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Sammanfattning

Exploateringsndmnden har 1 Stockholms stads budget for 2023
fitt 1 uppdrag att revidera markanvisningspolicyn. Revideringen
ska sédkerstdlla oversiktsplanens styrkraft och premiera projekt
som bidrar till sociala virden och ekologisk hallbarhet.
Exploateringsndmnden ska premiera de byggherrar som ldmnar
bostéder till bostadsformedlingen och har skiliga tilltrddeskrav.
Transparensen i markanvisningsprocessen ska oka, exempelvis
genom att markanvisningar i hogre utstrackning provas 1 ett
jamforelseforfarande med tydliga kriterier och urvalsgrunder.
Rutinerna for kontroll av byggaktdrer ska skirpas.

Riktlinjerna ska enligt lag innehalla kommunens utgdngspunkter
och mal for overlatelser eller upplatelser av markomraden for
bebyggande, handldggningsrutiner och grundldggande villkor {for
markanvisningar samt principer for markprisséttning.
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Stockholms stads riktlinjer for markanvisning ska bidra till en
hog produktionstakt i byggandet och att mota ekologiska
utmaningar. Ett viktigt sétt att motverka geografisk segregation
och né en socioekonomiskt mer blandad stad &r att efterstriva fler
typer av bostéder och upplatelseformer i alla stadsdelar.

Genom en aktiv markpolitik skapas goda forutsattningar for att
mota behovet av bostider, arbetsplatser och etableringar for
andra prioriterade samhéllsfunktioner. Stadens marktillgdngar
utgdr en stor del av stadens och stockholmarnas samlade
formogenhet och ska forvaltas pé ett ekonomiskt hallbart sétt.

Stockholms stads budget ir tillsammans med Oversiktsplan for
Stockholm kommunens viktigaste styrdokument. Oversikts-
planens mal och samlade utbyggnadsstrategi ger vigledning och
stod for den efterkommande planeringen. Genom den helhetssyn
som mojliggdrs vid omradesplaneringen och samverkan inom
staden och med andra aktorer kan staden mojliggora olika sorters
bostider, arbetsplatser, forskolor, skolor, idrottsplatser, parker,
kultur, service och andra funktioner.

Socialt vardeskapande analyser ska tilldimpas 1 alla projekt och
bidra till stadens mél om social héllbarhet. Som markégare har
exploateringsndmnden ett viktigt uppdrag i genomforandet av
stadens miljoprogram och tillhérande handlingsplaner och
riktlinjer. Uppf6ljningsportalen dr den plattform dér byggaktorer
redovisar hur vl de lever upp till de hallbarhetskrav som stélls i
samband med markanvisning pé stadens mark.

Markanvisningsforfarande viljs utifrdn hur det enskilda projektet
kan bidra till att 16sa de utmaningar staden identifierat for ett
omrdde. Motivering till val av forfarande samt byggaktor och hur
forslaget bidrar till stadens mal ska alltid vara transparenta och
tydligt motiverade. Att informera om stadens utgangspunkter och
mal, vilka omrdden som &r prioriterade, tydligt ange
forutsattningar for dessa och klart motivera grunderna for de val
som gjorts och gors, bidrar tillsammans med en enhetlig mall for
ansokningar till att 6ka transparensen i markanvisningsprocessen.

Jamforelseforfarande pa stadens initiativ kan anvdndas nér staden
initierar och bjuder in till ett projekt dér det finns platsspecifika
onskemal om projektets inriktning och genomforande. Den aktor
som ser mojligheter, som andra inte sett, kan fa mark genom en
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direktanvisning. Anbud pa pris tillimpas i syfte att askadliggdra
betalningsviljan for byggritter.

Bakgrund

Enligt Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala
markanvisningar ska en kommun anta riktlinjer for
markanvisningar. Riktlinjerna ska innehalla kommunens
utgéngspunkter och mal for overlatelser eller upplételser av
markomraden for bebyggande, handldggningsrutiner och
grundldggande villkor for markanvisningar samt principer for
markprissittning. En kommun som inte genomfor nagra
markanvisningar ar inte skyldig att anta sadana riktlinjer.

Den 20 augusti 2015 beslutade exploateringsndmnden att
godkédnna nuvarande policy for markanvisningar av
bostadsfastigheter och andra exploateringsfastigheter.
Exploateringsndmndens forslag godkéndes av
kommunfullméktige den 14 december 2015.

Exploateringsndmnden har i Stockholms stads budget 2023 fatt i
uppdrag att revidera markanvisningspolicyn. Inriktningen for
revideringen framgér av Stockholms stads budget 2023 och i
enlighet med foljande ska:

“Revideringen ska sdkerstdlla oversiktsplanens styrkraft och
premiera projekt som bidrar till sociala virden och ekologisk
hallbarhet. Hur markanvisningar bidrar med sociala och
ekologiska virden pd lang och kort sikt ska framga. I arbetet med
revidering ska sociala virden som staden vill stirka definieras.
Den som erhaller markanvisning for hyresrdtt ska ha avtal eller
sluta avtal med bostadsférmedlingen i samband med
anvisningen.

Exploateringsnimnden ska premiera de byggherrar som ldmnar
bostdder till bostadsformedlingen och har skdliga tilltrddeskrav.
Byggherren ska folja beslutade generella krav av
kommunfullmdktige eller exploateringsndmnden, exempelvis
gdllande att integrera olika former av socialt boende och
specialbostdider i nya bostadsprojekt. Transparensen i
markanvisningsprocessen ska oka, exempelvis genom att
markanvisningar i hégre utstrdckning provas i ett
jamforelseforfarande med tydliga kriterier och urvalsgrunder.
Riktlinjer for bostadsforsérining ska tydligt fa genomslag i
markpolitiken. Fastighetsdgare som misskéter sin forvaltning
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eller tillimpar oetiska affdrsmodeller ska inte ges
markanvisningar eller méjlighet att forvirva fastigheter.
Rutinerna for kontroll av byggaktorer ska skirpas.”

Forslag till riktlinjer for markanvisning

Stockholms stora markinnehav ar ett viktigt strategiskt verktyg
for att skapa en stad for alla och en hallbar tillvixt och
stadsutveckling. Genom en aktiv markpolitik skapas goda
forutsittningar for att mota behovet av bostédder, arbetsplatser och
etableringar for andra prioriterade samhéllsfunktioner. Stadens
marktillgangar utgor en stor del av stadens och stockholmarnas
samlade formdgenhet och ska forvaltas pa ett socialt, ekologiskt
och ekonomiskt héllbart sétt.

Stadens mark 4r en éndlig resurs som ska vérnas. I Stockholm ska
bebyggelse och gronstruktur samspela och utvecklas pé ett
ekologiskt héllbart sitt som ger forutsiattningar att skapa goda
livsmiljoer. En héllbar stadsutveckling ska minska segregationen
och bidra till jamlika och jamstillda livsvillkor i hela staden.

Syftet med riktlinjer for kommunala markanvisningar ar att
underldtta for byggaktorer att pd forhand veta vad kommunen kan
komma att stélla for krav i en eventuell markanvisning.
Riktlinjerna dr ddrmed ocksé ett verktyg for att byggande och
exploatering ska kunna stodja en hallbar utveckling och bidra till
stadens mal. Forslaget till riktlinjer motsvarar de krav som
lagstiftningen stiller pa riktlinjer for kommunala mark-
anvisningar och syftar i ovrigt till att tydliggdra stadens
prioriteringar och processer for exploatering. Med tanke pé bade
lagstiftningen och stadens klassificering av styrdokument foreslas
dokumentet byta namn fran policy till riktlinjer.

Stadens utgangspunkter och mal

Stadens inriktning redovisas i stadens arliga budget. Utdver de
mal som kommunfullméktige faststiller finns kompletterande
styrdokument inom olika omraden. I riktlinjerna listas nagra av
de dokument som &dr mest relevanta for plan- och exploaterings-
processen och som dr styrande i stadens beslut om
markanvisningar.

Stockholms stads riktlinjer for markanvisning ska bidra till en
hog produktionstakt i byggandet och att méota ekologiska
utmaningar. Det ldngsiktiga mélet 1 Stockholms stad har under
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lang tid varit att skapa forutsittningar for att 140 000 bostiader
ska byggas mellan 2010 och 2030, med en blandning av
upplatelseformer, boendetyper och bostadsstorlekar i hela staden.
Ett viktigt sdtt att motverka geografisk segregation och né en
socioekonomiskt mer blandad stad &r att efterstrdva fler typer av
bostider och upplatelseformer i alla stadsdelar. Ataganden staden
gjort inom ramen for 2013-ars Stockholmsforhandling och
Sverigeforhandlingens Storstad Stockholm har hog prioritet.

Stockholms stads budget ir kommunens viktigaste styrdokument.
Stadens budget dr 6verordnad och styrande for stadens alla
verksamheter. | stadens budget faststiller kommunfullmiktige
arligen inriktningsmal, mal for verksamhetsomradet, indikatorer
som méiter maluppfyllelsen samt aktiviteter som ska bidra till att
malen uppfylls.

I budget formuleras mal for ett socialt, ekologiskt och
ekonomiskt hallbart bostadsbyggande. For 2023 har
kommunfullmaiktige bland annat beslutat att exploaterings-
ndmnden ska bidra till att fler hyresrétter med rimliga hyror ska
byggas i hela staden samt att staden inte ska frdmja dgarlagen-
heter. Dérutover ska stadsbyggnadsndmnden i samrad med
exploateringsndimnden utveckla arbetet for omradesplanering och
se Over processer for att detaljplaneldgga innan markanvisning.
Tydliga mal finns dven for att stidrka den biologiska méngfalden
och frimja en resurseffektiv stadsutveckling som bidrar till att
uppna stadens miljo- och klimatmal. Detta dr exempel pé hur
kommunfullméktige styr prioriteringarna inom planerings- och
exploateringsprocessen.

Oversiktsplan for Stockholms stad ir tillsammans med stadens
budget stadens viktigaste styrdokument for att nd en hallbar

stadsutveckling. Kommunernas planlaggning ska enligt
plan- och bygglagen, PBL, med hansyn till natur- och
kulturvarden, miljo- och klimataspekter samt
mellankommunala och regionala férhallanden framja
bland annat en andamalsenlig struktur och langsiktigt

god hushallning och mark och vatten.

Oversiktsplanens mél och samlade utbyggnadsstrategi ger
végledning och stod for den efterkommande planeringen. Ett
beslut om att padbdrja markanvisning och om detaljplanelaggning
ska provas mot dversiktsplanens fyra stadsbyggnadsmal samt
uppfylla utbyggnadsstrategin.
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For att bygga samman staden och minska segregationen ska
bland annat arbetet med fokusomraden for stadsutveckling
prioriteras och arbetet med att utveckla de strategiska sambanden
som pekas ut i oversiktsplanen stérkas. Strategiska malpunkter
som idrottsplatser eller skolor kan bidra till att minska barridrer
och minskad segregation. Behovet av att motverka rumslig
segregation och verka for jamlika livsvillkor ska vara barande i
arbetet i hela staden.

Analyser pd omradesniva ska bidra till att dvergripande maél
konkretiseras sd att stillningstaganden om savél ekonomisk,
ekologisk och social hallbarhet kan hanteras i ett tidigt skede av
plan- och exploateringsprocessen.

Ett héllbart och uthilligt bostadsbyggande forutsétter att mark for
kommunala behov och offentliga platser kan utvecklas i
motsvarande takt. Genom den helhetssyn som mojliggors vid
omradesplaneringen, andra viktiga planeringsunderlag,
samverkan inom staden och med andra aktorer kan staden
mojliggora olika sorters bostider, arbetsplatser, forskolor, skolor,
idrottsplatser, parker, kultur, service och andra funktioner. Att
planera for utemiljoer av god kvalitet med hoga lekvarden enligt
stadens mal vid forskolor och grundskolor dr en viktig del 1 att
sdkra goda levnadsvillkor for barn och unga 1 Stockholms stad.
Detta &r sdrskilt prioriterat om ytan &r begransad och stéller hoga
krav pa utformning av utemiljéerna.

Integrerad barnkonsekvensanalys (IBKA) dr en process som
mojliggor for staden att utreda, beakta och implementera barnets
perspektiv och barnperspektivet i ett tidigt skede av plan- och
exploateringsprocessen. Under varen 2023 har en ny guide for att
arbeta med IBKA tagits fram.

Framkomlighetsstrategin ar stadens trafikstrategi. Syftet med
strategin dr att beskriva hur stadens vigar och gator kan anvédndas
och utvecklas pa basta sétt ndr staden véxer med prioritet for
géende, cykel och kollektivtrafik. Den géller for hela staden och
avser bade befintliga och nya végar och gator.

I Riktlinjer for bostadsforsorjning 2021-2024 tinns ett antal
atgdrder 1 syfte att forbéttra bostadsforsorjningen 1 allménhet och
for de sirskilt prioriterade grupperna i synnerhet. De sérskilt
prioriterade grupperna ir i enlighet med riktlinjerna for
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bostadsforsorjning:

e Aldre personer — ver 65 ar

e Nyanldnda samt ensamkommande barn och unga

e Personer med fysisk och psykisk funktionsnedsittning

e Personer som lever i hemldshet

e Personer som &r utsatta for vald 1 néra relation eller
hedersrelaterat vald

e Ungdomar och unga vuxna

e Studenter

Beslut om vilka dtgirder som ska vidtas for att sikerstélla att
staden kan fullfolja sitt bostadsforsorjningsansvar tas i samband
med beslut om stadens budget och inarbetas i stadens ordinarie
verksamheter. Det géller t.ex. olika mal for de sarskilt
prioriterade grupperna ovan.

Beslut om markanvisningar for bostdder med sarskild service och
for édldre utgar fran de behov som redovisas i boendeplanen for
LSS- och SoL-boenden samt dldreboendeplanen. For
dldreboendeplanen innefattar det bade bistandsbeddmda och icke-
bistindsbeddmda boenden.

Stockholms miljoprogram syftar till att styra och samordna
stadens egen verksamhet for att nd visionen om ett klimatsmart
och ekologiskt hallbart Stockholm. Som markégare har
exploateringsndmnden ett viktigt uppdrag 1 genomforandet av
stadens miljoprogram och tillhérande handlingsplaner och
riktlinjer. All stadsutveckling ska i linje med malen i
miljoprogrammet genomsyras av héllbar energianvindning, ett
fossilfritt och klimatpositivt Stockholm, en fossilfri organisation,
biologisk mangfald, miljoanpassade transporter och
resurseffektiva kretslopp. Stockholm ska vara klimatpositivt till
ar 2030.

Handlingsplanen for biologisk mangfald syftar till att
konkretisera hur staden ska arbeta med etappmalen 1
miljoprogrammet om biologisk méingfald nér Stockholm véxer.

Som en del i genomfGrandet av stadens miljoprogram har
hallbarhetskrav tagits fram, krav som utvecklas fortlopande.
Hallbarhetskraven ingér som villkor vid markanvisning och
overenskommelse om exploatering.
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De krav som stills vid byggande pa stadens mark finns i
dokumentet ”Héllbarhetskrav vid byggande pa stadens mark i
Stockholm”. Hallbarhetskraven kan vidareutvecklas i takt med
nya beslut pa miljo- och klimatomradet. Som villkor f6r
markanvisning och §verenskommelse om exploatering stiller
staden exempelvis krav pa:

e Effektiv energianvdndning - Nyproducerade bostéder,
lokaler och verksamheter ska vara energieffektiva.

e Hog inlagring av koldioxid.

e Effektiva transporter - Planering av cykel- och
bilparkering ska f6lja stadens cykelparkeringstal och
riktlinjer for projektspecifika och grona parkeringstal.

e Gronytefaktor - Enligt hallbarhetskraven ska den
biologiska mangfalden i staden gynnas.

Ny bebyggelse ska integreras med gronska och stadsplaneringen
ska striva efter att stiarka den ekologiska infrastrukturen. Om yta
med ekologiska eller rekreativa vérden tas i ansprak for
exploatering pé stadens mark ska projektet kompensera for detta
och valet av kompensationsatgird ska ske mot bakgrund av vilka
varden som gar forlorade och forhallandena i det aktuella
omrddet. Gronkompensation ska bade ske inom enskilda projekt
men dven 1 tillampliga fall ses som ett helhetsarbete och ska
tillimpas sa att de ekologiska virdena och den biologiska
mangfalden i staden som helhet ska bli starkare 4n innan
exploatering. Forsdljning och upplatelse av stadens mark
finansierar den ekologiska kompensationen.

Uppfoljningsportalen ar den plattform dér byggaktorer redovisar
hur vél de lever upp till de hallbarhetskrav som stills i samband
med markanvisning pé stadens mark.

Redovisning av kraven sker vid foljande tillféllen:
e Infor samrad av detaljplan

Infér 6verenskommelse om exploatering

Infor ansokan om bygglov

Infor ans6kan om slutbesked

24 méanader efter fardigstéllt projekt
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Uppfoljningsportalen mojliggor ocksa dialog och ér ett sitt att {4
stod och kunna fora diskussioner genom hela
uppfoljningsprocessen som kan bidra till ett béttre slutresultat.

Socialt virdeskapande analyser (SVA) ska tillampas i alla
projekt och bidra till stadens mal om social hallbarhet och till att
skapa levande och trygga livsmiljoer och mdtesplatser for alla i
enlighet med Gversiktsplanen. Utifrdn denna analys formuleras
effekt- och projektmél som definierar hur ett projekt ska bidra till
de sociala virden som enligt kartliggningen finns eller fattas i
omradet. Under planprocessen ska alla byggaktorer specificera de
atgdrder som aktoren vidtar for att bidra till de konkreta malen.
Staden vérdesitter sociala ataganden som bidrar till bestdende
véarden och positiva fysiska fordndringar pa stadens segregation
och sammanhallning. For att frimja social héllbarhet kan
Stockholms stad som villkor f6r markanvisning exempelvis ange:

e Att boende och stadsmiljoer ska mota lokala behov,
genom att till exempel tillskapa de lagenhetsstorlekar som
ar underrepresenterade i stadsdelen

e Att tillskapa andra upplatelseformer och boendetyper dn
de mer traditionella s& som kollektivhus, kooperativ
hyresrétt, hyrkop/képoption och byggemenskaper.

o Att fler bostider med dverkomliga hyror byggs

e Att aktorer med verksamhet i stadsdelarna rekryterar
boende i stadsdelarna

e Att personer som star langt fran arbetsmarknaden anstills
under genomforandet eller andra typer av
arbetsmarknadsétgarder

e Att aktiviteter som har positiv effekt pa tryggheten
genomfors

Arbetet utgdr fran lokala forhdllanden, i1 dialog med berord
stadsdelsforvaltning. I markanvisningsavtal framgar hur
byggaktoren aktivt ska samarbeta med staden i arbetet med
socialt viardeskapande stadsutveckling. I 6verenskommelse om
exploatering tydliggors vilka konkreta aktiviteter som
byggaktoren atar sig inom projektet och hur dessa kommer att
foljas upp. Byggaktorers formaga och vilja till socialt
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ansvarstagande &r av betydelse vid bedomning av kommande
projekt.

Under 2023 har exploateringskontoret arbetat med att utveckla
uppfoljningsportalen for att d&ven kunna f6lja upp de krav som
stélls pa social héllbarhet. Dels handlar det om uppf6ljning av de
sociala dtaganden byggaktorer atar sig i projekten. Uppf6ljning
kommer dérutover innefatta de sociala ataganden som staden étar
sig att gora 1 projekten, till exempel om atgdrder pé allmin
platsmark eller stadens dialogprocess.

Sociala ataganden ska f6ljas upp via Uppfoljningsportalen.

Stockholms stads ndringslivspolicy definierar inriktning och
ansvarsomraden for stadens néringslivsarbete. For
exploateringsndmndens verksamhet handlar det bland annat om
att frimja konkurrensen mellan byggaktorer i syfte att gynna
innovationskraft och nya affarsmodeller samt 6ka mangfalden
bland byggaktdrer for att ge mojlighet till en socialt, ekonomiskt
och ekologiskt héllbar utveckling.

Former for markanvisning

I forslaget till riktlinjer for markanvisning beskrivs stadens olika
former for markanvisningar. Markanvisningsforfarande véljs
utifran hur det enskilda projektet kan bidra till att 16sa de
utmaningar staden identifierat for ett omride. Motivering till val
av forfarande samt byggaktor och hur forslaget bidrar till stadens
madl ska alltid vara transparenta och tydligt motiverade i
tjansteutlatandet till exploateringsndmnden.

Oavsett forfarande stiller staden krav pa bland annat
langsiktighet, genomforandeférmaga, projekterfarenhet och
tidigare referenser for att en byggaktor ska vara aktuell for att
anvisas mark 1 Stockholms stad.

Stadsplaneringen utgér ifran principen om omradesplanering.
Genom omrédesplanering och andra viktiga planeringsunderlag
identifieras utvecklingsmdjligheterna i stadens alla delar.

I forslaget till riktlinjer for markanvisning tydliggors
kopplingarna mellan detaljplaneprocessen och markanvisnings-
forfarandet. Beroende pa projektets inriktning kan byggaktoren
ges mojlighet att komma in 1 olika skeden. Genom att anvisa 1
olika skeden 1 forhéllande till detaljplaneprocessen kan dven
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konkurrensen gynnas och gora det mojligt for nya aktorer att
komma in pa marknaden och fér mindre aktorer att fa
markanvisningar. Det kan t.ex. innebéra att byggaktorer
involveras senare i processen dn vanligt men for att sdkerstilla
genomforbarheten av de planeringsunderlag som tas fram arbetar
staden med sa kallade ankarbyggaktorer. Ankarbyggaktorens
uppgift ar att bistd med genomfoérandekompetens samt sékerstilla
ett tekniskt, ekonomiskt och hallbart genomférande av
detaljplanen. Anbudstévlingar ar ytterligare ett sétt att underlitta
for nya aktorer att komma in pa marknaden.

Jamforelseforfarande pa stadens initiativ
Jamforelseforfarande pa stadens initiativ kan anvéndas nir staden
initierar och bjuder in till ett projekt dir det finns platsspecifika
onskemal om projektets kvaliteter, inriktning och genomforande.
Att staden da, till skillnad fran vid direktanvisning, tar initiativ
och bjuder in till ett jimforelseforfarande utifran sirskilda
kriterier och urvalsgrunder, tydliggors 1 forslaget till riktlinjer for
markanvisning.

En viktig del i arbete med jaimforelseforfarande ar att staden
redan i ett tidigt skede har mojlighet att beskriva vilka kvaliteter
som ska utvecklas 1 ett stadsbyggnadsprojekt. Det kan
astadkommas genom att forhandsbedémningar och
planeringsforutséttningar baserade pa socialt vardeskapande
analys och geografisk omrédesplanering utgdr underlag for
kriterier. Exempelvis kan det handla om hur utvecklingen 1 ett
visst omrdde kan frimja trygghet, etablering av samhallsservice,
bostidder med dverkomliga hyror, variation av upplételseformer
och boendeformer, lagenhetsstorlekar och hyresnivaer,
formedling av bostider till grupper med svag stillning pa
bostadsmarknaden samt jamlik fordelning av grundlidggande
stadskvaliteter.

Direktanvisning

Det ér viktigt att kunna framja initiativ och nya idéer nér det
giller byggande pa stadens mark. Den aktér som ser mojligheter,
som andra inte sett, kan f& mark genom en direktanvisning. Det
ar ocksa viktigt att kunna prioritera langsiktiga byggaktorer, att
sakerstélla att de kommunala bostadsbolagen stér for en hog
produktion av hyresratter, samtidigt som det ska vara mdjligt for
nya foretag att komma in pa marknaden.
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Staden kan &ven anvénda sitt stora markinnehav som ett verktyg
som att ge en direktanvisning pa egen mark till byggaktérer som
prioriterar malgrupper som har svag stillning pa bostads-
marknaden, till exempel till privata aktérer som upplater en del
av hyresldgenheterna till SHIS.

Direktanvisning av tillskottsmark

Direktanvisning anvédnds ocksa i stor utstrackning nir mark, 1
direkt anslutning till privatdgd mark eller befintlig tomtritt, s&
kallad tillskottsmark ska markanvisas.

For stadens behov och strategisk utveckling

Direktanvisning kan dven tillimpas for att sakerstdlla behovet av
kommunal samhillsservice, av kommunala- och samhilleliga
lokaler, eller etablering av sérskild vikt for néringslivet.
Anvisning for kommunal samhéllsservice utgér frén stadens
samlade behovsanalyser och sker alltid 1 samrdd med berdrd
ndmnd.

Direktanvisning efter jaimforelse

I forslaget till riktlinjer fortydligas att inkomna forslag pa en plats
j@mfors och sammanvégs utifrdn de krav staden stéller samt hur
val de bidrar till stadens dvergripande mal. Sérskilt da det ofta
forekommer att flera intressenter kommit in med forfrdgningar
om bebyggelse pd samma markomrade.

For att skapa savil forutsdgbarhet som tydlighet avseende vilken
information som behdvs planerar exploateringskontoret att ta
fram en gemensam och enhetlig mall for samtliga ans6kningar
om markanvisning. Genom att tillimpa en mall blir
ansokningarna jamforbara. Det kan ocksé underlitta for nya och
sma foretag att komma in pd marknaden, da det blir mer
forutsdgbart vilken information som efterfragas. Inkomna forslag
bedoms och sammanvégs utifrdn hur vil de bidrar till stadens
mal. Motiven till anvisning, forutsdttningarna och en beddmning
av forslaget och aktdren i jimforelse med andra inkomna forslag
redovisas 1 tjansteutlatandet till exploateringsnimnden, dir
markanvisning till en eller flera byggaktérer foreslas. Aven en
tydlig motivering av val av forfarande och hur forslaget bidrar till
stadens mal redovisas i tjansteutlatandet.

Utékad dialog
I forslaget till riktlinjer f6r markanvisning foreslas branschens
aktorer bjudas in arligen till ett tillfdlle dar foretrddare for staden
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bland annat informerar om kommande markanvisningar,
stadsutvecklingsprojekt och politiskt prioriterade omraden.
Detta géller bl.a. omradesprogram dér staden pekar ut omraden
som lampliga for ny bebyggelse. Byggaktorer kan ddrefter
ansoka om direktanvisning for dessa, eller andra, omraden.

Att informera om stadens utgangspunkter och mal, vilka omradden
som &r prioriterade, tydligt ange forutséttningar for dessa och
klart motivera grunderna for de val som gjorts och gors, bidrar
tillsammans med en enhetlig mall for ansdkningar till att 6ka
transparensen i markanvisningsprocessen.

Anbud pa pris

Anbud pa pris dr ett forfarande dér ett vinnande anbud motsvarar
marknadsvirdet for den aktuella exploateringen och anvénds for
att tydliggora betalningsviljan for byggritter. Villkoren for den
framtida markanvandningen maste vara tydliga s att tdnkbara
byggaktorer, kan gor en rimlig virdering infor ett anbud.

D3 ett jimforelseforfarande i manga delar pdminner om en
tavling foreslas tavling tas bort som markanvisningsforfarande 1
forslaget till nya riktlinjer.

Prissattning av mark

Stadens marktillgangar utgor en stor del av stadens och
stockholmarnas samlade formdgenhet och ska dirfor forvaltas pa
ett ansvarsfullt sitt. Vid forsédljning av mark méste staden forhalla
sig bdde till kommunallagens regler om krav pa god ekonomisk
hushallning och till forbud mot stdd till enskilda niringsidkare
samt EU:s bestimmelser om otilldtet statsstod. Stadens
utgdngspunkt ar darfor att mark ska siljas till marknadspris
utifrin stadens krav.

Tomtrétt dr en form av nyttjanderétt ddr den som erhaller tomtrétt
1 princip har rétt att anviinda marken pa nédstan samma sétt som en
markégare. For nyttjandet betalar tomtréittshavaren en arlig
tomtrittsavgild till staden som I6per ofordndrat inom en
avgildsperiod pa normalt 10 ar, enligt jordabalken.
Tomtréttsavgélden for bostdder, skolor och forskolor dr faststilld
av kommunfullméktige omrédesvis inom staden.

Vid upplételse med tomtrétt for andra &ndamal dn bostédder, skola
och forskola berdknas tomtréittsavgilden for forsta
avgildsperioden utifran markens marknadsvérde multiplicerat
med en nyupplételserinta.
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Avgildsnivén for bostdder dr normalt relativt laga i forhallande
till ett marknadsmaéssigt forsiljningspris.

Val av och krav pa byggaktorer

Jamfort med nu géllande policy har kraven skérpts inom en rad
olika omraden. Bland annat genom krav pa transparent och siker
finansiering, styrkt projekterfarenhet, forvaltningskvalitet, en
verksamhet fri fran aktuella brottsmisstankar och som inte
omfattas av tvister utover sedvanliga entreprenadfragor.

Utover att sdkerstilla att byggaktoren har goda mdjligheter att
genomfora projektet syftar de skérpta skrivningarna till att
sakerstélla att aktorens dgandeskap ar tydligt och transparent,
dels med hénsyn till vilka som sitter i ledande positioner, men
dven vilka 6vriga bolag som &r kopplade till bolaget genom
dgarstruktur, koncernstruktur eller 6vrigt d4gande.

Projekterfarenhet kan styrkas pa flera olika sétt, bland annat
genom att personer i ledande stéllning hos aktoren samt den
tilltdnkta projektorganisationen for uppdraget har erfarenhet fran
tidigare liknande projekt. Det kan underlétta for nya och sma
aktorer.

Ytterligare ett tilldgg till nuvarande policy &r att en ny beddmning
kan krdvas under projektets géng eller infor forsdljning av
marken om staden bedomer det nddvéndigt.

I forslaget till riktlinjer tydliggors att stadens bedomning dven
paverkas av hur vél byggaktoren i tidigare genomforda projekt
levt upp till de krav som stalls i samband med
markanvisning och att staden aven tar hansyn till en
aktors samlade dtaganden i andra projekt.

Staden ska verka for trygga arbetsvillkor. Staden verkar
genom detta for kollektivavtalsliknande villkor och
forutsatter att varje byggaktor som far en markanvisning
har skaliga arbetsvillkor, aktivt motverkar
arbetslivskriminalitet sSamt arbetar med sakra
arbetsplatser.

Ett annat tillagg till riktlinjerna &r att exploateringskontoret 1
samband med markanvisning dven kan prova den sokandes
lamplighet som hyresvérd exempelvis genom att efterhdra om det
finns uppgifter om den sdkande pa milj6forvaltningen, som ar



Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Stab Dnr E2023-04081
Sida 15 (16)

tillsynsmyndighet enligt miljobalken och utdvar tillsyn dver
inomhusmiljon enligt miljobalken i bostidder och lokaler for
allménna dndamal.

Ovriga villkor for markanvisning

I forslaget till riktlinjer for markanvisning foreslas att
markanvisningsavtalets giltighet forlangs fran tva till tre ar vid
markanvisning fore paborjat detaljplanearbete. For ett
markanvisningsavtal som tecknas efter att en detaljplan &r
upprittad foreslds anvisningens giltighet vara tv4 ér eller kortare.
Det handlar dels om en anpassning till ledtiderna i
detaljplaneprocessen och dels om att minska handhavandet i
samband med forldngning av markanvisningsavtal.

Aven skrivningarna angdende dverlitelse av markanvisning har
skérpts jamfort med nu gillande policy. Om det markanvisade
bolagets dgarforhallanden dndras utan stadens godkédnnande
genom beslut i stadens exploateringsnamnd forbehéller sig staden
ritten att aterta markanvisningen.

Mallar for forslag till exploateringsndmnden har tagits fram dér
ndmnden fér ta stéllning till om ndmnden godkénner
agarforandringarna eller ). Beslutet foljs sen upp med att staden
meddelar bolaget sitt godkdnnande, ofta i ett tilldggsavtal dér
man samtidigt hanterar byte av utstélld sékerhet.

Att en markanvisning dven kan atertas om byggaktoren inte
langre uppfyller stadens krav pa ekonomisk stabilitet eller Gvriga
krav ger staden ytterligare mojligheter att sikerstilla att
byggaktoren har ekonomiska forutsittningar att genomfora det
aktuella byggprojektet.

Vid markanvisning for hyresritter efterstravar Stockholms stad
aktorer som agerar langsiktigt, som tar ansvar for naromradet och
som ser vardet av sina egna investeringar med god
forvaltningskvalitet.

Den som erhaller markanvisning for hyresrétt ska ha avtal eller
sluta avtal med bostadsformedlingen i samband med anvisningen
for minst hélften av de aktuella bostidderna.

I riktlinjerna tydliggors ocksa att staden sérskilt premierar aktorer
som l6pande formedlar via bostadsféormedlingen och som godtar
hyresgéster med olika former av bidrag och ekonomiska
ersittningar som inkomst samt tillimpar skiliga inkomstkrav,
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motsvarande de kommunala bostadsbolagens regler for
godkinnande av hyresgist. Vilka krav och villkor som
hyresvérdar stéller pa blivande hyresgaster kan anvindas som
beddmningsgrund vid val av byggaktor vid férdelning av
markanvisningar.

Arendets beredning

Som ett led i arbetet med att revidera den géllande
markanvisningspolicyn, har den utvérderats. En kartlaggning hur
andra kommuner arbetar med markanvisningar har dven gjorts.
Dialog med andra berdrda forvaltningar och bolag samt externa
aktorer har dgt rum.

Exploateringskontorets synpunkter

Genom forslaget till nya riktlinjer ges exploateringsndmnden ett
tydligt verktyg for att byggande och exploatering ska kunna
stodja en hallbar utveckling och bidra till stadens mal.

Kontoret anser att forslaget till riktlinjer vdl méter de krav som
lagstiftningen stéller pé riktlinjer f6r kommunala
markanvisningar och bidrar enligt kontoret till att underlitta for
byggaktorer att pd forhand veta vad kommunen kan komma att
stdlla for krav 1 en eventuell markanvisning.

Kontoret avser arligen gora en samlad uppf6ljning av anvisningar
samt forfaranden.

Slut

Bilagor

1. Stockholms stads riktlinjer f6r markanvisning
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