateringsnamnden har pabérjat en 6versyn
av stadens prissattningsmodell fér mark och betonar vikten av att staden har en
markprissattning som varnar stadens ekonomi. Vidare anser stadsledningskontoret att
vikten av dialog med branschen ar viktigt oavsett kris eller inte men att det ar av extra
vikt just nu.

Exploateringsnamnden lyfter att stadens markprismodell utgar fran en etablerad
varderingsmodell av markvarden som tar h&nsyn till och kompenserar for de
ekonomiska faktorer som &r aktuella vid varderingstidpunkten fér markpriset.
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Stadsbyggnadsnamnden lyfter att arbetet med att bygga fler bostader sker
tillsammans med olika aktdrer inom branschen och att staden under senare tid har
fordjupat samarbetet och dialogen i syfte att hitta I6sningar som kan leda fram till
mojliga projekt att genomfora, konjunkturlédget till trots. Samarbetet mellan
stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret har ocksa fordjupats under senare
tid, allt for att mojliggora att det kan fortsatta byggas nya bostéder i Stockholm.

Stockholms Stadshus AB lyfter att skrivelsens férslag om en modell for avbetalning
vid forséljning av kommunal mark for bostadsbyggandet bedéms kunna paverka
likviditeten och ekonomin for exploateringsnamnden. 1 sin tur kan det paverka
framdriften for byggandet av bland annat allman platsmark och inverka pa
forutsattningarna till framdrift for allmannyttans nyproduktionsprojekt.

Foredragande borgarradets synpunkter

Stadsutvecklingen &r ett av de viktigaste verktygen vi har for att utveckla Stockholm.
Det handlar sa klart om att bygga bostader och stad for stockholmarna, men ocksa om
att skapa forutsattningar for fler foretag och en starkare arbetsmarknad. Utover det
kan vi med stadsutvecklingen mota samhallsproblem s& som otrygghet, segregation
och trangboddhet.

Stockholm har de senaste aren vuxit i snabb takt och det har varit en framgangssaga.
Sedan 2010 har drygt 70 000 bostader och tusentals arbetsplatser byggts. Nytt
innehall och ny infrastruktur har tillforts staden.

Vi har gjort det hér tillsammans — branschen och staden. Modellen vi har anvént
fungerar, men vi maste standigt forbattra hur vi jobbar tillsammans. Vi behover
anpassa oss till att samhallet utvecklas med nya forvantningar och forutséttningar.
Under aret har jag, mina kollegor och stadens tjansteman traffat branschen i manga
moten.

Laget sedan varen 2022, nar inflationen tog fart och rantorna bérjade stiga, har fatt
stora konsekvenser. Byggkrisen riskerar att sla ut branschen vilket skulle ge
langtgaende konsekvenser for Stockholms och Sveriges tillvaxt. Det skulle ocksa
forstarka segregationen, trangboddheten och bostadsbristen.

I Stockholm gor vi allt vi kan for att halla igang maskineriet. Manga atgarder har
vidtagits, bland annat en dversyn av stadens prissattningsmodell fér mark. Men i en
nationell kris behdver ocksa regeringen agera.

Krisen ar inte lokal. Den ar nationell och den ar global. VVara majligheter som
kommun att paverka finansieringskostnader, kreditrestriktioner och kostnadsspiraler
ar inte sarskilt stora. Det gors for lite pa nationell niva for att mildra krisen.

Det finns tre parter som maste samverka om byggandet ska fungera i Sverige —
branschen, kommunerna och staten. Runt om i vart land gér kommuner vad de kan
for att halla igang byggandet. Byggbranschen forsoker pressa kostnader i varje enskilt
projekt for att de ska kunna genomforas. Men regeringen sitter pa askadarbanken.
Den kommunala radigheten att paverka byggtakten handlar i huvudsak om medellang
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och lang sikt. Pa kort sikt kan kommuner bara pa marginalen paverka antalet
byggstarter. Har och nu &r det statliga insatser som kravs for att undvika en allvarlig
och utdragen nedgang.

Stockholm den 29 maj 2024
Karin Wanngard

Bilaga
Skrivelse om stadens markprismodell, dnr KS 2024/279-1

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Sarskilt uttalande av borgarradet Dennis Wedin (M) enligt foljande.

Vi vill borja med att tacka for svaret pa var skrivelse. Aven om det kan tyckas vara
aningen defensivt i sin tonalitet sa ger det likval en aktuell och tydlig beskrivning
over hur stadens markprismodell fungerar. Vi konstaterar ocksa att
exploateringskontoret har tillsatt en intern arbetsgrupp for att se 6ver mojligheterna
till eventuella justeringar av markprisindex. Detta menar vi ar ett steg i ratt riktning,
om an langt ifran tillrackligt. Det kravs mer &n sa for att vanda pa alla stenar och hitta
langsiktigt hallbara modeller som pa ett battre satt an idag fungera éver
konjunkturcykler.

Arbetsgruppens dversyn bor utvidgas med att bland annat &ven se 6ver mojligheterna
att korta ledtiderna fran markanvisning till tilltrade, i syfte att vid
markanvisningsavtalets undertecknande kunna ha en nagot tydligare bild 6ver priset
for tidpunkten vid tilltradet. En annan del som arbetsgruppen bor belysa handlar om
mojligheten att bryta ut enskilda bostadsprojekt ur detaljplaner dar fler aktorer ingar.
Pa s satt kan man undvika situationer dar en aktér med ekonomisk
genomforandekraft stoppas genom att andra annu inte har klart med finansieringen.
Detta ar givetvis en dialog som aven behdver foras med stadsbyggnadskontoret.

Kommunstyrelsen

Sarskilt uttalande av Christofer Fjellner, Annika Friberg och Jonas Nilsson (alla M)
som ar likalydande med Moderaternas sarskilda uttalande i borgarradsberedningen.
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Arendet

I en skrivelse till kommunstyrelsen om stadens markprismodell anfor Christoffer
Fjellner m.fl. (M) att vi befinner oss i en allvarlig kris i byggandet och att stadens
markprismodell kan kompletteras och utvecklas. | skrivelsen 6nskas aterkoppling om
foljande fragestallningar:

1. Vilka forslag till justeringar och/eller kompletteringar till stadens
markprismodell skulle kunna leda till fler byggstarter dven i svarare
ekonomiska tider?

2. Hur ser stadens dialog med branschen ut kopplat till markprismodellen?

3. Vilken flexibilitet ger stadens markprismodell idag kopplat till skiften i
konjunkturen?

Remissammanstallningen

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsniamnden,
stadsbyggnadsnamnden och Stockholms Stadshus AB.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 7 maj 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Christofer Fjellner m.fl. (M) har ldmnat en skrivelse till kommunstyrelsen dar de
uttrycker oro éver byggkrisen och stéller ett antal fragor kring stadens
markprismodell.

Stadens modell for att vardera mark bygger pa tva huvudsakliga metoder for att
vardera mark; ortsprismetoden, som anvander tidigare markanvisningar som
bedémningsunderlag, och residualmetoden, dar markvardet motsvarar dverskottet av
projektintakter efter avdrag for byggkostnader och vinst.

Efter att ett markanvisningsavtal undertecknats, justeras markvéardet enligt en
indexmodell fram till projektets tilltrade. Denna modell tar hansyn till bade intékter
(till exempel bostadspriser) och kostnader, och antas att dessa ska utvecklas parallellt.
Historiskt, fram till omkring 2021, 6kade intakterna fran bostadspriser mer an
byggkostnaderna, vilket ledde till hdgre vinstpremier for byggaktorer an forvantat.
Fran 2021 till 2023 véande dock denna trend, och byggkostnaderna steg snabbare an
intakterna, vilket har fatt paverkan pa saval byggaktorer som stadens kalkyler.

Storre konjunkturella svéngningar, vilket vi nu ser, kan snabbt férandra vinst-
Irisksituationen for ett projekt, vilket gor genomforbarheten osaker. For att framtida
projekt pa sikt ska kunna hantera dessa risker dvervags darfor att justera prisindexet
for att gora det mer riskneutralt gentemot konjunkturella foérandringar. Detta skulle
innebéra en 6kad viktning av intakter och kostnader i indexet, vilket kan leda till
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hogre volatilitet i stadens intdkter och komplicera budgeteringen for framtida projekt.
Denna Gversyn pagar i dialog med branschen.

Stadsledningskontoret konstaterar att det &r exploateringsndmnden som har det
huvudsakliga ansvaret for stadens markforvaltning och darmed prissattning. Med
detta kommer ett stort ansvar att véarna stadens tillgangar och att skapa forutsattningar
for ekonomiskt hallbara investeringar i stadsutvecklingen. Stadsledningskontoret vill
betona vikten av ett langsiktigt agerande och att eventuella prisforandringar pa
marken kan fa omfattande negativa ekonomiska konsekvenser for stadens
investeringsprojekt.

Stadsledningskontoret anser att det ar angeldget att staden lI6pande har en god dialog
med byggbranschen, oavsett konjunktur, da byggandet av Stockholm ar en gemensam
process. | det konjunkturlége vi nu befinner oss i &r behovet av dialog och 6msesidig
forstaelse an viktigare. Stadsledningskontoret kan konstatera att det har genomforts
och kontinuerligt genomfors en lang rad traffar med foretradare fran branschen sedan
krisen paborjades, pa alla nivaer inom stadens verksamheter.

Exploateringsndmnden

Exploateringsnamnden beslutade vid sitt sammantréade den 25 april 2024 foljande.
Exploateringsnd&mnden beslutar att 6verlamna exploateringskontorets
tjansteutlatande som svar pa remissen fran kommunstyrelsen samt att omedelbart
justera paragrafen.

Sarskilt uttalande av Rita Valanko m.fl. (M), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 4 april 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

I skrivelsen énskar Christofer Fjellner m.fl. svar pa fragor kopplade till
markprismodellen, dér kontoret tolkar fragan som att hur priset pa marken faststalls i
samband med forséljning.

Stadens markprismodell utgar fran en etablerad varderingsmodell av markvarden som
dels bestams utifran en ortsprismetod (dar tidigare markanvisningar anvands som
beddmningsunderlag for markvardet) och dels av en s.k. residualmetod (dar
markvérdet motsvarar 6verskottet fran projektets intakter efter att byggaktorernas
kostnader och vinst har dragits av).

Bada metoderna beraknas utifran en 6gonblicksbild, vilket innebér att de tar hansyn
till och kompenserar fér de ekonomiska faktorer sdsom insatsnivaer, rantor, kostnader
m.m. som &r aktuella vid vérderingstidpunkten for markpriset. Det framtagna
markpriset kommuniceras sedan till byggaktoren, vilken bedémer att priset ar
godtagbart for att kunna genomfdra sitt projekt, innan ett markanvisningsavtal kan
skrivas under.
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Fran markanvisningsavtalets undertecknande fram till tilltradet sa prisindexeras
markvardet utifran en indexmodell. Indexmodellen fangar dels upp intékterna i
projektet (bostadspriserna) men &ven dess kostnader och forutsatter att intdkterna och
kostnaderna utvecklas i samma takt. Nar modellen togs fram 2006, i samband med
flertalet byggaktorer, bedomdes det att avvikelser mellan intékts- och
kostnadsforandringar skulle hanteras inom den vinst-/riskpremie som byggaktdrerna
har i ovan namnda residualmetod.

Fram till ca 2021 utvecklades projektintakterna (bostadspriserna) betydligt starkare an
byggkostnaderna med resultatet att vinstpremierna for byggaktorerna blev hogre an
vad som berdknades vid markanvisningen, medan utvecklingen blev det omvénda
mellan 2021-2023.

Nar storre konjunkturella svangningar intraffar under ett projekts gang kan vinst-
Irisken forandras snabbt med foljd att genomforbarheten blir oséker. For att géra
prisindexering mer konjunkturellt riskneutral for byggaktorerna behover
projektintakterna och byggkostnaderna fa en 6kad vikt i prisindexet, med féljden att
byggaktorernas risker fordelas om till staden.

| praktiken innebdr det att markpriserna (stadens intakter) blir betydligt mer volatila,
vilket darmed forsvarar stadens budgetering for att kunna genomféra projekten.
Exploateringskontoret har sedan en tid tillbaka tillsatt en intern arbetsgrupp for att
titta pa huruvida en justering av markprisindex skulle kunna vara mojlig samt vilka
konsekvenser en sadan justering skulle medfora.

Utover att exploateringskontoret har I6pande dialoger med de olika byggaktorerna i
projekten, sker strukturerade moten dar representanter fran byggaktérerna och
exploateringskontoret samlas for att diskutera denna fraga.

Stadsbyggnadsnamnden

Stadsbyggnadsnamnden beslutade vid sitt sammantrade den 25 april 2024 foljande.
Stadshyggnadsnamnden beslutar att 6verlamna kontorets tjansteutlatande som svar
pa remissen fran kommunstyrelsen samt att omedelbart justera paragrafen.

Reservation av Mats Johnsson (SD), se Reservationer m.m.

Stadsbyggnadskontorets tjansteutlatande daterat den 25 mars 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Staden har, framfor allt genom exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret,
under manga ar jobbat systematiskt med att tillsammans med byggaktorer tillgodose
marknaden med nya bostader och pa sa sétt ocksa jobbat for att uppfylla de av
kommunfullmaktige satta numerara malen avseende bostadsbyggandet i Stockholm.
Detta har resulterat i att en hdg och jamn byggtakt for att mota den starka
befolkningstillvéxt som staden och regionen sett under de senaste decennierna
maojliggjorts.
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Arbetet med markanvisningar och efterféljande detaljplaner har vidare resulterat i att
staden har en god och hdg planberedskap. | dagslaget uppgar denna till ca 25 000
lagenheter, d.v.s. byggbara lagenheter i laga kraft-vunna detaljplaner som utgor en
resurs for framtida bostadsbyggande.

Arbetet med att bygga fler bostéder sker tillsammans med olika aktérer inom
branschen och staden har under senare tid fordjupat samarbetet och dialogen i syfte
att hitta I6sningar som kan leda fram till mojliga projekt att genomfora,
konjunkturléaget till trots. Samarbetet mellan stadsbyggnadskontoret och
exploateringskontoret har ocksa fordjupats under senare tid, allt for att mojliggora att
det kan fortsétta byggas nya bostéder i Stockholm.

Vad géller de specifika fragorna avseende hur stadens modell for markprissattning
fungerar och skulle kunna utvecklas hanvisar stadsbyggnadskontoret till
exploateringskontoret och exploateringsnamnden da detta inte ligger inom ramen for
stadsbyggnadskontorets och stadsbyggnadsnamndens ansvars- och beslutsomrade.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s yttrande daterat den 10 april 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Koncernledningen ser generellt positivt pa atgarder som kan leda till fler byggstarter.
For att mojliggéra nybyggnadsprojekt arbetar stadens bostadsbolag bland annat med
konceptet Stockholmshusen pa de platser dar sa ar mojligt. Genom aterupprepningar
och en gemensam arbetsprocess for bade namnder och bolag kan Stockholmshusen
leda till bade kortare tid fran planstart till byggstart och méjliggora att projektens
kostnader halls nere.

De allmannyttiga bostadsbolagen bygger generellt pa tomtratt och forvarvar darfor
normalt inte fastigheter vid nyproduktion. Skribenternas forslag om en modell for
avbetalning vid forséljning av kommunal mark for bostadsbyggandet, bedéms kunna
paverka likviditeten och ekonomin for exploateringsnamnden. 1 sin tur kan det
paverka framdriften for byggandet av bland annat allméan platsmark och inverka pa
forutsattningarna till framdrift for allménnyttans nyproduktionsprojekt. Vid en
eventuell genomlysning av stadens markprismodell bor bade genomfarbarhet och
langsiktig paverkan pa namndernas och bolagens budgetmal beaktas och sakerstallas i
sammanhanget.

Om de allmannyttiga bostadsbolagen och namndernas mal i kommunfullméktiges
budget langsiktigt harmoniseras och prioriterar kostnadsséankande atgarder, kan det
underlatta att na stadens bostadsmal och forbattra maéjligheterna till framdrift aven i
svarare ekonomiska tider. Detta &r inte minst viktigt mot beaktande av de skenande
byggkostnaderna som har fatt patagliga effekter pa nyproduktionen i nartid.
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Reservationer m.m.

Exploateringsndmnden

Sarskilt uttalande av Rita Valanko m.fl. (M)

Vi vill borja med att tacka kontoret for svaret pa var skrivelse. Aven om svaret kan
tyckas vara aningen defensivt i sin tonalitet sa ger det likval en aktuell och tydlig
beskrivning éver hur stadens markprismodell fungerar. Vi konstaterar ocksa att
exploateringskontoret har tillsatt en intern arbetsgrupp for att se éver mojligheterna
till eventuella justeringar av markprisindex. Detta menar vi ar ett steg i rétt riktning,
om an langt ifran tillrackligt. Det kravs mer &n sa for att vanda pa alla stenar och hitta
langsiktigt hallbara modeller som pa ett battre sétt an idag fungera dver
konjunkturcykler. Arbetsgruppens 6versyn bor utvidgas med att bland annat &ven se
over mojligheterna att korta ledtiderna fran markanvisning till tilltrade, i syfte att vid
markanvisningsavtalets undertecknande kunna ha en nagot tydligare bild 6ver priset
for tidpunkten vid tilltradet. En annan del som arbetsgruppen bor belysa handlar om
mojligheten att bryta ut enskilda bostadsprojekt ur detaljplaner dar fler aktorer ingar.
Pa sa satt kan man undvika situationer dar en aktor med ekonomisk
genomforandekraft stoppas genom att andra annu inte har klart med finansieringen.
Detta ar givetvis en dialog som behéver foras med stadsbyggnadskontoret.

Stadsbyggnadsnamnden

Reservation av Mats Johnsson (SD)

Mats Johnsson (SD) foreslar att stadsbyggnadsnamnden beslutar att avsla kontorets
forslag, samt att anfora foljande:

SD instdimmer med skrivelsens forfattare att staden kan se Gver vissa av sina verktyg
for att pa sa satt mojliggora och fa fart pa byggandet. dar markprissattningen lyfts
som en aspekt. Markprissattning har historiskt anvants for att fa igang byggande och
gora de uppforda bostdderna 6verkomliga i pris for majoriteten av lontagarna. Det var
bland annat detta som drev byggandet av de stora omraden med egnahem som finns
runt Stockholm. Tyvérr har staden under de senaste aren i allt hogre utstrackning
anvant tomtrattsavgéald som en inkomstkalla, snarare &n som ett socialt instrument for
battre boende. De signaler som hérs fran nuvarande majoritet avseende
omférhandling av tomtrattsavgalder ar darfor oroande. SD menar att kontoret i svaret
bor vara tydligare med stadens avsikter i denna fraga. Var installning ar att
tomtrattsavgalder fortsatt ska vara laga.
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