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Sammanfattning

Statskontoret har granskat den kommunala markanvisningsprocessen
och understkt hur markanvisningarna péverkar konkurrensen och
utbudet pd marknaden for bostadsbyggande. Totalt har sexton kommu-
ner undersdkts. En fordjupad granskning har genomférts i Stockholm,
Goteborg, Malmo, Uppsala, Linkdping och Visterds dér drendehante-
ringen och dokumentationen kring markanvisningar har granskats
nérmare, Statskontoret har ocksf intervjuat byggherrar om hur de
uppfattar att kommunernas markanvisningar péverkar etablerings-
mdjligheter och konkurrens.

Markanvisningsprocessen ir ofdrutsiigbar
Markanvisningsprocessen #r inte sérskilt reglerad i lag. Den varierar
mellan kommuner och inom kommuner. Kommunernas malséttningar
och ambitioner for bostadsforsdrjningen, deras ekonomiska situation
och allméint konjunkturldge ger forutsétiningarna vid varje markanvis-
ning. Alla kommuner har inte en faststilld markanvisningspolicy.

Juridiskt bindande avtalsvillkor, dvs. ett kope- eller Gverlatelseavtal
som tydliggdr rdttigheter och skyldigheter {6r byggherren, faststélls
ofta sent i processen. Det dr forst med detta avtal, nér férhandlingarna
mellan kommun och byggherre om marken och dess anvindning ér
klar, som kostnaderna for projektet &r tydliga och byggherren slutligt
kan gora sig en uppfattning om projektets [6nsamhet och intjiningstor-
maéga.

Den offentligt tillgéingliga informationen om markanvisningsprocessen
varierar mellan olika kommuner. 1 de sexton kommuner vi har studerat
ndrmare har vi funnit att den information som finns ofta r allméint hél-
len, inkomplett eller otydlig. Informationen har i en del fall &ven varit
svér att hitta. Den praktiska tillimpningen av férekommande policys
dverensstimmer heller inte alltid med informationen. I ménga delar




dokumenteras inte beslut i markanvisningsprocessen och beredningen
av drenden &r i hog grad personberoende.

Bristande transparens iir det storsta problemet
Markanvisningsprocessen har utvecklats 1 en positiv riktning sedan
Statskontorets forra rapport ar 2006. Vi kan samtidigt konstatera fort-
safta brister i transparensen, till exempel nir det géller att redogdra for
motiv till val av byggherre. Avsaknad av information om genomfran-
det av byggprojekt hdmmar etableringen och gor det svért for bygg-
herrar att anpassa sina idéer och projekt efter kommunens efterfrdgan.
Vissa forfaranden dr slutna och beredningen &r ofta personberoende.
Kommunernas beskrivningar av sina markanvisningsforfaranden &r
ofta otydliga och ofullstindiga. Vidare saknas i flertalet av de kommu-
ner vi undersdkt utvecklade system for dokumentation, uppfoljning
och utviirdering av markanvisningar sévil nér det géller sjdlva proces-
sen som genomforandet av byggprojekten. Avsaknad av sddana system
forhindrar for kommunen att dra nytta av erfarenheter till gagn for ut-
veckling av process och genomférande.

Lika behandling mfste garanteras

Otydliga motiv eller otillrickligt utvecklade riktlinjer for arbetet med
markanvisningar skapar en brist pa transparens. Det riskerar att hindra
foretagens etableringsvilja och utgtr ett hinder for att marknaden for
bostadsbyggande ska utvecklas mot en béttre fungerande konkurrens,

Av rapporten framgar att kommunernas forfarande vid marktilldel-
ningar varierar med politisk inriktning, geografisk och lokal situation,
konjunktur och forhallanden i ovrigt pd marknaden. Nér det géller
kommunens rutiner och markanvisningsprocessen som sédan &dr det
viktigt att kommunen sédkerstéller att alla aktorer, oavsett varifidn de
kommer, moter samma process och far mojlighet att delta pé lika vill-
kor. Valet av byggherre ska vila pa objektiv grund.

Vi har funnit att processen inom en och samma kommun kan skilja sig
at, till exempel kan mark anvisas bade genom den kommunala forvalt-
ningen och genom ett kommunalt bolag. Om kommunen anvisar mark
genom ett kommunalt bolag dr det sérskilt viktigt att processen styrs
mot ppenhet och fransparens. Om enbart vissa aktorer fir majlighet
att anstka om mark som dgs av ctt kommunalt bolag innebér det att
konkurrensen begréinsas.
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Kommunerna kan frimja byggherrarnas utvecklingskraft

For foretag p& en marknad 4r forutsigbara villkor och mojlighet till
framf{6rhallning avgdrande for etableringsviljan och konkurrenskraften.
En stabil inrikining i bostadspolitiken och langsiktigt politiskt stod
underléttar marknadens utveckling. En politisk vilja att viixa som kom-
mun i kombination med konkreta dtgirder i form av satsningar pé
infrastruktur och annan nddvindig samhillelig service #r en viktig
forutstittning for ett okat byggande.

For att det ska finnas drivkrafter for innovation och utveckling av bo-
stadsbyggandet krdvs vidare utrymme {or foretagen att utveckla egna
18sningar. For mycket detaljstyrning eller ryckighet i den politiska
styrningen med alltfor ofta dterkommande kurséndringar riskerar att
begrinsa eller strypa detta utrymme. Konkurrenskraft, innovation och
utveckling forutsétter utrymme for egna I6sningar vilket riskerar att g
forlorat genom for mycket detaljstyrning,

Markanvisningarna paverkar incitamenten att bygga

Kommunen har genom sin roll som beslutsfattare dver planfrigor moj-
lighet att stilla krav pd byggherren. Kraven frin kommunen far inte
vara mer omfattande n kommunens lagstiftade rétt. Bygghetrar &ldggs
emellertid ofta skyldigheter aft bekosta allménna planliggningar sdsom
vatten, avlopp, parker, med mera. I vir understkning forekommer
exempel pd hur kommunerna tydligt planerar och styr utformning,
standard och krav pé bostadsbyggandet som begréinsar byggprojektens
kommersiella 16nsambhet.

Den kommersiella lonsamheten forutsétter en balans mellan kommer-
siell avkastning och samhillets krav. Kommunernas krav pd byggandet
paverkar bade byggviljan och konkurrensen. Allt for langtgéende eller
strskilda krav pa byggandet 6kar kostnader och minskar [dnsamheten.

Byggherrar &r ofta beroende av kommunal mark for att kunna bygga
bostédder. De ir beredda att ligga stora resurser pd marknadsbearbet-
ning, bostadsutveckling och planléggning. For att undvika att hoga
krav pé ersittning frén kommunen leder till minskad etableringsvilja
behdver kommun och byggherre samverka 1 planeringen och krav om
majligt anpassas efter vad som dr 16nsamt 1 projekten.




Firtydliga markinstrumentets betydelse for bostadsforsdrjningen

Vi har inte beddmt det méjligt att foresld ndrmare lagreglering av
sjdlva processen och dess avtal. Vi konstaterar i denna rapport att det
inte ror sig om en enhetlig process, och vi menar att det dr viktigt att
processen ocksd fortséftningsvis méste kunna variera efter lokala for-
hallanden och omstindigheter i dvrigt. I det fortsatta ldmnar vi dérfor
istillet forslag till dtgérder och ger en rad exempel som kan stirka
transparensen och tka forutséigbarheten i markanvisningsforfarandet,

Enligt lag ansvarar kommunerna for bostadsforsogjningen. Mot bak-
grund av de bostadspolitiska mélen &r det vidare kommunernas uppgift
att bedriva en aktiv markpolitik for att frimja en effektiv konkurrens
och skapa ett varierat utbud som efterfrgas av bostadsmarknadens
konsumenter. Planmonopolet och markinnehavet ger kommunerna
verktyg for att uppfylla mal for bostadsforsérjningen genom att ge
forutsittningar for konkurrens och méangfald i byggandet och boendet.
Statskontoret foreslér dérfor att

— det fortydligas i bostadsforsorjningslagen att det ska finnas en
policy for markanvisningar i kommunernas riktlinjer fér bo-
stadsforsérjningen.

Statskontorets granskning visar att en aktiv markpolitik kan bidra till
ett 8kat bostadsbyggande i kommunerna och en forbéttrad konkurrens.
Det finns bland de kommuner som har studerats goda exempel pa
markpolicys och markanvisningsprocesser, vilka visar pd mdjligheter
att friimja och stimulera en s&dan utveckling. Kommunerna kan ldra av
varandra och samtidigt utnyttja de mojligheter som ges utifrdn forut-
sittningarna i det enskilda fallet.

En markanvisningspolicy kan klargéra spelreglerna for byggherrarna
genom att kommunen uttalar tydliga och forutsiigbara utvéirderings-
kriterier som byggherrarna bedéms efter. En markpolicy kan skapa
transparens om byggherrarnas mojlighet att fa delta 1 markanvisningar.
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Statskontoret ger forslag pé atgérder som kan 6ka transparensen och
forutstgbarheten i markanvisningsprocessen. Bland annat diskuteras
foljande:

Efterstrava politisk enighet om markpolicyn i kommunen.

Ge ramar och &versikt for byggprojekt och undvik detaljstyrning,
Konsekvensanalysera sérskilda krav som stélls pa bostadsprojekt.
Tydliggtr kommunens markpolitik f6r marknaden.

Slapp in byggherren tidigt i processen.

Infor intressentregister for markanvisningar.

Dokumentera, folj upp och utvérdera markanvisningar for framtida
larande.

Fortydliga principer for markprisséttning och finansiering av mark.

Styr kommunala bolag mot Gppenhet och transparens.
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