Manga otydligheter i kommunernas riktlinjer for markanvisningar

Sveriges kommuner utnyttjar sin maktposition och
lagger risken pa byggherrarna genom att dessa tvingas
ldgga ner stora kostnader utan nagon egentlig
sdkerhet att fa kopa mark. Den 1 januari 2015 antogs
Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala
markanvisningar vars syfte, att oka transparens,
likabehandling och forutsebarhet, ej uppfylls.

| vart examensarbete “Lag om riktlinjer for kommunala
markanvisningar - En utvardering av riktlinjernas
innehdll och dess praktiska tillampning”  har vi
undersokt utfallet av den lag som tradde ikraft 2015.
Lagen syftar till att alla kommuner som arbetar med
markanvisningar ska anta riktlinjer géllande detta. En
markanvisning innebar att en kommun och en
byggherre sluter ett avtal som ger byggherren
ensamratt att férhandla med kommunen om att kopa
kommunalagd mark.

Arbetet har genomforts i tre delar. | forsta steget har
data samlats fran 189 kommuners riktlinjer. | andra
steget har avtal for markanvisningar begarts ut fran 12
kommuner for att se om dessa stammer dverens med
riktlinjerna. | studiens tredje del har &ven
Overlatelseavtal begarts ut for samma projekt som
markanvisningsavtalen, for att studera om
kommunerna foljer upp krav genom hela processen och
om det uppkommer nya krav i overlatelseavtalet.

Studien visar att det finns manga brister i
kommunernas  riktlinjer. Dessa ar  generellt
formulerade och oftast finns inga hart reglerade krav.
Generella riktlinjer ar enkla att félja, men medfér
istdllet att avtalen blir oférutsebara. Ofta stalls krav
som inte anges i riktlinjerna och avtalen riskerar att
skilja sig fran fall till fall. | studien har det upptackts
overlatelseavtal dar kommunen staller krav pa att ha
ratt att hyra 10 % av bostaderna som de sedan kan hyra
ut i andra hand. Ett krav som inte finns i riktlinjerna.
Processen gentemot byggherren blir darmed inte
forutsebar.

Nastan fyra av fem kommuner anger att de har ratt att
franga sina riktlinjer. Detta medfor att det i dagens lage
inte finns nagon tyngd i riktlinjerna och lagen uppnar
darmed inte sitt syfte. Regleringen ar ett problem for

att skapa en transparent process, eftersom detta i
princip sager att kommunerna kan avtala om vad de vill
trots att det inte anges i riktlinjerna.

Manga kommuner anger att de utvarderar hur
byggherren genomfért tidigare projekt nar de tilldelar
en markanvisning. Detta gor att byggherrar utan
tidigare projekt i kommunen har svarare att ta sig in pa
marknaden, vilket resulterar i bristande likabehandling.
Vissa kommuner arbetar istdllet med direktanvisningar
for att framja nytdankande samt underlatta for mindre
aktorer att ta sig in pa marknaden. | dessa fall kan det
dock ifragasattas om markanvisningen blir tillrackligt
konkurrensutsatt.

Det &ar viktigt att riktlinjerna &r tydliga, eftersom
byggherren tar en stor ekonomisk risk. En
markanvisning innebar bland annat kostnader foér
detaljplaneldggning, undersékningar, projektering och
framtagande av forslag for byggande. Att forbattra
riktlinjerna och pa sa vis skapa en transparent,
forutsebar process dar olika byggherrar behandlas lika
ar viktigt for att byggherren ska kunna férutse dessa
kostnader redan innan de ingar ett avtal. Slutsatsen av
studien ar att dessa risker kan minimeras avsevart
genom att kommunerna har tydliga riktlinjer.

Examensarbetet kan ge stdd till kommuner for att se
hur de bor utforma sina riktlinjer for att de ska uppfylla
syftet med lagen. Studien kan adven bidra till att skapa
forstaelse for hur otydliga riktlinjer paverkar
byggherren negativt och vikten av att ha tydliga
riktlinjer. Var rekommendation till kommunerna ar att
undvika generella skrivelser som ex. “i sarskilda fall”. De
maste konkretisera vad ar ett sarskilt fall ar! Ett
exempel pa detta dar en kommun som anger att
direktanvisningar anvdands om det finns sarskilda skal
for detta medan resultatet visar att de anvander
direktanvisningar i halften av fallen.
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