JONKOPING UNIVERSITY
School of Engineering

En utredning av kommunala
markanvisningspolicyer
—Paverkan av lag 2014:899

An investigation of municipal land allocation policy
- The impact of law 2014:899

Altgéarde Kristoffer

Andreasson Joel

EXAMENSARBETE 2016
Byggnadsteknik

Postadress: Besoksadress: Telefon:
Box 1026 Gjuterigatan 5 036-10 10 00 (vx)
551 11 Jénkoping



Detta examensarbete &r utfort vid Tekniska Hogskolan i Jonkdéping inom
Byggnadsteknik. Forfattarna svarar sjalva for framforda asikter, slutsatser och resultat.

Examinator: Hamid Movaffaghi
Handledare: Torbjorn Schultz
Omfattning: 15 hp

Datum: 2016-06-06



Abstract

Abstract

Purpose: It is already clear that there have been problems and divided opinions about
the work of land allocation before Law 2014:899 came into force. This research
investigates if the municipal work has changed after Law 2014:899 came into force.
The goal with this report was to investigate the selected municipality’s land allocation
policies and their experience of dealing with these. By highlighting the weaknesses of
the land allocation policies on the basis of law 2014:899 and the points specified by
Caesar et al. (2013) this work lead to suggestions of improvements.

Method: Data collection took take place in three stages. Literature studies, document
analysis of land allocation policies and interviews.

Findings: A document containing proposals for what the land allocation policy should
contain have been produced, the document can facilitate municipalities' work with their
own land allocation policies in the future.

Implications: This research has analyzed eight municipalities’ land allocation policies
and interviewed officials in each municipality. After analyzing the empirical data has a
proposal with three new paragraphs been developed that can facilitate the task of
drafting or revising land allocation policies. For municipalities that aims to develop or
revise their land allocation policies they are also recommended to use Stockholm- and
Linkdping municipality’s land allocation policies both of which are good models of
how a well-designed policy might look like. It is also suggested that property developers
who are actively working for environmental sustainability should be rewarded.

Limitations: This research is based on the municipalities work and perceptions about
land allocation process, account has not been taken of builders' perspective. The result
is also limited to the municipalities that the researched touched and therefore can not
be guaranteed to be general for all the municipalities in Sweden. Document analysis
and interviews were used to collect empirical data, both methods have been limited to
eight municipalities in Sweden.

Keywords: Land allocation, land allocation policy law 2014:899, municipal, law
implementation, property developer.




Sammanfattning

Sammanfattning

Syfte: Det ar sedan tidigare tydligt att det funnits problem och delade asikter kring
arbetet med markanvisningar innan lag 2014:899 tradde i kraft. Arbetets syfte var att
undersoka om arbetet har forandrats efter att lag 2014:899 tradde i kraft. Malet med
arbetet dr att utreda de valda kommunernas markanvisningspolicyer och deras
erfarenheter av arbetet med dessa. Forbattringsatgarder foreslas efter att ha belyst
svagheter i de markanvisningspolicyer som undersoktes, med utgangspunkt i lag
2014:899 samt punkter specificerade av Caesar et al. (2013).

Metod: Datainsamlingen skedde i tre olika steg: litteraturstudier, dokumentanalys av
markanvisningspolicyer och intervjuer.

Resultat: Ett dokument med forslag till vad en markanvisningspolicy bor innehalla har
tagits fram.  Dokumentet kan underlatta @ kommuners arbete  med
markanvisningspolicyer i fortsattningen.

Konsekvenser: Arbetet har analyserat atta kommuners markanvisningspolicyer och
intervjuat tjansteman pa respektive kommun. Efter att ha analyserat empirin som tagits
fram har ett forslag pa tre nya punkter tagits fram som kan underlatta arbetet med
framtagande eller reviderande av markanvisningspolicyer. For kommuner som ska ta
fram eller revidera sina markanvisningspolicyer rekommenderas ocksa att anvéanda sig
av Stockholm- och Linkdping kommuns markanvisningspolicyer som bada ar bra
forlagor pa hur en val utformad policy kan se ut. Det foreslas ocksa att byggherrar som
arbetar aktivt for en ekologisk hallbarhet bor kunna premieras.

Begréansningar: Arbetet baseras pd kommunernas arbete och uppfattningar kring
markanvisningsprocessen, hansyn har inte tagits till byggherrarnas perspektiv.
Resultatet ar ocksa begransat till de kommuner som arbetet berort och kan darfor inte
garanteras vara generellt for alla kommuner i Sverige. Dokumentanalyser och intervjuer
har anvénts for att samla in empirin, bada metoderna har begrénsats till atta kommuner
I Sverige.

Nyckelord: Markanvisning, markanvisningspolicy, lag 2014:899, kommun,
lagimplementation, byggherre.
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Inledning

1 Inledning

Detta avsnitt syftar till att redovisa den bakgrund som ligger till grund for det valda
amnet. | avsnittet presenteras dven de mal med tillhérande fragestallningar som
rapporten avser. Avsnittet behandlar dven studiens avgransningar och avslutas med
rapportens disposition.

1.1 Bakgrund
En markanvisning innebér att en byggherre far ensamrétt att under en viss tid och under
givna villkor forhandla med en kommun om den kommunala markens exploatering.
Den 1:a januari 2015 tradde lag 2014:899 i kraft. Lagen innehaller bestammelser
géllande riktlinjer for kommunala markanvisningar.

Lagen sdger att om en kommun ska genomféra markanvisningar ska de forst anta
riktlinjer for detta. Riktlinjerna ska innehalla de mal och utgangspunkter som
kommunen har gallande 6verlatelser och upplatelser for bebyggandet av deras mark.
Riktlinjerna ska &ven innehalla principer for  markprissattning  samt
handlaggningsrutiner och grundldggande villkor for markanvisningar.

Syftet med den nya lagen om markanvisningspolicy &r att 6ka forstaelsen 6ver det tidiga
skedet nar kommunal mark ska séljas for bebyggelse, samt att skapa storre transparens
(Proposition 2013/14:126). Statskontoret skrev 2012 att markanvisningsprocessen har
blivit battre sedan 2006 da de utfort en tidigare studie men att det fortfarande finns
brister. Statskontoret skriver i sin rapport att avsaknaden av information gor det svarare
for byggherrar att anpassa sig efter kommunens 6nskemal (Statskontoret, 2012).

Det finns ett intresse frdn bland annat LinkOpings kommun att titta pa hur
markanvisningspolicyer kan skilja sig mellan olika kommuner efter att lag 2014:899
tradde i kraft. Gruppen har anvant Linkdping som utgangspunkt och fatt stod av en
tjansteman som &r val insatt i &mnet.

1.2 Problembeskrivning
Det hér arbetet syftar till att utreda de policys olika kommuner som arbetar med
markanvisningar har valt att upprétta, detta for att skapa en klar bild 6ver hur en
markanvisningspolicy bor vara uppbyggd och vad den bor innehdlla med hansyn till
den nya lagen. Utredningen kommer ocksa att behandla en redogérelse fér hur
markanvisningsprocessen fungerade innan lagkravet kring markanvisningspolicyer
infordes.

Statskontoret skrev 2012 att det var manga kommuner som hade en faststélld
markanvisningspolicy redan innan lagen infordes, men att det inte var ovanligt att
principerna som fanns i deras policys inte foljdes. Statskontoret tog redan 2012 fram ett
forslag till regeringen som foreslar att det ska finnas en markanvisningspolicy som gor
det lattare for byggherrarna att forsta vad det ar kommunen 6nskar, med malet att 6ka
byggherrarnas chans att mota kommunernas onskan pa ett battre stt.

Enligt en rapport till expertgruppen for studier i offentlig ekonomi framkommer det att
byggherrarna anser att systemen for markanvisningar bor bli tydligare och mer
transparenta (Caesar, Kalbro & Lind, 2013).
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| samband med att lag 2014:899 tradde i kraft utférde Edin och Sandberg (2015) en
studie som behandlade ett antal kommuner samt byggherrars uppfattning av arbetet med
markanvisningar. | studiens slutsats skriver Edin och Sandberg att ”Hur policyn
utformas och formuleras kan fungera som ett marknadsforingsverktyg da minskade
osakerhetsmoment minskar risken hos byggherrarna och ger dem ékade incitament att
investera i kommunen.”.

For att minimera onddigt arbete anvander vissa kommuner en beddémningsprocess,
prekvalificering, for att gora ett tidigt urval av byggherrar. ”I det forsta skedet
kontrolleras intresseanmalningarna utifran ska-kraven i inbjudan. Darefter foljer ett
andra skede dar foretagens meriter for uppgiften provas mot utvirderingskriterierna”
(Ronn, 2012). Utifran den informationen sallas alla utom ett fatal aktorer bort, varvid
de kvarvarande tillfragas att Iamna mer detaljerade forslag. Pa sa vis minimeras onddigt
arbete.

Det ar tydligt att det har funnits problem och delade asikter kring arbetet med
markanvisningar innan den nya lagen trddde i kraft. Det har &nnu inte forskats om
huruvida arbetet med markanvisningar har paverkats av lag 2014:899 och hur det
lagkravet som upprattades gallande policys har forbattrat byggherrarnas forstaelse for
kommuners énskemal.

Genom att titta pa olika kommuners policyer och intervjua tjansteman som arbetar med
markanvisningar blir det mgjligt att ta fram en jamforelse och titta pa hur arbetet med
kommuners policys har fordndrats mot innan lagen infordes.

1.3 Mal och fragestallningar
Malet med arbetet var att utreda de valda kommunernas markanvisningspolicyer och
deras erfarenheter av arbetet med dessa. Genom att identifiera styrkor och svagheter i
de markanvisningspolicyer som undersoktes, med utgangspunkt i lag 2014:899 samt
punkter specificerade av Caesar et al. (2013), foreslas forbattringsatgarder. Malet
uppnas genom att besvara féljande fragestallningar:

1. Hurupplevde kommunerna processen med markanvisningar innan lag 2014:899
tradde i kraft?

2. Hur har arbetet forandrats efter lagkravet pa att ha en markanvisningspolicy
infordes?

3. Vad finns det for generella  forbattringsatgarder  gallande
markansvisningspolicyer?

Arbetet utmynnade i ett dokument som visar vad en markanvisningspolicy bor
innehdlla.  Syftet med dokumentet &r att forbattra det kommunala
markanvisningsarbetet genom att samla kunskap fran flera kommuner och tidigare
arbeten.

1.4 Avgréansningar
Arbetet fokuserades pa kommunernas erfarenheter av arbetet med markanvisningar och
darfor intervjuades inte andra aktorer, exempelvis entreprendrer eller konsulter.

For att begransa arbetet valde gruppen ut atta kommuner och det ar deras policyer,
arbete och erfarenheter som undersoktes.
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Det &r det tjanstemannamassiga arbetet med markanvisningar som har utretts och darfor
berors juridiska och politiska fragor enbart i den man det &ar véasentligt for
helhetsforstaelse och bakgrund.

1.5 Disposition
Rapporten ar upplagd enligt foljande:

Kapitel 2 presenterar arbetets tillimpade metoder, dess trovardighet och avgransningar.

Kapitel 3 sammanstéller arbetets teoretiska ramverk, Markanvisningar,
Lagimplementation och Forbéttringsarbete. Teorierna sammanfattas och kopplas mot
arbetets fragestallningar.

Kapitel 4 redovisar arbetets insamlade empiri som har gjorts via dokumentanalyser av
utvalda kommunala markanvisningspolicyer och intervjuer med tjansteméan pa dessa
kommuner.

Kapitel 5 innehaller arbetets analys dar empirin jamfors med det teoretiska ramverket.
Analysen sammastalls i ett resultat for varje rapportfragestallning. Resultaten pekar mot
att markanvisningsprocessens problem dar att den uppfattas som icke transparent.
Arbetet har forandrats men inte huvudsakligen pa grund av lag 2014:899. Slutligen
finns det forbattringspunkter for flertalet markanvisningspolicyer men de brister pa
olika punkter.

Kapitel 6 redovisar gruppens resultat- och metoddiskussion dar prekvalificering,
forbattrings- och implementationsarbete diskuteras utifran analysen. Slutligen
redovisas arbetets slutsatser i form av forbattringsforslag som kan anvéndas vid
egenkontroll av eller framtagande av markanvisningspolicyer.
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2 Metod och genomférande

For att fa en bild 6ver hur olika kommuner har utformat markanvisningspolicyer gjordes
ett urval av Sveriges kommuner. Urvalet utgick fran befolkningsméangd. De som har
valts ut ar Sveriges tre storsta kommuner, Stockholms kommun, Goteborgs kommun
och Malmo kommun. Da rapporten skrivits i samarbete med LinkGpings kommun
valdes kommunerna Jonkoping och Orebro, som sett till befolkning &r likvérdiga.
Slutligen valdes tva jamnstora men mindre kommuner ut, Varnamo och Harndsand.
Urvalet ar gjort for att undersoka ifall det kunde observeras skillnader mellan
kommunala markanvisningspolicyer utifran befolkningsmangd.

2.1 Undersdkningsstrategi

Arbetet ar undersokningsmassigt indelat i tva delmoment. Det forsta momentet innebar
att samla in, jamfora och analysera markanvisningspolicyer fran de utvalda
kommunerna. For att fa tillgang till kommunernas policyer besoktes kommunernas
hemsidor. Om policyn inte fanns dar sd kontaktades kommunen via mail.
Dokumentanalysen som gjordes kan enligt Bell och Waters (2016) “anvéandas for att
komplettera andra forskningsresultat eller utgéra grundvalen for den egna
undersokningen”.

Det andra steget i undersokningen bestod av intervjuer som genomfordes med de atta
kommunerna. Intervjuerna utformades utifran resultatet i steg ett men dven i samrad
med kontaktpersonen pa Linkdpings kommun. Intervjuerna utformades sa att de forst
hade en mer allmén form for att sedan bli mer detaljerade. Det kan bidra till att personen
som intervjuas kanner sig mer bekvam och kan svara battre pa de fragor som ar
relevanta for undersokningen (Patel och Davidson, 1994).

2.2 Koppling mellan fragestéaliningar och metoder for

datainsamling
| det hér avsnittet beskrivs de undersékningsmetoder gruppen har valt utifran de olika
fragestallningarna och varfor just de metoderna passar till den fragestallningen. Arbetet
granskade asikter och upplevelser som &r svara att kvantifiera, darfor anvands intervjuer
och inte enkater. Dokumentanalyser dr ett bra satt att jamfora olika kommunala
markanvisningspolicyer.

2.2.1 Hur upplevde kommunerna processen med markanvisningar
innan lag 2014:899 tradde i kraft?

For att besvara denna fraga genomfordes intervjuer med tjansteman pa de utvalda
kommunerna. Intervjuer anvands for att det & mojligt att sammanstélla upplevelser av
processen innan lag 2014:899 tradde i kraft. | rapporten besvarades fragan aven med
hjélp av tidigare uppsatser och rapporter som kallor.

2.2.2 Hur har arbetet forandrats efter kravet pa att ha en
markanvisningspolicy infordes?

Aven for den har frdgan anvandes intervjuer med tjansteman pa kommunerna. Att
intervjupersonerna har arbetat med markanvisningar bade fore och efter inforandet av
lagen var av intresse for att besvara denna fraga pa ett korrekt sétt.
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2.2.3 Vad finns det for generella forbattringsatgarder gallande
markanvisningspolicyer?

Den har frdgan besvarades genom en kombination av dokumentanalysen av
markanvisningspolicyer samt svar fran intervjuerna. Fanns det punkter dar de olika
kommunerna har olika installning och hur har olikheterna i sa fall upplevts? Olika
kommuner har olika forutsattningar gallande till exempel invanarantal vilket beaktas i
studien.

2.3 Valda metoder for datainsamling
Datainsamlingen skedde i tre olika steg: en forberedande litteraturstudie,
dokumentanalys av markanvisningspolicyer och intervjuer.

Dokumentanalys gjordes av kommunala markanvisningspolicyer for att kunna se
likheter eller olikheter. Analysen ledde till att gruppen kan peka pa positivt och negativt
innehall i de berorda kommunernas policyer. Utifran de slutsatser som drogs i
dokumentanalysen sammanstélldes en lista dér gruppen presenterar de punkter som de
anser ar viktiga att ha med. Tillsammans med svaren fran intervjuerna anvéandes
punkterna for att ta fram ett forslag pa vad en markanvisningspolicy bor innehalla.

For att kunna besvara givna fragestallningar anvandes dven kvalitativa intervjuer som
en metod for att samla in den empiri som behdvdes. Kvalitativa intervjuer kdnnetecknas
bland annat av att fragorna som stélls ar enkla och raka, detta leder till innehallsrika
svar (Trost, 2010). Semi-strukturerade intervjuer anvandes for samtliga intervjuer,
detta for att 6ppna upp for eventuella foljdfragor som kunde tillfora relevant kunskap
och information. En semi-strukturerad intervju ar en blandning av strukturerad och
ostrukturerad intervju och semi-strukturerade intervjuer bjuder in till foljdfragor som
kan bidra till djupare svar (May, 2001). Vid en strukturerad intervju har ett
frageformular utformats i forhand, under intervjun blir det sedan latt att fylla i de svaren
som ges. Detta bidrar till att svaren som fas ar latta att ssmmanfatta och analysera (Bell
och Waters, 2016). En ostrukturerad intervju ar en intervju som kan liknas vid ett samtal
kring ett eller flera teman. Har uppmuntras intervjupersonen att beréatta fritt kring de
olika teman som tas upp (Eriksson Barajas, Forsberg och Wengstrom, 2013).

Att intervjuer anvandes beror pa att det ger majlighet till foljdfragor som i sin tur kan
fordjupa svaren (Bell och Waters, 2016). Intervjuerna utgick fran en mall dar fragorna
fanns nedskrivna. For undersokningen var det viktigt att varje person som intervjuades
fick svara pa samma fragor med undantag for eventuella foljdfragor som kunde variera.
Vid intervjuerna har intervjupersonens svar antecknats, detta for att undvika att nagra
intervjupersoner hdmmas av det faktum att intervjun spelas in (Bell och Waters).

Da intervjuer genomforts med kommuner som befinner sig geografiskt langt ifran
Jonkdping anvandes telefonintervjuer. Gemensamt for alla intervjupersoner var att de
fick tillgang till fardigarbetade intervjufragor innan intervjun sa att de kunde lasa pa
och samla information om de behdvde. I den kvalitativa intervjun har forskaren ofta
fore motet med informanten utarbetat bade teman och fragor for att fa svar pa de
fragestéllningar som projektet intresserar sig for” (Dalen, 2015).

2.4 Arbetsgang
For att fa en okad forstaelse om @mnet inleddes utredningen med en litteraturstudie dar
relevant och viktig teori sammanstélldes for att stotta det fortsatta arbetet.
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Fortsattningsvis valdes nio kommuner ut med hansyn till befolkningsméngd och aven
geografisk plats for att inte bara bertra narliggande kommuner. Mora kommun, som
var en av de kommuner som kontaktades, hade inte fatt tillbaka sin
markanvisningspolicy fran granskning vilket ledde till ett sent avhopp for arbetet.
Darfor baseras arbetet pa atta kommuner. De kommuner som valts ut delas in i tre
kategorier.

Sveriges tre storsta kommuner

1. Stockholm
2. Goteborg
3. Malmo

Tre jamnstora kommuner sett till befolkningsmadngd med Linkdping som
utgangspunkt

1. Linko6ping
2. JOonkoping
3. Orebro

Tva mindre, jamnstora kommuner sett till befolkningsmangd (cirka 25000
invanare)

1. Varnamo
2. Héarnosand

Kontakten med kommunerna borjade via mail dar utredningen och en férfragan om
intervju presenterades, utdver det ombads ocksd kommunerna att skicka sina aktuella
markanvisningspolicyer.

Efter litteraturstudien genomférdes en dokumentanalys av de utvalda kommunernas
markanvisningspolicyer. Det &r viktigt att genomfora dokumentanalysen fore
intervjuerna for att gruppen ska forsta hur varje kommun har valt att arbeta.

For att se hur bra de framtagna fragorna fungerade holls forst en pilotintervju med
undersokningens kontaktperson pa Linkopings kommun, nar fragornas validitet
bekraftats fortsatte intervjuerna med resterande kommuner.

Innan varje intervju har intervjupersonen informerats om gruppen. Saker som har lyfts
fram &r att gruppen studerar till byggnadsingenjor i Jonkdping och att utredningen
genomfors som examensarbete under utbildningen. Intervjupersonerna blev tillfragade
om de hade nagra fragor angaende intervjun. Under intervjuerna togs anteckningar pa
det som var vasentligt for arbetet. Fortsatt informerades intervjupersonerna gallande
om eventuella inspelningar, inspelning har endast anvénts i enstaka intervjuer. Gruppen
bestimde sig for att ta anteckningar istdllet for att forsoka undvika att
intervjupersonerna skulle bli hammade av kénslan att bli inspelad. Det ar manga
intervjupersoner som blir besvérade och hdammade om de blir inspelade (Trost, 2010).

Nar alla intervjuer var slutférda sammanstélldes de och resultatet analyserades mot det
teoretiska ramverket. Jamforelsen ledde fram till rapportens resultat och slutsatser som
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utmynnar i ett dokument som &mnas vara ett hjalpmedel f6r kommuner som vill ta fram,
revidera eller kontrollera en markanvisningspolicy.

2.5 Trovéardighet

Reliabilitet ar ett matt pa hur samma resultat fas fram vid olika tillfallen men under
samma omstandigheter (Bell och Waters, 2016). Om personen som ska intervjuas bara
nagon dag tidigare paverkats av nagon annans asikter kring markanvisningar kan
reliabiliteten paverkas. Det gar att mata reliabiliteten genom att utféra samma test aven
vid ett senare tillfalle (Bell och Waters). Tyvarr ar detta nagonting som den har
undersokningen inte har tid for da undersokningen pagick under en begransad
tidsperiod.

Validitet ar ett matt pa om en viss fraga, i detta fallet en intervjufraga, beskriver just det
man vill att fragan ska beskriva (Bell och Waters, 2016). For att uppna en hog validitet
pa empirin i den har undersokningen har varje intervjufraga granskats Kritiskt.
Intervjufradgorna togs aven fram med viss hjéalp av kontaktpersonen fran Linkdpings
kommun som bekréaftade validiteten i fragorna. Da de som intervjuats arbetar med
markanvisningar pa daglig basis ar de insatta i &mnet och kan ge bra svar forutsatt att
fragorna ar val utformade.

De intervjuer som har gjorts har granskats kritiskt av forfattarna och &ven av den
handledare som har hjalp till under arbetets gang. Det &r av stor vikt att granska den
data som tagits fram kritiskt, detta for att det finns en risk att de som utfort intervjun
bade medvetet och omedvetet kan ha byggt upp intervjufragorna utefter eget tyckande
(Bell och Waters, 2016).
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3 Teoretiskt ramverk
| detta kapitel presenteras de teorier som valts ut for att underbygga arbetets relevans
och for att satta in det i ett stérre samband.

3.1 Koppling mellan fragestallningar och teori
| foljande avsnitt beskrivs de teorier och vetenskapliga referenser som ger underlag for
att besvara arbetets tre fragestallningar. Figur 1 visar vilka teorier som anvandes for att
besvara vilken fragestéllning. De bla blocken representerar fragestallningar och de
grona blocken representerar valda teorier.

Hur upplevde
kommunerna processen
med markanvisningar
innan lag 2014:899 tradde
i kraft?

Hur har arbetet forandrats
efter kravet pa att ha en
markanvisningspolicy
infordes?

Vad finns det for generella
forbattringsatgarder
gallande
markanvisningspolicyer?

Figur 1. Koppling mellan fragestallningar och teori.

3.2 Markanvisningar

Markanvisningar &r ”en dverenskommelse mellan en kommun och en byggherre som
ger byggherren ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor
forhandla med kommunen om overlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen
agt markomrade for bebyggande” (lag 2014:899) och det ar den definitionen som
avses da ordet markanvisning anvands i rapporten. Det har tidigare funnits olika
meningar med vad begreppet markanvisning innebar. Nagra kommuner har anvant
begreppet vid det tillfallet da marken saljs till byggherren (Caesar et al., 2013), vilket
syftar pa markdverlatelse som &r ett senare skede i processen &n den nu fastlagda
innebdrden av ordet.

Lag 2014:899 utfardades i juni 2014 och bestar av tva paragrafer. Den forsta, ur vilket
citatet i foregaende stycke ar hamtat, beskriver innebdrden av begreppet
markanvisning. Paragraf tva innehaller den for kommunerna styrande texten.

En kommun ska anta riktlinjer for markanvisningar. Riktlinjerna ska
innehélla kommunens utgangspunkter och mal for Gverlatelser eller
upplatelser av markomraden for bebyggande, handlaggningsrutiner och
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grundldggande villkor for markanvisningar samt principer for
markprissattning.

En kommun som inte genomfor nagra markanvisningar ar inte skyldig
att anta sadana riktlinjer.

Lagtexten sdger att alla kommuner som planerar att upphandla mark med
markanvisningar ska formulera riktlinjer for hur arbetet ska ga till. Det gors i form av
markanvisningspolicyer, vilka &ar foremal for utredning i den har rapporten.
Statskontoret skrev 2012 att det var manga kommuner som hade en faststélld
markanvisningspolicy redan innan lagen inférdes, men att det inte var ovanligt att
principerna som fanns i deras policys inte foljdes. Statskontoret tog redan 2012 fram ett
forslag till regeringen som foreslar att det ska finnas en markanvisningspolicy som gor
det lattare for byggherrarna att forsta vad det ar kommunen onskar, for att pa sa satt 6ka
byggherrarnas chans att mota kommunernas 6nskan pa ett battre sétt.

| samband med att lag 2014:899 tradde i kraft utférde Edin och Sandberg (2015) en
studie som behandlade ett antal kommuner samt byggherrars uppfattning av arbetet med
markanvisningar. | studiens slutsats skriver Edin och Sandberg att ”Hur policyn
utformas och formuleras kan fungera som ett marknadsforingsverktyg da minskade
osakerhetsmoment minskar risken hos byggherrarna och ger dem 6kade incitament att
investera i kommunen.”. Caesar et al. (2013) skriver som slutsats att > Byggherrarnas
syn pa markanvisningssystemets funktion ar splittrad. I ett avseende ar dock bilden i
stort sett entydig — systemen bor bli tydligare och mer transparenta”. De betonar senare
att beslut om markanvisningar bér motiveras tydligare, intressentlistor 6ver intresserade
byggherrar och byggherrar som fatt markanvisningar bor publiceras, att kommuner bor
publicera markprislistor samt att anvisa via kommunala bolag ger ”generellt sett sémre
mojligheter till offentlighet och insyn jamf{ort med kommunala myndigheter”.

En markanvisning kan tilldelas pa olika satt. De fyra vanligaste typerna av forfarande
vid val av byggherre beskrivs av Caesar et al. (2013);

e Anbud: Sker vanligtvis nar flera byggherrar efterfragar samma markanvisning.

e Direktanvisning: Anvands i flera fall, bland annat da en byggherre sjalv initierar
kontakt med kommun om att fa bygga.

e Tavlingsforfarande: En  markanvisningstavling ar en variant av
anbudsforfarande men dar fler aspekter an priset végs in. Det kan anvéndas vid
projekt dar kommunen vill belysa omraden som arkitektur, miljo eller socialt
ansvarstagande.

e Via bolag: Vissa kommuner anvéander sig av helt eller delvis kommunalt dgda
bolag till vilka kommunen anvisar mark. Bolaget séljer i sin tur vidare marken
till privata intressenter.

Caesar et al. skriver i1 rapportens slutsats att ”Bland markanvisningsmetoderna
dominerar direktanvisning”.

For att minimera onddigt arbete for byggherrar och kommunala tjansteman anvands
inom vissa kommuner och vid vissa tilldelningsmetoder en beddomningsprocess for att
gora ett tidigt urval av byggherrar. Det kan kallas prekvalificering. Det tillampas ofta
vid arkitekttavlingar men kan &ven tilldmpas vid andra tilldelningsmetoder. | en rapport
beskrivs prekvalificering som I det forsta skedet kontrolleras intresseanmélningarna
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utifran ska-kraven i inbjudan. Darefter foljer ett andra skede dar foretagens meriter for
uppgiften prévas mot utvarderingskriterierna” (Ronn, 2012). Ronn forklarar det som att
det forsta steget bestar av ’harda ska-krav” och det andra steget "mjuka kvaliteter”. Han
skriver vidare att i de studerade fallen har inbjudan resulterat i ett “informationsrikt
beslutsunderlag” for kommunen dar det gar snabbt och enkelt att utse vilka som far ga
vidare i processen. Det innebdr att kommuner i ett forsta skede kan begéra in for
projektet aktuella referensobjekt och grundldggande information om intresserade
byggherrar. Utifran den informationen séllas alla utom ett fatal aktorer bort, varvid de
kvarvarande tillfragas att Iamna mer detaljerade forslag. Pa s& vis minimeras onodigt
arbete.

I sin rapport till Finansdepartementet dér Caesar et al. redovisar hur forséljning av
kommunal mark genomférs sammanstélldes sju punkter som en markanvisningspolicy
bor innehalla:

e Mojlighet for kommunerna att premiera initiativ och nya idéer vid byggande pa

kommunal mark, till exempel genom att utnyttja direktanvisningar

Mojlighet for kommuner att premiera byggherrar som skoétt sig bra

Klara riktlinjer sa att nya foretag kan komma in pa marknaden

Klara riktlinjer sa att sma aktorer kan fa markanvisningar

Markanvisningssystemet bor bidra till en langsiktig konkurrens pa marknaden

genom att ta hansyn till hur en eventuell markanvisning paverkar ett foretag

e Kommunerna bor inte helt kunna utestanga en byggherre som uppfyller rimliga
kvalificeringskrav

e Bade det generella markanvisningssystemet och enskilda tilldelningar bor vara
transparenta och tydligt formulerade

Caesar et al. drar slutsatsen att “det inte finns nagon universalmetod for
markanvisningar som bor anvandas i alla situationer. Det finns goda skal att anvanda
en kombination av direktanvisning och anbudsanvisning/jamférelser mellan
byggherrar”.

3.3 Lagimplementation

| rapporten utvérderas arbetet med markanvisningar med inverkan av policys och lag
2014:899. Det ar darfor viktigt att klargora den politiska process som ligger till grund
for det policyarbete som de kommunala tjanstemannen i fraga bedriver. Processen som
foljer efter att ett politiskt beslut har fattats kallas for implementering. Implementering
kan beskrivas som “de interaktioner och processer som foljer och stimuleras av ett
politiskt beslut” (Hertting, 2014). Hertting beskriver implementeringens roll i
policyprocessen genom en figur:

Dagordning Beslutsfattande IMPLEMENTERING Utfall Utvardering

Figur 2. Implementering som fas i policyprocessen (Hertting, 2014).
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Att verkligheten skulle vara en sa enkel och spikrak process diskuterar Hertting som
skriver att det “finns en méingd andra faktorer dn det politiska beslutet, och den
auktoritet som foljer med detta, som paverkar implementeringsprocessens karaktar och
resultat” men han skriver senare att modellen tack vare sin pedagogiska enkelhet och
linjara karaktar sammanfattar policyprocessens komplexitet. | rapporten kan den
forenklade bilden av verkligheten ses som tillracklig da utredningen ska beréra det
tjanstemannamassiga arbetet med markanvisningspolicyer och inte pa djupet beréra de
bakomliggande politiska processerna.

Anledningen till att det ar viktigt att vara medveten om implementeringsarbetets
utmaningar och problem nar man undersoker policyarbete beskrivs av Hill och Hupe
(2011) som "a need to focus upon the management of implementation performance; of
the ways in which policy content makes a difference”. Man bor notera att ”den perfekta
implementeringen (&dr) en omdjlighet” (Hertting, 2014), hur man &n gor “misslyckas
man i nagot avseende” enligt honom.

Det for arbetet vasentliga géllande implementation &r att utvardera om, och i sa fall hur,
lag 2014:899 har paverkat kommunernas markanvisningsarbete.

3.4 Forbéttringsarbete

Arbetets mal var att sammanstalla forslag till forbattringar gallande
markanvisningspolicyer som kan hjélpa kommuner i deras arbete. Rapporten kan ses
som en del i en process av standiga forbattringar; ett begrepp med utgangspunkt i
kvalitetsarbete och processtyrning som populariserades da Japan ville hoja kvaliteten
pa sin industri efter att pa 1950-talet haft rykte om daligt kvalitet (Elg och Witell, 2007).
Filosofin bakom standiga forbattringar ar att det alltid gar att forbattra kvaliteten och
reducera kostnaderna (Bergman och Klefsjo, 2001).

En grundlédggande symbol for standigt forbattringsarbete ar PDSA-cykeln som visas
nedan. PDSA star for PLAN, DO, STUDY, ACT. Processen forklaras med att
forbattringsarbete  bér genomsyras av planering (plan), genomférande av
forbattringsaktiviteten (do), utvardering av arbete bor genomfdras (study) och slutligen
dras slutsatser om erfarenhetsaterforing till nasta forbattringsaktivitet (act) (Elg och

Witell, 2007).
Agera |Planera

Figur 3. PDSA-hjulet, en forbattringscykel.
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Rapporten beskriver ett utredningsarbete som kan séttas in i cykelns studera-fas (study).
Arbetets resultat utmynnade i ett dokument som ger mojlighet for kommuner att ta del
av andra kommuners arbete och erfarenheter med markanvisningar samt
policyprocessen, och darigenom agera (act) och forbattras infor kommande
markanvisningsprocesser.

3.5 Sammanfattning av valda teorier
De valda teorierna stottar arbetet och satter det i ett storre vetenskapligt perspektiv.
Varje teori ar utvald for att hjalpa till att besvara nagon eller nagra av arbetets tre
fragestallningar.

Teori om markanvisningar beror hela arbetet och var grunden for alla fragestallningar
och &r nodvandig for lasarens forstaelse av gruppens arbete och rapport. De teorier som
ber6r lagimplementation &r enbart till for fraga tva. Teori om forbattringsarbete beror
endast fraga tre.

Sammanfattningsvis pekar teorin pa att markanvisningsprocessen har upplevts som icke
transparent, vilket Caesar, Karlbro och Lind utredde i sin rapport till
Finansdepartementet och ledde fram till lag 2014:899. Lagen implementeras och ska
leda till ett forbattrat arbete for kommunerna och det var dessa aspekter som foranledde
denna rapport.
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4 Empiri

Detta avsnitt behandlar den empiri gruppen har samlat in. Empirin ar baserad pa tva
huvudsakliga  kallor; en dokumentanalys av de valda kommunernas
markanvisningspolicyer och de atta intervjuerna med tjansteman pa respektive
kommun. Intervjufragorna med tillhdrande svar hittas som bilagor till rapporten.

4.1 Analys av policyer
Né&r lag 2014:899 tradde i kraft 1 januari 2015 blev varje kommun som planerar att
upphandla mark med hjédlp av markanvisningar skyldig att uppratta en
markanvisningspolicy. Lagen specificerar tre punkter som en policy ska innehalla:

e Handlaggningsrutiner
e Grundlaggande villkor for markanvisningar
e Principer for markprissattning

Nedan foljer en tabell som utformades for att underldtta och kvantifiera
dokumentanalysen genom att markera vilka policyer som uppfyller lagkraven och de
punkter som Caesar, Karlbro och Lind (2013) sammanstéllde i sin rapport. De sju
punkterna har minskats till sex stycken da punkterna som anger att nya foretag ska
kunna komma in pa marknaden genom Klara riktlinjer och punkten klara riktlinjer sa att
sma aktorer kan fa markanvisningar uppfylls pa samma satt. | bilaga 3 finns sidnummer
med.

Tabell 1. Tabell for dokumentanalys.

P 2 £ ow o &
'EERE BN
E 5§ 5 &2 8 3 8 =
5 8 0 H O 2 > T
Handlaggningsrutiner X
Grundlaggande villkor X Ix Ix o x Ix o |x x |x
Principer for markprissattning X Ix [x - X Ix x
Premiera initiativ x |x [x |x |- X |x |x
Premiera byggherrar som skottsig [x [x |x |x [x [x |- |x
Klara riktlinjer for nya & sma foretag |[x [x [x |x |- X [x |x
Bidra till Iangsiktig konkurrens X [x Ix |x |x |x |- |x
Inte helt utestangande X Ix o Ix ox |x o |x x|x
Transparent och tydligt formulerad [x [x |x |x |- X |- Ix
Lag 2014:899 IUppdaterad iom Lag 2014:899 [Ja |Nej IJa IJa |Nej |Nej |Ja ]Nej I

4.1.1 Lagkrav

Tabellen visar att sju av de kommuner som valts ut i analysen uppfyller de lagkrav som
infordes 1 januari 2015, men det &r endast Linkoping-, Orebro-, Stockholm- och
Véarnamo kommun som har uppdaterat/framstallt sin markanvisningspolicy i samband
med att lag 2014:899 tradde i kraft. GOoteborg kommuns markanvisningspolicy anger
ingenting gallande principer for markprissattning och uppfyller ddrmed inte lagkraven.

4.1.2 Caesar, Karlbro och Lind
De punkter som Caesar et al. (2013) sammanstéllde i sin rapport och som finns med i
tabellen har en mer varierande uppfyllelsegrad.
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Att premiera initiativ (direktanvisning) ar nagonting som Linkdping, Jonkdping,
Orebro, Malmé, Varnamo, Harnésand och Stockholm anvénder sig av enligt de utvalda
kommunernas markanvisningspolicyer. Alltsa &r Goteborg den enda av de atta utvalda
kommunerna som inte presenterar direktanvisningar i sin markanvisningspolicy.
Samtliga kommuner som enligt sin policy anvander sig utav direktanvisningar har
utforligt beskrivit hur en direktanvisning gar till. Caesar et al. (2013) beskriver premiera
initativ genom att sdga att en byggherre som har ideér som andra byggherrar inte sett
bor kunna fa mark genom en direktanvisning.

Nasta punkt fran Caesar et al. (2013) ar premiera byggherrar som skott sig, den har
punkten ndmns i sju av de atta utvalda kommunernas policyer. De som anger i sin policy
att de, vid val av byggherre, tittar pa hur byggherrars tidigare arbete ar Linkdping,
Jonkoping, Orebro, Géteborg, Malmo, Harndsand och Stockholm. Det &r alltsé endast
Varnamo som enligt sin markanvisningspolicy inte tittar pa byggherrars tidigare
genomforda projekt vid val av byggherre.

De kommuner som i sin markanvisningspolicy har satt upp klara riktlinjer for att géra
det enkelt for mindre och nya aktorer att ta sig in pa marknaden ar samtliga kommuner
med undantag i Goteborg kommun.

Nar det galler att skapa en langsiktig konkurrens har alla kommuner férutom Varnamo
angivit i sin markanvisningspolicy att de vill skapa en konkurrens pa marknaden. |
Jonkopings markanvisningspolicy star det dock inte att de vill skapa en konkurrens
overlag utan de skriver att ”Intresseanvisning kan &ven anvéndas for att gora ett tidigt
urval av byggherrar dar man i konkurrens later tre till fyra byggherrar arbeta vidare med
ett projekt.”

Att inte utestdnga nagon byggherre helt beskriver Caesar et al. (2013) som att
kommunen inte ska ha nagra specifika krav pa t.ex. kompetenser som kan bidra till att
nagon enstaka byggherre inte kan vara med och tavla om marken. Av de atta kommuner
som rapporten behandlar ar det ingen som i sin markanvisningspolicy stanger
byggherrar ute genom att stélla krav pa specifika kompetenser.

Den sista punkten som Caesar et al. (2013) tycker att en markanvisningspolicy bor
innehalla ar att beslut bor vara transparenta och tydligt formulerade, detta genom att
kommunerna bor samla in och sammanstélla information om de olika byggherrarna.
Sex av de atta kommunerna som rapporten tittar narmre pa anger i sin
markanvisningspolicy att de tittar pa byggherrarnas ekonomiska status/stabilitet. De
kommuner som inte har angett nagonting om det i sin markanvisningspolicy ar Orebro
och Vérnamo. Stockholms kommun anger tydligt i sin markanvisningspolicy att de
aven tittar pa tillexempel byggherrarnas kreditvardighet samt hur organisationen ar
uppbyggd. Harnosand anger ocksa att de tittar pa hur organisationen ar uppbyggd.

4.2 Intervjuer
| detta avsnitt presenteras de for undersokningen intressanta svar som framkommit vid
de genomforda intervjuerna. Avsnittet ar uppdelat utifran rapportens tre huvudfragor
for att presentera empirin pa ett strukturerat satt. Intervjupersonerna ar tjansteman som
jobbar med marktilldelning pa de olika kommunerna och har jobbat med detta mellan
ett och 25 ar. Alla eventuella asikter i féljande avsnitt &r tjanstemannens och inte
gruppens.
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4.2.1 Hur upplevde kommunerna processen med markanvisningar
innan lag 2014:899 tradde i kraft?

De tre storsta kommunerna har alla valt att ta fram en markanvisningspolicy redan
tidigare &n lagen tradde i kraft. Goteborgs kommun tog fram sin policy 2008-2009 och
reviderade den 2014. | Géteborg kunde det tidigare racka med en intresseanmélan dar
en byggherre skrev att de ville bygga pa en specifik plats vilket da ledde till en
direkttilldelning.

Intervjupersonen pa Malmo kommun beréattade att deras markanvisningspolicy &r
framtagen 2007. De har i manga ar anvant sig av tre tilldelningsmetoder,
tavlingsforfarande, jamforelseforfarande samt direktanvisning. De tva mest
forekommande metoderna i Malmé ar och var éven innan lagen, jamforelseforfarande
och direktanvisningar.

Stockholms kommun tog fram en markanvisningspolicy 1995. De anvande sig
huvudsakligen av direktanvisning. Under 90-talet anvande de tomtrétter vid
marktilldelning men har pa senare tid, dock innan lagen, 6vergatt till att alltid salja mark
for bostadsratter. | kontrast till de tva andra stora kommunerna Malmé och Goteborg sa
har Stockholm till storsta del anvant sig av direkttilldelning da de anser att det &r en
enkel och effektiv process.

Intervjupersonen pa Linkdpings kommun ansag att tilldelningsforfarandet tidigare mest
handlade om pris, vem som betalade bast for den aktuella marken. De kunde tidigare
stalla krav pa att det som byggdes skulle varmas upp med fjarrvarme och uppna vissa
tillganglighetsaspekter.

Intervjupersonen péa Jonkopings kommun upplevde tidigare problem med att
”markanvisningar. .. ldmnades ut lite hur som”. Dessutom kunde byggherrar som blivit
tilldelade en markanvisning men inte uppfyllde kraven pa att borja bygga inom tva ar
kréva ersattningsmark om kommunen drog tillbaka markanvisningen.

Vid intervjun med Véarnamo kommun fortydligar intervjupersonen att de inte har varit
i samma situation som de storre kommunerna dér “exploatorer star och knackar pa
dorren och begér att fi en markanvisning”. De stora byggherrarna dr inte intresserade
av en liten marknad som Varnamo, utan det &r framfor allt tre till fyra lokala byggherrar
som konkurrerar med varandra. Utéver dem forklarar intervjupersonen pad Varnamo
kommun att det finns nagra valdigt sma aktorer som ar med och soker markanvisningar,
men de har inte riktigt forstaelse for hur processen fungerar. Nar Varnamo onskat fa ett
omrade bebyggt har de anvant sig av informationsméten dar marknaden, de som
tidigare visat intresse, bjudits in. P4 motet har kommande exploateringsomraden
presenterats och efter det har intresserade byggherrar fatt skicka in prospekt.

Harntsands kommun tog fram en markanvisningspolicy 2014, innan lagen tradde i
kraft. Det har i HarnGsand enligt intervjupersonen “egentligen inte byggts nagot de
senaste 20-30 aren” utan det har stétt stilla. De har fatt vara glada da ndgon byggherre
varit intresserad av att uppfora nagonting och de har da alltid direktanvisat mark.

4.2.2 Hur har arbetet forandrats efter kravet pa att ha en
markanvisningspolicy infordes?

Stockholms kommun tog i samband med lag 2014:899 fram en ny
markanvisningspolicy. Intervjupersonen upplever att arbetet i sig inte skiljer sig
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namnvért fére och efter lagen men den har lett fram till en ny skriftlig policy. I mars
2016 kom de forsta markanvisningarna som foljer den nya policyn. Eftersom
Stockholms nya markanvisningspolicy antogs i kommunstyrelsen i december 2015 sa
intervjupersonen att de inte har hunnit observera nagra brister i sin policy. Stockholm
ar en kommun som anvisar véldigt mycket mark. De har enligt intervjupersonen nastan
300 aktiva aktorer och anvisar till storsta hand via direktanvisningsforfarande.
Intervjupersonen sdger att andra kommuner tillampar tavlingsférfarande mer, men att
Stockholm markanvisar valdigt mycket och kan darfor inte gora det.

Intervjupersonen pad Goteborgs kommun fortydligade att de inte paverkats av lag
2014:899. Att de forandrade sitt arbete foranleddes av en politisk diskussion kopplad
till att det upplevdes otydligt vem som fick markanvisningar i staden. Nér lagen tradde
i kraft kontrollerade de att deras markanvisningspolicy féljde lagkraven, vilket de ansag
att den gjorde. De anvander policyn som ett Overgripande dokument som ska
komplettera detaljplaner for att na politiska mal.

Malmé kommun uttrycker en vilja att uppdatera sin markanvisningspolicy efter
inforandet av lag 2014:899 men intervjupersonen sa att det arbetet pagar. Malmo
anvander sig vanligtvis av  jamforelseforfarande och  direktanvisningar.
Intervjupersonen sa att Malmo forsoker vara forsiktiga med att tillampa
markanvisningstavlingar vilket enbart anvénts vid stora och viktiga projekt med
speciella forutsattningar.

Linkdpings kommun uppdaterade sin markanvisningspolicy i samband med lag
2014:899. Den storsta forandringen &r att enligt den gamla policyn kunde de tilldela
utifran vissa parametrar som efter januari 2015 raknas som otilldtna kommunala
sarkrav. Det kan handla om till exempel krav pa fjarrvarme. Intervjupersonen pa
Linkopings kommun ansdg att de nu fokusera mer pa jamforelse- eller
tavlingsforfarande med fast pris. Det kan da vara parametrar som arkitektur, social och
ekologisk hallbarhet som avgdor vem som far en markanvisning. Linkopings kommun
har som policy att inte anvanda sig av nagra direktanvisningar alls, men i
markanvisningspolicyn har de med direktanvisning som en tilldelningsmetod. Tanken
med det &r att de ska kunna direkttilldela i specialfall, exempelvis om en byggherre
kommer med en idé som skulle tillféra Linkopings kommun nagot som inte redan finns.

Orebro har lange arbetat med en egen modell av markanvisningsprocessen dar de i 95%
av fallen forst detaljplaneldgger mark och sedan markanvisar den. Lagen har inte
paverkat dem i stor utstrackning da de enligt intervjupersonen redan hade en vl
inarbetad modell. Det lagen innebéar for dem var att de reviderade sin policy.

I JOnkdpings kommun anvands intresseanvisning, ett anbudsforfarande dar tre till fyra
byggherrar kvalificerar sig till att fa Iamna mer detaljerade forslag. Intervjupersonen pa
Jonkopings kommun beréttade att dven de helst vill anvénda sig av intresseanvisning
men att verkligheten har fungerat lite annorlunda. Direktanvisningar &r vanligare an vad
de har som ambition. ’Man tror att direktanvisning ger snabbare byggstart, och det kan
vara s men det ar ingen garanti”.

I samband med att lag 2014:899 tradde i kraft tog Varnamo kommun fram en ny
markanvisningspolicy. De stora forandringarna mot hur de tidigare arbetade innefattar
bland annat inférande av direktanvisning. De har i sin markanvisningspolicy
specificerat att de har ratt att direktanvisa tomter pa upp till 5000 kvadratmeter och
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metoden har anvants nagra tillfallen efter inférandet av policyn. | andra fall har de
anvant sig av intresseforfragan som tidigare, samt arkitekttavling. Intervjupersonen sa
att de har markt av ett 6kat intresse fran byggherrar nu jamfort med tidigare.

Aven Harngsand har markt av en uppgéang gallande efterfragan fran byggherrar, men
intervjupersonen fortydligar att de ”inte behdver vélja mellan olika aktorer”. Det 6kade
intresset har lett till ett nytt problem, nu har de inte har nagon planlagd mark de kan
tilldela byggherrarna.

4.2.3 Vad finns det for generella forbattringsatgarder gallande
markanvisningspolicyer?

Enligt intervjupersonen i Malmo ar syftet med lagen att géra markanvisningsprocessen
mer transparent och han ansag att lagens styrka ar att den inte ar detaljutformad. Den
sager inte exakt hur policyn ska se ut utan pekar pa vad som vill astadkommas.
Intervjupersonen berattar att kommunala markanvisningsprocesser granskades for
nagra ar sedan. De arbeten som syftades pa ar bland annat Baste herren pa tappan av
Caesar et al. (2013), en rapport till Finansdepartementet som gruppen behandlar i
teoriavsnittet. Intervjupersonen pa Malmo kommun beréttar att de forbattringsforslagen
de fick vid granskningarna var bland annat om hur markanvisningsprocessen skulle
dokumenteras, val av byggherre, metodval och andra beslut. Malmo fick
rekommendationen att i sin policy ange vilken tilldelningsmetod som &r deras
huvudalternativ, men de ansag att de inte ville ange ett utan att forutsattningen for det
enskilda fallet ska kunna avgora vilken metod man tillampar. Malmé fick &ven
synpunkter pa att de skulle ha en prislista for att vara fullstandigt transparenta, men de
ansag att de vill kunna gora en vardering i varje enskilt fall. Lagen sager att man ska
ange principer for prissattning men kraver inte att man ska ha en prislista.

Goteborgs kommun ar tydliga med att markanvisningspolicyn ska vara ett dvergripande
dokument och inte hart styrande riktlinjer, utan verktyg som i samverkan med
detaljplaner ska leda till att na politiska mal. Darfor ar deras policy till stor del en
presentation av kommunens mal och férhallningssatt géallande exploatering. De asikter
de fatt angaende markanvisningspolicyn ar bland annat att kommunpolitikerna vill att
de ska fortydliga den mer, och vissa byggherrar anser att det har blivit krangligare att
anstka om markanvisningar. Intervjupersonen sa att det kan vara 30 bolag som ansoker
om en markanvisning, varav kanske bara tva blir tilldelade en anvisning. De 6vriga
brukar da tycka att de lagt ner arbete i onddan. Goteborg har som enda kommun i
studien beskrivit i sin policy att man kan tilldela mark via sitt kommunalt 4gda bolag
Alvstranden Utveckling AB.

Intervjupersonen pa Linkdpings kommun sa ”Vér policy ér ju vildigt generell vilket
gor att vi kan, vid varje markanvisning, anpassa sa att omradet far en speciell inriktning
vilket jag tycker ar bra”. Det viktigaste de vill formedla med sin markanvisningspolicy
ar att byggherrarna i och runt Linkdping ska veta hur Linkdpings kommun agerar vid
tilldelning av mark. Linkoping anvander ibland prekvalificering i urvalsprocessen.
Prekvalificering innebér att kommunen i ett forsta steg begér in férslag om vad som ska
byggas i form av referensobjekt, alltsa tidigare projekt byggherren uppfort. Det &r en
metod for att minska onddiga kostnader for byggherrar, da prekvalificeringen leder till
att tva eller tre byggherrar bjuds in till att skissa pa forslag istallet for att alla
intresserade ska gora det fran borjan.
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Intervjupersonen pa Orebro kommun berittar att hela den modellen de arbetar efter
forutsatter att man har en markreserv med planlagd mark, att man fyller pa och kan
planldgga mark i hogre takt &n man markanvisar. Annars kommer de till en punkt dar
de inte har ndgon ledig mark alls. Han anser att lagens styrka ligger i att den dr ”generellt
hallen” och inte detaljreglerar for mycket.

Jonkdpings kommun har i motsats till Malmd kommun valt att offentliggdra en
tomtprislista som géller vid forsaljning av mark. Deras exploateringstakt och darmed
mangden av markanvisningar som tilldelas per ar styrs av kommunens oversiktsplan,
utbyggnadsstrategi samt ett dokument kallat Kommunalt bostadsférsérjningsprogram,
KBFP. Markanvisningspolicyn blir da ett verktyg for att uppna de politiska malen som
ar presenterade i ovanstaende dokument.

Vérnamo och Harndsand papekar bada att de inte ar i samma situation som de stérre
kommunerna, byggherrarna star inte pa ko for att bygga. Intervjupersonen pa Varnamo
kommun sager att de har fatt hitta andra medel och vara lite duktigare for att hitta ratt
aktorer. Han tog aven upp att det finns sma aktorer pd Varnamos marknad som ar
intresserade av att vara med och bygga, men inte alltid forstar processen, lagar och
forordningar och tilldelningsbeslut. Intervjupersonen sa att det behdvs en dialog med
dem for att ge dem forstaelse och vana.

4.3 Sammanfattning av insamlad empiri
Problemet med markanvisningsarbetet innan lag 2014:899 var att processen inte
uppfattades som transparent. Byggherrar upplevde det som orattvist vem som fick
markanvisningar och visste inte pa vilka grunder besluten fattades. Detta ville
kommunerna och dven staten gora nagot at, vilket ledde till att lagen antogs.

Efter inférandet av lagkrav pa att ha en markanvisningspolicy i de fall kommuner
Onskade tilldela via markanvisningar fordndrades kommunernas arbete endast
marginellt. 1 de flesta fallen hade kommunerna i undersékningen redan tidigare tagit
fram en policy. Dock ledde det i flera fall till att kommunerna utformade nya eller
reviderade de gamla markanvisningspolicyer som redan fanns. En annan férandring
som kan observeras ar att de flesta kommunerna forsoker franga att anvanda
direktanvisningar i for stor utstrackning, utan endast anvanda det i unika fall. Dock ar
Stockholm och Harndsand exempel pa kommuner dar direktanvisningar, av skilda
anledningar, fortfarande anvénds till storsta del. Det framkommer olika sikter om lag
2014:899. Bland annat Goteborg och Harndsand tycker att den inte reglerar mycket,
nagot som Malmo och Orebro uppfattar som positivt, det later kommunerna i stort styra
sitt eget arbete.

Linkoping har arbetat mycket med sin markanvisningsprocess, med ett mal att bli sa
transparenta som mojligt. De har genom sitt arbete kommit fram till att prekvalificering
ar ett bra verktyg for att undvika onddigt arbete, bade for byggherrar och for
kommunerna. Flera kommuner papekar att policyn ska vara ett komplement till andra
styrande dokument som anvénds for att na politiska mal i respektive kommun. De sma
kommunerna uppfattar att de far ga till vaga pa andra sétt &n de stora kommunerna for
att attrahera byggherrar, vilket kan fortydligas i en markanvisningspolicy.
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5 Analys och resultat

| detta kapitel analyseras den insamlade empirin i koppling mot det teoretiska
ramverket. Det &r i det hér kapitlet som rapportens resultat nas. Kapitlet delas in i sex
underrubriker varav tva innehaller analysen av de olika metoderna som anvénts for att
samla in empiri. Kapitel 5.3, 5.4 och 5.5 redovisar de tre fragestillningarna som
rapporten bygger pa och vad som kommits fram till géllande de olika
fragestéllningarna. Kapitel 5.6 bestar av en sammanfattad analys av de svar som finns
pa de olika fragestallningarna och hur svaren kan kopplas till rapportens mal.

5.1 Dokumentanalys

Vid dokumentanalysen skapades en tabell som har fungerat som utgangspunkt nar de
olika kommunernas markanvisningspolicyer har analyserats. Tabellen innehaller tva
huvuddelar dar en undersoker implementeringen av lag 2014:899 i
markanvisningspolicyerna och den andra delen redovisar huruvida de punkter som
Caesar et al. (2013) sammanstallt i sin rapport uppfylls. Aven fast Caesar et al. skriver
att ”det inte finns nagon universalmetod for markanvisningar som bor anvandas i alla
situationer” sa motiverar Caesar et al. dessa punkter.

De atta kommuner som rapporten undersoker har alla varsin markanvisningspolicy som
gruppen har analyserat. Vid analysen framkommer det att sju av de atta kommuner som
berdrs av rapportens dokumentanalys uppfyller de stallda lagkraven. Hertting skrev
2014 att en perfekt implementering &r omaojlig.

Den andra huvuddelen av tabellen tittar p4 om kommunerna har uppfyllt sex punkter
som Caesar, et al. (2013) har tagit fram. Den forsta punkten behandlar huruvida
kommunerna har tagit stallning till direktanvisningar i sin markanvisningspolicy, det
vill sdga vilka kommuner som i sin markanvisningspolicy anger att de garna ser att
byggherrar kommer med egna forslag pa byggnationer och darefter tilldelas mark. Med
stod fran beskrivningen kring att premiera initiativ av Caesar et al. framkommer det att
Goteborg kommun ar den enda kommunen bland de atta utvalda som inte behandlar
direktanvisningar i sin markanvisningspolicy.

Caesar et al. (2013) skriver att premiera byggherrar som skott sig bra i tidigare projekt
ar nagonting som samtliga kommuner bor gora, de menar att dessa byggherrar bor
kunna forvanta sig att fa nya markanvisningar och inte riskera att inte fa framtida
markanvisningar pa grund av att oseriosa eller okunniga aktorer bjuder 6ver dem. |
Véarnamo kommuns markanvisningspolicy anges ingenting gallande att premiera
byggherrar som skott sig bra i tidigare projekt.

Den tredje punkten i andra huvuddelen av tabellen riktar in sig pa hur val anpassad en
markanvisningspolicy ar for nya och mindre foretag som vill vara med i en
markanvisningsprocess. For att uppfylla den punkten bor markanvisningspolicyn enligt
Caesar et al. (2013) vara utformad med klara riktlinjer som gor att mindre eller
byggherrar som ar nya inom arbetssattet med markanvisningar enkelt forstar sig pa hur
det fungerar och vad de behover gora for att ha en mojlighet att bli tilldelade en
markanvisning.

Den fjarde punkten redovisar huruvida kommunerna vill bidra till en langsiktig
konkurrens pa marknaden, Varnamo ar ensamma bland de atta utvalda kommunerna att
inte ndmna det i sin markanvisningspolicy.
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Ingen av de atta kommunerna &r helt utestangande, detta visar punkt fem.

Punkt sex visar vilka av de atta utvalda kommunerna som har en transparent och tydligt
formulerad markanvisningspolicy. Kommunerna Géteborg och VVarnamo uppfyller inte
den punkten.

5.2 Analys av intervjuer

Kommunerna har valt olika metoder for markanvisningar. Caesar et al. (2013) beskriver
de fyra vanligaste som anbud, direktanvisning, tavlingsforfarande och via bolag.
Anbudsforfarande finns specificerat i alla kommuners policy, forutom Goteborg som
inte beskriver nagra metoder, men de beskrev i intervjun att de anvéander sig av
anbudsforfarande. Alla undersokta kommuner anvénder sig av direkttilldelning men
Jonkdping och Linkoping uttrycker en vilja att undvika det. Tavlingsforfarande
specificeras i sju av atta policyer men Stockholm uttryckte att de inte kan anvanda det
medan Harndsand sa att de skulle vilja anvanda det. Det &r enbart Goteborg som i sin
policy skriver att de kan anvisa via bolag. Caesar et al. drar slutsatsen att det generellt
ar svarare att uppna hog transparens vid marktilldelning via kommunala bolag. Dock
anvander sig fler kommuner av kommunala bolag men har inte framhavt det i sin
markanvisningspolicy.

Caesar et al. (2013) pastar utifrdn sitt empiriska resultat att “Bland
markanvisningsmetoderna dominerar direktanvisning”. Empirin fran detta arbete visar
en storre spridning, dar framfor allt Stockholm, Orebro, och Harnésand, av skilda
orsaker, huvudsakligen tillampar direktanvisningar. De 6vriga kommunerna anvisar
med olika metoder vid olika forutsattningar och tidpunkter. De anvander sig av ofta av
olika varianter av anbudsforfarande, till exempel jamforelseforfarande eller
intresseanvisning. Framfor allt Linkdpings kommun undviker direktanvisningar
forutom i unika fall, och &ven Jonkoping vill minska andelen direktanvisningar.

Intervjupersonerna var entydiga om att problemet innan lag 2014:899 var att
markanvisningsprocessen inte upplevdes som transparent. Det dverensstammer val med
empiriresultatet Caesar et al. (2013) fick fram som sammanfattades med att byggherrar
entydigt ansag att markanvisningssystemet behovde bli mer tydligt och transparent. De
foreslar bland annat att kommuner bor publicera markprislistor for att bli mer
transparenta men i intervjun med Malmo kommun framkom att de ansag att de vill
kunna gora en vardering i varje enskilt fall. Lagen séger att man ska ange principer for
prissattning men kraver inte att man ska ha en prislista. Varnamo kommun forklarade
att sma kommuner “maste jobba med lite andra medel, vi maste kdampa lite mer och
vara lite duktigare” 4n stora kommuner. D& kan markanvisningspolicyn fungera som
ett marknadsforingsverktyg... och ge (byggherrarna) incitament att investera i
kommunen” (Edin och Sandberg, 2015).

Herrtings implementeringsmodell géllande policyprocessen fran 2014 visade att
beslutsfattande foljdes av implementering, utfall samt utvardering. Kommunernas del i
processen var att implementera lagen. Om de planerade att marktilldela via
markanvisningar behdvde de ha en markanvisningspolicy. De undersokta kommunerna
svarar att de kontrollerat sina policyer for att kontrollera om de uppfyllde lagkraven. |
fyra av atta fall ledde det till att kommunen tog fram en ny markanvisningspolicy for
att mota lagkraven. Det ar enbart i intervjun med Varnamo som det framkommer att de
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inte har haft en policy tidigare utan tog fram en helt ny utifran lagen. | 6vrigt svarar
kommunerna att lagen i sig inte paverkat deras arbete.

Linkdpings kommun har som enda kommun i undersékningen ndmnt i intervjun och
specificerat i sin policy att de anvéander sig av prekvalificering. Dock aterfinns
processen med att gora ett tidigt urval av byggherrar hos bland andra Jonkopings
kommun. De har dessutom beskrivit i sin policy hur det kan ga till, men de kallar det
inte prekvalificering. R6nn (2012) skriver att prekvalificeringsprocessen kan ge ett
“informationsrikt underlag” som gor att kommuner snabbt och enkelt kan utse vilka
byggherrar som far skissa pa mer detaljerade forslag. Det kan vara av intresse da
kommunerna pa olika sétt uttrycker att de vill vara transparenta.

5.3 Hur upplevde kommunerna processen med

markanvisningar innan lag 2014:899 tradde i kraft?

Rapportens forsta fragestallning syftar till att ge svar pa hur kommunerna upplevde
processen med markanvisningar innan lag 2014:899 tradde i kraft. Syftet med
fragestdllningen har varit att ge arbetet bakgrundsfakta for varje kommuns
markanvisningsarbete. Dartill svarar den tillsammans med fraga tva pa huruvida
kommunerna anser att lag 2014:899 har spelat en viktig roll i markanvisningsprocessen
sett ur ett kommunalt perspektiv. Caesar et al. (2013) drog slutsatsen att
direktanvisningar dominerade, nagot aven intervjuerna har visat. Intervjupersonerna
bekréftar pastaendet Caesar et al. gor om att processen uppfattades av byggherrar som
otydlig och icke transparent vilket foranledde lag 2014:899.

5.4 Hur har arbetet forandrats efter kravet pa att ha en

markanvisningspolicy inférdes?
| intervjuerna har intervjupersonerna fatt ett par frdgor som berér just denna
fragestallning. Svaren har generellt varit att kommunernas arbete inte har paverkats av
lag 2014:899. Dock framkommer det att lagen hos fyra av atta undersokta kommuner
har lett fram till en ny eller reviderad policy, varav Varnamo gick fran att inte ha nadgon
markanvisningspolicy till att ta fram en. | deras fall observeras &ven att likt Edin och
Sandberg (2015) papekar s& har kommuner majlighet att anvanda policyn som ett
marknadsforingsverktyg genom att fortydliga tillvagagangssattet for intresserade
aktorer och darigenom ge dem 6kade incitament till att bygga i den aktuella kommunen.
Som namns i fraga ett var direktanvisning den dominerande metoden da Caesar et al.
2013 genomfdrde sin utredning. Den bilden som detta arbetes empiri pekar mot ar en
storre spridning av tilldelningsmetoder. Likt Herrtings (2014) linjara, forenklade
modell av implementeringsprocessen i policyarbetet har lagkraven implementerats val.

5.5 Vad finns det for generella forbattringsatgarder gallande
markanvisningspolicyer?
For att kunna besvara denna fragestallning anvandes framst dokumentanalysen,
intervjuerna har fungerat som en kompletterande empirikalla. Det finns skilda asikter
om kommunerna bor publicera en markprislista. Caesar et al. (2013) anser att det ar
positivt for att bli mer transparenta. Intervjupersonen pa Malmé kommun delar inte den
bilden utan anser att de vill kunna gora en vérdering av mark i varje enskilt fall.

I intervjun med Linkopings kommun framkom att de anvénder sig av prekvalificering
for att gora ett tidigt urval av byggherrar och darigenom minimera onddigt arbete. R6nn
(2012) skrev att prekvalificering kan ge ett informationsrikt underlag som gor
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kommunernas urvalsarbete snabbt och enkelt. Jonkdpings kommun anvénder sig av ett
liknande system vid vissa intresseanvisningsprocesser men Kkallar det inte
prekvalificering men de uttryckte intresse av att undersoka prekvalificering som metod
framover. | tabell 1 framkommer det att markanvisningspolicyerna inte brister pa nagon
gemensam punkt utan de brister pd olika punkter. De punkter som anvands i
dokumentanalysen kan anses val grundande som rekommendationer pa vad en
markanvisningspolicy bor innehalla

5.6 Koppling till malet

Malet med arbetet var att utreda de valda kommunernas markanvisningspolicyer och
deras erfarenheter av arbetet med dessa. Svaren pa fragestallning ett och tva visar att
fyra av atta kommuner har uppdaterat sina policyer i samband med lag 2014:899 och
ytterligare tre kommuner uttrycker att det pagar eller ska komma en revidering. Lagen
har tydligt gjort skillnad i det avseendet men alla kommuner papekar att det inte framst
ar lagkravet som har lett till att man forandrat sitt arbete. Det har antingen skett pa grund
av politiska beslut eller som en del i det interna forbattringsarbetet for att bli mer
transparenta.

Fraga tre som handlar om generella forbattringsatgéarder besvaras med att det inte finns
nagra generella forbattringsatgarder men rapporten utmynnar i ett dokument dar forslag
pa innehall presenteras, se bilaga 1.

| lagimplementeringsprocessen passar arbetet in under utvarderingsfasen och
rapportens resultat kan med fordel foras in i kommunernas stdndiga forbattringsarbete.
I en PDSA-cykel borjade gruppens arbete i studera-fasen (study). Arbetets resultat kan
tillféra kunskap till branschen och kommuner vilket for processen vidare till agera-
fasen (act) vilket visas i figur 4. Darigenom kan kommunernas arbete forbattras och bli
mer transparent infér kommande markanvisningsprocesser.

Planera

Studera

Figur 4. PDSA-hjulet, pil som fortydligar arbetets process
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6 Diskussion och slutsatser
| det har kapitlet ges en sammanfattning av resultatet och hur det har tagits fram.
Kapitlet redovisar ocksa slutsatser och rekommendationer baserade pa resultatet.
Avslutningsvis ges forslag pa vidare forskning.

6.1 Resultatdiskussion

Rapportens empiri  styrker tidigare arbetens pastdende att kommuners
markanvisningsprocess uppfattats som otydlig och icke transparent. Det var inget
ovantat svar men for att fa en tydlig bild av om och hur arbetet for de aktuella
kommunerna har férandrats i och med lag 2014:899 behdvdes den
bakgrundskunskapen.

Markanvisningsarbetet har enligt intervjupersonerna inte forandrats pa grund av lagen
utan snarare pa grund av andra aspekter sa som politiska viljor, krav och 6nskemal fran
byggherrar och som en del i kommunernas forbéattringsarbete. Dock har lagen
resultaterat i att samtliga kommuner har kontrollerat, reviderat eller tagit fram en
markanvisningspolicy och darigenom har lagen om inte annat lett till att kommunerna
genomfort egenkontroller. De olika kommunerna hade kommit olika langt i sitt arbete
och gruppen noterade att de sma kommunerna paverkades mer av lagen, de stora hade
redan tagit fram markanvisningspolicyer pa eget initiativ.

En analys som gjorts dr att det ar framfor allt de medelstora kommunerna som arbetar
med anbudsforfarande, till exempel jamforelseférfarande, och tavlingsforfarande,
medan de mindre och de storre kommunerna arbetar mer med direktanvisningar men
av olika anledningar. Att de stora kommunerna, och da framfor allt Stockholm,
direktanvisar beror pa en mycket hog byggtakt och manga aktérer. | kontrast till det
anvander de sma kommunerna, framfor allt Harngsand, direktanvisningar for att
kommunen maste fa bostader byggda pa grund av befolkningstkning, samtidigt som de
inte har s manga byggherrar som &r intresserade av att bygga. Darfor vill de premiera
initiativ. De medelstora kommunerna kan vara i en situation som tillater olika metoder
av markanvisningar da de bade har tid att ha en demokratisk process, kunniga
tjansteman som &r val insatta i markanvisningsprocessen samt en stor tillgang av
intresserade byggherrar.

Gruppen anser att de kommuner som inte uppfyller alla punkter i tabell 1 bor revidera
sina markanvisningspolicyer i de fall de punkterna &mnas att anvéandas.

Féljande punkter har tagits fram i arbetet och anses kunna Oka transparensen och
underlétta arbetet med markanvisningar.

Tabell 2. Gruppens forslag till innehall i markanvisningspolicyer

Link6éping
J6nkoping
Orebro
Stockholm
Goteborg
Malméo
Varnamo
Harnésand

Punkter gruppen anser bra |Forklaring markanvisningar X |x [x x o |x Ix [x |x
Prekvalificering x |- - - |- - - |-
Forklaring metoder X |x [x |x |- X X |x
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Prekvalificering, som framhallits av Linkdpings kommun, kan vara ett bra satt att
minimera alltfor detaljerade forslag fran ett stort antal byggherrar i ett tidigt skede. Det
innebdr ett tidigt urval, baserat pd Ronns (2012) tva skeden, delvis tydliga ’ska-krav”
och dérefter mer subjektiva "mjuka kvalitéer”. Intresserade byggherrar skickar in, for
projektet, aktuella referensobjekt och fyller forslagsvis i en av kommunen presenterad
beddmningsmall eller checklista som kommunen kan anvanda i sin bedémning. Nedan
foljer en modell framtagen av gruppen for att tydliggora hur prekvalificering kan
fungera.

Byggherre Byggherre

Byggherre Byggherre

Byggherre Byggherre

Byggherre Byggherre

Byggherre Byggherre

"SKA-KRAV”

PREKVALIFICERING

"MJUKA KVALITEER”

Se®

Figur 5. En forklaring av prekvalificering, utformad av gruppen och med stdd av Rénn
(2012)

Figuren nedan visar hur resultatet fran rapporten, utvarderingen, teoretiskt fors tillbaka
till implementeringsfasen. Modellen ar en modifierad variant av Herrtings modell fran
2014.

Resultat

%

Dagordning Beslutsfattande IMPLEMENTERING Utfall Utvardering

Figur 6. Implementering som fas i policyprocessen, modifierad av gruppen.

| kapitel 2.5 diskuterades hur arbetet skulle vara trovérdigt i form av validitet och
reliabilitet. Empirin som samlats in anses trovardig da dokumentanalysen utgar fran
lagkrav och punkter som tagits fram av ledande forskare inom omradet. Intervjuerna ar
trovardiga eftersom intervjupersonerna ar tjansteman med i de flesta fallen mangarig
kunskap inom omradet. Intervjuerna har sasmmanstéllts av gruppen och sedan skickats
till intervjupersonen som har fatt méjlighet att komplettera eller andra i svaren for att
minimera risken att gruppen har refererat eller citerat fel.
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Rapportens tre fragestallningar var alla intressanta i avseendet att de ledde fram till ett
analyserbart resultat. Den forsta fragan, den som berér kommunernas upplevelser av
markanvisningsprocessen innan lag 2014:899, kunde eventuellt ha besvarats via
litteraturstudie. Dock var det av intresse att fraga de berérda kommunerna hur det var
innan och efter lagens tillkomst for att kunna identifiera just deras forandringsarbete.
Fragestallning tva och tre anses val formulerade for att leda arbetet till det
forutbestamda malet.

Urvalet av kommuner gjordes for att uppna en spridning med varierande storlek pa
kommunerna. Detta for att na kommuner med olika forutsattningar och kunskaper
géllande markanvisningsprocessen. Stockholm, Goéteborg och Malmd valdes for att de
sett till befolkning ar de storsta i Sverige. Linkoping, Jonképing och Orebro (fran borjan
Norrkoping) valdes for att arbetet utgick fran Linkdping och da 6nskades tva jamforbara
kommuner. Varnamo och Harndsand valdes for att de ansags stora nog att ha en
egenskriven markanvisningspolicy samtidigt som de var betydligt mycket mindre &n
tidigare urvalsgrupper. Urvalet anses ha lett till ett brett spektra av asikter samtidigt
som man har kunnat jdmfora de jdmnstora kommunernas arbete emot varandra.
Anledningen till att endast tvd mindre kommuner behandlas i rapporten ar att Mora,
som var tilltdnkt som en av de nio kommunerna, drog sig ur i ett sent skede.

6.2 Metoddiskussion

Studien &r fokuserad i stort pa policyer, darav var dokumentanalys av policyer en stor
del av arbetet. Upplevelser av arbetet dr svart att kvantifiera men lattare att samla in
med hjalp av kvalitativa metoder sa som de intervjuer som anvants. Enkéater anvands
for att fa kvantifierbar data vilket inte ansags nodvandigt i arbetet. Det ar dven svart att
utforma korrekta enkéater och gruppen har inte last statistik, sa att tolka kvantitativ data
kunde ha blivit osakert. Darfor anses metoderna korrekt valda utifran
fragestéllningarna.

Metoderna kunde tillampas som planerat. En omfattande litteraturstudie genomfordes
for att orientera sig om bakgrundsfakta, befintliga arbeten och var forskningsfronten
befinner sig. Dokumentanalysen genomférdes sa att gruppmedlemmarna hade god
forkunskap infor intervjuerna. Intervjuerna fungerade val da de var genomarbetade av
gruppen med stod fran kontaktpersonen pa Linképings kommun som kontrollerade
fragorna. Intervjuerna holls med intresserade och kunniga intervjupersoner.

En begransning med intervjufragorna som upptécktes var att vissa kommuner inte hade
forandrat sitt arbete i samband med lag 2014:899. Det kan dock ses som sjalvklart da
lagen enbart bestar av tva paragrafer, dar det i den ena framgar att kommuner som ska
anvanda sig av markanvisningar ska ha en policy for detta. Den andra tydliggér fyra
tidigare namnda kriterier som ska inga i policyn. Det &r inga stora krav och darmed
uppfyllde redan flertalet kommuner redan lagkraven. Darav blev vissa intervjufragor
Overflodiga under vissa intervjuer.

| efterhand kan det spekuleras om ett annat resultat hade fatts om fler kommuner
studerats. Det skulle kunna leda till andra asikter an de som framkommit i rapporten.
Gruppen har iakttagit aterkommande svar fran manga kommuner och urvalet bor ha lett
till att kommuner med olika forutsattningar har intervjuats. Upprepningen antas tyda pa
att urvalet &r stort nog.
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6.3 Begransningar
Resultatet speglar kommunernas satt att arbeta med och se pa processen med
markanvisningar. Arbetet har inte granskat byggherrars asikter eller upplevelser av de
olika kommunernas markanvisningspolicyer sa rapporten ar kanske inte helt enhetlig
med byggherrarnas upplevelser men det finns redan mycket forskning pa omradet dar
det standigt aterkommande svaret fran byggherrar ar att kommunerna &r orattvisa och
inte transparenta.

Resultatet &r aven begransat till de kommuner som arbetet berért och kan inte garanteras
vara generellt for alla Sveriges kommuner men urvalet gjordes for att tacka in
kommuner av olika storlekar och darmed med olika forutséttningar.

6.4 Slutsatser och rekommendationer
Lag 2014:899 tillkom for att gbra kommunernas markanvisningsprocess mer
transparent. Det har arbetet har analyserat atta kommunala markanvisningspolicyer och
intervjuat tjansteman pa respektive kommun. Utifran den insamlade empirin i
samverkan med tidigare forskning inom omradet sammanstélldes foljande punkter
gallande vad kommunala markanvisningspolicyer bor innehalla:

Handlaggningsrutiner

Grundlaggande villkor

Principer for markprissattning

Mojlighet att premiera initiativ

Maojlighet att premiera byggherrar som skott sig
Klara riktlinjer for nya & sma foretag

Bidra med langsiktig konkurrens

Inte helt utestdngande av enskilda aktorer
Transparens och tydlighet

Efter att ha analyserat empirin identifierade gruppen tre egna punkter som anses vara
positiva att ha med i en markanvisningspolicy. De kan eventuellt tolkas in under nagon
av ovanstaende punkter men gruppen vill sarskilt belysa dessa:

e Forklaring av markanvisningar: att forklara vad en markanvisning innebér,
exempelvis att det inte ar detsamma som markdverlatelse. Genom att tydligt
forklara tilldelningsprocessen forenklas arbetet for sma och nya aktorer.

o Mojlighet till prekvalificering: Anvands redan av vissa kommuner, framfor allt
vid arkitekttdvlingar men skulle kunna anvéndas av fler och vid andra
tilldelningsmetoder for att gora ett valgrundat tidigt urval och minimera onddigt
arbete.

e Forklaring av kommunens tilldelningsmetoder: Olika kommuner tilldelar pa
olika satt. Det ar viktigt att visa hur den aktuella kommunen gar tillvaga.

Punkterna kan anvandas som ett underlag for kommuner som vill ta fram eller revidera
en markanvisningspolicy. Som bra exempel rekommenderas Stockholms och
Linképings kommuns markanvisningspolicyer som bada &r bra forlagor pa hur en val
utformad policy kan se ut. Utover detta foreslas att byggherrar som arbetar aktivt for en
ekologisk hallbarhet bor kunna premieras, vilket ocksa borde vara enklare att utvardera
an till exempel social hallbarhet. Genom att folja dessa rekommendationer bor
markanvisningsprocessen bli lite mer transparent an tidigare.
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6.5 Forslag till vidare forskning

Det skulle vara intressant att om ungefar 5-10 ar titta pa hur lag 2014:899 har paverkat
kommunernas arbete med markanvisningar. Det skulle &ven vara givande att ta med ett
storre antal, eller ett annat urval av, kommuner i framtida forskning. Att félja upp
policyarbetet utifran byggherrars perspektiv kan ocksa vara av intresse. Har lagen lett
till en 6kad transparens i markanvisningsprocessen? En annan intressant undersokning
hade varit att granska hur de olika tilldelningsmetoderna skiljer sig tids- och
kostnadsmaéssigt.
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Bilaga 1

Forbattringsforslag Markanvisningspolicy

Lag 2014:899 tillkom for att géra kommunernas markanvisningsprocess mer transparent. Det har
arbetet har analyserat atta kommuners markanvisningspolicyer och intervjuat tjansteman pa
respektive kommun. Utifran den insamlade empirin i samverkan med tidigare forskning inom
omradet sammanstélldes foljande punkter, sammanstéllda av Caesar, Karlbro och Lind (2013) samt
specificerade i Lag 2014:899, gallande vad kommunala markanvisningspolicyer bér innehalla:

- Kommunens mal & utgangspunkter

- Handlaggningsrutiner

- Grundlaggande villkor

- Principer for markprissattning

- Mojlighet att premiera initiativ

- Mojlighet att premiera byggherrar som skott sig
- Klara riktlinjer for nya & sma foretag

- Bidra med langsiktig konkurrens

- Inte helt utestdngande av enskilda aktorer

- Transparens och tydlighet

Gruppen identifierade tre egna punkter som anses vara positiva att ha med i en
markanvisningspolicy. De kan eventuellt tolkas in under nagon av ovanstaende punkter men gruppen
vill sarskilt belysa dessa:

- Forklaring av markanvisningar
- Mojlighet till prekvalificering
- Forklaring av kommunens tilldelningsmetoder

Punkterna kan anvandas som ett underlag for kommuner som vill ta fram eller revidera en
markanvisningspolicy. Som bra exempel rekommenderas Stockholms och Linkdpings kommuns
markanvisningspolicyer som bada ar bra férlagor pa hur en val utformad policy kan se ut. Utéver
detta foreslas att byggherrar som arbetar aktivt for en ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet bér
kunna premieras. Genom att folja dessa rekommendationer bér markanvisningsprocessen bli lite mer
transparent an tidigare.

5 maj 2016, J6nkoping

Rnistoffen Atginde & oel Aucreasion

Jonkopings Tekniska Hogskola



Bilaga 2

Intervjufragor:

Anvander ni er av markanvisningar?

Under hur manga ar har intervjuobjektet arbetat med markanvisningar?

Har tilldelningsforfarandet férandrats over tid? Anvands direkttilldelning i dagslaget?
Har kommunen tagit fram en markanvisningspolicy? Om ja, skedde det i samband
med lag 2014:899?

Var intervjuobjektet inblandad i framtagningen av markanvisningpolicyn?

Har kommunen anvant sig av markanvisningar sedan lagen tradde i kraft? (DVS nagon
markanvisningsprocess sedan jan 2015)

Hur upplevde kommunerna processen med markanvisningar innan Lag 2014:899
tradde i kraft?

Har arbetet forandrats efter att lag 2014:899 tradde i kraft? Isafall hur?

Kan du peka pa nagra brister i lagen?

Har du nagra generella forbattringsforslag gallande markanvisningspolicys? (tex
nagot du tycker ar bra med eran, ndgot som hade varit bra om det stod med, eller
nagot ni hort att andra kommuner har?)

Kan du peka pa nagra brister i er markanvisningspolicy?

Finns det nagon aterkommande feedback eller asikter fran byggherrar/andra aktorer
som ni brukar fa? Isafall vad?

Ovriga asikter? Nagonting vi borde veta?



Tabell 6ver dokumentanalys med sidnummer

Lag 2014:899

Punkter gruppen
anser bra

Bilaga 3

» 2 g E 2 2 2 %
=z a 5§ o 8 £ E 5
2 20 3 £ = 5 f
S © S o >
2 & T
Kommunens mal & s.2, s.3-
utgangspunkter s4(s.3 |s5(s4 |s3 |[s.6 |s5 4
s.6 Alla  |s.5-
Handlaggningsrutiner s.9(s.3 |-7 |s.11|s.2 |s.10 |kap. |6
s.9- |s. 3- Alla  |s.9-
Grundlaggande villkor s.5[s.4 [s.7 |10 |4 s.8 |kap. |10
Principer for s.10- | Alla
markprissattning X [s.3 |s.5(s.7 |- 11 kap. |s.5
s.1
Premiera initiativ 0 |s.5 |s.7 |s5 |- s.12 |s.5 s.10
Premiera byggherrar som
skott sig s.5/s.4 |s.6 [s.8 |s4d4 [s.12 |- s.11
Klara riktlinjer for nya &
sma foretag X [x |x |x - X X X
Bidra till Idngsiktig
konkurrens s.7|s.4 |s.6 |s.8 |s4 |s.12 |- s.11
Inte helt utestdngande X |x X |x X X X X
Transparent och tydligt
formulerad X |x X |x - X - X
Uppdaterad iom lag
2014:899 Ja |Nej |Ja |Ja Nej |Nej |Ja Nej
Forklaring
markanvisningar s4|s.2 |s4 |s3 |s.2 |s.8 |[s4 s.9
Prekvalificering s.6|- - - - - - -
s.l|s. |s.6|s.5- s.12-
Forklaring metoder 4 |56 |-7 |6 - 13 s.5 s.10




Bilaga 4

Intervjusvar fran intervju med Stockholm kommun

Anvander ni er av markanvisningar?
- Ja
Under hur manga ar har intervjuobjektet arbetat med markanvisningar?
- Sen jag borjade jobba 1991.
Har tilldelningsforfarandet forandrats over tid? Anvands direkttilldelning i dagslaget?

- Javianvander huvudsakligen direktanvisningar, det har alltid varit den vanligaste
formen i Stockholms stad. Det som har forandrats sen -91 ar upplatelseformen, da
anvande vi tomtratt men nu arbetar vi mer med forsaljning. Nu séljer vi alltid mark
for bostadsratter.

Direkttilldelning anvands i huvudsak for att det ar en enkel och effektiv process.

Har kommunen tagit fram en markanvisningspolicy? Om ja, skedde det i samband med lag
2014:899?

- Ja. Vi har haft en skriftlig policy sen -95 men nu tog vi fram en ny i samband med den
nya lagen.

Var intervjuobjektet inblandad i framtagningen av markanvisningpolicyn?
- Ja.

Har kommunen anvant sig av markanvisningar sedan lagen tradde i kraft? (DVS nagon
markanvisningsprocess sedan jan 2015)

- Jadet harvi, jag tror att den togs i KS 15e dec. De forsta markanvisningarna som
kommer i marsnamnden foljer enligt den nya policyen. For var del var det inga storre
skillnader, jag tror att man sakerligen sneglat pa kommuner som arbetat lange med
markanvisningar. Var policy uppfyllde nog nuvarande lagstiftning i hog grad redan
innan.

Hur upplevde kommunerna processen med markanvisningar innan Lag 2014:899 tradde i
kraft?

- Jag upplever inga stora skillnader for var del.
Har arbetet forandrats efter att lag 2014:899 tradde i kraft? Isafall hur?
Kan du peka pa nagra brister i lagen?

- Den har inte funnits sa lange sa jag kan inte se nagra brister sahar langt.
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Kan du peka pa ndgra brister i er markanvisningspolicy?
- Byggherrarna tycker att de far for lite mark. Vi har nastan 300 aktorer.

Finns det nagon aterkommande feedback eller asikter fran byggherrar/andra aktérer som ni
brukar fa? Isafall vad?

- Nejigentligen inte, de har inget emot direktanvisningsforfarandet.
Ovriga &sikter? Nagonting vi borde veta?

- Spontant ar att vi anvisar valdigt mycket mark. Andra kommuner tillampar tavling
mer a@n vad vi gor, vi markanvisar valdigt mycket sa vi kan inte gora det.
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Intervjusvar fran intervju med Goteborgs kommun

Anvander ni er av markanvisningar?
- Ja.
Under hur manga ar har intervjuobjektet arbetat med markanvisningar?
- Sedan 2011, 5 ar. De tre sista mer intensivt.
Har tilldelningsforfarandet forandrats over tid? Anvands direkttilldelning i dagslaget?

- Jadet har det gjort. 2014 fick vi en ny markanvisningspolicy, vi reviderade den gamla
och i samband med det forandrade vi var markanvisningsprocess lite.

Pa vilket satt?

- Policyn anvands som komplement till detaljplaner for att uppna det man vill och det
ar mycket som inte kan regleras i en detaljplan som politiker och darfor jobbar vi
mycket med generella krav i vara markanvisningar dar vi staller vissa krav som alltid
ska uppfyllas. Tex sa ska man alltid anvanda och uppfylla vart program for
miljéanpassat byggande

Sedan ett antal ar har vi annonserat vara markanvisningar pa stadens hemsida, det ar
gjort sen 7-8 ar tillbaka. Det vill saga, alla som vill vara med ansdker om en
markanvisning i samband med att vi annonserar. Det som ar skillnaden nu ar att man
maste komma in med en ansokan, innan rackte det egentligen med att man kom in
med en intresseanmalan. Nu gor vi ett urval, en beddémning, utifran de
projektspecifika kraven utifrdn den ansdkan som de lamnar in, sa det blir lite mer ett
urvalsforfarande an det var innan. S3 det har hant ganska mycket med vara
markanvisningar.

Anvander ni er av direkttilldelning?

- Det varierar ju lite. Men det gor vi ocksa. Det vanligaste fallet vi har ar egentligen att
nan privat bygger pa sin mark och vi ser att om man bygger till en del pa kommunens
mark sa blir det ett battre projekt, da direktanvisar vi.

Har kommunen tagit fram en markanvisningspolicy? Om ja, skedde det i samband med lag
2014:899?

- Ja. Nej inte i samband med lagen, vi har haft en sedan 2008-2009 som sen
reviderades 2014.

Var intervjuobjektet inblandad i framtagningen av markanvisningspolicyn?

- Ja.
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Har kommunen anvant sig av markanvisningar sedan lagen tradde i kraft? (Dvs. nagon
markanvisningsprocess sedan jan 2015)

- Ja.

Hur upplevde kommunerna processen med markanvisningar innan lag 2014:899 tradde i
kraft?

- Vi harinte andrat arbetssatt pa grund av lagen men daremot har vi andrat vart satt
att arbeta pa grund av andra orsaker. Detta for att det upplevdes som otydligt vem
som fick markanvisningar i staden. Darfor tog vi fram en policy fran forsta bérjan som
vi sen kande att vi behdvde vidareutveckla.

Har arbetet forandrats efter att lag 2014:899 tradde i kraft? Isafall hur?
- Svaret gavs pa forra fragan.

Kan du peka pa nagra brister i lagen?
- Nej. Vi har bara konstaterat att vi uppfyller den.

Kan du peka pa nagra brister i er markanvisningspolicy?

- Nja. Vi har fatt i uppdrag fran ”politiken” att arbeta ytterligare med hur
markanvisningspolicyn i sig kan anvandas for att na de politiska malen. Fran politiken
finns det en 6nskan om att vi ska fortydliga var policy ytterligare. En policy ska vara
ett ganska overgripande dokument, det ar ju inte riktlinjer, det ar ett annat
dokument, men som policy fungerar den nog ganska bra tycker jag.

Den kom till for att marknaden och politiken 6nskade att vi skulle bli mer
transparenta. Vi forsoker utveckla den hela tiden.

Finns det nagon aterkommande feedback eller asikter fran byggherrar/andra aktérer som ni
brukar fa? Isafall vad?

- Ja, de tycker att det har blivit krangligt att ansoka om markanvisningar. Det var
lattare forut nar de bara skickade in och skrev: Hej, vill garna vara med och bygga pa
"frihamnen” till exempel. Och nu maste de gora en ansokan. Vi kan ha 30 bolag som
soker anvisning och vi kanske tar 2 aktérer som vi markanvisar till och da tycker
manga att de har lagt ner arbete i onédan. Men vi kdanner att om man vill vara med
och bygga i stan och forstar vad den mojligheten med markanvisningar innebar sa
kan vi inte tycka speciellt synd om dem.

Sen ar det ju ingen total rattvisa, aven om det ar transparent och tydligt nu nar vi
motiverar vara val mer tydligt sa blir det inte som en LOU-upphandling som man kan
overklaga. Utan vi forbehaller oss ratten att géra en samlad bedémning av de
faktorerna som vi lyfter fram, men det ar val ingen som har klagat direkt pa det an
vad jag tycker.

Det var nog lattare forr men det var lite mer osakert da.
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Ar det framfér allt de stora byggbolagen som klagar? Har det lett till att fler sm& aktorer har
kunnat ta sig in pa marknaden?

- Ja, de som har klagat ar de stora. For de sma forsoker vi verkligen tydliggora att det
handlar inte om hur manga sidor man presterat utan att det &r om man svarar pa det
vi fragar efter som ar det viktiga. Sa det borde vara lattare dven for mindre. Sen vet
jag inte om det ar sa att det har hjalpt mindre (aktorer), men det har iallafall blivit sa
att det ar flera nya som har kommit in och fatt markanvisningar, just for att de har
gjort bra ansdkningar.

Ovriga asikter? Nagonting som vi borde veta?

- Nej.



Bilaga 6

Intervjusvar fran intervju med Malmo kommun

Anvander ni er av markanvisningar?
- Ja.
Under hur manga ar har intervjuobjektet arbetat med markanvisningar?

- Jag borjade pa fastighetskontoret 2003 och har arbetat med markanvisningar sen
dess.

Har tilldelningsforfarandet forandrats 6ver tid? Anvands direkttilldeling i dagslaget?

- Vi har en markanvisningspolicy som antogs 2007. | den finns det tre metoder
beskrivna: markanvisningstavling, jamforelseférfarande och direktanvisning. Det ar
de tre metoderna som vi anvander. De vanligaste metoderna ar jamforelseférfarande
och direktanvisningar och vi forsoker att vara forsiktiga med att anvdanda oss av
markanvisningstavlingar. Markanvisningstavlingar har vi bara anvant vid stora och
viktiga projekt med speciella forutsattningar.

Har kommunen tagit fram en markanvisningspolicy? Om ja, skedde det i samband med
lag 2014:899?

- Vitog fram var 2007. Vi har sagt att vi ska uppdatera var policy men det arbetet
pagar och ar inte gjort an.

Var intervjuobjektet inblandad i framtagningen av markanvisningspolicyn?
- Nej.

Har kommunen anvant sig av markanvisningar sedan lagen tradde i kraft? (Dvs. ndgon
markanvisningsprocess sedan jan 2015)

- Ja.

Hur upplevde kommunerna processen med markanvisningar innan lag 2014:899 tradde i
kraft?

- Processen ar oférandrad.

Har arbetet forandrats efter att lag 2014:899 tradde i kraft? Isafall hur?
- Nej vi kdr pa samma policy som vi hade 2007 och den har funkat bra.
Kan du peka pa nagra brister i lagen?

- Nejdet kan jag inte. Jag tycker det ar en styrka att lagen inte ar detaljutformad, syftet
ar inte att sdga hur det ska vara exakt utan att istéllet visa vad som vill astadkommas.
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Kan du peka pa ndgra brister i er markanvisningspolicy?

- For nagra ar sedan var det ett stort fokus pa kommunernas markanvisningspolicyer,
vi blev utsatta for tre olika granskningar. En var det KTH (Thomas Karlbro) som
gjorde, en annan gjorde statskontoret parallellt med KTH. Den tredje granskningen
gjordes av var interna revision, de sag nagra brister i var policy och vi holl med om att
det finns en forbattringspotential, det handlade mycket om dokumentation och de
tog upp bland annat:

Att man tydligt bor motivera de beslut som fattas, varfor en viss metod eller
byggherre valts. De tyckte att vi skulle dokumentera mer. Men de kom ocksa med
asikter kring saker som vi inte holl med om, bland annat sa tyckte dom att vi skulle
ange vilken metod som var vart huvudalternativ men det tycker inte vi ar relevant, vi
tycker att det ar forutsattningar i det enskilda fallet som ska avgora.

Dom tyckte ocksa att vi skulle ha en tacksamprislista for att vara fullstandigt
transparenta. Dar holl vi inte riktigt heller med, utan vi gér en vardering i varje enskilt
fall.

Finns det nagon aterkommande feedback eller asikter fran byggherrar/andra aktorer
som ni brukar fa? Isafall vad?

- Aterkommande vet jag inte. Men den som forlorar &r kanske inte s& glad alla ganger,
ibland forstar de som forlorar varfor de inte vunnit men inte alltid. Men nagon
aterkommande feedback far vi inte.

Ovriga &sikter? Nagonting vi borde veta?

- Jag kan sdga att nu nar vi ska uppdatera var policy sa har vi spanat och tittat pa andra
kommuner. Det ar alltid viktigt och intressant att titta och se hur andra kommuner
gor.
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Intervjusvar fran intervju med Linkoping kommun

Anvander ni er av markanvisningar?
- Ja. Kommunen har anvant det valdigt lange. Men i olika varianter
Under hur manga ar har intervjuobjektet arbetat med markanvisningar?
- Sedan 2008 da jag boérjade pa kommunen.
Har tilldelningsforfarandet forandrats 6ver tid? Anvands direkttilldelning i dagslaget?

- Ja, fran borjan har det varit valdigt mycket fokus pa pris. Nu har fokus andrats mer
mot arkitektur, med fasta priser och att man tavlar om andra saker. Fran och med den
nya lagen har vi vissa saker som tillganglighet och energikrav som vi har fatt ta bort
medan det har kommit till andra saker sa som social hallbarhet och mangfald i
boendet.

Kommunens policy &r att inte ha nagra direktanvisningar alls. Det har varit nagra
omraden som politiker har lovat men de ar helt och hallet borta.

Varfor vill ni undvika direkttilldelningar?

- Tanken &r att det ska finnas om det & ndgon som har en bra idé som gor att det tillfor
LinkGping nagonting som inte redan finns. Det &r anda gangen som man har
direktanvisning. Darfor star det i policyn att kommunen kan direktanvisa. Annars har
vi forsokt att halla det har med att alla ska fa mojlighet

Har kommunen tagit fram en markanvisningspolicy? Om ja, skedde det i samband med lag
2014:899?

- Vihade en tidigare, men sen har vi uppdaterat den under 2015 och den var uppe i
namnden i januari eller februari 2016.

Skedde det i samband med Lag 2014:899?

- Ja, det var darfor vi uppdaterade den och sen var det att vi hade att man kunde
markanvisa utefter vissa parametrar som da inte blev godkénda da kommunala sarkrav
skulle tas bort.

Var intervjuobjektet inblandad i framtagningen av markanvisningpolicyn?

- Ja, viinom var avdelning har haft synpunkter pa det Elin pa varan avdelning har tagit
fram. Sedan har vi haft politiker som har haft synpunkter.

Vad var det viktigaste ni ville fa ut med den nya policyn?

- Det ar att de byggherrarna som finns pa Linkopings marknad men &ven runt omkring
ska veta hur Linkoping agerar vid tilldelning av mark och hur det sker. (Policyn) &r ett
valdigt bra sétt for nya byggherrar att se ”’sa héar gor Linkoping”
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Har kommunen anvant sig av markanvisningar sedan lagen tradde i kraft? (DVS nagon
markanvisningsprocess sedan jan 2015)

- Ja, vi har en markanvisning ute nu, men detaljplanen fér den vann laga kraft innan
den nya policyn kom sa jag vet inte om de har féljt just den nya policyn. Daremot sa
har vi ju @ndrat vara namn pa avtalen utefter de nya avtalen och vad man ska dépa
dem till da.

Hur upplevde kommunerna processen med markanvisningar innan Lag 2014:899 tradde i
kraft?

- Vi har ju egentligen samma princip aven tidigare sa dar har vi val egentligen inte
andrat speciellt mycket da mer &n att vi har andrat vad vi markanvisar
efter/utvarderingsparametrar.

Har ni ként att det har fungerat bra redan innan lagen?

- Vi har kant att det har fungerat bra innan, men det &r ju en policy som kommunen har
haft att vi skulle vara 6ppna och vi skulle gora pa ett visst satt. Jag tror att den har
lagen kommer ha mer verkan pa mindre kommuner dar efterfragan fran byggherrarna
pa mark att bygga pa inte har varit sa stort och dar kommunen kanske markanvisat en
gang vart annat ar eller en gang om aret. Nu har vara politiker stallt som krav att vi ska
ha en markanvisning i kvartalet.

Har arbetet forandrats efter att lag 2014:899 tradde i kraft? Isafall hur?

- Ja, vi har fatt skriva andra namn i avtalen sa dar vi tidigare hade marktilldelning sa blir
nu markanvisning pa det forsta avtalet. Och sen har vi ju de har sarkravsreglerna som
kommer att forandra vad vi markanvisar efter/vilka utvarderingsparametrar vi
anvander.

Vad har sarkravsreglerna inneburit mer konkret?

- Det ar ju det har med fjarrvarmekrav, krav pa tillganglighet och sddana saker da som
vi har haft med tidigare som vi har fatt plocka bort nu. Sen har vi ju inte jattemanga
detaljplaner som vi har hunnit markanvisa pa som har vunnit laga kraft efter det att
den nya lagen inférdes och vi har ndgra gamla detaljplaner kvar som var antagna innan
de gamla reglerna

Kan du peka pa nagra brister i lagen?
- Nej, men den &r ju valdigt 6vergripande.
Kan du peka pa nagra brister i er markanvisningspolicy?

- Det som jag kan tycka ar att man har nagra parametrar som ar valdigt svara att
utvardera.

Till exempel?

- Social hallbarhet bland annat. Arkitektur, om man stéller valdigt stor vikt vid
arkitektur. Vad ar bra arkitektur? Vad ar dalig arkitektur? Det &r valdigt subjektivt.
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Det ar mycket lattare med markpris, den som betalar mest far marken, det &r ju valdigt
latt. Medan de har subjektiva ar valdigt svara att bestamma vilket gor att dar far vi
vissa brister.

Finns det nagon aterkommande feedback eller asikter fran byggherrar/andra aktérer som ni
brukar fa? Isafall vad?

- Det som byggherrarna mest ifragasatter ar att de ska lamna in skissade forslag. Det
kostar en hel del att ta fram. Om det da ar, sag 20 st, som kanske ska lagga ner tex
100 000 pa att rita. Dar har vi fatt lite asikter. Och vad vi menar nar vi staller krav pa
tex social hallbarhet, hur ska vi utvardera det?

Sa den vanligaste feedbacken handlar om den ekonomiska aspekten?

- Ja, i lite mer prestigefyllda lagen har vi da valt att de far lamna in referensobjekt, det
har ar vad vi ser att vi vill bygga. Och sen véljer man ut tva eller tre som far tavla, och
da r det storra chans att vinna &n om det ar 20 st. Da ar det bara de har tre som
behdver lagga ut pengar pa att ta fram skissade forslag. Vi anvander oss av
prekvalificering for att skala av antalet.

Ovriga &sikter? Nagonting vi borde veta?

- Vi har varit valdigt transparanta sen jag borjade. Det har varit valdigt fa
direktanvisningar. Sen kan det nog vara sa att man riskerar att vi faktiskt missar
nagon som har valdigt bra idéer for att vi inte anvander (direktanvisningar) som inte
vill delge den i samband med markanvisningar. Men vi forséker halla byggherrarnas
idéer sa privat som mojligt under markanvisningen sa att inte konkurrenterna ska fa
ta del av handlingarna.

Har du nagra generella forbattringsforslag gallande markanvisningspolicys? (tex nagot du
tycker &r bra med eran, nagot som hade varit bra om det stod med, eller nagot ni hort att
andra kommuner har?)

- Var policy ar ju valdigt generell vilket gor att vi kan, vid varje markanvisning, anpassa
sa att omradet far en speciell inriktning vilket jag tycker ar bra.
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Intervjusvar fran intervju med Jonkdping kommun

Anvander ni er av markanvisningar?

- Ja. Oftast med intresseanvisning och ibland med direktanvisning, se policy fér mer
detaljer.

Under hur manga ar har intervjuobjektet arbetat med markanvisningar?
- <1 ar(Linda) men radfragat Lotta som jobbar 6ver 20 ar i kommunen.
Har tilldelningsforfarandet forandrats 6ver tid? Anvands direkttilldelning i dagslaget?

- Forandrats over tid?
Direktanvisning anvands ibland, nar det ar mindre attraktivt, en aldre markanvisning
som inte resulterade i byggnation eller en markbit som byggherren sjalv har ”hittat”
utan att kommunen pekat ut den i KBFP eller utbyggnadsstrategin, se policyn.

Har kommunen tagit fram en markanvisningspolicy? Om ja, skedde det i samband med lag
2014:899?

- Ja, Nej policyn fanns sedan tidigare, antagen markanvisningspolicy finns sedan 2012.
Samt en tidigare fran 2009.

Var intervjuobjektet inblandad i framtagningen av markanvisningpolicyn?

- Nej, men Lotta som har svarat pa manga fragor var med da. Man kollade av med
Stockholm, Goteborg och Malma. Var avdelning mark och exploatering ansvara for
den. Politiker var dven med i framtagandet.

Har kommunen anvant sig av markanvisningar sedan lagen tradde i kraft? (DVS nagon
markanvisningsprocess sedan jan 2015)

- Jamen ingen skillnad for oss da vi redan hade en policy.

Hur upplevde kommunerna processen med markanvisningar innan Lag 2014:899 tradde i
kraft?

- Ingen skillnad for oss da vi redan hade en policy. Men vi skapade en tidigare for att
behovet fanns att reda ut forutsattningar for markanvisningar och att de lamnades ut
lite "hur som” och att byggherrarna kunde krava ersattningsmark om det inte blev
byggnation, och det sarskilt vill man komma ifran.

Har arbetet fordandrats efter att lag 2014:899 tradde i kraft? Isafall hur?

- Negj
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Kan du peka pa nagra brister i lagen?

- Nej egentligen inte den reglerar inte sa mycket. Men bara att om ny policy ska tas sa
ar det pa KF niva, vilket ar tidskravande och lite krangligare eftersom tilldelning av
markanvisning ar delegerat ner till tekniska ndmnden.

Kan du peka pa nagra brister i er markanvisningspolicy?

- Verkligheten fungerar lite annorlunda nu efter snart 4 ar, direktanvisning ar vanligare
dven om ambitionen ar att arbeta utifran intressanvisning. Man tror att
direkanvisning ger snabbare byggstart, och sa kan det vara men ingen garanti, och
det anvinds ofta vid hyresratter som &r hett for politiken. Aven unika idéer eller
speciella koncept som ar till stor nytta for kommunen kan direktanvsas. Samt tidigare
markanvisade omraden som inte blivit bebyggda.

Finns det nagon aterkommande feedback eller asikter fran byggherrar/andra aktorer som ni
brukar fa? Isafall vad?

- Visjalva tycker, och vi hor utifran att upplagget vid intresseanvisning (att 3-4 st far ga
vidare) ar positivt. Eftersom de ar sa fa kan vi ha personliga méten, startmote,
avstamningsmote efter halva tiden, och forklara och reda ut oklarheter under resans
gang. Vi kommer dven ha ett frukostmote for byggherrar i host och presentera
markanvisningsprocessen och kommunens detaljplanearbete.

Ovriga asikter? Nagonting vi borde veta?

- Arbetet med markanvisningarna grundar sig i kommunens 6versiktplan,
utbyggnadsstrategin och bostadsforsorjningsprogrammet.
Gallande tomtprislista géller vid forsaljning av mark.
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Intervjusvar fran intervju med Orebro kommun

Anvander ni er av markanvisningar?

- Jaoch har gjort valdigt lange. Markanvisningsprocessen ar varat verktyg for att sélja
mark effektivt med kvalité och transparens.

Under hur manga ar har intervjuobjektet arbetat med markanvisningar?
- 12,5ar.
Har tilldelningsforfarandet forandrats 6ver tid? Anvands direkttilldelning i dagslaget?

- Jagvet att vii Orbro har jobbat linge med en policy att vi férst planlagger marken
och sen markanvisar den. Vi gor klart detaljplanen forst i 95% av fallen och sen
direktanvisar vi.

Har kommunen tagit fram en markanvisningspolicy? Om ja, skedde det i samband med lag
2014:899?

- Ja.
Var intervjuobjektet inblandad i framtagningen av markanvisningpolicyn?
- Nej

Har kommunen anvant sig av markanvisningar sedan lagen tradde i kraft? (DVS nagon
markanvisningsprocess sedan jan 2015)

- Ja.

Hur upplevde kommunerna processen med markanvisningar innan Lag 2014:899 tradde i
kraft?

- Lagen har inte paverkat oss sa mycket da vi redan hade en vél inarbetat modell och
policy som vi har jobbat efter valdigt lange. Lagen innebar for oss att vi var tvungna
att skriva ner hur vi jobbar och anta ett dokument. Det har inte inneburit nagon stor
skillnad alls.

Har arbetet forandrats efter att lag 2014:899 tradde i kraft? Isafall hur?

Kan du peka pa nagra brister i lagen?

- Det ar val egenlitgen bra att det finns en lag for det, jag har lite svart att peka pa
nagra brister. Gar man in och detaljreglerar for mycket sa minskar man ju
kommunernas handlingsutrymme. Jag tror att det ar ganska bra att den ar generellt
hallen.
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Kan du peka pa ndgra brister i er markanvisningspolicy?

- Ja. Eftersom den ar uppbyggd att vi forst gor detaljplanen sa att den ar klar och sen
lagger vi ut den som ledig mark och sa tar vi in intressenamalningar och férsoker valja
ut beroende pa vad vi vill ha pa den tomten. Men hela den modellen férutsatter att
man har en markreserv med planlagd mark, att man fyller pa och kan planlagga mark
i samma eller i hogre takt an man markanvisar. Annars kommer vi till en punkt dar vi
inte har nagon ledig mark alls som ligger ute och det som hander da ar att alla
aktorer borjar titta pa mark som inte ar planlagd och kommer in med forfragningar
pa den marken och vill géra saker dar.

Finns det nagon aterkommande feedback eller asikter fran byggherrar/andra aktérer som ni
brukar fa? Isafall vad?

- Egentligen far vi det kontinuerligt under hela processen. Generellt ar vi daliga pa att i
efterhand samla ihop oss och att skicka ut enkat eller sitter ner med byggherren och
gar igenom vad som varit bra och daligt. Vi tror sjalva att vi far veta allt under
processen men dar kan vi nog bli battre.

Det som vi ofta far hora ar att enligt varan process sa ska ju byggherren borja bygga
och satta spaden i marken innan vi saljer marken till dom och det ar vi unika med och
det ar en speciallésning.

Har du nagra generella forbattringsforslag gallande markanvisningspolicyer? (T.ex. ndgot du
tycker ar bra med eran, nagot som hade varit bra om det stod med, eller nagot ni hort att
andra kommuner har med i sin markanvisningspolicy?

- Jag kan bara utga fran varan. Jag tror att varan ar ratt sa bra och jag tror att
byggherrarna ocksa tycker det. Nar man gar in i projektet sa vet man hyfsat val vilka
forutsattningar som rader.

Ovriga &sikter? Nagonting vi borde veta?"
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Intervjusvar fran intervju med Harndsand kommun

Anvander ni er av markanvisningar?
- Ja
Under hur manga ar har intervjuobjektet arbetat med markanvisningar?
- 25ar
Har tilldelningsforfarandet forandrats 6ver tid? Anvands direkttilldelning i dagslaget?

- Under min tid och innan har det varit direkttilldelning enbart.Det har kommit nagon
som har haft 6nskemal om att géra nagot pa nagon plats sa har vi skrivit ett
markanvisningsavtal.

Har kommunen tagit fram en markanvisningspolicy? Om ja, skedde det i samband med lag
2014:899?

- Ja, markpolicy. Vi har tankt att vi ska skriva om riktlinjerna fér markanvisningsavtal
och exploateringsavtal men det har inte blivit gjort an. Men vi har ju de riktlinjer som
star i varan markpolicy.

Var intervjuobjektet inblandad i framtagningen av markanvisningpolicyn?
- Nej, det var gjort innan jag borjade.

Har kommunen anvant sig av markanvisningar sedan lagen tradde i kraft? (DVS nagon
markanvisningsprocess sedan jan 2015)

- Ja, ett avtal.

Hur upplevde kommunerna processen med markanvisningar innan Lag 2014:899 tradde i
kraft?

- Viharinte forandrat varat arbete nagonting. Det ar ingenting jag har tyckt har
paverkat varat arbete, men det kanske blir annat nar vi tar fram nya riktlinjer senare.

Hade ni nagon policy tidigare?

- Javi antog var markpolicy 2014, sa vi hade den innan den har lagen kom. Sen var ju
tanken att vi skulle gora nya riktlinjer men da maste vi dven revidera markpolicyn sa
det har inte blivit gjort, eftersom de riktlinjer vi har ligger i markpolicyn nu.

Har arbetet fordandrats efter att lag 2014:899 tradde i kraft? Isafall hur?’

- Nej. Men vi har funderat pa att kanske lagga ut omraden, och
markanvisningstavlingar. Men vi har inte kommit sa langt an.
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Hur gar det till nar det ska byggas i Harnosand? Star byggherrarna pa ko eller gar ni ut och
fragar nar ni vill ha ndgonting byggt?

- Det har egentligen inte byggts nagot de senaste 20-30 aren sa det har statt valdigt
stilla. Det ar forst nu som det finns intresse for det som ar pa gang att byggas, bade
radhusomraden och hyreshus sa det finns efterfragan men det ar vél inte sa att det ar
sant tryck att vi maste valja mellan olika. Vi ar glada att det &r ndgon som vill ta tag i
nagonting har. Men visst hander det saker, vi har endel nybyggnation pa gang nu och
det finns efterfragan. Det & manga som har varit inne och viljat ha mark och dar ar
ocksa ett problem, att vi inte har nagon planlagd mark sa det maste planlaggas en hel
del.

Kan du peka pa nagra brister i lagen?

- Den érval inte sa lang, vad ar det, tva punkter eller nagonting? Sa den styr val
egentligen inte sa mycket mer dn att man ska ha riktlinjer framtagna. Jag har inte lagt
ner sa mycket tid pa den.

Kan du peka pa nagra brister i er markanvisningspolicy?

- Den ar val ocksa lite kort. Visst sager den en del men vi skulle vilja utveckla den. Men
vi har inte lagt ner sa mycket tid sa vi vet inte riktigt vad vi skulle andra.

Finns det nagon aterkommande feedback eller asikter fran byggherrar/andra aktérer som ni
brukar fa? Isafall vad?

- Vi harinte fatt sa mycket byggt sa vi har val inte fatt sa mycket feedback. De som har
haft markanvisningsavtal har varit néjda.

Ovriga asikter? Nagonting vi borde veta?

- Nej.
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Intervjusvar fran intervju med Varnamo kommun

Anvander ni er av markanvisningar?
- Jadet gorvi, i olika former.
Under hur manga ar har intervjuobjektet arbetat med markanvisningar?

- Jag har jobbat har i tre ar och jobbat i andra kommuner innan. De andra har varit
mindre sa dar har jag inte jobbat pa det viset, kommunen har anvant det innan jag
kom ner har, i manga ar.

Har tilldelningsforfarandet forandrats 6ver tid? Anvands direkttilldelning i dagslaget?

- Jadet har det absolut. Vi har infort direkttilldelning det har vi gjort sedan 1 ar tillbaka
i tiden. Da ar det upp till 5000m2 tomt, da har vi ratt att direkttilldela. Det har vi
anvant vid nagra tillfallen.

| annat fall har vi gatt ut med arkitekttavling eller intresseforfragan av olika slag.

Har kommunen tagit fram en markanvisningspolicy? Om ja, skedde det i samband med lag
2014:899?

- Ja det har vi gjort. Den skedde i samband med riktlinjerna.
Var intervjuobjektet inblandad i framtagningen av markanvisningpolicyn?
- Ja.

Har kommunen anvant sig av markanvisningar sedan lagen tradde i kraft? (DVS nagon
markanvisningsprocess sedan jan 2015)

- Jadet har vi gjort. Jag aterkommer till det under 6vriga asikter.

Hur upplevde kommunerna processen med markanvisningar innan Lag 2014:899 tradde i
kraft?

- For val del ar det ingen storre skillnad.

Jag har en asikt som jag vill att ni tar till er. Vi ar inte i det laget som man ar i de
storre kommunerna. Har star inte exploatérer och knackar pa dorren och begar att fa
en markanvisning, i enlighet med oversiktsplanen. | storre kommuner gar de in och
kollar pa planen sen gar man in med en begéran om att fa en tilldelning, sa gar det
inte till har. Utan har har man da 6ver tiden inte statt och bankat pa dorren for att fa
tilldelningar, det har skett en forandring nu dock. Har forsoker vi popularisera det har
omradena vi vill ha bebyggda med andra medel, vi maste ju bygga da vi har en
befolkningsdkning som kraver detta och vi maste ha en utveckling av stan.
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Har bjuder vi in till de olika omradena vi har, i samband med detaljplanen (samradet)
sa bjuder vi in marknaden, rubb och stubb. De som tidigare visat intresse till ett
informationsmote, dar informerar vi om hur vi ser pa de har omradena och sen far de
tycka till om de vill. De far framforallt Iamna in ett prospekt pa de olika kvarteren, en
form av intresseanmalan. Hur dom vill se utvecklingen, sen far de en tilldelning
utifran det.

Hur detaljerat ar prospektet som de skickar in?

- Deras mening ska verkligen komma fram sa det kan paverka detaljplanen. Det ska
vara i konkurrens med de andra sa det géller att de anstranger sig.

Det ar ganska manga som brukar vara med pa informationsmotet, sen beroende pa
kriterierna varierar antalet.

Pa dessa moten brukar vi informera brett for att dven informera om 6vriga saker som
ar pa gang i kommunen. Har har vi inte de stora byggherrarna, de tjanar for lite
pengar har nere.

Har arbetet forandrats efter att lag 2014:899 tradde i kraft? Isafall hur?

- Nej det har jag ju egentligen inte. Vi jobbar inte riktigt sa sa att vi ar beroende av de
har lagarna som de ar i de storre kommunerna utan vi maste hitta vara egna vagar.

Kan du peka pa nagra brister i lagen?
- Nej det kan jag inte.
Kan du peka pa nagra brister i er markanvisningspolicy?

- Det finns det sdkert men det ar inget som har kommit upp till ytan. Jag kan sédga att
direkttilldelningen tryckte vi in i det sista sa vi fick med det i det sista.

Finns det nagon aterkommande feedback eller asikter fran byggherrar/andra aktérer som ni
brukar fa? Isafall vad?

- Det jag kan saga ar att de har stora aktorerna vill inte vara har och dansa och vi vill
inte ha dem har heller, det finns valdigt bra kommunanknytna aktorer som
konkurrerar med varandra och det ar jattebra, vi har en tre fyra stycken sadana. Men
sen finns det ju ocksa nagra stycken valdigt valdigt sma aktorer som vill vara med och
dansa ocksa pa den har banan och dom har ju inte riktigt forstaelse for lagar,
forordningar, tilldelningsbesluten, exploateringsavtal osv. det ar ju tokigt att dom ska
behdva vara med och betala pa kringkostnader. Dar har vi en liten dialog, men det ar
mest for att dem inte vet hur det fungerar, de ar ovana. Det &r en liten
forstaelsefraga.
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Ovriga &sikter? Nagonting vi borde veta?

Angdende marktilldelning och hur man ser pa det har lite grann beroende pa hur stor
man ar som kommun. | kommuner som ar storre an vara, typ Jonkoping, dar finns det
da ett bostadsforsorjningsprogram. Dar skulle jag vilja sdga att det programmet finns
till for att bromsa marknaden, man fordelar 6ver aret. Alla hade egentligen velat
bygga igar for att gora sina pengar. Sa ser inte vi det, de problemen har inte vi, utan
har ar det tvartom, vi maste forsoka hitta de har aktérerna for att fullfélja de har
programmena. Det ar darfor vi maste jobba med lite andra medel, vi maste kdmpa
lite mer och vara lite duktigare helt enkelt.



