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Uppdrag att beskriva och utvardera den kommunala

markanvisningsprocessen

Regeringens beslut

Regeringen ger Statskontoret i uppdrag att beskriva och utvirdera den
kommunala markanvisningsprocessen fér bostadsbyggande. I uppdraget
ligger att analysera hur kommunernas sitt att férmedla mark till olika
byggherrar paverkar konkurrenssituationen inom konsult- och bygg-
sektorn,

Uppdraget, som ska utféras i samverkan med Boverket och Kungl.
Tekniska hogskolan, ska redovisas till Regeringskansliet (Social-
departementet) senast den 15 juni 2012. Statskontoret ska vid
uppdragets genomférande ridgdra med Sveriges Kommuner och
Landsting samt &vriga berdrda intressenter.

Bakgrund

Bowerkets rapport Markpolitik och kommunala markpriser

I rapporten Markpolitik och kommunala markpriser (juni 2005) anger
Boverket bl.a. att en aktiv kommunal markpolitik ir en férutsittning for
att uppnd statsmakternas mal om bostadsférsérjning. I rapporten redo-
visar verket en studie av kommunernas markpolitik, hur kommunerna
prissitter mark f6r bostadsindama3l samt hur kommunernas markanvis-
ningar gér till.

Boverkets studie omfattar tretton kommuner och avser hur
kommunerna hanterar och {6rhéller sig till frigestillningar gillande
anvisning och 6verldtelse av mark {6r bostadsindama3l. Studien grundar
sig pd intervjuer och visar att det finns stora skillnader mellan de
studerade kommunerna i friga om hur markanvisningsprocessen gir till
samt t1llampn1ngen av olika forsiljnings- och prissittningsmetoder.
Undersdkningen visar ocks8 att kommunerna tolkar kommunallagen
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olika. Flertalet kommuner utgdr frin marknadsanpassade priser medan
ndgra utgdr frin ett sjilvkostnadsresonemang. Vissa kommuner har olika
priser pd mark for bostadsindamal beroende p4 de planerade bostidernas
framtida upplitelseform.

Av studien framgdr vidare att det 4r vanligt att kommunerna stiller mot-
krav i samband med forsiljning av mark. Det kan bl.a. gilla krav p upp-
ldtelseform, krav pa genomférandet, tiden f6r byggstart och firdigstill-
ande samt att markanvisningsavtalet inte far dverl3tas utan kommunens
godkinnande. Det kan ocks3 gilla krav pd utférande av vissa anligg-
ningar t.ex. lekplatser, parkeringar, gdngvigar, tillfartsvigar eller annat
inom eller i anslutning till exploateringsomradet.

Direktanvisning av mark anges vara den vanligaste metoden for att anvisa
mark f6r uppférande av hyres- och bostadsrittshus. Vid anbudsforsal;-
ning dr utgdngspunkten ofta frimst att f8 s4 god avkastning som mojligt
pa kommunernas mark.

Statskontorets rapport Hur fungerar bostadsforsoriningen?

Statskontoret har i april 2006 i en rapport — Hur fungerar bostadsfor-
sérjningen? (2006:2) — redovisat en utvirdering av hur arbetet med de
statliga milen for bostadsférsorjningen genomfors i kommunerna.

Rapporten bygger pa information som inhimtats frin sex kommuner.

Av rapporten framgér bl.a. att markfrigan och planeringsprocessen ir
nira forknippade med varandra. Utan tillstdnd att bygga blir marken
ointressant, Hur kommunen agerar nir den anvisar mark 4r avgérande
for en byggherre som saknar egen mark. I rapporten anges att det ofta ir
oklart vem som fr sig tllldelad mark och efter vilka principer markanvis-
ningar sker.

Rapporten anger vidare att kommunens etablerade kontakter med vissa
byggherrar kan forsvara for nya byggherrar att f3 tillgdng till kommunal
mark. Det 4r dirfor enligt Statskontoret viktigt att det finns tydliga och
transparenta kriterier for hur markpriset sitts, hur kommunen virderar
inlimnade forslag till bostadsutformning p3 kommunal mark och vilka
kriterier som blir avgdrande nir kommunen avgor vilken byggherre som
ska fd kopa marken. Det 4r ocks3 viktigt att kommunens krav pg att
byggherren ska uppfora olika kommunala anliggningar for att f3 tillging
till attraktiv mark inte utestinger vissa aktorer. Helst ska detta ocksd
upphandlas separat for att inte mindre byggherrar ska uteslutas.

Enligt rapporten 4r kommunernas riktlinjer och principer for att férdela
mark ofta inte kiinda f6r politiker, allminhet och foretag. Det iir ovanligt
att det finns en kommunal'markanvisningspolicy. Aven om det finns en
sddan saknas i manga fall dokumentation och motiv till val av byggherre i
avtal och tjinsteuttalanden. Det saknas ocksi dokumentation dver vilka
byggherrar som aktivt séker markanvisningar. Nigra av de intervjuade



foretagen har talat om att det finns dolda kéer, forturer och att vissa
favoriseras. Enbart forekomsten av en s3dan uppfattning skapar enligt
Statskontoret ett diligt niringslivsklimat och kan leda till att antalet
aktorer och dirmed konkurrenstrycket blir mindre 4n nédvindigt.

Andra omstindigheter som lyfts fram i rapporten ir att hoga och
detaljerade samhillskrav riskerar att utestinga mindre féretag. Vidare
anges att kommunerna stiller olika krav p4 stérre respektive mindre
foretag nir det giller upplitelseform och infrastrukturinvesteringar.
Aven planprocessens lingd anses vara en omstindighet som sirskilt
begrinsar mojligheterna for sma foretag att upptrida som byggherrar.

Konkurrensverkets rapport Bittre konkurrens i bostadsbyggandet

Konkurrensverket publicerade 2006 rapporten Bittre konkurrens i
bostadsbyggandet (2006:2). Syftet med rapporten var att belysa
strukturen inom byggbranschen frin ett nytt perspektiv. Rapporten
baseras pi en totalundersdkning som Statistiska Centralbyrin genomfort
pd Konkurrensverkets uppdrag avseende nybyggnation av flerbostadshus
under 2002 och 2003.

I rapporten anges att det finns en potential for 6kad konkurrens i
byggbranschen. Rapporten anger vidare att nir kommunerna siljer eller
upplater mark sker det oftast genom s.k. direktanvisning och ofta i
kombination med olika former av motkrav som gor processen svir-
overskddlig eller svdr att delta i f6r vissa féretag. Det innebir att det
uppstdr en s.k. sluten marknad. For att 6ka konkurrensen p4 byggmark-
naden foresl3s i rapporten att kommunal mark — nir den ska siljas — som
huvudregel bér siljas i konkurrens, t.ex. genom markanvisningstivlingar.
Sidana tivlingar bor utformas p4 ett sitt att 4ven de sm3 foretagen fir
forutsittningar att delta i konkurrensen p4 ett meningsfullt sitt. Vidare
forordas att restriktvitet bor iakttas nir det giller s.k. motkray samt att
foretagens risktagande med avseende pd markens framtida anvindning
om mojligt bor begrinsas.

Bowverkets rapport Bostadsmarknaden 2011-2012

Boverket redovisar drligen till regeringen slutsatser fran en av verket
foretagen bostadsmarknadsenkit. Enkiten riktar sig till samtliga landets
290 kommuner och under de senaste &ren har i stort sett alla kommuner
besvarat den. I juni 2011 utgav verket rapporten Bostadsmarknaden
2011-2012 (2011:9). Enligt rapporten finns det 126 kommuner som
beddémer att den lokala bostadsmarknaden priglas av brist p3 bostider i
forhallande till efterfrigan. Vidare anges att antalet kommuner som
uppger att det dr brist pd bostider dkar igen efter att ha minskat under
de tv tidigare dren. Bristsituation rider framfor allt i storstads-
regionerna Stockholm, Goteborg och Malm samt i flertalet hog-
skoleorter. Den andel av befolkningen som anges bo i kommuner med
bostadsbrist uppgér till 64 procent. Majoriteten av de kommuner som
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har brist pd bostider har en positiv befolkningsutveckling. Det #r frimst
bland kommuner med firre n 25 000 invinare som bristsituationen har
minskat. I denna grupp ir det samtidigt ndgot flera som har ett éverskott
pd bostider.

Av Boverkets rapport framgr i 6vrigt bl.a. att fler kommuner in tidigare
har rikdlinjer for bostadsférsérjningen. Andelen kommuner som anger
att de har sidana riktlinjer som 4r antagna under de tvi foregiende
mandatperioderna uppgdr till 33 procent. Sddana riktlinjer 4r vanligast
forekommande i de stérre hdgskoleorterna och i Storstockholm.

Verktygen for att genomfdra riktlinjerna for bostadsférsorjningen ir
framfér allt det kommunala planmonopolet. Andra verktyg 4r ett
kommunalt markinnehav i kombination med en aktiv markpolitik,
markoverldtelse- och exploateringsavtal, allminnyttiga bostadsforetag
samt kommunala bostadsférmedlingar. Drygt 31 procent av
kommunerna har antagit ndgon form av policy fér prissittning och
fordelning av mark under den féregdende mandatperioden.

Kungl. Tekniska higskolans projekt avseende markanvisningar

Kungliga Tekniska hogskolan har under hésten 2011 initierat projektet
Anvisningar av kommunal mark till byggherrar — Hur genomférs mark-
anvisningarna och hur borde de genomféras. Projektets syfte 4r bl.a. att
kartligga markanvisningarna i vissa kommuner, att belysa hur vissa
allménna rikelinjer tolkas i den praktiska tillimpningen och att genom-
fora en analys och diskussion om tinkbara férindringar. Enligt pro-
jektets tidsplan avses hogskolans undersékning fardigstallas i juli 2012.

Skalen for regeringens beslut

De utredningar som foretagits av Boverket, Konkurrensverket och av
Statskontoret i mitten av 2000-talet ger en antydan om att det funnits
ofullkomligheter eller brister i vissa kommuners hantering av beslut om
och uppféljning av markanvisnings- och exploateringsanknutna frigor.
Dessa ofullkomligheter och brister berdr bl.a. tillimpningen av den i
kommunallagen preciserade likstillighetsprincipen samt lagen om
offentlig upphandling och EU:s statsstodsregler. Det giller vidare en
bristande transparens och tydlighet i markanvisnings- och markpris-
sittningsfrigor, i valet av byggherre for olika projekt och i de villkor
som i vissa fall 4r kopplade till markanvisningsavtal.

De uppgifter som dterfinns i Boverkets rapport Bostadsmarknaden
2011-2012 ger en antydan om att situationen har férbittrats sedan de
mera grundliggande utredningarna féretogs i mitten av 2000-talet.
Omfattningen av och djupet i det material som legat till grund fér och
redovisas i Boverkets rapport 4r emellertid inte sdant att det gir att dra
slutsatsen att de problem som uppmirksammats i de tidigare rapporterna
kan anses vara helt undanrsjda.



Milet for regeringens konkurrenspolitik 4r att skapa forutsittningar for
en effektiv konkurrens som leder till tillvixt. Genom sidana insatser
skapas forutsittningar for okat féretagande och ett innovativt niringsliv
som i forlingningen skapar 6kad produktivitet, nya arbeten och tillvixt.
Konsumenterna erhiller férdelar 1 form av 6kad valfrihet, 8kat utbud av
varor och tjinster med hogre kvalitet och ligre pris. Dessa forhillanden
ir givetvis direkt dverforbara till férhillandena pd bostadsmarknaden.

Markanvisning i anslutning till planprocessen ir av betydelse fér en
effektiv konkurrens och det finns dirfor skil att nirmare klarligga och
analysera kommunernas arbetssitt med markanvisning. Statskontoret
bor dirfor ges i uppdrag att beskriva och utvirdera den kommunala
markanvisningsprocessen {6r bostadsbyggande. Hiri ingir bl.a. att
kartligga tillgdng till kommunala policydokument av betydelse for
markanvisningsprocessen, redogdra for dessa dokuments omfattning
och innehill samt beddma efterlevnaden av de principer som redovisas i
policydokumenten. Dirutdver ingdr att redovisa p4 vilka grunder —
lagreglerade och civilrittsliga — avtalen bygger, hur markpriset sitts, hur
kommunerna virderar inlimnade forslag till bostadsutformning, vilka
kriterier som blir avgdrande for val av byggherre samt vanligen fore-
kommande avtalsvillkor i form av krav pd byggherren. I uppdraget ingér
4ven att beskriva de eventuella kdsystem {6r markanvisning som fore-
kommer samt vilken uppfoljning som kommunerna gor av tidigare
fattade beslut om markanvisning.

I uppdraget ligger att analysera hur kommunernas sitt att férmedla mark
for bebyggelse till olika byggherrar paverkar konkurrenssituationen
inom konsult- och byggsektorn. Analysen bér bl.a. ta sin utgdngspunkt i
hur forutsittningar kan skapas som bidrar till ett dkat bostadsbyggande
och en effektiv konkurrens som leder till tillvixt.

Vid genomférandet av uppdraget bér fokus ligga p4 kommuner dir det
rider brist p4 bostider. Kartliggningen bor sven omfatta markanvis-
ningsprocessen i ett urval kommuner utan bostadsbrist i syfte att
identifiera forhillanden av betydelse for en effektiv konkurrens.
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