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Abstract

The purpose of the paper is to investigate how Sweden's municipalities achieve their
goals and ambitions in community building through the tool of land allocation. The
thesis also aims to provide a deeper insight into how Sweden's municipalities work with
the land allocation process.

The thesis investigates the following questions:

e What is the municipality's ambition with land allocation?

e How does the municipality set requirements for developers when allocating
land?

e How does the municipality follow up the requirements set for land allocation?

To achieve the purpose of the report, a combination of descriptive and exploratory
methods is used. The thesis is based on a survey and case study. Both the survey and
the case study provide an insight into how municipalities use land allocation as a tool
to steer development in line with their ambitions.

Findings highlights that municipalities predominantly employ land allocation to
advance sustainable urban development, ensure quality, and secure feasibility. The
results of the study show that the three main requirements that municipalities place on
the developer when signing land allocation agreements are financial requirements,
ecological sustainability and holding times. Follow-up is an important part of the land
allocation process, and the results show that there are challenges for municipalities to
carry out effective follow-up.

In conclusion, the authors make three recommendations on how municipalities can
improve their approach to land allocation to achieve their goals and ambitions:

1. Formulate clear, measurable and monitorable requirements in the land
allocation agreements

2. Develop concrete procedures for the follow-up process

3. Strengthen the municipality's internal resources by drawing on external
expertise.
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Sammanfattning

Det &r av stor betydelse att forsta hur kommuner hanterar markanvisningsprocessen,
vilka krav de stéller vid tilldelning av markanvisningar och hur dessa krav foljs upp
och genomfors i praktiken. Syftet med examensarbetet dr att undersoka hur Sveriges
kommuner nar sina mal och ambitioner inom samhéallsbyggnad genom verktyget
markanvisning. Examensarbetet syftar &ven till att ge en djupare inblick i hur Sveriges
kommuner arbetar med markanvisningsprocessen.

Examensarbetet utreder féljande fragestallningarna:

e Vad ar kommunens ambition med markanvisning?
e Hur staller kommunen krav pa byggaktorer vid markanvisning?
e Hur foljer kommunen upp de krav som stalls vid markanvisning?

For att uppna rapportens syfte anvands en kombination av beskrivande och utforskande
metoder. Examensarbetet ar baserad pa en enkatstudie och fallstudie. Enkaten
skickades ut till alla Sveriges kommuner och hade en svarsfrekvens pa 38 procent.

Resultatet i studien visar att kommuner huvudsakligen anvander markanvisning for att
uppfylla framst tre ambitioner. Dessa ar att framja hallbar stadsutveckling, sakerstélla
kvalitet samt garantera genomforbarhet. Bade enkatstudien och fallstudien ger en
inblick i hur kommuner anvander markanvisningar som ett verktyg for att styra
exploateringen i enlighet med sina ambitioner.

Resultatet i studien visar att de tre storsta kraven som kommuner stéller pa byggaktéren
vid tecknade av markanvisningsavtal ar ekonomiska krav, ekologisk hallbarhet samt
halltider. Dock finns variationer mellan olika kommuner och hur detaljerade kraven
som stalls ar, vilket praglas av kommunens ambition och exploateringstryck.

Uppfdljning ar en viktig del av markanvisningsprocessen och resultaten visar att det
finns utmaningar for kommuner att genomfora en effektiv uppfoljning. Svarigheter som
brist pa resurser, bristfalliga rutiner, personalomséttning och otydligheter i
kravstéllningen kan forbattras med en val utarbetad rutin som skulle kunna stirka upp
kommunens arbetssétt vid uppfoljningen av markanvisningar.

Avslutningsvis ger forfattarna tre rekommendationer om hur kommuner kan forbattra
sitt arbetssatt med markanvisningar for att na sina mal och ambitioner:

1. Formulera tydliga, mat- och uppféljningsbara krav i markanvisningsavtalen.
2. Utforma konkreta rutiner for uppféljningsprocessen.
3. Forstark kommunens interna resurser genom att ta hjalp av extern kunskap.
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Forord

Med detta examensarbete avslutas vara fem ar pa civilingenjorsprogrammet inom
lantmateri. Arbetet motsvarar 30 hogskolepoang och har genomforts under varen 2024
vid institutionen for fastighetsvetenskap pa Lunds Tekniska Hogskola.

Vi vill borja med att tacka vara handledare Ingemar Bengtsson fr_éfm LTH och Johanna
Kirudd fran Svefa for eran vardefulla vagledning genom arbetet. Aven ett stort tack till
de kommuner som har stallt upp i studien och bidragit med era erfarenheter.

Vi lamnar nu studielivet efter fem ar med ovérderliga minnen och vanner for livet. Vi
vill &ven tacka varandra for att ha varit varandras parhést sedan forsta terminen.

Lund 16 maj 2024

Nora Ahlstrém Josefin Lewton



Kommuner kan bli battre pa att stalla krav som gar att félja upp vid
markanvisningar




Kommuner kan bli battre pa att stalla krav som gar att félja upp vid

markanvisningar

Innehallsforteckning
1. 0 =T [ 11 - O 13
1.0 ProblemfOrmMUIIING ...........ccceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt etee ettt e e ttea e e stta e e s e eeasaesssnaans 13
O o o T T4 =y () (o =T PRSP 14
2R3 2O 15
.4 AVGIANSNINGAT ..ottt ettt e st e sttt sse e s st e sineassneeeeas 15
B 1 =4 o Yo S 15
.6 DiSPOSITION.....ccveeeeieiieeeeeiiiieeeeseiett e e ettt e e e e sttt e e e e e sesttteeessssstteesssssasteasasssassnessssnsssens 16
2. Samhallsbyggande.......cccciiireiiiiiieiiiiiiiiiiirr s rrea s e s s s s e s e s s sasnnsassene 16
2.1 SamhdillsbyggnadsSeKtorn | SVEIIGe.........cuuueeecueeeeceieeeciieecieeesiieeectseecteeesieaessresesereeas 17
2.2 Kommunens roll SOmM MArKGGAre ...........oeecuveeeeeeeesiieeesiieeceeeeseeeectseeeteeesseaesssenesenees 18
2.3 EXPIOQTEIINGSPIOCESSEN......ccceveeeeieeseeeeteeeteeesea e ettt e s eateesstseaaesstaaessseaessseaessesannses 19
B T80 B 20T ={To T o = N o] =T TSP 19
2.3.2 Oversiktsplan och fordjupad BVersiktSplan..........coceeeveeeieeeeeeieeeeee s 20
B D -1 1o ]2 Lo T B SSUS 20
2.4.1 Detaljplan@PrOCESSEN .....cciiieeeiieecctee et e et e et e st e e et e e s ette e e s beeeetae e sbaeeeaareeenns 21
2.5 MATKQNVISING.......oveeeieeesieeeeiieeeeeaesiee e et e eetae e st e e e tttaessasaaestssasasssesssasessssseesssassseas 21
2.5.1 Markanvisning i tidigt SKEAe ........cccveiiiiiieiiie e e 22
2.5.2 Markanvisning i SENt SKEAE ........eiiiiieiiiiieciee et etae e e 22
2.5.3 Typfall i eXploateringSPrOCESSEN ......cciiviieeiiieecteeectee ettt e et e e et e ee e e e e evaeeeebeeenns 22
2.5.4 Olika metoder att utse byggaktOr ........cviiviiiiiiiiieieeeee et 23
2.6 Relevant [aGSHIftNing ..........ccceeveieieeieieiieeetese ettt 24
2.7 FOrhGlIningss@tt fOr KOMMUNEN ..........cocoovueeiiiieiiseest ettt 24
TR =1 & 1 T TN 26
3oL INIEANING. ..ottt 26
3.2 RESUIEAL ..ttt e ettt ettt st et st s et s e e ae e 26
3.2.1 Syftet med markanvisningsavial .........ccveeeiiiiciii e 26
3.2.2 Krav i markanvisningSavtal.........ccccceeeiierieiiie et esre e e e e svae e e e 27
I Yo | 1= o 1=t - 1Y SRS 28
3.2.4 TeKNiSKa SArKIaV ...cccueieueeiiiiiieeiee ettt ettt sttt st st st sae e s reesaee s 29
3.2.5 Uppfoljning av stallda Krav.........ccccueeiiiieeeiic et e e 30
3.2.6 RULIN Vid UPPTFOINING c..eveeeiieeeee ettt e et e e ar e e st e e e areeenes 31
3.2.7 Uppfoljning reglerat i avtal.......cccoceeeiiieeeiie ettt e 32
3.2.8 Tidsskede fOr UppfoljNINGEN .......cccciveiceeeeee e 33
IR IR 1] o] =T oSO PRSP 33
3.2.10 TYP AV SANKLION ....uviiiiieeciiee ettt et e e ette e e e e e e ta e e eeateeesateeeesaeessaeeensresennns 33
3.2.11 Svarigheter med att kontrollera om krav ar uppfyllda .........ccooeeeeeiieniiieeiiieens 34

10



Kommuner kan bli battre pa att stalla krav som gar att félja upp vid

markanvisningar

3.2.12 Typer av krav som &r svara att kontrollera om de ar uppfyllda........cccccvveneneen. 34
3.2.13 Svarigheter med uppfOljNINgSPrOCESSEN.....cccueeiveieteeeree et et et sreesre e 35

Rl =1 (o | o] S PRS 35

A, FallStUIE ....ceeeeeeeeeiiiiiiiiiieiieessciinstrresseneessssssseseeennnssssssssssssnesensssssssssssssesennnasssssssnans 36
B N T (=2 [ ][ 1o TSR 36
4.2 OrKelljungQ KOMIMUN .........coooveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeteetevesesesesesesesessesesessasssesesesssaseseasans 38
4.2.1 Resultat Orkelljunga KOMMUN......ccoiuiiieeiieeceeeee ettt s 38

4.3 VElliNGE KOMMUN ..ottt ettt ettt s e ettt sstaa s ate e s saseassassaesseeas 39
4.3.1 Resultat Vellinge KOMMUN ....coooiiiiiiiiiiiiee et 40

4.4 LinKOPING KOMMIUN ..ottt sttt e 41
4.4.1 Resultat LinkOping KOMMUN .....couiiiiiiiiiiieec e 42

N =1 (e | o] PSSP PPPPOPPOPP 44

5. Analys 0Ch diSKUSSION ......cciuuuiiiiiieiiiiiieiiiiiiiiiieisrrresstreesesseeesssssenssssssensssssssnnssssens 45
I A (=T [ [ o TR 45
5.2 Vad dr kommunens ambition med mark@nviSning? .............coecceeeeceveecveeeesieeeeiresenennnns 45
5.3 Hur stdller kommunen krav pd byggaktorer vid markanvisning?............coeceeevevveeuvene.. 47
5.3, 1 KraVStAIINING coueeeieeiieeieeee e ettt e sa e saee s 47

5.3.2 TEKNiSKA SArKIaV ...cccuiiiiiiiiiiieeiee sttt sttt st st saa e s saeesaee s 48

5.3.3 Kopplingen mellan exploateringstryck och kravstallning .........cccceeevvveviieeeiienens 48

5.4 Hur féljer kommunen upp de krav som stéills vid markanvisning? ..............ccccccvevuvenn... 48
5.4.1 UppfOljningSproCESSEN ...ccuvieeeiiieeeiee e cteeeetteeestee e s teeeetreessateeesateeessaesssseaessresanns 49

5.4.2 Rutiner vid UPPTOIJNINgG......c.eeeeiiie ettt e et e e e s aae e e are e e 49

5.4.3 SANKEIONET ..ottt e et e sttt e st e e et e e s ta e e sbteeenbeeenane 50

5.4.4 Svarigheter med uppfoljNiNGSPrOCESSEN.......iiicuiieeciieeeee ettt e 50

T LV T 1 N 53
6.1 Rekommendationer till KOMMUNET ............oooeueeeiieeeeiiieieeesiee ettt 53
6.2 Vidare diskussion och forslag till fortsatta SEUAIEr .............ccoeveveveenceirsieniieeesieeen, 54
3] =T =T T -1 55
=71 = Lo T Ot 57
7] 1o o o I O 12T o 11 ' [+ Lo (U S 57

L] (oo Lo I A A1 =147 [V e [+ Lo (U 59
Bilaga 3 - Redovisning av enkdtsvar uppdelat i smd, mellan och stora kommuner ............ 59

11



Kommuner kan bli battre pa att stalla krav som gar att félja upp vid
markanvisningar

12



Kommuner kan bli battre pa att stalla krav som gar att félja upp vid
markanvisningar

1. Inledning

Avsnittet presenterar bakgrunden till &mnet for examensarbetet. Darefter behandlas
syfte, fragestéllningar, avgransningar samt den anvanda metoden.

1.1 Problemformulering

Varje ar anvands mark i Sverige for byggprojekt och andra former av exploatering,
vilket leder till att den tillgangliga oexploaterade marken blir allt mindre. Denna trend
innebar att storre omraden av den ursprungliga naturen och landskapet forvandlas till
byggnads- och infrastrukturprojekt. Sveriges kommuner har en stor mojlighet att
paverka markanvandningen och den byggnation som sker eftersom de bade ar
myndighet och markéagare. En del av kommunens ambition kan uppnas genom att de
som myndighet innehar planmonopolet och darfér kan styra i viss utstrackning. Som
markéagare kan kommuner uppna fler ambitioner eftersom det finns mojlighet att stalla
fler krav i markanvisningsavtal.

Kommuners strategiska markinnehav medfér en stor mdjlighet for att forma
bostadsbyggandet. Genom att salja eller upplata mark kan kommunen styra antal
bostader, upplatelseform, ekonomisk tillganglighet och fordelning mellan malgrupper.
Men att vara bade markéagare och reglerande myndighet kan skapa malkonflikter,
sarskilt nar ekonomiska intakter fran markforsaljningar paverkar planlaggningen (SOU
2022:14 s. 336-337). Nar det galler samhallsutveckling har kommunen tva olika roller,
planmyndighet och markégare. Ett starkt verktyg for samhallsutvecklingen ar
detaljplanen som 4&r juridiskt bindande. Tidigare studier visar déaremot att
myndighetsrollen som kommunen har, ibland ar otillracklig néar det galler att kunna
styra exploatering. Kommunen kan anvanda olika strategier i dessa fall dar bland annat
forhandling och ekonomiska incitament blir ett styrsatt mellan byggaktor och kommun.
Styrsattet bygger ofta pa att skapa gemensamma mal och visioner vilket ar en viktig
utmaning for att en kommun ska kunna vara en myndighet som stravar efter hallbarhet
(Smedby & Quitzau, 2016).

Langsiktiga fastighetsutvecklare ar beroende av att fa upprepade markanvisningar och
bibehalla en god relation till kommunen. Detta kan skapa starka incitament for
byggaktoren att utfora projekt i linje med kommunens 6nskemal. Markdverlatelser sker
i ett skede som &r néra implementering av projektet och detta gor att kommunen har en
dominant position som markégare vid tilldelning av markanvisningar (Caesar, 2015).
Darfor ar det av stor betydelse att forstda hur kommuner navigerar i
markanvisningsprocessen, vilka krav de staller vid tilldelning av markanvisningar och
hur dessa krav féljs upp och genomférs i praktiken.
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1.2 Tidigare studier

Det har gjorts upprepade studier och betankande inom a&mnet markanvisningar som har
publicerats hos Statens offentliga utredningar, exempelvis SOU 2015:109 och SOU
2022:14, som behandlar Sveriges bostadspolitik. Det finns stora arealer mark som &r
lampliga for bostadsbyggande som &gs av kommuner i Sverige och tillhandahalls for
bostadsutveckling genom markanvisningar. Tidigare studier visar att det finns delar av
markanvisningsprocessen som kraver forbattring. Ett exempel pa forbattring ar att de
krav som stalls pa en byggaktor for att fA en mojlighet till marktilldelning ska vara
tydligare och mer transparenta for marknaden. En studie diskuterade &ven att kraven
for att lamna ett forsta forslag i en markanvisningstavling inte ska vara for strikta. Detta
kan medfora att det inte kravs for mycket resurser, vilket kan skapa méjligheter for nya
aktorer pa marknaden (Caesar, 2015).

En undersokning genomford av Sveriges Kommuner och Regioner (SKR) under 2022
visar att av 155 svarande kommuner anger 56 procent att de vid tilldelning av
verksamhetsmark stéller krav utover priset. Kraven for verksamhetsmark géllde bland
annat byggstart, byggnadsskyldighet och fardigstallande (SKR, 2023a). En annan
undersékning av SKR gallande markanvisning for bostader undersokte fragan om vilka
krav som kommunen hade stéllt vid nybyggnation av bostader. | fragan svarade 96
kommuner och angav att de krav som stalls framst gallde byggnation, exempelvis krav
for byggstart, fardigstallande och gestaltning. Men dven krav om ekologisk och social
héllbarhet stalldes sdsom specifika energikrav, miljobyggnadsmarkning och bostader
for sociala behov (SKR, 2023b).

Tidigare studier belyser markanvisning som ett viktigt skede i samhallsbyggandet.
Markanvisning visar sig vara ett verktyg som ger mojlighet att forma den langsiktiga
utvecklingen men som samtidigt praglas av komplexa samspel mellan styrning och
samarbeten. Med verktyget ges mojligheten att skapa betydelsefull férandring inom
samhallsfragor (Malmsten, Matovic Soderstrom 2022). Det har dven konstaterats att
det finns brister i hur kommuner arbetar med uppféljning av markanvisningar, vilket
leder till att kommuner minskar sin mgjlighet att styra genom markanvisning
(Stadskontoret, 2012 s. 103). Det konstateras att krav som stélls bér vara mét- och
uppféljningsbara (Stadskontoret, 2012 s. 142). Enligt tidigare studier framkommer det
att tydliga metoder saknas hos vissa kommuner for hur uppféljningen av kvalitetskrav
sker och uppmanar till fortsatta studier i &mnet (Bjorklund, 2017). Namnda studier har
varit bade utredningar och uppsatser (exempelvis SOU 2022:14 samt Malmsten,
Matovic Soderstrom, 2022) och ar baserade pa intervjuer, enkéater och samrad.
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1.3 Syfte

Syftet med examensarbetet ar att underséka hur Sveriges kommuner nar sina mal och
ambitioner inom samhéllsbyggnad genom verktyget markanvisning. Examensarbetet
syftar dven till att ge en djupare inblick i hur Sveriges kommuner arbetar med
markanvisningsprocessen.

Examensarbetet utreder féljande fragestallningarna:

e Vad & kommunens ambition med markanvisning?
e Hur staller kommunen krav pa byggaktérer vid markanvisning?

e Hur féljer kommunen upp de krav som stélls vid markanvisning?

1.4 Avgransningar

Studien utgar fran kommunens perspektiv. om hur de uppnar sin ambition med
markanvisning och inte fran ett bredare samhallsperspektiv. Examensarbetet
undersoker inte koppling till kommuners politiska styrning och inte Lag (2016:1145)
om offentlig upphandling.

1.5 Metod

For att uppna examensarbetet syfte undersoktes det hur kommunen stéller villkor och
krav pa byggaktorer vid tilldelning av markanvisning och forséljning av mark. Vidare
undersoktes det om och hur uppfoljning sker av de stallda kraven. Detta genomfordes
med en kombination av beskrivande och utforskande metoder. En litteraturstudie
genomfdrdes for att beskriva processer, regleringar och tidigare studier inom amnet.

Kvantitativa data & exempelvis statistiskt material sasom siffror och kvalitativa data &r
exempelvis intervjusamtal och yttrande (Ahrne, Svensson 2022). Den utforskande
delen innehéller bade kvalitativa och kvantitativa data som samlades in genom en
enkatstudie som skickades ut till samtliga 290 kommuner i Sverige. Ytterligare
kvalitativa data samlades in genom en fallstudie dér tre utvalda kommuner intervjuades
géllande hur kommunen arbetar generellt men aven mer detaljerat i ett utvalt projekt
som markanvisades.

Den data som anvénds ar bade primardata i form av egen insamling och sekundéardata
fran litteraturstudier. Samtliga medverkande individer i enkéaten &r informerade om att
de dr anonyma och ingen specifik kommun kan identifieras. Den insamlade datan i
enkatstudien kategoriserades sedan for att pa ett tydligt och strukturerat satt fa ett
resultat som anvénds som underlag for diskussion.

Enkaten har skickats ut till alla Sveriges kommuner, daremot har endast de kommuner

som har utfort en markanvisning efter ar 2015 besvarat enkaten. Vid fallstudien har en
avgransning gjorts i urvalet dar en liten, en mellan och en stor kommun valts ut fran de
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besvarande i enkaten, se indelning av kommuner i tabell 1. Det studerade underlaget ar
avgransat till markanvisningar som tilldelats efter ar 2015.

| rapporten kommer kommuner som &r inom en kategori att bendamnas som liten/sma,
mellan eller stora kommuner.

Tabell 1. Indelning av kommuner som kommer anvandas i rapporten.

Kategori Befolkningsmangd (antal invanare)
Sma kommuner < 20000

Mellan kommuner 20 000-70 000

Stora kommuner > 70 000

I rapporten kommer byggaktor att anvéndas for det som i lagtexten om markanvisning
bendmns som byggherre, detta har samma inneb6rd men &r ett kénsneutralt alternativ.

1.6 Disposition

Rapportens forsta kapitel syftar till att ge lasaren en introduktion till studiens syfte som
inleds med problemformulering, tidigare studier, metod samt avgransningar. Darefter
foljer studiens andra kapitel Samhallsbyggande som beskriver samhallsbyggande i
Sverige, med sarskilt fokus pa kommunens roll och hur markanvisningsprocessen
fungerar inom ramen for lagar och andra relaterade processer. | det tredje kapitlet
redovisas enkéatstudie med resultat. | det fjarde kapitlet presenteras fallstudien med
beskrivning av utvalda projekt samt resultat. | det femte kapitlet analyseras resultaten
fran enkaten och fallstudien som stélls mot tidigare studier. | studiens sjatte och sista
kapitel presenteras slutsatser om resultatet och forfattarna ger rekommendationer om
hur kommuner kan forbéattra sin markanvisningsprocess for att uppna sina ambitioner,
samt diskussion om vidare studier kring &mnet.
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2. Samhaéllsbyggande

Detta avsnitt ger en overblick av hur samhallsbyggandet fungerar i Sverige och
forklarar hur markanvisningar fungerar. Det kommer &ven att férklara hur den
svenska exploateringsprocessen ser ut, kommunens roll som mark&gare och det lagrum
som styr samhallsutvecklingen.

2.1 Samhallsbyggnadssektorn i Sverige

Samhallsbyggnadssektorn i Sverige har en avgorande inverkan pa utformningen av var
bebyggda miljo, och ar uppdelad i flera olika aktorer och processer (Hallbar stad, 2021).
Samhallet genomgar en standig utveckling sett till klimat, energi, ekonomi och social
utsatthet. FOr att mota dessa samhéllsutmaningar spelar samhallsbyggnadssektorn en
nyckelroll. Skapandet av samhéllsbyggandet utgor fysiska miljoer som ger
forutsattningar for exempelvis boende, industri, handel, sjukvard, infrastruktur, energi-
och vattenforsorjningssystem. Samhéllsbyggnadssektorn bestar av olika branscher, dér
den offentliga sektorn, den privata och akademin tar sig an komplexa samhéllsfragor
(1Q Samhallsbyggnad, 2024).

Ar 2015 tog FN:s generalférsamling fram Agenda 2030 som innehéller bland annat
maluppséttningen om att uppna en hallbar utveckling genom att integrera ekonomiska,
sociala och miljomassiga aspekter (SOU 2022:14 s. 99). Enligt de svenska miljomalen,
som grundar sig i Agenda 2030, ar hallbar stadsutveckling och minskad paverkan pa
miljon centrala aspekter for samhallsutveckling. Ett av Sveriges miljomal ar God
bebyggd miljo som definieras enligt Riksdagen som “Stéder, tatorter och annan
bebyggd miljo ska utgdra en god och halsosam livsmiljé samt medverka till en god
regional och global milj6. Natur- och kulturvarden ska tas till vara och utvecklas.
Byggnader och anlaggningar ska lokaliseras och utformas pa ett miljoanpassat satt
och sd att en langsiktigt god hushallning med mark, vatten och andra resurser
framjas.” (Sveriges miljomal, 2023). Miljokvalitetsmalet God bebyggd miljo
preciseras med tio delmal dar bland annat hallbar samhallsplanering, infrastruktur och
hallbar bebyggelsestruktur anges. Dessa nationella mal implementeras i kommunens
och andra regionala myndigheters arbete for att uppfylla detta (Boverket, 2022).

I figur 1 nedan visas aktorer som deltar och samarbetar vid planeringen av

samhallsbyggnaden. Kommunen framtrader som en central aktér och nyckelspelare i
att omvandla de nationella malen och visioner till verklighet.
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aktorer

Figur 1. Aktorer vid planering av samhallsbyggnaden. (SOU 2015:109 s. 42, bearbetad
av forfattarna).

Kommunens ansvar stracker sig fran att utveckla strategier for markanvisningar till att
implementera planer for hallbar stadsutveckling. Denna roll innebar inte bara att vara
en formedlare av nationella riktlinjer utan &ven att anpassa dessa till lokala
forutsdttningar och behov. Markanvisningar utgér en komponent i hur kommunen
arbetar for att frimja en god samhalls- och stadsutveckling genom att styra
anvandningen och utformningen av markomraden (SOU 2015:109 s. 43).

2.2 Kommunens roll som markagare

For att markanvisningar ska kunna tillampas kravs det att kommunen &ger mark. De
kommuner som framgangsrikt lyckas med sin planering for bostadsandamal ar de som
tydligt kopplar samman sin éversiktsplanering med riktlinjer for infrastrukturplanering,
bostadsforsérjning samt har en aktiv markpolitik (Boverket, 2012 s. 9).

Kommunen star infor utmaningen att producera detaljplaner i linje med den 6kande
efterfrigan pa planlagd mark for att tillgodose exploatorens intressen. Trots sitt
planmonopol enligt Plan- och Bygglagen (PBL) har kommunen en svar uppgift dar de
forvantas att tillhandahalla bostader utan direkt kontroll 6ver marknaden och skapa
gynnsamma forutsattningar for bostadsbyggande. Det resulterar i att kommuners
ansvar for bostadsforsorjning genom nybyggnation inte alltid stimmer med deras
faktiska mojligheter. Boverkets intervjuer med kommuner visar varierande
kunskapsnivaer om planberedskapen, beroende pa anstallningstid, befattning och
informationshantering (Boverket, 2012 s. 9).

| ett markanvisningsavtal &r kommunen och byggaktdren avtalsparter. Byggaktoren &r
kopare och kommunen &r siljare men kommunen &ar ocksa agare av planmonopolet
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(SOU 2022:14 s. 341). Vid markanvisningar ar det viktigt att kommunen inte blandar
ihop sin roll som planmyndighet och markégare (Kalbro, 2018 s. 143).

Kommunens roll som markéagare ger en storre paverkan pa markanvandningen samt
ger mojlighet att ta vara pa den markvardestegring som vanligtvis uppstar i samband
med exploateringsprocessen. | dagslaget ger PBL mdjligheter for detta vilket ger
resurser att finansiera exempelvis infrastruktur eller genomféra samhallsekonomiskt
onskvarda atgarder som saknar en marknadsmassig forutsattning (SOU 2015:109 s.
221).

En annan aspekt i kommunens roll som markégare &r att ett offentligt mark&gande kan
gynna mangfaldheten i stadsbyggandet. Risken for att privata markmonopol uppstar
undviks eftersom manga olika byggaktorer har méjlighet att fa tillgang till mark.
Kommunal mark kan darmed anvéndas for att skapa konkurrens och en hdgre
planeringsaktivitet som leder till 6kat bostadsbyggande. Dock finns det &ven potentiella
nackdelar med offentligt markdgande som att exempelvis vissa byggaktérer gynnas av
kommunen vilket inte skapar konkurrens. Det kan dven vara att kommunen skulle vilja
styra egen mark till att planldggas déar kanske privatdigd mark egentligen vore
lampligare utifran samhallsperspektiv (SOU 2015:109 s. 221).

En process nér det géller stadsbyggande som kommunen behéver forhalla sig till ar
regleringar i PBL. Kommunen har inte mojlighet att styra upplatelseform for bostader
genom PBL eller detaljplanelaggningen. Om kommunen énskar att styra detta kan detta
goras med en markanvisning for omradet dar villkoren stélls. Ett annat alternativ ar om
byggaktoren sjalv ar villig att uppfylla kommunens 6nskemal (SOU 2015:109 s. 222).
Diskussionen kring om upplatelseformen ska vara mojlig att styra i detaljplan har varit
delad, senaste 2018 konstaterades det att kommunen inte bér ha moéjlighet att styra den
i detaljplanen. En av anledningarna &r att detaljplaner ska vara relevanta under en langre
tid, vilket kan skapa problematik eftersom ekonomin kan vénda snabbt. Om ekonomin
vander kan de skifta mellan bostadsratter och hyresrétter, vilket som ar mest Idnsamt
for byggaktoren. Skulle upplatelseformen vara styrd i detaljplanen skulle inte en snabb
omstéllning av upplatelseform kunna ske utan att det skulle kravas en ny detaljplan
(SOU 2018:46 s. 100).

2.3 Exploateringsprocessen

Exploateringsprocessen innebér att manga olika aktorer samarbetar och genomfor olika
typer av aktiviteter for att fordndra anvéndningen av marken och genomféra en
byggnation (Kalbro, 2018 s. 12). PBL ar den lag som reglerar byggnation och
planldggning av mark och vatten. Syftet ar att framja en samhallsutveckling som ar god
och jamlik ur aspekterna sociala levnadsforhallanden samt en god och hallbar livsmiljo
for bade individer i dagens samhalle och framtida generationer enligt 1 kap. 1 § PBL.

2.3.1 Regional plan

Regional fysisk planering ska enligt PBL genomforas i Stockholms, Skane och
Hallands l&n. Regionplanen &r inte bindande men syftet &r att den ska ge vagledning
infor beslut i kommande Oversiktsplaner samt detaljplaner pa kommunal niva.
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Processen for att ta fram en regionplan innefattar att ett planférslag ska uppréttas,
forslaget ska genomga ett samrad och sedan ska det granskas enligt 7 kap. 1 § PBL.

2.3.2 Oversiktsplan och fordjupad 6versiktsplan

Oversiktsplanen &r ett dokument dar kommuner anger hur de avser att anvanda mark-
och vattenomraden. Planen ska dven innehalla hur den redan befintliga bebyggda
miljon ska anvandas och bevaras samt hur den ska utvecklas. Alla kommuner ska ha
en aktuell 6versiktsplan dar hela kommunen omfattas. Den &r inte juridiskt bindande
men har en vagledande och betydande roll vid framtagning av detaljplaner (Boverket,
2024a).

| oversiktsplanen ska kommunen ocksa redovisa hur den samordnas med bade
nationella och regionala program, planer och mal som &r av betydelse for att uppna en
héllbar utveckling i kommunen (SOU 2015:109 s. 49). Oversiktsplanen &r ett viktigt
verktyg for kommuner vid bland annat utvecklingen av bostader som &r ett allmént
intresse och kommunens riktlinjer for bostadsforsérjningen ska vara underlag vid
oversiktsplaneringen. Darfor anger kommunen i Gversiktsplanen hur det langsiktiga
behovet av bostader ska tillgodoses (Boverket, 2023a). Aven en fordjupad
oversiktsplan kan tas fram for mindre omraden inom kommunen (Kalbro, 2018 s. 34).

2.4 Detaljplan

Kommunen innehar det s& kallade planmonopolet, vilket innebar att de har ensamratt
Over att bestamma om det ska uppréttas en detaljplan samt hur och nér det ska ske.
Detaljplanen anvands for att utforma anvandningen av markomradet samt mojliggéra
att fler parter far insyn och mojlighet att paverka. Aven for att faststalla bade rattigheter
och skyldigheter for fastighetsdgare i kommunen (Kalbro, 2018 s. 35). En av de
rattigheter som skapas vid uppréttandet av detaljplanen &r byggratten, att
fastighetsagaren under genomfdrandetiden och i enlighet med detaljplanen har laglig
rétt till att bygga (Boverket, 2023b).

Det finns dock en mojlighet for privata aktorer att ansoka om planbesked. Det innebar
att en ansokan lamnas till kommunen for att sedan fa besked om det finns en intention
om att paborja ett planarbete eller inte. Eftersom kommunen har planmonopolet &r ett
sadant beslut inte majligt att dverklaga (Kalbro, 2018 s. 36).

I handlingarna for en detaljplan ska det finnas en plankarta samt planbestammelser dar
det finns vissa obligatoriska uppgifter som maste behandlas. Markanvandningen maste
uppges, om det &r allmanna platser, kvartersmark eller vattenomrade. Allménna platser
innebar omraden som ska finnas tillgangliga for allmanheten sa som vagar, gator,
parker och torg. Pa kvartersmark har fastighetsdgaren ratt att uppfoéra enskild
bebyggelse, denna mark ar reglerad utifran vilken anvandning den far ha. Nar det galler
vattenomraden ska det redovisas vilken anvandning som far forekomma. Det ska dven
finnas en genomforandetid angiven pa detaljplanen (Kalbro, 2018 s. 37-39).
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2.4.1 Detaljplaneprocessen

| féljande avsnitt kommer detaljplaneprocessens olika forfarande att presenteras.

2.4.1.1 Standardforfarande

Detta forfarande anvands nar detaljplanen stammer 6verens med vad som angetts i
dversiktsplanen och nér lansstyrelsen inte har lamnat ett granskningsyttrande som ar av
stor betydelse eller intresse for allméanheten. Ytterligare far inte detaljplanen innebara
en miljopaverkan som ar av storre betydelse. Stegen som genomfors i processen

presenteras nedan i figur 2 (Boverket, 2023c).
N Laga
>
Antagande S/ B

Figur 2. Processen for standardforfarande. (Boverket 2023c, egen bearbetning av
forfattarna).
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2.4.1.2 Utokat forfarande

Det utOkade forfarandet anvands nar standardforfarandet inte kan tillampas.
Exempelvis anvands detta forfarande nédr detaljplanen inte stimmer Overens med
oversiktsplanen eller att lansstyrelsen har lamnat ett granskningsyttrande som ar av stor
betydelse i Ovrigt eller betydande for allménheten. Eller om detaljplanen kommer
innebara en betydande miljopaverkan. Processen presenteras nedan, se figur 3
(Boverket, 2023d).
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Kungorelse )l Samrad ) Samrads- Underréttelse) Granskning» Gransknings > Antagande krgﬂ
/| redogorelsg’ A /| utlatande 1 C

Figur 3. Processen for utdkat forfarande. (Boverket 2023c, egen bearbetning av
forfattarna).

2.5 Markanvisning

I 1 kap. 4 § PBL definieras markanvisning som “en Overenskommelse mellan en
kommun och en byggherre som ger byggherren ensamrétt att under en begréansad tid
och under givna villkor férhandla med kommunen om overlatelse eller upplatelse av
ett visst av kommunen &gt markomrade for bebyggande”.

En markanvisning ar ett kommunalpolitiskt beslut som vanligtvis beslutas av
kommunstyrelse eller kommunfullméktige (SOU 2022:14 s. 344). Som namndes i
avsnitt 2.1 kravs det att kommunen dger marken och dér det sedan tas ett beslut om att
tilldela en markanvisning. Den vanliga ordningen ndr kommunal mark ska séljas ar att
forst inga ett markanvisningsavtal for att sedan anta en detaljplan 6ver omradet och till
slut inga ett slutligt kopeavtal mellan avtalsparterna. Kopeavtalet ar det som faststaller
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den kommunala markoverlatelsen rent juridiskt (SOU 2022:14 s. 342). Nar
byggaktoren istallet &ger marken finns det dven exploateringsavtal som tecknas, fére
antagande av en detaljplan, mellan avtalsparterna (Kalbro, 2018 s. 138).

Darmed fungerar ett markanvisningsavtal som ett férhandlingsunderlag for att fa kopa
aktuell mark. | praktiken betyder detta att ingen av avtalsparterna har skyldighet att
fullfélja markanvisningsavtalet. Det kan dock paverka byggaktorens framtida
tilldelningar av markanvisningar hos kommunen om de inte skulle fullfélja
markanvisningsavtalet (SOU 2022:14 s. 343). Vart att namnas ar att avtalen vilar pa
civilréttslig grund som beskrivs mer i avsnitt 2.6.

2.5.1 Markanvisning i tidigt skede

Beroende pa nér i planprocessen som byggaktéren utses ingas olika typer av avtal. | det
fall som byggaktoren utses tidigt i planprocessen, alltsa innan en detaljplan har antagits,
kan byggaktoren forhandla om planering och genomférande av byggprojektet. | detta
avtal ges en ensamratt till byggaktoren, det kan avtalas om ett prelimindrt markpris om
projektet kommer att kunna genomféras. Markpriset bestdms forst nér
markoverlatelseavtal tecknas eftersom markvardet kan forandras. Nar detaljplanen
antas sker den definitiva markoverlatelsen till byggaktoren. Markanvisningsavtalet
hanterar bland annat ansvarsomraden och finansiering i de olika
plangenomforandedtgarderna  samt  kopplar  samman  kommunens  olika
kvalitetsprogram (Kalbro, 2018 s. 144).

2.5.2 Markanvisning i sent skede

Ett alternativ till ett tidigt markanvisningsavtal &r att byggaktoren utses i ett sent skede.
Da upprattas avtalet efter att kommunen har antagit en detaljplan. Marken éverlats till
byggakttren antingen under planantagandet eller efter. Byggaktoren &r inte med och
utformar detaljplanen utan kdper marken med en fardig plan (Kalbro, 2018 s. 144).

2.5.3 Typfall i exploateringsprocessen

For exploatering ar det framst tva faktorer som avgor hur processen gar till, vem som
ager marken som ska exploateras och hur aktiv byggaktoren &r i detaljplanearbetet. Det
finns fyra olika typfall som forklaras nedan utifran figur 4 (Kalbro, 2018 s. 19).

Byggaktorens roll i planprocessen

Byggaktoren medverkar inte aktivti  Byggaktdren och kommunen tar

Markigande detaljplanearbetet gemensamt fram detaljplanen
Byggaktdren dger Fall 1 Fall 2

marken

Kommunen dger Fall 3 Fall 4

marken

Figur 4. Typfall i exploateringsprocessen, markerade fall i blatt ar fokus i denna
rapport (Kalbro 2018 s. 19, egen bearbetning av forfattarna).
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Fall 1 &r att marken &r agd privat och att byggaktéren inte deltar aktivt i
detaljplaneprocessen. Det kan bero pa att det saknas kompetens att medverka.
Exempelvis ar detta fallet vanligt vid ny exploatering och fortatning i redan befintliga
villa- och fritidsbebyggelseomraden dar det ar manga olika fastighetsagare (Kalbro,
2018s. 19).

Fall 2 ar ndr marken &gs av byggaktér som har kompetens att medverka i
detaljplaneprocessen. | dessa fall tas en detaljplan fram och byggaktdren ar med i
processen och har mojlighet att Iamna synpunkter och 6nskemal. For att fordela ansvar
och kostnader mellan byggaktér och kommun tecknas oftast ett exploateringsavtal som
reglerar detta (Kalbro, 2018 s. 21).

Fall 3 innebar att kommunen &ger marken och byggaktoren &r inte aktiv i
detaljplanearbetet. Detta typfall &r i det tidiga skedet av planprocessen. Kommunen
kanner da oftast inte till de intentioner som en blivande byggaktor har och déarmed har
inga synpunkter eller 6nskemal kunnat behandlas. For att Overféra mark till
byggaktoren tecknas ett markanvisningsavtal, foljt av ett markoverlatelseavtal som
tecknas i samband med att detaljplanen fardigstélls (Kalbro, 2018 s. 22).

Fall 4 &r i det senare skedet av planprocessen dar kommunen &ger marken och en aktiv
byggakttér som utses innan eller i samband med att detaljplanearbetet startar. Eftersom
byggaktoren ar med och paverkar detaljplanearbetet utan att vara markagare upprattas
ett markanvisningsavtal i samband med att byggaktoren utses for att reglera detta. Nar
detaljplanen ar fardig tecknas sedan ett avtal om markdverlatelse till byggaktoren
(Kalbro, 2018 s. 23).

Denna rapport kommer att fokusera pa fall 3 och 4 eftersom kommunen &r markagare
men det kan variera om byggaktoren &r aktiv eller inte.

2.5.4 Olika metoder att utse byggaktor

I kommande avsnitt kommer de tva metoder, anbudsférfarande och direktanvisning,
som anvands vid tilldelning av markanvisning att presenteras.

2.5.4.1 Anbudsforfarande

Anbudsférfarande ar en dppen och offentlig metod vid tilldelning av markanvisningar
och handlar om att kommunen ska jamfora och beddéma byggaktdrer mot varandra
(Caesar et.al, 2013). Denna metod &r en markanvisningstdvling som dar néar
markaoverlatelsen ar en typ av auktion. Ett krav vid anbudsférfarande ar att kommunen
behover ha tydliga villkor sa att byggaktoren kan gora en rimlig vardering infor sitt
anbud. Villkoren ska vara utformade sa att det passar olika byggaktorer. Nar
kommunen sedan ska utse en byggaktor anvands olika satt. Det kan vara att kommunen
valjer byggaktor efter hdogstbjudande eller att priset ar fast och att kommunen istéllet
bedomer bidragen efter kvalitetsaspekten av bebyggelsen. Urvalskriteriet kan ocksa
vara en kombination av kvalitet och pris (Kalbro, 2018 s. 145).
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2.5.4.2 Direktanvisning

Direktanvisning ar den vanligaste metoden for att tilldela en markanvisning. Det kan
initieras pa tva satt genom att antingen kontaktar byggaktéren kommunen med ett
forslag eller att kommunen sjélv tar kontakt med en byggaktor (Caesar et.al, 2013).
Direktanvisning &r den metod dar kommunen kan vélja en byggaktor utan ett
anbudsforfarande. Innan forséljningen av marken ska markanvisningen ha genomgatt
en oberoende expertvardering. Marknadsvardet kan dérmed faststdllas genom
marknadsindikatorer och vérderingsstandarder. De forutsattningar som detaljplanen
ger ska beaktas vid varderingen av marken (Kalbro, 2018 s. 145).

2.6 Relevant lagstiftning

Lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar innehaller tva
paragrafer dar 1 § bestar av PBL:s definition av en kommunal markanvisning.
Kommuner som anvander sig av markanvisning ska sedan 1 januari 2015 anta riktlinjer
for detta enligt 2 8. Kommunen ska klargora sina grundlaggande standpunkter och mal
avseende Overlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande. Dessa
riktlinjer ska aven inkludera detaljer kring handldggningsrutiner, de grundlaggande
villkoren som styr markanvisningar och de principer som anvands for att faststalla
markpriserna. Genom att tydligt definiera dessa aspekter inom riktlinjerna skapas en
transparent och enhetlig ram for beslutsfattande och genomfdrande av markanvisningar
inom en kommun (Boverket, 2023e).

Tecknandet av markanvisningar och éverlatelseavtal har sin grund i civilratten, vilket
innebar att det som tecknas i avtal ar giltigt. Dock géller den lagstiftning och regler som
finns inom omradet (Svefa, 2023 s. 11).

Relevant lagstiftning for omradet ar aven PBL, miljobalken (MB) samt kommunallagen
(KL). PBL har en bestammelse att kommuner inte far stalla tekniska sarkrav som
avviker fran 4 kap. 12 och 16 88 PBL. Stalls tekniska sarkrav utéver det som regleras
ar de utan verkan. Dock finns det ingen praxis inom omradet sedan lagen dndrades 2015
(Boverket, 2024b).

I KL finns regleringar om att kommunen ska ha god hushallning med ekonomin 11 kap.
18 KL ochi 2 kap. 8 § KL regleras att kommuner inte far gynna enskilda naringsidkare.
Detta innebar att kommunen ska vid forsaljning av mark forhalla sig till
marknadsvérdet (SKR, 2021).

2.7 Forhallningssatt for kommunen

N&r kommunen agerar myndighet och tecknar markanvisningsavtal med byggaktorer
ar de begransade i vilka krav de kan stélla pa olika aktorer. I myndighetsrollen far
kommunen stélla krav inom ramen for PBL. Ar kraven ut6ver vad som regleras i PBL
ar de utan verkan. Ett undantag & om kommunen ar byggaktor eller fastighetsagare, da
far de stélla krav utanfor regleringen i PBL eftersom de da inte agerar som myndighet.
Anledningen till denna reglering ar att det ska vara enhetligt dver hela landet samt att
hindra merkostnader under byggnationen for byggaktoren for att uppna exempelvis
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hallbarhet som stracker sig utdver vad lagstiftaren anser. Det finns en nationell
foreskrift dar lagstiftaren tagit fram nationella byggtekniska krav, Boverkets
byggregler (BBR) (Boverket, 2024b). Dessa regleringar behdver kommuner forhalla
sig till vid tilldelning av markanvisning.

Vardeteorin géllande fastigheter grundar sig i den generella nationalekonomiska
vardeteorin och fastigheter har ett residualt varde med ett forhallande till
produktionsfaktorerna som kan skapas med fastigheten. De fyra produktionsfaktorerna
ar fastigheten, kapital, insatsvaror samt arbete. Viktigt att notera ar att alla de tre
sistnamnda &r flyttbara mellan olika marknader beroende pa hur Iénsamheten ser ut
medan fastigheten inte ar flyttbar. P& lang sikt innebar det att fastigheten kommer att
vara den faktorn som Over tid varierar mest i varde i linje med konjunkturen
(Bengtsson, 2018 s. 104).

Markens varde baseras pa den aktuella markanvandningen vilket kan vara redan
bebyggd mark eller oexploaterad jord- och skogsbruksmark. Néar det inte finns nagon
detaljplan framtagen men det finns ett forvantningsvarde pa jordbruksmarken benamns
det som ramark. Vilket innebér att det finns forvantningar pa att marken i framtiden
kommer att bebyggas. Férvantningsvarden kan bland annat skapas av att markomradet
blir utpekat i en dversiktsplan, att kommunen uttalar sig om framtida exploateringar
eller att kommunen lamnar ett planbesked. Ett forvantningsvarde kan dven baseras pa
osakra bedomningar om framtida bebyggelse. Nar en detaljplan blir antagen bildas det
en rattslig verkan om hur marken far anvéandas vilket leder till en vardeokning. Efter att
en detaljplan ar antagen sker ytterligare tva steg av véardetkning, den forsta ar nar
marken ar tillgodosedd med den infrastruktur som krévs och att avgifter for vatten och
avloppsanlaggningar, gator och fastighetsbildning &r betalda. Den sista vardedkningen
som sker ar nér bygglovet dr godkant och den planerade byggnaden &r pa plats (Kalbro,
2018 s. 154).
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3. Enkatstudie

Avsnittet ger forst en inledning till den genomforda enkéatstudien, som skickats till
Sveriges kommuner, och dérefter presenteras resultatet samt felkallor.

3.1 Inledning

Enkéaten skickades ut via mejl till samtliga 290 kommuner varav 108 kommuner
svarade. Detta ger en svarsfrekvens pa 38 procent. Enkaten skickades ut 1 februari 2024
och var dppen till och med 21 februari 2024. | utskicket angavs syftet med enkéten samt
att svarande kommuner skulle vara anonyma i studien. Enkétens syfte var att samla in
data fran Sveriges kommuner om hur de vid markanvisning och forséljning av mark
stéller villkor och krav pa byggaktérer samt hur uppféljning sker. Svarande av enkaten
har arbetat inom mark- och exploateringsenheten eller stadsbyggnadskontoret pa
kommunen.

Vissa fragor i enkaten har varit fritextsvar som har kategoriserats av forfattarna och i
vissa fragor har det varit mdjliga att ange flera svarsalternativ, se bilaga 1 for
fullstandiga enkatfragor. En del fragor kommer att presenteras utifran indelningen av
sma, mellan och stora kommuner, enligt tabell 1 i avsnitt 1.4, se bilaga 3 for resultat av
de fragor som ar indelade.

3.2 Resultat

Nedan presenteras resultaten fran enkatstudien dar varje underrubrik behandlar en ny
fraga.

3.2.1 Syftet med markanvisningsavtal

31%

Hallbar stadsutveckling 4

27%

Kvalitetssakring -

Genomférbarhet 4

Inte kdpa pa spekulation 4

Tydlighet i ansvarsférdelning 4

Finansiering for kommunen 1

0 10 20 30
Andel [%)]
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Figur 5. Vad &r syftet med de krav som stélls i markanvisningsavtal?

Fragan undersokte vad syftet med kraven var for att utreda vad kommunens ambition
med markanvisning ar. Hogst andel av stallda krav var hallbar stadsutveckling med 31
procent av angivna syften. Darefter var syftet att kvalitetssakra projektet, med 27
procent svarsfrekvens, och att sékerstalla projektets genomfdrbarhet med 23 procent.
11 procent av svaren gallande syftet var for att byggaktor inte ska kopa mark pa
spekulation. 7 procent angav att syftet var &ven att ha en tydlighet i ansvarsférdelning
mellan kommun och byggakttr. 1 procent svarade att det var for finansiering for
kommunen. | denna fraga var det mgjligt att ange flera svarsalternativ i fritextsvar som
darefter kategoriserats av forfattarna.

3.2.2 Krav i markanvisningsavtal

Upplatelseform 4

Serios aktor 1 - 4%,
Arbetsrattsliga 1 - 4%
Byggnadsskyldighet 1 . 1%
0 5 10 15 20

Andel [%]

Figur 6. Vilka krav stélls pa byggaktoren i markanvisningsavtal?

Resultatet visar att de krav som stalls mest ar ekonomiska krav med en andel av 21
procent foljt av halltider, 19 procent samt ekologiska krav, 16 procent. Andra krav som
uppges ar gestaltning med 13 procent, sociala med 11 procent, tekniska med 7 procent,
upplatelseform med 5 procent, arbetsrattsliga med 4 procent, serids aktor 4 med
procent, byggnadsskyldighet 1 procent. | denna fraga var det majligt att ange flera
svarsalternativ i fritextsvar som darefter kategoriserats av forfattarna. Nagra utvalda
kommentarer som har lamnats i fragan:

“Vi har olika krav beroende pa projektets forutsattningar som
marknadsvarde, geoteknik, behov av infrastruktur, kringliggande
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befintliga bostader mm. Varje projekt bedoms for sig utifran en
totalekonomisk vardering om vad projektet ekonomiskt kan béra.”

“Byggaktoren ska kunna redovisa kunskap till exempel med
referenser samt uppvisa ekonomiska forutsattningar for att
genomfora projektet. Andra eventuella kravstallningar kan variera
utifrdn forutsattningarna i det specifika projektet.”

3.2.3 Tydlighet i krav
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Figur 7. Framgar kraven tydligt i de markanvisningsavtal som tecknas?

87 procent av kommunerna svarade att kraven framgar tydligt i de markanvisningsavtal
som tecknas. Vid uppdelning av kommunerna i storlek blev resultatet att de som har
svarat nej ar framst representerade av sma kommuner med 29 procent samt 7 procent
bland mellanstora kommuner. Sma kommuner svarade ja 71 procent och mellanstora

kommuner med 93 procent. Alla stora kommuner svarade att kraven framgar tydligt i
markanvisningsavtalet.
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3.2.4 Tekniska sarkrav
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Figur 8. Stéller kommunen tekniska sarkrav?

81 procent av kommunerna svarade att de inte staller tekniska sérkrav enligt 8 kap. PBL
i markanvisningsavtal. 13 procent svarade ja och 6 procent svarade vet ej av alla
kommuner. Bland sma kommuner svarade 9 procent ja, 88 procent nej och 3 procent
vet ej. Bland mellanstora kommuner svarade 11 procent ja, 86 procent nej och 3 procent
vet ej. Bland stora kommuner svarade 25 procent ja, 60 procent nej och 15 procent vet
ej.

Om man svarade ja kom svarande vidare till fragan om vilka tekniska sarkrav som
stélls. De tekniska sérkrav som kommuner angav att de har stallt presenteras utan
inbérdes ordning nedan:
e Energikrav
Gestaltning
Materialval
Maximalt CO2 utslapp
Miljocertifiering
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3.2.5 Uppfoljning av stéllda krav
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Figur 9. Foljer kommunen upp de krav som ar stéllda i markanvisningsavtalet?

Av alla kommuner svarade 82 procent att de foljer upp krav som d&r stallda i
markanvisningsavtal. 5 procent svarade nej och 13 procent svarade vet ej. Vid
uppdelning av kommunerna visar resultatet att 95 procent av mellanstora och stora
kommuner foljer upp kraven och 5 procent svarade vet ej. Bland sma kommuner
uppgav 62 procent att de foljer upp de stillda kraven i markanvisningsavtalet, 25
procent svarade vet ej och 13 procent svarade nej.

30



Kommuner kan bli battre pa att stalla krav som gar att félja upp vid
markanvisningar

3.2.6 Rutin vid uppfdljning

Avstamning/uppfoljning 1 43%
Checklista 1
Stickprov 1
Programvara 1
Har ingen rutin 1
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0
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Figur 10. Vilken rutin anvander kommunen for uppfoljning?

Den rutin som flest kommuner anvande vid uppféljning av stéllda krav vid
markanvisningar var avstamning/uppfoljning dér 43 procent svarade detta alternativ.
29 procent anvande sig av checklista. 7 procent svarade stickprov, dven 7 procent
svarade programvara. 5 procent av de svarande angav att det inte har nagon rutin. Bade
att projektledare foljer upp och att ha en bevakningslista svarade 3 procent.
Kommunens egen policy, 2 procent och besiktning 1 procent. Denna fraga var
fritextsvar och har darefter kategoriserats av forfattarna.
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3.2.7 Uppfoljning reglerat i avtal
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Figur 11. Star det i markanvisningsavtalet/kopekontraktet om hur uppfdljning av
stéllda krav ska ske?

65 procent av kommunerna svarade att det inte star i deras
markanvisningsavtal/kbpekontrakt om hur uppféljningen av de stéllda kraven ska ske.
35 procent svarade ja. Vid uppdelning av kommunstorlek visar resultatet att 18 procent
av sma kommuner, 38 procent av mellanstora och 64 procent av stora kommuner svarar
att det star i markanvisningsavtalet om hur uppféljningen ska ske av stallda krav.
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3.2.8 Tidsskede for uppféljningen

Svar

. | samband med att bygglovet beviljas
. Lépande under exploateringsprocessen

. Bade I6pande och vid bygglovsskedet

Figur 12. Nar sker uppféljningen av de stallda kraven?

| fragan om nar uppfdljningen av de stéllda kraven sker svarade 52 procent att det sker
bade I6pande och vid bygglovsskedet. 8 procent svarade att det sker endast i samband
med att bygglovet beviljas. 41 procent svarade att det sker l6pande under hela
exploateringsprocessen.

3.2.9 Sanktioner

Fragan som stalldes i enkaten var om kommunen anvéander nagon typ av sanktion om
de stallda kraven i markanvisningsavtalet ej &r uppfyllda. 70 procent av kommunerna
svarade i enkaten att de anvander nagon typ av sanktion om byggaktéren inte uppfyller
de stallda kraven. Dar 51 procent av de sma kommuner, 86 procent av de mellanstora
kommunerna och 77 procent av de stora kommunerna svarade ja pa fragan om de
anvénder sanktioner.

3.2.10 Typ av sanktion

Fragan som stalldes i enkaten var vad for typ av sanktion som kommunen anvander.
Resultatet visar att ekonomisk pafoljd ar en typ av sanktion dar 47 procent av svaren
var att denna sanktion anvénds nér kraven ej ar uppfylida. 31 procent av svaren angav
att de anvander havning av avtal. 17 procent angav att det paverkade byggaktorens
mojlighet for framtida markanvisningar vid ej uppfyllda krav och 5 procent svarade att
battring kravdes. | denna fraga var det mojligt att ange flera svarsalternativ i fritextsvar
som dérefter kategoriserats av forfattarna.
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3.2.11 Svarigheter med att kontrollera om krav ar uppfyllda

Fragan som stélldes i enkaten var om er kommun har upplevt att det finns stéllda krav
som ar svara att kontrollera ifall de uppfylls. 63 procent av kommunerna svarade att de
har upplevt svarigheter med att kontrollera om kraven har uppfyllts eller inte. 37
procent svarade att de inte har upplevt att det finns stallda krav som ar svara att
kontrollera. 20 procent av de sma kommunerna svarade ja pa fragan, medan mellanstora
och stora kommuner svarade 38 procent respektive 68 procent ja pa fragan.

3.2.12 Typer av krav som ar svara att kontrollera om de ar
uppfyllda

Fragan som stalldes i enkéaten var vilka typer av krav ar svara att kontrollera om de ar
uppfyllda eller inte. 20 procent av svaren angav att gestaltningskrav &r ett krav som ar
svart att kontrollera om det ar uppfyllt eller inte. Samma andel angav att ekologiska
hallbarhetskrav ar svara att kontrollera. Déarefter visade 15 procent av svaren att
tekniska krav anses vara svara att kontrollera. Andra typer som ansags svara att
kontrollera om de ar uppfyllda var, sociala hallbarhetskrav, 8 procent, otydlighet i krav
8 procent, arbetsrattsliga, 7 procent ekonomiska hallbarhetskrav, 5 procent,
upplatelseform, 3 procent, samt bilpool, 3 procent, halltider, 2 procent. | denna fraga
var det mojligt att ange flera svarsalternativ i fritextsvar som darefter kategoriserats av
forfattarna.
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3.2.13 Svarigheter med uppféljningsprocessen
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Figur 13. Vad &r svarigheterna med uppfoljningsprocessen?

| fragan om vad kommunerna ser for svarigheter med uppféljningsprocessen gavs
exempel i enkaten som otydliga krav som ar svara att folja upp, brist pa resurser,
samarbete med byggaktor, bristfalliga rutiner, utdragna processer eller annat. 24
procent svarade att den langa exploateringsprocessen bidrar till svarigheter da detta kan
paverkas av forandringar i marknaden eller organisation. 19 procent svarade att det var
otydligheter i kravstédllning. 17 procent av kommunerna har bristfélliga rutiner. 23
procent har brist pa resurser. 11 procent svarade att pa grund av personalomsattning
uppstar svarigheter med uppfoljningsprocessen. 6 procent svarade att samarbete med
byggaktor bidrog till svarigheter med uppfoljning. | denna fraga var det mgjligt att ange
flera svarsalternativ i fritextsvar som darefter kategoriserats av forfattarna.

3.3 Felkéallor

Eventuella felkallor fran enkatresultatet ar att respondenterna inte ar tillrackligt insatt i
amnet eller arbetar med just dessa fragor. En annan felkalla kan vara den kategorisering
som har gjorts av forfattarna pa de fragor med fritext dar en tolkning av svar kan ha
gjorts felaktigt.
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4. Fallstudie

Detta avsnitt avser att presentera den fallstudie som har genomférts dar vardera utvald
kommuns projekt kommer att redovisas. Fallstudien ar gjord genom att en kommun i
varje kategori fran tabell 1 har valts ut till intervju.

4.1 Inledning

Fallstudien &r gjord utifran ett bostadsprojekt i tre olika kommuner, se tabell 2 nedan,
som ar markanvisade. Urvalet ar gjort utifrdn att kommunen har tilldelat
markanvisningen efter ar 2015, dar projektet ar slutfort samt uppfoljning har gjorts. Ett
projekt fran vardera kommun har studerats och kompletterats med en intervju.
Kommunerna som valts ut &r Orkelljunga, Vellinge och Linképing kommun dér
namnda i samma ordning &r inom sma, mellan och stora kommuner. Notera att
kommunerna inte ar representativa for sin grupp eftersom syftet med fallstudien ar att
fordjupa kunskapen om kravstallning och uppféljning vid markanvisning kopplat till
ett specifikt projekt.

Tabell 2. Utvalda kommuner med befolkningsmangd, projektnamn samt datum for
genomford intervju. Befolkningsmangden ar hamtad fran SCB 2022.

Kommun Befolkningsméngd Projekt Genomford intervju
Orkelljunga 10 455 Roddaren 27 mars 2024
Vellinge 37 821 Campusomradet 21 mars 2024
Linkdping 166 673 Vallastaden 9 april 2024
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Figur 14, Geografisk dversikt éver utvalda kommuner for fallstudien. (iStock 2019,
bearbetad av forfattarna)

De omraden som intervjufragorna fokuserade pa var:
o Kommunens arbetssatt och ambition med markanvisning
e Fragor gallande projektets kravstallning och uppféljning

e Diskussion om eventuell forbattringspotential i uppféljningsprocessen

Forfattarna kontaktade utvalda kommuner via mejl med en intervjuforfragan, en
beskrivning av studiens syfte och forfragan om ett relevant projekts dokument och
handlingar. Intervjun har sin grund i fragor som bygger pa enkatfragorna, se bilaga 2
for intervjufragorna. Samtliga intervjuer utfordes enligt samma plan, utéver dessa
kunde é&ven foljdfragor stdllas beroende pa svar. Forfattarna meddelande
respondenterna amnet men inte specifika fragor fore tidpunkten for intervjuerna.
Intervjuerna genomfordes digitalt genom videosamtal dar en forfattare stallde fragor
och den andra forde anteckningar. Samtalen spelades in efter godkdnnande av
respondenten och transkribering gjordes efter varje intervju.

Kommunerna och exploateringsprojekt som valts ut till fallstudien kommer att
presenteras nedan, daremot ar respondenten anonym da forfattarna anser att det inte ar
relevant for studien. Material fran fallstudierna ar offentliga handlingar och darmed
finns inga kénsliga uppgifter.
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4.2 Orkelljunga kommun

Orkelljunga ar en liten kommun med 10 455 invénare som ar beldgen i norra Skane.
Projektet som &r utvalt tillsammans med kommunen &r ett bostadsomrade som ar 8500
m? stort och &r en del av ett stérre omrade som blev detaljplanelagt ar 1979.

A, %,
S

A 3
i L g, J Sl

Figur 15. Karta ¢ver berort omrade fran bilaga i markanvisningsavtal.

Kommunen gjorde projektet over det berdrda omradet, se figur 15, med en
direktanvisning. | markanvisningsavtalet, som signerades 2019-10-19, hanvisar
kommunen till sitt dokument “Riktlinjer fér markanvisningar”. Det star dven att vid
oklarheter om avtal ska riktlinjerna beaktas. Avtalet omfattar bland annat
kostnadsansvar, avtalets giltighetstid och markpris vid 6verlatelsen. Inga ytterligare
krav hade stallts i projektet.

4.2.1 Resultat Orkelljunga kommun

Orkelljunga kommuns ambition med markanvisningar &r att kunna styra lokaliseringen
av samhéllsbyggnaden. Markanvisning &r den typ av tilldelningssatt som kommunen
foredrar eftersom de da har mojlighet att behalla kontrollen tills att exploateringen ar
fardig. Kommunen brukar vanligtvis skriva in i avtalet att om exploatoren inte fullfoljer
vad som 6verenskommits kan kommunen bryta avtalet. Fordelen som ses med detta &r
att kommunen da inte avyttrat marken utan fortsatt har den i sin 4go. Krav som
kommunen stéller vid markanvisning ar utformningskrav samt férdelning av kostnader
for planarbete och sanering. Gallande kravstallning som stracker sig utdver de
regleringarna om tekniska sarkrav enligt 8 kap. PBL &r det inget som kommunen
Overvégt eftersom det inte varit aktuellt. Dock ser kommunen att det hade varit ett bra
verktyg for att kunna uppna hallbarhet. Detta genom att kunna stélla hardare krav pa
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exempelvis effektivitet gallande energi men att det i dagslaget inte ar aktuellt pa grund
av att det inte finns en konkurrenssituation i kommunen.

Den rutin som kommunen arbetar med generellt vid uppféljning av stéllda krav ar att
en avstdmning goérs under bygglovsskedet. Utdver detta finns ingen rutin for
uppféljning vid andra skeden i exploateringsprocessen. | utvalt projekt hade ingen
uppféljning utforts vid bygglov eller fardig byggnation.

Kommunen angav att det var lagt exploateringstryck men att vid mer attraktiva
omraden var det hogre och att markanvisningstavlingar da kunde anordnas. Men till
storsta delen utfordes direktanvisningar till l1ampliga byggaktorer. | det studerade
projektet var det en byggaktor som tidigare har byggt hyresratter i linje med
kommunens visioner som tog kontakt och hade forslag till exploatering. Det var en
aldre detaljplan pa omradet och en ny togs fram tillsammans med byggaktéren.

Orkelljunga kommun angav att tid och resurser inte ar tillrackliga for att ha mojlighet
till att utfora uppfoljningar av projekt. Det saknas rutiner och arbetsstrategier och detta
var nagot som angavs som en forbattringspotential till uppfdljningsprocessen. En
strévan finns for att i framtiden kunna félja upp projekt. Kommunen upplever problem
med demografin och att efterfragan pa hyresratter ar hog och att det nastan inte finns
bostadsratter i kommunen. Detta ger inte incitament till att bygga bostadsratter eftersom
kalkylen inte gar ihop. Darmed finns inget syfte for kommunen att styra
upplatelseformen i markanvisningen till bostadsratter eftersom det inte skulle finnas
nagot intresse fran byggaktorer.

Kommunen anser att battre rutiner for uppfoljning skulle underlatta processen och att
se till att uppfoljning sker. Aven att infora ett avsnitt for hur uppféljning ska ga till
riktlinjerna for markanvisningar skulle ge en starkare grund om det sker
personalomséttning.

4.3 Vellinge Kommun

Vellinge kommun &r en mellanstor kommun med 37 452 invanare som ar belagen i
sodra Skane. Projektet, som ar utvalt tillsammans med kommunen, &r ett
utvecklingsomrade i stadens vastra del. Omradet har en detaljplan som vann laga kraft
2016-10-14, Vellinge 99:24 m.fl. bostader mm norr om kommunhuset.

En markanvisningstavling anordnades 2015-10-16 dar en inbjudan skickades ut till
byggaktorer. | inbjudan stélldes bland annat krav gallande halltider, gestaltningskrav,
hallbarhetskrav inom ekonomiska, ekologiska och sociala. Inget markanvisningsavtal
tecknades och signering av kopeavtal gjordes 2017-03-02. Omrade A, se figur 16
nedan, ar det som valts ut som fallstudie i Vellinge kommun och bestar av 1840 m?
bruttototalarea.
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Figur 16. Omradesindelning fran inbjudan till markanvisningstavling.

4.3.1 Resultat Vellinge kommun

Vellinge kommun uppgav att deras ambition med markanvisning dar att dels styra
befolkningsutvecklingen, styra vilka delar av kommunen som ska védxa samt
tillvaxttakt. Kommunen angav aven att styra vilken upplatelseform som det ska vara
eftersom de har ett hogt exploateringstryck och ett hogt markvarde. | intervjun uppgav
respondenten att 90 procent blir bostadsratter i den privata exploateringen och det finns
en hog efterfragan pa dessa. Genom kommunens markinnehav kan de styra att det inte
endast byggs bostadsratter.

Vellinge kommuns arbete med kravstallning i markanvisningar ar efter en
hallbarhetsplan och deras riktlinjer for markanvisningar. De ser hallbarhet som en
viktig del att alltid ha med i markanvisningar och vardesatter att foretagen som lamnar
anbud ligger i framkant inom hallbarhetsarbetet. Vidare uppgav kommunen att de i 90
procent av fallen anvénder sig av markanvisningstévlingar.

I Vellinge kommuns markanvisningsavtal ingar ofta tekniska sarkrav trots att de
egentligen &r utan verkan. Kommunen anser att det fungerar eftersom kommunen har
en hog efterfragan fran byggaktorer som garna vill exploatera i kommunen. Vidare
forklarar kommunen att det finns en 6msesidig respekt mellan avtalsparterna att avtalet
ska uppfyllas vid tilldelning av markanvisning.
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Den uppféljning som kommunen anvander ar med en programvara i deras diariesystem
dar det laggs in en paminnelse pa avtalet som faller ut till ansvarig projektledare efter
en viss tid. Detta system skickar ut en notis via mejl efter den period som notisen lades
in pa. Da kan uppféljning goras av de krav som avtalats och om det inte har blivit
uppfyllt kan exempelvis vite erlaggas. Vellinge kommun angav dven att de forsoker att
undvika att knyta uppféljningen till en viss person utan till en avdelning sa att vid
eventuell personalomsattning paverkas inte uppféljningen. Ingen uppféljning av
energikrav gors av kommunen mer an en energiprognos vid bygglovsskedet da det
anses vara svart att gora en uppfoljning pa samt brist pa tid.

| utvalt projekt var det bland annat gestaltnings- och héllbarhetskriterier som skulle
uppfyllas. Déribland fanns krav pa social hallbarhet som var en viktig kravstallning i
avtalet. Viten fanns kopplat till halltiderna. Det fanns inga viten eller andra pafcljder
kopplade till om kraven eller de andra faktorerna inte uppfylls. Den uppfdljning av
kraven som gjordes i projektet i Vellinge, var vid bygglovsskedet samt att det utgick
vite till byggaktoren pa grund av att avtalade halltider inte uppnaddes.

De sociala kraven som stalldes i kopeavtalet har det inte gjorts nagon uppféljning av.
Detta berodde pa avsaknad av resurser hos kommunen. Detta &r en svarighet som
kommunen sag med uppféljningsprocessen att krav som halltider ar enkla att folja upp
da de ar konkreta och tydliga. Men krav som social hallbarhet och energikrav ses som
svara att folja upp da de inte ar lika konkreta. Att stélla otydliga krav ger en ovisshet
da avtalsparterna kan ha en olik uppfattning om vad ett krav innebar. Daremot uppgav
Vellinge kommun att om projektet inte skulle bli som avtalats sa blir det svart for
byggaktoren i framtiden att fa en ny markanvisning och att det darmed finns incitament
for byggaktoren att uppfylla det krav som avtalats. De forbattringsmojligheter som
Vellinge kommun ser &r att arbeta med krav som &r mat- och uppféljningsbara.

4.4 Linkdping kommun

Linkopings kommun &r en stor kommun med 166 673 invanare belagen i mellersta
Ostergdtland. Projektet, som &r utvalt tillsammans med kommunen, ligger i den nya
stadsdelen Vallastaden som ar belagen i stadens sydvastra del. Syftet med den nya
stadsdelen ar att den ska knyta ihop universitetet med staden. Detaljplanen for omradet
vann laga kraft 2013-10-16. Linkopings kommun anordnade under & 2019 en
markanvisningstavling som innefattade 185 bostader fordelat pa elva
tilldeIningsomraden. Fallstudien kommer att fokusera pa fastigheten Iterationen 4
belagen i Vallastaden och &r ett av tilldelningsomréadena, se figur 17 nedan. Iterationen
4 hade en byggratt med 1497 m? bruttototalarea for bostader. Projektet fardigstalldes
2023-05-17. | prospektet stalldes ett antal grundldggande krav gallande bland annat
antal vaningar och parkering. Sedan anvandes utvarderingskriterier dar byggaktoren i
forhand fick reda pa vilka kriterier som gav olika poang. I utvarderingskriterierna fanns
bland annat energikrav, solenergi, arbetsmarknad, trdbyggnadsteknik och socialt
idékoncept.
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mrkanvisningstévling. Utvalt projekt,
fastigheten Iterationen 4, &r markerad i lila med beteckning 8C.

4.4.1 Resultat Linkdping kommun

Linkopings kommun angav att en ambition med markanvisning ar att tillgodose
kommunens ansvar gallande bostadsforsorjning. Exploateringstrycket i kommunen har
upplevts som hogt under en langre tid, dock har en inbromsning markts pa grund av
den nuvarande lagkonjunkturen. Kommunen anvander framst tavlingar for att
konkurrensutsatta. Lépande under alla projekt i kommunen arbetar de med att standigt
ha kontinuerlig kontakt med byggaktoren for att 16pande félja upp under projektets
gang. Detta skapar en mojlighet for byggaktoren att stalla fragor men ocksa for
kommunen att pa ett nara satt folja utvecklingen och vara behjélplig i processen.

I markanvisningstavlingarna anvénds en del fasta krav som alla bidrag ska uppfylla
men det finns ocksa olika typer av utvarderingskriterier for att jamfora anbuden. | det
studerade fallet publicerade kommunen en lista med ett antal kriterier dar exploatdrerna
kunde bestamma vilka krav de ville uppna i projektet och dar de dven var medvetna om
hur manga poang som de olika kraven gav. Sedan utvarderades tavlingsbidragen genom
att summera ihop totala poangen. Efter att en vinnare utsetts dverfordes de krav och
utfastelser fran tavlingsbidraget till markanvisningsavtalet som strikta krav. I andra fall
har kommunen arbetat med att formulera en malbild och byggaktoren har da fatt lamna
ett bidrag om hur deras projekt skulle uppfylla den malbilden. Syftet med detta
arbetssétt var att dra nytta av byggaktorernas erfarenhet och ge utrymme till nya
innovationer for att fa in aspekter som kommunen inte hade beaktat. Aven for detta
arbetssatt Oversattes kraven som ldmnats in av byggaktéren vid tavling till
uppféljningsbara parametrar i markanvisningsavtalet.
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I de fall som kommunen stéller gestaltningskrav foljs det upp i samband med
bygglovsprocessen och ar det krav som inte gar att utlasa fran bygglovshandlingarna
oversitts de till en checklista som gar att félja upp. Vad det galler hur tekniska séarkrav
tolkas &r en grazon enligt kommunen om vad som raknas som ett tekniskt sarkrav eller
inte. Exempelvis i det studerade projektet gavs det extra podng om en konstruktion i tra
anvandes, vilket da gav en storre méjlighet att vinna tavlingen. Daremot var det inget
strikt krav for att fa lamna in ett bidrag och majligheten att vinna tavlingen kvarstod.

I uppféljningen av projektet anvéndes en extern kvalitetsgranskare, som dven anvands
i uppfoljningsprocessen av hela Vallastaden. Anledningen till att en extern granskare
anvandes var pa grund av omfattningen och komplexiteten i hela utvecklingsomradet
Vallastaden. | andra projekt har kommunen en intern granskning. Uppféljningen av
projektet utférdes med stod av en checklista fér samtliga krav och utféstelser som
byggaktéren lamnade i tdvlingsbidraget och som darmed &ven fanns i
markanvisningsavtalet.

Det utférdes forst en uppféljning i samband med att byggaktdren sdkte bygglov genom
att stimma av mot en checklista. Sedan utfordes en uppféljning nar byggnationen var
fardigstalld aven denna med hjalp av en checklista for att sakerstélla att byggaktéren
uppfyllde de krav och utfastelser som getts. Kommunen anger att det sker ytterligare
en uppfoljning ca 12-24 manader efter dar exempelvis byggaktoren ska lamna in en
energideklaration till kommunen. Kommunens generella ambition géllande
uppfoljning &r att arbetssattet ska vara med redan fran borjan. Nar grundkraven och
utvarderingskriterierna formuleras i tavlingsbidraget ska det redan finnas en plan och
tanke om hur dessa ska skrivas in i avtalet pa ett satt sa att de gar att folja upp enkelt.

De grundkrav som stalldes i projektet var krav gallande ansvar fér markutredningar och
myndighetskrav. Aven grundkrav gallande vatten och avlopp, dagvatten, vilken
energikdlla som ska anvandas, avfallshantering, gemensamhetsanldggningar,
bruttototalarea, vaningsplan, kommunikation och parkering exempelvis bilpool och
parkeringskaop.

Ytterligare krav som stélldes i projektet som byggaktoren lamnat in var att de skulle
uppfylla var gallande lagenhetsstorlek, hyresniva samt att en del av de nyproducerade
lagenheterna skulle vara urskiljningsbara uthyrningslagenheter. I det utvalda projektet
var upplatelseformen valfri. Aven sociala krav stélldes, sdsom att i projektet involvera
personer som hamnat utanfor arbetsmarknaden men ocksa boendesamverkan vilket
innebdr att tidigt tilldela lagenheterna sa att de framtida boende har majlighet att vara
med att paverka processen. Ytterligare krav som stélldes var att byggaktoren skulle
uppfora vintertradgardar, skapa nagon typ av detalj som syns av allmanheten som
skapar kreativitet och lekfullhet och &ven att det ska finnas produktion av solenergi.

Kommunen ser inte nagra storre svarigheter i uppfoljningsprocessen. De tror att det ar
pa grund av att de stéller krav som &r tydliga och uppféljningsbara. Ett exempel ges
géllande bilpool, byggaktdren i detta projekt skulle [dmna in ett avtal som hade tecknats
med en aktor for bilpoolen som géllde fem ar framat innan bygglovet soktes. Detta
angavs aven tydligt i tavlingsprospektet. Likadant vad det gallde det sociala kravet, om
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att inkludera personer som star utanfor arbetsmarknaden i projektet, kravde kommunen
in anstallningsavtal for att kontrollera att kravet uppfylldes.

Kommunen anser att det ar viktigt att redan i utformningen av utvarderingskriterierna
till tavlingen, att tanka till for att formulera kraven pa ett satt som ar uppféljningsbart.
De betonar ocksa vikten av att vara medveten redan vid formuleringen att detta ska
foljas upp i ett senare skede och pa vilket satt det ska goras.

4.5 Felkallor
Eventuella felkallor fran fallstudierna ar att respondenterna inte har arbetat med just det
utvalda projektet vilket kan gora att det finns bortfall av information. En annan felkélla

kan vara att svaren inte ar uttdmmande. Detta kan bero pa att forfattarna kan ha missat
att stélla ratt fraga eller att respondenten kan ha glomt nagon information.
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5. Analys och diskussion

Foljande avsnitt kommer att analysera och diskutera resultatet fran enkatstudien och
fallstudien.

5.1 Inledning

Avsnittet kommer att presenteras utifran rapportens fragestéllning. Dessa ar:
e Vad ar kommunens ambition med markanvisning?
e Hur staller kommunen krav pa byggaktorer vid markanvisning

e Hur féljer kommunen upp de krav som stélls vid markanvisning?

Avsnittet kommer &ven att innehalla forfattarnas syn pa hur kravstallning och
uppfoljningsprocessen kan forbattras med hjalp av insyn fran studiens resultat.

5.2 Vad ar kommunens ambition med markanvisning?

Foljande avsnitt analyserar fragestallningen om vad kommunens ambition med
markanvisning ar utifran resultatet.

Den beskrivning av Sveriges samhéllsbyggande, som tidigare presenterats i avsnitt 2,
visar att kommuner som myndighet har begransad mdjlighet under
exploateringsprocessen att reglera eller stélla krav i exempelvis detaljplan. Daremot
som markégare har kommunen mojlighet att stilla fler krav och villkor genom
forsaljning av kommunal mark. Det visas i enkéten att kommunen har en vilja att stélla
krav eftersom manga olika typer av krav uppges stallas av kommunen. Kommunens
ambition med markanvisningar spelar stor roll eftersom det ar avgorande for hur
exploateringen fortgar. Kommuner, som har ambitioner att styra markanvandningen
utdver vad planlagstiftningen medger, bor darfoér anvanda verktyget markanvisning for
att kunna stalla krav pa byggaktoren och darmed uppna sin ambition. Resultaten fran
enkatstudien och den genomférda fallstudien bidrar med en inblick i kommuners
anvandning av markanvisningar.

Resultatet i enkatstudien visar att kommuner anvander markanvisning for att uppfylla
framst tre ambitioner. Dessa ar att framja hallbar stadsutveckling, sékerstalla kvalitet
samt garantera genomforbarhet.

Ambitionen att framja en hallbar stadsutveckling &r ett komplext arbete eftersom det
kraver bade att lagstiftningen ska féljas samtidigt som samarbete med byggaktérer och
inom kommunens olika avdelningar ska ske. For att nd ambitionen om att hallbar
stadsutveckling i kommunen ska frdmjas behover flera olika verktyg anvéandas i
exploateringsprocessen. Markanvisning &r ett av verktygen som ger kommuner
mojlighet att paverka detta genom att stdlla krav pa byggaktéren for den mark som
tilldelas. Detta visas dven i tidigare genomforda studier dar markanvisning &r ett viktigt
verktyg for att forma den langsiktiga samhallsutvecklingen.
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Att sékerstdlla kvaliteten syftar till att kommunen ska sékerstalla att projektet blir som
ambitionen med markanvisningen ar. Fran enkétresultatet angav kommuner att
sékerstélla kvalitet &r exempelvis att uppfylla gestaltningsprogram, beddémning av
lamplighet av plats och utformning av byggnation samt att slutresultatet ska bli sa bra
som mojligt med de tillgédngliga resurserna. Forfattarna drar kopplingen att dessa
angivna ambitioner som att framja hallbar stadsutveckling och att sakerstalla kvalitet
kan vara kommunens satt att implementera miljomalet God bebyggd miljo, som
presenteras i avsnitt 2.1, i deras arbete med hallbar samhéllsplanering. Miljomalet
innebar bland annat att byggnader ska lokaliseras och utformas pa ett miljéanpassat satt
och ha en hallbar bebyggelsestruktur vilket kan kopplas till ambitionen att framja
hallbar stadsutveckling med markanvisning. Miljomalet innebar &ven att en langsiktigt
god hushallning med mark ska framjas vilket kan kopplas till kommunens ambition att
sékerstalla kvaliteten i en markanvisning.

Ambitionen med att garantera genomforbarhet med en markanvisning ar av stor
betydelse enligt forfattarna. Om genomférda markanvisningar inte skulle resultera i
fardigstallda projekt skulle trovérdigheten hos kommunen kunna forsamras. Detta i sig
hade kunnat leda till en osdkerhet pa marknaden vilket hade kunnat leda till farre
investeringar och forsdmrad kvalitet i bygg- och fastighetssektorn. Genomfdrbarheten
ar viktig da det till stor del handlar om att bibehalla fortroendet for kommunen som
markagare men framfor allt som myndighet.

Andra ambitioner som anges i enkaten ar att byggaktorer inte ska képa mark pa
spekulation, att ha tydlig ansvarsférdelning samt tillgodose finansiering fér kommunen.
| fallstudien anges att samtliga kommuner har en stor markreserv och att kommunen da
har moéjligheten att anvanda markanvisning som ett verktyg for att styra exploateringen
i linje med kommunens ambition.

| fallstudien angav Orkelljunga kommun att deras ambition ar att styra
markanvéandningen genom exploateringens lokalisering, vilket speglades i avtalets
krav. | fallstudien uppgav Orkelljunga kommun att de upplevde ett lagt
exploateringstryck och i det studerade projektet kontaktade byggaktéren kommunen i
syfte att genomféra en direktanvisning. Detaljplanen togs fram i samarbete mellan
kommun och byggaktor vilket ar typfall 4 i exploateringsprocessen, se figur 4. Vellinge
kommun angav i fallstudien att en av deras ambitioner var att ha en hallbar
stadsutveckling. | det studerade projektet fran Vellinge kommun var det typfall 3 i
exploateringsprocessen, se figur 4. Det innebdr att det fanns en framtagen detaljplan
nér markanvisningstavlingen anordnades. Vellinge kommun angav att de upplevde ett
hogt exploateringstryck. Kommunen anvander markanvisning som ett verktyg for att
uppna kommunens ambitioner genom de krav som de stéller i avtalet, sasom att styra
upplatelseform och hallbarhetsarbete. | fallstudien angav Linkdpings kommun att deras
ambition med markanvisning framst ar att uppna kommunens mal gallande
bostadsforsorjningsansvar. Kommunen uppgav att de har haft ett hogt
exploateringstryck senaste aren. De anvander sig framst av tavlingar for att
konkurrensutsatta vilket fungerar vél nér ett intresse fran byggaktdrernas sida finns. |
det valda projektet for Linkdpings kommun fanns det &ven i detta projekt en framtagen
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detaljplan nar byggaktoren valdes ut, vilket ar typfall 3 i exploateringsprocessen, se
figur 4.

Forfattarna anser att kravstallningen i projektet i Linkdpings kommun var mer utforlig
an vad kommunens angivna ambition var, da kraven i projektet var omfattande och
strackte sig 6ver flera omraden utdver bostadsforsérjningen. Daremot har forfattarna
upplevt att i de tva andra projekten i Vellinge och Orkelljunga kommun har ambitionen
med markanvisningen speglats i vilka krav som kommunerna stillde i
markanvisningarna.

5.3 Hur staller kommunen krav pa byggaktoérer vid
markanvisning?

Foljande avsnitt analyserar fragestallningen om hur kommunen stéller krav pa
byggaktorer vid markanvisning. Fragestillningen ar indelad i olika underrubriker.

5.3.1 Kravstéllning

Resultatet av enkaten visar att de krav som de svarande kommunerna staller vid
tecknade av markanvisningsavtal faller huvudsakligen under tre kategorier. Dessa &r
ekonomiska krav, ekologisk hallbarhet samt halltider. Bland svaren fanns dven krav
om gestaltning, sociala hallbarhetskrav, tekniska krav, arbetsrattsliga krav,
upplatelseform, serios byggaktor och byggnadsskyldighet. Ett av de krav som stalls av
kommunerna &r att det ska vara en serids byggaktor och att byggnadsskyldigheten ska
uppratthallas, med syftet att sakerstalla projektets genomforande. | enkatresultatet
presenterades dven kommentarer angdende vilka krav som stalls dar kommuner
framholl att det inte & mojligt att faststalla generella krav eftersom byggaktérer och
projekt har olika forutsattningar.

I enkaten undersoktes det om kraven som kommunen staller vid markanvisningen
framgar tydligt i markanvisningsavtalet eller kopeavtalet, resultatet visar att éver 80
procent svarade ja. Vart att belysa i denna fraga &r att vid uppdelning av sma, mellan
och stora kommuner skiljer det sig i resultatet mellan storlekarna. Alla stora kommuner
svarade att de alltid anger kraven tydligt i markanvisningsavtalet. Bland mellanstora
kommuner svarade 7 procent nej och bland sma kommuner svarade 29 procent ne;j till
att kraven anges tydligt.

Det ar viktigt att notera att kommunens ambitioner med markanvisningen, som
diskuteras i avsnitt 5.2, har en paverkan pa hur kravstallningen utformas. I fallstudien
frén Orkelljunga kommun, specificerades krav sésom halltider, kostnadsfordelning och
markpris. Trots en h&nvisning till kommunens riktlinjer fér markanvisning, fanns det
inga ytterligare krav specificerade i markanvisningsavtalet. Déaremot aterspeglade
kravstéllningen i projektet i Vellinge kommun deras ambitioner, dar
héllbarhetskriterier ansags vara en viktig del. Likasa framgick det tydliga krav i det
undersokta projektet i Linkopings kommun, dér kravstéllningen var mer specificerad.
Vid narmare undersdkning av kommunstorlekarna kan det kopplas till det resultat som
enkaten gav i fragan om tydlighet i kravstallning.
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5.3.2 Tekniska sarkrav

Kommuner far inte stélla tekniska sarkrav enligt PBL, som beskrivs i avsnitt 2.6, dock
visar resultatet i enkaten att ver en tiondel av kommunerna anda uppger att de stéller
dessa krav. Det tyder pa en avvikelse fran den lagstiftning som finns och kan indikera
pa varierande tolkningar och tillampningar av PBL:s regler om tekniska sarkrav bland
kommuner. Enligt enkétresultatet &r det framst stora kommuner som staller tekniska
sarkrav. medan sma och mellanstora kommuner staller dessa krav i en lagre
utstrackning.

| fallstudien fran Linképings kommun fanns utvarderingskriterier i tavlingsinbjudan
sdsom trabyggnation och energikrav. Dock star dessa kriterier endast som poéanggivare
i tavlingsinbjudan, vilket innebdr att de inte utgor strikta krav som kommunen stéller
pa byggaktoren. Darfor ar det inte helt klart om dessa kan klassas som tekniska sarkrav
stallda av kommunen, da det ar byggaktoren sjalv som bestammer vilka kriterier de
valjer att uppfylla. I fallstudien fran Vellinge kommun framkom det att kommunen
ibland staller tekniska sarkrav trots att de ar utan verkan. Kommunen anser anda att
detta tillvagagangssatt fungerar eftersom det finns ett hogt exploateringstryck och ett
gott samarbete med byggaktoren. Detta leder till en grazon kring definitionen av
tekniska sarkrav, da det saknas en entydig definition.

5.3.3 Kopplingen mellan exploateringstryck och kravstallning

Baserat pa resultaten i fallstudien framkommer det att kommuner med hdogt
exploateringstryck tillampar typfall 3 i exploateringsprocessen enligt figur 4, medan
kommuner med lagt exploateringstryck tillampar typfall 4. | kommuner med lagt
exploateringstryck involveras byggaktoren av kommunen i exploateringsprocessen
redan vid utformningen av detaljplanen. Vid hogre exploateringstryck blir byggaktdren
involverad efter att detaljplanen redan har tagits fram av kommunen. | kommuner med
hogt exploateringstryck kan kommunen ha en stérre mojlighet att stalla mer detaljerade
krav och eventuellt till och med tekniska sarkrav, da byggaktoren tenderar att vara mer
benégen att acceptera sadana krav.

| jamforelse med enkatresultaten framgar det att sma och mellanstora kommuner i
mindre utstrackning stéller tekniska sarkrav enligt PBL, vilket sannolikt kan bero pa ett
lagre exploateringstryck. | kommuner med ett hdgre exploateringstryck kan det
innebdra att kommunen stéller fler detaljerade krav och &ven i vissa fall tekniska
sarkrav eftersom byggaktoren ar mer villig att acceptera detta. Detta kan indikera pa en
koppling mellan exploateringstrycket och kommuners tendens att stilla tekniska
sérkrav.

5.4 Hur foljer kommunen upp de krav som stélls vid
markanvisning?

Foljande avsnitt analyserar fragestallningen om hur kommunen féljer upp de krav som
stalls vid markanvisning. Fragestallningen ar indelad i olika underrubriker.
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5.4.1 Uppfoljningsprocessen

| enkaten stalldes fragan om det sker en uppféljning av stallda krav i markanvisningar
dar 82 procent angav att de foljer upp de krav som &r stallda. Resultatet for sma
kommuner visar att 62 procent féljer upp, 13 procent foljer inte upp och 25 procent vet
inte om uppfoljning sker. For bade mellanstora och stora kommuner svarade 95 procent
att de har en uppfoljning och resterande 5 procent svarade vet ej. Detta resultat visar pa
skillnaden mellan mindre och stérre kommuner. Enk&ten undersoker endast om
kommuner foljer upp kraven men tar inte hansyn till vilka av kraven som foljs upp. En
relativt hog andel svarade att de har en uppféljning i enkéten, vad som dock visas i
fallstudien var att endast vissa av de stallda kraven f6ljs upp. Dédrmed kan det inte dras
nagon slutsats fran resultatet av enkaten om de kommuner som svarat att de féljer upp
krav avser samtliga krav eller endast nagra av krav.

Uppfoljningen sker enligt enkatresultatet i storst utstrackning bade lopande under
exploateringsprocessen och vid bygglovsskedet, dven en stor andel svarade att det sker
I6pande under hela exploateringsprocessen. | fallstudien undersoktes fragan djupare
om hur uppféljning sker i kommunen nér exploateringen ar fardigstéalld. Resultatet
visade att en av tre kommuner utfor en uppfoljning ndr byggnationen &r fardig. Vissa
typer av krav kraver att en uppfoljning utfors efter att byggnationen &r fardigstalld,
eftersom de kan kréva en visuell kontroll eller inskickade dokument for att intyga att
kraven ar uppfyllda. Avsaknad av uppféljning efter fardigstalld byggnation kan leda
till en bristande kvalitetssékring av projektet. Det kan dven minska incitamentet for
byggaktorer att folja kravstallningen.

Planmonopolet ger kommuner mojlighet att reglera markanvandningen till viss del, dar
markanvisning utgor ett verktyg for att ytterligare styra denna process och kunna
reglera mer an vad som &r mojligt i detaljplan, se avsnitt 2. Om inte tillracklig
uppféljning sker kan det forsvaga vardet av markanvisning som verktyg. Detta pekar
pa vikten av att sakerstalla en uppféljning aven efter att byggnationen har slutforts for
att garantera att kraven som stallts uppfylls. Att lata byggaktoren ha ansvar utan
tillracklig kontroll kan leda till ett resultat som inte &r i linje med vad kommunens
ambition var for samhallsutvecklingen. Daremot kan byggaktéren ha som incitament
att bygga i enlighet med kravstallningen i markanvisningsavtalet for att fa framtida
markanvisningar samt att bibehalla en god relation med kommunen.

5.4.2 Rutiner vid uppféljning

Den rutin som flest kommuner anvénder enligt enkatresultatet vid uppfdljning &r
avstamning/uppfoljning vilket 43 procent anger. Darefter ar det checklista som 29
procent av kommunerna anvander samt stickprov med 7 procent och ytterligare 7
procent anvander programvara. | fallstudien sags exempel pa checklista och
programvara som anvands av kommunerna for uppféljning. Checklistan som
studerades ar den mest detaljerade uppfdljningen dar det star ett tydligt utformat krav
med planerad uppfdljning om hur och nér den skulle ske. Dérefter kunde kommunen
bocka av nar uppféljning var godkédnd och klar. Programvaran som anvéandes i
fallstudien gav kommunen paminnelser om néar olika krav skulle kontrolleras och féljas
upp. Daremot var endast vissa av kraven, sasom halltider, inlagda for uppféljning.
Fallstudien gav exempel pa olika typer av uppfoljningsrutiner som kan anvéandas av
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kommuner och visar pa att kommuner har olika strategier for att hantera
uppfoljningsprocessen.

5.4.3 Sanktioner

Om stéllda krav inte uppfylls har kommuner angett att de anvénder sig av fyra olika
typer av sanktioner och pafoljder. Enligt enkéatresultatet &r den mest anvéanda
sanktionen ekonomisk pafoljd for byggaktéren om kraven inte uppfylls. Havning av
avtal &r ocksé en sanktion som ménga kommuner anvander. Aven en negativ paverkan
av framtida méjligheter att fa en tilldelad markanvisning ar en sanktion som kommuner
uppgav sig anvanda. | fallstudien i Vellinge kommun anvandes ekonomisk paféljd med
vite kopplat till halltider. | de andra tva studerade projekten utgick inga sanktioner.
Forfattarna anser att en ekonomisk pafoljd samt havning av avtal &r sanktioner som gar
att faststalla konkret. Medan sanktionen som ger en negativ paverkan for framtida
markanvisningar inte ar sa konkret for vare sig byggaktoren eller kommunen.

5.4.4 Svarigheter med uppfoljningsprocessen

63 procent av kommunerna angav i enkaten att de har upplevt svarigheter med att
kontrollera om de stéllda kraven i markanvisningen var uppfylida eller inte. Resultatet
pekar pa en gemensam utmaning som kommuner har géllande att stallda krav upplevs
som svara att folja upp.

Enligt enkatresultatet ar de krav som anses vara svarast att kontrollera krav om
gestaltning och ekologisk hallbarhet. Gestaltning kan innebara att sakerstilla att
byggnader och offentliga utrymmen &r visuellt tilltalande och integreras vél i den
omgivande miljon. Detta kan krdva bedomningar av arkitektur och design, vilket kan
vara svart att mata objektivt. Krav gallande ekologisk hallbarhet kraver att
kommunerna bedémer och dvervakar olika aspekter som &r svart nar kraven &r otydligt
formulerade. | fallstudien angavs det att krav géllande social hallbarhet &r svara att folja
upp om de inte &r matbara och konkreta, vilket ocksa angavs i enkaten. Att krav som
stalls upplevs som svara att félja upp kan leda till att behov och intressen forsummas i
planeringen och genomfaérandet av exploateringen. Kravens utformning kan vara sadan
att det for byggaktoren blir oklart vilka atgarder som kravs for att uppfylla dem,
samtidigt som det for kommunen kan bli problematiskt att genomféra en effektiv
uppfoljning.

I enkatresultatet i avsnitt 3.2.13 anger kommuner vilka svarigheter de upplever med
uppfoljningsprocessen. En av dessa &r otydlighet i kravstallning vid markanvisning. Da
framgar det inte pa ett tydligt satt vad som forvantas av byggaktoren vilket innebar att
kraven kan tolkas pa olika satt. En annan svarighet med uppféljningsprocessen som
angavs i enkdten var samarbetet med byggaktdren. Samtidigt uppger 65 procent av
kommunerna i enkaten att det inte star formulerat i markanvisningsavtalet eller
kdpeavtalet om hur uppféljningen av de stéllda kraven ska utféras. En problematik som
kan finnas nar det inte star inskrivet i avtalet hur uppfoljningen ska ske ar att
byggaktoren inte vet om det forvantas nadgon motprestation  under
exploateringsprocessen. Genom att formulera en tydlig kravstéllning, tillsammans med
hur uppféljningen av kravet ska ske, i avtalet skulle uppféljningsprocessen kunna bli
enklare for bada parter. Vikten av att stalla mat- och uppféljningsbara krav har dven
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belysts i tidigare studier, se avsnitt 1.2. Det ger da en tydligare bild av vad som
forvantas samt att kommunen har mer tydlighet och béttre forutséttningar for att kunna
utfora en korrekt uppfoljning.

Forfattarna anser att om kraven inte gar att folja upp kan det leda till ett dilemma. Till
exempel kan det handa att det vinnande forslaget i en markanvisningstavling inte lever
upp till den niva av ambition som forvantades vid tavlingens inledande skede. Detta
hade tappat syftet till varfor byggaktdren vann tavlingen och att det hade funnits andra
byggaktdrer som potentiellt battre hade kunnat uppfylla kommunens kravstallning och
ambition. Dessutom menar forfattarna att det &r viktigt att nér kraven dr detaljerade och
ambitidsa att genomfdra noggrann uppféljning for att sékerstdlla en rattvis och
transparent process.

De svarigheter som kommuner uppgav i enkatresultatet i avsnitt 3.2.13 gallande
svarigheter med uppfoljningsprocessen var brist p& resurser, bristfalliga rutiner,
otydligheter i kravstallning och personalomséttning. Dessa fyra svarigheter ar inom
kommunens egen paverkan och star for 70 procent av svaren. Resterande 30 procent av
svaren &r externa svarigheter som samarbete med byggaktor och en lang
exploateringsprocess. | figur 18 nedan presenteras indelningen av interna och externa
svarigheter som visar pa att kommunen kan forbattra sitt arbete med att na sina
ambitioner och mal med 70 procent av att effektivisera sin uppféljningsprocess.

Externa
svérigheter

!

Interna
svarigheter

Figur 18. Diagram som visar pa interna och externa svarigheter som kommuner
upplever med uppféljningsprocessen. 70 procent ar interna och 30 procent ar
externa.

Forfattarna anser att en val utarbetad rutin kan minska de interna svarigheterna genom
att stdrka upp kommunens arbetssatt vid uppféljningen av markanvisningar.
Svarigheter som otydligheter i kravstallning kan minimeras genom att formulera krav
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tydligt samt att ha en strategi fran borjan om hur och nar uppfoljning av kravet ska ske.
Detta skulle gora att vid personalomsattning har kommunen fortfarande kontrollen 6ver
uppféljningsprocessen och att det inte ar beroende av en sarskild individ. Svarigheten
gallande brist pa resurser kan ocksa underlattas med att ha tydliga rutiner som bidrar
till en mer effektiv process. Daremot &r det fortfarande en svarighet som kommer att
finnas hos kommuner som har begransade resurser.
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6. Slutsats

Slutsatsen syftar till att besvara examensarbetets fragestéllningar, fora en vidare
diskussion utdver vad examensarbetet har studerat samt forslag pa vidare studier.

Resultatet i studien visar att kommuner anvander markanvisning for att uppfylla framst
tre ambitioner. Dessa ar att framja hallbar stadsutveckling, sékerstalla kvalitet samt
garantera genomforbarhet. Bade enkatstudien och fallstudien ger en inblick i hur
kommuner anvander markanvisningar som ett verktyg for att styra exploateringen i
enlighet med sina ambitioner.

Resultatet i studien visar att de tre viktigaste kraven som kommuner stéller pa
byggaktoren vid tecknade av markanvisningsavtal dr ekonomiska krav, ekologisk
hallbarhet samt halltider. Dock finns variationer mellan olika kommuner och hur
detaljerade kraven som stélls &r, vilket préglas av kommunens ambition och
exploateringstryck.

Uppfdéljningen &r en viktig del av markanvisningsprocessen. Om det inte sker en
uppfoljning minskar kravstallningens betydelse och kommunens mojligheter att uppna
sin ambition med markanvisningen. Resultaten visar att det finns utmaningar for
kommuner att genomfora en effektiv uppféljning. Svarigheter som brist pa resurser,
bristfalliga rutiner, personalomsattning och otydligheter i kravstaliningen kan
forbattras med en vél utarbetad rutin som skulle kunna starka upp kommunens
arbetssatt vid uppféljningen av markanvisningar.

Det framkommer tydligt att det finns utrymme for forbattringar vid kravstallning och
uppféljningsprocessen vid markanvisningar. Detta ar framforallt att stélla tydliga krav
som ar matbara sa att det inte &r en tolkningsfraga om vad kravet innebar. Eftersom
exploateringsprocessen &r en langdragen process tidsmassigt ar det viktigt att det finns
rutiner hos kommunen for just uppféljning. Detta kan mojliggora att uppfoljningen blir
utford, &ven om det inte & samma individ som utfér uppféljningen och som arbetade
med handl&ggningen av avtalet. Markanvisning kan vara ett kraftfullt verktyg dar
kommunen far majlighet att styra markanvandningen vid foérséljningen av kommunal
mark. Darfor ar det av yttersta vikt att denna mojlighet anvands pa ett effektivt satt for
att framja en hallbar samhallsutveckling.

6.1 Rekommendationer till kommuner

Utifran studiens resultat har forfattarna kommit fram till tre rekommendationer om hur
kommuner kan forbattra sitt arbetssatt med markanvisningar for att na sina mal och
ambitioner:

1. Formulera tydliga, méat- och uppfdljningsbara krav i markanvisningsavtalen.

2. Utforma konkreta rutiner for uppfoljningsprocessen.
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3. Forstark kommunens interna resurser genom att ta hjalp av extern kunskap.

6.2 Vidare diskussion och férslag till fortsatta studier

Det &r viktigt att kommunen som kravstéllare agerar for att sakerstalla att byggprojekt
uppfyller allmanna intressen och mal, sasom hallbarhet, kvalitet och sociala aspekter.
Genom att satta tydliga krav kan kommunen bidra till att forma exploateringen i linje
med deras ambitioner. For fortsatta studier skulle det vara intressant att undersodka den
samhdallsekonomiska aspekten av att folja upp alla de krav som stélls vid en
markanvisning. En fragestéllning kan vara om det &r samhéllsekonomiskt gynnsamt att
alla krav foljs upp eller om det tar for mycket resurser i ansprak. Att analysera och
diskutera detta kan bidra till att belysa eventuella kostnader och vinster fér samhallet i
forhallande till kravstallning och uppfdljningsprocessen.

En diskussion om var kostnaden hamnar nar kommunen staller héga krav &r ocksa av
relevans. For fortsatta studier dr det intressant att undersoka om kostnaden for att
uppfylla dessa krav i slutdndan bars av byggaktorerna eller slutanvéndaren. Kommunen
bor ha mojlighet att satta krav som framjar allmanna intressen och mal. Daremot maste
kommunen vara medveten om riskerna med att ga for langt i sina krav utover
lagstiftningen. Det &r viktigt att kraven dr rimliga, tydliga och inte strider mot
marknadsekonomiska principer.

En annan intressant fragestallning som kan undersokas vidare & om dagens lagrum ar
tillfredsstallande sett till exploateringsprocessen. | samband med detta ar det av intresse
att utreda huruvida kommunen ska fa stélla tekniska sarkrav och om det skulle bidra
positivt till en hallbar samhallsutveckling eller hamma exploateringen.
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Bilagor
Bilaga 1. Enkatfragor
Inledande fragor:

e Ange er kommun. (kort svarstext)
e Vilken yrkesroll har du som svarar? (kort svarstext)

Syfte med markanvisning
e Vad &r syftet med de krav er kommun staller i markanvisningsavtal? (lang
svarstext)

Fragor om kravstéllning
e Vilka krav stéller ni pa byggaktoren vid markanvisning? Text: Exempelvis
sociala, ekologiska, ekonomiska, halltider, tekniska, arbetsrattsliga eller andra
typer av krav. (Iang svarstext)
e Framgar kraven tydligt i de markanvisningsavtal som tecknas?
e Har er kommun tecknat markanvisningsavtal sedan 1 januari 2015?

e Ja
= Stéller er kommun tekniska séarkrav, enligt PBL 8 kap, i
markanvisningsavtal?
e Ja
e Ange vad for tekniska sdrkrav som er
kommun staller. (kort svarstext)
e Negj
e Vetegj
e Negj

Fragor om uppféljning av kravstéllning
e Foljer er kommun upp de krav som &r stallda i markanvisningsavtalet?

e Ja
e Nej
o Vetegj

e Har er kommun nagon av féljande rutin for uppféljning av stallda krav i
markanvisningsavtal?

e Checklista

e Programvara
o Stickprov

e Annat

= Vilken rutin anvander er kommun? (kort svarstext)
e Vem ansvarar for uppfoljning? Text: Vilken yrkesroll samt ar det samma
person/personer vid alla uppféljningar? (kort svarstext)
e  Star det i markanvisningsavtalet/kdpekontraktet om hur uppféljning av stallda

krav sker?
e Ja
e Nej

o Nar sker uppfdljningen av de stéllda kraven?
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Lopande under exploateringsprocessen
I samband med att bygglovet beviljas
Bade I6pande och vid specifikt skede vid bygglovsskedet
Eget svar
»  Nar sker uppfoljningen av de stallda kraven? (kort svarstext)

Anvander ni nagon typ av sanktion om kraven i markanvisningsavtalet ej &r
uppfyllda? Text: exempel pa sanktioner: béttring, ekonomisk pafoljd, paverkan
for framtida markanvisningar, havning av avtal, annat.

e Ja

= Vad for typ av sanktion anvander er kommun?

Béttring (Fortydliga att vi menar byggnad)
Ekonomisk paféljd
Paverkan for framtida markanvisningar
Hévning av avtal
Annat

e Vad for typ av sanktion anvander er

kommun? (Kort svarstext)

e Nej
Har er kommun upplevt att det finns stallda krav som ar svara att kontrollera
ifall de uppfylls?

e Ja
= Vilka typer av krav ar svara att kontrollera om de ar uppfyllda
eller inte? (kort svarstext)
e Nej
Ser er kommun att det finns nagra svarigheter i uppféljningsprocessen?
e Ja
= Vad ar svarigheterna med uppfoljningsprocessen? Text:
exempel, otydliga krav som ar svara att folja upp, brist pa
resurser, samarbete med byggaktor, bristfalliga rutiner,
utdragna processer, avsaknad av patrycksmojligheter eller
nagot annat. (svarstext)
e Nej

Nagot annat er kommun vill tillagga i diskussionen kring markanvisningsavtal
och dess kravstéllning och uppféljning. (svarstext)
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Kommuner kan bli battre pa att stalla krav som gar att félja upp vid
markanvisningar

Bilaga 2 - Intervjufragor

Personliga fragor:
Vill du borja berétta om din bakgrund.
Hur lange har du arbetat i kommunen?

Generella fragor om kommunen

Vad ar er kommuns ambition med markanvisningar?

Hur arbetar ni med kravstallning?

Hur tolkar ni hur tekniska sarkrav far anvandas?

Hur arbetar ni med uppf6ljning?

Nar ni staller krav pa markanvisning har ni ndgon plan i forvag for hur uppféljningen
ska ske?

Fragor kopplade till utvalt projekt:

Vill du beratta om projektet?

Vilka krav stélldes vid projektet?

Hur genomfoérdes uppfdljningen av stallda krav i projektet?

Nér skedde uppfdljningen?

Hur var samarbetet med byggaktéren under uppféljningen?

Fanns det nagra svarigheter i uppféljningen av kraven? Isafall vilka?

Avslutande fragor

Ser du att det finns nagra forbattringspotentialer i uppféljningsprocessen?
Hur ser exploateringstrycket i kommunen ut?

Nagot mer du 6nskar att tillagga?
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Bilaga 3. Redovisning av enkatsvar uppdelat i sma, mellan och stora kommuner.

Sammanstallning fragor

E*

X<scHmOoOo0OZX"TIT@E™T
£ F > *

* Katigoriserade
Fraga E
Svarsalternativ

Sma

Mellan

Stora

Fraga F
Svarsalternativ
Sma

Mellan

Stora

Fraga G
Svarsalternativ

Sma

Mellan

Stora

Fraga H
Svarsalternativ
Sma

Mellan

Stora

Fragal
Svarsalternativ
Sma

Mellan

Stora

Fraga J
TEXTSVAR
Fraga K
Svarsalternativ
Sma

Mellan

Stora

Fraga M
Svarsalternativ

Sma

Mellan

Stora

Fraga O
Svarsalternativ
Sma

Mellan

Stora

Vilka krav stéller ni pa byggaktoren vid markanvisning?

Framgar kraven tydligt i de markanvisningsavtal som tecknas?

Vad ar syftet med de krav som er kommun stéller i markanvisningsavtal?

Har er kommun tecknat markanvisningsavtal sedan 1 januari 2015?

Staller er kommun tekniska sarkrav, enligt PBL 8 kap, i markanvisningsavtal?

Foljer er kommun upp de krav som ar stallda i markanvisningsavtalet?

Vilken rutin anvander er kommun?

Star det i markanvisningavtalet/kdpekontraktet om hur uppfoljning av stallda krav sker?
Nar sker uppfdljningen av de stallda kraven?

Anvander ni nagon typ av sanktion om kraven i markanvisningsavtalet ej ar uppfylida?
Vad for typ av sanktion anvander er kommun?

Har er kommun upplevt att det finns stéllda krav som ar svara att kontrollera ifall de uppfylls?
Vilka typer av krav ar svara att kontrollera om de ar uppfyllda eller inte?

Vad ar svarigheterna med uppféljningsprocessen?

Sociala Ekologi-  Ekonomi- Tekniska Halltider  Arbets- Upplatelse- Gestalt-  Seriés
ska ska réttsliga form ning aktoér
10% 13% 22% 9% 22% 4% 4% 12% 4%
11% 18% 24% 4% 19% 3% 4% 14% 4%
12% 20% 15% 9% 15% 5% 8% 12% 3%
Ja Nej
71% 29%
93% 7%
30% 0%
Kvalitets- Tydlighet i Hallbar Finansi-  Inte kbpa Genomfér-
sékring ansvars-  stads- ering féor  pa barhet
férdelning utveckling kommun  spekula-
tion
27% 9% 20% 0% 20% 23%
25% 8% 33% 2% 4% 27%
30% 0% 43% 0% 10% 17%
Ja Nej
80% 20%
98% 2%
100% 0%
Ja Nej Vet gj
9% 88% 3%
11% 87% 3%
25% 60% 15%
Ja nej Vet gj
62% 13% 24%
95% 0% 5%
95% 0% 5%
Avstdmning/ Bevakning Besiktning Checklista Projektled- Kommun- Haringen Program- Stickprov
uppféljining slista are félier ensegna rutin vara
upp policy
43% 11% 0% 43% 7% 4% 4% 7% 1%
43% 7% 0% 29% 5% 2% 2% 5% 7%
45% 0% 5% 20% 5% 5% 0% 20% 0%
Ja Nej
18% 82%
38% 62%
64% 36%

Byggnads-

skyldighet
1%
1%
2%



Fraga Q
Svarsalternativ

Sma

Mellan

Stora

FragaR
Svarsalternativ
Sma

Mellan

Stora

FragaT
Svarsalternativ

Sma

Mellan

Stora

Fraga U
Svarsalternativ
Sma

Mellan

Stora

FragaV
Svarsalternativ

Sma

Mellan

Stora

Fraga X
Svarsalternativ

Sma
Mellan
Stora

Bade I6pande
och vid
specifikt
skede vid
bygglovs-
skedet

33%

55%

55%

Ja
51%
86%
7%

Béttring

8%
7%
0%

Ja
20%
38%
68%

Sociala

0%
3%
22%

Brist pa
resurser

24%
18%
30%

| samband
med att
bygglovet
beviljas
13%
2%
5%
Nej
49%
14%
23%
Ekonom-
isk paféljd
31%
51%
58%
Nej
80%
62%
32%
Ekologi-
ska
13%
24%
22%
Bristfélliga
rutiner
28%
14%
9%

Lépande
under
exploater-
ings-
processen

30%
43%
36%

Hévning
av avtal

42%
29%
21%

Ekonomi-
ska
0%
7%
6%

Saknar
program-
vara

0%
0%
0%

Ingen
uppféljn-
ing sker
25%
0%
5%
Paverkan
for
framtida
markanvis-
ningar
19%
13%
21%
Tekniska Halltider  Arbetsrétt- Upplatelse- Otydliga
sliga form krav
25% 0% 13% 0% 13%
14% 3% 7% 3% 10%
17% 0% 6% 6% 6%
Otydlighet- Lang Sammar-  Personalo-
eri exploateri- bete med mséttning
kravstéll-  ngs- byggherre
ning process
21% 14% 7% 7%
18% 32% 7% 11%
17% 22% 4% 17%

Bilpool

0%
0%
11%

Gestalt-

ning

38%
28%
6%
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