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Inledining

Stockholm har som mal att bygga 40 000 klimatsmartabostader fram till 2020, och 140 000
bostader till 2030. Minst halften ska vara hyresratter. Infor planeringen av ny bebyggelse
fordelar exploateringsndmnden genom markanvisningsbeslut den mark som staden dger till
olika intressenter. Det &r exploateringskontorets uppgift att arbeta for en ekonomisk,
miljomassigt och socialt hallbar anvandning av den mark som staden &ger.

Enligt Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar ska en kommun anta
riktlinjer for markanvisningar som imlehaller kommunens utgangspunkter och mal for
overlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande, handlaggningsrutiner och
grundlédggande villkor for markanvisningar samt principer for markprissattning.

Vad innebar en markanvisning?

Definition: En markanvisning ar en option att under viss tid och pa vissa villkor ensam
fa forhandla med staden om forutsattningarna for genomfoérandet av ny
bostadsbebyggelse eller annan exploatering inom ett visst markomrade som staden &ger.

I samband med att exploateringsnamnden ger markanvisning till en byggherre uppréttar
staden ett sa kallat markanvisningsavtal med bygghelTen for det aktuella projektet. Det bor
noteras att en markanvisning inte &r stadens stallningstagande som plamnyndighet i
detaljplaneprocessen. Detaljplanen for ny bebyggelse provas i sarskild ordning av
stadsbyggnadsndmnden och/eller kommunfullméktige i enlighet med plan- och bygglagen.
Forslag till nya markanvisningar pa stadens mark tas alltid fram i nara samarbete mellan
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret.

Stadens utgangspu.mlder och mal- Stoclkholmsmodellen och omradesprogram

Stockholms stads markanvisningspolicy syftar till att 6ka produktionstakten i
bostadsbyggandet och att det som byggs har god arkitektur till en rimlig kostnad. Fler
bostader till en rimlig kostnad for prioriterade grupper (unga, studenter och personer som star
langt fran bostadsmarkanden) ska byggas. E n tét, yteffektiv och klimatsmart bebyggelse skall
premieras. En god funktionsblandning och en mangfald av upplatelseformer skall efterstravas
i alla stadsdelar. Andelen hyresratter skall oka. Policyn skall stimulera konkurrensen pa
byggmarknaden i syfte att sdnka produktionskostnaderna och skapa forutsattningar for rimliga
boendekostnader. Den ska ocksa bidra till imlovation och utveckling. Exploateringskontoret
ska ocksa tillvarata byggherrars och andra aktorers intresse av att delta i utvecklingen av det
framtida Stockholm. Ocksa mindre aktorer skall ha méjlighet att delta i byggandet.

For att nya bostader och kommersiella projekt ska konnna till stand ar staden ofta beroende av
bygghelTars kreativitet och formaga att hitta och ta fram nya projektideer som byggheiTarna ar
intresserade av att genomfora. Det ar viktigt att det skapas en mangfald av projekt bade inom
storre utvecklingsomraden men ocksa mindre projekt for att mota konjunktursvangningar och
halla en hog byggtakt 6ver tid. Den s.k. "Stockholmsmodellen™" bygger pa att bygghelTar ar
aktiva och pa egna initiativ tar fram mojliga projekt och anstker om markanvisning for dessa.
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Staden a sin sida arbetar kontinuerligt med att bedéma var nybebyggelse lampligast kan ske
utifrdn styrdokument som Oversiktsplan och programutredningar, befintlig bebyggelse och
pagdende markanvandning, miljokriterier, ekologiska spridningssamband och tidigare gjorda
fortatningar i omradet och byggherrars forslag till nya projekt.

Oversiktsplanen ar en véagledning for hur staden skall fortatas. For att ta ett samlat grepp pa
exploatering inom stérre omraden arbetar staden ocksa med omradesplanering.
Omradesplanering &r ett verktyg for att utreda gemensarmua planeringsforutséttningar i ett
omrade innan detaljplaneléaggning sker, for att sékerstalla samband, behov av service och
andra évergripande fragor sa att detaljplaneprocesserna sedan kan effektiviseras. Inom
stadshyggnadskontoret pagar ocksa ett utredningsarbete om flexibla detaljplaner dar
exploateringskontoret deltar.

Former for markanvisning

For att pa ett effektivt satt fordela mark till de manga aktorer som soker markanvisning och
samtidigt uppna malen om ett langsiktigt byggande tillampar exploateringskontoret ett flertal
metoder. Markanvisning kan ges via fyra huvudfdrfaranden; direktanvisning, direktanvisning
efter jamforelseforfarande, anbud eller tdvling. Nedan beskrivs de olika formerna i mer detalj.

1. Direktanvisning
Kan anvandas i de flesta fall nar en byggherre sjalv foreslar ett projekt, och vid behov
skissat pa mojligheterna att bebygga platsen och forslaget bedéms vara bra. Forslagen
bedoms pa forvaltningsniva och sammanvéags med 6nskemal om upplatelseform och
stadens stravan efter variation och mangfald i utbudet samt hur val byggherren
uppfyller de krav staden stéller. Motivet till anvisning och en bedémning av hur
byggherren uppfyller stadens krav redovisas i tjansteutlatandet till
exploateringsnamnden.

Motiven kan gélla utformning (t ex gestaltning, innovationsaspekter, inpassning i
terréang, parkeringslésningar, angoring, mojligheten att I6sa bullerkrav och andra
tekniska losningar). Aven boendeform kan vara ett motiv (hyresratt eller bostadsrétt,
studentlagenheter, smalagenheter, dldreboende m m). Staden efterstravar en blandning
av upplatelseformer, men aven andra mal i budget kan spelain vid val av byggherre (t
ex allméannyttans bostadsmal).

2. Direktanvisning efter jamforelseforfarande
Kan anvands nar flera byggherrar sokt markanvisning pa i princip samma plats. Ett
antal byggherrar kan da ombes att skissa pa byggnadsvolymer och gestaltningsideer
och andra sérskilda forutsattningar som kravs for projektet. Skisserna bor vara av
enkel karaktar utan hog detaljnivd. Aven referensprojekt kan inga i redovisningen.
Formen &r inte att betrakta som ett tdvlingsforfarande, utan byggherren kan sjalv
avgora sin ambitionsniva att utveckla sitt forslag. Allt skissande sker pa egen
ekonomisk risk och ger ingen ratt till markanvisning. Forslagen bedéms pa
forvaltningsniva och sammanvags med onskemal om upplatelseform och stadens
stravan efter variation och mangfald i utbudet samt hur val byggherren uppfyller de
krav staden stéller. Motiven till anvisning, vilka forutsattningarna varit och en
bedémning av byggherrarnas forslag redovisas i tjansteutlatandet till



exploateringsnamnden, dar markanvisning till en eller flera byggherrar foreslas.
Motiven kan vara motsvarande vad som anges for direktanvisning ovan.

Metoden kan &ven anvéndas nér staden sjalv har identifierat en mojlig plats for
bebyggelse, men dér ett anbudsforfarande inte bedéms vara nddvéndigt eller lampligt.
Det kan gélla saval enskilda omraden som stérre utbyggnadsomraden dar staden har
utrett forutsattningarna genom omradesprogram.

3. Anbud pa pris
Anbud pa pris bor goras i sadan omfattning att staden har goda kunskaper om
marknadsvardet pa marken i stadens olika omraden. Alla inbjudningar laggs upp pa
stadens webbplats. Dér finns de dokument, krav och kontaktuppgifter som géller for
respektive anbud. | normalfallet vinner hdgsta anbud, nnder forutsattning att de krav
som beskrivs i anbudsforfragan uppfylls.

4. Tavling
Né&r staden Oonskar uppfylla sarskilda ideer om utformning eller anvandning kan
tavling tillimpas. Aven i dessa falllaggs tavlingen upp pé stadens webbplats med de
dokument, krav och kontaktuppgifter som géller for respektive tavling. Forslagen
utvérderas av enjury med en sammansattning som anges under tavlingens
forutsattningar. Vid tavling sker prissattning genom fast pris till bedomt
marknadsvarde alternativt tomtrattsupplatelse.

Prissattning av mark vid forsaljning

Vid forsaljning av mark staden dger maste staden forhalla sig bade till kommunallagens regler
om krav pa god ekonomisk hushallning och till forbud mot stod till enskilda naringsidkare
samt EU :s bestammelser om otillatet statsstod. Stadens marktillgangar utgor en stor del av
stadens och stockholmarnas samlade formogenhet och maste darfor forvaltas pa ett
ansvarsfullt satt. Staden har ocksa investeringskostnader for bostadsbyggandet vilket leder till
okande kostnader for avskrivningar. Okande investeringar maste balanseras genom
forsaljningar och tomtréttsintakter. Stadens utgangspunkt ar darfor att mark skall séljas till
marlmadspris.

Tomtratt och tomtréattsavgald

Tomtréatt ar en form av nyttjanderatt dar den som erhaller tomtrétt i princip har ratt att
anvanda marken pa nastan samma satt som en markagare. For nyttjandet betalar
tomtrattshavaren en arlig tomtrattsavgald till staden som loper oférandrat inom en
avgaldsperiod pa normalt 10 ar. Tomtrattsavgalden &r faststalld av kommunfullmaktige
omradesvis inom staden.

Avgaldsnivan for bostader ar normalt relativt Iaga i forhallande till vad ett marknadsmassigt
forsaljningspris for bostader, men &r olika hoga i olika delar av staden beroende pa vad
marken &r vard.

Val av och krav pa byggherrar
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Bade vid anbud och direktanvisning tas hansyn till byggherrens ekonomi, stabilitet och
intresse av langsiktig forvaltning av bebyggelsen med avsedd upplatelseform. Vid val av
byggherre tas ocksa hansyn till hur byggherren uppfYllt stadens markanvisningspolicy i
tidigare projekt. Staden bor vid valet av byggherre ocksa verka for att
konkurrensforhallandena pa marknaden framjas till exempel genom att uppmuntra nya foretag
och mindre byggherrar att etablera sig i Stockholm. Samtidigt efterstravar staden att halla en
jamn produktion i bostadsbyggandet dver konjunkturcyklerna, och efterstravar att samarbeta
med byggherrar som visar god stabilitet dver tiden.

Infor val av byggherre gor staden en bedémning av kreditvardigheten hos byggherren. 1
bedémningen ingar enundersokning av bolagets organisationsstruktur, betalningsférmaga,
verksamhetshistoria, finansiella situation och genomférandekratft.

Vid urvalet av byggherre beaktas ocksa aktorens tidigare genomforda projekt somt ex
nytankande, arkitektur, formaga att halla tidsplaner/produktionstakt, langsiktig
fastighetsforvaltning och laga boendekostnader. En langsiktig kvalitets- och miljoprofil,
liksom att byggherren &r villig att uppfYlla stadens generella krav ar en forutséttning for att
markanvisning ska kunna ges. | den utstrdckning markanvisningen kan anvéndas for att pressa
kostnader och gynna producenter som &r villiga att producera bostader av god kvalitet till
rimliga priser, ar det positivt. FOr att uppna de kvalitetskrav staden efterstravar for innehall,
ftmktion, arkitektur, exploateringsgrad och innovativt byggande kan staden vid
markanvisning, vare sig det skett genom direktanvisning eller anbud, stélla fortsatta krav
under planprocessen genom t ex krav pa parallella arkitektuppdrag eller genom framtagande
avgestaltningsprogram.

Villkor fér hyresratt, bostadsratt och smahus

= Marken for hyresrattslagenheter kan séljas till marknadsvarde eller upplatas med
tomtrétt enligt de riktlinjer som kommunfullméktige beslutar.

= Marken for bostadsrattslagenheter ska saljas till marknadsvarde. Om sarskilda skél
foreligger kan exploateringsnamnden besluta att mark for bostadsrattslagenheter
upplats med tomtrétt.

= Stockholms stads markanvisningspolicy galler ocksa for smahus. Marken till
gruppbyggda smahus pa gemensam tomt som upplats med hyresréatt kan upplatas med
tomtratt. Marken till &ganderattssmahus och bostadsrattssmahus skall séljas.

= Forandraexploateringsfastigheter galler markanvisningspolicyn i tillampliga delar.

Ovriga villkor for markanvisning

= Enmarkanvisning artidsbegransad till tva ar fran exploateringsnamndens beslut. Om
en bindande dverenskommelse om exploatering inte kan traffas inom dessa tva ar kan
staden gora en ny markanvisning. Exploateringskontoret kan medge férldngning. En
forutsattning for forlangning ar att byggherren aktivt drivit projektet och férseningen
inte beror pa byggherren.

= En markanvisning kan atertas under den angivna perioden om det &r uppenbart att
byggherren inte avser eller formar att genomfora projektet i den takt eller pa det satt
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som avsags vid markanvisningen eller om staden och byggherren inte kan komma
overens om priset. Atertagen markanvisning ger inte byggherren rétt till ersattning.

Byggherren star for all ekonomisk risk i samband med detaljplanearbeteL Projektering
i samband med detaljplanearbetet ska goras i samrad med staden.

= Projekt som avbryts till foljd av beslut under detaljplaneprocessen ger ej ratt till
ersattning eller ny markanvisning som kompensation.

= Pa stadens begaran ska byggherren upplata specialbostader, lokaler for barn- och
aldreomsorg samt vissa kategoribostader.

" Markanvisning far inte 6verlatas utan stadens medgivande. Detta galler dven
overlatelse till narstaende foretag.

e Den som erhéller markanvisning for hyresratt skall ha avtal eller sluta avtal med
bostadsférmedlingen i samband med anvisningen.

= Byggherren skall folja beslutade generella krav av kommunfullméktige eller
exploateringsnamnden. Det kan t ex gélla att integrera olika former av socialt boende
och specialbostader i nya bostadsprojekt och att gora ute- och inomhusmiljén
tillganglig for manniskor med funktionshinder eller att folja stadens avfallspolicy,
parkeringstal, energikrav etc.

Att tanka pa ien ansokan om markanvisning

Det finns ingen mall for hur en markanvisningsansokan ska se ut. Men en végledning till vad
en markanvisningsansokan bor innehalla ar att omfattnillgen anpassas till de Gversiktliga
fragestallningar som finns i det specifika projektet. Platsen maste vara specificerad. En
ansOkan kan vara enkel, med en karta dér en plats anges och med en skriftlig beskrivning av
volym, bostadstyp och t.ex. hur man planerar att I6sa angoring, parkering, 0.s.v. En
komplicerad plats eller ett komplicerat projekt kan krdva en mer noggrann studie som
redovisas i text och med hjalp av skisser. Det kan vara en fordel att ta kontakt med
exploateringskontoret innan for mycket arbete laggs ner pa ansékan. En
markanvisningsansokan bor dverensstamma med stadens langsiktiga mal och med
oversiktsplanen. Forslaget bor ocksa vara anpassat till platsens forutsattningar och ringa in
eventuella funktionella behov och tekniska svarigheter. Oversiktligt bér den ocksa bedémas
vara ekonomiskt och miljomassigt hallbar- bade ur stadens och ur byggherrens perspektiv.

Hur behandlas din ansokan?

Alla inkomna markanvisningsansokningar registreras. Enskilda ansokningar kan sokas via
exploateringskontorets registratur pa specifika fastigheter/platser. Dessutom redovisar
kontoret statistik 6ver gjorda markanvisningar pa stadens webbplats.

Né&r ansokan har konunit in till exploateringskontoret blir byggherren tilldelad en
projektledare, som ocksa foljer byggherren under den foltsatta processen. Projektledaren
inleder med att gora en Oversiktlig bedomning av forslaget. Om platsen bedéms mojlig stfuns
forslaget av med stadsbyggnadskontoret och andra berérda forvaltningar. Films
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forutsattningar for projektet sa utreds dversiktligt den tekniska, ekonomiska ochjuridiska
genomfdrbarheten av projektet. En tidig miljébedémning gors.

storleken pa varje enskild markanvisning anpassas efter den omgivande bebyggelsen,
forutsattningarna for en arkitektonisk variation, méjligheterna till varierande upplatelseformer
och optimala antalet medverkande byggherrar. Allt for att skapa en mangfald i Stockholms
utbud av bostader.

Om projektet uppfyller stadens évergripande krav och ar en lamplig och genomférbar
anvandning av marken, gor staden en intern vardering infor markprisforhandlingen som ocksa
godkénns av stadens expertrad. Vid hyresratt och tomtrattsupplatelse galler stadens faststallda
avgaldstaxa. Det kan du lasa om i foldern Tomtratt. | processen gor ocksa staden en ekonomisk
analys av byggherren och dennes forutsattningar att genomfora projektet som
exploateringskontoret och byggherren darefter gar igenom. Efter genomford
markprisforhandling gar arendet vidare till exploateringsnamnden som beslutar om att ge
byggherren en markanvisning. | samma drende bestaller exploateringsndmnden en detaljplan
av stadsbyggnadsnamnden. Parallellt med markanvisningsbeslutet tas ocksa ett
inriktningsbeslut for stadens investeringar i projektet. N&sta steg ar att

stadsbyggnadsnamnden beslutar om start-PM. Under forutsattning att det sker paborjas den
formella detaljplaneprocessen.

Nar far jag besked'!

Normalt sett kommer du som byggherre att fa besked inom tre manader efter det att ansokan
kommit in till kontoret. Tiden beror bland annat pa de eventuella fragestéllningar som kan
behova utredas. Kontoret stravar alltid efter att ge besked sa snabbt som mdjligt. Ett avslag
behodver inte betyda att iden forkastas helt, utan det kan betyda att iden for ndrvarande inte ar
mojlig.

Overgangsregler

Markanvisningspolicyn galler for markanvisningar som exploateringsndmnden fattat beslut
om fran och med xxxx-xx-xx. For projekt dar mark-/exploateringsnamnden

eller kommunfullméktige tidigare beslutat om markanvisning med tomtréattsupplatelse eller
forsaljning fullfoljs fattade beslut och ingangna avtal.
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