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Sammanfattning

Stockholms Stadshus AB har remitterat ett forslag till nya riktlinjer for
markanvisning till Svenska Bostader 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 byggaktoérer.

For att Svenska Bostader ska kunna fortsatta att fylla pa projektportféljen
och bygga nya bostader at alla Stockholmare enligt uppsatta budgetmal ar
det viktigt att bolaget kontinuerligt far nya markanvisningar.

| riktlinjerna foreslds att markanvisningar ska komma i ett senare skede av
planprocessen och utgora en betydande andel av samtliga markanvisningar
i staden och vara huvudregel i planer med flera byggaktorer. Det foreslas
ocksa att detaljplanerna ska bli mer flexibla. Att ta fram nya detaljplaner &r
resurskravande. Det ar darfor viktigt att laga kraftvunna planer ar
genomforbara. For att sakerstalla att detaljplaner ar genomférbara behovs
byggaktorers medverkan under hela planprocessen. Svenska Bostader ar
positiva till flexibla detaljplaner. Var erfarenhet av de detaljplaner dar
bolaget deltagit i ar att de ar hart styrda och inte flexibla.

For att sakerstalla den ekonomiska genomférbarheten vid sena mark-
anvisningar ar tanken att nyttja ankarbyggaktdrer som via sin kunskap ska
kompensera att merparten av marken inte ar markanvisad. Svenska
Bostader har agerat ankarbyggaktor och erfarenhet utifran det &r att man
inte har tagit hansyn till den kunskap och synpunkter som framforts.



Bade modellen med jamforelseférfarande pa stadens initiativ och
direktanvisning efter jamfoérelseforfarande ar forfaranden som riskerar att
bli kostsamma for byggaktorer och ge forgaveskostnader da endast en
byggaktor far markanvisningen och det rader stort intresse och hog
konkurrens om markanvisningar pa stadens mark. Bolaget vill anda
framover behalla mojligheten med ”Stockholmsmodellen” dar byggaktorer
tar fram forslag och soker markanvisning for olika platser som anses
genomfoérbara.

Det finns ett flertal villkor for att fa en markanvisning och bolaget ar
positivt till att fler krav infors och stélls pa att byggaktorer ar seridsa. Nytt i
kraven jamfort med géllande markanvisningspolicy ar bl a att staden enbart
anvisar mark for hyresratter till aktorer som godtar bostadsbidrag som
inkomst. Bolaget ar positivt till riktlinjernas ambition att sarskilt premiera
aktorer som tillampar skaliga inkomstvillkor och som I6pande férmedlar
sitt bestand via Bostadsférmedlingen.

Vid markanvisningsavtal bor krav stallas att en férutbestamd procentandel
utav bostaderna férmedlas via Bostadsformedlingen vid nyproduktion samt
efterfoljande succession, for att sakerstalla att bostaderna formedlas enligt
ett transparent och rakt kosystem till stockholmarna 6ver tid.

Arendet

Svenska Bostader har beretts mojlighet att [dmna synpunkter pa Forslag till

riktlinjer fér markanvisningar.

Stadens marktillgangar ar en andlig resurs som utgor en stor del av stadens
och stockholmarnas samlade formogenhet som ska férvaltas pa ett socialt,
ekologiskt och ekonomiskt hallbart satt. Forslaget till riktlinjer beskriver
stadens utgangspunkter och mal for markanvisningar och stadsutveckling.
De huvudsakliga malen redovisas i stadens arliga budget. Vagledande for
planldaggning ar stadens oversiktsplan. Darutéver kommer olika
styrdokument for stadsutveckling.

Svenska Bostaders synpunkter och forslag

For att Svenska Bostader ska kunna fortsatta att fylla pa projektportféljen
och bygga nya bostdder at alla Stockholmare enligt uppsatta budgetmal ar
det viktigt att bolaget kontinuerligt far nya markanvisningar. | riktlinjerna



anges vilka former fér markanvisning som staden tillampar, vilka former for
prissattning av mark som galler, vilka krav staden stéller pa byggaktorer
samt ovriga villkor for markanvisning.

Former fér markanvisning

En markanvisning kan genomforas i olika skeden i férhallande 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 foreslas ocksa att
detaljplanerna ska bli mer flexibla.

Svenska Bostdder ar mycket positiv till mer flexibla detaljplaner. Det ar
onskvart da genomférandet av projekt kan ske flera ar efter att
detaljplanen har tagits fram, speciellt i de stadsutvecklingsomraden dar
staden forst ska projektera och bygga ut allmanna gator och anlaggningar.
Om bolaget ska kunna anpassa sig till branschens material- och
teknikutveckling, olika produktionssystem och 6kande hallbarhetskrav
kravs en flexibilitet i detaljplanerna.

Bolaget ar dock orolig for att forvaltningen och vi har olika bild av vad en
flexibel detaljplan ar och att det kommer vara svart for forvaltningarna att
leva upp till malet om flexibilitet. Erfarenhet av de detaljplaner dar bolaget
deltar i ar att de ar hart styrda och Iangt ifran flexibla dven dar ambitionen
har varit att gora planen flexibel. Vanligen satts mycket sma marginaler pa
byggnadshojd 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 kravs ett detaljerat skissande
av planlosningar, installationer, entréer, utemiljoer och tillganglighet under
detaljplanearbetet for att sakerstélla att de kvaliteter och funktioner som
kravs for att kunna genomféra projektet uppfylls. Byggaktorens medverkan
under planprocessen ar mycket betydelsefull fér genomforbarheten bade
ur en funktionell och en ekonomisk synvinkel. Bolaget ar darfér mycket
tveksam till markanvisningar i ett sent skede om inte detaljplanerna blir
mycket mer flexibla an vad som ar fallet idag. Daremot ar det positivt om
staden innan markanvisningar kan gora vissa utredningar for att sakerstalla
att en exploatering pa platsen ar majlig, som t ex kulturmiljéinventering,
naturvardesinventering, markmiljo mm. | riktlinjerna framgar inte riktigt
vad som menas med senare skede i planprocessen men utgar i remissvaret



att man menar efter att samrad skett. Detta behover fortydligas i

riktlinjerna.

For att sékerstalla den ekonomiska genomférbarheten vid sena
markanvisningar ar tanken att nyttja ankarbyggaktdrer som via sin kunskap
ska kompensera att merparten av marken inte ar markanvisad. Bolaget har
agerat ankarbyggaktor och erfarenhet utifran det ar att man inte har tagit
till sig de kunskaper och synpunkter som framférts. Risken som bolaget ser
ar att man tar fram detaljplaner som maste géras om eftersom de saknar
realistiska ekonomiska forutsattningar att genomféras. Merparten av de
platser som aterstar att bebygga ar komplexa och det ar latt att en
ankarbyggaktor dessutom missar nagot om det ar ett stort omrade som ska
granskas alternativt kan det bli valdigt hoga kostnader for en byggaktor
som ska sdkerstdlla genomforbarheten i hela omradet och hur
kompenseras ankarbyggaktoren for detta. | och med forslaget att
markanvisa merparten senare i detaljplaneprocessen kommer
forvaltningarna att behova lagga mycket mer kostnader i detaljplane-
arbetet som idag bekostas av byggaktorer. Om de kostnaderna sedan
kommer att foras over till byggaktorer i samband med markanvisningar
finns en oro att det kommer att bli dyrare an om utredningarna bestallts
sjalv da det finns en tendens att inte vara lika ekonomisk forsiktig om man
vet att det ar kostnader som kommer laggas pa en annan part langre fram.

De former staden anvander for markanvisning ar:

e Jdmférelseférfarande pd stadens initiativ
e Direktanvisning

e Anbud pd pris

Jamférelseférfarande pa stadens initiativ

Aktorer bjuds in att delta och kriterier och urvalsgrunder formuleras i
inbjudan. Kan tillampas da flera sokanden finns pa samma plats. Att delta i
jamforelseforfarande pa stadens initiativ kan ocksa bli dyrt for bolaget vid
framtagande av ett sdljande material.

Direktanvisning

Direktanvisning kan tillampas om markéagare eller tomtrattshavare vill
utveckla sin egen mark och angransande kommunal mark. Direktanvisning
kan dven tillampas for att sakerstalla behovet av kommunal samhalls-
service.



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

Byggaktdren ska i ansdkan bland annat beskriva volymer, bostadstyp, hur
man planerar att I6sa parkering och angoéring. Det bor framga hur forslaget
ar anpassat till platsens forutsattningar och innefatta en redovisning av hur
forslaget framjar social, ekonomisk och ekologisk hallbarhet. Om det finns
fler inkomna forslag bedéms de utifran hur val de bidrar till stadens mal,
och vald aktor redovisas i tjansteutlatandet till exploateringsnamnden.

Aven hir ser bolaget en stor risk att det kommer bli kostsamt fér bolaget
att ta fram ett bra material for att fa en direktanvisning efter
jamforelseforfarande for alla platser som bolaget sokt markanvisningar for.
Det kommer alltid att vara en hard konkurrens om de platser som kan
bebyggas i Stockholm vilket innebar att for merparten av de sékanden
byggaktérer kommer arbetet leda till férgaveskostnader. Forslaget borde
ocksa kompletteras med mallen som hénvisas till som ar kopplat till den
har formen for markanvisningar. For att jamforelseférfarandena ska vara
transparenta vill Svenska Bostader trycka pa vikten av utvarderingar som
delges involverade byggaktorer nar jamforelseférfarandet ar klart. Bolaget
anser vidare att det ar vagt och lite oklart utifran forslaget i riktlinjerna nar
Jdmforelse pa stadens initiativ och nar Direktanvisning efter jamférelse
kommer att anvandas. Trots vissa nackdelar vill Bolaget fortsatta aven
framoéver med ”Stockholmsmodellen” dar byggaktorer tar fram forslag och
soker markanvisning for olika platser som anses genomfdrbara.

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 anbudsfoérfragan uppfylls.

Prissdttning av mark

Marken for hyresrattslagenheter kan saljas till marknadsvarde eller
upplatas med tomtratt. Har ser bolaget en viss risk for forstarkning av
segregation om mer mark som upplats med hyresréatter ska séljas framover
da Svenska Bostader som allmannyttigt bolag har mycket svart att kopa



marken for att bygga hyresratter och att de platser dar det eventuellt
skulle kunna ske ar de omraden som redan ar svagast socioekonomiskt.

Marken for bostadsrattslagenheter ska som huvudregel saljas till
marknadsvarde. Svenska Bostdader kan se en fordel att ta in anbud i sena
skeden genom att man da kan fa hogre bud nar riskerna ar farre for omtag
och man vet volymer och tider mer sdakert i projekten. En premiss ar dock
att forutsattningarna ar de ratta och genomférandefragor beaktats.

Val av och krav pd byggaktérer

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

Bolaget ar positivt till riktlinjernas ambition att sarskilt premiera aktorer
som tillampar skaliga inkomstvillkor och som |6pande formedlar sitt
bestand via Bostadsférmedlingen. Bolaget dnskar ytterligare betona
kopplingen mellan uthyrningsmetod och godkdannandevillkor fér hyresratt
och uppfyllande av stadens mal kring social, ekologisk och ekonomisk
hallbarhet.

Vid markanvisningsavtal bor krav stéllas att en forutbestamd procentandel
utav bostaderna férmedlas via Bostadsformedlingen vid nyproduktion samt
efterfoljande succession, for att sakerstalla att bostaderna formedlas enligt
ett transparent och rakt kosystem till stockholmarna 6ver tid. Bolaget
onskar ocksa betona hur krav géllande uthyrningsmetod i
markanvisningsavtalet, exempelvis sarskilda godkannandevillkor fér
bostadssokande med hemmavarande barn, kan tillampas for att uppna
stadens ambitioner med markanvisningen. Detta perspektiv bor behandlas
tidigt i processen. Att tillampa krav pa sarskilda boendekategorier bor dock
goras med eftertanksamhet, for att undvika att andelen lagenheter som
hyrs ut som kategoribostdder blir oproportionerligt hogt i forhallande till
det totala antalet formedlade lagenheter, for att inte skada fortroendet for
Stockholms stads bostadsko, genom Bostadsformedlingen. Ambitionen
med tillskapandet av bostdader med dverkomliga hyror ar beroende av att
bostader formedlas med tillgangliga inkomstvillkor. Detta framgar av
riktlinjerna, bolaget 6nskar dock att skrivelser kring inkomstvillkor tydligare
linjeras med hur Bostadsférmedlingen formulerar sig kring stadens



bostadsbolags inkomstvillkor. Bolaget dnskar att tillampningen av
uthyrningskrav och férdelning genom Bostadsformedlingens ko fortydligas
I6pande genom dokumentet. Det galler dven vid skrivelser om
jamforelseférande pa stadens initiativ, ovriga villkor for markanvisning och
ansdkan om markanvisning.

Bolaget saknar dimensionen rattvisa i riktlinjerna och skulle 6nska en text
hur man kommer arbeta med att férdela stadens resurser sa att
socioekonomiskt svagare omraden ocksa kan fa ta del av nya allmanna
platser som lekplatser och torg, nya cykelstrak och offentlig konst mm pa
samma satt som sker vid exploatering av andra stéllen i staden.

Bolaget vill slutligen ocksa lyfta vikten av att stadens krav och
myndighetsutovning i exploateringsprojekt driver mot dnskad utveckling
och inte skapar malkonflikter. Som exempel kan ndmnas att i nulaget star
det i standardtexten i markanvisningar att underjordiska garage ska byggas.
Detta driver klimatutsldapp och kostnader samtidigt som tillskapande av fler
parkeringsplatser sannolikt inte bidrar till att minska trafiken i staden.

AB SVENSKA BOSTADER

Stefan Sandberg
VD
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