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Inledning

Definition:

"En markanvisning &r en
option att under viss tid
och pa vissa villkor ensam
fa forhandla med staden
om forutsdttningarna
for genomforandet av ny

bostadsbebyggelse eller
annan exploatering inom
ett visst markomrade som

staden dger.”

Stockholm har som mal att bygga 40 OOO klimatsmarta
bostdder fram till 2020, och 140 OOO bostdder till 2030.

Minst hdlften ska vara
hyresratter. Infor planeringen
av ny bebyggelse fordelar
exploateringsndmnden
genom markanvisningsbeslut
den mark som staden dger
till olika intressenter. Det ar
exploateringskontorets uppgift
att arbeta for en ekonomisk,
miljdmdssigt och socialt
hdllbar anvdndning av den
mark som staden dger.

Enligt Lag (2014:899) om

riktlinjer f6r kommunala
markanvisningar ska en
kommun anta riktlinjer

for markanvisningar som
innehdller kommunens
utgdngspunkter och

mal for Sverldtelser eller
uppldtelser av markomraden
for bebyggande,
handldggningsrutiner och
grundldggande villkor for
markanvisningar samt
principer for markprissdttning.

Vad innebdr en markanvisning?

| samband med att
exploateringsndmnden

ger markanvisning till

en byggherre upprdattar
staden ett sd kallat
markanvisningsavtal med
byggherren for det aktuella
projektet. Det bor noteras
att en markanvisning inte dr
stadens stdllningstagande
som planmyndighet i
detaljplaneprocessen.

Detaljplanen for ny
bebyggelse provas i

sdrskild ordning av
stadsbyggnadsndmnden och/
eller kommunfullmdktige

i enlighet med plan- och
bygglagen. Forslag till

nya markanvisningar p&
stadens mark tas alltid fram
i ndra samarbete mellan
exploateringskontoret och
stadsbyggnadskontoret.



Stadens utgdngspunkter och mal

Stockholmsmodellen och omradesprogram

Stockholms stads markanvis-
ningspolicy syftar till att 6ka pro-
duktionstakten 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
ldngt frdn bostadsmarkanden) ska

byggas.

En tat, yteffektiv och klimatsmart
bebyggelse skall premieras. En

god funktionsblandning och en
mangfald av upplatelseformer
skall efterstrdvas i alla stadsdelar.
Andelen hyresrdtter skall oka.
Policyn skall stimulera konkurrensen
pd byggmarknaden i syfte att
sdnka produktionskostnaderna och
skapa forutsdttningar for rimliga
boendekostnader.

Den ska ocksd bidra till
innovation och utveckling.
Exploateringskontoret ska ocksd
tillvarata byggherrars och andra
aktorers intresse av att delta i
utvecklingen av det framtida
Stockholm. Ocksd mindre aktérer
skall ha mojlighet att delta i
byggandet.

For att nya bostdder och
kommersiella projekt ska komma
till stdnd dr staden ofta beroende
av byggherrars kreativitet och
formdaga att hitta och ta fram nya
projektidéer som byggherrarna dr
intresserade av att genomfora.

Det dr viktigt att det skapas en
madngfald av projekt bdde inom
storre utvecklingsomrdden men

ocksd mindre projekt for att mota
konjunktursvdngningar och hdlla
en hog byggtakt over tid.

Den s.k. "Stockholmsmodellen”
bygger pd att byggherrar ar aktiva
och pd egna initiativ tar fram
mojliga projekt och ansdker om
markanvisning for dessa.

Staden & sin sida arbetar
kontinuerligt med att bedéma
var nybebyggelse ldmpligast

kan ske utifrdn styrdokument
som Oversiktsplan och
programutredningar, befintlig
bebyggelse och pdgdende
markanvdndning, miljokriterier,
ekologiska spridningssamband
och tidigare gjorda fortatningar i
omrddet och byggherrars forslag
till nya projekt.

Oversiktsplanen &r en végledning
for hur staden skall fortdtas.

For att ta ett samlat grepp pd
exploatering inom stérre omrdden
arbetar staden ocksd med
omrddesplanering.

Omrddesplanering dr ett verktyg
for att utreda gemensamma
planeringsforutsdttningar i ett
omrdde innan detaljplaneldggning
sker, for att sdkerstdlla samband,
behov av service och andra
overgripande fragor sd att
detaljplaneprocesserna sedan kan
effektiviseras.

Inom stadsbyggnadskontoret
pAagdr ocksd ett utredningsarbete
om flexibla detaljplaner dar
exploateringskontoret deltar.

Stockholms-
modellen

bygger pa

att bygg-
herrar ar

aktiva.

Tat, yt-
effektiv och
klimatsmart

bebyggelse
premieras




Direkt-

anvisning

Direkt-
anvisning
efter jam-

forelsefor-
farande

Former for markanvisning

For att pd ett effektivt satt fordela mark till de manga
aktorer som soker markanvisning och samtidigt
uppnd mdlen om ett I&dngsiktigt byggande tillampar
exploateringskontoret ett flertal metoder.

Markanvisning kan ges via fyra huvudforfaranden;
direktanvisning, direktanvisning efter jamforelse-
forfarande, anbud eller tdvling. Nedan beskrivs de
olika formerna i mer detal;.

Direktanvisning

Kan anvdndas i de flesta fall ndr en byggherre

sjalv foreslar ett projekt, och vid behov skissat pa
mojligheterna att bebygga platsen och forslaget beddms
vara bra.

Forslagen bedoms pd forvaltningsnivd och sammanvdgs
med dnskemdl om upplatelseform och stadens strdvan
efter variation och mangfald i utbudet samt hur vdl
byggherren uppfyller de krav staden stdller. Motivet

till anvisning och en beddmning av hur byggherren
uppfyller stadens krav redovisas i tjdnsteutldtandet till
exploateringsndmnden.

Motiven kan gdlla utformning (t ex gestaltning, inno-
vationsaspekter, inpassning i terrdng, parkerings-
I6sningar, angoring, maojligheten att |16sa bullerkrav och
andra tekniska I8sningar). Aven boendeform kan vara
ett motiv (hyresrdtt eller bostadsratt, studentldgenheter,
smaldgenheter, dldreboende m m). Staden efterstrdvar
en blandning av upplatelseformer.

Direktanvisning efter jamforelseforfarande

Kan anvdnds ndr flera byggherrar sokt markanvisning p&
i princip samma plats. Ett antal byggherrar kan dd ombes
att skissa pd byggnadsvolymer och gestaltningsidéer och
andra sdrskilda forutsdttningar som krdvs for projektet.

Skisserna bér vara av enkel karaktdr utan hég detaljniva.
Aven referensprojekt kan ingd i redovisningen. Formen
dr inte att betrakta som ett tdvlingsforfarande, utan
byggherren kan sjdlv avgora sin ambitionsniva att
utveckla sitt forslag. Allt skissande sker p& egen



ekonomisk risk och ger ingen ratt till markanvisning.

Forslagen bedoms pd forvaltningsnivd och sammanvdgs med
onskemal om uppldtelseform och stadens strdvan efter variation och
mdngfald i utbudet samt hur vdl byggherren uppfyller de krav staden
stdller. Motiven till anvisning, vilka forutsdttningarna varit och en
bedomning av byggherrarnas forslag redovisas i tjdnsteutldtandet

till exploateringsndmnden, ddr markanvisning till en eller flera
byggherrar féreslds. Motiven kan vara motsvarande vad som anges for
direktanvisning ovan.

Metoden kan dven anvdndas ndr staden sjdlv har identifierat en maojlig
plats for bebyggelse, men ddr ett anbudsforfarande inte bedoéms vara
nodvandigt eller ldmpligt. Det kan gdlla savdl enskilda omrdden som
storre utbyggnadsomrdden ddr staden har utrett forutsattningarna
genom omrddesprogram.

Anbud pa pris
Anbud pad pris bor géras i sddan omfattning att staden har goda
kunskaper om marknadsvdrdet pd marken i stadens olika omraden.

Prisanbud

Alla inbjudningar ldggs upp pd stadens webbplats. Ddr finns de
dokument, krav och kontaktuppgifter som gdller for respektive anbud.

| normalfallet vinner hdgsta anbud, under forutsdttning att de krav som
beskrivs i anbudsférfrdgan uppfylls.

Tavling

Ndr staden onskar uppfylla sdrskilda idéer om utformning eller
anvdndning kan tavling tilldmpas. Aven i dessa fall Idggs tdvlingen
upp pd stadens webbplats med de dokument, krav och
kontaktuppgifter som galler for respektive tdvling.

Tdvling

Forslagen utvdrderas av en jury med en sammansdttning som anges
under tdvlingens forutsattningar. Vid tdvling sker prissdttning genom
fast pris till bedomt marknadsvdrde alternativt tomtrdttsuppldtelse.



Prissdttning av mark vid forsdljning

Vid forsdljning av mark som staden dger mdste staden forhalla
sig bdde till kommunallagens regler om krav p& god ekonomisk
hushdéllning och till férbud mot stod till enskilda ndringsidkare
samt EU:s bestdmmelser om otillatet statsstod.

Stadens marktillgdngar utgor en stor del av stadens och
stockholmarnas samlade férmégenhet och mdaste darfor
forvaltas pd ett ansvarsfullt sdtt. Stadens utgdngspunkt ar
darfor att mark skall sdljas till marknadspris

Tomtrdtt och tomtrdttsavgdld

Tomtratt Tomtratt ar en form av nyttjanderdtt dar den som erhaller
tomtratt i princip har ratt att anvdnda marken pd ndstan samma
sdtt som en markdgare.

For nyttjandet betalar tomtrdttshavaren en darlig tomtrdtts-
avgdld till staden som |6per oférdndrat inom en avgdldsperiod
pd normalt 10 ar.

Tomtrdttsavgdlden dr faststdlld av kommunfullmdktige
omrddesvis inom staden.



Staden eft-
erstravar
en jamn

produk-
tion och
stabilitet

Val av och krav pa byggherrar

Bdde vid anbud och direktanvisning tas hdnsyn till byggherrens
ekonomi, stabilitet och intresse av ldngsiktig forvaltning

av bebyggelsen med avsedd uppldtelseform. Vid val av
byggherre tas ocksd hdnsyn till hur byggherren uppfyllt stadens
markanvisningspolicy i tidigare projekt.

Staden bor vid valet av byggherre ocksa verka for att
konkurrensforhdllandena pd marknaden frdmjas till exempel
genom att uppmuntra nya féretag och mindre byggherrar
att etablera sig i Stockholm. Samtidigt efterstrdvar staden
att hdlla en jamn produktion i bostadsbyggandet 6ver
konjunkturcyklerna, och efterstravar att samarbeta med
byggherrar som visar god stabilitet dver tiden.

Infor val av byggherre gor staden en bedémning av
kreditvdardigheten hos byggherren. | bedémningen ingdr

en undersodkning av bolagets organisationsstruktur,
betalningsféormdaga, verksamhetshistoria, finansiella situation
och genomférandekraft.

Vid urvalet av byggherre beaktas ockséd aktérens tidigare
genomforda projekt som t ex nytdnkande, arkitektur,
formaga att hdlla tidsplaner/produktionstakt, Idngsiktig
fastighetsforvaltning och Idga boendekostnader. En Idngsiktig
kvalitets- och miljoprofil, liksom att byggherren ar villig att
uppfylla stadens generella krav dr en forutsdttning for att
markanvisning ska kunna ges.

| den utstrdckning markanvisningen kan anvdndas for att
pressa kostnader och gynna producenter som dar villiga att
producera bostdder av god kvalitet till rimliga priser, dr det
positivt. For att uppnd de kvalitetskrav staden efterstravar for
innehdll, funktion, arkitektur, exploateringsgrad och innovativt
byggande kan staden vid markanvisning, vare sig det skett
genom direktanvisning eller anbud, stdlla fortsatta krav under
planprocessen genom t ex krav pd parallella arkitektuppdrag
eller genom framtagande av gestaltningsprogram.



Stadens krav
pa dig som

byggherre

Villkor for hyresrdtt, bostadsrdtt och
smahus

O

O

O

Marken for hyresrdttsldgenheter kan sdljas till
marknadsvdrde eller uppldtas med tomtratt enligt de
riktlinjer som Kommunfullmdktige beslutar.

Marken for bostadsrdattsldgenheter ska sdljas till mark-
nadsvdrde. Om sdrskilda skdl féreligger kan exploa-
teringsndmnden besluta att mark for bostadsrdtts-
ldgenheter uppldats med tomtrdtt.

Stockholms stads markanvisningspolicy gdller ocksd for
smdhus. Marken till gruppbyggda smdhus pd gemensam
tomt som uppldts med hyresratt kan uppldtas

med tomtratt. Marken till Gganderdttssmdhus och
bostadsrattssmdhus skall sdljas.

For andra exploateringsfastigheter galler mark-

anvisningspolicyn i tilldmpliga delar.

Ovriga villkor fér markanvisning

En markanvisning dar
tidsbegrdnsad till tvd ar fran
exploateringsndmndens
beslut. Om en bindande
overenskommelse om
exploatering inte kan trdffas
inom dessa tvd ar kan staden
gora en ny markanvisning.
Exploateringskontoret kan
medge forldngning. En
forutsattning for forldngning
dr att byggherren aktivt drivit
projektet och forseningen inte
beror pd byggherren.

En markanvisning kan atertas
under den angivna perioden
om det dr uppenbart att

byggherren inte avser eller
formdr att genomfora
projektet i den takt eller

pd det satt som avsags vid
markanvisningen eller om
staden och byggherren inte
kan komma Overens om priset.
Atertagen markanvisning

ger inte byggherren ratt till
ersdttning.

Byggherren star for all
ekonomisk risk i samband
med detaljplanearbetet.
Projektering i samband med
detaljplanearbetet

ska goras i samrad med
staden.



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

® P& stadens begdran
ska byggherren uppldta
specialbostdder, lokaler for

barn- och dldreomsorg samt

vissa kategoribostdder.

® Markanvisning fdr inte
overldtas utan stadens
medgivande. Detta gdller
daven overldatelse till
ndrstdende foretag.

® Den som erhdller

markanvisning for hyresrdtt
skall ha avtal eller sluta avtal
med bostadsformedlingen i
samband med anvisningen.

Byggherren skall félja
beslutade generella krav av
Kommunfullmdktige eller
exploateringsndmnden. Det
kan t ex gdlla att integrera
olika former av socialt
boende och specialbostdder
i nya bostadsprojekt och att
gora ute- och inomhusmiljon
tillgdnglig for mdnniskor
med funktionshinder eller att
folja stadens avfallspolicy,
parkeringstal, energikrav etc

Att tdnka pd i en ansokan om markanvisning

Det finns ingen mall for hur en

markanvisningsansokan ska se

ut. Men en vdgledning till vad
en markanvisningsansokan
bor innehdlla ar att
omfattningen anpassas till de
oversiktliga fradgestdllningar
som finns i det specifika
projektet.

Platsen mdste vara
specificerad. En ansdkan kan
vara enkel, med en karta dar
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
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som redovisas i text och med
hjdlp av skisser. Det kan vara
en fordel att ta kontakt med
exploateringskontoret innan
for mycket arbete ldggs ner
pd ansokan.

En markanvisningsansockan
bor éverensstdmma med
stadens ldngsiktiga mal

och med 6versiktsplanen.
Forslaget bor ocksd vara
anpassat till platsens
forutsattningar och ringa in
eventuella funktionella behov
och tekniska svarigheter.

Oversiktligt bor den ocksé

beddmas vara ekonomiskt och

miljomdssigt hdllbar — bade
ur stadens och byggherrens
perspektiv.

Tdnk pa vid
ansokan om

markanvis-
ning!




WWW

stockholm.se/
markanvisningsregister

Hur behandlas din ansokan

Alla inkomna markanvisnings-
ansokningar registreras.
Enskilda ansodkningar kan

kan s6kas via exploa-
teringskontorets registratur p&
specifika fastigheter/platser.
Dessutom redovisar kontoret
statistik éver gjorda mark-
anvisningar pd stadens
webbplats, stockholm.se/
markanvisningsregister.

Ndr ansdkan har kommit in
till exploateringskontoret
blir byggherren tilldelad en
projektledare som ocksé
foljer byggherren under den
fortsatta processen.

Projektledaren inleder

med att gora en dversiktlig
beddémning av forslaget.
Om platsen bedéms maijlig
stdms forslaget av med
stadsbyggnadskontoret och
andra berérda forvaltningar

Finns forutsattningar for
projektet sd& utreds oversiktligt
den tekniska, ekonomiska och
juridiska genomforbarheten
av projektet. En tidig
miljdbeddmning gors.

Storleken pd& varje enskild
markanvisning anpassas efter
den omgivande bebyggelsen,
forutsattningarna for en
arkitektonisk variation,
moajligheterna till varierande
uppldatelseformer och
optimala antalet med-
verkande byggherrar. Allt

for att skapa en mangfald

i Stockholms utbud av
bostdder.

Om projektet uppfyller
stadens Overgripande

krav och dr en ldmplig och
genomforbar anvdndning
av marken, gor staden

en intern vdrdering infor
markprisforhandlingen som
ocksd& godkdnns av stadens
expertrdd. Vid hyresratt
och tomtrattsuppldtelse
gdller stadens faststdllda
avgdldstaxa.

| processen gor staden
ocksd& en ekonomisk
analys av byggherren och
dennes forutsdttningar att
genomfora projektet som
exploateringskontoret och
byggherren ddrefter gar
igenom tillsammans.

Efter genomford mark-
prisforhandling gér
drendet vidare till
exploateringsndmnden
som beslutar om att ge

byggherren en markanvisning.

| samma drende bestdller
exploateringsndmnden
en detaljplan av stads-
byggnadsndmnden.

Parallellt med
markanvisningsbeslutet tas
ocksé ett inriktningsbeslut
for stadens investeringar i
projektet. Ndsta steg dr att
stadsbyggnadsndmnden
beslutar om start-PM. Under
forutsdttning att det sker
pdbdrjas den formella
detaljplaneprocessen.
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Ndr far jag besked?

Normalt sett kommer du som
byggherre att f& besked inom tre
mdnader efter det att ansékan
kommit in till kontoret.

Tiden beror bland annat pd de
eventuella fragestdllningar som
kan behova utredas. Kontoret
stravar alltid efter att ge besked
s@ snabbt som mojligt.

Ett avslag behdver inte betyda
att idén forkastas helt, utan
det kan betyda att idén for
ndrvarande inte dr maojlig.

Overgdngsregler

Markanvisningspolicyn gdller
for markanvisningar som
exploateringsndmnden fattat
beslut om, frdn och med
2016-03-10.

For projekt ddr mark-/exploa-
teringsndmnden eller
Kommunfullmdktige tidigare
beslutat om markanvisning

med tomtrattsuppldatelse eller
forsdljning fullfoljs fattade beslut
och ingdngna avtal.



Stockholms stads exploateringskontor

Exploateringskontoret dr en av stadens férvaltningar
och lyder under exploateringsndmnden.

Kontoret ansvarar bland annat for stadens mark,
exploatering for bostdder och féretagsomrdden, och
samordning av stadens miljoprofilomraden.

Kontoret har cirka 200 anstdllda och finns i Tekniska
Ndamndhuset pd Kungsholmen.

Adress
Exploateringskontoret
Box 8189

104 20 Stockholm

Besoksadress
Tekniska Namndhuset
Fleminggatan 4

Telefon
08- 508 276 0O (vxl)

E-post
fornamn.efternamn@stockholm.se

Lds mer
www.stockholm.se/markanvisning




