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Sammanfattning och slutsatser

Ansvaret for bygg- och bostadsfragorna ar delat mellan stat och
kommun. Staten formulerar 6vergripande mal for bostadspoliti-
kens inriktning. Kommunerna har ansvar och redskap att forverk-
liga malen genom ansvaret for den fysiska planeringen och
genomforandet av bostadsférsorjningen med verktyg som plan-
monopolet, den kommunala markpolitiken och de allmannyttiga
bostadsféretagen.

Det produceras for fa bostader, framforallt hyresbostader i till-
véxtregioner, till rimliga produktionskostnader. Statens mal for
bostadsforsorjningen ar darfor att 6ka byggandet av hyresratter
av god kvalitet i tillvéxtregioner till l&gre byggpriser och lagre
boendekostnader. Kommunerna har en central roll fér mojlig-
heterna att na malet om fler bostader till rimliga kostnader. Byg-
gandet borjar pa kommunens skrivbord, det galler till exempel
planfragor och anvisning av kommunal mark. Markfragan och
planeringsprocessen ar nara forknippade, utan tillstand att bygga
blir marken ointressant. Hur kommunen agerar nar den anvisar
mark ar avgorande for en byggherre utan mark, men med ambi-
tioner att bygga. Det &r ofta oklart vem som far mark och efter
vilka principer markanvisningar sker pa. Det behover darfor pa
ett battre satt klargéras vem som har fatt markanvisningar och
vilka principer kommunerna anvénder vid anvisningar.

Statskontoret har undersokt hur arbetet med de statliga malen for
bostadsforsdrjningen genomfors i kommunerna. Vi har studerat
sex kommuner i tillvaxtregioner (Stockholm, Goéteborg och
Malmo samt Vasteras, Linkoping och Uppsala). Vi har ocksa
intervjuat mindre byggherrar om hur de upplever kommunernas
arbete med mark- och planfragor. Statskontorets granskning visar
att statsmakten saknar verkningsfulla styrmedel for att na malen
for bostadsforsorjningen. Arbetet med bostadsforsérjningen kan
forbattras genom férandringar av de statliga styrmedlen eller
genom kommunernas organisation och hantering av arbetet.
Statskontoret tar inte stallning till hur langt ansvaret ska regleras
respektive anses ligga inom ramen for den kommunala kompe-
tensen. Utifran de erfarenheter som Statskontoret har fatt under



arbetet ges avslutningsvis forslag pa atgarder som kan forbéttra
arbetet med de statliga malen for bostadsforsorjningen. Forslagen
utgar fran den befintliga ansvarsfordelningen och regelverket.

Bostadsforsdrjningsarbetet har brister

Enligt lagen om bostadsforsérjning ska en kommun ha en plan
for den framtida inriktningen av bostadsforsorjningen. Ett stort
antal kommuner saknar bostadsforsorjningsplan. Kommuner utan
bostadsforsorjningsplan har férmodligen ett mattligt intresse/be-
hov av nybyggnation. Kommuner med foredémliga bostadsfor-
sorjningsplaner och markanvisningspolicy har omvant ett behov
av ett okat bostadsbyggande. De kommuner som bygger mycket
upparbetar kompetens och erfarenhet av att arbeta med plan- och
markanvisningsfragor. Att kommuner inte arbetar aktivt med bo-
stadsforsorjningsfragor kan sammanhanga med att de inte ager
mark och darigenom saknar redskapen. Den radande marknads-
situationen i tillvéxtregionerna har inneburit ett kraftigt 6kat bo-
stadsbyggande och en vitalisering av arbetet med bostadsforsorj-
ningsfragorna.

Kommunernas etablerade kontakter med vissa byggherrar kan
forsvara for nya byggherrar att fa tillgang till kommunal mark.
Darfor ar det viktigt att det finns tydliga och transparenta krite-
rier for hur markpriset sétts, hur kommunen varderar inlamnade
forslag pa bostadsutformning pa kommunal mark och vilka krite-
rier som blir avg6rande nar kommunen avgor vilken byggherre
som ska fa kopa marken. Det ar ocksa viktigt att kommunens
krav pa att byggherren ska uppfora olika kommunala anlagg-
ningar for att fa tillgang till attraktiv mark inte utestanger vissa
aktorer. Helst ska detta ocksa upphandlas separat for att inte
mindre byggherrar ska uteslutas.

Kommunernas riktlinjer och principer for att fordela den strate-
giska infrastrukturen mark ar fordolda for politiker, allménhet
och foretag. Det ar ovanligt att det finns en kommunal markan-
visningspolicy. Aven om det finns en markanvisningspolicy sak-
nas dokumentation och motiv till val av byggherre i avtal och
tjansteutlatanden. Det vilar ett tungt ansvar pa tjanstemannen i



kommunerna. Tjanstemannen beddémer och ansvarar i stor ut-
strackning for markanvisningsférfarandet i kommunerna.

| och med att sa mycket ansvar ligger pa enskilda tjansteméan ar
systemet sarbart. Det blir svart for politiker, allmanhet och fore-
tag att forutse och forsta efter vilka principer marktilldelningen
sker. Det saknas ocksa en dokumentation éver vilka byggherrar
som aktivt soker markanvisningar och ofta dven dokumentation
av vilka som fatt mark och motiv for det. I lagen om bostadsfor-
sOrjning saknas tillsynsbestimmelser. Brister i den statliga till-
synen® och i kommunens arbete med bostadsférsorjningsfragor
forsvarar en vardering av hur politiken genomfors i praktiken och
huruvida byggherrar behandlas pa ett konkurrensneutralt stt.

Markfragan ar kanslig. Flera av byggherrarna har begart att fa
vara anonyma och nagra har avbojt att medverka i undersokning-
en. Nagra av de intervjuade foretagen har talat om dolda kaer,
forturer och att vissa favoriseras. Att foretag har denna uppfatt-
ning, riktigt eller oriktigt, skapar ett daligt naringslivsklimat och
kan leda till att antalet aktorer och darmed konkurrenstrycket blir
mindre an vad som ar mojligt.

Statens bostadspolitik & motstridig anser manga kommuner. A
ena sidan vill man att fler bostader ska byggas men a andra sidan
maste bullerniva och strandskyddet respekteras vilket gor att
byggutrymmet i storstdderna &r begransat. Detta kan vara ett
hinder for okat byggande. HOga och detaljerade samhéllskrav
oroar bade kommuner och foretag eftersom de riskerar att fordyra
byggprojekt och utestanga mindre foretag fran att kunna delta vid
upphandlingar. Kommunerna stéaller Overlag hardare krav pa
mindre foretag an pa stérre foretag nar det galler krav pa upp-
latelseform. Kommunerna ar samtidigt nagot hardare i sina krav
pa investeringar i anlaggningar eller infrastruktur mot storre fore-
tag.

For mindre foretag som vill bygga for egen férvaltning kan en
utdragen planprocess omojliggora ett engagemang. Eftersom de
maste finansiera mark (och andra kostnader) med eget kapital

! Riksrevisionen (2005:12), "Uppsikt och tillsyn i samhéllsplaneringen”.



eller lan sa uppstar en kostnad men inga intakter sa lange detalj-
planen inte vunnit laga kraft eller bygglov beviljats.

Mal for hur bostadsférsorjningen borde fungera

Om de statliga malen for bostadsforsorjningen ska nas kravs det
att de ocksa omsatts i kommunernas riktlinjer for bostadsférsorj-
ningen och i markanvisningspolicyn. Markanvisningspolicyn kan
utnyttjas for att pressa kostnader och gynna producenter som &r
villiga att producera bostader av god kvalitet till rimliga priser. |
riktlinjerna fér bostadsférsorjningen och i markanvisningspolicyn
bor kommunen vid valet av byggherre verka for att skapa forut-
sattningar for en mangfald av aktorer och for att underlatta etab-
leringar for nya byggherrar. Hur kommunen ska fa in ett konkur-
rensmoment mellan etablerade och nya byggherrar ar en fraga
som kommunen bor ta stallning till i riktlinjerna. Exempelvis kan
kommunen, nar sa ar lampligt, anordna markanvisningstavlingar.

Kommunerna anvander aktivt markpriset som ett instrument for
att na malet om lagre kostnader. Rena marknadspriser ar mindre
vanliga i dag an for fem ar sedan. Att kommunen upplater mar-
ken med tomtratt eller till ett forsiktigt marknadspris kan ge for-
utsattningar for rimliga byggkostnader. Om de lagre kostnaderna
aven ska innebéara ett lagre pris ar det viktigt att det finns en
fungerande konkurrens.

Den 06kade medvetenheten om markfragans betydelse for att fa in
fler aktorer skapar goda forutsattningar for att uppna statens mal
om fler hyresratter till rimliga kostnader. Det géaller ocksa den
Okade lyhordheten och 6ppenheten i vissa kommuner for en dia-
log och vilja att sldppa in intresserade byggherrar i planarbetet.
Det kan bidra till att skapa en andamalsenlig och mer effektiv
ansvarsfordelning av bostadsforsorjningsarbetet genom att kom-
munernas arbetsbérda minskar och planarbetet blir mer kundan-
passat. Om dessa framsteg ska kunna upprepas i framtiden &ven
vid en lagre efterfragan och i kommuner som inte har en hog till-
vaxt krévs det att rutiner, riktlinjer och principer infors i de var-
dagliga rutinerna och att de &r transparenta.
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Kommunerna har ofta en avvikande syn &n regeringen om vilken
efterfragan det ska byggas for. Att bygga hyresratter som alla in-
komstgrupper kan efterfraga ar inte ett sjalvklart mal. Genom
rorligheten pa bostadsmarknaden frigors sa gott som alltid bosta-
der ndr nya bostéader, dyra eller billiga, byggs. Den dyra bostads-
ratten frigor nagonstans en billig hyresratt som far en ny hyres-
gast. Flyttkedjor bor ocksa vara ett accepterat och uttalat verktyg
I arbetet med bostadsforsorjningen.

Forslag till forbattringar riktade till staten

| dagslaget saknas statlig styrning som kan garantera att malen
for bostadsforsorjningen nas. Under denna rubrik har vi samlat
forslag som statsmakterna kan évervaga for att fa ett mer anda-
malsenligt och effektivt arbete med bostadsférsorjningen som
stoder de bostadspolitiska malen. Staten har i férsta hand mojlig-
heter att precisera ansvaret i lagen om bostadsférsorjningen eller
att forena statens ekonomiska insatser for bostadsbyggandet med
krav pa hur bostadsforsorjningsfragan ska hanteras. Det handlar
om att véssa och gora de statliga styrmedlen mer effektiva.

Atgarder for tydligare roller och ansvar

e Overvag att infora krav pa att dversiktsplanen ska atfoljas av
en analys av konsekvenser for bostadsforsorjning och att bo-
stadsforsorjningsfragorna tydligare ska inga i de avvagningar
som gors mellan olika samhallsintressen enligt plan- och
bygglagen.

e Overvag att infora krav pd bade bostadsforsorjningsplan och
markanvisningspolicy for att fa del av investeringsstod i det
nya bostadsfinansieringssystemet.

e Utforma en tydligare statlig tillsyn och ett storre stéd till kom-
munerna i arbetet med bostadsforsorjningsfragor och under-
sok om tillsynsbestammelser kan laggas in i lagen om bo-
stadsforsorjning.
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Atgarder for fler bostader till rimliga kostnader

e Uttala tydligt i malen for bostadsforsorjningen att rorligheten
genom sa kallade flyttkedjor ar ett viktigt verktyg for att 6ka
utbudet av bostéader.

e GOr en 6versyn over vilka kommunala anldggningar som kan
inga i byggherrens atagande inom expropriationsomradet utan
att lagen om offentlig upphandling kringgas.

e GOr en dversyn éver kommunala krav pa bl.a. miljé och till-
ganglighet for att bedoma om tillampningen kan gtras mer
enhetlig och inte i onddan gar utéver lagens krav.

e GOr en 6versyn av kostnaderna for exploatering och detaljpla-
nering for att bedoma vilka kostnader som ar motiverade inom
ramen for byggherrens atagande och boendekostnadernas ut-
veckling.

Forslag till forbattringar av kommunernas
genomfdrande av politiken

Bostadsforsorjningsprogrammet bor vara ett tydligt skyltfonster
for byggherrarna om vad som kommer att ske med bostadsbyg-
gandet i kommunen. Brister i dokumentationen om hur mark-
anvisningar gar till och hur de éverensstimmer med malen for
bostadsforsérjningen ger kommunpolitikerna daligt beslutsunder-
lag. Det kan innebdra att politikerna varken kan garantera att de
statliga malen eller kommunens egna intentioner i markanvis-
ningspolicyn och bostadsférsorjningsplaner uppfylls.

Det finns inga hinder for att kommunerna sjalva organiserar sitt
arbete pa ett satt som i hogre utstrackning skapar ett klimat som
stimulerar till l1agre bygg- och boendekostnader. Kommunerna
kan pa egen hand gora mycket for att skapa battre forutsattningar
for mojligheterna att na regeringens mal om fler bostader till rim-
liga kostnader.
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Atgarder for tydligare roller och ansvar

For att skapa forutsattningar for en battre planberedskap kravs
en god samordning mellan férvaltningarna, till exempel fas-
tighets- och stadsbyggnadskontor, nér plan- och markfragorna
ar skilda at organisatoriskt.

Atgarder for 6kad insyn och transparens i markanvisningar
Det ar viktigt att det finns ett politiskt beslut for att fa fler aktorer
pa den lokala marknaden.

Ett beslut om en markanvisningspolicy bor fattas med tydliga
kriterier om vilka grunder markanvisningar sker pa.

Ett offentligt register bor uppréttas over intresseanmélningar
fran byggherrar i olika bebyggelseomraden.

Ett offentligt markanvisningsregister bor upprattas med motiv
till val av byggherre i olika byggprojekt.

Handlaggningsrutiner bor inforas fér markanvisningar med
tydliga motiv till olika forslag till beslut.

En markanvisning bor innehalla krav pa att borja bygga inom
en angiven tidsperiod. Det ska saledes inte ga att ha markan-
visningar pa lager.

Atgarder for fler bostader till rimliga kostnader

Lat de kommunala bostadsforetagen konkurrera med privata
byggherrar som vill och kan bygga hyresratter till rimliga
kostnader vid tilldelning av kommunal mark.

Dela upp markanvisningar och planer i lagom stora omraden
med hénsyn tagen till marknadssituationen och intresserade
byggherrar.

Anvénd markanvisningstavlingar med jamna mellanrum for
att Oppna upp marknaden.
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Inledning

Bakgrund

Ansvaret for bygg- och bostadsfragorna ar delat mellan stat och
kommun. Staten formulerar 6vergripande mal for bostadspoliti-
kens inriktning. Kommunerna har ansvar och redskap att forverk-
liga malen genom ansvaret for den fysiska planeringen och
genomforandet av bostadsforsorjningen med verktyg som plan-
monopolet, den kommunala markpolitiken och de allmannyttiga
bostadsforetagen.

Det produceras for fa bostader, framforallt hyresbostader i till-
vaxtregioner, till rimliga produktionskostnader. Spelreglerna som
kringgdrdar bostadsbyggandet upplevs ha gett svaga incitament
till att bygga framforallt hyresbostader till rimliga kostnader.
Statens mal for bostadsforsorjningen ar darfor att 6ka byggandet
av hyresrétter av god kvalitet i tillvéxtregioner till lagre byggpri-
ser och lagre boendekostnader. Hoga byggkostnader anses vara
en viktig orsak till att det byggs for lite bostéader. En bidragande
orsak till htga byggkostnader anses vara bristande konkurrens
och ett lagt omvandlingstryck i byggsektorn.

Den kommunala mark- och bostadspolitiken har stor betydelse
for att skapa incitament och maojligheter for olika byggherrar att
bygga och darigenom ett utrymme for en mangfald av aktorer
och bostadsformer for konsumenterna. Genom planeringen kan
kommunerna skapa forutsattningar for konkurrens och pa sikt
lagre bygg- och boendekostnader dels genom att planer utformas
som ger fler aktorer mojlighet att konkurrera, dels genom den
praxis som tilldampas ndr strategisk infrastruktur som mark for-
delas.
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Syfte

Syftet ar att undersoka hur arbetet med de statliga malen for bo-
stadsforsorjningen genomfors pa den lokala nivan. Vi vill ocksa
diskutera mojliga atgarder som kan effektivisera arbetet med de
statliga malen for bostadsforsorjningen.

Metod

Bostadspolitiken syftar till att 6ka byggandet av hyresratter av
god kvalitet i tillvaxtregioner till lagre byggpriser och lagre
boendekostnader. Vi har studerat sex kommuner i tillvéxtregio-
ner. De kommuner som har studerats &r Stockholm, Goteborg
och Malmo samt tre mindre storstader; Vasteras, Linkdping och
Uppsala. Vi har foljt de bostadspolitiska malen ner i kommuner-
na genom att studera aktuella bostadsférsorjningsplaner, mark-
anvisningspolicy, Oversiktsplaner, markanvisningsavtal samt
exploateringsavtal och tjansteutlatanden mellan aren 1999 och
2005. Vi har studerat hur planeringen for bostadsforsorjningen
genomfors, vem som har fatt mark och hur markanvisningar gar
till nd&r kommunal mark férdelas.

En del i studien har varit att géra en dokumentstudie av drende-
handldggningen av kommunala markanvisningar. Hur kommu-
nerna motiverar sina beslut om markanvisningsforfarande, till-
lampad markprissattning, val av byggherre och villkor i avtal har
varit foremal for vart intresse. | sarskilt de tre mindre staderna
har det funnits problem med att eftersoka handlingar for aren
1999-2005 vilket har inneburit att vi endast har kunnat studera
vissa drendehandlingar som anses vara representativa for drende-
handlaggningen inom kommunen. | Stockholm har, pa grund av
det omfattande byggandet, granskningen begrénsats till ar 2004
och delar av ar 2005. Intressant att notera ar att terminologin och
exempelvis avtal for samma forfarande skiljer sig at mellan kom-
munerna. Exploateringsavtal anvands t.ex. i olika sammanhang i
undersdkta kommuner.
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Vi har kompletterat dokumentstudien med intervjuer med beror-
da tjansteméan i kommunerna samt granskat de olika policy-
dokument dér bostadsforsorjningsfragan kan tinkas ber6ras av
kommunerna.

Vid en jamforelse av hur de kommunala malen dverensstammer
med de statliga malen for bostadsforsorjningen har vi koncentre-
rat oss pa tva av de fyra mal som statsmakterna har. I den man
ovriga tva mal berérs i handlingarna och intervjuerna har resulta-
ten redovisats. De mal vi har koncentrerat oss pa ar: Lagre bygg-
priser och boendekostnader i bostader med god kvalitet respek-
tive Okad nyproduktion i tillvaxtregioner av hyreshostader som
kan efterfragas av bredare hushallsgrupper. Arbetet med malen
om Utveckling av de allmannyttiga bostadsforetagen och andra
ickevinstdrivande upplatelseformer respektive Minskad segrega-
tion i boendet, har varit mindre djupgaende och redovisas i be-
gransad omfattning.

Vi har ocksa intervjuat byggherrar i Stockholm, Goteborg,
Malmo, Vasteras, Linkoping och Uppsala, om hur de upplever
kommunernas arbete med mark- och planfragor. Framforallt har
vi fokuserat pa hur byggherrarnas etableringsmojligheter, kon-
kurrensen och mangfalden pa bostadsmarknaden paverkas och
darigenom ytterst malet om fler hyreshostader till rimliga kostna-
der. Totalt har vi intervjuat tjugo foretag. FOretagen utgors av
mindre och medelstora byggherrar som delvis bedriver bygg-
entreprenadverksamhet men framst bygger for egen forvaltning
pa kort eller 1ang sikt. Foretagen har erfarenhet fran marknaderna
vi har studerat och arbetar aktivt med markfragan. Samtliga
byggherrar har fatt markanvisningar under den studerade perio-
den aren 1999-2005.

Arbetet har utforts av en projektgrupp bestdende av Jonas
Hammarlund (uppdragsledare), Monica Rupprecht Hjort och
Anna Kratz. | arbetet har ocksa Daniel Mattsson och Johan
Nilsson, studerande pa institutionen for fastigheter och byggande
vid KTH, deltagit genom att pa uppdrag av Statskontoret genom-
fora granskningar av handlingar i Goteborgs och Malmé kommu-
ner.
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Mal och medel i bostadspolitiken

Malet for bostadspolitiken &r att alla skall ges forutsattningar att
leva i goda bostéder till rimliga kostnader och i en stimulerande
och trygg miljo inom langsiktigt hallbara ramar. Boende- och be-
byggelsemiljon ska bidra till jamlika och vérdiga levnadsforhal-
landen och sérskilt framja en god uppvaxt for barn och ung-
domar. Vid planering, byggande och forvaltning ska en ekolo-
giskt, ekonomiskt och socialt hallbar utveckling vara grund for
verksamheten.

Inom ramen fér det 6vergripande mélet for politikomrédet® finns
fyra verksamhetsomraden:

Bostadsforsorjningen.

Samhallsplanering och bebyggelseutveckling.
Kvalitet i byggande och forvaltning.
Lantmaéteriverksamhet.

Bostadsférsorjningen
Inom omradet bostadsférsorjning ar malet att verka for:
e lagre byggpriser och boendekostnader i bostdder med god

kvalitet,

e (Okad nyproduktion i tillvaxtregionerna av hyresbostader som
kan efterfragas av bredare hushallsgrupper,

e utveckling av de allménnyttiga bostadsféretagen och andra
icke-vinstdrivande upplatelseformer,

e minskad segregation i boendet.
De bostadspolitiska malen &r generellt utformade. Att skapa for-

utsattningar for allas rétt till en bostad till rimliga kostnader &r en
enkel tolkning av de bostadspolitiska malen. Bristande konkur-

2 Prop. 2005/06:1, utgiftsomréde 18, s. 18.
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rens och ineffektiva byggmarknader skapar hoga produktions-
kostnader och utgdr ett hinder mot att malen kan uppfyllas. Dar-
for ar en effektiv konkurrens pa byggmarknaderna ett prioriterat
omréde inom bostadspolitiken.®

Staten och bostadsforsorjningen

Staten formulerar dvergripande mal for bostadspolitikens inrikt-
ning och forfogar Over ett antal verktyg for att verkstélla de bo-
stadspolitiska malen som lagreglering (plan- och bygglagen,
lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk, bostadsfor-
sOrjningslagen), myndighetsstyrning och ekonomiska insatser.
Boverket har till exempel ett uppsiktsansvar éver plan- och bygg-
vasendet och lansstyrelserna utovar tillsyn éver plan- och bygg-
vasendet. Ekonomiska insatser utgdrs av rantebidrag, statliga
kreditgarantier, investeringsbidrag, investeringsstimulans etc.
Aven hyresregleringen som innebar att allmannyttans hyror blir
normerande &r ett verktyg for att genomféra bostadsférsorjning-
en.

Statens viktigaste medel for att framja bostadsforsérjningen ar
ekonomiska insatser dven om dessa ar av mycket mindre omfatt-
ning i dag an for tjugo ar sedan. Statens stod till bostadsbyggan-
det bestar dels av rantebidrag for nybyggnad och ombyggnad av
hyres- eller bostadsratt dels av statliga kreditgarantier for lan till
bostadsinvesteringar. Sedan ar 2001 finns ett tillfalligt investe-
ringsbidrag for nybyggnad av hyresratter i omraden med bostads-
brist. Fran ar 2003 ges ocksa en investeringsstimulans for anord-
nande av hyres- och studentbostader i tillvaxtomraden med bo-
stadsbrist.

Kommunerna och bostadsforsorjningen

Staten ar angeldgen om att skapa goda forutsattningarna for ett
Okat bostadsbyggande, framfor allt nar det galler hyresbostader

® Prop. 2005/06:1, utgiftsomréde 18, s. 19.
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och studentbostéder, till rimliga kostnader. Kommunerna har det
overgripande ansvaret for att bostadsforsérjningen pa den lokala
nivan och deras agerande kommer att avgora om de statliga
malen nas. De lagar som reglerar det kommunala ansvaret &r
kommunallagen (1991:900), socialtjanstlagen (2001:453) och
lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsorjningsansvar.

Kommunallagen

Lokaliserings-, likstallighets- och sjalvkostnadsprincipen ar de
grundlaggande principer som enligt kommunallagen begransar
kommunernas verksamhet. Dessa principer begransar verksam-
heten till den egna kommunen och dess invanare, forbjuder sar-
behandling av vissa grupper samt satter en dvre grans de kommu-
nala avgifterna. Sjalvkostnadsprincipen &r normalt inte tillamplig
vid markoverlatelser utan dessa styrs istallet framst av likstallig-
hetsprincipen som innebar att kommuner och landsting ska be-
handla sina medlemmar lika. Det innebar att prisdiskriminering
inte ar tillaten och att kommunerna i princip maste 6verlata mark
till marknadspris®. Kommunen far dock sélja mark under mark-
nadspris till ett helagt kommunalt bolag, t.ex. allménnyttan.”

Socialtjanstlagen

Enligt socialtjanstlagen (2001:453) ar det kommunen som har det
yttersta ansvaret for att de som vistas i kommunen far det stod
och den hjalp som de behdver. Socialndmnden ska framja den
enskildes ratt till arbete, bostad och utbildning i sin verksamhet.
Socialtjanstlagen ger kommunerna ett sarskilt ansvar for boende
for aldre med behov av sarskilt stéd och personer med funktions-
hinder. Kommunerna har dven mdjlighet att hjalpa enskilda med
bistand som kan vara forsorjningsstdd men ocksa hjalp med bo-
stad pa olika sétt.

Lagen om bostadsforsorjning
Enligt lagen om bostadsforsorjning skall kommunerna ta fram
riktlinjer for bostadsforsorjningen. Riktlinjerna ska antas av kom-

* Rattsligt provat bland annat i ”M&l nr 8038-1997 Géteborgs kammarratt”
dar Halsingsborgs stad bedomdes ha salt mark under marknadspris och déri-
genom gynnat enskilt byggforetag otillborligt.

> Boverket (2005), "Markpolitik och kommunala markpriser”.
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munfullmaktige en gang per mandatperiod. | forarbetena till
lagen skrivs att "utgangspunkten bor vara en lokal bedomning av
de langsiktiga behoven®. | Boverkets bostadsmarknadsenkat
2004 framgar att det endast ar 42 kommuner, eller 14 procent av
kommunerna, som har antagit riktlinjer i kommunfullmaktige
under innevarande mandatperiod. Totalt har dock 82 kommuner
riktlinjer for bostadsférsorjningen som antagits 1999 eller senare.
Det ar sjalvklart vanligare att kommuner med bostadsbrist har
riktlinjer.

Enligt lagen om bostadsférsorjning skall lansstyrelserna lamna
rad, information och underlag fér kommunernas planering for
bostadsforsorjningen. En kommun ska l&mna regeringen de upp-
gifter som den begdr om kommunens bostadsforsérjning.

PBL

Med stod i plan- och bygglagen (PBL) har kommunerna plan-
monopol. Planmonopolet innebér att kommunen har ensamratt att
initiera och besluta om planer. Kommunen har ansvar for att
planldgga anvandningen av mark och vatten samt bebyggelseut-
vecklingen inom kommunens omrade. Kommunen har att fast-
stalla Oversiktsplaner 6ver markanvandningen och detaljplaner
over bebyggelsens utformning. Boende- och livsmiljo ska beak-
tas enligt lagstiftningen. Oversiktsplan ska faststéillas for hela
kommunen minst en gang per mandatperiod, den kan férdjupas
for vissa omraden (icke bindande policydokument).

Detaljplan anvéands for den ndrmare planeringen av markens an-
vandning eller bebyggelse. Planen ger ratt att bygga i enlighet
med bestdmmelserna under en angiven tid fér genomforandet.
Detaljplanen har bindande verkan mot enskilda vid prévningen
av lov.

Staten har vissa mojligheter att korrigera felaktiga kommunala
planbeslut om de strider mot riksintresset, miljokvalitetsnormer,
mellankommunala intressen och fragor om medborgares hélsa
och sékerhet. Lansstyrelsen ska gora denna prévning. Om lans-

® Prop. 2000/01:26.
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styrelsen godkanner planen blir det en slags 6verenskommelse
mellan stat och kommun.

Markinnehav

Kommunen kan genom eget markinnehav och strategiska kop
och forsaljningar av byggbar mark paverka bebyggelseutveck-
lingen. Kommunerna anvander olika forfaranden vid markforsélj-
ningar. De kan anvanda anbud, direktanvisning och markanvis-
ningstavling, oftast anvands flera olika forfaranden beroende pa
till exempel pa upplatelseform. Prissattningen baseras i de flesta
fall pa ett uppskattat marknadsvarde vid en anbudsforséljning.
Kommunerna kan ocksa valja att upplata marken med sa kallad
tomtréatt. Istallet for en forséljningssumma upprattas ett avtal om
en arlig avgald for att nyttja marken. Genom att anvanda tomt-
rattsavgald kan kommunen paverka vilken bebyggelse som blir

byggd.

Den vanligaste formen fér markanvisning for flerbostadshus &r
direktanvisning. Forséljningen innehaller oftast ett stort inslag av
forhandling dar kommunen staller nagon form av motkrav vid
overlatelsen. Genom exploateringsavtal kan kommunen satta upp
villkor for tillkommande bebyggelse, t.ex. bebyggelseutformning
och kostnadsfordelning, eller for att sékra ratten till lagenheter
for socialtjanstens behov, tillforsakra kommunen formedlingsrat-
ten i den kommande bostadsbebyggelsen eller paverka lagenhets-
sammansattning och upplatelseform. Det forekommer ocksa att
kommunen upplater mark med krav pa en viss hyresniva.

Kommunerna har ofta ndgon form av formell eller informell poli-
cy som ligger till grund fér markanvisningar. Kommunerna har
ingen skyldighet att ha en markanvisningspolicy. Stockholm,
Goteborg och Uppsala har markanvisningsprogram dar det fram-
gar vilka prioriteringar som gors och pa vilka grunder som mark-
anvisningar ska ske pa.

LOU

Lagen (1992:1528) om offentlig upphandling, LOU, innehaller
bestdmmelser om offentlig upphandling av varor, tjanster och
entreprenader. | exploateringsavtal foreskrivs ofta att exploatoren
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ska bekosta vissa allménna anlaggningar eller nyttigheter. | gen-
gald avstar kommunen fran att ta ut vissa avgifter eller att redu-
cera markpriset. Exploateringsavtal med sadana villkor kan tol-
kas som avtal om kop av byggentreprenad som ska foregas av
offentlig upphandling.

Allm&nnyttan

De flesta kommuner har ett eget bostadsforetag. De allménnytti-
ga bostadsforetagen &ar ocksa ett redskap for att uppfylla ansvaret
for bostadsforsorjningen. Genom &dgardirektiv kan de kommun-
agda bostadsforetagens verksamhet styras sa att de verkar for de
behov som finns av en god bostadsforsérjningssituation i kom-
munen.
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Fler bostader till rimliga kostnader

De senaste artiondena har det forts en diskussion om hdga bygg-
och boendekostnader och en illa fungerande byggsektor med
konkurrens- och kvalitetsproblem. Dalig konkurrens, bristande
effektivitet, svag teknikutveckling och hoga byggkostnader &r ett
aterkommande tema i olika utredningar. Regeringen och riks-
dagen har gett uppdrag till myndigheter och tillsatt utredningar
for att hantera kvalitets-, konkurrens- och byggkostnadsproble-
men.” Byggsektorn har fr&n borjan av 1990-talet omvandlats fran
en reglerad, inhemsk sektor till en avreglerad industri, alltmer ut-
satt for konkurrens. Bland annat marks minskad detaljreglering i
byggreglerna, forandringar i plan- och bygglagstiftningen och
framforallt minskade subventioner for bostadssektorn.

Utvecklingstendenser

Fran mitten av 1990-talet till och med i borjan av 2000-talet var
problemet att ingen byggde hyresbostéader 6verhuvudtaget. Det
var for dyrt och det upplevdes bland annat osékert att ga in och
bygga hyresratter med bruksvardessystemet. De stora bygg-
entreprendrerna kunde producera till en battre 16nsamhet nér de
producerade bostadsrétter till betalningsstarka kunder. En mojlig
forklaring kan vara att de hade mer markanvisningar for bostader
an de klarade av att producera for. Byggentreprenorerna allokerar
sina resurser till de marknadssegment som ger hégst lI6nsamhet.
Att ingen producerar hyresbostdder for den del av marknaden
som efterfragar billigare bostader berodde pa att det saknades
fastighetsdgare och byggherrar som producerade for dessa kund-

grupper.

Kommunerna hade tidigare en markpolitik d&r tilldelning av
mark for bostadsforsorjning foljde ett monster déar allmannyttan
fick den storsta delen, dérefter kooperationen och sedan de lokala
byggmastarna och fastighetsdgarna som anmalt intresse.

’ Saval Byggkostnadsdelegationen (SOU 2000:44) som Byggkommissionen
(SOU 2002:115) och Konkurrensverket har utrett detta.
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Ramarken fick ett pris som ofta var lagt. Utvecklingen gick sedan
mot att anpassa priset till kvm byggratt som var béttre anpassat
till exploateringsgrad och gjorde att marken anvéndes effektiva-
re. Marken borjade allt mer bli en bristvara i centralare lagen och
priserna marknadsanpassades i allt hogre grad. Darmed har pris-
nivan okat och marken &r i dag oftast den tyngsta komponenten
bortsett fran entreprenadkostnaden.

| storstdderna har markpriset i goda lagen anpassats till ett mark-
nadspris. Vid prissattning forekommer &ven auktionsférfarande
vilket gor att kapitalstarka anbudsgivare har kunnat komma 6ver
byggbar mark i goda lagen. H6ga markpriser medfor att produk-
tionskostnaderna paverkas, ofta mycket kraftigt, i attraktiva
lagen. Exploatorerna, oftast de rikstdckande byggforetagen
(Skanska, NCC, Peab och JM) bygger ofta bostadsratter dar
marknadspriset kan sattas hogt (for att tacka hoga markpriser).
Kommunen kan déarmed hdéja sitt pris ytterligare till ndsta bygg-
projekt och pa sa satt kan den prisspiral ha skapats som drev upp
byggpriserna genom markpriset. Eftersom marken kostar mycket
maste aven byggnaden bli pakostad. En sadan utveckling omoj-
liggor produktion av bostdder med hyresratt i mer attraktiva
lagen dar markbristen &r konstant.

Hoga markpriser kan vara en anledning till att det &r svart att
“producera hyresbostéder till en kostnad som vanligt folk kan
betala”. Det ar inte nagot markligt att den begransade mark som
finns i centrala lagen &r dyr. Kommunen kan dock besluta om att
upplata mark med tomtratt och forsaljningen av mark behover
darfor inte driva upp kostnaderna.

De nya spelregler som staten inforde under borjan av 1990-talet
sammanfoll med en konjunkturnedgang. Kombinationen av for-
andrade spelregler och konjunkturnedgangen skapade forutsatt-
ningar for en omvandling av byggsektorn. | dag finns det en stor
medvetenhet och en kunskap om byggkostnadsproblemet” hos
saval offentliga som privata aktorer. Det finns byggherrar runt
om i landet som bade kan och vill bygga till rimliga kostnader
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och dartill for egen forvaltning till 1dga boendekostnader.? Bland
annat i Stockholm har nagra av dessa byggherrar fatt visa vad de
kan genom att staden har beslutat om markanvisningar till fore-
tagen. Hyrorna i deras hyreslagenheter har hamnat pa cirka 1 300
kronor per kvm BOA, "en politiskt accepterad niva”. Dessa goda
exempel har fatt andra kommuner att intressera sig for vad som
h&nder n&r man sldpper in nya aktorer vid markanvisningar.

Bostadspolitiken syftar till att 6ka byggandet av hyresratter av
god kvalitet i tillvaxtregioner till lagre byggpriser och lagre
boendekostnader. Lagre produktionskostnader innebér inte med
automatik lagre hyror. Det & manga forutsattningar som maste
uppfyllas innan bostadskonsumenterna kan fa del av lagre bygg-
kostnader genom battre fungerande byggmarknader. Kompetenta
byggherrar, bestéllare och forvaltare samt effektiva bygg- och
forvaltningsforetag som konkurrerar for att méta kundernas be-
hov skapar forutsattningar for majligheterna att na de bostads-
politiska malen. Det &r viktigt att kommunerna utnyttjar sin stall-
ning vid planeringen for att skapa goda forutsattningar for kon-
kurrens och etableringsméjligheter for nya aktorer. Genom att
anvanda inflytandet 6ver planeringen kan kommunerna hjélpa till
och bidra till en utveckling mot 6kad konkurrens och mangfald i
byggandet och boendet. Det kan ske genom att utforma planer
som ger forutsattningar for fler aktorer att konkurrera och genom
den praxis som tillampas i kommunerna nér strategisk infrastruk-
tur som mark fordelas.

En god, genomtéankt, planberedskap och markpolitik ar vikti-
ga instrumentet for att skapa konkurrens och darigenom
forutsattningar for malet om bostader till rimliga kostnader!

® Dessa goda exempel och pilotprojekt finns dokumenterade av Bygg-
kostnadsdelegationen (SOU 2000:44) och Byggkostnadsforum (se
www.boverket.se) . Se dven Psilander Kurt, "Hur sma byggherrar lyckas”
(2004), Rapport nr 29 KTHs Bostadsprojekt.
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Byggmarknaden

Den svenska byggentreprenadmarknaden karaktariseras av ett
fatal stora rikstackande byggforetag och ett stort antal smafore-
tag, verksamma lokalt och regionalt. Skanska, JM, NCC och
PEAB ér de i sérklass storsta entreprendrforetagen. Dessa foretag
har breda verksamhetsomraden och ar aven verksamma med
projekt- och fastighetsutveckling. Det finns och har funnits en
méngd konkurrensproblem i byggsektorn till foljd av marknads-
strukturen och foretagens agerande. Det ska understrykas att kon-
kurrensproblemen ocksa kan uppstd genom bestallarnas ageran-
de, till exempel om kompetensen &r férsvagad.

De stora rikstdckande entreprenadfdretagen har byggt upp egna
markinnehav och har mycket bostadsproduktion ”pa lager”. De
fyra stora foretagens bostadsbyggratter framgar av tabellen
nedan.

De fyra stora féretagens markinnehav &r 2003°

Foretag Antal byggrétter | Stockholm
Skanska 10 400 -

NCC 11700 6 600

Peab 14 000 -

M 17 700 10 300

Markinnehavet och optioner pa mark motsvarade drygt tio ars
produktioner av bostadsratter beraknat utifran fardigstallande-
nivan ar 2002. Stora foretag har ocksa resurser att arbeta sarskilt
med mark- och planfragor. Det gor att de upparbetar kompetens
och viktiga relationer. En tidskravande planprocess &r ett mindre
problem for stora foretag. Skillnaderna i verksamhetsforutsatt-
ningarna gor markanvisningsfragan till en viktig etableringsfraga.
Sarskilt for mindre aktorer som inte har egna markinnehav.

Bygg- och bostadsmarknaderna ar lokala marknader med egna
karaktaristika och forutséttningar. Pa i princip varje lokal mark-
nad finns de rikstdckande entreprenadfdretagen etablerade samt

¥ Bostadsfinansiering (Ds 2005:39).
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ett antal mer eller mindre framtradande medelstora foretag som
vill bygga flerbostadshus i hyresrétts- eller bostadsrattsform och
darfor aktivt soker mark. Verksamheten ar darfor mycket beroen-
de av att foretagen kan fa markanvisningar eller forvarva mark.
Dessutom finns ett stort antal mindre foretag som inte arbetar
direkt med att soka mark utan ofta ar inriktade mot ROT-markna-
den och ofta har egna hems byggare eller bostadsrattsféreningar
som uppdragsgivare.

Byggforetag med ett stort innehav av mark kan ha ett incitament
att halla igen byggandet for att halla priserna uppe. Bostadsrétter
har varit mer attraktivt att bygga an hyresratter. P4 tillvaxtmark-
naderna har byggforetagen en begransad produktionskapacitet.
Entreprendrerna &ar inga idealister utan producerar det som ar
I6onsamt och i en takt som ar lagom for att halla uppe efterfragan.
Det kan vara en bidragande orsak till bristande konkurrens och
“orimliga kostnader”.

Konkurrenssituationen mellan byggforetagens egenproducerade
bostadsratter och allmannyttans hyreslagenheter kan ocksa vara
en orsak till en svag konkurrens och hdga kostnader. Nér de all-
ménnyttiga bostadsforetagen ska producera nya hyresrétter van-
der de sig till de stora byggforetagen med anbudsforfragan.
Byggentreprenorer med egen mark som producerar bostadsrétter
kan ha ett begransat intresse att bygga at allméannyttan. Ett okat
utbud av bostader kan leda till en minskad efterfragan pa de egna
bostaderna och riskerar att paverka priset pa de egenproducerade
bostdderna. Foretagen kan i denna situation vélja att offerera
priser som endera hojer hyrorna eller avskracker fran att bygga.
Om allmannyttan anda bygger till de hoga priserna foljer andra
efter och en prisspiral &r ett faktum.

Sex lokala byggmarknader
| Stockholm har det sa kallade 20K projektet som innebér att

politikerna har satt upp ett mal om 20 000 byggda lagenheter
under innevarande mandatperiod stimulerat fram en kraftigt 6kad
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volym av bostadshyggandet. Antalet byggherrar pa Stockholms-
marknaden har dkat sedan slutet av 1990-talet.

| Goteborg rader ocksa en situation med ett kraftigt okat bo-
stadsbyggande sedan borjan av 2000-talet och en situation med
ett fortsatt hogt bostadsbyggande. Det finns stora omraden som
ska exploateras och som vantar pa att planlaggas. Marknaden
domineras av de stora rikstackande aktorerna samt nagra lokala
foretag som ar relativt stora.

Aven Malmo upplever en byggboom. Malet ar att 5 000 bostader
ska fardigstallas mellan ar 2004 och 2008. Det byggs framforallt
hyresbostader som det finns en efterfragan pa. Malmomarknaden
har upplevt ett 6kande intresse fran aktorer utifran.

Det som sker pa byggmarknaden i Stockholm paverkar dven and-
ra kommuner i Malardalsregionen som Vésteras och Uppsala. |
Vasteras har det skett en mycket kraftig 6kning i bostadsbyggan-
det. Fran att inget byggdes till ett kraftigt dkande bostadsbyggan-
de och stora exploateringar i den narmsta framtiden. Marknaden
har dominerats av de storre foretagen men det finns tecken pa
nyetableringar.

| Link&ping finns ett behov av ett 6kat byggande. Det rader brist
pa bostader, framst pa smahus och billiga hyresratter. Kommu-
nen har en markreserv men den borjar ta slut och det har skett fa
anvisningar av kommunal mark de senaste aren. Marknaden
domineras av de storre aktdrerna. Av en handelse finns tva fore-
tag fran Linkoping etablerade pa flera av de marknader som vi
har studerat.

| Uppsala finns ett behov av fler hyresréatter. | och med att kom-
munen inte forfogar 6ver nagot stérre markinnehav har man be-
gransade mojligheter att styra utvecklingen. De rikstackande
stora foretagen har betydande markinnehav och har darigenom
stora mojligheter att styra marknaden.
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Kommunen och bostader till rimliga
kostnader

Kommunerna finns i olika regioner dar efterfragan och skatte-
kraften styr mojligheterna att agera. Kommunerna slits mellan
verksamhetsekonomiska intressen och medborgarnas eller olika
gruppers krav eller séarintressen. Vissa kommuner upplever i dag
en ekonomisk tillbakagang med hdg arbetsloshet, utflyttning och
darmed minskad skattekraft, 6kad vakansgrad pa bostadsmarkna-
den och darmed minskad efterfragan pa bostdder. En annan
grupp av kommuner har balans i ekonomin. Arbetslosheten utgor
inte nagon avgorande inverkan pa ekonomin, utflyttning balanse-
ras mot inflyttning. Efterfragan pa nyproducerade bostader &r
mattlig. En annan grupp kommuner, storstadskommunerna samt
universitets- och hégskolekommunerna, upplever en kraftig eko-
nomisk tillvaxt som medfor okad efterfragan pa kommunal
service och bostéder. Investeringstakten har 6kat och flera till-
vaxtkommuner uppvisar en stark efterfragan pa bostader.

Kommunen ar en betydande aktor i byggprocessen med stor pa-
verkan pa bostadsbyggandet. Kommunen har flera viktiga funk-
tioner:

e Som marké&gare
e Genom planmonopolet
e Som aktor pa bostadsmarknaden

Fragan om markatkomst hanger nara samman med planerings-
processen. Utan tillstand att bygga ar det inte intressant att for-
varva mark.

Kommunen som markagare
Kommunens agerande vid markprissattningen har stor betydelse
for produktions- och boendekostnaderna och mojligheterna att

bygga bostéader till rimliga kostnader som kan efterfragas av bre-
dare inkomst- och hushallsgrupper. Kommuner med 6verskott,
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balans respektive underskott pa bostader, har olika forutsattning-
ar att hantera markfragan.

Markanvisningar for storre projekt gar ofta till de storsta entre-
prendrerna. Det finns exempel i landet dar stora markanvisningar
gatt till de stora entreprendrerna trots ett intresse fran andra akto-
rer att vara med i projekten, vilket kunnat ge en storre mangfald
av aktorer och en Okad konkurrens. Vid markanvisningar har
kommunerna ett gyllene tillfalle att skapa forutsattningar for nya
aktorer och darigenom ocksa konkurrens pa den lokala markna-
den. Om det finns brister i detta avseende och om det leder till att
de stora entreprendrerna slentrianmassigt far markanvisningar
som de kanske inte ens utnyttjar for produktion &r det inte kons-
tigt att konkurrensen &r bristfallig. Man far den konkurrens och
de marknader man baddar for.

Planmonopolet

Genom planmonopolet kan kommunen styra utvecklingen och
byggandet. Verktyget kan anvandas pa olika satt. De vanligaste
klagomalen mot kommunens sétt att hantera planfragorna &r
langa handlaggningstider och bristande planberedskap. Kommu-
nernas resurser ar inte dimensionerade for konjunktursvangning-
ar och darigenom uppstar problem nér byggandet Okar. Nar
byggandet sker i centrala lagen ger det oftast manga 6verklagan-
den och langre handlaggningstider. Den demokratiska processen
ar viktig men Overklagandeprocessen kan effektiviseras utan att
tappa i kvalitet.’> PBL kommittén'* har nyligen gjort en dversyn
av planprocessen. | sitt nyligen avlamnade betdnkande finns for-
slag som kan effektivisera denna process.

19°Se t.ex. Lind Hans, ”"Bostadsbyggandets hinderbana — en ESO-rapport om
utvecklingen 1995-2001" (Ds 2003:6).
1 F&r jag lov? Om planering och byggande (SOU 2005:77).
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Kommunen som aktdr pa bostadsmarknaden

| de flesta kommuner &r allmannyttan dominerande pa bostads-
marknaden. De allmannyttiga bostadsforetagen &r oftast aktie-
bolag med mal for verksamheten som bestams av kommunen.
Flertalet bostader har tillkommit inom det sa kallade miljon-
programmet da man byggde till den efterfragan som fanns da.
Kommuner med sviktande befolkningsunderlag har under 1990-
talet och fram till i dag fatt en allt stérre vakansgrad och darmed
Okade kostnader for tomma bostader. Nyinvesteringar av andra
aktorer ar i dessa kommuner varken l6nsamt eller mgjligt.

Det kan uppsta problem om det kommer in nya aktorer med for
laga hyresnivaer pa den lokala hyresmarknaden. Om de privata
uppstickarnas lagre hyror tillméts betydelse vid bruksvardesprov-
ningen kan det bli ett hinder for ett 6kat byggande av hyresratter
till lagre hyror. | vissa situationer kan det ocksa tankas att det
kommunala bostadsforetaget kan fa problem med vakanser om
det kommer in nya aktorer med lagre hyror. Det kan minska
kommunernas incitament att verka for att stimulera konkurren-
sen. Att kommunen kan sélja mark under marknadspris till ett
heldgt kommunalt bolag, t.ex. allmannyttan kan innebéra att all-
mannyttan och de privata byggherrarna inte konkurrerar pa lika
villkor. Dessa omstandigheter kan pa sikt innebéra ett hinder for
en utveckling mot en hogre grad av mangfald och fler aktorer.

Markanvisningar av kommunal mark sker i huvudsak for upp-
latande av hyresbostader (ofta som krav). Intressenter ar bade all-
ménnyttan och privata byggmaéstare. Nar allmannyttan anvisas
mark upphandlas byggentreprenaden nar marken ska bebyggas.
Aven allmannyttan har en viktig roll for att uppratthalla goda
konkurrensforhallanden.
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Byggherrars syn pa bostadsforsorjningen

Vi har intervjuat byggherrar i Stockholm, Goéteborg, Malmo,
Vasteras, Linkoping och Uppsala om hur de upplever kommu-
nernas arbete med mark- och planfragor. Framforallt har vi foku-
serat pa hur etableringsmdjligheterna paverkas genom kommu-
nernas markanvisningsforfarande. En genomtankt strategi for
markanvisningar kan skapa konkurrens och mangfald och ge for-
utsattningar for att uppna malet om fler hyresbostader till rimliga
kostnader. Totalt har vi intervjuat tjugo foretag. Foretagen utgors
av mindre och medelstora byggherrar som bedriver byggentre-
prenadverksamhet, forvaltar hyresfastigheter, bygger for egen
forvaltning och pa uppdrag av andra. Foretagen har erfarenhet
fran marknaderna vi har studerat och arbetar aktivt med mark-
fragan. Samtliga byggherrar har fatt markanvisningar under den
studerade perioden aren 1999-2005.

| genomsnitt tog varje intervju cirka tva timmar. Fragorna som
intervjuerna har uppehallit sig kring &r 6ppna och byggherrarna
har svarat olika omfattande beroende pa de erfarenheter de har.
Markfragan ar kanslig. Det finns ett beroendeforhallande mellan
byggherrarna och kommunerna pa samma satt som vid offentliga
upphandlingar. Flera av de byggherrar som vi har intervjuat har
uttryckt onskemal om att fa vara anonyma. Nagon byggherre har
ocksa avbojt medverkan delvis pa grund av att fragan upplevs
som kanslig.

Vi redovisar en sammantagen bild av hur byggherrarna uppfattar
kommunernas arbete med bostadsforsorjningsfragan. Syftet ar
inte att gora en revision eller satta betyg pa kommunernas arbete
utan att skapa en referensram till den granskning av kommuner-
nas arbete med bostadsforsorjningsfragan som foljer. 1 och med
att byggmarknaderna ar lokala och att det finns ett begrénsat an-
tal foretag som arbetar aktivt med att soka markanvisningar sa ar
intervjustudien en god "temperaturmatare” pa naringsklimatet for
byggherrar i de granskade kommunerna.
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Byggherrarna har en vilja och formaga att
bygga billigt

Det finns manga likheter men ocksa stora skillnader mellan de
intervjuade foretagen. De har en omsattning foregaende ar som
varierar mellan 10 miljoner kronor och 600 miljoner kronor. De
har ambitionen att langsiktigt forvalta de hyresfastigheter de byg-
ger. Nagra av foretagen ar gamla byggmastarforetag som har
overlevt konjunkturer i ett sekel, andra &r relativt nystartade. Ett
par foretag ar sma och har just inlett verksamheten som forvalta-
re och har ett litet fastighetsbestand. Nagra av foretagen har
mycket stora befintliga fastighetsbestand. En av byggherrarna
bygger inte hyresratter for egen forvaltning men val at andra. Tva
av byggherrarna har inte egen entreprenadverksamhet. De inter-
vjuade byggherrarna ager inte egen mark, i alla fall inte i nagon
storre omfattning. De soker istéllet aktivt markanvisningar for de
projekt eller idéer som de vill forverkliga.

Byggherrarna ar aktiva med att soka upp mark som lampar sig att
exploatera enligt den inriktning foretaget har. De utvecklar idéer,
letar lamplig mark och foreslar bostadslosningar till kommuner-
na. Foretagen kontrollerar med 6versiktplaner och andra policy-
dokument vid utformning av detaljplaner och soker bade privat
och kommunal mark. Manga foretag uppger att de traffar kom-
munerna kontinuerligt for att vara uppdaterade pa vad som han-
der. De gor skisser pa detaljplaner och upprattar dven fardiga for-
slag.

Nagra av byggherrarna ar aktiva pa flera av de lokala marknader
som vi har undersokt. De har aktivt och malinriktat sokt sig till
nya marknader och genomfort en etablering. De flesta av bygg-
herrarna har sin verksamhet i huvudsak koncentrerad till sin hem-
kommun och saknar erfarenheter fran andra marknader. Nagra av
foretagen har dock kunnat jamféra mark- och planarbetet i flera
av de kommuner som vi har studerat.

De hoga produktionskostnaderna och tron pa den egna férmagan

att bygga kostnadseffektivt och billigare an andra pa marknaden
far byggherrar att vilja bygga hyresratter. Samtliga byggherrar
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anser att de kan bygga billigare an allmannyttan. Féretagens in-
riktning mot egen forvaltning ger ett kraftigt incitament att arbeta
aktivt och engagera sig hart for att pressa kostnader och hitta
kostnadseffektiva losningar. Det ar en genomgaende likhet mel-
lan foretagen.

Foretagen arbetar med att hitta rationella och kostnadseffektiva
I6sningar och har funnit egna sétt att effektivisera byggnadstek-
nik eller byggprocess. Vissa foretag har ett utvecklat byggnads-
tekniskt koncept med mer eller mindre inslag av prefabricering
eller industriellt byggande. Andra foretag arbetar med design,
inkdp eller med att rationalisera byggprocessen. Det byggherrar-
na stravar efter, ett langsiktigt kostnadseffektivt byggande, upp-
nas men pa olika sétt.

Mark ska fordelas genom bade tavling och
direktanvisning

Ska det vara anbudstavlingar eller direktanvisningar? Spontant
kan valet tyckas enkelt om man vill varna om konkurrensen och
darigenom skapa forutsattningar for rimliga produktionskostna-
der. Vi har mott olika uppfattningar bland de intervjuade bygg-
herrarna. Av svaren framgar att det inte handlar om antingen eller
utan om bade och, beroende pa forutsattningarna i det enskilda
fallet.

Anbudstavlingar kan vara kostsamt for sma byggherrar. Markan-
visningstavlingar kan dven ta lang tid. Tavlingar omfattar ofta ett
pris pa marken, krav pa en viss hyresniva eller en bostadslésning
och innebdar parallella beddmningar. Nar till exempel en bostads-
I6sning har hittats tittar man pa vilket pris den byggherren ha
bjudit. Det kan da handa att man frangar exempelvis en bra bo-
stadslosning och att priset blir utslagsgivande. Ett anbudsfér-
farande kan bli oférutsagbart och kosta for mycket for att sma
byggherrar ska kunna eller vilja delta.

Det kan vara béttre att kommunen fordelar marken till olika
byggherrar efter ett medvetet och Gppet system. Pa lang sikt
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anser en majoritet av foretagen att detta ar konkurrensneutralt.
Direktanvisning &r ett bra sétt att fa byggherrar att komma med
bra forslag pa bostadsutformning och som tack ocksa fa kopa
marken for att bygga. Det kan finnas en risk att en kommun stjal
en bra idé och sedan utlyser en anbudstévling. Det &r otacksamt
gentemot byggherren.

Fordelningsnycklar vid marktilldelning ute i kommunerna &r
kostnadseffektivt. Det ar da viktigt att det finns en tydlig och
officiell férdelningsnyckel som omprévas kontinuerligt. Det ar
ocksa viktigt att byggherrar inte kan samla pa sig mark utan att
de levererar ut lika mycket exploaterad mark som de blir tilldela-
de oexploaterad mark.

| manga kommuner finns det ett uttalat kvantitativt mal for hur
stor andel av markanvisningarna som ska ga till allmannyttan.
Orattvist tycker nagra foretag, samtidigt som nagon tycker att det
kan vara bra. Genom att det finns ett uttalat mal for hur mycket
mark som ska fordelas till allménnyttan skapas det transparens
och blir forutsagbart aven om det ar daligt. En byggherre fram-
forde att det vore bra om det fanns ett uttalat kvantitativt mal for
hur mycket som ska ga till mindre eller nya aktorer.

Relativt fa byggherrar var positiva till tavlingar. En majoritet av
byggherrarna ansag att direktanvisningar gynnar sma byggherrar.
De stora aktorerna har kapacitet att géra anbud och kan gynnas
mer av anbudstavlingar. Nagon var positiv till anbudstavling om
marken och nagon till att tavla om hyresnivan. Samtidigt var de
byggherrar som kommit utifran och etablerat sig pa Stockholms-
marknaden positiva till markanvisningstavlingar. Det var tack
vare en markanvisningstavling som de fatt visa upp sig och fa
majlighet att bygga i Stockholm. Antingen genom att kvalificera
sig direkt genom en vinst eller genom att senare fa marktilldel-
ning pa grund av att man fatt visa upp sig i en tidigare tavling.

Det gar inte att sdga nagot entydigt om och néar direktanvisning
respektive tavling ar bra eller daligt och under vilka omstéandlig-
heter. De uppfattningar som vi har fatt presenterade bottnar for-
modligen i de erfarenheter enskilda byggherrar har av olika for-
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faranden. Ibland &r det ofrankomligt att det &r den arkitektoniska
eller tekniska egenskaperna som maste komma i férgrunden och
ibland kan det vara lampligt och effektivt att tavla och lata den
som kan presentera den basta (lagsta) hyran vinna.

Kommunernas markanvisningspolicy ar
ofdrutsagbar

Vi har mott olika omdémen om hur olika kommuner bemoter
foretag i mark- och planfragor. Den attityd kommunerna har till
nya aktorer och vilket klimat som rader beror pa vilken organisa-
tion den kommunala forvaltningen har, den radande marknads-
situationen och vilka politiska ambitioner som finns uttryckta i
till exempel markanvisningspolicyn.

Marknadssituationen har stor paverkan pa den attityd kommunen
har till nya foretag. | Stockholm upplevs det sa kallade 20K pro-
jektet ha vitaliserat den kommunala organisationen. Det har ska-
pat ett tryck i organisationen som tvingat fram ett nytdnkande
och en lyhordhet for nya aktorer och idéer. Intresset att anvisa
mark till byggherrar som profilerat sig mot laga hyreskostnader
har ocksa bidragit till att fler byggherrar har fatt incitament att
arbeta aktivt med att soka mark med en genomténkt strategi.

Pa samma séatt verkar denna attityd ha influerat a&ven Uppsala och
Visteras dar man uttrycker och forsoker vara mer 6ppen for nya
byggherrar och tar del av idéer och forslag. Malmo har ocksa lart
sig, tagit del av vad som hander pa byggmarknaden och arbetar
aktivt med att fa in nya aktorer och idéer.

Goteborg upplevdes som mer slutet av de intervjuade byggher-
rarna. | Goteborg star kommunen for planarbetet och byggherrar-
na slapps inte garna in. Fastighetskontoret vill ha in byggherrarna
I planeringen men inte stadsbyggnadskontoret enligt en bygg-
herre. En byggherre med lang erfarenhet och goda referenspro-
jekt uttryckte det som; ”— man hemstéller om mark och sedan
vantar man och hoppas pa att man hamnar i réatt ko”. Det fanns en
frustration och systemet upplevdes som slutet, icke transparent
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och godtyckligt. En byggherre uppgav att foretaget hade lamnat
marknaden for bostadsbyggande i Goteborg beroende pa svarig-
heten att fa markanvisning. De nagot stérre aktorerna upplevde
att situationen var béttre i Goteborg &n de mindre. Foretradarna
for de storre foretagen som intervjuades hade ocksa en bakgrund
i nagot av de storre entreprenadforetagen.

Overlag sd upplevde byggherrarna kommunernas arbete med
markanvisningar som icke transparent. Det ar viktigt att man vet
vilka kriterier som galler, vem som far mark och pa vilka grun-
der.

Det ar svart for sma aktorer och kraver mycket tid att leta efter
mark och ha kontakter med kommunen. Tio byggherrar i Stock-
holm har darfor bildat ett 16st natverk, Stockholms Byggmastare,
som bestar av sma aktorer inom Sveriges Byggmastarférening.
Harigenom kan de Oka sin kapacitet och bli konkurrenskraftiga
gentemot de stora byggherrarna. De uppvaktar gemensamt kom-
munen, gor forslag pa detaljplan och bostadslésningar. En mark-
tilldelning delas upp i ett antal lampliga delar och intresserade
aktorer drar lott om omrade. | Hammarby Sjostad till exempel
ska tre byggherrar harigenom bygga bostadsratter och tva hyres-
rétter.

FOr hoga och detaljerade krav |
detaljplanerna

Samtliga féretag som intervjuades lyfter fram de vanliga klago-
malen mot kommunens satt att hantera planfragorna, det vill sdga
kritik mot langa hanteringstider, (omotiverade) overklaganden
och en bristande planberedskap. Dessa fragor ar for narvarande
foremal for forandringar som forhoppningsvis kan forbéttra situa-
tionen med avseende pa kortare handlaggningstider och minska-
de ”okynnestverklaganden”.

Foga forvanande upplevs detaljplanearbetet som tungrott i alla

kommuner. Det fanns en utbredd uppfattning bland féretagen om
att kommuner kan snabba upp planprocessen genom att lata
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byggherren ta ett storre ansvar och ta fram idéer, gbra planer,
skota forankringsprocessen hos grannar etc. Det vore béttre om
byggherren kunde vara mer aktiv och anlita en egen konsult.
Systemet skulle bli mer flexibelt och anpassat till forutsattningar-
na. Kommunen ar anda projektledare och maste godkanna allt i
slutdnden. Samtidigt uttryckte flera av de intervjuade sitt upp-
skattande Over att flera av kommunerna hade en lyhord och posi-
tiv syn pa att fa in byggherren tidigt i planarbetet.

Kraven i detaljplanerna upplevs ofta som detaljerade och hoga.
Stockholms kommuns kvalitetsprogram innehaller hdga krav pa
miljo och tillganglighet. Dessa krav uppges ga utover de lag-
stadgade kraven och aterfinns inte i andra kommuner. Dessa krav
ar etableringshindrande for sma byggherrar. | stora foretag kan
man kanske ha en person avdelad att enbart syssla med detta i
alla projekt och darigenom bli expert inom omradet. Det &r inte
mojligt for sma foretag.

Detaljplanerna sarskilt for Hammarby Sjostad &r mycket detalje-
rade. Nagon talade om att "Hammarbysjostadssyndromet” driver
upp kostnaderna med cirka 300 000 kronor per ldgenhet. Extra
krav pa gestaltning, tillganglighet och miljo ar ett stort problem.
Kraven slas fast i detaljplanen fem ar innan det byggs. Det ar
omojligt att veta vad som galler vid den konjunktur som rader
fem ar i framtiden. Det kan &ven leda till omarbetningar som for-
dyrar.

| Goteborg staller kommunen detaljerade krav som upplevs som
orimliga och omotiverade. Uppfattningen framférs om att kom-
munen styr mycket sjalv och ar ovillig att sldppa in byggherrar i
planarbetet. Kommunen vill helst driva hela planprocessen sjélv
och sedan anvisa mark.

Kommunernas motkrav ar ofta rimliga
Det ar vanligt att kommuner staller motkrav pa byggherren i

exploateringsavtalet. Det kan handla om att byggherren ska upp-
fora och bekosta en parkering, cykelvéag eller lekplats. Ofta ar
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kraven rimliga och har direkt anknytning till de bostdder som
uppfors. Ibland drivs kraven for langt pa grund av att kommu-
nerna vill "krama ur” sa mycket som mojligt ur uppgorelsen.
Mindre kommuner stéller oftast hogre krav och forsoker véltra
over kostnader pa byggherrarna. Det ar tveksamt om och i vilken
utstrackning kommunerna kan tillampa detta foérfarande vid
markdverlatelser utan att komma i konflikt med lagen om offent-
lig upphandling. Ett annat problem med detta forfarande ar att
vissa foretag kan sakna kompetens att utféra anldggningsarbeten
och darmed diskrimineras.

For att fa fler hyresratter byggda staller kommuner ibland krav pa
att det ska byggas hyresratter pa den mark som overlats. Manga
kommuner driver kravet pa att bygga hyresratter hardare mot
mindre aktorer. Marknaden &r osaker och med langa plan- och
byggtider vet man inte hur marknaden ser ut ndr projektet &ar
klart. Det ar darfor bra att det &r en 6ppen frdga om bostiderna
blir bostadsratter eller hyresrétter. | Stockholm staller man i vissa
fall krav pa upplatelseform. Kommunen stéller dock krav pa att
bygga inom visst tidsintervall.

Det forekommer ocksa att kommunerna staller krav pa en viss
hyresniva vid markupplatelsen. Det kan vara bra i vissa fall men
ett sadant krav riskerar att ga ut éver den arkitektoniska utform-
ningen eller kvaliteten och staller hdga krav pa att kommunerna
kan gora en bedémning av helheten. Det &r inte sdkert att ett krav
pa en viss hyresniva haller. Det kan upphévas vid en hyresfor-
handling och provning mot bruksvérdeshyran.

En majoritet av byggherrarna upplevde att kommunerna 6verlag
staller hogre krav eller &r hardare i forhandlingarna mot sma
byggherrar. Det finns en risk att konkurrensvillkoren snedvrids
om man staller motkrav som bara kan uppfyllas av vissa aktorer
eller om det stélls hardare krav pa vissa.
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Hyresregleringen ar inget storre hinder for att
bygga hyresratter

Nagon av de byggherrar vi har intervjuat upplever att hyresregle-
ringen innebéar en oséker och ofdrutsagbar spelregel med risk for
politisk inblandning i hyressattningen.'? Ett stort antal av de
byggherrar vi intervjuat menar ocksa att bruksvardesregleringen
aven kan skapa incitament att bygga hyresratter. | praktiken gar
det att satta hyror i de hyresbostader som byggs pa en sadan niva
att det ar Ionsamt. Det &r alltsa inte sékert att bruksvardesregle-
ringen i sig &r ett hinder for byggandet av hyresbostéader till 1agre
produktionskostnader till en storre efterfragan.

Det paradoxala ar att allmé&nnyttan har blivit hyresledande i nega-
tiv bemarkelse. "Ribban” for den hyresniva som gar att ta ut,
bruksvardeshyran, ligger sa hogt att det gar att bygga med 16n-
samhet med de hyror som sedan gar att ta ut i férvaltningen. Det
finns exempel i hela riket (&ven utanfor Stockholm!) dar bygg-
maéstare producerar hyresbostader till kostnader som gor det 16n-
samt. Bruksvérdesregleringen skapar ett incitament att bygga till
laga kostnader (lagre &n allméannyttan).

Otillracklig finansiering ar ett viktigt
etableringshinder

Ett etableringshinder som berdrdes under intervjuerna var otill-
racklig finansiering. Finansieringsfragan ar viktig for alla som
bygger eftersom det binder mycket kapital innan byggnaden &r
fardig att tas i bruk. Finansieringen ar sarskilt viktig for mindre
byggherrar eftersom de saknar kapital eller tillgangar som till
exempel fastigheter som kan belanas. De far manga ganger ga in
med personlig borgen. Hoga markpriser vid forséljningar binder
kapital. En utdragen planprocess kan darfor skapa problem da
rantor ska betalas pa lanet utan att planarbetet har avslutats.

12 Bland annat refereras erfarenheterna fran den sa kallade S:t Eriksmalet.
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En av byggherrarna ville uppmarksamma att det kan uppsta prob-
lem da kommunen tar betalt for marken innan byggkreditivet ar
beviljat och disponibelt. Det har forekommit att kommuner tar
betalt innan finansieringen &r klar och att kommunens rutiner och
bankernas inte Overensstimmer med avseende pa vad som ska
uppfyllas for att kbpebrev respektive lagfart ska skrivas ut. Dari-
genom skapas ett moment tjugotva eftersom lagfart inte skrivs ut
om inte képebrev finns och vice versa.

Privata byggherrar kan belana hyresfastigheter till ett lagre vérde
an vad allménnyttiga bostadsforetag kan géra. Allmannyttiga bo-
stadsforetag ar kommunaldagda och bedéms pa grund av tillgang
till skattemedel ha en hog aterbetalningsformaga och far i princip
belana hela produktionskostnaden.

En majoritet av de byggherrar som intervjuades ansag att investe-
ringsbidraget och den tillfalliga stimulansen for hyresbostader i
tillvéxtregioner hade en stor betydelse for deras mojligheter och
beslut att bygga hyresrétter. Utan detta stdd var det tveksamt om
de kunde eller skulle kunna bygga hyresratter till de nivaer de
bygger for. Investeringsbidraget har Okat attraktionskraften for
byggandet av hyresratter. Bidraget utgar endast for mindre lagen-
heter vilket dr en begransning eftersom efterfragan finns pa storre
hyreslagenheter.

Hur kan kommunen arbeta for fler hyresratter
till rimliga kostnader?

Vi stallde fragan till de intervjuade byggherrarna om vad de
tyckte var viktigt for kommunen att fokusera pa for att fa fler
hyresrétter byggda till rimliga kostnader. Nedan presenteras ett
urval av de svar som vi fick i punktform:

e Byggherrarna efterlyser langsiktigt stabila spelregler. Bo-

stadspolitiken bor vara konsumentstyrd och inte styras av
regelverk.
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Att bygga hyresratter som alla inkomstgrupper kan efterfraga
ar inte ett sjalvklart mal. Genom rorligheten pa bostadsmark-
naden frigors bostader ocksa nar dyra hyreslagenheter eller
bostadsratter byggs. Flyttkedjor ett viktigt verktyg for att
skapa fler bostader.

Nagra byggherrar utrycker 6nskemal om en mer marknadsan-
passad hyressattning. Andra byggherrar menar att bruksvérde-
systemet saknar betydelse for mojligheterna att bygga hyres-
ratter.

Det maste vara ett politiskt beslut att fler byggherrar ska in
och bygga bostader i kommunen. Detta maste markeras tyd-
ligt for att tjansteménnen ska genomfdra detta eftersom
tjanstemannen endast ser till merarbetet de far nar det kommer
in fler byggherrar.

Brist pa detaljplanelagd mark &r ett valkant problem. En battre
planberedskap &r l6sningen. FOr att gora detta mojligt krévs
en storre samordning mellan forvaltningarna, till exempel
mark- och stadsbyggnadskontor nar dessa ar separata enheter.

Byggherrar borde kunna anlita konsulter som utarbetar detalj-
planen som sedan godkénns av kommunen. Det skulle bli mer
flexibla planlésningar, mer I6nsamma I0sningar och mer
kundanpassning.

Anvéand markpriset som instrument. Kommunerna 0vervérde-
rar sin mark. Det far spridningseffekter och kan leda till en
prisspiral som driver upp byggkostnaderna.

For att fa ner kostnaderna pa hyresratter kan kommunerna ut-
annonsera anbudstavlingar pa mark dar hyresratter ska byggas
och lata allméannyttan konkurrera med privata byggherrar.
Krav pa basta utforande till lagsta hyra kan vara utslagsgivan-
de. Hyreskostnaden kan arligen skrivas upp med KPI eller
nagot annat index. Pa detta satt skulle man fa lagre hyror &n
vad bruksvérdessystemet kan ge.
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e Att dela upp bostadsomraden kan vara ett bra satt att fa in sma
aktorer. Det finns dock en kritisk grans for hur litet ett omrade
kan vara.

e Det ar nodvandigt med nagon form av investeringsbidrag for
att det ska vara Ionsamt att bygga hyresrétter. Daremot saknar
rantebidraget helt betydelse for incitamenten att bygga.

Sammanfattning

| Tabell 1 gors ett forsok att oversiktligt sammanfatta intrycken
fran intervjuerna med byggherrarna. De omdémen som anvands
ska inte ses som indikatorer utan ar ett forsok att i nagra ord
sammanfatta de uppfattningar som vi har moétt. Nér det galler de
mindre storstdderna som till exempel Linkdping och Uppsala ska
man halla i minnet att granskningarna har skett utifran ett befint-
ligt underlag och de omddmen som anvéands uttrycker mer en in-
riktning dn ett tillstand.
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Tabell 1 Byggherrars syn pa "naringsklimatet” i sex

kommuner
Stockholm | Goteborg Malmo Vasteras Linkdping Uppsala
Flexibilitet Flexibelt och | Detaljstyrt Lyhérda och | Oppna for Forbéattringar | Vill sléppain
och kund- lyhérda for och centrali- | éppna for vissa sker byggherrar
anpassning | byggherrarna | serat byggherrars | byggherrars men saknar
men ofta Litenviljaatt | deltagande | deltagande markred-
hdga och sléppa in skapet
detaljerade byggherrar i
krav planarbetet
Oppenhet Oppna dérrar | Slutet Oppen Okad Forbattringar | Litet under-
till tjanste- dialog Gppenhet sker lag och fa
ménnen arenden
Lika Aktorer med | Vissa Aktorer med | Goda idéer Forbattringar | Hardare krav
behandling goda idéer etablerade goda idéer arvalkomna | sker pa mindre
behandlas aktorer behandlas men vissa foretag
lika favoriseras lika har ett
forsteg
Transparens | Ganska Ej forutség- Ganska Ej forutsédg- | Forbéttringar | Litet under-
och forutségbart | bart forutsagbart | bart sker lag
forutsag- men icke Icke Icke Icke Icke Icke
barhet transparent | transparent transparent | transparent | transparent | transparent

Overlag sd upplevde byggherrarna kommunernas arbete med
markanvisningar som icke transparent och svart att forutsaga. Det
ar viktigt att man vet vilka kriterier som galler, vem som far mark
och pa vilka grunder. Brist pa transparens i markanvisningar och
oforutsagbarheten om vem som far mark och varfor ar ett svart
etableringshinder. Annars vacks latt misstankar, riktiga eller inte,
om att inte alla byggherrar behandlas lika. Vi har mott sadana
misstankar vid intervjuerna. Det &r ingen bra grund for det lokala
néringsklimatet.
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Genomforandet av bostadsforsdrjningen
| sex kommuner

Bakgrund

Kommunerna har ansvaret for att forverkliga statens mal for bo-
stadsforsorjningen. Kommunerna anvander sig av olika medel for
att genomfora malen. Mojligheten att anvisa kommunal mark ar
ett effektivt instrument att paverka och styra bostadsforsorjning-
en mot lagre bygg- och boendekostnader och fler hyresratter. Ett
annat satt ar att stimulera till 6kad konkurrens genom att upp-
muntra fler aktorer att intrada pa den lokala marknaden. Ett tredje
satt ar att forandra och anpassa tjanstemannaorganisationen sa att
markanvisningar och detaljplaner kan bedrivas mer effektivt.
Ytterligare ett sétt &r att via olika konkreta policys styra mot de
statliga malen.

Flera kommuner har infért en markanvisningspolicy som ska
vagleda marknadens aktérer och kommunens genomférande av
markanvisningar. Kommunerna har dven en skyldighet att i ett
bostadsforsorjningsprogram ange inriktningen for bostadsforsorj-
ningen pa den lokala nivan. I den obligatoriska oversiktsplane-
ringen ska kommunen mer patagligt redovisa hur kommunens
bebyggelse ska utvecklas for att tillgodose kommuninvanarnas
behov av bostader och anldggningar. Syftet &r att ge végledning
for efterféljande detaljplanering och beslut om bygglov.

Vi har i det foljande granskat hur kommunernas arbete med
mark- och planfragor bidrar till att uppna malen for bostadsfor-
sOrjningen. Granskningen har gjorts i sex tillvaxtkommuner och
avser dels kommunala policydokument, dels hur arendehantering
och dagliga rutiner foljer statliga och kommunala intentioner som
finns inom bostadsforsorjningen.

Syftet med redovisningen av de enskilda kommunerna ar att ge

larande exempel pa hur de olika kommunerna arbetar med mark-
och planfragor.
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Forst redovisas en sammanfattande bedémning av kommunernas
genomforande av politiken. Dérefter redovisas genomférandet i
tabellform. For varje kommun presenteras en tabell 6ver de stat-
liga malen inom bostadsforsorjningen och hur dessa mal infor-
livas i kommunernas policy- och plandokument. I anslutning till
detta redovisas i tabellen hur den skriftliga &rendehanteringen av
mark- och planfragor gar till och vilka rutiner som anvénds av
kommunens tjansteman i arbetet med mark- och planfragorna.

Slutligen beskrivs arbetet i var och en av de enskilda kommuner-
na. Beskrivningen inleds med hur val de statliga och kommunala
malen inom bostadsforsorjningen dverensstammer. Déarefter be-
domer vi hur kommunerna genomfér malen att bringa ned bygg-
och boendekostnaderna och att bygga fler hyresratter for breda
hushallsgrupper. Med hjalp av indikatorer har vi redovisat hur
oppet och transparent kommunens bostadsplanering och mark-
anvisningar sker, hur kommunerna involverar byggherrarna i
mark- och planprocessen och anpassar organisation och annat till
marknadens forutséattningar. Till sist har vi beskrivit hur kommu-
nens metoder att markanvisa paverkar nya och mindre byggher-
rars mojligheter att delta i byggandet pa lika villkor som de stora
etablerade byggherrarna.

Sammanfattande beddmning

Maluppfyllelse

De kommunala malen stammer relativt véal 6verens med de statli-
ga malen. Vissa kommuner &r i sina policydokument mer tydliga
vad det géller att ange inriktningen mot forbattrade konkurrens-
forhallandena for att astadkomma lagre bygg- och boendekostna-
der. Andra har inte riktigt insett att policydokumenten kan utnytt-
jas till att styra det praktiska markanvisningsarbetet mot fler
aktorer som tillampar kostnadseffektiva metoder. Vad som fram-
gar ar att en tydlig markanvisningspolicy ar en forutsattning for
transparenta markanvisningar som stimulerar till konkurrens pa
den lokala marknaden.
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Vad galler malet om fler hyresratter uppfylls detta antingen
genom kommunala mal om nybyggnation av hyresratter eller att
man utgar fran att en okad rorlighet genom flyttkedjor ger 6kad
tillgang till lagenheter och da till stor del hyresréatter. Vi bedomer
att bada inriktningarna ar utmarkta satt att tillgodose malen.

Oppenhet och transparens

Néar det géller transparensen i de dagliga rutinerna och &drende-
hanteringen skiljer sig kommunernas hantering at. Den skriftliga
dokumentationen ar genomgaende bristfallig. Det galler framst
de tre mindre storstdderna men aven Malmé i hog grad. Motiven
till olika beslut kan inte utlasas i tjansteutlatandena. Det galler
motiv till markanvisningsforfarande, vilka 6vervéganden och
motiv man har till val av byggherre, vad man tror man ska uppna
just med detta val etc. Darigenom blir insynen otillrécklig och
forsvarar for framst byggherrarna att forstda vad kommunen vér-
derar i praktiken och om detta skiljer sig fran vad eventuella poli-
tiska riktlinjer uttalar. Konkurrensen mellan byggherrarna kan
darigenom forsvaras och ger de stora etablerade byggherrarna ett
forsprang.

Aven politikernas insyn forsamras av den bristfélliga transparen-
sen eftersom det ar svart att vardera hur val politiken om bl.a.
lagre bygg- och boendekostnader foljs. Dessutom blir tjanste-
mannaorganisationen sarbar eftersom det praktiska genomforan-
det av politiken ar koncentrerat till ett fatal tjansteman. Ett storre
anvandande av handlaggningsrutiner bor 6vervéagas.

| vissa av kommunerna verkar tjanstemannen i det dagliga arbetet
aktivt och systematiskt for att fa in fler aktorer pa den lokala
marknaden, i andra kommuner &r det mer slumpen som avgor om
nagra nya aktorer kan intrada pa marknaden. Vi bedémer att man
i det praktiska arbetet maste finna satt att underlatta nya och
mindre byggherrars intrdde. De stora byggherrarna har ofta upp-
arbetade kontakter med kommunen och kommunen bdr mer
aktivt finna satt att &ven dra in nya och mindre byggherrar i verk-
samheten.
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Tillvagagangssatt som kan prévas ar att dela upp nyexploate-
ringsomraden i mindre delar, anordna anbudstavlingar med jam-
na mellanrum och upprétta register over intresseanmaélningar och
over anvisade marktilldelningar, for att fa battre kontroll 6ver val
av byggherrar och om detta 6verensstimmer med den avsedda
politiken. Aven att arbeta med markpriset som ett aktivt instru-
ment for att locka till sig hyresrattsaktorer, som kan bygga till
lagre boendekostnader, &r avgtrande.

Delaktighet och anpassning

I vilken utstrdckning kommunerna har synen att byggherrarnas
deltagande i detaljplanarbetet innebar mer flexibilitet och kund-
anpassning skiljer sig at. De flesta stravar efter ett snabbare
detaljplanearbete for att uppna lagre bygg- och boendekostnader.
Detaljeringsgraden blir med byggherrarnas hjalp lagre och detal-
jerna regleras forst i bygglovsprocessen till den da radande kon-
junkturen och bostadssituationen. Goteborg ar dock en kommun
som inte har sléppt in byggherrarna i planarbetet.

Initiala kostnader for exploaterings- och planprocessen belastar
alltmer byggherren vilket innebar problem for mindre byggherrar
med mindre eget kapital och svarare att fa l1an. Detta kan pa sikt
forhindra eller forsamra ett omvandlingstryck pa marknaden.
Kostnaderna kommer ocksa i stérre utstrackning belasta de boen-
de i omradet &n om kommunen sjélv finansierade planprocessen.

Vissa kommuner, bl.a. Stockholm, staller krav pa byggherrarna
att folja miljo- och tillganglighetsprogram dar kraven bade ar
hoga och foranderliga under planprocessen. Kraven kan ga ut-
over lagens krav och verka fordyrande for nybyggnationen. Sam-
tidigt har inte mindre byggherrar de resurser som behovs for att
folja och anpassa planarbetet successivt. De stora byggherrarna
far konkurrensfordelar, processen blir oférutsagbar och motver-
kar lagre bygg- och boendekostnader.

De flesta kommuner betonar vikten av markprissattningen for att
fa till stand byggandet av fler hyresratter. Att upplata hyresréatts-
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marken som tomtrétt kan vara ett satt att stimulera till byggandet
av fler hyresratter. Nagra kommuner, t.ex. Malmo, har dock en
relativt hog markprissattning som kan forsamra mojligheten att fa
ner byggkostnaden och kunna bygga hyresrétter.

Vissa kommuner framhéver betydelsen av en dndamalsenlig
organisation av mark- och planarbetet. Att forbattra samarbetet
mellan stadsbyggnadskontoret och fastighetskontoret har blivit
en utmaning for flera kommuner, bl.a. for Géteborg. Vissa andra
kommuner har kommit en bra bit pa vdg, t.ex. Stockholm och
LinkOping. Béttre organisation och samordning leder till effekti-
vitetsvinster genom en snabbare och mer enhetlig process som
torde paverka kostnaden for byggnationen och ocksa kommer
hyresgasterna till del pa en fungerande marknad.

Lika behandling

De flesta kommuner anvander bade direktanvisningar och an-
budstavlingar vid markanvisning. Direktanvisningar 6vervager
dock mot bakgrund av de relativt stora kostnader som &r forknip-
pade med anbudstavlingar for bade kommunen och byggherrar.
Det ar dock betydelsefullt att en rimlig blandning av dessa tva
metoder anvands for att uppratthalla konkurrenstrycket pa mark-
naden och behalla kompetensen hos bade byggherrar och kom-
mun. Anbudstavlingar kan sérskilt underlatta for nya aktorer att
visa upp sig pa en ny lokal marknad och déarigenom upparbeta
kontakter med kommunen.

Ett fatal av de understkta kommunerna anvander sig av register
over byggherrarnas intresseanmalningar och register éver vilka
som slutligen har fatt mark tilldelad. Det &r darigenom svart for
byggherrar att beddma om man blir opartiskt behandlad av kom-
munen och kan pa sikt leda till att vissa aktorer drar sig ur den
lokala marknaden eller inte alls forsoker etablera sig.

De flesta av kommunerna staller krav pa byggherren att bygga

och bekosta vissa kommunala anldggningar, t.ex. végar, vid ny-
exploatering. Vasteras kommun &r en av dessa kommuner. Det
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finns inte reglerat i kommunallagen eller dylikt vad som &r rim-
ligt att kommunen bekostar inom respektive i anslutning till
exploateringsomradet. Vi bedomer dock att kraven bor vara ut-
formade pa sa satt att direkta konsekvenser av exploateringen ska
byggherren och i forlangningen hyresgasterna sta for. Ovriga
anlaggningar bor upphandlas enligt lagen om offentlig upphand-
ling och bekostas av kommunen. For langtgaende krav pa sadana
anlaggningsarbeten kan forsvara for mer specialiserade byggher-
rar av bostader att delta i kommunens nybyggnation av bostéader.

Andra avtalsvillkor kan réra krav pa att bygga hyresratter respek-
tive krav pa maximal hyresniva. En del av kommunerna framhal-
ler att kravet pa hyresratter i vissa konjunkturer kan vara svart att
folja vilket innebar att byggherren tvingas sélja lagenheterna som
bostadsrétter. Det kan for kommunen vara battre att tydliggora
for byggaktorerna att de bor upparbeta ett fortroende hos kom-
munen och darigenom fa fler markanvisningar om den éverens-
komna upplatelseformen bestar i langden.

Kraven pa maximal hyresniva ar ett intrang i parternas fria for-
handlingar pa hyresmarknaden och vissa kommuner anser det
inte mojligt att anvanda dylika krav. Uppsala kommun har obser-
verat att kraven kan missbrukas genom att anpassa avskrivnings-
takten for investeringen for att fa investeringsbidrag och kunna
uppna kravet om maximal hyresniva. Vi bedomer att krav pa
bestamd hyresniva kan inbjuda till ett o6nskat beteende och att
det kan vara nog sa effektivt att genom markanvisningar premie-
ra aktorer som kan visa att de bygger till l1agre boendekostnader.
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Tabell 2 Genomfdrande av bostadsforsdrjningen — Stockholms

kommun
Statliga mal for Kommunal Kommunala Kommunal Kommunal Intervjuer med
bostadsforsorj- markanvis- riktlinjer for oversiktsplan fran &rendehanteringav | kommunala
ningen ningspolicy fran bostadsforsorj- 1999 mark- och tjdnsteman om
2003 ningen fran 2004 planfragor under mark- och
2004 och delvis planprocessen
t.0.m. maj 2005
Lagre byggpriser Staden ska verka for | En kommun- Relevanta uppgifter 1113 (av 114) Kommunen arbetar
och boende- bra konkurrensfor- projektgrupp och en saknas &renden har direkt- med att fa in nya
kostnader i hallanden genom att | extra plansektion har anvisning anvants. | privata aktorer pa

bostader med god
kvalitet

underlatta for nya
foretag att etablera
sig. Markanvisning
ska anvandas till att
gynna producenter
som erbjuder god
kvalitet till rimliga
priser. Vid hyresratt
och ofta vid bostads-
ratt ska direktanvis-
ning goras. Marken
till alla hyresratter
och ibland bostads-
rétter ska upplatas
med tomtrétt. Mark
till bostadsratter kan
sdljas till marknads-
pris. Marken till sma-
hus med &ganderatt
eller bostadsratt bor
séljas till marknads-
pris

bildats under 2003-
2006 for att 6ka
effektiviteten. Ett
samarbete med
byggherrar har inletts
for att ta tillvara deras
byggénskemal.
Entreprenadtévlingar,
forsoksprojekt med
billiga bostadsrétter,
markanvisningstav-
lingar ska genom-
foras. Utvecklings-
projekt inom kom-
munen i syfte att
effektivisera nybygg-
nationen inom de fem
mest kostnads-
drivande omradena.

ndrmare 10 (av 114)
arenden vill kom-
munen gynna nya
och sma aktérer for
att uppna mangfald
och konkurrens. Att
byggherren valts
p.g.a. dennes for-
méga att pressa
boendekostnaderna
namns i knappt 10
(av 114) arenden. Av
94 markanvisningar
har 84 upplatits med
tomtrétt och 10 salts.
111 (av 21) exploate-
ringsavtal har marken
upplatits med tomtratt
och 9 salts.

marknaden eftersom
dessa ofta bygger
billigt. Kommunen
anvander sig framst
av direktanvisningar.
| enstaka fall anord-
nas en markanvis-
ningstavling. Kom-
munen har ett
register éver intresse-
anmalningar fran
byggherrar och ett
dver de tilldelade
markanvisningarna.

Okad nyproduktion
i tillvéxtregioner av
hyresbostader som
kan efterfragas av
bredare hushalls-

grupper

Stor variation av
saval upplatelse-
former som olika
storlekar och typer av
lagenheter.
Hyresrétter ska
prioriteras och den
kooperativa
hyresréttens
mdjligheter ska
beaktas.

20 000 bostader ska
byggas 2003-2006.
Hélften ska vara
hyresratter. Det &r
prioriterat att bygga
bostéder som alla har
rad att efterfraga.

Relevanta uppgifter
saknas

Ungefar lika manga
anvisningar av
bostadsrétter och
hyresratter, men
antal hyreslagenheter
&r10%fler.14av1l
arenden med
motkrav stélls krav pa
byggande av
hyresratter ochi 1
krav pa hyresniva.

Oka rorligheten pa
marknaden genom
att bygga alla typer
av bostader och
upplatelseformer och
darigenom fristélla
mindre hyresrétter i
slutet av flyttkedjan.
Avtalskrav pa byg-
gande av hyresratter
anvands i ett fatal fall.

Utveckling av de

Allmannyttan ska fa

Allménnyttan ska

Relevanta uppgifter

De tre allménnyttiga

De allménnyttiga

allménnyttiga bos- mark till att bygga bygga 8000 bostader | saknas bolagen fick flest bostadsféretagen har
tadsforetagen och 8000 bostader under | 2003-2006. Utveck- anvisningar (33 av prioriterats p& hyres-
andra icke- 2002-2006 lingsprojekt for att 114) marknaden. Allmén-
vinstdrivande pressa kostnaderna nyttan har ocksa visat
upplatelseformer inom allmannyttan. storst intresse.
Minskad Alla kategorier av For att mota behovet | Relevanta uppgifter | ndrmare 50 (av 114) | Uppgifter har inte

segregation i manniskor ska ges och oka rorlighet saknas fall anges att det begérts in.
boendet mojlighet att bo inom | planeras for alla efterstrdvas en
alla delar av staden. bostadstyper och blandning av
upplatelseformer upplatelseformer.
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Tabell 3 Genomfdrande av bostadsforsdrjningen — Goteborgs

kommun
Statliga mal for Kommunal Kommunala Kommunal Kommunal Intervjuer med
bostadsforsorj- markanvisnings- riktlinjer for oversiktsplan fran &rendehanteringav | kommunala
ningen policy bostadsforsorj- 1999 mark- och tjansteméan om
fran 2002 ningen planfragor 1999- mark- och
2005 planprocessen
Lagre byggpriser Malet &r att skapa Inget Viktigt att uppmuntra | Direktanvisning &r En ny organisation
och boende- forutsattningar for bostadsforsérjnings- | till att pressa priserna | det vanligaste planeras att inféras i
kostnader i alla att leva i goda program for nyproduktionen. markanvisnings- kommunen i syfte att
bostéder med god bostader till rimliga Fastighetskontoret forfarandet. 7 (av 49) | snabba pa mark- och
kvalitet kostnader. Starka ska darfor stalla direktanvisningar ges | planprocessen.
konkurrensfor- s&dana krav vid till flera foretag for att | Vid markanvisnings-
hallandena pa fordelningen av det behdvs béttre, tavlingar faststaller
marknaden s att kommunal mark. billigare och kommunen priset for
inte ett fatal foretag variationsrika att underlatta for
far monopolstallining bostader. 12 (av 49) mindre aktorer att
Anvisning av mark direktanvisningar kunna konkurrera.
kan ske genom motiveras med billiga | Férsiktigt marknads-
markanvisnings- boendekostnader. pris for bostadsratts-
tavling eller mark. Vid frsaljning
direktanvisning. av hyresrattsmark
ges en rabatt.
Subventionerade
tomtrattsavgalder for
hyresratter och
studentldgenheter.
Okad nyproduktion | En utveckling av Inget Det &r svart att bygga | 10-15 % fler Hyresrétter ar
i tillvéxtregioner av | blandstaden ska bostadsférsérjnings- | for de nya grupperna | anvisningar och prioriterade vid
hyresbostader som | frdmjas med en god program pa bostadsmark- lagenheter med nybyggnation men
kan efterfragas av blandning av naden. Genom att hyresratt &n med kommunen forlitar sig
bredare hushélls- verksamheter och bygga fér mer bostadsrétt. 8 (av 49) | ocksa pa flyttkedjor
grupper bostéder. For etablerade grupper direktanvisningar for att 6ka antalet
bostader ar malet en kan man motiveras med att lediga hyresratter.
blandning av astadkomma en det behdvs fler
upplatelseformer och rorlighet i bostadsbe- | hyresrétter. 4 (av 49)
prisbilder. standet som i att det behdvs fler
sluténden fristéller studentbostéder. Av
mindre och billigare 83 motkrav i 52
lagenheter. &renden avser 7 krav
pa hyresratter, 4 krav
pa studentbostader,
1 krav pa hyresniva.
Utveckling av de Relevanta uppgifter Inget Relevanta uppgifter Inga relevanta Det kommunala
allméannyttiga bos- saknas bostadsforsérjnings- | saknas uppgifter bostadsféretaget far
tadsfdretagen och program ingen exklusiv
andra icke- tilldelning av hyres-
vinstdrivande rattsmark utan ska
upplatelseformer konkurrera om
marken med andra
byggherrar med
hyresrattsinriktning.
Minskad Segregation ska Inget For att motverka Inga relevanta Uppgifter har inte
segregation i motverkas genom en | bostadsférsérjnings- | segregationen kan uppgifter krévts in
boendet blandning av program en omvandling till
upplatelseformer. bostadsrétter vara

mdjlig och byggna-
tion av nya smahus-
omraden komplettera
befintlig bebyggelse.
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Tabell 4 Genomfdrande av bostadsférsorjningen — Malmo

kommun
Statliga mal for Inofficiell Kommunala riktlinjer | Kommunal Kommunal Intervjuer med
bostadsforsorj- kommunal for bostadsforsorj- dversiktsplan &rendehantering av kommunala
ningen markanvisnings- ningen fran 2005 fran 2001 mark- och planfragor | tjansteman om
policy fran 2000 (dels finns en varje mellan 1999 t.o.m. mark- och
mandatperiod dels 2005 planprocessen
en vartannat ar)
Lagre byggpriser Att stimulera Malet ar att fardigstalla | Inga relevanta | 69 &renden har 66 Manga privata
och boende- konkurrens som ger | 5000 bostader 2004 uppgifter direktanvisningar och 3 | byggherrar vill bygga i
kostnader i variationsrika t.0.m. 2008. Kom- markanvisningstavlingar | Malmé. Krav enligt
bostéder med god | bostéder till en munen ska ta initiativ anvants. 2 drenden av- | ByggaBoDialogen, &r
kvalitet acceptabel for att stimulera bygg- ser prisvarda bostéder bl.a. att uppfylla vissa
kostnadsniva. Oka sektorn och i samréd enligt Bo Klok. | 17 kvalitets- och
byggherrarnas med externa aktorer arenden har byggherren | miljismal. Forsiktigt

mdjlighet att utveckla
projekt i ett tidigt
skede. Markan-
visningar bor ske
efter ett jam-
forelseforfarande
eller som direkt-

vidta atgérder for att
halla nere hyreskost-
naderna. En ny
planeringsprocess
provas, Bygga-Bo-
Dialogen dar bostad-
foretagen engageras i

valts for att tillféra boen-
dekvaliteter och bosta-
der med rimliga
boendekostnader. Krav
pé& max hyresniva har
stéllts i 24 arenden.
Krav pa att malen i

marknadspris tillam-
pas vid forsaljning av
mark. Kommunen
anvander sig bl.a. av
ett jamforelsefor-
farande innan mark
tilldelas. Idé, kvalitet,

anvisning och i ett tidigt skede. Olika Bygga-Bo-Dialogen ska | kretsloppsanpassning,
speciella fall som utredningar har tillsatts uppfyllas finns i 16 exploateringsekonomi
markanvis- av kommunstyrelsen i arenden. samt tidsaspekten kan
ningstavling. syfte att effektivisera vara styrande faktorer
mark- och plan- vid val av alternativ.
processen.
Okad nyproduktion | Utbudet av blandade | Nyproduktion av Inga relevanta | tio &renden (av 69) har | Politikerna har under
i tillvaxtregioner av | upplatelseformer ska | bostader stimulerar uppgifter byggherren valts for att | senare ar stimulerat
hyresbostader som | utokas. Finns vilia att | rorligheten pa markna- det behdvs fler hyres- byggandet av hyres-
kan efterfrigas av bygga bostadsratter | den. Malet ar att fa ratter. Krav att bygga l&genheter i tre

bredare hushalls-
grupper

och/eller &gande-
ratter om hyresratter
dominerar och vice
versa.

blandade upplatelse-
former i de nya bos-
tadsomradena.
Kommunen ska
stimulera privata
aktorer att bygga
hyresrétter till rimliga
kostnader.

hyresratter har stallts i
13 (av 69) drenden. De
tva senaste aren verkar
hyresratter vara den
upplatelseform som
overvager till antalet.

omraden i Malmo.
Krav pa att bygga
hyresratter till rimliga
boendekostnader,
krav pa att upplata en
del av hyresratterna
till bostadsférmedling.

Utveckling av de
allménnyttiga bos-
tadsféretagen och
andra icke-
vinstdrivande
upplatelseformer

Inga relevanta
uppgifter

Kommunen har gett
Malmd Kommunala
Bostadsféretag i upp-
drag att bygga hyres-
ratter till rimliga kost-
nader. Utredning om
[amplig mark fér MKBs

Inga relevanta
uppgifter

Inga relevanta uppgifter

Malmd Kommunala
Bostadsféretag har en
egen tilldelning av
byggandet av hyres-
bostader. MKB:s mal
ar att bygga 500
lagenheter per ari

bostadshyggande. fem &r.
Minskad Mélet &r att uppna Stora ensartade | béde gamla och | De senaste tva &ren Inga uppgjifter har
segregation i en blandning av bostadsomraden ska nya stadsdelar uttrycks det i 16 begarts in
boendet upplatelseformer i undvikas, varje stads- | ska det planeras | &renden att man vill

varje stadsdel. del ska ha ett varierat | for en blandning | uppna en variation och

utbud av bostéder. av flera typer av | mangfald i boendet.

Férmedla bostader till | boende och

speciellt utsatta verksamheter

grupper, en ny mark-
nadsplats inréttas
2005, verka for upp-
rustning av bostéder
och bostadsmiljéer i
utsatta omraden.

dar koncent-
ration av hushall
med smé
valmgjligheter
motverkas.
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Tabell 5 Genomfdrande av bostadsférsorjningen — Vasteras

kommun

Statliga mal for Kommunal Kommunala Kommunal Kommunal Intervjuer med
bostadsforsorj- markanvisnings- riktlinjer for dversiktsplan &rendehanteringav | kommunala
ningen policy bostadsforsorj- fran 1998 och mark- och tjansteman om

ningen under 2006- | senare omradesvisa | planfragor mark- och

2008 fordjupningar planprocessen
Lagre byggpriser Finns ingen Alla ska kunnalevai | Relevanta uppgifter Beslutsunderlagen Presidium 1ggr/ar dar
och boende- markanvisningspolicy | goda bostéder till saknas frén fastighetskon- politiker och
kostnader i rimliga kostnader. toret &r mycket tjdnsteman traffar

bostader med god
kvalitet

kortfattade (max en
sida) och det saknas
tydliga motiveringar
kring val av bygg-

herre. | beslutsforsla-

gen framgar inte
heller om

andra byggherrar
visat intresse for
marken och endast i
ett fall framgar tydligt
vilket mark-
anvisningsforfarande
som har anvants.
Det &r svart att fa
fram handlingar fran
arkivet.

byggherrar, dock
ingen inbjudan till nya
aktorer. Kommunen
anvander frdmst
direktanvisningar.
N&r kommunen
initierar byggande
anvands anbuds-
tavlingar. Finns
register dver gjorda
markanvisningar
Delar upp vissa
projektomraden i
mindre delar.
Byggherrar aktiva i
detaljplanearbetet.
Forsiktiga marknads-
priser vid forséljning
av mark.

Okad nyproduktion
i tillv&xtregioner av
hyresbostader som
kan efterfragas av
bredare hushalls-

grupper

Finns ingen
markanvisningspolicy

Underlatta flyttkedjor
genom byggande av
lagenheter med hig
efterfrdgan. Varierat
bostadsutbud med
okad inriktning pa

Planeringen ska
inriktas pa ett varierat
bostadsutbud vad
géller hustyp, storlek
och upplatelseformer
liksom blandning av

Relevanta uppgifter
saknas

Ibland krav i mark-
anvisningar pa
hyresratter och
studentbostéder. Litar
till stor del pa flytt-
kedjor. Priset pa

hyresratter. bostéder och marken for
verksamheter. hyresratter paverkas

genom att dessa
ligger i lite s&mre
lagen med lagre
marknadspris.

Utveckling av de Finns ingen Relevanta uppgifter Relevanta uppgifter Relevanta uppgifter Uppgifter har inte

allméannyttiga bos- markanvisningspolicy | saknas saknas saknas begérts in

tadsféretagen och
andra icke-
vinstdrivande
upplatelseformer

Minskad
segregation i
boendet

Finns ingen
markanvisningspolicy

Integration i boendet
efterstrévas.

De bostadspolitiska
mélen om bl.a. integ-
ration ska vara
vagledande dvs.
projekten ska 6ka
variationen av
upplatelse- och
boendeformer

Relevanta uppgifter
saknas

Uppgifter har inte
begérts in
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Tabell 6 Genomfdrande av bostadsforsdrjningen — Linkdpings

kommun
Statliga mal for Kommunal Kommunala Kommunal Kommunal Intervjuer med
bostadsforsorj- markanvisnings- riktlinjer for dversiktsplan &rendehanteringav | kommunala
ningen policy. Marktilldel- bostadsforsorj- fran 1998 mark- och tjdnsteman om
ningsfragan ningen 2006-2008 planfragor mark- och
behandlas delvis i planprocessen
riktlinjerna for bos-
tadsférsdrjningen
Lagre byggpriser Ingen Planeringen ska Kommunen bor Beslutsunderlagen till | Férsaljning av mark
och boende- markanvisningspolicy | inriktas pa ett skapa forutsattningar | marktilldelningar som | till marknadspris.
kostnader i attraktivt varierat for en val fungerande | skett enligt det gamla | Mest direktanvis-
bostéder med god bostadsutbud bostadsmarknad forfarandet skiljer sig | ningar men ¢kad
kvalitet avseende hustyper genom god at och om motive- anvéandning av
och upplatelseformer | planberedskap och ringar finns dr dessa | anbudstéavlingar.

med sikte pé en
fungerande marknad

kép av mark. En
samverkan med
byggmarknadens
aktorer & en annan
forutsattning for en
val fungerande
bostadsproduktion.

otydliga. | tjnste-
utlatanden i de nya
markanvisnings-
tavlingarna framgéar
bl.a. motiven till val
av byggherre. Det har
varit svart att finna
handlingar i arkivet.

Kommunen har bérjat
med att aktivt soka
nya byggherrar i hela
landet. Kommunen
styckar upp stérre
omréden for att
méjliggdra for nya
mindre byggherrar att
konkurrera. Bygg-
herrarna &r aktiva i
detaljplanearbetet.
Organisationsform
dér mark- och
detaljplanefragor
drivs som ett &rende
och lett till tidsvinster
och effektiviseringar i
mark- och detalj-
planehanteringen.

Okad nyproduktion | Ingen Kommunen ska verka | Relevanta uppgifter Relevanta uppgifter Kommunen staller

i tillvaxtregioner av | markanvisningspolicy | for att fa fram billiga saknas saknas krav i avtalen pa

hyresbostader som hyresbostader som byggande av

kan efterfragas av gor det mojligt for alla hyresratter. Finns

bredare hushalls- att fa en bra bostad. dven vissa krav pa

grupper maximala hyres-
nivaer.

Utveckling av de Ingen Inga relevanta Relevanta uppgifter Relevanta uppgifter Ingen forutbestamd

allménnyttiga bos- markanvisningspolicy | uppgifter saknas saknas tilldelning av mark till

tadsféretagen och det kommunala

andra icke- bostadsforetaget.

vinstdrivande

upplatelseformer

Minskad Ingen Inga relevanta Kommunen ska bidra | Relevanta uppgifter Uppgifter har inte

segregation i markanvisningspolicy | uppgifter till att férebygga saknas begarts in

boendet sociala problem

genom att
astadkomma ett
integrerat boende
och goda livsmiljéer
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Tabell 7 Genomfdrande av bostadsforsdrjningen — Uppsala

kommun

Statliga mal for Kommunal Kommunala Kommunal Kommunal Intervjuer med

bostadsforsorj- markanvisnings- riktlinjer for oversiktsplan 1990 &rendehanteringav | kommunala

ningen policy fran 2003 bostadsforsorj- samt for staden mark- och tjansteman om

ningen fran 2005 2002 planfragor mark- och

planprocessen

Lagre byggpriser Fréamja goda Kommunen ska i Med dversiktsplanens | Alla beslutsforslag i Kommunen arran-

och boende- konkurrensfor- samverkan med inriktning utnyttjas undersokningen &r gerar moten med

kostnader i hallanden pa marknadens parter marken effektivare &n | mycket kortfattade. marknadsaktorerna i

bostader med god
kvalitet

marknaden sa att inte
ett fatal foretag far
monopolstéllining

inrétta ett forum i
syfte att na kostnads-
effektiva losningar.

vid alternativ med ny
bebyggelse utanfor
staden p.g.a. mindre

Motiven till val av
byggherre anses inte
vara speciellt

bygg- och bostads-
grupper. Kommunen
séljer mark till ett

Kommunen ska se till | investeringar i framtrédande i forsiktigt marknads-
att nyproduktion fran | infrastruktur, lagre beslutsunderlagen. pris, med ett
mindre och nya drifts- och underhélls- | Det gar inte att utifrdn | differentierat pris for
seriésa aktorer kostnader. Inkop av arkivet eftersoka hyresrétter och
mojliggdrs. Kom- strategiskt viktiga arenden. bostadsratter i de
munen ska forenkla markomréden. centrala lagena. An-
planeringen och vander sig av frdmst
fokus ska ligga pa direktanvisning.
tidig samverkan Byggherrarna antar
mellan némnder och en aktiv roll i
mellan kontor. planprocessen
Okad nyproduktion | Kommunen ska Andelen hyresrétter Nybyggnation ska Relevanta uppgifter Kommunen arbetar
i tillvéxtregioner av | efterstréva en ska oka. Malet ar ske genom manga, finns inte med flera principer
hyresbostader som | mangfald av 30 % hyresrétter av sma tillagg i och intill for att skapa hyres-
kan efterfragas av upplatelseformer, bostadshestandet & | redan bebyggda ratter och omraden
bredare hushalls- storlekar och 2020. omraden i staden. med blandade
grupper lagenhetstyper. upplatelseformer.

Med den bostads-
politiska strategin vill
kommunen visa de
privata &garna och
byggherrarna vad
kommunen inriktar
sig pa och uppmana
dem att fokusera och
bygga pa andra
omraden. Expropria-
tion av mark for byg-
gande av hyresratter.

Utveckling av de Relevanta uppgifter De kommunala Relevanta uppgifter Relevanta uppgifter De kommunala
allménnyttiga bos- saknas bostadsforetagen ska | saknas finns inte bostadsféretagen har
tadsforetagen och bidra till att starka svarigheter att bygga
andra icke- kommunens utveck- alla efterfragade
vinstdrivande ling genom att bygga hyreslagenheter
upplatelseformer hyres-, student- och

ungdomslagenheter.

Dessa ska skapa

minst 470 lagenheter

fram till 2008.
Minskad Relevanta uppgifter I bostadsomraden Relevanta uppgifter Relevanta uppgifter Fran integrations-
segregation i saknas som domineras av en | saknas finns inte policyn framgar att
boendet upplatelseform ska kommunen vid

andra upplatelse- markanvandnings-

former tillskapas. beslut ska forsékra

sig om att den sociala
planeringen blir en
del av den fysiska
planeringen
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Stockholm

Overensstammelse mellan statliga och kommunala
mal

Markanvisningspolicyn beaktar fragan om goda konkurrensfor-
hallanden for att uppna lagre bygg- och boendekostnader likval
som den satter upp mal om att bygga fler hyresratter till rimliga
kostnader. | policyn understryks bl.a. vikten av variation i upp-
latelseformer och att behovet av hyresrétter ska prioriteras.

| bostadsforsorjningsprogrammet anges att kommunen har ett
mal om att bygga 20 000 bostader varav halften ska vara hyres-
ratter. FOr att 6ka rorligheten pa bostadsmarknaden vill kommu-
nen dock planera for alla typer av bostader. Det framgar att det ar
prioriterat att bygga bostader som alla har rad att efterfraga. Ett
annat mal blir darfor att arbeta for att byggkostnaderna sénks for
att skapa rimliga hyror.

Storleken pa markanvisningarna ska anpassas bl.a. efter varieran-
de upplatelseformer och optimala antalet byggherrar. I bostads-
forsorjningsprogrammet anges att man bedrivit ett omfattande
arbete med att na dverrensstammelse med byggherrarnas 6nske-
mal och kommunens bostadsplanering. Bland annat efterfragar
byggherrarna mindre och mattliga projekt, vilket ger mindre risk
I det enskilda projektet.

Markanvisningspolicyn anger att markanvisningen kan vara ett
aktivt instrument for att pressa kostnader. | policyn anges att
kommunen vid val av byggherre ska verka for goda konkurrens-
forhallanden och garna uppmuntra nya foretag att etablera sig.
Vid val av byggherren ska tidigare genomférda projekt, ny-
tdnkande och billiga boendekostnader beaktas. Kostnadsfaktorn
ségs vara viktig. Producenter som ar villiga att producera bosta-
der till bra kvalitet och rimliga priser ska gynnas. Kommunen ska
ocksa underlatta for nya bostadsproducenter att etablera sig pa
marknaden.

61



Markanvisningar ska ges till allméannyttan i sadan utstrackning
att de klarar sitt mal om 8000 lagenheter. | policyn anges att sam-
arbetet mellan samtliga byggherrar och kommunen ar en nddvan-
dighet for att kunna uppna malet med 20 000 bostader inom
2003-2006. For att uppna effektivitet i arbetet med att na det
uppsatta malet sker arbetet i projektform (20K). Det finns bl.a. en
projektledare for 20K som har hand om statistik, haller regel-
bundna avstamningsmoten med byggherrar etc. For att rationali-
sera arbetet med att detaljplaneldgga och for att méta 6kningen
av antalet projekt har det ocksa inrattats en extra plansektion
under aktuella ar.

Intressant att notera &r att Stockholm i forsta hand ska anvénda
sig av direktanvisningar och att anbudsforfarande ska anvandas i
de fall kommunen behover k&nnedom om marknadsvardet. Det
star inget uttalat i markanvisningspolicyn om att markanvisnings-
tavlingar ska anvandas for att stimulera konkurrensen och fa ner
boendekostnaderna. | bostadsforsorjningsprogrammet anges a
andra sidan att arbetet med att skapa billiga bostader ska ske pa
olika sétt, bl.a. genom entreprenadtévlingar, markanvisningstav-
lingar och forsoksprojekt med billigare bostadsrétter.

Kommentarer

Sammanfattningsvis speglar bade markanvisningspolicyn och bo-
stadsforsorjningsprogrammet intressanta angreppssatt att uppna
bostadsforsorjningsmalen. Den stora bostadsbristen i Stockholm
har accentuerat behovet av en radikal foérandring av arbetssétt och
upplagg for markanvisningar och detaljplanering. Politikerna har
utformat riktlinjer som ska vara vagledande for tjanstemannen.
En okad forstaelse for att konkurrens och béattre marknadsforhal-
landen leder till 1&gre bygg- och boendekostnader har successivt
byggts upp bade hos politiker och hos tjansteman.
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Genomfdrandet av politiken

Grader av 6ppenhet och transparens

De dagliga rutinerna

Det finns i Stockholm ett stort intresse for kommunens mark och
kommunen uppvaktas ofta av byggherrar. Kommunen haller inga
Oppna informationsméten dar tjansteménnen presenterar mark-
planer och kommande byggprojekt. I stallet hanvisas byggherrar-
na till kommunens hemsida. Kommunen vill i mojligaste man
undvika oserigsa intressenter som av olika anledningar vill f6r-
hala byggprojekt. Alla byggherrar som hor av sig ar dock val-
komna att komma till kommunen och presentera sig.

Né&r det géller hyresmarknaden har kontoren prioriterat de kom-
munala bostadsforetagen. De kommunala bostadsféretagen &r
ocksa de foretag som visat storst intresse. Stadsbyggnadskontoret
och markkontoret arbetar dock med att fa in nya privata byggher-
rar, dven sadana som kommer utanfor Stockholm eftersom dessa
tycks kunna bygga bostader billigt. Syftet ar att 6ka konkurren-
sen och pressa boendekostnaderna. Det har under senare tid varit
tva stycken markanvisningstavlingar dar billigare priser och god
kvalitet varit i fokus.

Normalt finns inga omfattande motiveringar till val av byggherre
i tjansteutlatandena. Markanvisningspolicyn, som har tagits fram
av tjansteménnen sjalva och antagits av politikerna, ligger till
grund for beddmningar vid markanvisningar.

Markkontoret foredrar inte drendena i ndmnden utan upprattar
endast skriftliga tjansteutlatanden infor beslut i marknamnden.
Politikerna nojer sig med att i borjan av mandatperioden ge all-
méanna riktlinjer om vilka spelregler som géller och tar darefter
snabba beslut i de enskilda &rendena vid n&mndsammantradena.
Handlaggarna kan i vissa enstaka fall fa forfragningar fran poli-
tikerna per mail eller telefon infor ett kommande mdote i ndmn-
den. Pa stadsbyggnadsnamndens moten ges a andra sidan bade
skriftliga tjansteutlatanden och muntliga foéredragningar av
detaljplanerna. Har kan planforslagen foranleda timslanga dis-
kussioner.
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Den skriftliga &rendehanteringen

Var undersokning av drendehanteringen i Stockholm avser 114
markanvisningar gjorda under ar 2004. Utifran tjansteutlatandena
har motiv till val av byggherre, upplatelseform, prismodell och
eventuella krav pa byggherre eftersokts. Valet av tidsperiod gor
att det i mycket fa fall hunnit upprattas exploateringshandlingar
och vi har darfor inte kunnat granska exploateringsavtalen och de
slutliga villkoren for undersokta markanvisningar. Infér gransk-
ningen av exploateringshandlingar har darfér en ny separat
undersékning genomforts av exploateringshandlingar som upp-
rattats under perioden januari 2004—-maj 2005. Syftet har framst
varit att granska vilka krav pa byggherrar som stallts i samband
med exploatering av mark.

Under understkningens gang har det framkommit att Revisions-
kontoret i Stockholm i ett antal rapporter har gjort en granskning
av t.ex. markanvisningar och hur kommunen arbetar med att upp-
na malet om 20 000 nya bostader. Kontoret menar att kommun-
fullmaktiges och namndens mal och krav vad galler behandling-
en i sak i allt vésentligt foljdes men att informationen till ndmn-
den var ofullstandig. Bristerna var bl.a. att det i tjanstutlatandena
oftast saknades inventeringar 6ver aktuell situation vad galler
upplatelseformer i omradet, att konsekvenserna av markanvis-
ningen inte belystes, att uppgifter om vilka andra som ansokt om
mark inom omradet och en férklaring till varfor den féreslagna
byggherren valts framfoér andra intressenter saknades. Det fanns
ocksa stora brister i diarieféringen och det var svart att veta vilka
handlingar som finns i arendena. Forklaring till manga av dessa
brister forklaras av en brist pa nedskrivna rutiner.

Utifran var undersokning kan vi konstatera att det i dag finns en
checklista for exploateringsprojekt och dértill kopplade arbetsbe-
skrivningar, instruktioner till rutiner, mallar for tjansteutlatanden
osv. Detta verkar bl.a. ha lett till en vésentligt forbattrad redo-
visning av aktuell situation vad galler upplatelseformer och kon-
sekvensbeskrivningar i tjansteutlatandena. Aven om informatio-
nen till namnden tycks har forbattras kan fortfarande dokumen-
tationen emellanat uppfattas som ofullstandig. Detta galler inte
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minst redovisningen kring vilka andra byggherrar som ansékt om
mark och motivet till val av foreslagen byggherre.

Kommentarer

Trots en medvetenhet hos kommunens tjinsteman om nyttan av
Okad konkurrens &r insynen i drendehanteringen och valet av
byggherre fordolt for de byggherrar som vill lara sig vilka krite-
rier som ska uppfyllas for att fa markanvisning och om valet &r i
Overensstammelse med angiven policy.

Grader av delaktighet och anpassning

Detaljplanering

Detaljplanerna i Stockholm ar detaljrika och planerna och kvali-
tetsprogrammen staller hdga krav pa bl.a. miljo och tillganglig-
het. Det ar allmant kant att kraven pa bostadsbyggandet i Stock-
holm avviker fran kraven i évriga kommuner i landet. Kraven
kan ocksa omarbetas och skarpas under pagaende planprocess.
Det finns en viss insikt inom organisationen om att de hdga och
forandrade kraven fordyrar byggandet och kan forsvara for nya
och mindre aktorer att etablera sig och bli konkurrenskraftiga pa
den lokala marknaden.

Kommunen foérsoker alltid ha med byggherren i detaljplanearbe-
tet. Till en stor del kan byggherren forbereda planprocessen.
Denna process ar dock relativt komplicerad och dyr eftersom
byggherren star for all ekonomisk risk i samband med detalj-
planearbetet. Det kan dock forsvara ett deltagande fran vissa
byggherrar och leda till ett minskat konkurrenstryck eftersom ett
kriterium redan vid markanvisningen ar att byggherren ska vara
forhallandevis aktiv i planarbetet.

Markprissattning

Vid nybyggnation av hyresratter upplats marken med tomtratt
och en rabatt pa avgalden de forsta tio aren. Mark for bostadsrét-
ter kan enligt markanvisningspolicyn séljas till marknadsvardet i
avvaktan pa att kommunfullmaktige fattar beslut om nya av-
galdsnivaer. | avvaktan pa ett beslut ska det hallas 6ppet bade for
tomtrattsupplatelse och for forsaljning till marknadsvarde. |
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Hammarby Sjostad har det t.ex. vid byggande av bostadsratter
infordrats anbud pa tomtrattsavgélden de forsta tio aren.

Mark som upplats med tomtréatt har underlattat for privata aktorer
att bl.a. bygga hyresratter. Under 2004 och 2005 har tretton
byggherrar, som inte tillhér de vanligen anlitade, fatt markanvis-
ningar i Stockholm. Aven om ett mindre antal av dessa bygger
hyresratter visar detta pa tomtrattskonstruktionens mojligheter att
bidra till mer och billigare byggande.

Uppdelning av nyexploateringsomraden

For att battre anpassa den kommunala marken till mindre bygg-
herrar och fa ett 6kat konkurrenstryck vid nyproduktion av bosta-
der delar Stockholms kommun in vissa nyexploateringsomraden i
mindre delomraden. | t.ex. Hammarby Sjostad byggs néstan 1000
lagenheter per ar. | dag finns det 25 byggherrar verksamma i om-
radet uppdelade pa 75 delomraden.

Organisation och utredningar

Markkontoret som séljer kommunens mark och stadsbyggnads-
kontoret som upprattar detaljplaner har ett bra samarbete i
gemensamma projektgrupper och foérsoker déarigenom driva
arendena parallellt. Stadsbyggnadskontoret &r i sitt arbetssatt
mest inriktad mot en demokratisk process dér planering och for-
ankring ar framtrddande. Markkontoret arbetar med ett mer
marknadsinriktat sétt att driva projekt dar projektekonomi och
tidsgranser forsoker uppnas. Harigenom kan i vissa fall motstridi-
ga intressen uppsta.

Kommunen har infért en ny tillfallig organisation i Stockholm
for att na malet om 20 000 nya bostader under 2003—-2006. En
projektledare har utsetts av kommunstyrelsen med uppgift att
samordna, félja upp och bevaka genomfoérandet av bostadsplaner.
Kontakter med de kommunala bostadsbolagen, andra berérda
forvaltningar och privata byggherrar sker fortldpande. En ny
plansektion har ocksa tillfalligt inrattats inom stadsbyggnadskon-
toret. Samarbete sker med stadsledningskontoret, markkontoret
och miljéférvaltningen i syfte att samordna projekt och resurser
samt uppfoljning av arbetet. Samordningen syftar till att identi-
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fiera mojliga projekt samt att minimera tidsatgang for planerings-
fas och beslut.

Revisionskontoret i Stockholm har granskat den nya organisatio-
nen. Granskningen visar att arbetet med att samordna och félja
upp de bostadsplaner som finns inom kommunen hittills har
genomforts pa ett strukturerat och tillfredsstallande satt. Kom-
munikationen mellan berérda ndmnder, bostadsbolag och bygg-
herrar har forbattrats jamfoért med tiden fore 20K-projektet.

Kommunen beslutade dven 2004 att de kommunala bostadsbola-
gen, stadsbyggnadsnamnden och markkontoret skulle genomféra
ett gemensamt utvecklingsprojekt. Utvecklingsarbetet skulle leda
till en effektivisering av hela byggprocessen inklusive planskedet
for att astadkomma kostnadseffektiva losningar i byggandet av
hyresbostéder. Styrelsen for Stockholms Stadshus har behandlat
utredningen och konstaterar att en mangfald av atgarder och for-
andringar behdvs med bl.a. en aktiv samverkan fran alla aktorer i
byggprocessen. Revisionskontoret tillagger att erfarenheterna
fran lagprisbyggare” bor tas tillvara och att majligheterna att
oka antalet markanvisningar till ”lagprisbyggare” bor provas.

Kommentarer

Det finns ett motstridigt beteende fran kommunens sida vad gél-
ler byggherrens deltagande i planprocessen och hur kommunen
anpassar sitt agerande till byggherrens forutsattningar. Exempel-
vis stalls relativt hoga krav pa byggherrarna att delta i planpro-
cessen vilket &r positivt eftersom en 6kad samverkan dar bygg-
herren tar ett storre ansvar for processen innebar mer flexibla och
kundanpassade l6sningar. A andra sidan ska byggherren ta hela
risken med detaljplanearbetet samt uppfylla hoga och férander-
liga miljo- och tillganglighetskrav som kan forsvara for sma
byggherrar att medverka pa byggmarknaden.

Grader av lika behandling

Markanvisningsforfarande och intresseanmalningar

Det vanligaste forfarandet ar att byggherrarna lamnar in egna
projektidéer. Forslaget hamnar da i en intresseko, vilken finns
bade pa markkontoret och pa stadsbyggnadskontoret. Stockholm
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har ett register 6ver intresseanmalningar fran byggherrar och ett
over de tilldelade markanvisningarna.

Det finns ingen standardmodell for hur markanvisningar gar till.
Ofta ar markanvisningen anpassad till den situation som rader.
Det normala &r direktanvisning, efter diskussioner och statistik-
studier. Utifran registret med intresseanmalningar bedomer
tjanstemannen vilken byggherre som inte har fatt en anvisning pa
lange och kan uppfylla de specifika krav som bostadsprojektet
kraver. Markkontoret bedomer ocksa hur aktiva byggherrarna har
varit i tidigare processer och planer. Om de har varit mycket
aktiva har foretagen en fordel. I enstaka fall anvands markanvis-
ningstavlingar.

Kommunen godtar inga projekteringsbolag som kopare av mark
utan byggherren maste sjalv vara aktiv och ha egna resurser.
Byggherrarna ska darutover ha en stabil ekonomi och ha ett antal
bra genomforda referensobjekt att hanvisa till samt ett intresse av
att bebyggelsen forvaltas med avsedd upplatelseform. Vid urvalet
beaktas aven ett kostnadseffektivt byggande med nytankande och
laga boendekostnader.

Avtalsvillkor

Generella avtalsvillkor avser bl.a. olika miljo- och tillganglig-
hetsprogram som byggherrarna maste folja. Om byggherren
bygger hyresratter ska lagenheterna formedlas enligt géllande
avtal mellan Stockholms fastighetsdgarférening och Stockholm
Stads Bostadsformedling. Byggherren ska vid overlatelse av
tomtratt och &ganderatt se till att efterfoljande &gare binds vid
dverenskommelsen. Annars utfaller vite.

Séarskilda avtalsvillkor &r inte speciellt omfattande. Den stora
skillnaden mellan mark som séljs och som upplats med tomtréatt
ar fler krav pa upplatelseform i det senare fallet, dvs. krav pa att
bygga hyresréatter. Ibland stalls krav pa att byggherren ska pro-
jektera, bygga och/eller bekosta nagra mindre kommunala an-
laggningar. Exempel pa kommunala anlaggningar som namns i
avtalen &r rivning och omlaggning av parkvag, trapparbeten,
fartdampande atgarder och belysningsatgarder. | vissa fall betalar
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kommunen byggherren for utfort arbete. Ibland kan betalningen
kunna réknas av mot olika bidrag som kan lamnas till byggher-
ren. | andra fall ska byggherren bekosta arbetet sjélv.

Kommentarer

Vi bedomer att Stockholms kommun kommit langt med att for-
andra mark- och planprocessen och anpassa den till en 6kad
efterfragan av bostader med lagre bygg- och boendekostnader.
En del forklaras av att kommunen har varit 6ppen fér nya och
mindre aktOrer att delta i byggandet i kommunen. En del forkla-
ras ocksa av en politisk vilja att styra och omorganisera arbetet i
syfte att effektivisera mark- och planprocessen. Hoga och for-
anderliga krav pa bl.a. tillganglighet och miljo kan dock motver-
ka trenden mot fler deltagande byggherrar och den positiva effek-
ten pa bygg- och boendekostnaderna, sarskilt nar byggboomen
avtar och forhallandena normaliseras.

Markanvisningstavlingar anvands i liten omfattning i kommunen
trots att man i ovrigt ar 6ppen for fler byggherrar pa marknaden.
Kostnaden for markanvisningstavlingar ar relativt stora for bade
kommunen och byggherrarna vilket forklarar den sparsamma an-
vandningen. For nya aktOrer som inte har lika upparbetade kon-
taktvagar i kommunen kan dock markanvisningstavlingar vara ett
sétt att visa upp sig i en ny kommun. Markanvisningstavlingar
borde darfor tillampas mer i syfte att fa ner de mer langsiktiga
kostnaderna for byggandet och boendet.

GOteborg

Overensstammelse mellan statliga och kommunala
mal

Goteborgs kommun har inget bostadsforsorjningsprogram men
vissa intentioner och mal for bostadsforsorjningen framgar i
budgeten for varje ar.

I markanvisningspolicyn finns mal om att skapa forutsattningar
for alla att leva i goda bostéader till rimliga kostnader. Genom att
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starka konkurrensforhallandena pa marknaden sa att inte ett fatal
foretag far monopolstallning vill man astadkomma lagre bygg-
och boendekostnader.

Samtidigt vill kommunen fradmja blandstaden med en god bland-
ning av bostader och verksamheter och dar en blandning av upp-
latelseformer och prisbilder i varje stadsdel stimuleras. Pa detta
satt vill kommunen komma at de olika omradenas karaktar och
bostadssammanséttning och motverka nuvarande omfattande
boendesegregation.

| 6versiktplanen framgar att kommunen forlitar sig pa flyttkedjor
for att astadkomma fler hyresratter. Genom att bygga for mer
etablerade grupper vill man astadkomma en rorlighet i bostadsbe-
standet som i slutanden fristéaller mindre och billigare lagenheter.

Det framgar i budgeten for ar 2005 att det ska byggas 8000 nya
bostader under innevarande mandatperiod. Det har ocksa kommit
till var kannedom att hyresratter ar prioriterade men att kommu-
nen ocksa forlitar sig pa flyttkedjor for att oka antalet lediga
hyresratter. Kommunen har under senare ar haft en kraftig om-
bildning av hyresrétter till bostadsratter vilket har gjort det sar-
skilt angelaget att bygga fler hyresratter i centrala lagen. Malet
om ett 6kat antal studentbostéder har I0sts genom en kraftig ut-
byggnad under nagra ar. | dag finns det ingen akut brist pa stu-
dentbostader i Géteborg men en fortsatt utbyggnad pagar.

Kommentarer

Insynen i politikens mal och intentioner i Goteborg ar relativt 1ag
eftersom policydokumenten &r fa och relativt allmant hallna. Det
blir darigenom svart att bedoma hur val de kommunala malen
overensstammer med de statliga. Ett intryck &r dock att man
arbetar med att fa fram fler billiga hyresratter antingen genom
nyproduktion eller med hjalp av flyttkedjor. I markanvisnings-
policyn uttalar kommunen sig ocksa vilja stimulera till 6kad
konkurrens for att bringa ner bygg- och boendekostnaderna.
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Genomfdrandet av politiken

Grader av 6ppenhet och transparens

De dagliga rutinerna

Kommunen har sedan 1960-talet mycket mark att forvalta och
det finns 1 dagslaget fler byggintressenter an vad kommunen kan
ta hand om. Marktilldelningen &r inte transparent men kommu-
nen forsoker att ge nya och mindre aktorer en mojlighet att fa
bygga pa kommunal mark.

| storsta allmanhet finns en stravan att fa en jamn férdelning mel-
lan byggherrarna. Det medfor att det kommunala bostadsfore-
taget inte heller far nagon exklusiv tilldelning av hyresrattsmark
utan ska konkurrera om marken med andra byggherrar med
hyresréttsinriktning.

Behandlingen av &drendena i fastighetsndmnden och stadsbygg-
nadsnamnden é&r relativt dversiktlig. Tjansteutlatandena infor be-
slut i ndmnderna dar inte sarskilt uttbmmande vilket riskerar att ge
politikerna en sdmre insyn i darendehanteringen an nodvandigt.
Samtidigt blir politikerna uppvaktade av byggaktorerna och del-
tar i vissa fall aktivt i valet av byggherre.

Markanvisningspolicyn avses kompletteras inom den n&rmaste
framtiden. Arendet &r for narvarande bordlagt. Tjanstemannen
forvantar sig att fa ett uppdrag fran den politiska ledningen om
att ta fram tydligare krav vad galler ekologiskt byggande och
andra kriterier som kan anvéndas vid utvérdering av byggherrar.
Tjansteménnen beddmer att man darigenom kan upparbeta en
storre transparens mellan tjansteman, politiker och marknads-
aktorer.

Den skriftliga arendehanteringen

Var undersokning av drendehanteringen i Goteborg omfattar 72
markanvisningar som bygger pa detaljplaner for bostader som
har vunnit laga kraft mellan aren 1999 och 2004 samt delar av ar
2005. Av dessa 72 markanvisningar ar 49 direktanvisningar, 20
kommuninterna anvisningar och tre Ovriga. Ingen markanvis-
ningstavling har genomforts dessa ar. Utifran tjansteutlatandena

71



och beslut fran fastighetsnamnden har vi granskat hur manga
bostader som byggs, vilken typ av bostader och upplatelseformer
det ar frdga om, vem som bygger, anvand prismodell, vilket
markanvisningsforfarande som anvants samt vilka krav som
stalls pa byggherren.

Av tjansteutlatandena och besluten fran fastighetsnamnden finns
knapphéndig information om motiv till val av byggherre och var-
for direktanvisning har valts som markanvisningsforfarande.
Alltsedan 1 mars 2002, da markanvisningspolicyn borjade gélla,
kan man urskilja vissa mindre forandringar i motiv till markan-
visning och val av byggherre, bland annat fler motiv och ett tyd-
ligare konkurrensinriktat tdnkande.

Kommentarer

Sammantaget kan sdgas att saval de muntliga som de skriftliga
rutinerna inte ar transparenta vad galler motiven till de olika
valen. Den summariska redovisningen forsvarar for medborgare
och byggherrar att fa insyn i hur kommunen resonerar i sin mark-
tilldelning. En viss forbattring av transparensen kan forvantas om
markanvisningspolicyn omarbetas.

Fragan ar dock fortfarande om politikerna har en tillracklig moj-
lighet att folja hur deras intentioner foljs i det dagliga arbetet.

Grader av delaktighet och anpassning

Detaljplanering

Nar en detaljplan initieras i programskedet goérs i regel markan-
visningen. Darefter borjar detaljplanearbetet i vilket framst fas-
tighetskontoret &r angelaget att ocksa byggherrarna deltar i. Det
ar kommunen eller en konsult som kommunen anlitar som upp-
rattar detaljplanen.

Stadsrevisionen i Géteborg har gjort en granskning av plan- och
exploateringsprocessen. Revisionen beddmer att byggherrarna
kan komma in i planprocessen vid olika tidpunkter. Ager de mar-
ken sjalva &r de med redan vid start. Nar det &r kommunens mark
kan de vara med redan vid start eller komma in i ett senare skede.
Ett problem som framfors &r att detaljplanerna ibland kan vara
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alltfor detaljerade vilket ger mindre utrymme for flexibilitet. Rea-
lism i tidsplaner efterlyses ocksa. En forbattrad samverkan mel-
lan stadsbyggnadskontoret och fastighetskontoret och mer tydliga
och hallbara riktlinjer och policys efterfragas.

Markprissattning

Vid forséljning av mark anvander sig kommunen av ett forsiktigt
marknadspris vid byggande av bostadsratter. Pa hyresrattsmark
ges en rabatt och priset uppgar till 1500 kronor per kvm BTA i
centrala lagen och annu lagre i perifera omraden. Kommunen
erbjuder ocksa tomtrétter med rabatterat pris dar tomtrattsavgal-
den per kvm for hyresratter éverensstammer med priset vid for-
saljning. | oattraktiva omraden kan markpriset vara annu lagre
och motsvara ett sjalvkostnadspris. Nar det géller studentbostader
subventioneras priset kraftigt och avgalden uppgar till 40 procent
pa ordinarie tomtrattsavgald.

Uppdelning av nyexploateringsomraden
| vissa omraden delar kommunen upp exploateringsomradet i
mindre delar i syfte att mindre byggherrar ska kunna ha tillrack-
lig kapacitet och bli konkurrenskraftiga.

Organisation

Stadsbyggnadskontorets och fastighetskontorets samarbete &r satt
under Oversyn. En ny organisation planeras att inféras i kommu-
nen i syfte att snabba pa mark- och planprocessen. Forfragningar
om marktilldelning och detaljplaner kan i dag inkomma till olika
delar inom fastighetskontoret och stadsbyggnadskontoret vilket
forsvarar handlaggningen i inledningsfasen. Darfor avses det nu
inrattas en samordningsfunktion med gemensam bemanning dar
samarbetsforslag fran stadsbyggnadskontoret och fastighetskon-
toret kan presenteras redan fran borjan. Tanken &r att man
gemensamt ska prioritera projekt, bestdmma hur handldggning av
nyexploatering och detaljplanering ska ga till, ha en gemensam
brevlada for alla drenden, ange en tidplan, eventuellt begéara in
skriftliga svar fran alla intresserade byggherrar etc. Forfarandet
ska bli mer transparent. Om ett gemensamt beslut i mark- och
planédrenden ska fattas ar &nnu oklart.
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Kommentarer

Vi beddmer att mark for hyresratter och studentbostéder subven-
tioneras kraftigt i kommunen och torde underlatta for fler hyres-
rattsaktorer att bygga bostader. En ny organisation for mark- och
planarbetet kan effektivisera arbetet och ge en 6kad tydlighet
gentemot byggherrar. Denna organisation kan vara ett forsta steg
mot en anpassning till mindre och nya aktorers forutsattningar pa
marknaden. For att uppna en stérre Gppenhet och delaktighet be-
hovs darutdver ett aktivt engagemang fran politiker och tjanste-
man att forsoka fa in fler mindre byggherrar pa den lokala mark-
naden och anpassa mark- och plansystemet till deras villkor.

Grader av lika behandling

Markanvisningsforfarande

Framst anvander kommunen direktanvisning dar urvalskriterierna
ar kapacitet i forhallande till exploateringsomradet, ekonomisk
stabilitet och referenser till andra byggda projekt. Nagra enstaka
ganger har markanvisningstavlingar anvants t.ex. for att bygga
billiga hyresrétter och for ekologiskt byggande av bostéder. An-
budstavlingar tar dock lang tid och kraver mycket resurser. Tév-
lingar anvands mest for att visa upp for marknaden att det gar att
bygga till hogre kvalitet eller till lagre hyreskostnad.

En markanvisning kan komma till genom att en byggherre sjélv
initierar en projektidé pa ett visst markomrade. Ofta far da ocksa
byggherren képa marken och utveckla sin idé. Det finns dock
ingen garanti att han ensam blir anvisad mark i omradet. | andra
fall letar kommunen aktivt efter byggaktdrer och da garna jamn-
starka akttrer som kan bebygga ett projekterat omrade. Fordelen
med jamnstarka aktorer ar att de kan samordna sina entreprena-
der pa ett effektivt sétt och fa en fordelaktig totallosning i om-
radet. Detta kan & andra sidan motverka mindre byggherrars moj-
ligheter att fa tilltrade till marknaden.

Vid markanvisningstavlingar underlattar kommunen fér mindre
aktorer att konkurrera genom att faststélla priset pa marken och
darigenom undvika att priset blir avgérande. Byggherrarna kon-
kurrerar darigenom framst med kvalitet i process och slutresultat.
Nar det galler markanvisningar till smahus gar dessa dock uteslu-
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tande till privatpersoner i tomtkdn. Byggherrarna kan i huvudsak
endast fa markanvisningar till smahus av karaktar gruppboenden.
Detta beteende forsvarar for smahusfabrikanter att fa marktilldel-
ning och sélja sina smahus.

Intresseanmalningar

Det finns ett markanvisningsregister dver vilka byggherrar som
har anmalt intresse for att kopa mark mellan aren 1998-2006
men inget register 6ver vilka som har fatt anvisningar. Fran 2005
har dock ett register borjat uppréattas 6ver byggherrar som har an-
visats mark. Registren finns inte tillgangliga pa kommunens
hemsida pa Internet vilket forsvarar transparensen om marktill-
delning.

Avtalsvillkor

| tjansteutlatande rérande markanvisning ska fastighetskontoret
redovisa de befintliga upplatelseformerna och prisbilderna inom
omradet och hur den tankta markanvisningen paverkar dessa.
Upplatelseformerna anges ofta i avtalen och tjansteutlatandena
rorande forséljning av fastighet men utgor inte ett krav i den be-
maérkelsen att de har en vitesklausul kopplade till sig.

Kommunen menar att de stora byggforetagen har ett intresse av
att fa markanvisning vid flera tillfallen och att medvetenheten
finns om hur viktigt det ar att ha en god relation med kommunen.
Omvandlar byggherren hyresrétterna eller saljer av dem &r akto-
ren inte valkommen tillbaka. Det bygger saledes pa ett langsiktigt
fortroende mellan kommunen och byggherren.

Vid byggande av hyresréatter kraver kommunen daremot att fa an-
visa hyresgaster till vissa av lagenheterna, en boendesocial at-
géard.

Goteborgs kommun har genomfdrt markanvisningstavlingar for
byggande av billiga hyresratter dar kommunen salt marken till
subventionerat pris. Om hyran i nybyggnationen ar lagre an
bruksvérdeshyran i omgivande bebyggelse, kravs ett separat avtal
med byggherren om att avsta fran de héjningar som en forhand-
ling mellan parterna pa hyresmarknaden kan ge. | Géteborg har

75



ett sadant avtal tecknats som angav hyrans utveckling de forsta
atta aren. Eftersom hyran satts av hyresmarknadens parter ar
detta dock inte att foredra.

Det kommunala bostadsforetaget i Goteborg &r i dag hyresledan-
de men de flesta privata féretag som bygger hyresratter gor det
till lagre hyreskostnader.

Vid forsaljning av egen kommunal mark tacker priset pa marken
ocksa de kommunala kostnaderna for att bygga behovlig infra-
struktur i och omkring omradet. Vid forséljning av privat mark
staller kommunen i ett exploateringsavtal upp krav pa byggher-
ren att bygga och bekosta vissa kommunala anlédggningar efter-
som kommunen i detta fall inte far nagra intdkter att finansiera
infrastrukturen.

Kommentarer

Goteborgs kommun ar en marknad dar mindre aktorer har svart
att gora inbrytningar. Policys och handlaggningsrutiner & mindre
utvecklade och behodver en Gversyn. En ny tjdnstemannaorgani-
sation och en ny markanvisningspolicy kan l6sa en del problem
men torde inte racka till for att fa en lika behandling av mark-
nadsaktorerna. En vilja att Oppna upp marknaden och att under-
latta for nya och mindre byggherrar bor finnas bade pa politisk
niva och pa tjanstemannaniva i syfte att fa ner bygg- och boende-
kostnaderna.

Malmo

Overensstammelse mellan de statliga och
kommunala malen

Kommunen har ingen politisk antagen markanvisningspolicy
men en inofficiell sidan som kommuntjanstemannen arbetar
efter. Politikernas intentioner uttrycks fradmst i bostadsforsorj-
ningsprogrammet. Syftet med bostadsforsorjningsprogrammet ar
att ge en samlad redovisning av kommunens ambitioner och
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atgarder kring bostadsbyggandet samt att vagleda bade kommu-
nala och andra intressenter.

Programmet bestar dels av det bostadspolitiska programmet, som
fornyas varje mandatperiod och dar mal och riktlinjer finns, dels
av utbyggnadsplanen, som fornyas vartannat ar och dar en mark-
nadsoversikt och en projektsammanstallning finns.

Malen i bostadsforsorjningsprogrammet ar att det ska finnas en
god tillgang till ett varierat utbud av bostader. Kommunen ska ta
initiativ for att stimulera till nyproduktion och tillsammans med
det kommunala bostadsforetaget och privata aktérer halla nere
hyreskostnaderna.

Syftet med utbyggnadsplanen &r att visa hur antalet bostéder ska
tillgodoses och att foresla atgarder for att plan- och markbered-
skapen ska vara tillracklig. Vidare redovisas de sérskilda utred-
ningsuppdrag som kommunstyrelsen beslutat om och som kan
ses som olika angreppssatt for att senare vidta atgarder och mins-
ka bygg- och boendekostnaderna. Det kan réra sig om utredning-
ar om att fa hyresbostader till rimliga hyror, utredning om flytt-
kedjor, utredning om detaljplaner, markpriser, taxor och avgifter
och utredning om lamplig mark och prognoser for det kommuna-
la bostadsforetagets byggande.

Kommentarer

Malmo kommun har ett bostadsforsorjningsprogram dér engage-
manget synes vara stort for att identifiera och effektivisera mark-
och planhanteringen. Detta kan vara ett sétt att arbeta mot det
statliga malet om lagre bygg- och boendekostnader. Att stimulera
konkurrens och darmed fa en acceptabel kostnadsniva tas upp i
den inofficiella markanvisningspolicyn men inte uttryckligen i
det politiska bostadsforsorjningsprogrammet.

Den politiska inriktningen i Malmo verkar vara mest inriktad pa
att bygga fler hyresratter och sénka hyreskostnaderna. Aven om
det inte bokstavligen ndmns i bostadsforsérjningsprogrammet
tolkar vi det som om kommunen underforstatt ocksa stravar mot
lagre bygg- och boendekostnader i allmanhet. Avsaknaden av en
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officiell markanvisningspolicy gor dock kommunens instéllning
otydlig for omvarlden.

Genomfdorandet av politiken

Grader av 6ppenhet och transparens

De dagliga rutinerna

Det finns en stor efterfragan pa hyresratter i Malmé och hyres-
ratter ar prioriterade av Malmo Kommun. Det svenska boendet &r
attraktivt for danskar och manga danskar har bosatt sig i Malmo
kommun. Den stora efterfragan har lockat till sig manga nya pri-
vata byggherrar till den lokala marknaden. Investeringsbidraget
har ocksa Okat attraktionskraften for byggandet av hyresrétter.
Bidraget utgar endast for mindre lagenheter vilket ar en begrans-
ning eftersom en betydande efterfragan finns pa stora hyreslagen-
heter i kommunen.

Politikerna har under senare ar stimulerat byggandet av hyres-
lagenheter i tre omraden i Malmo. | det senast paborjade om-
radet, Vastra hamnen, anmaélde ett 20-tal byggherrar sitt intresse
for att bygga i den forsta etappen. Ar 2004 inbjod kommunen
byggherrarna och redogjorde foér planer och krav. | dag byggs
totalt 600 bostéder dar tretton byggherrar bygger maximalt 50
bostader var. Kommunens mal &r att fardigstalla 5000 bostader
under perioden 2004 t.0.m. 2008.

Fastighetskontoret har utarbetat en markanvisningspolicy som
vagledning for det I6pande markanvisningsarbetet och informerat
kommunledningen om detta. Malet med policyn ar att fa till stand
ett byggande med hog kvalitet och med olika upplatelseformer,
att stimulera konkurrens som ger variationsrika bostader till en
acceptabel kostnadsniva och att 6ka byggherrarnas engagemang
genom att de ges mojlighet att utveckla och marknadsfora bygg-
projekt i ett tidigt skede.

Den kommunala hanteringen av markanvisningsarenden och

valet av byggherre overlats alltigenom till tjanstemannanivan.
Politikerna i den tekniska namnden efterfragar i liten utstrack-
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ning muntlig eller skriftlig information infor beslut om markan-
visning.

Den skriftliga arendehanteringen

| var dokumentstudie har vi granskat 69 markanvisningsavtal
som beslutades i tekniska ndmnden mellan aren 1999-2005.
Markanvisningsavtalen avser 66 direktanvisningar och tre mark-
anvisningstavlingar. Avtalen finns i en egen mapp pa fastighets-
kontorets arkiv. Da det inte finns nagra bifogade tjansteutlatan-
den bygger hela undersokningen pa sadana uppgifter som finns i
dessa avtal.

Det finns inte nagra skriftliga handlaggningsrutiner for markan-
visningar. Eftersom kommunpolitikernas efterfragan pa redovis-
ning av markanvisningstilldelningen ar begransad har drende-
hanteringen blivit sparsam i markanvisningsarendena. Det gar
inte utifran arkivet fa fram arendehanteringen vid markanvisning-
ar under en viss tidsperiod i syfte att kunna granska markanvis-
ningsforfarande, val av byggherre, prismodell, krav pa byggherre
etc.

Emellertid finns sedan tidigare en rutin pa fastighetskontoret att
exploateringsavtal vid forsaljning av privat mark arkiveras cent-
ralt pa fastighetskontorets juridiska avdelning. Efter Bostadsmas-
san 2001 har man dven infort en rutin om att arkivera markanvis-
ningsavtalen som upprattas vid forséljning av kommunal mark.
Det upprattas inte nagra mer utforliga tjansteutlatanden infor be-
slut om markanvisning i den tekniska namnden. Bortsett fran av-
talen ar handlingarna i drendena tillgangliga hos respektive hand-
laggare pa fastighetskontoret. Efter 3—4 ar forstors dessa.

Motiven till byggherre och kraven pa byggherren har forst slagit
igenom i markanvisningsavtalen under senare ar, fran 2004 och
framat. Under 2005 genomfoérde kommunen ocksa tre markanvis-
ningstavlingar dar dokumentationen allmant brukar vara béttre
eftersom det handlar om tévlingar dar fler aktorer ar inblandade.
Likvél saknas det motiveringar i samtliga &renden och tillgang-
ligheten till &rendehanteringen &r begransad.
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Kommentarer

Sammanfattningsvis kan sdgas att politikerna i stor utstrdckning
har overlatit kriterierna for och stallningstagandena i kommunens
markanvisningar till tjansteménnen. Politikernas, medborgarnas
och byggherrarnas insyn i hur markanvisningarna gar till ar be-
gransat. Det hoga fortroendet for berdrda tjanstemén gor att det
finns en osakerhet huruvida arbetet genomfors pa andamalsenligt
satt. Samtidigt blir organisationen sarbar.

Grader av delaktighet och anpassning

Detaljplanering

Gangen i detaljplanearbetet ar att ett bolag far en markanvisning
och darigenom har ensamratt att under en viss tid utveckla en
projektidé. Déarefter far foretaget option pa marken och optionen
betalas av byggherren sjélv. | nésta stadium tas parallella skisser
fram till en detaljplan innan kommunen antar den slutliga detalj-
planen.

De stora byggherrarna har manga ganger en konkurrensférdel i
byggandet eftersom de flitigt presenterar fardiga planlésningar
for kommunen. De deltar i detaljplanearbetet pa ett aktivt satt och
anlitar till detta ofta olika projektutvecklingsforetag.

Fragor om markpriser, planbestammelser och kommunala exp-
loateringskrav ingar i ett av uppdragen som bedrivs inom ramen
for bostadsforsorjningsprogrammet och som har till uppgift att
utreda vad som &r kostnadsdrivande i detaljplaner. Av utredning-
en och Stadsrevisionens rapport framgar att det ar exploaterings-
graden och samhallets tillganglighets- och miljokrav som ar kost-
nadsdrivande. Kommunen maste darfor fortsatta utveckla flexibla
detaljplaner, upprétta ett lager av planlagd mark, ¢ka samord-
ningen mellan foérvaltningarna och skaffa sig mer kunskap om
byggherrarnas behov, krav och dnskemal. Stadsrevisionen kon-
staterar att synpunkterna fran byggherrarna tyder pa att det
fortfarande finns utrymme for forbattringar.

Markprissattning

Malmé kommun har ett stort markinnehav vilket ger mojlighet
att paverka markprisnivan och bostadernas upplatelseformer.

80



Kommunen vill undvika att vara marknadsledande och saljer déar-
for den kommunala marken till ett forsiktigt marknadspris. Kom-
munen kan ibland ocksa upplata marken som tomtrétt i 10 ar.

| Stadsrevisionens granskning framkommer att intervjuade bygg-
herrar anser att kommunens markpriser ar alltfér hoga relativt
grannkommunerna som Malmé kommun konkurrerar med om
bostéader till barnfamiljerna. Det anses sarskilt gélla nar marken
upplats med tomtratt med subventionerad avgald for hyresratter.

Uppdelning av nyexploateringsomraden

Kommunen har bérjat dela upp nyexploateringsomraden i syfte
att fa fler byggherrar i omradet och mer varierad bebyggelse.
Viéstra hamnen ar det senaste nybyggnadsomradet dar denna
princip har tillampats.

Organisation av mark- och planarbetet

Organisatoriskt ar tre avdelningar understéllda den tekniska
namnden, dvs. fastighetskontoret, gatukontoret och VA-verk. Det
innebdr att namnden har manga olika typer av drenden att besluta
om och detta kan vara en forklaring till att namnden 6verlater en
stor del av stallningstagandena i markanvisningar till tjanstemén-
nen pa fastighetskontoret.

Fastighetskontoret fungerar i1 detaljplanearbetet som remiss-
instans till stadsbyggnadskontoret som sorterar under stadsbygg-
nadsnamnden. Det normala drendegangen é&r att fastighetskonto-
ret bestaller detaljplan nar byggherren val ar vald. Vid vissa
storre bostadsprojekt ingar fastighetskontoret och stadsbyggnads-
kontoret tillsammans med andra avdelningar i gemensamma pro-
jektgrupper vid beredning av arenden.

Det kan ocksa forekomma att en preliminar detaljplan ska upp-
rattas och da staller fastighetskontoret ofta som villkor att det
finns ett markanvisningsavtal med en byggherre som tillsammans
med fastighetskontoret kan delta i stadsbyggnadskontorets detalj-
planearbete. Fastighetskontoret efterstravar flexibla detaljplaner
vilka underlattas om byggherren deltar pa ett tidigt stadium i
detaljplanearbetet.
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Kommentarer

| Malmd kommun pagar ett forbattringsarbete vad géller sam-
arbetet mellan bl.a. stadsbyggnadskontoret och fastighetskonto-
ret. Vissa forbattringsmajligheter har identifierats. Hur vl identi-
fierade atgarder genomfors kommer att bli avgorande for hur
effektiv mark- och planprocessen kommer att bli och hur mycket
bygg- och boendekostnaderna kommer att paverkas. Den teknis-
ka namndens breda ansvarsomrade forsvarar en nara kommuni-
kation mellan politiker och tjdnsteman. Detta kan inverka nega-
tivt pa genomfdrandet av politiken.

Grader av lika behandling

Markanvisningsforfarande och intresseanmalningar

Nar ett projekt pa kommunagd mark finns redovisat i det senaste
bostadsforsorjningsprogrammet ar det enligt kommunen att be-
trakta som en annonsering till byggherrarna att kommunen ar
intresserad av idéer och forfragningar om projektet. For att veta
vilka byggherrar som finns pa den lokala marknaden upprattar
kommuntjanstemannen ocksa en intern lista over foretag och
noterar i vilka omraden foretagen ar intresserade av att bygga. Ett
markanvisningsregister som visar vilka foretag som har fatt
markanvisningar de senaste aren finns daremot inte i kommunen.

Malmé kommun anvander sig av tre typer av markanvisningsfor-
faranden. Ett jamforelseforfarande innebar att kommunen inbju-
der intresserade byggherrar till ett méte. Vid moten presenteras
projektet och kommunens syn pa utbyggnaden inom ett visst om-
rade. Byggherrarna far vid intresse hora av sig till kommunen.
Darefter foljer individuella moten déar byggherrarna far presente-
ra sina ideer. Ide, kvalitet, kretsloppsanpassning, exploaterings-
ekonomi samt tidsaspekten kan vara styrande faktorer vid val av
alternativ. Vid val av byggherre tas ocksa hansyn till byggherrens
ekonomiska stabilitet, intressen av langsiktigt fortbestand av be-
byggelsen med avsedd upplatelseform och tidigare genomférda
bra projekt liksom for nytankande. En langsiktig kvalitets- och
miljoprofil hos byggherren &ar ocksa en forutsattning for sunda
bostéader och bostadsmiljoer. Nasta steg ar att kommunen direkt-
anvisar marken till den byggherre som presenterat den intressan-
taste I0sningen.
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| andra fall kan markanvisningen ske direkt via direktanvisning
da en planldsning har lagts fram pa initiativ av en enskild bygg-
herre. Kommunen har dock brist pa fortatningsmark vilket inne-
bar att detta séllan sker.

Markanvisningstavlingar ar den tredje formen av markanvis-
ningsforfarande dar kommunen vill att byggherrarna ska tavla
om kvaliteten i plan- och bostadslésningen och darfor alltid
faststaller markpriset fran borjan. Kommunen menar att markan-
visningar normalt bor ske efter ett jamforelseforfarande eller som
direktanvisning.

Avtalsvillkor

I Malmd kommun tecknar man markanvisningsavtal med bygg-
herrar vid forsaljning av. kommunal mark. | vissa sidoavtal kan
motprestationer stallas pa byggherren. Det kan t.ex. rora sig om
krav enligt ByggaBoDialogen, dvs. uppfylla vissa kvalitets- och
miljomal. Andra villkor kan vara krav pa att bygga hyresratter till
rimliga boendekostnader och upplata en del av hyresratterna till
bostadsférmedling. Ett sidoavtal om hyresrétter till rimliga hyres-
kostnader kan kopplas till att investeringsbidrag soks.

Det forekommer inga krav i avtalen pa att bygga och bekosta
kommunala tjanster av t.ex. vagar. Daremot beaktas i markens
forsaljningspris att byggherren ska bekosta och bygga végar
inom omradet och till viss del ocksa infartsvagar. Kommunen
menar att det ar skaligt att hyresgasterna inom omradet betalar
for nya vagar och att skattekollektivet inte generellt belastas med
dessa kostnader. Pa motsvarande sétt har det tidigare gjorts i and-
ra delar av staden.

N&r marken ska séljas av privata dgare och detaljplanen borjar bli
klar tecknar kommunen ett exploateringsavtal med byggherren.
Detta avtal foregas av ett ramavtal dar man bestammer villkoren
for exploateringen av marken. Exploateringen kan t.ex. paverka
detaljplaneldaggningen och krava ytterligare arbeten i anslutning
till exploateringen vilket kan innebdra att en gemensam finansie-
ring av intilliggande kommunala anlaggningar regleras i ramav-
talet och i det senare exploateringsavtalet.
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Kommentarer

Sa vitt vi kan bedoma verkar Malmoé kommun har tagit tag i
problemen med hdga bygg- och boendekostnader och fa hyres-
ratter pa ett genomtankt sitt. Majligtvis kan man efterfraga ett
mer konkurrensinriktat tdnkande vad galler att skapa lika och
transparenta villkor fér byggherrar och hur detta kan gynna moj-
ligheten att fa ner bygg- och boendekostnaderna. Samtidigt ar det
viktigt att kommunen beaktar att hdga markpriser och hoga krav
pa byggherren kan fordyra byggandet. Inga dokumenterade ruti-
ner och en koncentration av handlaggningen till ett fatal tjanste-
man gor att kommunens genomfoérande av politiken blir sarbar.

Vasteras

Overensstammelse mellan statliga och kommunala
mal

| 6versiktplanen beskrivs méjliga omraden for fortatning vilket
underlattar for byggherrar att veta var de kan visa intresse.
Vasteras kommuns arliga bostadsforsorjningsprogram innehaller
bl.a. kommunens mal, strategier, bedomt bostadsbehov och bo-
stadsbyggande. Syftet med programmet ar att ge information till
bostadsmarknadens olika aktérer och planeringsunderlag till
kommunens forvaltningar.

Det dvergripande malet i kommunen ar att tillgodose efterfragan
pa bostader med beaktande av samhallsekonomiska och miljo-
maéssiga aspekter. Vidare ska alla kunna leva i goda bostader till
rimliga kostnader och integrationen ska efterstréavas. | program-
met framgar att kommunen anser att bostadsforsorjning inte i
forsta hand handlar om nyproduktion av hyresratter.

Visteras strategi for att na sina mal ar att planeringen ska inriktas
pa ett varierat bostadsutbud med en 6kad inriktning pa hyresratter
samt lagenheter med hog efterfragan som kan leda till flyttkedjor.
Attraktiva lagen i centrala och sjonéra lagen ska prioriteras. Stor-
re nyexploateringar ska koncentreras till ett fatal omraden for att
inte splittra resurserna. Som ett komplement till dessa omraden
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ska en varsam fortatning av aldre bostadsomraden ske. Kommu-
nen vill ocksa efterstrava att halla en god planberedskap.

Kommunen saknar en skriftlig markanvisningspolicy. Fastighets-
ndmnden anser att mojligheten till att vara flexibel 6kar om det
inte finns nagon policy.

Kommentarer

Vid var granskning framkommer att kommunens politik i viss
man avspeglar regeringens mal om produktion av bostader till
lagre byggpriser och boendekostnader och 6kad nyproduktion av
hyresbostdder. Kommunen forlitar sig dock framst till en varierad
nyproduktion och okad rorlighet genom flyttkedjor som i ett
senare skede kan tillgodose efterfragan fran bredare hushalls-
grupper. Bakgrunden ar att byggherrarna anser det svart att fa
ekonomi i hyresrattsprojekt. Kommunen upplever inte heller att
efterfragan pa hyresratter ar sarskilt stort, speciellt inte utanfor de
mest centrala delarna.

Hur malet om lagre byggpriser och boendekostnader ska uppnas
finns det inga strategier om i det arliga bostadsforsorjningspro-
grammet. Politikerna bedriver savitt vi kan bedéma ingen ut-
trycklig politik om att underlatta for nya och mindre aktorer att
intrada pa marknaden. Ett konkurrenstryck som kan leda till lagre
boendekostnader blir darigenom mindre &n nédvéndigt i kommu-
nen. Vidare gor avsaknaden av markanvisningspolicy marktill-
delningen svarforutsagbar.

Genomfdrandet av politiken

Grader av 6ppenhet och transparens

De dagliga rutinerna

Kommunen ager mycket mark i Vasteras. Efterfragan pa mark
var fran 1999 och nagot ar framat mycket lag. Kommunen upp-
lever att intresset for mark egentligen inte har 6kat ordentligt for-
ran de senaste aren. Med detta dkar ocksa mojligheten att stélla
krav pa byggnationen. Ambitionen for Vasteras stad ar forst och
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framst att fortata bebyggelsen. For tillfallet satsas det mycket pa
vattennara lagen.

Kommunen séger sig ha en vilja att fa in sma byggherrar pa
marknaden, men att dessa byggherrar inte visat nagot storre
intresse. Fastighetskontoret tror att en mojlig forklaring kan vara
att de sma aktdrerna har det svarare att fa finansiering fran
bankerna. Ett problem for kommunen é&r att det kan vara svart att
avgoOra om nya byggherrar &r seriosa.

En strategisk forvaltningsgrupp har bildats inom kommunen som
stravar efter att fa alla i organisationen att arbeta at samma hall.
Minst en gang om aret halls ett presidium dar politiker och
tjansteman traffar byggherrarna. Dessa far presentera idéer och
intressen infor de kommande arens byggnation samtidigt som
kommunen delger sina mal och planer infor framtiden. De som
bjuds in till detta mote &r framst de etablerade byggherrarna.
Kommunen inbjuder inte aktivt nya aktGrer men menar att alla
intresserade byggherrar ar valkomna att hora av sig.

Politikerna informeras kontinuerligt om &rendena och fastighets-
ndmnden ar ofta med redan tidigt i processen genom att t.ex. be-
sluta om vilka byggherrar fastighetskontoret ska foérhandla med.

Den skriftliga &rendehanteringen

Infor dokumentstudien ombads kommunen hjélpa till att ta fram
handlingar rérande de markanvisningar som gjorts under perio-
den 1999-2005 och som fanns i arkivet. Statskontoret fick sju
skriftliga arenden att studera. En orsak till att det var sa svart att
fa fram handlingarna fran arkivet &r att det inte finns nagon arki-
varie pa fastighetskontoret utan att medarbetarna skoter arkivet
sjalva. En kanslist har till uppgift att hénvisa till projektledarna i
de olika &rendena.

Utifran drendena kan konstateras att beslutsunderlagen fran
fastighetskontoret &r mycket kortfattade och att det saknas tydli-
ga motiveringar kring val av byggherre. | beslutsforslagen fram-
gar inte heller om andra byggherrar visat intresse for marken och
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endast i ett fall framgar tydligt vilket markanvisningsforfarande
som har anvéants.

Vi beddmer att informationen som ges i arendehandlingarna om
hur fastighetskontoret och fastighetsndmnden resonerat i besluten
ar knapphandig. Detta 6verensstammer ocksa med hur kommu-
nen sjalv framstaller situationen. De kortfattade tjansteutlatande-
na forklaras delvis utifran en politisk vilja att halla nere omfanget
pa skrivelserna.

Det som framgar vid granskningen ar att det saknas en enhetlig
terminologi for olika handlingar om markanvisningar. Att det
inte finns entydiga begrepp for olika handlingar forsvarar efter-
sokandet av handlingar i arkivet. Det saknas ocksa i dag skriftliga
riktlinjer for rutinerna om markanvisningar. Kdnnedomen om vil-
ka handlingar och avtal som alltid bor upprattas och arkiveras
overfors mellan tjanstemannen muntligt. Vilka handlingar som
upprattas for arendena kan variera mellan olika handlaggare.

Kommentarer

Sammanfattningsvis bedomer vi att transparensen om markanvis-
ningarna &r relativt 1adg. Aven om namnden far en god bild av
arendena via foredragningar och aven om det kan vara enkelt att
komma at handlingar via forfragningar hos fastighetskontoret,
kvarstar det faktum att de kortfattade tjansteutlatandena varken
ger den breda allménheten eller olika byggherrar nagon tydlig in-
syn i kommunens resonemang i specifika &renden.

Arendehanteringen i kommunen blir alltfér personspecifik och
kan leda till att organisationen blir sarbar nar informationen mer
an nodvandigt ar knuten till enskilda tjanstemén. Byggherrarna
kan fa svart att bedéma vilka kriterier som blir utslagsgivande i
valet av byggherre och kan darigenom fa svarigheter att tillgodo-
se kommunens behov.

Grader av delaktighet och anpassning

Detaljplanering
Byggherrarna ar till stor del aktiva i detaljplanearbetet i Vasteras.
Kommunen vill oftast fa in byggherrarna sa tidigt som mojligt i
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processen eftersom sjalva idén manga ganger kommer fran bygg-
herren vilket gor det naturligt att de engageras fran borjan. En
annan uppgift for byggherrarna ar att hjalpa till att informera och
forankra projekten hos allménheten vilket brukar skapa mindre
problem och farre éverklaganden senare i planskedet.

Det finns en oro i kommunen for att sma aktorer ska fa allt svara-
re att komma in pa byggmarknaden, speciellt om samhallskraven
pa byggandet fortsatter att véxa. Det ar svart att folja upp alla
stallda krav pa ett korrekt vis. | dag har Véasteras kommun skurit
ner nagot pa antalet kommunala krav for att battre kunna félja
upp de krav som man anvander sig av, bl.a. maste kraven vara
métbara.

Markprissattning

Vasteras anvander sig av forsiktiga marknadspriser vid forsalj-
ning av mark. Kommunen vill inte vara marknadsledande i sin
prissattning men maste samtidigt varna om kommunens ekono-
mi. Det ar sallan det totala markpriset avspeglar enbart vérdet pa
marken. Ibland paverkas priset av att byggherren tar hand om
olika arbeten, t.ex. marksanering. Véasteras kommun erbjuder inte
lagre pris pa marken for hyresréatter. Istallet kan priset pa marken
for hyresratter paverkas genom att dessa ligger i lite samre lagen
med lagre marknadspris.

Uppdelning av nyexploateringsomraden

For att fa in fler aktorer pa marknaden har kommunen pa senare
tid forsokt dela upp storre exploateringsomraden i mindre antal
enheter. Detta kan t.ex. gynna sma aktorer som inte har tillracklig
kapacitet och kan ha svart att hantera for stora omraden.

Kommentarer

Dialogen med kunderna och byggherrarna synes vara 6ppen i
Vasteras kommun. Kommunen har varderat byggherrarnas kun-
skaper i planarbetet och deras breda kompetens inte bara inom
bostadsbyggandet utan ocksa inom anlaggningsomradet. Detta
kan ocksa paverka markpriset och valet av byggherre. Denna del-
aktighet fran byggherrarna sida ar ofta till fordel eftersom planer-
na blir mer flexibla och kundanpassade. A andra sidan finns det
uppenbara risker att detta utnyttjas av stérre byggherrar for att fa
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en konkurrensfordel om kommunen inte samtidigt arbetar med
att underlatta for mindre byggherrar att etablera sig pa markna-
den.

Grader av lika behandling

Markanvisningsforfarande

Tidigare anvande sig Vasteras framst av direktanvisningar men i
dag anvander kommunen mer och mer ett anbudsférfarande. Om
det finns manga intressenter pa marken far de via anbud tavla
med bésta idé och pris pa marken.

De faktorer som exempelvis kan ligga till grund for att tilldela
mark i Vasteras ar idéer om byggnation, intressen av att gora
andra tjanster (t.ex. marksanering, dagisbygge), byggnation av
hyresréatter, uppna en bra fordelning mellan byggherrar och andra
skal, t.ex. byggherrar dger angransade omraden.

Avtalsvillkor

Kommunen vill inte vara for strang i kraven pa att bygga hyres-
ratter eftersom detta skulle kunna innebéra en risk for att byggan-
det upphor. | vissa fall kan byggherren t.ex. ge en utfastelse om
att vid senare tillfalle bygga hyresréatter i ett annat omrade. Kom-
munen 6vervager dock att arbeta mer med tomtrétter for flerbo-
stadshus for att fa ner markpriset och battre kunna styra fordel-
ningen av upplatelseformerna. Nar det galler produktionen av
studentbostader har kommunen ocksa arbetat med att stalla krav
pa byggherrarna vid markanvisningar. | dag finns dock inget be-
hov av studentbostdder i kommunen. Ett problem har varit att
korrekt bedéma behovet av studentboende. Under senare ar har
det byggts manga lagenheter som i dag inte efterfragas.

Né&r det galler andra villkor i avtal staller kommunen alltid ett
krav pa att byggnationen ska paborjas inom ett visst tidsintervall
efter att planen vunnit laga kraft. Det kan ocksa handa att det
forekommer krav pa att utféra kommunala anlaggningsarbeten,
t.ex. byggande av végar. Dessa arbeten ska alltid ha en klar kopp-
ling till byggnationen. Det kan ocksa forekomma krav pa att
byggherren ska bygga t.ex. dagis inom omradet.
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Det framkommer att kommunen upplever det som enklare att
stalla krav pa de sma byggherrarna i jamforelse med de storre,
valetablerade byggherrarna. De stora foretagen ar relativt starka
och &r ocksa de som kanner till kommunen bast vilket ger dem
makt och férhandlingsstyrka.

Intresseanmalningar

Visteras har inget register dver byggherrarnas intresseanmal-
ningar. Daremot har fastighetskontoret en skyldighet att fora
register 6ver gjorda markanvisningar vilka med vissa mellanrum
ska presenteras for fastighetsndmnden. Avsaknaden av register
over intresseanmalningar forsvarar for marknadens aktorer att fa
insyn i vilka som har visat intresse och vilka som sedan har fatt
markanvisningen.

Kommentarer

Savitt vi kan bedoma har Vasterasmarknaden varit dominerad att
ett fatal stora byggherrar som har insyn i kommunens sétt att
arbeta, kan aktivt delta i planarbetet och har en bred verksamhet
som omfattar bade bostads- och anlaggningsarbeten. Under sena-
re tid har kommunen framhallit vérdet av fler aktorer pa markna-
den men detta har inte fullt ut slagit igenom i den praktiska poli-
tiken. Exempelvis finns inga riktlinjer for marktilldelning, intres-
seanmalningar kan inte jamforas med tilldelade markanvisningar
och engagemanget att varva nya aktorer till marknaden &r lagt.

Linkdping

Overensstammelse mellan statliga och kommunala
mal

Linkoping kommun anger att syftet med riktlinjerna for bostads-
forsorjningen ar att informera bostadsmarknadens parter om hur
kommunen ser pa fragor som ror bostadsbyggandet. I riktlinjerna
redovisas pagaende och planerande byggprojekt, aktuell bostads-
situation liksom kommande behov i kommunen.
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| riktlinjerna framgar kommunens mal for bostader och fysisk
planering. Det dvergripande malet ar att skapa en god livsmiljo.
Det framgar att det ska finnas ett brett utbud av bostader och att
olika typer av boende ska erbjudas i kommunens olika delar.
Bland malen anges att kommunen ska verka for att fa fram billiga
hyresbostdder och att studentbostader ska finnas i tillracklig
omfattning. Linkoping strategi for bostadsforsorjningen ar att den
ska ha en inriktning mot en langsiktig hallbarhet. Bl.a. namns att
planeringen ska inriktas pa ett attraktivt varierat bostadsutbud
avseende hustyper och upplatelseformer med sikte pa en funge-
rande marknad.

Aven prioriteringen for bostadsbyggandet anges, bl.a. att byggan-
det av vattennéra och centrala objekt ska prioriteras. Kommunens
har ocksa en ambition att bygga upp en god planreserv men detta
har annu inte helt uppfyllts. Vidare anges fyra stadsnara markom-
raden som ska prioriteras inom den narmaste tiden. En byggniva
pa 800 fardiga lagenheter per ar anses onskvard.

Kommentarer

Sa vitt vi kan bedéma prioriteras inte det statliga malet om att
sdnka bygg- och boendekostnaderna i Link6pings kommuns rikt-
linjer for bostadsforsorjningen. D&remot ndmns det i Gversikts-
planen fran 1998 att en samverkan med byggmarknadens aktorer
ar en forutsattning for en val fungerande bostadsproduktion. Hur
detta ska ske utvecklas inte. En markanvisningspolicy dar politi-
kerna ger sin syn pa sattet att tilldela mark ar onskvérd. En sadan
kan bjuda in fler aktorer till marknaden och leda till minskade
bygg- och boendekostnader.

Malet om byggandet av fler hyresratter ar tydligt uttryckt i rikt-
linjerna for bostadsforsorjningen och verkar ocksa vara det mal
som politiken mest handlar om i Link6ping eftersom ca 50 pro-
cent av ldgenheterna i staden ar upplatna som hyresratter. Detta
ar en hog andel hyresratter jamfort med andra jdmnstora kom-
muner. Tilltron till flyttkedjor synes dock O0ka och kommunen
vill prioritera en storre volym smahus pa kommunal mark.
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Genomfdrandet av politiken

Grader av 6ppenhet och transparens

De dagliga rutinerna

Kommunen har en markreserv séder om staden som man infor-
skaffade under 1960- och 70-talet. Denna borjar ta slut och det
borjar bli dags att inforskaffa mer mark. | dag arbetar kommunen
mest med jungfrulig mark. Fortatningstomterna har kommunen
arbetat med tidigare och de ar i dag en mycket knapp resurs.

Det har inte skett sarskilt manga anvisningar av kommunal mark
pa senare ar. Mycket av byggandet pa senare tid har skett pa
gammal statlig militdrmark. Kommunen har dock tagit politiska
beslut att hyresratter ska prioriteras i arbetet. Mark anses vara en
strategisk resurs vid bostadsbyggandet. Det anses daremot tvek-
samt om man pa samma satt kan stélla krav pa byggherrarna att
bygga hyresratter om kommunen inte &ger marken.

Linkdping kommun forsoker halla moéten med byggherrarna
ungefar en gang om aret for att pa ett strukturerat satt kunna reso-
nera och diskutera med aktorerna pa marknaden. Nar det galler
marktilldelningar finns det byggherrar som dven har direktkon-
takt med politikerna. Vissa byggherrar anvénder sig av dessa
kanaler for att fa indikationer pa om det &r ratt tillfalle att paborija
ett projekt. Nagra byggherrar forsoker dven utnyttja denna vag
genom att hanvisa till godkannanden fran politikerna. Detta ses
inte som nagot storre bekymmer eftersom samarbetet mellan
tjanstemannen och politikerna i kommunen fungera bra.

I normalfallet sker det ingen forutbestamd tilldelning av mark till
det kommunala bostadsforetaget. | vissa delar, t.ex. Ostra Vasa-
staden, har det dock legat politiska beslut bakom tilldelningen.
Syftet har da varit att sarskilt 6ka byggandet av hyresrétter.

Den skriftliga &rendehanteringen

Var ambition var att studera samtliga markanvisningar som gjorts
i Linkoping under aren 1999-2005. Kommunen kontaktades med
en forfragan om hur manga markanvisningar som gjorts under
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perioden och vilka handlingar som kunde forvéntas finnas till-
gangliga. Detta visade sig vara svart att uppskatta.

Da overblicken 6ver gjorda tilldelningar fanns hos tjanstemannen
erbjod sig dessa att plocka fram arenden fran 2004 som de ansag
vara representativa for hur kommunen arbetar i dag. Dessa aren-
den avser stora nyexploateringsomraden dar den nya modellen
med markanvisningstavling har anvants. Kommuntjanstemannen
kunde inte erinra sig sa manga gamla drenden som avsag kom-
munal mark och som rdérde flerbostadshus. Statskontoret har sam-
manlagt kunnat granska sex arenden.

For en extern intressent kan det vara svart att vid en granskning
finna marktilldelningshandlingar i Linkdpings arkiv. Teknik- och
samhallsbyggnadsnamnden ansvarar for diarieforing fran start till
plansamrad. Enligt kommunens uppgift diariefors alltid alla
handlingar. Den svaga lanken &r att det inte finns nagon enhetlig
begreppsapparat for handlingarna och att det darfor ar svart att
med sOkord hitta det man letar efter i diariet. Exempelvis heter
det exploateringsavtal oavsett om det avser kommunal eller pri-
vat mark. Nar det galler avtal angaende marktilldelning och
exploatering kan dven tillvagagangssattet vara personspecifikt
eftersom inga mallar finns att tillga. Dessutom finns inget mark-
anvisningsregister dar man enkelt kan se vilka som har anvisats
mark under forfluten tid.

Kommentarer

Sammanfattningsvis kan sdgas att det finns svarigheter for en
utomstaende att fa insyn i kommunens arenden for att bilda sig
en uppfattning hur man ska fa marktilldelning och vad kommu-
nen vérderar hos byggherrar. Risken blir att antalet intresserade
byggherrar vid nyexploatering blir farre &n behovet ar.

En Oversyn behdvs av krav pa motiv till olika beslutsunderlag
och hur ett soksystem i diariet och arkivet ska kunna inforas. Fler
anbudstavlingar kan Oka transparensen men bor kompletteras
med handlaggningsrutiner for marktilldelning och valet av bygg-
herre.
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Grader av delaktighet och anpassning

Detaljplanering

Vid Overlatelse av mark ska avtal om marktilldelning tecknas déar
ansvaret for detaljplanekostnaderna regleras. En skillnad mot
manga andra kommuner finansierar Linkopings kommun pro-
gramarbetet och byggherrarna detaljplanearbetet. Byggherren far
t.ex. betala for den tid som kommunens tjansteman lagger pa pro-
jektet, saval mark- och exploateringsingenjoérernas och projekt-
ledarnas tid som tid for personal fran andra forvaltningar som
engageras i processen.

Markprissattning

Linkdping anvander sig bara av forsaljning av mark. Det framgar
att kommunen har for avsikt att fa ut marknadsvardet pa marken.
Orsaken till att priserna ser ut att vara laga i Linkoping forklaras
av att kommunen inte har varit uppdaterad om marknadsvérdet.
Numera foljer man prisutvecklingen battre.

Det finns ingen sérskild expertgrupp for varderingsfragorna utan
detta bestams av mark- och exploateringsingenjérerna pa konto-
ret. Kommunen séljer marken till olika priser beroende pa om
mark séljs for att bygga bostadsratter eller hyresratter. Detta for-
klaras av att marknaden vérderar marken olika mycket beroende
pa upplatelseform.

Kommunen anger i riktlinjerna fér bostadsforsérjningen att de
inte &r beredda att ta nagra ekonomiska risker i bostadsprojekt
och att exploateringsverksamheten maste béra sina egna kostna-
der via markforsaljning och exploateringsbidrag. N&r marken &gs
av kommunen ska darfor aven dess kostnader for olika atgérder
inom allmén platsmark som regel inga i kommunen markpris.
Nar marken ar privatdgd kan byggherren behdva betala exploa-
teringsbidrag till kommunen for dess arbete.

Uppdelning av exploateringsomraden

Nar det galler nyexploateringsomraden har det funnits mojlighet
att bygga ut etappvis. Dessa omraden har varit stora men har in-
for tilldelningen delats upp i mindre omraden. Kommunen har
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medvetet styckat upp omradet for att mojliggora for nya mindre
byggherrar att fa mark.

Organisation av mark- och planarbetet

Linkdping skiljer sig mot manga andra kommuner i sin organisa-
tionsutformning. Linkdping anvander sedan 1992 en bestéllar-
utférarmodell”. Kop och forséljning ar delegerat langt ner i orga-
nisationen. Motiven till val av byggherre foredras framst muntligt
nér arendet tas upp infor beslut om marktilldelning i ndmnden.
Exploateringsavtalen kréver endast i undantagsfall namndbeslut.

| detaljplaneprocessen ansvarar Teknik- och samhallsbyggnads-
ndmnden for upprattande av planprogram och detaljplaner medan
byggnamnden ansvarar for utstallning och antagande av planer-
na. Teknik- och samhéllsbyggnadsnamnden &r ocksa bestéllar-
ndmnd. Forvaltningen for Teknik och samhéllsbyggnad &r en ut-
forarorganisation och har hand om den dagliga hanteringen och
planeringen av bostadsfragorna. Teknik och samhéllsbyggnad &r
ett eget affarsomrade (ATOS) och drivs som en konsultorgani-
sation. Tidigare konkurrerade denna forvaltning i hog utstrack-
ning med planeringskonsulter pa marknaden men i dag agerar de
projektledare i detaljplanearbetet och upphandlar konsulttjanster
pa marknaden. | projektgrupperna ingar vanligtvis, forutom
ATOS personal, byggherre, upphandlad konsult och bygg-
namndskontoret. Detta arbetssatt har mojliggjort for ATOS att |
dag arbeta med fler detaljplaner samtidigt istallet for att, som
under boérjan av 1990-talet, arbeta med varje detaljplan var for

sig.

En annan intressant foreteelse i LinkOping ar att mark- och
exploateringsenheten ligger som en integrerad del av Teknik och
samhallsbyggnad. Detta gor att mark- och detaljplanefragor drivs
som ett drende till skillnad mot i andra kommuner dér det upprat-
tas parallella &renden. Mark- och exploateringsingenjérerna, som
sysslar med projektets ekonomi, och planarkitekterna, som syss-
lar med projektets gestaltning, arbetar tillsammans. Fortjansterna
med att tjdnstemannen sitter samlade anses vara att ett revirtank-
ande kan undvikas, att det ger en enkelhet for byggherrarna samt

3 Affarsomrade Teknik och Samhallsbyggnad.
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att planprocessen inte blir fullt sa langdragen. Det har skett tids-
vinster och effektiviseringar i mark- och detaljplanehanteringen
med den nya organisationsutformningen.

Kommentarer

Sammanfattningsvis kan sdagas att kommunen verkar stalla héga
krav pa byggherrarna att aktivt delta och bekosta detaljplanarbe-
tet. Byggherren ska &ven bekosta kommunens eget planarbete
vilket gar utéver det normala forfarandet hos de flesta undersokta
kommuner. Hoga initiala kostnader riskerar att avhalla mindre
byggherrar fran att intrada pa marknaden och forsvarar kommu-
nens mojligheter att pressa bygg- och boendekostnaderna. Orga-
nisationen av arbetet inom kommunen dr intressant och torde
leda till effektivitetsvinster. Organisationen ar vard att studeras
av andra kommuner i sokandet efter en effektivare hantering av
mark- och planarenden.

Grader av lika behandling

Markanvisningsforfarande

Nar tankbara projekt pa kommunégd mark redovisas i riktlinjerna
for Dbostadsforsorjningen anses projektet kommit till allman
kédnnedom. Detta innebér att byggherrarna har méjlighet att lam-
na in bebyggelseforslag till kommunen. Kommunen anvénder sig
bl.a. av direktanvisningar nér byggherrar vill bygga. Nar en
byggherre kommer med en bra idé och &r ensam intressent far
den oftast kopa marken. | handelse av att flera aktOrer visar
intresse for marken kan kommunen anvénda sig av ett jamforel-
seforfarande dar upplatelseform, idé, markpris, kvalité, krets-
loppsanpassning och tidsaspekt ar avgdrande for valet av bygg-
herre. Aven viljan att genom exploateringsbidrag bidra till all-
manna forbattringsatgarder vager tungt.

Linkdping har sedan 2004 ocksa borjat arbeta med markanvis-
ningar enligt ett anbudsforfarande vid férséljning av mark. Ett av
syftena med den nya metoden dar att visa stabilitet i forfarandet
och en okad tydlighet och transparens mot byggherrarna.

Anbudstavlingen anvandes forsta gangen i ett omrade i Ostra
Lambohov. Marktilldelningsprocessen bérjade med att kommu-
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nen bjod in ett 50-tal byggherrar fran hela landet till ett informa-
tionsmote. Ett 20-tal byggherrar anmalde sitt intresse for att fa
prospekt och programplan for omradet. Ett tiotal av dessa bygg-
herrar kom in med en formell intresseanmélan. For att lamna
intresseanmdalan var byggherrarna tvungna att anvanda en av
kommunen utformad blankett. Byggherrarna bedomdes utifran en
oversiktlig beskrivning av bebyggelsen, fordelning pa upplatelse-
former och lagenhetsstorlekar, prisniva/hyresniva for de boende,
tidsplan och markpris. | utvérderingen beddémdes svaren for
samtliga punkter utifran en femgradig poangskala. Darefter vik-
tades kriterierna utifran dess relevans i tavlingen.

Nio byggherrar lamnade in ansokningar for det norra omradet.
Till kommunens fortret var det ingen som lyckades svara helt uti-
fran mallen och kommunen tvingades ta in kompletterande upp-
gifter i efterhand. Da ingen av forslagen éverensstamde sarskilt
val med planprogrammet likstalldes bebyggelsekriteriet mellan
byggherrarna. Vid sammanvégningen av utvarderingskriterierna
blev darfor priset pa marken och boendekostnaden till stor del
utslagsgivande. En intressant iakttagelse var att manga aktorer
lag pa en mycket samlad prisniva. Slutligen tilldelades fem bygg-
herrar mark i omradet.

Forfarandet var mycket tidskrdvande for kommunen efter det att
byggherrarna lamnat in sina anbud. Erfarenheten fran den forsta
tavlingen &r att det var svart att utvardera forslagen, speciellt nar
sa mycket information saknades. Tavlingen uppfattades visserli-
gen som arbetskravande men kommunen ser anda mycket posi-
tivt pa metoden och har fortsatt anvanda den. Hittills har anbuds-
tavlingar anvants tre ganger. Kommunen upplever dven att bygg-
herrarna uppfattar systemet som rattvist.

| utvecklingen av vissa andra bostadsomraden har kommunen
valt att ingd samarbete med en eller nagra byggherrar. Dessa
samarbetspartners skriver da pa ett ramavtal som reglerar sam-
arbetet och vilka réttigheter de senare har till marken.

| andra fall kan det vara sa att kommunen valjer att sjalv anta rol-
len som exploatdr. Kommunen anlitar entreprencrer for arbetet
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men agerar byggherre hela tiden. Detta tillvagagangssatt anvands
framst nar man vill tilldela marken tomtréttskon sa att privat-
personer kan képa smahus.

Intresseanmalningar

Kommunen anvander sig inte av register for intresseanmaélningar
eller for genomforda markanvisningar. Kunskapen om vilka som
tilldelats mark finns hos de kommunala tjanstemannen. Kom-
muntjanstemannen skulle daremot vilja arbeta mer med registre-
rade marktilldelningar i framtiden. Med den nyligen inforda
modellen med anbudstévlingar minskar dock behovet av markan-
visningsregister eftersom anbud ges i drendet och Kriterier i tav-
lingen mer tydligt avgér marktilldelningen.

Avtalsvillkor

Kommunen anvander sig nastan alltid av krav pa byggande av
kommunala anlaggningar vid forsaljning av mark. Oftast regleras
priset pa marken med hansyn till detta. Sedan lagen om offentlig
upphandling har borjat gélla har detta dock minskat i omfattning.
Numera géller kraven framst sma ataganden t.ex. staket, trottoa-
rer, lekplatser. VVagar och 6vrigt upphandlar kommunen separat.

Orsaken till att enklare vag- eller parkarbeten byggs av byggher-
ren &r att det ofta ses som den enklaste I6sningen. Byggherren
kommer vid byggstart redan finnas pa plats med manskap och
redskap samt har kannedom om omradet. Arbetet ar dock alltid
kopplat till projektomradet. Ofta vill byggherren sjilv bygga
tillhdrande kommunala anléggningar. De hévdar att de kan goéra
det billigare &n kommunen.

Genom politiska beslut ar det bestamt att man vill 6ka byggandet
av hyresratter inom kommunen. Samtidigt upplevs inte byggher-
rarna vara lika villiga att bygga hyresratter som bostadsrétter.
Darfor forsoker kommunen stalla villkor i avtalen for att fa till
stand hyresratter. Kommunen ar noga med att byggherrarna hal-
ler dverenskommelserna kring upplatelseform vid marktilldel-
ning. Exempelvis frantogs en byggherre mark i ett senare skede
da foretaget inte langre ville bygga hyresréatter. | avtalen fram-
kommer ocksa en del krav pa maximala hyresnivaer. Nar det gal-
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ler studentldgenheter & marknaden i balans vilket gor att man for
tillfallet inte behover villkora mark med krav pa studentlagen-
heter.

Kommentarer

Linkdpings kommun anvénder sig av intressanta arbetsmetoder
som kan leda till ett effektivare mark- och planarbete. En ¢kad
anvandning av anbudstévlingar och ett mer aktivt sokande efter
nya byggherrar har 6ppnat upp tillvagagangssattet och lett till en
mer transparent fordelning av marken. Marktilldelningen ar dock
i delar fortfarande ogenomtranglig mycket orsakad av svarig-
heten att ta del av handlaggningen och att politikerna inte har ut-
talat strategin i en markanvisningspolicy.

Uppsala

Overensstammelse mellan statliga och kommunala
mal

Det dvergripande malet for bostadsforsorjningen i Uppsala &r att
skapa forutsattningar for alla att leva i goda bostéder till rimliga
kostnader. Malen for bostadspolitiken har faststéllts av kommun-
fullméktige i olika dokument.

Kommunens viktigaste dokument for bostadsforsorjningen ar en
bostadspolitisk strategi for Uppsala kommun. Dokumentet visar
bl.a. pa forutsattningarna pa bostadsmarknaden, kommunens an-
svar och roll samt mal och inriktning for verksamheten. Strategin
anses fylla dels en intern funktion i form av en samlad strategi
for kommunens n&mnder och bolag, dels en extern funktion
genom att tydligt visa kommunens intentioner och vilka samver-
kansmojligheter marknadens parter har. Den dvergripande inrikt-
ningen &r att mojliggbra en hog bostadsproduktion och Oka ut-
budet inom bristsegment (hyresratter, studentbostader och sma-
hus), sétta fokus pa kostnadsbilden och att skapa en strukturerad
planeringsprocess.
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| strategin framgar att kommunen ska vara mer aktiv inom mark-
politiken och gora fler strategiska markforvarv. Vidare ska kom-
munen ta hansyn till olika marknadsforutséattningar vid prissatt-
ning av mark i syfte att 6ka utbudet av hyresrétter och studentbo-
stader. Att kommunen ska forsoka stimulera nya och befintliga
aktorer att bygga hyresratter och att ett kommunalt markinnehav i
goda lagen hér ar av betydelse. Kommunen ska dven underlatta
for nya aktorer att komma in pa bostadsmarknaden da en okad
konkurrens kan forvéntas ge upphov till 1&gre produktionskostna-
der. For att underlatta for nya aktorer foresprakas en tydlig plan-
process och genomfdrda programutredningar.

Uppsala har en markanvisningspolicy. Kommunen anser att det
behdvs ett av ndmnden fastlagt policydokument som klargér de
faktorer som ska tillméatas vikt vid val av byggintressent. Detta
gor att villkoren tydliggérs foér marknadens aktorer. | policyn ut-
trycks att arbetet ska inriktas mot kommunens faststallda mal for
bostadspolitiken. Detta innebar en mangfald av upplatelseformer,
storlekar och lagenhetstyper. Vid valet av byggherre ska dennes
tidigare genomfdrda projekt och dess ekonomiska stabilitet beak-
tas. Valet ska ocksa framja goda konkurrensforhallanden.

Kommentarer

Malet om lagre bygg- och boendekostnader & omhéandertaget av
kommunen. Kunskapen finns att fler seridsa aktorer pa markna-
den kan bringa ned kostnaderna och utveckla kvaliteten. Den
egna organisationens bidrag till de skenande kostnaderna vill
man forbattra genom 6kat samarbete med marknadsaktérerna och
forenklat planarbete. Malet om byggande av fler hyresratter stra-
var man ocksa mot. Daremot ar markanvisningspolicyn inte tyd-
lig i hur byggherrar ska kunna bli efterfragade hos kommunen
och kunna uppfylla kommunens behov.
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Genomfdrandet av politiken

Grader av 6ppenhet och transparens

De dagliga rutinerna

Uppsala upplever en brist pa hyresratter. Andelen hyresratter
exklusive studentlagenheter &r i dag 26 procent vilket &r under
riksgenomsnittet. Malet &r att hamna pa 30 procent. Kommunen
har ett jamforelsevis lagt markinnehav. Kommunen avser trots
detta bygga 2000 lagenheter under 2005 och 2006. Det langsik-
tiga malet ar att ligga omkring 1000 ldgenheter per ar. Ungefar
50-60 procent av det som byggs 2005/06 sker pa kommunal
mark.

Under 1960-talet forvarvade kommunen en del mark men under
1990-talet upplevde kommunen en avregleringsperiod dar man i
hogre utstrdckning ldmnade marknaden att skota sig sjalv. Néar
konjunkturen sedan vande var det frdmst attraktiva lagen som
efterfragades och i dessa lagen dgde kommunen forhallandevis
lite mark. Kommunen é&ger istallet omvandlingsomraden, vilket
avser gammal industrimark eller ramark. Nar tillfallen uppstar
vill kommunen i dag forvarva mark for att kunna skapa mojlighet
att bygga fler hyresratter. Marken i Uppsala &gs i dag dels av pri-
vata aktorer men till stor del av olika institutioner som kyrkan,
landstinget, Jernhusen och de tva universiteten.

Kommunen anger i sin bostadspolitiska strategi att man planerar
kopa mark i ca 6-7 markomraden. Kommunen vill med denna
tydliga strategi visa de privata byggherrarna vad kommunen in-
riktar sig pa och uppmana dem att fokusera och bygga pa andra
omraden. | vissa fall har expropriation varit nédvandig for att
komma 6éver mark till hyresratter.

Kommunen menar att det ar fa byggherrar som &r beredda att
bygga hyresratter. Kommunen arbetar med flera principer for att
skapa hyresratter och omraden med blandade upplatelseformer.
Ett forfarande som anvants var att kommunen anvisade all mark
till det kommunala bostadsforetaget. Anvisningen erholls med ett
krav pa att 50 procent av ldgenheterna skulle bli hyresréatter
medan resten av omradet skulle bytas mot privat mark. Detta
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innebdr att Uppsalahem ocksa bygger hyresrétter pa den tillbytta
marken medan den privata aktoren kan bygga bostadsratter pa
50 procent av Uppsalahems ursprungliga mark.

Eftersom fa byggherrar ar intresserade av att bygga hyresratter ar
kommunen mycket intresserad av att ta emot nya hyresrattsakto-
rer. De aktorer som finns pa marknaden i dag &r relativt duktiga
pa att veta vad kommunen onskar. Vissa privata byggherrar sam-
arbetar med Uppsalahem och gor en gemensam hemstéllan i syfte
att kunna erhalla mark. | detta samarbete ar avsikten att Uppsala-
hem ska forvalta hyresrétterna.

Kommunen arrangerar moten i bygg- och bostadsgrupper som
traffas ungefar var tredje manad. Vid dessa moten medverkar
kommun, méklare, byggherrar, byggentreprendrer, bank, fack,
hyresgastforening. Byggherrarna foretrads av en central represen-
tant. Under motena utbyter aktorerna information, diskuterar och
samarbetar kring olika fragor. Kommunen menar att de déri-
genom har bra insyn i och ett val fungerande samarbete med
byggherrarna. Kommunen tar dock inte initiativ till att hitta nya
mindre aktorer som vill bygga pa den lokala marknaden.

Kommuntjdnstemannen vet att byggherrarna sjélva kontaktar
politiker i namnden och informerar om olika projekt. Syftet ar att
kénna av hur politikerna stéller sig till olika idéer och om det &r
vart att ga vidare. Oftast beslutar namnden utifran kontorets for-
slag, men det har dven hant att ndmnden andrat kontorets forslag
pa byggherre och upplatelseform.

Tjansteutlatandena ar ofta kortfattade men information till namn-
den framkommer anda. Innan arendet foredras for hela namnden
hamnar det i ett arbetsutskott dar drendet bereds. | arbetsutskottet
sitter ndmndens ordférande, vice ordférande och representanter
fran vissa partier. Tjansteman fran fastighetskontoret gor fore-
dragning bade for arbetsutskott och senare infér namnd.

Den skriftliga arendehanteringen

Malet for Statskontoret var att studera markanvisningar for perio-
den 1999-2005. En forfragan lamnades till Uppsala kommun om
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kommunen hade mojlighet att plocka fram arkivhandlingar for
markanvisningar under aktuell period. Det gick dock inte att uti-
fran arkivet eftersoka efterfragade drenden. Vi fick i stallet ta del
av en for andamalet upprattad lista 6ver de markanvisningar som
gjorts inom kommunen denna period. Listan innefattade 27 be-
slutsdrenden om markanvisningar. Vi fick fyra stycken &renden
att granska, tre fran 2002 och ett fran 2005. Dessa utgjorde enligt
kommunens tjanstemén en god blandning av arenden.

Alla beslutsforslag i undersokningen ar mycket kortfattade. Moti-
ven till val av byggherre kan inte anses vara speciellt framtradan-
de i beslutsunderlagen. Detta stimmer ocksa val 6verens med
den bild som férmedlades av kommunens tjdnsteman. Tjanste-
mannen medger att motiven kan vara svara att utlasa fran doku-
menten och att det troligtvis kravs personlig kontakt med projekt-
ledaren for att fa fullstandig information.

Kommentarer

Kommunen har intressanta metoder att styra byggherrar och ny-
produktion utan att ha tillgang till strategisk viktig mark i till-
racklig omfattning. Daremot ar man inte tydlig nog i sitt satt att
locka till sig nya byggherrar vilket forstdrker kommunens be-
roende av de stora markégarna och byggherrarna. Bland annat &r
arendehanteringen otillganglig och de muntliga kontakterna allt-
for koncentrerade till redan etablerade byggherrar.

Grader av delaktighet och anpassning

Detaljplanering

Planlagd mark ar en bristvara i kommunen. Planldggningen &ar en
process pa nagra ar. Initiering av projekt sker bade av marknaden
och av kommunen. Byggherrarna antar en aktiv roll i planproces-
sen. Kommunen har en tanke kring tidigt engagemang av bygg-
herrar i detaljplaneprocessen. Planen blir béattre genomforbar,
bl.a. for att byggherrarna har praktiskt erfarenhet och kan gora
specialutredningar. Byggherrarna informerar och forankrar ocksa
olika projekt hos allmanheten vilket underlattar f6r kommunen
och forbattrar forankringen. Att fa med byggherrarna tidigt ar en
genomgaende Onskan utom mojligen for de stora bostadsom-
radena dar kommunen sjalv anlitar konsulter for detaljplanering.
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Markprissattning

Kommunen saljer nastan uteslutande marken. Man anvénder sig
av ett forsiktigt marknadspris, med ett differentierat pris for
hyresrétter och bostadsrétter i de centrala lagena. Kommunen har
ingen sarskild varderingsenhet utan kompetensen finns oftast pa
fastighetskontoret eller erhalls via marknaden. | de nyexploate-
rade ytteromradena finns oftast ingen Overvardering av marken
och bostadsrattsmark saljs fér samma pris som hyresrattsmark. |
dessa nyexploateringsomraden forsoker kommunen salja marken
till sjalvkostnadspris for att stimulera byggandet.

Uppdelning av exploateringsomraden

Nar kommunen har ett stérre nybyggnadsomrade och fler intres-
senter, véljer kommunen ofta att stycka upp marken och ger an-
visning till flera byggherrar.

Kommentarer

Kommunen har kommit till insikt om vikten av byggherrarnas
deltagande i planprocessen. En 6kad samverkan dar byggherrar
tar ett storre ansvar for processen innebar mer flexibla och kund-
anpassade losningar. Detaljeringsgraden i detaljplaneskedet blir
lagre och snabbar upp processen samtidigt som fdrankringen
bland allménheten blir battre och torde leda till farre dverklagan-
den. En battre anpassad detaljplanering paverkar byggherrarnas
kostnader 1 positiv riktning och bér medféra lagre bygg- och
boendekostnader om kommunen bara kan 6ka konkurrenstrycket
pa marknaden.

Grader av lika behandling

Markanvisningsforfarande och intresseanmalningar

Kommunen har inget markanvisningsregister med intresseanmal-
ningar eller vilka som har fatt anvisningen. Uppgifterna finns
dock hos handlaggarna. Varje manad ska laget for bostadsfor-
sOrjningen redovisas for kommunstyrelsen. Det &r sallan det blir
nagra ifragasattanden av valet av byggherre eftersom nastan alla
far marktilldelning da det for tillfallet byggs mycket.

Kommunen anvander framst direktanvisningar. Nar det galler att
valja byggherre ligger policyn till grund. Urvalskriterier &r bl.a.
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att foretaget ska kunna uppvisa en ekonomisk stabilitet. Man for-
soker ocksa efterstrava en spridning av byggandet och undvika
en snedfordelning bland byggherrarna. Tidigare genomforda pro-
jekt beaktas. Det innebar att byggherren ska kunna visa vad man
gjort i tidigare anvisningar innan man far en ny.

Kommunen menar att det kan vara svart for nya aktorer att kom-
ma in pa marknaden. De byggherrar som besitter lokalt kunnande
har definitivt en fordel. Daremot vill kommunen hjéalpa nya akto-
rer genom att férsoka ge god information om hur kommunen
arbetar och om framtida aktuella projekt.

Ett annat problem &r att stora byggherrar och férvaltare kan om-
fordela kostnaderna over ett storre bostadsbestand och darigenom
konkurrera ut mindre aktorer.

Avtalsvillkor

N&r kommunen dger mark betalar byggherrarna ett markpris in-
Klusive exploateringskostnader. Kommunen kan sétta upp olika
krav i form av t.ex. ledningsflytt som da paverkar markpriset. Det
finns en medvetenhet hos kommunen att detta borde upphandlas
separat enligt lagen om offentlig upphandling. De krav som stalls
pa byggherrarna ar dock alltid kopplade till projekten. Nar mar-
ken ar privatdgd tas en separat exploateringsavgift ut av kommu-
nen. Denna kan t.ex. avse erséttning for kommunens arbete med
att bygga nya gator i anslutning till projektet.

Kommunen arbetar inte uttryckligen med krav pa billiga boende-
kostnader. Det anses redan finnas tillrackligt med komplicerade
krav pa byggandet av hyresratter. Kommunen forsoker istéllet
beakta detta i markpriset och paverka byggherrarna sa att de upp-
fyller kraven for investeringsbidrag, vilket i langden bor skapa
billiga boendekostnader.

Foretradare for kommunen anser att det finns en risk att vid
markforsaljning stalla krav pa maximal hyresniva eftersom maj-
ligheten att fa investeringsbidrag kan paverkas av vilken avskriv-
ningsperiod byggherren véljer. Detta kan innebéra att byggher-
rarna inte koncentrerar sig pa att pressa kostnaderna. Darfor &r
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det viktigt att bedoma hela projektekonomin i projektet och fran
kommunens sida eventuellt stilla krav pa underhallskostnader
och avskrivningstakt.

De privata byggherrarna har lite lagre hyreskostnader an det
kommunala bostadsféretaget. Kommunen vet inte om detta av-
speglar lagre byggkostnader eller ar ett satt for byggherrarna att
skapa fortroende och forutsattningar for att erhalla nya markan-
visningar i framtiden.

Kommentarer

Det &r intressant att notera att kommunen har observerat ett satt
att kringga att uppfylla kraven pa investeringsbidrag genom att
anpassa byggnationens avskrivningstakt. Oberoende om detta
missbruk anvands eller inte, paverkar det kommunens sétt att
stalla krav pa hyresniva och gor det uppenbart att denna metod
att fa ner boendekostnaden inte ar den mest lampade.

| policydokumenten understryker kommunen betydelsen av kon-
kurrens for att fa ner bygg- och boendekostnaderna. Detta synsatt
har inte omsatts i det praktiska arbetet eftersom inga medvetna
forsok gors att intressera nya och mindre byggherrar. | det sam-
arbete med marknaden som pagar har inga mindre byggherrar
tagits med. Inga sérskilda insatser gors for att underlétta for nya
aktorer att lara kanna marknaden och kunna delta pa lika villkor.
Till viss del kan det forklaras av att kommunen har en liten till-
gang till den strategiskt viktiga marken. Marktillgangen kan dock
inte forklara hela beteendet.
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