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INLEDNING

Takten i bostadsbyggandet i Malmo har fallit som en f6ljd av hoga rintor och
en allmin osidkerhet 1 det ekonomiska ldget. Samtidigt stravar Malmo stad efter
ett varierat bostadsbestind med bostider for studenter, barnfamiljer och ildre,
med plats for innovativa 16sningar. Staden efterstrivar dven ett
bostadsbyggande med hog kvalité, som mojliggor en genomtinkt fortitning av
staden, klimatomstillning och rimliga boendekostnader.

I Malmé stads Markanvisningspolicy anges: “Malmo stad kan i vissa fall
reducera tomtrittsavgilden for att fraimja vissa andamal. Ett exempel ar att
Malmo stad ibland vill stimulera byggandet av antingen bostadsritts- eller
hyresrittsligenheter inom ett stadsomrade for att uppna blandade
upplatelseformer. Kommunen kan di under vissa projekt- och liagesspecifika
forutsittningar erbjuda en reducerad tomtrittsavgild. Byggaktoren atar sig da
att pa vissa faststillda villkor uppféra bostadshus med 6verenskommen
upplatelseform pa den anvisade marken och fir dirigenom en reducerad
tomtrattsavgald.”

BAKGRUND

SYFTE

Uppdraget utgar fran ett nimnduppdrag och ett atagande fran férvaltningen 1
tekniska nimndens budget f6r 2024. Det férsta har en bred ansats:

“Fastighets- och gatukontoret fir i uppdrag att analysera vilka forutsattningar,
verktyg och insatser som skulle kunna stimulera en variation av mindre och
storre aktorer som bygger 1 staden med syfte att 6ka byggtakten, 6ka
diversifieringen, kvaliteten, bidra till fortitningen, paskynda
klimatomstallningen och sidnka priserna.”

Atagandet handlar specifikt om reducerade tomtrittsavgilder.

“Fastighets- och gatukontoret dtar sig att under aret utreda hur rabatterad
tomtratt kan anvindas for att moéjliggora ett fortsatt bostadsbyggande med
blandade bostadsformer i Malmé, med fokus péa bostader for édldre, studenter
och Malmébor med laga inkomster ska kunna efterfraga fler bostiader”.

I denna utredning diskuteras effektiviteten av olika verktyg kopplade till
Fastighets och gatukontorets ansvarsomrade; utvecklingen av
bostadsbyggandet utifran stadens markinnehav. Rapporten fokuserar sirskilt pa
hur staden kan anvinda reducerad tomtrattsavgald for att na ovan angivna

mal.

TILLVAGAGANGSSATT

Det ar sviart att entydigt bedoma vilken effekt ett visst verktyg har haft, och att
forutsiga vilka effekter det kan ha under andra omstindigheter. Ett verktyg
kan ha effekt i ett visst konjunkturlige och tillsammans med andra atgirder,
men sakna effekt under andra omstandigheter. Utifran erfarenheter och



bedémningar av mojliga effekter av att tillimpa nya verktyg eller verktyg pa ett
nytt sitt, diskuterar utredningen hur staden mer effektivt kan anvinda
markinnehavet for att méjliggora fler bostider. Hir finns férutom reducerad
tomtrittsavgald ett antal forslag som tagits fram tidigare som rapporten
tordjupar diskussionen kring:

e En mer konsekvent anvindning av jimforelseférfarande vid
markanvisningar, i enlighet med nuvarande markanvisningspolicy.

e Bedoma anbud pa markanvisningar utifran en faktor och i Gvrigt
stilla grundkrav vid jamforelseforfarande.

e Reducerad tomtrittsavgild riktad mot mark avsedd for
studentbostader, dldrebostiader etc.

e Erbjuda en del av stadens exploateringsvinst vid
tomtrittshavares avstiende av del av tomtrittsfastighet for
fortitning.

o Koppla reducerad tomtrittsavgild till statliga investeringsstod

Tydligare bestillningar till allménnyttan.

Kopplade markanvisningar.

Symbolprojekt som héjer investeringsviljan 1 omradet.

Pa olika sitt genom plan- och exploateringsprocessen

uppmuntra en variation av byggaktorer, inklusive
gemenskapsboende.

Utredningen diskuterar direfter insatserna - hur vi anvinder verktygen. Hur
kan staden arbeta mer malinriktat och samordnat med sitt markinnehav?

VERKTYGET REDUCERAD
TOMTRATTSAVGALD

1. TOMTRATT

1.1 BAKGRUND

Tomtrattsinstitutet tillkom ar 1907 genom inférande av lag om nyttjanderitt till
fast egendom. Idag regleras tomtritt i Jordabalkens 13 kapitel. Syftet med
tomtrittsinstitutet var att frimja en sund utveckling av bostadsférhallandena i
stiderna. Detta ska ske genom att det allmdnna har mojlighet att tillhandahalla
mark for bebyggelse at enskilda utan att samtidigt frinhanda sig dganderitten
till marken. I borjan av 1900-talet var det starkaste motivet till inférandet av
lagen att den enskilde som stod i begrepp att uppféra ett egnahem genom en
tomtritt kunde fa tillgang till mark under nagorlunda trygga former utan egen
kapitalinsats. Att det allmédnna forblir dgare till marken innebir att det allmanna
dirigenom forbehalls den framtida virdestegringen f6r marken.



Tomtrattsinnehavet utgor en del av kommunkollektivets gemensamma kapital,
med avgalden som arlig avkastning,.

Tomtritt dr en nyttjanderitt till en fastighet under obestimd tid f6r visst
indamal mot érlig avgild 1 pengar. Tomtrittsupplatelsen regleras i ett
tomtrittsavtal. Tomtritt ar forbehillen det allmidnna, och fir endast avse en hel
fastighet. En tomtrittshavare far i princip anvinda marken pa samma sitt som
en fastighetsigare. Det innebdr att tomtrittshavaren ocksé har ett ansvar som
motsvarar fastighetsagaransvaret. Tomtratten kan 6verlatas eller siljas men
tomtrittsavtalet kan inte sigas upp av tomtrittshavaren.

Avgilden, dvs. avgiften for tomtritten, ska utga med oforindrat belopp arligen
under en avgildsperiod om minst 10 4r. Tomtrittsavtalet kan endast sigas upp
av fastighetsidgaren men endast vid utgangen av vissa tidsperiodet.

1.2 TOMTRATT - LEGALA BEGRANSNINGAR

Det finns vissa 6vergripande hinder som paverkar kommuners handlingsfrihet
vad giller tomtritter.

Dels finns EU:s regler om férbud mot statsstdd (som dven omfattar stod fran
kommuner), som gor att en kommun inte kan gynna en eller flera enskilda
niringsidkare. En kommun kan alltsa inte ge en ”rabatt” pa tomtrittsavgilden
till enskild sé att detta gynnar den enskilde och paverkar den fria
konkurrensen.

Vidare finns den. “likstillighetsprincipen” i kommunallagen 2 kap. 2§, som
innebir att en kommun maste ”behandla alla lika” och inte far gynna vissa. Det
finns domstolsutslag som fastslar att en kommun inte far anvinda olika
avgildsunderlag for hyresrittsfastigheter jamfort med bostadsrattsfastigheter.

Detta utgor viktiga ramar f6r kommunen att forhalla sig till.

Det finns dock inga legala hinder for att exempelvis ha olika avgildsrintesatser
for olika typer av upplatelser med olika typer av villkor. Det dr dirfér Malmo,
precis som i andra kommuner, arbetar med olika villkor kopplade till
tomtrittsupplatelserna och diarmed 1 vissa fall olika avgildsrintor.

1.3 MARKPRIS OCH PRODUKTIONSKOSTNADER

Hur mycket kan reducerad tomtritt paverka byggaktorernas kostnader?
Markpriser lyfts ofta i debatten som ett hinder f6r 6kat bostadsbyggande och
ligre hyresnivaer. Intressant ar darfor att undersoka hur stor andel av de
produktionskostnaderna vid bostadsbyggande som markpriserna avser. Hur
stor paverkan har kommunens prissittning av mark i ett byggprojekt?

Branschorganisationen Byggforetagen har utifran statistik fran SCB publicerat
information om produktionskostnadernas férdelning i nybyggnation av
flerbostadshus. Produktionskostnaden ir den totala kostnaden for ett
byggprojekt efter att alla led i byggprocessen ar inriknade.



Den totala produktionskostnaden i ett bostadsprojekt kan delas upp i
byggkostnad (entreprenérens kostnader), byggaktorkostnad, markférvirv och
kommunala avgifter samt moms.

Byggkostnad avser mark- och schaktningsarbeten, uppférande av byggnaden
samt grov- och finplanering av marken. I byggkostnaden ryms ocksa
anslutningskostnader for el, bredband, kabel-tv och fjirrvirme. Med
byggaktorkostnad avses huvudsakligen projektering, rintekostnader (under
byggtiden) samt byggaktorens egen administration. Se diagram nedan.

I markforvarv och kommunala avgifter ingér, férutom kopeskilling, aven
markarbeten inklusive finplanering och tomtutrustning, anslutningsavgifter for
Vatten och avlopp, rintekostnaden fran férvarv till byggstart,
fastighetsbildning, lagfart, detaljplan, geologiska utredningar, kommunala
avgifter och eventuella rivningskostnader. Vid prissittning av kommunens
tomter/byggritter si har kommunen ofta utfért markarbeten som da ingér i
priset. Ovriga kostnader ligger pa den som vill képa marken eller fA marken
upplaten.

ANDELSFORDELNING OVER
PRODUKTIONSKOSTNADERNA | ETT
BOSTADSPROJEKT (2022)

Moms 15%

Markforvarv
och
kommunala
avgifter 20%

Kalla: SCB, Byggftretagen

Total produktionskostnad i ett bostadsprojekt fordelat pa slag av kostnader.

Produktionskostnaden for flerbostadshus har 6kat med 189 procent under
perioden 1998-2022. Ar 2022 uppgick markkostnaden till 20 procent av den
totala produktionskostnaden enligt information fran Byggforetagen.
Huvudsakligen dr det byggkostnadens utveckling som paverkar den totala
produktionskostnaden. Den viktigaste forklaringen till byggkostnadens 6kning
ar stigande materialpriser, vilka till stor del bestims pa den internationella
marknaden. Relativt sett har dock markkostnaden ¢kat betydligt mer dn
byggkostnaden. En forklaring till att markkostnaden 6kat dr att markédgare har
bérjat ta mer betalt. Kommunerna dr de aktorer som har stérst mojlighet att
paverka markkostnaden eftersom de har planmonopol och dirmed kan
paverka prisutvecklingen genom att styra utbudet och prissittningen av egen
mark.



Sveriges kommuner och regioner har utifrain SCB-statistik bedomt markprisets
genomsnittliga andel av det totala produktionspriser for hyresritter i Sverige
2021 till under 5 procent.

Fastighets- och gatukontorets bedomer att kostnaden £6r planlagd,
fastighetsbildad och grovterasserad tomtmark star f6r mellan 5-20 procent av
det totala produktionspriset i flerbostadshusprojekt i Malmo. Andelens storlek
beror framfor allt pa markens lige och vriga kostnadsfaktorer i
bostadsprojektet saisom byggnadens utformning, standard och upplatelseform.

2. HUR HAR MALMO STAD ARBETAT MED REDUCERAD
TOMTRATTSAVGALD

2.1 TOMTRATT | MALMO STAD

I Malmo finns cirka 2 800 tomtritter, varav 1 900 dr for smihusandamal. Pa
kartan nedan 4r alla kommunens tomtritter markerade med rott.
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Karta over kommunens markinnehay (orange) inklusive tomtritter (rid).

Avgilden for flerbostadshus och industrier faststills genom att fastighets- och
gatukontorets varje enskilt fall tar fram ett avgaldsunderlag. Avgildsunderlaget
ska enligt lag motsvara markens marknadsvirde 1 avrojt skick. Med
marknadsvirdet i avrdjt skick menas det sannolika pris som skulle erhallas vid
en forsiljning av fastigheten 1 obebyggt skick pa en fri och 6ppen marknad.
Sadant som tomtrittshavaren tillfort, som t.ex. iordningstallda
parkeringsplatser, och anslutningsavgifter f6r vatten och avlopp, ska inte



beaktas vid bedémningen. Vid bedomningen beaktas inte heller att fastigheten
ar upplaten med tomtritt, men diremot de sirskilda bestimmelser som finns i
tomtrittsavtalet.

Kommunens praxis ir att avgaldsunderlaget ska ligga nagot ligre 4n det
faktiska marknadsvirdet. Detta f6r att undvika onddiga domstolsprocesser om
markens virde. Denna praxis giller endast vid omreglering av avgilden. Vid
nyupplatelse av tomtritt anvands det faktiska marknadsvirdet som
avgildsunderlag.

Avgildsrintan vid nyupplatelse av tomtritt dr i Malmé stad 6 procent sedan
1999, 1 enlighet med beslut i Fastighetsnimnden 1998-12-15. Vid omreglering
ar avgilden enligt gillande domstolspraxis 3 procent.

2.2 REDUCERAD AVGALD SOM VERKTYG

Vid nybyggnation pa kommunal mark far exploatorer som huvudregel vilja
mellan att k6pa marken av kommunen eller att fd den upplaten med tomtritt.
De allra flesta foredrar att kopa marken och didrmed fa en storre framtida
handlingsfrihet. En annan avgoérande faktor ér att den arliga tomtrittsavgilden
vid nyupplatelse upplevs som dyr. Tomtritt ir alltsa sillan exploatorernas egna
val.

Kommunen kan dock anvinda tomtritt som ett verktyg, t.ex. genom att
erbjuda en reducerad tomtrattsavgild vid byggnation for vissa dndamal, eller att
1 vissa ligen endast erbjuda tomtritt. Kommunen kan stilla villkor for att ge en
reduktion.

Det dr endast vid nyupplatelse och under den forsta avgildsperioden som
kommunen kan vilja avgildens niva. Detta innebir att i normalfallet sa giller
en reduktion dirfér under 10 dr. Vid avgildsreglering regleras nivan av lag och
praxis. Manga tomtrittshavare viljer vid detta tillfille att frikbpa tomtritten
och diarmed bli 4gare av fastigheten.

2.3 TOMTRATTSAVGALDER SOM INKOMSTKALLA

Under 2024 motsvarar de sammanlagda intdkterna frin tomtrittsavgilder
ca 305 miljoner kronor. En del av dessa tomtritter har reducerade avgilder
men en stor andel av tomtritterna har avgilder baserade pa ett bedomt
avgildsunderlag och en avgildsrinta pa 3 procent.

Att infora fler reduktioner pa tomtrittsavgilder vid nyupplatelse innebir en
minskning av kommunens totala intikter. Det dr dock inte mojligt att beddma
hur stor den eventuella minskningen blir da den beror pa reduktionernas
utformningar.

2.4 HUR ANVANDER KOMMUNEN REDUCERAD TOMTRATTSAVGALD
IDAG?

Nedan redovisas de reduktionsmodeller f6r tomtrittsavgilder som idag finns
pa forvaltningen.



tomtrattsupplatelse

( Mark dar enbart 1

Nyupplatelse ®| erbjuds. Exv. Oliehamnen.
hyreshus bostader
FGK:s reduktioner
= Nyupplatelse radhus.
tomtratt Vid behov av upplatelseform
| » 5
som saknas i omradet.
Avgdldsreglering
smahus
- 65% av
marktaxe.r.'lrfs‘.’.afcdet‘ 3% Nyupplételser sarskilt Fortitning och andrad
B ILETEI N viktiga for kommunen. anvindning pa tomtrétt
Exv. Mallbo och

symbolprojekt.

Befintliga reduktioner for tomtritt i Malmi stad. Atgirderna i de grinmarkerade rutorna dr
vanligast forekommande.

2.4.1 Nyuppldtelse av tomtrditt for flerbostadshus

Sedan 20 ar tillbaka har kommunen erbjudit tomtrittsupplitelse med en
reducerad avgild for exploatérer som bygger bostider som upplats med
hyresritt. Detta verktyg togs fram vid utbyggnaden av Vistra hamnen for att
undvika att andelen bostadsritter skulle bli alldeles f6r hég och att stadsdelen
dirmed skulle bli ett alltfér homogent bostadsomrade. Styrmodellen gar ut pa
att exploatoren atar sig att uppfora hyresritter enligt vissa villkor och bibehalla
denna upplatelseform under 10 ar, under vilken tid de far en relativt lag
tomtrittsavgald. Nar de 10 aren har gétt och det blir dags f6r avgildsreglering,
atergar man till ”normal” avgild f6r tomtritter. Modellen ir tillimpbar i hela
Malmé.

En reducerad tomtrittsavgald for hyresritter i Vistra hamnen i Malmo
motsvarar i dag ca en tredjedel av jimforbar avgild f6r bostadsritter under den
forsta avgildsperioden.

Modellen innebir att avgaldsrintan vid nyupplatelse sitts olika for
bostadsritter (6 procent) och bostider med hyresritt (3 procent). Vid
avgildsunderlag 6ver 3 000 kr/m? bruttoarea minskas dessutom
avgildsunderlaget med 50 procent av summan 6ver 3 000 kr/m? BTA for
hyresritter.

Exempel: Vid ett bedémt avgildsundetlag pa 5 000 kr/m? BTA far en tomtritt
avsedd for bostadsritt 300 kr/m? BTA/ar i tomtrittsavgild medan en tomtritt
avsedd for hyresritt far 120 kr/m? BTA/4r.

Reduktionen dr vanlig férekommande och anvinds for att stimulera byggandet
av hyresritter i omraden dér det annars framférallt byggs bostadsritter. Om
reduktionen har resulterat i fler hyresprojekt ar svart att bedéma. Det har
under lingre perioder funnits statligt investeringsstod for att bygga hyresritter
upp till en viss storlek och en viss hyresniva. Detta stod har sannolikt ocksa
paverkat ekonomin positivt i nybyggnationsprojekt med hyresritter. Det som
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gar att konstatera dr att det finns manga exempel pa tomtrattsupplatelser i
Hyllie och Vistra hamnen med reducerad avgild for hyresritter.

Samtidigt har efterfrigan pa bostadsritter i perioder och i vissa omraden varit
lag. Rintenivderna i ekonomin har varit laga under en ling tid vilket generellt
gynnat bostadsbyggande.

Om staden vill styra byggnation av bostadsritter 1 bostadsomraden dar
hyresritter 4r dominerande sa kan reducerad tomtritt vara en av flera atgirder
som frimjar byggandet av bostadsritter. Diremot dr det svart att hdvda att
enbart reducerad tomtritt, om reduktionen halls inom grinser som tillimpas
for byggandet av hyresritter, skulle skapa tillrickliga forutsittningar for fler
bostadsritter. En reducerad avgild vid nybyggnation av bostadsritter gynnar
framforallt byggaktoren. Bostadsrittsinnehavarna far ta konsekvenserna av
avgildsokningen nir reduktionen upphor.

2.4.2 Nyupplatelse av tomtrdtt for radhus

Enligt markanvisningspolicyn kan reducerad tomtrittsavgild ges for att
stimulera byggandet av antigen bostadsritts- eller hyresrittslagenheter inom ett
stadsomrade for att uppna blandade upplatelseformer. Samma hantering kan
appliceras pa radhus. Vid behov av komplettering med upplatelseform som
saknas i ett omrade har dirfor foérvaltningen tagit fram en reduktionsmodell f6r
radhus pa tomtritt.

Vid behov av radhus uppliatna med hyresritt kan avgalden under den forsta
avgildsperioden sattas till 3 procent X 65 procent av tomtmarksvirdet.

Vid behov av radhus upplitna med bostadsritt kan avgilden under den forsta
avgildsperioden sittas till 4 procent * 65 procent * tomtmarksvirdet.

Modellen har dnnu inte anvints och kan darfor inte utvirderas. Modellen
innebir en kraftigt reducerad tomtrittsavgild f6r bade radhus upplitna med
hyresritt och bostadsritt, da avgilden i normalfallet vid nyupplatelse dr 6
procent av hela tomtmarksvirdet.

2.4.3 Mark ddr enbart tomtréttsupplatelse erbjuds

Ett annat verktyg dr att kommunen kan vilja att endast erbjuda tomtritt f6r
exploatering i vissa omraden, det vill siga exploatoren kan inte vilja att kopa
marken. Skalet till detta kan vara att kommunen vill behalla den langsiktiga
radigheten 6ver marken i vissa omraden.

I vissa fall nir enbart tomtrittsupplatelse erbjuds har dven en intrappning av
avgilden anvints. Exempel pa en intrappning av avgilden dr att ar 1 betalas 25
procent av avgilden, ar 2 betalas 50 procent, ar 3 betalas 75 procent och ar 4—
10 betalas 100 procent av avgalden, se figur nedan.

11



Procent

Excempel pa reduktion genom intrappning av tomtrittsaygald.

Da tomtrattsupplatelse dr det enda alternativet for att kunna fa tillgang till mark
1 dessa omraden sa anvinds modellen med reducerad avgildsrinta for all mark.
Nigra slutsatser om reduktionens storlek paverkar antalet intressenter ar svara
att dra jamfort med andra faktorer sisom konjunkturlige och maoijlighet till
finansiering.

2.4.4 Nyuppldtelse av sdrskilt viktiga tomtrétter for kommunens utveckling.

Det finns ett fatal tomtritter som har en symbolisk avgild pa endast 1 000
kr/ar. Verksamheten som bedtivs pa dessa tomtritter bedéms ha vatit av stort
samhillsintresse, exempelvis Malmo Arena (Arenan 1) och den forsta
universitetsbyggnaden (Orkanen 1). Tanken har troligtvis varit att de
reducerade avgilderna fortsatt ska ligga kvar pa samma niva.

2.4.5 Mallbo

Mallbokonceptet, “Malmé Allemansritt Boende”, har varit en modell for att
genom upplatelse av stadens mark med reducerad tomtrittsavgild mer
tillitande planbestimmelser, och en anpassad parkeringsnorm skapa
forutsittningar for nyproduktion av hyresligenheter med laga hyror. Modellen
hade sitt ursprung i handlingsplanen f6r bostadsforsorjning 2018-2022,
antagen att kommunfullmiktige i april 2018. Dir féreslogs det uppdrag till
Tekniska nimnden och till Stadsbyggnadsnimnden med syfte att skapa
forutsittningar for ligenheter med ligre hyra. Arbetsmarknads- och
socialférvaltningen (ASF) deltog i uppdragets inledningsskede.
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2.4.6 Tva parallella processer

Mallbo utvecklades fran varen 2020 i tva parallella processer, i
detaljplanearbetet. Stadsbyggnadsnimnden ansvarade for att géra detaljplanen
sa lite kostnadsdrivande som mojligt. Tekniska nimnden ansvarade for att ta
fram villkor f6r markanvisningarna, med inriktningen att mojliggdra bostider
6verkomliga f6r - men inte férbehallna - hushall med laga inkomster.

Forslagen till planbestimmelser som utvecklades handlade om:

e En hog andel uthyrningsbar yta i byggnaden.

o Mgjlighet till komplementbyggnader pa bostadsgard.

o Inga krav pa lokaler i bottenvaning.

o Ligre parkeringsnorm.
I samband med prospektet fér markanvisningarna f6r Hyllie Oster om Missan
preciserades kraven f6r markupplatelsen:

o Marken f6r hyresritterna ska upplatas med tomtritt med en foérsta
avgildsperiod om 15 ar.
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o Normbhyra pa 1 400 kr/m?/ér, motsvarande en ligenhet pa 3 rum och
kok 77 m? for att erhalla en reducerad tomtrittsavgild om 100 kr/m?
bruttoarea.

o Foérhandlad omvind presumtionshyra innan tomtrittsavtal tecknas.

o Projektspecifikt parkeringskrav.

o Varierande ligenhetsstorlekar.

o Inga krav pa lokaler i bottenvaningarna - men ytterligare reducerad
tomtrattsavgild om sidana skapas.

o Kostnadskalkyl oberoende av statligt investeringsstod.

e 10 procent av ligenheterna ska upplatas till kommunens bostadssociala
verksamhet.

e 10 procent av ligenheterna ska férmedlas via Boplats syd for
Malmobor som uppbar ekonomiskt bistand.

e 50 procent av ligenheterna ska férmedlas via ett transparent kosystem
Oppet for alla och fritt fran diskriminering.

o Samma kriterier f6r godtagbar skuldsittning som anvinds av MKB.

Detaljplanen fér Hyllie Oster om missan antogs av stadsbyggnadsnimnden i
januari 2022.

Marken tilldelades genom en markreservation till tre olika byggaktorer i april
resp december 2022.

2.4.7 Genomférandet

De fortsatt forhandlingarna mellan staden om byggaktorerna kring Hyllie Oster
om midssan har priglats av konjunkturliget med fallande bostadsbyggande i
Malmé och Sverige till f6ljda hoga rantor och héga energipriser och en allmiént
osiker situation i virlden. Genomfoérandet handlar 2024 fortfarande om Hyllie
Oster om missan. Persborg och Elinelund ir, hésten 2024, inte sjésatta som
uttalade Mallboprojekt.

Den markreservation som kommunen gav tre aktorer 1 april 2022 var giltig till
och med 2023-06-01. Direfter skedde forhandlingar med aterstaende aktorer
Obos Nya Hem Mark AB och Klarabo Sverige AB. Férhandlingarna
resulterade i ett beslut om markanvisningsavtal i tekniska nimnden 2024-05-28.
Enligt avtalet ska marken f6r Mallbohyresritter upplatas med tomtritt. Den
forsta avgaldsperioden dr 15 ar istillet for 10 ar, vilket innebdr att avgilden ar
last 1 fem ar ytterligare utan justering. En fOrutsittning dr att aktorerna tecknat
térhandlingsordning och férhandlingséverenskommelse med
Hyresgistforeningen. Normhyran ska vara maximalt 1 400 kronor/m? boarea
per ér, jamte arlig upprakning fram till tomtrittsavtalets tecknande med 65
procent av den procentsats med vilken bruksvirdeshyrorna for privata
hyresvirdar i Malmo 1 genomsnitt har hojts vid férhandling med
Hyresgistforeningen i Malmé. Den arliga reduktionen tomtrattsavgilden under
den forsta avgildsperioden uppgar till 100 kronor/m? bruttoarea i prisnivin
december 2022, jimte indexupprikning.

I markanvisningsavtalet erbjuds dessutom byggaktorerna att under
forutsittning att bolagen senast 2025-09-30 tecknat tomtrittsavtal avseende de
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berorda fastigheterna, s kan kommunen i ett sidoavtal avseende den del av
fastigheterna som avser flerbostadshus med hyresritter erbjuda ytterligare en
reduktion genom en stegvis intrappning av avgilden under de fyra forsta aren
av den forsta avgildsperioden. Exploatdren erbjuds en méjlighet att teckna
tomtrittsupplatelse pa marken och bygga i etapper istillet for att genomféra
hela projektet direkt.

2.4.8 Reflektion nuldge

De effekter utredningen ser av Mallbo 2024 ir att det kom in ambitiésa anbud,
utifrin de forutsattningar Malmo stad stéillde upp i prospektet. I forslagen
fanns ocksi lokaler inritade for olika aktiviteter, kommersiella och icke-
kommersiella, trots att staden inte krivt lokaler. Har kan de liga avgilderna f6r
lokaler ha spelat roll. Likasa har kombinationen att anvisa mark for saval
bostadsritter som hyresritter sannolikt en positiv effekt pa intresset for
markanvisningarna. En aktor har hoppat av, men processen fortsitter med de
kvarvarande och ett markanvisningsavtal har tecknats. Genomforandet har
priglats av det osikra liget pa bostadsmarknaden sisom simre ekonomi f6r
hushillen, 6kade byggpriser, borttaget investeringsstod, hojda bostadsrintor
som resulterar i svarsilda nyproducerade bostidder. Mallbo kommer att
innebira kostnader f6r Malmé stad 1 form av minskade avgildsintikter, bade
pga. reduktion av avgilden och for att inte byggritterna i detaljplanen utnyttjas
maximalt i utvalda projekt. Hur maluppfyllelsen, i bostader 6verkomliga f6r de
flesta Malmobor, star 1 proportion till stadens kostnader ér inte féremal f6r
denna rapport.

3. FORSLAG PA YTTERLIGARE TOMTRATTSREDUKTION

Reducerade tomtrittsavgilder skulle kunna anvindas for att underlitta for
studentbostider, dldrebostider samt bosociala projekt.

3.1 STUDENTBOSTADER

Att frimja byggande av studentbostider pa stadens mark med reducerad
tomtrittsavgald ar sannolikt legalt mojligt om alla som vill bygga
studentbostider enligt de villkor stadens sitter upp har mojlighet att fa samma
reducerade tomtrattsavgild. Det strider 1 sa fall inte mot likstillighetsprinciper.
“Studentbostider” gir att tydligt definiera. Byggande av studentbostiader ar av
allmint intresse.

Byggande av studentbostider borde i sa fall vara resultatet av en tydlig avsikt
fran stadens sida att bygga studentbostidder pa vissa platser. Initiativet kan
kombineras med t.ex. att helt ta bort kravet pa parkeringsplatser. Byggandet av
studentbostider kan pa detta satt sagas bli en del av Mallbokonceptet.

Stockholm stad anvinder sig av reduktion pa studentboende. Pa den redan
kraftigt reducerade avgilden for hyresritter appliceras ett ytterligare avdrag om
50 procent. Konsekvensen av den totala reduktionen blir i vissa fall att
projekten inte gar att driva da staden inte far ithop projektekonomin.
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3.2 ALDREBOSTADER

Aldre utgor en allt stérre del av Malmés befolkning och behover tillgingliga
bostider som édr ekonomiskt 6verkomliga. Manga aldre bor i ensamhushall.
Samtidigt blir nybyggda “seniorbostider” ofta f6r dyra for dldre hushall.
Reducerad tomtrittsavgild under den forsta avgildsperioden kan vara ett sitt
att minska kostnaderna f6r den som bygger och ge ligre hyra fér den boende.
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I bérjan av 2024 var strax under 55 000 personer 6ver 65 ar och utgjorde cirka
15 procent av Malmés befolkning. Ar 2033 beriknas denna grupp ha ékat till
strax 6ver 64 000 personer, nidstan 16 procent av befolkningen. Personer i
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aldern 80 ar och aldre beridknas 6ka fran cirka 14 900 till 19 200 mellan ar 2023
och 2033, vilket motsvarar en 6kning med strax under 30 procent.

Det finns sedan 2016 en mojlighet for statligt investeringsstdd for att anordna
och tillhandahalla bostider for dldre personer pa den ordinarie
bostadsmarknaden, genom nybyggnad eller ombyggnad. Stoder riktar sig till
béade fastighetsidgare och tomtrittshavare.

I stodférordningen och Boverkets anvisningar definieras bostider for dldre
som hyresbostider avsedda for personer 6ver 65 ar. Det ska finnas tillgang till
gemensamma utrymmen f6r samvaro. I eller 1 anslutning till
bostadsligenheterna ska det antingen finnas daglig personal som pa olika sitt
kan stodja de boende under vissa angivna tider, eller tillgang till andra
gemensamma tjanster. I statsbudgeten f6r 2024 avsattes 490 miljoner for detta
dndamal.

En reducerad tomtrittsavgild villkorad av en viss hyresniva 1 projekten skulle i
kombination med det statliga stodet vara ett sitt att mojliggora seniorbostider
6verkomliga f6r Malmébor. Generdsare planbestimmelser och ligre p-norm ar
sannolikt mindre relevanta som kompletterande dtgirder. Det behovs
framforallt en uttalad avsikt, ett tydligt uppdrag och anvisad mark for att frimja
dldreboende pa den ordinarie bostadsmarknaden.

4. REDUCERAD TOMTRATTSAVGALD SOM VERKTYG FOR
BOSTADSBYGGANDE?

Reducerad tomtrittsavgild sett isolerat har sannolikt en begransad effekt pa
byggkonjunkturen. Fér byggaktorens beslut om tidpunkter f6r finansiering och
byggstart dr faktorer som rintelige och kundunderlag av avgérande betydelse.
Markkostnaderna utgér en mindre andel av de totala produktionskostnaderna i
ett bostadsprojekt. Reducerad tomtrittsavgild paverkar markkostnaderna och
dirmed l6nsamheten i ett bostadsprojekt. Men privata byggaktorer har
sannolikt hogre avkastningskrav dn allmannyttan och hégre avkastningskrav
nir rintorna ar hoga. For byggaktérernas investeringsbeslut - nir det ar
limpligt att ta banklan och starta byggandet - viger férvintningar om
férindrade riantenivéer, liksom bedomningar av marknadslige och hushallens
betalningsformaga tyngst.

Effekten av reducerad tomtrittsavgild begrinsas ocksa av att perioden f6r
reduktion ir tidsbegrinsad, vanligtvis i 10 ar. Detta innebir att dven de villkor
som foljer tomtrittsreduktionen ar tidsbegrinsade. Bostadsrittsforeningar kan
efter den inledande reducerade avgildsperioden bli tvungna till avgiftshéjningar
da de ekonomiskt inte tagit h6jd f6r hogre tomtrittsavgild. I hyreshus kan
fastighetsagaren hoja hyresnivaerna i fastigheten genom att pakalla en
bruksvirdering. Aven ombildningar frin hyresritt till bostadsrittsforeningar
kan ske efter den inledande reducerade avgildsperioden. De positiva effekterna
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av den reducerade tomtrittsavgilden riskerar dirmed att forsvinna efter den
forsta avgildsperioden.

Utredningen bedémer att reduktionen av tomtrittsavgilden kan vara styrande
gillande upplatelseform, plats, utformning och hyresniva. I en situation dar
byggaktorerna har forvintningar pé att det finns en marknad f6r bostider och
vill investera i bostadsbyggande kan reducerade tomtrittsavgilder gora det
attraktivt for byggaktorer att bygga pa mark med tomtritt. Om den
kommunigda marken ir attraktiv for byggaktoren sa kan byggaktoren
acceptera tomtritt och dirmed villkoren f6r tomtrittsupplatelsen.
Tillsammans med andra verktyg och insatser kan dd reducerad tomtrittsavgild
vara ett verksamt medel.

Malmo stad har tillimpat en reduktion av tomtrittsavgilden f6r hyresbostider
under lang tid. Erfarenheten 4r att detta kan ha betydelse for valet av
upplatelseform. Daremot ar det svérare att siga 1 vilken utstrickning
reduktionerna har haft betydelse f6r bostadsbyggandet i stort. Hér har faktorer
som investeringsstod, rinteldge och byggkostnader betydligt stérre betydelse.
Reduktionen har funnits bade nir det varit hogkonjunktur och lagkonjunktur i
byggandet.
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Erfarenheter av reducerad tomtrittsavgild tas bast tillvara som en del av ett
mer langsiktigt arbete for exempelvis att mojliggora byggande av bostader for
hushall med laga inkomster. Reduktion av tomtrittsavgilder dr da ett verktyg
tillsammans med planbestimmelser, en tydligare tillimpning av
markanvisningspolicyns villkor vad giller upplatelsen av bostider, liksom valet
av byggaktorer vid markanvisningar.

For att staden ocksa i framtiden ska anvinda reducerade tomtrittsavgilder som
ett av verktygen fOr att uppmuntra byggande av hyresligenheter med hyror
overkomliga for alla kravs en rimlig ambitionsniva.

Behovet av bostdder i Malmo nar detta skrivs hosten 2024 giller framférallt
hushall med svag och osiker ekonomi. Detta dr ett problem som i radande
osikra lige maste finna sin l6sning 1 framforallt det befintliga bestandet.
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Bostadsférmedlingen och vilka hyresgister som bostadsforetagen ér villiga att
hyra ut till 4r hir av storre betydelse.

Behovet av bostadsbyggande ir langsiktigt. Ar syftet under en ligkonjunktur
att uppratthélla den lokala kapaciteten i byggsektorn sa kan detta ske pa andra
sitt. Forutom ett kontinuerligt byggande av allminnyttiga bostader, kan
kapacitet och kompetens uppritthallas genom att tidigareligga reinvesteringar
och anliggningsprojekt, dir konjunkturliget mojliggér formanligare kontrakt.

Hur skulle staden kunna anvinda reducerad tomtritt som verktyg och i
kombination med stadens andra verktyg?

e En god plan- och markberedskap ir av grundliggande betydelse. Bade
for att langsiktigt signalera ambitioner och for att avsitta mark for
specifikt bostadsbyggande, bostider 6verkomliga generellt f6r hushall
med laga inkomster, studentbostider, alternativa boendeformer,
dldreboende. Aven med syftet att forkorta tiden f6r bostadsbyggandet.

e Ytterligare minskade eller mer flexibla samhillskrav. Flexibel
parkeringsnorm beroende av omride och typ av bostider. Noll
parkeringsplatser vid studentbostider. Successiv intrappning av
tomtrittsavgald istillet for en omedelbar hojning efter
avgildsperiodens slut. Staden kan vara mer flexibel vad giller kravet pa
ligenhetsstorlekar.

e Mindre strikta villkor vid anbudsgivningen. Nir staden 1 Mallbo
inbjudit till markanvisningar har hogsta hyresnivier varit angivna i
kronor for att fa mark upplaten till fixerade avgildsnivaer. Ett annat
tillvigagangssitt hade varit att staden tydligt angav maoijlighet till liga
hyror som bedomningsgrund vid tilldelning av markanvisningen men
ingen fixerad hogsta hyresniva, utan aktérerna far i sina anbud ange
vilka hyresnivaer som dr mojliga. Betoning ska da ligga pa liga hyror
och realistiska produktionskalkyler f6r att fa mark anvisad. Det kanske
ocksa skulle finnas maoijlighet till arlig upprakning av hyresnivaerna
under tiden innan och under byggnationen. De villkor som Malmé stad
stiller pa hyresbostadsdelen av markanvisningen skulle kunna gilla
dven for den Ovriga delen av markanvisningen, t.ex. en ligre p-norm
dven for bostadsritterna.

ANDRA VERKTYG KOPPLADE TILL STADENS
MARKINNEHAV

5. KONSEKVENT JAMFORELSEFORFARANDE |
MARKANVISNINGAR

Jamforelseforfarande anvands vanligtvis vid markanvisning for bostider.
Markanvisningen genomfors enligt stadens markanvisningspolicy i féljande
steg:
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e Tastighets- och gatukontoret foreslar, tillsammans med
stadsbyggnadskontoret och eventuellt andra férvaltningar, vilken typ
och omfattning av bebyggelse som ér aktuell f6r omradet.

e En kravspecifikation med urvalskriterier sammanstalls 1 ett prospekt
(PM eller program). Urvalskriterier kan exempelvis vara klimat,
arkitektonisk kvalitet eller pris. Social hillbarhet ér alltid ett grundkrav
men tillvigagingssitt och ambitionsnivan kan vara ett urvalskriterium.
Prospektet offentliggdrs genom att det presenteras pa kommunens
hemsida. Tekniska nimnden informeras om innehallet 1 prospektet
innan det offentliggors.

e Byggaktorer limnar in intresseanmilan i enlighet med prospektet i
form av t.ex. projektbeskrivning med tillhérande enkla skisser eller
referensmaterial tillsammans med beskrivning av sina idéer.

e Tastighets- och gatukontoret och stadsbyggnadskontoret samt
eventuellt andra férvaltningar bedomer inkomna férslag. Fastighets-
och gatukontoret féreslar direfter vilken eller vilka byggaktorer som
bér viljas.

e Tekniska nimnden beslutar om markreservation alternativt
markanvisningsavtal till den eller de byggherrar vars férslag bedomts
vara mest intressant.

Ett konsekvent tillimpande av jimfdrelseférfarande, oavsett konjunkturlige,
dar olika anbud bedéms i férhallande till stadens krav och i férhillande till
varandra, tydliggor vad staden vill och kan frimja innovationer vad giller ett
hallbart byggande till rimliga hyresnivaer.

En konsekvent anvindning av jaimforelseférfarande innebir ocksd innebira att
det ar tydligt nir staden kan gora undantag och tillimpa direktanvisningar.

Detta skulle exempelvis kunna gilla f6r de fragor som vi sirskilt tittar pa i den
hir rapporten
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e fOr sma tomter for att uppmuntra mindre byggaktorer

e fOr aktorer som vill bygga studentbostider, dldrebostider
e for sarskilt innovativa projekt

e cller for bo- eller byggemenskaper

6. JAMFORELSEFORFARANDE MED UTVARDERING AV
EN FAKTOR

Vid markanvisningar med jaimforelseférfarande viljer kommunen vilka
utvirderingskriterier som idr aktuella. Olika faktorer har varierad tyngd i olika
projektet. Ett sitt att forenkla forfarandet dr att utvirdera anbuden utifrin en
faktor dar aktorerna visar hur de uppnir just den faktorn, t.ex. lag hyresniva,
och i 6vrigt stilla grundkrav. Om aktéren som tilldelats markanvisningen inte
formar uppfylla de prioriterade kraven eller grundkraven sa kan
markanvisningsavtalet sigas upp.

Mal f6r Malmo stads markanvisningspolicy ar att nybyggnation 1 Malmé ska
skapa forutsittningar for inkluderande, attraktiva och langsiktigt robusta
livsmiljéer. Enligt policyn ar prioriterade projekt de med hoga ambitioner inom
klimat och miljéomradet, liksom att det finns en social hallbarhet i projektet sd
att de satsningar staden gor ska komma alla Malmébor till del.

“Social hallbarhet ar ett prioriterat omrade och omfattar hela livsmiljén. De
satsningar som gors fOr stadens utveckling ska komma alla Malmébor till del.
Malmé stad prioriterar byggherrar som arbetar med sociala ataganden som
delar i hela byggprocessen, frian planering och genomforande till forvaltning. I
forvaltningsskedet kan det handla om att tillsammans med andra aktorer i
omradet bidra till att stirka omradet som helhet, t.ex. genom
trygghetsskapande atgirder. Nytinkande och engagemang ar viktiga
bestandsdelar i arbetet (Malmo stads Markanvisningspolicy).”

Enligt de riktlinjer som antogs av Malmé stads tekniska nimnd 2018 ska, nir
staden saljer eller upplater stadens mark till en byggaktor, till varje kop- eller
upplatelseavtal bifogas en éverenskommelse om sociala atagande,
konkretiserad 1 en handlingsplan.

Handlingsplanen ir inte bindande i den meningen att det utgar vite eller andra
sanktioner om den inte upptylls av byggaktéren. Om aktbren inte genomfor
atgirderna pa det sitt som anges 1 handlingsplanen eller istillet genomfor andra
atgirder sa paverkar inte det kope- eller upplatelseavtalet. Det som dr bindande
ar att ta fram en handlingsplan och att f6lja upp den.

Malmo stad ska implementera Strategin f6r klimatneutralt byggande genom
Fastighets och gatukontorets firdplan for klimatneutralt byggande, som utgdr
en del av den 6vergripande fardplanen for klimatomstillning Malmo.
Ledningsgruppen for Fastighets och gatukontoret har antagit som inriktning att
“Fastighets och gatukontoret ska vid markanvisning stilla de krav pa minskad
klimatpaverkan som krivs f6r att uppna Malmo stads klimatmal f6r den egna
organisationen samt for bygg och anliggning (Fastighets och gatukontoret
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ledningsgrupp-drende 2023-03-23). Nu finns framtaget ett ramverk for
klimatneutralt byggande.

Arkitekturen ska skapa bestaende virden som forstirker Malmos unika
karaktir, minskar segregation och stirker livsmiljon i hela Malmo. Under
2023-2024 gor fastighets och gatukontoret och stadsbyggnadskontorer ett
gemensamt utvecklingsarbete med syfte att sikerstilla god gestaltning och hog
arkitektonisk kvalitet 1 vara markanvisningar, bade vid jimférelseférfaranden
och direktanvisningar pa kommunal mark. En av malsittningarna med arbetet
ar att skapa bittre forutsittningar for ett mer diversifierat byggande i Malmé.

Vissa kommuner har provat nya typer av utvirderingskriterier. Nedan foljer
nagra exempel pa markanvisningar med ett utvirderingskriterie som viger
tyngre.

Exempel pd markanvisning utifrén utvdrdering IGdg normhyra.

I Norrképing kommun genomférdes en markanvisningstivling under
2020/2021 gallande ekonomiskt tillgingligt boende pa en tomtritt for
flerbostadshus i etapp 3 i projekt Sandtorp. Den reducerade avgilden
beriknades motsvara 75 kr/m? bruttoarea. Tavlingen resulterade i 21 anbud
och dessa bedomdes utifrin urvalskriterierna ldgsta normhyresniva (75
procent) samt arkitektonisk kvalitet (25 procent). Vinnande anbud fran Mard
Lind forvaltning AB avsag en hyresnivd med normhyra 1 092

kr/m?. Markanvisningen resulterade i ett tomtrittsavtal. Projektet drabbades av
prishéjningar pa material f6r bade byggaktéren och kommunen, vilket ledde till
forskjutning av tidsplanen f6r byggnation allmin plats och férsenat tilltride
som foljd. Bolaget tappade aven investeringsstodet som de var inférstidda med
att de skulle erhélla. Projektet hade inflyttning varen 2024 med hogre
normhyror dn anbudet 1 markanvisningen. Enligt bolagets hyresférhandling
blev normhyran satt till 1 900 kr/m? i 2024 4rs niva for normligenhet 3 rum
och kok, 77 m2.

Exempel pd markanvisning utifrén utvdrdering Iag klimatpdaverkan.

Under 2024 genomférde Nacka kommun en markanvisning tivling med fokus
pa lagt klimatavtryck i produktion, drift och mobilitet. Utvirderingen
genomfordes i tva steg. I steg ett utviarderas klimatpaverkan for hela livscykeln,
med verifiering av klimatpaverkan frin byggskedet redovisat i kWh/m?
bruttoarea och energianvindning i kWh/m? Atemp. Detta kompletterades med
en beskrivning av atgirder for lag klimatpaverkan fran drift och slutskede. I
markanvisningsprospektet anges att uppfoljning kommer att ske i efterhand.
Om kontrakterad klimatpaverkan for byggskedet overskrids for den fardiga
byggnaden utgir vite med 1 miljon kronor for vatje 5 kg CO?%¢/bruttoarea som
klimatpaverkan Gverskrider avtalad klimatpaverkan. Markanvisningen avser fri
upplatelseform for bostider med ett marknadsmassigt byggrittspris. 12 anbud
limnades in och vinnande anbud blev Klévern AB:s projekt Tradklippan.
Projektets beridknade klimatpaverkan i anbudet var 95 kg CO?¢/m? bruttoarea.
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7. STATLIGT INVESTERINGSSTOD SOM VILLKOR FOR
REDUCERAD TOMTRATTSAVGALD

Ett sitt att paverka och forstirka inriktning pa markupplatelser for
hyresbostider har 1 Malmé varit att koppla markanvisningen till statliga
investeringsstod. Byggaktoren ér enbart aktuell for reducerad tomtrittsavgild
om aktoéren blir beviljad statligt investeringsstod och da anpassar utformning
och hyresnivaer efter stodvillkoren.

I projektet Flagghusen i Vistra hamnen anvindes denna typ av reduktion.
Tomtrattsavtal tecknades med byggaktorer under 2005 och avgildsreduktioner
erbjods de byggaktérer som ansokte om investeringsstod och byggde
hyresritter med hyresnivaer kopplade till investeringsbidragets hyresnivaer.
Stod gavs med 5 800 kr/m? boatea i Malmo. I tomtrittsavtalets sidoavtal for
kvarteret Kommendorkaptenen i Vistra hamnen anges att tomtrattshavaren
“ska ans6ka om bidrag enligt férordningen om investeringsstimulans for
byggande av mindre hyresbostidder och studentbostider. Erhalles stod
torbinder sig tomtrittshavaren att upplata samtliga hyresligenheter, inklusive
de ligenheter som pa grund av sin storlek maste undantas fran stodansokan, till
den hyresniva som anges i beslutet om stimulansbidrag”. Om dessa villkor
uppfylldes erholl tomtrittshavaren en reduktion av avgilden for
hyresbostiderna.

De statliga investeringsstoden till bostider dr beroende av den sittande
regeringens prioriteringar. Det finns ndr denna rapport skrivs inga stod till
mindre hyresbostider eller studentbostider. De stod som finns gér dock
modellen fortsatt tillimplig inom vissa segment. Det finns ett stod till bostider
for dldre, utan mer detaljerade villkor sa som hyresnivaer. Stodet utgar med
3600 kr/m? boatea f6r nybyggnad och 3200 kr/m? boarea f6r ombyggnad.
Likasa finns ett stod till initial projektering av byggemenskaper.

8. KOPPLADE MARKANVISNINGAR

Malmo stads markanvisningspolicy syftar bland annat till att stimulera
bostadsbyggande 1 alla delar av staden. Gillande kopplade
markreservationer/markanvisningar, dvs. att villkoret for att anvisas mark pa
en plats dr att aktoren samtidigt anvisas mark pd en annan plats, finns i
dagsliget endast ett exempel pa. En kopplad markreservation gillande
Rosengard och Hyllie.

Detaljplan 5577 togs fram for del av Rosengard centrum och mojliggor
fortitning inom fastigheten Malmé Landshévdingen 1 och del av fastigheten
Rosengard 131:25. Planen vann laga kraft 2021-09-27. Inom planomradet ska
uppforas tva nya byggnader som innehaller bostider,
gymnasium/vuxenutbildning och férskola. Totalt kan ca 130 bostider byggas.

Tekniska nimnden beslutade 2021-05-25 att godkinna képeavtal gillande del
av fastigheten Malmoé Landshovdingen 1 och del av fastigheten Malmo
Rosengard 131:25. Som ett led i att fa igang bostadsbyggandet i Rosengard sa
fick byggaktéren 1 samband med forvirvet en kopplad markreservation for del

23



av fastigheten Hyllie 4:2 (TIN-2021-1255). Markreservationen ér tidsbegransad
till 2025-06-01.

Byggaktéren kommer inte att hinna uppfylla byggnadsskyldigheten gillande de
forvirvade fastigheterna i Rosengard och dérfoér har den kopplade
markreservationen i Hyllie lamnats tillbaka. Sannolikt har den svaga
konjunkturen spelat in.

Nagon slutsats av om kopplade markanvisningar kan stimulera
bostadsbyggande i alla delar av staden ir darfor svéra att dra. Atgirden har inte
provats i tillricklig utstrickning for att ndgra slutsatser kan dras. Som verktyg
kan kopplade markanvisningar var intressant fOr att frimja byggandet av
studentbostider och dldrebostider.

9. UTVECKLA SAMARBETET MED ALLMANNYTTAN

Att stalla krav pa samhallsnytta vid markanvisningar till privata byggaktorer ar
svart vid konjunktursvingningar. Om staden stiller krav pa att bostiderna ska
vara 6verkomliga f6r hushall med laga inkomster sa dr det svart att pa lingre
sikt forutsaga hur atkomliga bostdderna kommer att vara, hyresnivaer och hur
de forvaltas. Att fordjupa och utveckla samarbetet med allminnyttan ar darfor
ett ndraliggande alternativ.

Allminnyttan forvintas bygga oavsett konjunkturlige och férvalta sina
bostider sa att de ar atkomliga f6r de allra flesta Malmébor. Uppdraget regleras
1 agardirektivet frain Malmé stad. Det finns i nuvarande sirskilda dgardirektiv
inga volymkrav angivna i siffror, eller motsvarande krav pa byggtakt.

Om Malm6 stad 6nskar att det byggs en viss typ av bostader eller vissa
volymer kan det i dgardirektiven aterigen stillas krav pa tillskott av
allminnyttiga bostidder och byggtakt. Kommunen kan direktanvisa mark till
MKB for att t.ex. bygga studentbostider eller dldrebostader. Detta forutsitter
ett tydligt uppdrag till stadens forvaltningar att skapa ett tillskott eller bygga
studentbostider eller dldrebostider. Det samarbete med MKB som finns idag
bér utvecklas till ett kontinuerligt samarbete mellan staden och det kommunala
bostadsbolaget gillande analys av behovet av bostider samt bedémningar av
nédvandiga insatser.

10. UPPFOLJNING MARKANVISNINGSPOLICYN

Om Malmo stad vill arbeta med sitt markinnehav for att frimja ett
bostadsbyggande 6verkomligt f6r hushall med liaga inkomster sa finns olika
verktyg beroende av malgruppen.

For hushall som ér laginkomsttagare, men som har regelbundna inkomster och
1 6vrigt inga problem som paverkar hushallet mojligheter pa
bostadsmarknaden, sa har Malmo stad frimjat byggande med sin allmannytta
genom att erbjuda reducerade tomtrittsavgald vid byggande av hyresritter. Ett
exempel pa detta dr Mallbo.
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For hushall som uppbir f6rsorjningsstod eller annat stod sa stravar staden efter
att fastighetsagare och byggaktorer accepterar den hir typen av inkomster vid
uthyrning av ligenheter.

I Malmé stads Markanvisningspolicy anges som grundvillkor att “Vid
anvisning av mark for byggande av hyresldgenheter galler sarskilt:

e Attviss andel (10 procent) av de nyproducerade hyresligenheterna ska
upplatas till kommunen f6r uthyrning i andra hand inom ramen f6r
kommunens bostadssociala verksamhet, samt att ett visst antal
ligenheter (som motsvarar 10 procent av de nyproducerade
ligenheterna) tillginglige6rs via Boplats Syd f6r Malmobor som uppbir
ckonomiskt bistand.

e Att minst hilften av de nyproducerade hyresligenheterna ska férmedlas
via ett transparant késystem som ar 6ppet for alla och fritt fran
diskriminering.”

For att genomféra och félja upp dessa villkor skulle det behovas en
uppfoljning av tillimpningen. Ar reglerna tillrickligt tydliga for att Malmé stad
ska uppna syftet med markanvisningspolicyn? Hur skulle en uppféljningsrutin
se ut?

11. STRATEGISKA INVESTERINGAR SOM HOJER
INVESTERINGSVILJAN

Sa kallade “symbolprojekt” dr exempel pa atgirder med en tydlig kostnad men
dir nyttosidan dr svar att méta och virdera. Symbolprojekt ar strategiska
satsningar som skapar langsiktiga virden i stadsbilden, stirker stadens
varumirke, ger karaktir till ett omrade och visar pa den kommunala viljan att
investera. Pd sa vis banar kommunen vig f6r andra aktOrer att investera.
Symbolprojekten har ofta en tydlig kostnadssida f6r markberedning,
investeringar och verksamhet. Intikterna ir diremot inte lika latta att finga. De
handlar om att uppna mal, och att gora detta kostnadseffektivt.

Exempel didr Malmé stad valt att méjliggbra symbolprojekt genom kraftigt
reducerad avgild ir Malmo Arena (Arenan 1) och den forsta
universitetsbyggnaden (Orkanen 1). Investeringarna pa dessa tomtritter har
varit en viktig del for att fa iging kommunens utveckling inom respektive
omride och reducerad tomtrittsavgild har varit det verktyg som kommunen
har valt att anvinda f6r att mojliggdra genomforandet.

Exemplen ovan utgors att stora utvecklingsprojekt, men symbolprojekt skulle
ocksa kunna vara mindre projekt av “pionjarkaraktir” som visar pa
mojligheterna att investera pa en viss plats.

Symbolprojekt forutsitter tydlig vilja, projektledning och uthallighet f6r att
kunna fortsitta vara just projekt som hojer attraktiviteten i omradet och drar
med sig andra investeringar. Projektet maste bade kunna bedémas och
utvecklas utifrin vad det ger omradet och staden och inte enbart utifran

25



kostnader och intikter f6r markberedning och upplatelse. Processen kring
Culture Kasbah i Rosengard borde utvirderas utifran det perspektivet.

12. VINSTDELNING SOM VERKTYG FOR FORTATNING

Tekniska nimnden beslutade 1 juni 2019 “a# uppdra at forvaltningen att ta fram
riktlinjer for bur fortditningsprojekt kan genomforas pa tomtratter och hur tomtréttshavare
Som avstar frin markytor inom tomtritt kan ersittas genom att erhalla viss del av det
mervdrde som tillskapas fastigheten vid fortétning”’.

Bakgrunden till uppdraget var dels att manga tomtritter har stora obebyggda
ytor som kan vara limpliga for fortitning, dels att manga tomtrattshavare hade
uttryckt onskemal om frikép men fann friképspriserna for hoga.

Tomtrittsinnehavarna, som kan vara. en bostadsrittsférening, saknade
incitament att slippa ifrin sig en “trevlig gronyta” eller en relativt stor
markparkering, for fortitning. Enligt gillande virderingsmetodik paverkas
varken avgild eller frikopspris av en minskad tomtareal eftersom man bade vid
avgildsberikning och berikning av frikGpspris utgar fran byggrittens storlek.
Forvaltningens uppgift var att skapa incitament for tomtrittshavarna att limna
ifran sig mark for fortitning genom att ta fram en modell for att erbjuda
tomtrittshavarna en del av den exploateringsvinst som uppstar pa den yta de
limnar ifran sig. Pa sa sitt skulle dven de tomtrittshavare som 6nskade frikbpa
sin tomt fi en férdel i form av ett reducerat frikGpspris.

Fastighets och gatukontoret tog fram en berikningsmodell for en sidan
vinstdelning bestdende av dels en garantiniva, dels en faktisk vinstdelning som
kan beraknas forst efter att ny detaljplan vunnit laga kraft och marken ar klar
att siljas av kommunen for exploatering.

Tekniska nimnden beslutade 2020 att modellen skulle tillimpas f6r limpliga
objekt. Modellen har dnnu inte provats men forvaltningen arbetar med att
identifiera omraden dir den skulle kunna appliceras samt en strategi for att fora
dialog med intresserade tomtrittshavare.

13. FRAMJA NYA, SMA OCH INNOVATIVA AKTORER

13.1 PROBLEMET?

Den svenska byggbranschen kinnetecknas av stark koncentration. Tre foretag
Skanska, Peab och NCC, som ocksa ir stora internationellt, ir betydligt storre
in andra foretag i branschen och tillsammans med Veidekke och JM star dessa
foretag for halften av omsittningen vad giller byggande av bostider och
lokaler. Skanska, Peab och NCC uppskattas sta for 80 procent av produktionen
av flerbostadshus i Sverige.

De stora byggféretagen har en stor del av marknaden genom bland annat
stordriftstordelar, h6g kompetens, hog kapacitet och effektivitet i
produktionen. Riskerna med en si koncentrerad marknad och si dominerande
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aktorer ar simre konkurrens, hégre priser, minskad innovationsgrad, sarbarhet
och utvecklingen av intrideshinder och simre kvalitet.

En genomgang av stadens markanvisningar de senaste tolv dren visar att staden
1 manga fall har anvisat till aktorer som kan karaktiriseras som “sma aktorer”
med avseende pa omsittning och antal anstillda -som varierar 6ver tid och
plats. Det dr dirfor svart att hdvda att Malmo stad skulle stinga ute mindre
aktorer vid tilldelning av mark. Diremot kan Malmo stad sannolikt bli bittre pa
att anvinda de mindre aktérernas kompetens och sirskilda forutsittningar,

t.ex. att bygga mer innovativt och platsspecifikt.

Om Malmé stad vill bygga mer varierat gillande bade upplatelseformer och
ligenhetsstorlekar samt dven boendetyper, gestaltning och tekniska l6sningar sa
maste staden vara tydlig med avsikten att upplata mark for ett varierat
byggande och upplata mark till byggaktorer som kan forverkliga ett mer
varierat byggande. Ett mer varierat byggande kan astadkommas med bade
storre och mindre byggaktérer.

Mindre byggaktorer kan vara av olika slag, exempelvis:

e Mindre foretag med ambitioner att expandera genom att utnyttja
nirheten till den lokala marknaden och kortare beslutsvigar.

e Bygeentreprenorer inriktade pé ett sirskilt marknadssegment eller en
sarskild typ av boende, eller vissa tekniska l6sningar.

e Byggande arkitekter, som arbetar med firre mellanhinder, utifran ett
sarskilt arkitektoniskt uttryck, eller som kan anpassa utformning efter
kundens 6nskemal och lokala forutsittningar.

e Olika typer av foreningsdrivet och idéburet byggande eller stiftelser.

e Bygeemenskaper har sirskilt uppmirksammats som exempel pa
innovativt och icke-kommersiellt boende. Hir bildas en férening med
avsikten att sjilva vara byggentreprenorer, kopa mark, pressa
kostnaderna med egenarbete, och sedan férvalta fastigheten som
kooperativ hyresritt, bostadsrittsforening eller pa annat satt.

e Mindre byggaktérer som bygger for egen férvaltning.

Fran stadens sida kan vi frimja sma och innovativa aktorer pa olika sitt
beroende pa om det handlar om smé aktdrer i allminhet eller om det handlar
om att uppmuntra arkitektdrivna byggaktorer.

13.2 FRAMJA MARKUPPLATELSER FOR MINDRE AKTORER,
GENERELLT

Hur Malmo stad upplater marken till olika aktorer har att géra med storleken
pa byggritter, om det redan finns en befintlig bebyggelse pa plats som staden
6nskar bevara eller utveckla, om det planeras bostadsomraden och
infrastruktur i ett sammanhang pa oexploaterad mark, eller om staden upplater
marken stegvis och med hinsynstagande till befintlig bebyggelse.

Vid exploateringen av hela omraden 1 staden som Bo0O1, Vistra hamnen, Norra
Sorgenfri och Sege park har mark upplatits at aktorer av varierande storlek och
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med varierande inriktning, I Sege park har detta varit en uttalad malsittning.
“Genom markanvisning ska mark fordelas sé att det finns minst tio
fastighetsagare 1 omradet” slogs fast redan i Hallbarhetsstrategin f6r Sege park
fran 2015. Ur prospektet f6r Sege park “Vi vilkomnar sma och stora
byggherrar, etablerade liksom nya byggherrar i Malmo att vara med och
utveckla Malmos nasta spjutspetsomrade. Vi dr 6ppna for icke traditionella
byggkoncept och boendeformer”. Genom en att det funnits en samordnare
for den fortsatta byggdialogen kring Sege Park har det funnits hég kontinuitet 1
den fortsatta exploateringen av omradet.

I stadens diskussioner med mindre byggaktorer lyfts aterkommande vissa
faktorer som viktiga for att underlitta f6r mindre byggaktorer vid
markupplatelser:

e Kostnader for aktoren maste ligga sent i projektet. M6jligheterna till
tomtritt under markanvisningen ir ett sitt att skjuta kostnader lingre
fram 1 processen.

e Vissa aktorer vill att detaljplanen redan ska vara pa plats.

e Kraven vid markanvisningar kan standardiseras. Det ska vara litt att
gora ritt, med tydliga och helst standardiserade krav och 6nskemal pa
den byggaktor som vill limna anbud pa stadens mark. Insatsen vid ett
jimforelseforfarande maste var rimlig. Enligt rundabordssamtalen ar
diremot dyra miljocertifieringar inget verktyg som underlittar.

e Markanvisningarna kan delas upp med varierad storlek och olika
utformning av byggratter.

e Att det stills krav pa innovativa 16sningar infér anbudsgivning.

e TFor att uppmuntra till innovativa I6sningar sa kan kommunen vid
markanvisningar stélla h6ga krav pa kvalitet och hallbarhet.

e Krav pa anpassning av bostadsutformning till platsens férutsittningar
och karaktir.

e Direktanvisningar av mark till aktorer med sarskilt spinnande koncept.

13.3 BYGGANDE ARKITEKTER

Malmo stad har £6rt rundabordssamtal med byggande arkitekter och diskuterat
hur dessa foretag kan komma in pa marknaden. Staden maste, utifran vad som
framfordes vid stadens rundabordssamtal med arkitekterna, utvirdera anbud
bade utifrin “kvalitet” och hillbarhet.

For att frimja byggande arkitekter och dra nytta av dessas sirskild kompetens
kan Malmo stad i storre utstrickning ge byggaktoren mojlighet att delta ocksa
under detaljplaneskedet. Staden kan ge en markreservation till en byggande
arkitekt innan granskningsskedet och anpassa den slutliga planen efter den
byggande arkitektens forslag, jaimfér markreservationen i Gulmaran vid
Persborgs station.

Om det ingar byggnader 1 markanvisningen dir staden har en tydlig ambition
att ta tillvara och utveckla dessa, kan detta frimja byggande arkitekter.
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Att stalla krav pa anpassning av bostadsutformning och gestaltning till platsens
forutsittningar och karaktir kan vara sirskilt viktigt for att frimja
arkitektdrivna byggaktorer.

Byggbranschen.se understryker vikten av goda arbetsvillkor, liksom kunskap
och samarbete mellan olika aktorer 1 byggprocessen kring arbetsmiljo for att
gynna seriGsa aktorer.

13.4 BO- OCH BYGGEMENSKAPER

Bogemenskap dr en boendeform som priglas av utékade moijligheter till
samvaro och gemenskap grannar emellan. Ett antal manniskor kan bilda en
ideell férening som blockhyr ett befintligt bostadshus. Ett alternativ ér att
bogemenskapen anlitar en byggentreprenér som bygger ett hus for
bogemenskapen dir de boende sedan bildar en kooperativ hyresritt eller
bostadsrittsforening med gemensamhetslokaler.

Byggemenskaper innebir att en grupp manniskor tillsammans utifran en
gemensam idé, sjilva ér totalentreprendrer: planerar, liter bygga och slutligen
anvinder byggnaden. Modellen uppmuntrar ett aktivt deltagande under hela
plan- bygg- och foérvaltningsprocessen och frimjar omsorgsfullt utférda och
forvaltade bostider. Modellen har uppmarksammats da den 4r vanlig i andra
linder, som 1 Tyskland. De linder dir byggemenskaper dr vanliga har dock en
annan lagstifting och andra maijligheter till finansiering 4n vad svenska
byggemenskaper har.

For att uppmuntra specifikt byggemenskaper édr det viktigt att det finns fardiga
detaljplaner, med fastigheter som méjliggor 4-30 bostider, och att
kvalitetskriterierna att tydligt faststillda. Det maste finnas mojlighet att skjuta
alla betalningar sa langt fram i processen som mojligt.

Om staden ska upplata mark at bo- och byggemenskaper sa ar det viktigt att
bade bedomning av aktér och lokalisering ir genomtinkt. En byggemenskap
som resulterar i bygeda bostider kriver bade kompetens och framforallt
uthallighet hos deltagarna. Boverket menar att det 4r bra om kommunen kan
utse en sirskild kontaktperson for byggemenskaper. Hjilp att tolka villkoren
for markanvisningen 4r viktigt ocksa f6r en bogemenskap.

13.5 TRYGGHETSBOSTADER/SENIORBOSTADER SOM DEL AV
DIVERSIFIERAT BOSTADSBYGGANDE

For att frimja ett mer varierat boende vid markanvisningar och ge méjligheter
for nya aktorer kan ett inslag av trygghetsbostider/seniorbostider vid
markanvisningar vara en mojlighet. Trygghetsbostider dr bostiader forbehallna
en viss aldersgrupp, ofta 60+ eller 65+, med gemensamhetslokal och en
bovirdsfunktion. Malmé stad skulle i markanvisningar kunna efterfraga
bostider for dldre. Om ett omrade ska fOrtitas dr erfarenheterna att ett inslag
ar bostader for dldre dr inkluderande och skapar storre trygghet. Byggaktoren
kan vara en byggemenskap.
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13.6 DIREKTANVISNINGAR AV SMA TOMTER

Pa stadens markinnehav sker det ofta markanvisningar pa mindre tomter dar
staden bedomt att det inte varit motiverat med ett jimforelseférfarande. Dessa
tomter upplats dirfér genom direktanvisning och ofta till stérre byggaktorer.
Samtidigt skulle dessa lucktomter manga ganger vara limpliga f6r en
arkitektdriven byggaktor da en kreativ och platsspecifik 16sning kan vara
6nskvird.

Staden maste enligt utredningen aktivt kunna frimja att mindre och
arkitektdrivna féretag limnar intresseanmilningar pa dessa tomter. For att
underlitta for mindre aktorer kan staden undersoka, sammanstilla och
presentera vilka tomter som kan vara aktuella och vilka krav staden stiller vid
en upplatelse pa den aktuella marken. Det ar viktigt hitta ett langsiktigt
arbetssitt med mal och en utpekad funktion som kontinuerligt kan samordna
insatser pa omradet.

ETT MER STRATEGISKT ARBETSSATT FOR
ATT ANVANDA STADENS VERKTYG

14. HUR KAN STADEN ANVANDA SITT MARKINNEHAV
FOR ATT PAVERKA MARKNADSFORUTSATTNINGARNA
FOR BOSTADSBYGGANDE?

Staden har ett omfattande markinnehav, men en stor del av detta dr
jordbruksmark. Ett titare Malmé innebir att staden maste expandera inat i
utvecklingsomraden med manga privata markigare, och dir byggandet kan bli
mer komplicerat. Brist pa detaljplaner hindrar inte staden fran att anvisa mark
nu, men ocksa i dessa fall innebir en expansion inat en komplexare
detaljplanprocess med ménga hinsynstaganden dir handliggningstiderna
riskerar att 6ka. De senaste dren har det funnits manga anbudsgivare till
stadens markanvisningar. Men ingen mark har salts eller upplatits f6r byggande
av flerbostadshus under 2024.

Malmo stad har en rad verktyg f6r bostadsbyggande kopplade till stadens
markinnehav. Dessa innebir var for sig olika moéjligheter, men anvinda och
samordnade kan de vara effektiva fOr att nd de mal staden formulerar f6r
bostadsbyggande.

14.1 ETT STRATEGISKT OCH TEMATISKT ARBETSSATT

Stadens mark dr en dndlig resurs som bor nyttjas strategiskt, pa bista sitt. Om
staden vill ha ett visst bostadsbyggande ir det viktigaste att det finns tydliga
och vil kinda mal f6r bostadsbyggandet. Det handlar om att kunna arbeta
bade med projekten i stadsdelarna, men ocksa “tematiskt” med en tydlig
ambitionsniva for bostader for studenter och ildre, eller generellt f6r hushall
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med sma marginaler. Likasa dr en forutsittning en kontinuerlig ledning och
styrning for att malen ska fa genomslag i planering och exploatering. Staden
har verktyg kopplade till sitt markinnehav, likasa finns mycket erfarenheter att
himta fran landet i 6vrigt och internationellt. Men staden maste menar
utredningen ocksé anvinda de verktyg som staden férfogar 6ver, och anvinda
dem samordnat - t.ex. fOr att skapa fler bostider med laga hyror,
studentbostider eller dldrebostider.

Om staden genomtinkt och systematiskt vill frimja att privata aktorer bygger
bostider 6verkomliga dven f6r hushall med laga inkomster, liksom bostider f6r
studenter, dldre och alternativa boendeformer, eller med sérskild betoning pa
klimatatgarder, sa ar det viktigt med en strategisk samordning under hela
processen fran fr6 och projektdirektiv till planering och exploatering. Tydliga
mal och avsiktsforklaringar dr viktiga. For geografiska utvecklingsprojekt har
staden formulerat olika “Hallbarhetsstrategier” t ex for Sege Park och Norra
Sorgenfri, liksom “Masterplan f6r hamnen”. Likasa att det finns ett utpekat
ansvar under processens ging med behovsanalyser, kontinuerliga uppféljningar
och en beredskap att lira, frain egna och andras erfarenheter.

14.2 BOSTADER FOR HUSHALL MED LAGA INKOMSTER

For hushall med laga men regelbundna inkomster och i 6vrigt inga problem
som paverkar hushallet mojligheter pa bostadsmarknaden sa har Malmé stad
frimjat byggande av tillgingliga bostider med sin allmidnnytta och med att
erbjuda reducerad tomtrattsavgild vid byggande av hyresritter inklusive
Mallbo. Hir kan staden fortsitta att utveckla dessa koncept, med t.ex. ett
jimforelseforfarande utifran hyresnivan, p-normer, utveckling av
boendemiljon, men framforallt krivs samordnade med andra insatser f6r
hushéll med laga inkomster.

Fo6r hushall som uppbir f6rsorjningsstdd eller annat stod sd stravar staden efter
att fastighetsagare och byggaktorer accepterar den hir typen av inkomster vid
uthyrning av ligenheter. Hir bor tillimpningen av reglerna i stadens
markanvisningspolicy f6ljas upp. Gir de att tillimpa pa ett sitt som Sppnar
upp bostadsmarknaden f6r hushéll med laga inkomster.

For hushall som har ojamna inkomster, kanske betalningsanmarkningar men
inte uppbir forsorjningsstod eller annat bistand till boendet - strukturellt
hemlGsa - sd dr det viktigt att finna och samarbeta med aktérer pa bygg- och
bostadsmarknaden som accepterar dessa hushéll som hyresgister.

Stadsmissionen i Stockholm har i Farsta provat en ny modell f6r
bostadsbyggande till strukturellt hemldsa. Stockholms stad upplater mark till
Stadsmissionen med tomtritt. Tomtrittsavgilden dr reducerad till samma
avgildsniva som andra hyresbostider i Stockholm. Fastigheten hyrs ut till en
kooperativ hyresgistforening dir Stadsmissionen inledningsvis har majoritet i
styrelsen. Bostidderna férdelas med forstahandskontrakt av Stadsmissionen till
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strukturellt hemlosa. Nir hyresgisterna vil etablerat sig pa arbetsmarknaden sa
bor de kvar i sin ligenhet som medlemmar i en kooperativ hyresrittstorening
med ett forstahandskontrakt. Pa sa sitt undviks stigmatisering.

Hyressittningen i Stadsmissionen projekt avgors av hyresgistens inkomst vid
kontraktskrivandet, men direfter “normaliseras” hyran genom en trappa och ir
lika stor for alla efter femton ar. En modell dér hyra kopplas till inkomst kan
leda till inlasningar. Om en hogre inkomst leder till hogre hyra, skapar den
negativa incitament for att 6ka arbetsinkomsten. En utveckling av modellen
skulle t.ex. kunna vara att trappan for hyreshojningar dr lika for alla hyresgister.

14.3 BOSTADER FOR STUDENTER

For att 6ka byggandet av studentbostider behdvs enligt utredningen en tydligt
uttalad malsittning frin stadens sida och en kombination av olika dtgirder. Det
behover inte vara ett kvantitativt mal utan kan handla om vilken niva
bostadsbyggandet bor ligga pa i relation till antalet studenter. Reducerad
tomtrittsavgald kan hir vara en atgird. En annan kan vara att staden helt tar
bort krav pa parkeringsplatser vid byggande av studentbostider. Om det
6verhuvudtaget byggs studentbostider dr beroende av om staden planerar f6r
detta, avsatter mark f6r detta och ar tydlig i sina direktiv mot allminnyttan. Har
maste ocksa tydligt avgrinsas vad staden menar med “studentbostider”. Vad ar
standardnivin, mélgruppen? Utredningen menar att det méste finnas ett
utpekat ansvar i stadens férvaltningar for att jobba med studenters boende
langsiktigt, och da kunna vara en motpart till MKB och andra aktorer.

14.4 BOSTADER FOR ALDRE

Utifran erfarenheterna med reducerad tomtritt sa skulle reducerade
tomtrittsavgalder tillsammans med de statliga investeringsstéd som finns
kunna frimja byggande av bostider f6r dldre pa kommunal mark. Det finns
idag méjligheter for kommunen som fastighetsigare, eller for aktorer som
innehar kommunens mark med tomtritt, att soka det statliga investeringsstodet
till bostader for dldre. Likasa skulle kopplade markanvisningar kunna vara ett
verktyg. Hir skulle en reducerad tomtrittsavgild sannolikt kunna bidra till
bygeande av anpassade dldrebostider. Det forutsitter att det finns en uttalad
vilja och ett utpekat ansvar fran staden och det finns mark att anvisa. I en
blandad stad kan det vara 6nskvirt med seniorbostider eller trygghetsbostider
1 varje stadsdel.

14.5 STIMULERA EN VARIATION AV STORRE OCH MINDRE
AKTORER

Pa vilket sitt kan staden anvinda sitt markinnehav f6r att fa in fler byggaktorer
och pa sa sitt skapa en mer diversifierad och innovativ bostadsmarknad med
storre utbud och méjligheter till boende med ligre boendekostnader?

32



Minga byggaktorer kan utgora bade stora och sma byggaktorer. Mindre aktorer
ar ofta byggande arkitekter. Att ett féretag dr mindre vad giller omsittning och
antal anstillda behover inte innebira att foretaget inte kan ligga anbud pa
storre byggprojekt. Generellt frimjas mindre aktorer av att kostnaderna ligger
sent 1 projektet och att det redan finns en detaljplan.

Ovanstaende giller inte sjalvklart byggande arkitekter dir anpassningen till
lokala férhallanden betonas och det kan vara viktigt for byggaktéren att vara
med i detaljplaneskedet. Malmé stad skulle i storre utstrackning kunna dra
nytta av de mindre byggaktorernas kompetens och sirskilda forutsittningar for
att skapa ett diversifierat bostadsbyggande.

Om staden generellt vill underlitta f6r mindre aktorer kan detta ske genom
uppdelade markanvisningar och genom att sa mycket som maijligt av plan- och
markarbeten dr utférda innan markanvisningen, liksom ett enklare
markanvisningsforfarande med tydligt angivna grundkrav.

Arkitektdrivna byggforetag kan frimjas genom att 6ppna upp for deltagande
under detaljplaneskedet, genom att stilla krav pa anpassningen till platsens
forutsittningar och sirdrag, krav pa innovativa l6sningar och att utveckla
befintliga byggnader pa den aktuella marken.

For att gora upplatelser av mindre tomter mer tillgingliga f6r sma och
innovativa aktorer kan staden systematiskt ta reda pa och presentera var dessa
tomter finns och vilka krav som staden stiller pa exploatérerna.

Om staden vill frimja bogemenskaper, byggemenskaper och kooperativ
hyresritt sa bor detta framga infér markanvisningar. Hir kan det vara viktigt
for mindre att marken ér detaljplanelagd innan markanvisningen. Samtidigt
siager svensk och internationell erfarenhet att om en bo- eller byggemenskap
ska vara mojlig i ett utvecklingsomrade sa ar det viktigt att den erbjuds mark
och kommer igang tidigt i exploateringen av omradet - innan markpriserna
stigit.

Malmo stad kan vid exploatering av nya omraden sirskilt ange i
avsiktsforklaringar och prospekt att staden efterstravar en variation av aktorer
och bostadstyper, och skapa tillricklig kontinuitet i den fortsatta processen for
att vidmakthalla den ambitionen.

Reducerad tomtrittsavgild kan underlitta f6r mindre aktorer att ligga anbud
pa en markanvisning, t.ex. en bo- eller byggemenskap. Hir ar det dock
sannolikt att andra verktyg har storre betydelse, t.ex. storleken pa
markanvisningen, inriktning pa typ av upplatelseform, 6nskemal om innovativa
l6sningar fran kommunens sida. Har ar det ocksa viktigt att integrera de statliga
stéd som finns for bostider for dldre liksom stodet for initialt projektarbete for
byggemenskaper. Staden kan 6verviga direktanvisningar av mark till aktérer
med sirskilt spinnande koncept.
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14.6 OKA KVALITETEN, BIDRA TILL FORTATNINGEN OCH
PASKYNDA KLIMATOMSTALLNINGEN

Reducerad tomtrittsavgild kan paverka valet av upplatelseform vid byggandet
av flerbostadshus och pa sa sitt ocksa paverka diversifieringen av
bostadsbyggandet. Andra 6nskvirda faktorer som kvalitetskrav och
energisystem dr svara att styra. De skulle 1 sa fall regleras i sidol6pare till
tomtrittsavtalen. Vad som ir hog kvalitet och hog klimatprestanda forandras
over tid medan avtalen ér langsiktiga. Alternativa eller kompletterande verktyg
som t.ex. skarpa skall-krav i markanvisningar har sannolikt storre effekt.

Vill staden betona vikten av klimatatgirder s kan staden vid markanvisningar
tillimpa klimatkrav som grundkrav vid markanvisningar, eller tillimpa ett
jimforelseforfarande dir anbudsgivarnas klimatambitioner utgor
bedémningsgrund och 6vriga krav édr grundkrav som alla anbudsgivare
forutsitts uppfylla. Markanvisningarna f6ljs upp i en kontinuerlig dialog med
byggaktorerna.

For att mota behovet av bostadsbyggande sa maste Malmo stad 1 hog grad
expandera “inat” genom fortitning. Detta kriver en langsiktig markstrategi dar
olika intressen maste tillgodoses. For att frigbra mark som idag upplats med
tomtritt for fortitning kan staden tillimpa den modell f6r vinstdelning vid
avstyckning av fastigheter med tomtritt som tagits fram inom Fastighets och
gatukontoret.

Forvaltningen arbetar vidare med uppdragets
resultat under 2025. Detta betyder att resurser
finns avsatta och att vidare arbete ingar i
antingen namndsbudget eller verksamhetsplan
for 2025.

I denna rapport har utredningen konstaterat att det finns verktyg om Malméo
stad vill frimja bostadsbyggandet t.ex. for studenter, ildre eller hushall med
laga inkomster. Det handlar om reducerad tomtrittsavgild, hur staden viljer att
anvinda jimforelseforfarande och krav vid markanvisningar, kopplade
markanvisningar, vinstdelning, statliga stéd, symbol- och pionjarprojekt av
olika slag. Att lata en faktor utgéra bedomningsgrund f6r beslut om
markanvisningar, och i 6vrigt stilla grundkrav bor prévas. En 6versyn av
tillimpningen av markanvisningspolicyns villkor f6r anvisning av mark till
byggande av hyresligenheter bor goras for att gora bostadsmarknaden
tilledngligare f6r hushall med laga inkomster.

Men hur effektiva olika styrmedel dr handlar lika mycket om hur staden arbetar
med olika styrmedel. Reducerad tomtrittsavgald kan vara ett verksamt medel
for att paverka upplatelseformer, bostadsutformning och plats, men for
byggaktorens beslut om finansiering och byggstart dr faktorer som rantenivier
och marknadslidge avgorande.
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For att de verktyg Malmoé stad forfogar Over ska vara effektiva sa ir det viktiga
att utveckla arbetssittet. Staden maste i 6kad utstrickning kunna arbeta
strategiskt och tematiskt kring studenters boende, idldres boende, bostider
6verkomliga for hushall med liga inkomster och med sma och innovativa
byggaktorer.

Ska staden mojliggéra bostider for studenter, dldre och f6r hushall med liga
inkomster sa maste det finnas mal for detta, liksom utpekade ansvar for att
foresla och samordna insatser. Detsamma giller om staden vill uppmuntra sma
och innovativa aktorer, bo- och byggemenskaper. Hir ir det viktigt att ligga
kostnader f6r byggaktoren sent i processen, betoning av lokal anpassning och
en aktiv process kring att informera om och anvisa sma tomter och ytor.
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