
Många otydligheter i kommunernas riktlinjer för markanvisningar

 
Sveriges kommuner utnyttjar sin maktposition och 
lägger risken på byggherrarna genom att dessa tvingas 
lägga ner stora kostnader utan någon egentlig 
säkerhet att få köpa mark. Den 1 januari 2015 antogs 
Lag (2014:899) om riktlinjer för kommunala 
markanvisningar vars syfte, att öka transparens, 
likabehandling och förutsebarhet, ej uppfylls.  
 
I vårt examensarbete “Lag om riktlinjer för kommunala 
markanvisningar - En utvärdering av riktlinjernas 
innehåll och dess praktiska tillämpning”  har vi 
undersökt utfallet av den lag som trädde ikraft 2015. 
Lagen syftar till att alla kommuner som arbetar med 
markanvisningar ska anta riktlinjer gällande detta. En 
markanvisning innebär att en kommun och en 
byggherre sluter ett avtal som ger byggherren 
ensamrätt att förhandla med kommunen om att köpa 
kommunalägd mark. 
 
Arbetet har genomförts i tre delar. I första steget har 
data samlats från 189 kommuners riktlinjer. I andra 
steget har avtal för markanvisningar begärts ut från 12 
kommuner för att se om dessa stämmer överens med 
riktlinjerna. I studiens tredje del har även 
överlåtelseavtal begärts ut för samma projekt som 
markanvisningsavtalen, för att studera om 
kommunerna följer upp krav genom hela processen och 
om det uppkommer nya krav i överlåtelseavtalet.  
 
Studien visar att det finns många brister i 
kommunernas riktlinjer. Dessa är generellt 
formulerade och oftast finns inga hårt reglerade krav. 
Generella riktlinjer är enkla att följa, men medför 
istället att avtalen blir oförutsebara. Ofta ställs krav 
som inte anges i riktlinjerna och avtalen riskerar att 
skilja sig från fall till fall. I studien har det upptäckts 
överlåtelseavtal där kommunen ställer krav på att ha 
rätt att hyra 10 % av bostäderna som de sedan kan hyra 
ut i andra hand. Ett krav som inte finns i riktlinjerna. 
Processen gentemot byggherren blir därmed inte 
förutsebar.  
 
Nästan fyra av fem kommuner anger att de har rätt att 
frångå sina riktlinjer. Detta medför att det i dagens läge 
inte finns någon tyngd i riktlinjerna och lagen uppnår 
därmed inte sitt syfte. Regleringen är ett problem för 

att skapa en transparent process, eftersom detta i 
princip säger att kommunerna kan avtala om vad de vill 
trots att det inte anges i riktlinjerna.  
 
Många kommuner anger att de utvärderar hur 
byggherren genomfört tidigare projekt när de tilldelar 
en markanvisning. Detta gör att byggherrar utan 
tidigare projekt i kommunen har svårare att ta sig in på 
marknaden, vilket resulterar i bristande likabehandling. 
Vissa kommuner arbetar istället med direktanvisningar 
för att främja nytänkande samt underlätta för mindre 
aktörer att ta sig in på marknaden. I dessa fall kan det 
dock ifrågasättas om markanvisningen blir tillräckligt 
konkurrensutsatt.  
 
Det är viktigt att riktlinjerna är tydliga, eftersom 
byggherren tar en stor ekonomisk risk. En 
markanvisning innebär bland annat kostnader för 
detaljplaneläggning, undersökningar, projektering och 
framtagande av förslag för byggande. Att förbättra 
riktlinjerna och på så vis skapa en transparent, 
förutsebar process där olika byggherrar behandlas lika 
är viktigt för att byggherren ska kunna förutse dessa 
kostnader redan innan de ingår ett avtal. Slutsatsen av 
studien är att dessa risker kan minimeras avsevärt 
genom att kommunerna har tydliga riktlinjer.  
 
Examensarbetet kan ge stöd till kommuner för att se 
hur de bör utforma sina riktlinjer för att de ska uppfylla 
syftet med lagen. Studien kan även bidra till att skapa 
förståelse för hur otydliga riktlinjer påverkar 
byggherren negativt och vikten av att ha tydliga 
riktlinjer. Vår rekommendation till kommunerna är att 
undvika generella skrivelser som ex. “i särskilda fall”. De 
måste konkretisera vad är ett särskilt fall är! Ett 
exempel på detta är en kommun som anger att 
direktanvisningar används om det finns särskilda skäl 
för detta medan resultatet visar att de använder 
direktanvisningar i hälften av fallen.  
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