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Svar pa remiss av forslag till riktlinjer for
markanvisning (SSAB 2024/116)

Sammanfattning

Stockholms Stadshus AB har remitterat ett forslag till nya riktlinjer
for markanvisning till Micasa Fastigheter for yttrande senast den 9
augusti 2024. Riktlinjerna innehaller stadens utgangspunkter och mal
for markanvisningar, vilka olika former for markanvisning staden
tillampar, prissattning av mark samt val av och krav pa byggaktorer.

Micasa Fastigheters planerade nyproduktion av vard- och
omsorgsboenden grundar sig i den stadsévergripande
boendeplanen. For kommande projekt fram till 2040 har bolaget
upplevt att det ar svart att hitta och erhalla lampliga platser for
markanvisning. Bolaget ser darfor garna att behovet for vard- och
omsorgsboenden tydligare lyfts i stadens kontinuerliga arbete pa
omradesniva.

Att delta i jamforelseforfarande pa stadens initiativ kan vara
kostsamt. Som kommunalt bolag i ett utvecklingsskede vad géller
nyproduktion, med mdjlighet att endast verka inom stadens granser,
har Micasa svart att hanvisa till referensprojekt som kan inga i ett
jamforelseforfarande. Det kan darmed bli svart att tavla pa lika
villkor med andra bolag som aven verkar i andra kommuner.

Enligt modellen for direktanvisning efter jamforelse pa byggaktorens
eget initiativ finns det ocksa risk for att bolaget maste lagga ner
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mycket resurser pa ett forslag utan att veta om markanvisning kan
erhallas. Bolaget vill anda framhalla vikten av att behalla modellen
med direktanvisning efter jamforelse pa byggaktorens eget initiativ
sa att man som bolag sjalv kan soka lampliga platser dar det t ex
saknas seniorbostader.

I forslaget beskrivs att markanvisningar i senare skeden i
planprocessen kommer att vara en betydande andel och att
detaljplanerna da kan bli mer flexibla. Micasa ar mycket positiv till
mer flexibla detaljplaner. Bolagets erfarenhet av pagdende
detaljplanearbeten ar dock att detaljplanerna ar mycket hart styrda
och langt ifran flexibla. Byggaktorens medverkan under
planprocessen ar betydelsefull for genomforbarheten. Bolaget ar
darfor tveksam till markanvisningar i ett sent skede om inte
detaljplanerna blir mycket mer flexibla an vad som éar fallet idag.

Bakgrund

Micasa Fastigheter har fatt forslag till riktlinjer f6r markanvisning for

yttrande senast den 9 augusti 2024. Kommuner &r enligt lag

(2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar skyldiga att

anta sadana riktlinjer.

Arendet

Forslaget till riktlinjer beskriver stadens utgangspunkter och mal for
markanvisningar och stadsutveckling. De huvudsakliga malen
redovisas i stadens arliga budget. Vagledande for planlaggning ar
stadens 6versiktsplan. Ovriga styrdokument for stadsbyggande ar
bland annat Stockholms byggnadsordning, Stockholms
arkitekturpolicy, Framkomlighetsstrategin (stadens trafikstrategi),
Stockholms stads miljoprogram och Stockholms stads
naringslivspolicy. Stallningstagande avseende mark for
bostadsbyggande ska vidare beakta behov identifierade i stadens
Riktlinjer for bostadsforsorjning. Det géller bland annat bostader for
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aldre och personer med fysisk och psykisk funktions-nedsattning.
Behoven for dessa grupper redovisas i den stadsovergripande
aldreboendeplanen och boendeplanen for LSS- och SoL-boenden.

Riktlinjerna anger vidare vilka former for markanvisning som staden
tillampar, vilka former for prissattning av mark som géller, vilka
krav staden stéller pa byggaktorer samt ovriga villkor for
markanvisning

Former for markanvisning

En markanvisning kan genomforas i olika skeden i forhéllande till
detaljplaneprocessen. Enligt forslaget kan det skapa tydligare
forutsattningar for markanvisningens krav att anvisa mark i ett sent
skede av planprocessen. Markanvisningar i ett sent skede foreslas
komma att utgora en betydande andel av samtliga markanvisningar i
staden och vara huvudregel i planer med flera byggaktorer. Dar
foreslds dven att detaljplanerna ska bli mer flexibla.

De former staden anvander for markanvisning ér:

Jamforelseforfarande pa stadens initiativ
Aktorer bjuds in att delta och kriterier och urvalsgrunder formuleras
i inbjudan.

Direktanvisning

Direktanvisning kan tillampas om markégare eller tomtrattshavare
vill utveckla sin egen mark och angransande kommunal mark.
Direktanvisning kan dven tillimpas for att sakerstdlla behovet av
kommunal samhallsservice.

Byggaktorer kan dven inkomma med egna forslag till projekt, och da
folja stadens mall avseende grundlaggande information om aktoren,
projektforslaget och hur det bidrar till stadens 6vergripande mal.
Denna modell ska anviandas i huvudsak nar staden vill ta del av
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byggaktorers forslag inom en geografi pa ett strukturerat och
transparent satt.

Byggaktoren ska i ansokan bland annat beskriva volymer,
bostadstyp, hur man planerar att 16sa parkering och angoring. Det
bor framga hur forslaget dr anpassat till platsens forutsattningar och
innefatta en redovisning av hur forslaget framjar social, ekonomisk
och ekologisk hallbarhet. Om det finns fler inkomna forslag bedoms
de utifran hur val de bidrar till stadens mal, och vald aktor redovisas
i tjdnsteutlatandet till exploateringsnamnden.

Anbud pa pris

Anbud pa pris anvands i begransad utstrackning for att tydliggora
betalningsviljan dar marknadsvardet ar svaruppskattat. Den aktor
som lamnat hogsta anbudet tilldelas markanvisningen under
forutsattning att de krav som framgar av anbudsforfragan uppfylls.

Prissattning av mark

Marken for hyresrattslagenheter kan saljas till marknadsvéarde eller
upplatas med tomtratt.

Marken for bostadsrattslagenheter ska som huvudregel séljas till
marknadsvarde.

Marken for kommersiella lokaler ska saljas till marknadsvarde eller
upplatas med tomtratt med tomtréttsavgald baserad pa markens
marknadsvarde.

Val av och krav pa byggaktorer

Staden stravar efter att samarbeta med aktorer som agerar langsiktigt
i Stockholm. Byggaktoren maste bland annat ha en stabil ekonomi,
transparent och saker finansiering, genomférandeformaga och styrkt
projekterfarenhet. Vid bedomning av byggaktorens formaga att
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sdkerstalla bebyggelse av god kvalitet kan staden bland annat ta
hansyn till tidigare genomforda projekt avseende kvalitet,
utformning, kompetens inom miljo- och klimat, samarbetsvilja och
tidsplan.

Det finns ett flertal villkor for en markanvisning om hur stadens krav
i olika policys ska foljas och aterrapporteras. Nytt i kraven jamfort
med gallande markanvisningspolicy &r bl a att staden enbart anvisar
mark for hyresratter till aktorer som godtar bostadsbidrag som
inkomst.

Micasa Fastigheters synpunkter

Enligt Stockholms stads befolkningsprognos ckar antalet personer
over 65 ar kraftig de kommande aren. I stadens dldreboendeplan
konstateras att det finns ett stor behov av nya vard- och
omsorgsboenden fram till 2040 samt att det finns en brist pa
tillgangliga bostader for dldre. Mot bakgrund av detta har
Stockholms stad en hog ambition vad géller att tillskapa fler bostader
for att mota behoven hos stadens 6kande antal aldre.

Micasa Fastigheter har stadens uppdrag att bygga bade flertalet nya
vard- och omsorgsboenden och seniorbostader. Bolagets
nyproduktion av bostader faller helt inom de grupper med sarskilda
behov som redovisas i den stadsovergripande dldreboendeplanen
och boendeplanen for LSS- och SoL-boenden och bolaget ansoker om
tomtratt for nya projekt.

For nya vard- och omsorgsboenden finns i den stadsévergripande
boendeplanen ett detaljerat beskrivet behov i vilka
stadsdelsnimndsomraden de nya boendena bor byggas, antal
lagenheter och onskat ar for fardigstallande. For de pagaende
detaljplanerarbeten for vard- och omsorgsboenden som Micasa
deltar i har bolaget erhallit direktanvisning. For kommande projekt
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fram till 2040 har bolaget upplevt att det ar svart att hitta och erhalla
lampliga platser for markanvisning. Bolaget ser darfor garna att
behovet for vard- och omsorgsboenden tydligare lyfts i stadens
kontinuerliga arbete pa omradesniva i likhet med den
omradesplanering som sker for skola och forskola. Vidare anser
Micasa att vard- och omsorgsboende bor inga i beskrivningen av
kommunal samhallsservice pa sid 9 i under rubriken Direktanvisning
for stadens behov och strategisk utveckling i forslaget till riktlinjer for
markanvisning.

For Micasas nyproducerade seniorbostader upplever bolaget ocksa
att det dr svart att erhdlla direktanvisning, trots att bostader for aldre
personer Over 65 ar ar en grupp som kommunen har ett sarskilt
ansvar for. Att delta i jaimforelseforfarande pa stadens initiativ kan
vara kostsamt for bolaget. Som kommunalt bolag i ett
utvecklingsskede vad galler nyproduktion, med mojlighet att endast
verka inom stadens granser, har Micasa svart att hdanvisa till
referensprojekt som kan inga i ett jamforelseforfarande. Det kan
darmed bli svart att tavla pa lika villkor med andra bolag som dven
verkar i andra kommuner.

Enligt modellen for direktanvisning efter jamforelse pa byggaktorens
eget initiativ finns det ocksa risk for att bolaget maste lagga ner
mycket resurser pa ett forslag utan att veta hur manga andra
byggaktorer det finns som visat intresse for platsen.
Erfarenhetsmassigt ar det ofta flera aktorer som soker pa samma
plats. For att bli utvald till direktanvisning lagger da sokande
byggaktorer resurser pa volymstudier, platsanalys med mera, som
blir forgaveskostnader for alla som inte erhdller markanvisningen.
Den mall som staden hanvisar till for detta forfarande pa sid 9 bor
bildggas riktlinjerna for markanvisning. Bolaget vill and4 framhalla
vikten av att behalla modellen med direktanvisning efter jamforelse
pa byggaktorens eget initiativ sa att man som bolag sjalv kan soka
lampliga platser dér det t ex saknas seniorbostader.
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Under rubriken 3. Former for markanvisning beskrivs att
markanvisningar i senare skeden i planprocessen kommer att vara en
betydande andel och att detaljplanerna da kan bli mer flexibla.
Micasa ar mycket positiv till mer flexibla detaljplaner. Det ar
onskvart da genomforandet av projekt kan ske flera ar efter att
detaljplanen har tagits fram, speciellt i de stadsutvecklingsomraden
dar staden forst ska projektera och bygga ut allmdnna gator och
anlaggningar. Om bolaget ska kunna anpassa sig till branschens
material- och teknikutveckling och 6kande héllbarhetskrav kravs en
flexibilitet i detaljplanerna.

Micasas erfarenhet av det detaljplanearbete som bolaget har deltagit i
ar dock att detaljplanerna ar mycket hart styrda och langt ifran
flexibla. Vanligen satts mycket sma marginaler pa byggnadshdjd och
fotavtryck. Entréers placering och dven fasad- och takmaterial och
takvinkel ar ofta styrda, liksom hur flaktrum far placeras och
utformas. Bolagets erfarenhet ar att det krdvs ett detaljerat skissande
av planldsningar, installationer, entréer, utemiljoer och tillganglighet
under detaljplanearbetet for att sdkerstalla att de kvaliteter och
funktioner som bolaget efterstravar for sina bostader kan uppnas.
Byggaktorens medverkan under planprocessen &r betydelsefull for
genomforbarheten.

Vidare gor Micasa i tidigt skede - fore samrad - en kalkyl med
hyresberakning for att sakerstalla att projektet gar runt.
Forutsattningar for berakning av projektets lonsamhet ar utover
produktionskostnader och normhyror i omradet antal lagenheter,
lagenhetsfordelning (antal lagenheter per rumsstorlek) och storlek pa
de olika lagenhetstyperna. Att bara rdakna pa ett resultat utifran antal
lagenheter och en total bruttoarea ger ett osakert resultat.

Bolaget ar darfor tveksam till markanvisningar i ett sent skede om
inte detaljplanerna blir mycket mer flexibla an vad som ér fallet idag.
Déaremot ar det positivt om staden innan markanvisningar kan gora
vissa utredningar for att sakerstalla att en exploatering pa platsen ar
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moijlig, som t ex kulturmiljdinventering, naturvardesinventering,
markmiljo etc.

I ovrigt stéller sig Micasa Fastigheter i huvudsak positiv till forslaget
till riktlinjer f6r markanvisning.

Vianliga halsningar

Maria Mannerholm
VD
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