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Forord

Foreliggande rapport ar en delstudie i projektet “Divercity byggemenskaper for mangfald
i stadsbyggandet” (Vinnovaprojekt nr 2018-03339), som leds av Foreningen for
byggemenskaper. Fortsattningsvis bendmns det som “projektet”. I rapporten undersoks
hur kommunala riktlinjer for markanvisningar kan utformas till stéd for byggemen-
skaper. Forfattare ar Pia Westford. AllanMikael Sargon Orahim har sammanstallt
kommunala dokument och bidragit till annat underlag. Forfattaren vill rikta ett tack till
de respondenter som medverkat i studien, vilka namnges i slutet av dokumentet. Jonas
Hammarlund har dessutom bidragit med vardefulla synpunkter pa ett utkast av
rapporten. Forhoppningen ar att rapporten ska vara av intresse for kommuner, statliga
intressenter och byggherrar, s som byggemenskaper.
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1 Inledning, syfte och metod

En byggemenskap dr en grupp manniskor som utifran sina egna ambitioner tillsammans
planerar, ldter bygga och sedan anviander en byggnad (Foreningen for byggemenskaper).
Begreppet kommer fran det tyska ordet "baugemeinshaft”.: Byggemenskaper bygger pa
en europeisk tradition och ar vanligt forekommande framst i delar av Tyskland, Schweiz,
Nederlinderna och Osterrike men etableringar finns i flera andra linder. I Sverige r
konceptet fortfarande en mycket liten del av byggandet dven om intresset under senare
ar har okat. Byggemenskaper har under senare ar blivit foremal for en statlig viagledning
(Boverket 2018) och ett statligt startbidrag (Férordning 2019:676), samt en pagaende
utredning (Dir. 2020:53, En socialt hallbar bostadsforsorjning). Direktivet ger utredaren
i uppdrag att analysera villkoren for den icke-spekulativa bostadsmarknaden och lamna
forslag pa hur den delen av bostadsmarknaden kan oka i Sverige.

Byggemenskaper har ofta svart att etableras da de inte passar in i traditionella modeller
for planering och byggande. Svarigheter som de moter ar bland annat att fa
markanvisning pa lamplig tomt, att fa finansiering for projektet samt utdragna processer
och komplicerad juridik. Manga byggemenskaper har tvingats ge upp innan de lyckats
genomfora sina byggprojekt. Hinder anses bland annat finnas i arbetsformerna hos
kommuner och finansidrer, samt i de kommunala markanvisningsprocesserna. Enligt
lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar ska en kommun som
gor markanvisningar anta riktlinjer for markanvisning.

Syftet med studien ar att undersoka mojligheter och hinder for byggemenskaper i de
kommunala riktlinjerna for markanvisningar samt att foresla policyforandringar. Malet
ar att riktlinjer i framtiden ska mojliggora byggemenskaper pa ett tydligare satt 4n i dag.

Studien har vagletts av tva 6vergripande fragestillningar.

1. Vilka intressen har byggemenskaper och kommuner i relation till markanvis-
ningar?

2. Hur kan byggemenskapers intressen tillgodoses pa ett tydligare sitt 4n i dag, i
riktlinjerna for markanvisningar?

Undersokningen genomfordes med hjialp av en kombination av gruppintervjuer och
dokumentstudier. Studien har dven dragit nytta av resultatet fran tre workshops med
kommunala tjanstepersoner som genomforts i en annan del av projektet.

Tre gruppintervjuer i form av vigledda samtal genomfordes med respondenter fran
medverkande parter i projektet. Gruppintervjuerna ska bidra till att svara pa bada de tva
fragestdllningarna. Respondenterna har erfarenhet av processerna Kkring
byggemenskaper, som privatpraktiserande arkitekter eller som verksamma i kommunala
forvaltningar. Tjanstepersoner fran forvaltningarna i Stockholm, Géteborg, Malmo och
Uppsala medverkade i gruppintervjuerna. Gruppintervjuer ar lampliga for att pa kort tid
fanga perspektiv och kunskaper som framkommer i dialogen mellan respondenter.

1 Byggemenskaper kommer fran det tyska begreppet “baugemeinshaft” som innebéar en forening
som ar en sammanslagning av flera privata byggnadsidgare som gemensamt planerar, bygger eller
bygger om lagenheter, enskilda hyreshus, kommersiella eller ggmensamma utrymmen for eget
bruk eller uthyrning.
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Semistrukturerade intervjuer genomfordes med en sakkunnig person inom
bostadsbyggande och markanvisningar i Sverige, samt med tre respondenter som ar
sakkunniga i etableringsprocesserna for byggemenskaper inom EU. Vi har dven tagit del
av olika dokument om byggemenskaper. En lista pd medverkande respondenter
aterfinns i slutet av rapporten.

Ett urval av fem kommuners riktlinjer for markanvisningar utviarderades med avseende
pa hur de kan mojliggora respektive hindra byggemenskaper. Urvalet gjordes bland
kommuner som pé olika sidtt uppmirksammats for sin markanvisningspolicy. Aktuella
riktlinjer i Linkoping, Stockholm, Uppsala och Orebro ingick i studien, samt den aktuella
remissversionen av riktlinjer for markanvisning i Malmo.
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2 Byggemenskapers roll

I det har kapitlet gors en distinktion mellan nagra olika forekommande perspektiv pa
byggemenskapers samhallsroll. Detta ar till stod for undersokningen av hur riktlinjer for
markanvisningar kan bana vig for byggemenskaper.

Traditionella modeller for planering och byggande forklarar bostadsbyggandet som en
verksamhet som i huvudsak drivs av kommersiella aktorer pa en marknad, som regleras
av offentliga aktorer (stat och kommun). I dessa modeller ges offentliga aktorer aven
uppgiften att tillgodose bostadsbehov hos invanarna, i synnerhet de invinare som inte
sjalva har tillrackliga resurser for att skaffa sig en bostad pad marknaden. Historiskt har
byggemenskaper och andra kollektiva initiativ till bostadsbyggande tagit form som en
hybrid mellan offentliga organisationer och marknaden och konceptualiseras i
litteraturen som en tredje sektor, i betydelsen att det ar en sjalvstandig institutionell sfar
vid sidan av marknaden och staten (Lang, Carriou & Czischke 2020).

Jamfort med kommersiellt byggande kan byggemenskaper och annat kollektivt
byggande ge mojlighet for medlemmarna att i hogre grad sjilva styra 6ver utformning
och kvalitet av sina bostdder och andra byggnader, och att agera medskapare av den
gemensamma miljon, s som ett uttryck for stravan efter autonomi (i relation till staten
och marknaden) och demokratisk medverkan (participative democracy). Autonomi och
demokratisk medverkan ar enligt Servoll & Bengtsson (2019) definierande egenskaper
for kooperativt byggande.

Ett etablerat perspektiv pa det kollektiva byggandets roll ar att betrakta det som en del
av marknaden, men att sarskilja den spekulativa delen av marknaden fran den icke-
spekulativa delen (Dir. 2020:53). I detta perspektiv far byggemenskaper betydelse och
legitimitet genom ett komplementdrt utbud till de kommersiella aktorernas
erbjudanden. Detta genom att de kan tillgodose medlemmarnas efterfrigan av
boendekvalitet och 1aga boendekostnader.

En genomgang av litteraturen om kollektivt byggande och boende av Lang, Carriou &
Czischke (2020) ger stod for pastaendet att kollektiva etableringar av bostader kan bidra
med billigare bostader, och vissa sociala, arkitektoniska och miljomassiga kvaliteter, som
kommersiellt byggande normalt inte erbjuder. Det handlar om stadsmiljé i vidare
mening, dvs kollektiva virden som kan delas av alla, och som bidrar till att uppna
demokratiskt uppsatta mal for samhallet. Byggemenskapers bidrag med kollektiva
varden ger legitimitet for att bana vag for deras etablering, antingen som ett verktyg for
att uppnd mal for miljon (Hagbert & Malmqvist 2019) eller som verktyg i
bostadsforsorjningen (Boverket 2018). Boverkets forslag ar t.ex. att byggemenskaper
producerar hyresbostader som kommunen i sin tur hyr for att upplata till hushéll med
akuta bostadsbehov. Forslaget hamtar inspiration fran en modell som utvecklats i staden
Tiibingen, Tyskland.

Sammanfattningsvis finns flera olika perspektiv pa byggemenskapers samhallsroll. Vi
gor har en distinktion mellan tre roller. Den forsta rollen dr synonym med synen pa
kooperativt byggande som en egen sektor vid sidan av marknaden och staten, och
kommer till uttryck i foreningarnas vilja att tillsammans styra utformningen av sina
bostader och levnadsmiljon. Den andra rollen definieras av synen att byggemenskaper
ar icke-spekulativa aktorer pa kommersiella marknader och att de dar erbjuder ett
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komplementart utbud till kommersiella aktorer. Den tredje rollen ar instrumentell, dvs.
som statens eller kommunens verktyg for att skapa kollektiva varden och uppna
demokratiskt satta hallbarhetsmal. I senare kapitel aterkommer den har distinktionen i
undersokningen av hur riktlinjer f6r markanvisningar kan ge bittre stod for
byggemenskaper.
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3 Markanvisningar

Detta kapitel behandlar olika regler och statlig policy rorande markanvisningar.

En markanvisning ir ett avtal mellan en kommun och en byggherre om att Gverlata
kommunal mark, det vill sdga en 6verenskommelse som ger byggherren ensamritt att
under en begransad tid och under givna villkor forhandla med kommunen om 6verlételse
eller upplatelse av ett markomrade for bebyggande. (Boverket 2020)

Enligt lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar ska en kommun
anta riktlinjer for markanvisning. Lagen tillkom efter omfattande kritik kring vissa
kommuners hantering av markanvisningsprocessen, varpa en utredning av
Statskontoret konstaterade att markanvisningsprocesserna ar oforutsagbara och hindrar
konkurrensen (Statskontoret 2012). Enligt lagen ska riktlinjerna innehalla

e kommunens utgangspunkter och mal for overlatelser eller upplatelser av
markomraden for bebyggande,?

e handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisningar,3 samt

e principer for markprissattning.

En kommun som inte genomfor ndgra markanvisningar ar inte skyldig att anta sddana
riktlinjer.

Lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar omfattar inte arrende eller
tomtrattsavtal, eller forsaljning av mark som innebar direkt markoverlatelse, t.ex.
villatomter, da dessa processer inte sker genom férhandlingar med kommunen om
overlatelse eller upplatelse av ett markomrade for bebyggande.

Av lagens forarbeten (prop. 2013/14:126), En enklare planprocess, framgar att

“det overgripande syftet med ett krav pa riktlinjer for markanvisningar ar att skapa
transparens och okad tydlighet i byggprocessens inledande skede i de fall kommunégd
mark ska siljas eller upplatas for att nya byggnadsverk ska komma till stdnd.”.... Av
betydelse ar att det for alla potentiella byggherrar ar tydligt vad som kan forvantas av
kommunen i form av handldggning och beslut om markanvisning.”

D& forutsiattningarna for markforsiljning och byggande varierar stort mellan olika
kommuner anser regeringen inte att riktlinjernas innehall och uppliagg ska regleras i
detalj. Kravet pa riktlinjer anses hora hemma pé en generell och 6vergripande niva,
jamforbar med oversiktsplanen. Det handlar om véigledande riktlinjer vilket innebar att
de inte dr bindande, varken for kommunen sjilv eller for de exploatérer som kommunen
avser att inga avtal med.

2 Med utgangspunkter och mal avser regeringen framfor allt principer for fordelning av kostnader
och intdkter for genomforande av detaljplaner samt andra forhallanden som har betydelse for
bedomningen av konsekvenserna av att inga ett avtal om forsiljning eller upplételse av mark.

3 Med handldggningsrutiner och grundldggande villkor f6r markanvisningar avses hur
kommunen hanterar inkomna intresseanmailningar och forslag frén byggherrar, hur
beslutsgéngen ser ut i sidana drenden, vilka krav som stills pd en sddan intresseanmaélan for att
den skall bli behandlad samt nigot om kommunens bedéomningsgrunder vid utvirdering av
forslag.
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Bade kommunallagen (1991:900) och Europeiska unionens statsstodsregler staller krav
pa kommunerna att inte sdlja mark och fastigheter under marknadspriset. En forsiljning
till underpris kan utgora ett olagligt statsstod enligt statsstodsreglerna. Mot bakgrund av
detta bor det, enligt regeringen, i kommunernas riktlinjer for markanvisningar framga
hur kommunen avser sidkerstdlla att forsdljning av mark inte sker under
marknadsmassigt pris, vilket normalt gors genom ett anbudsforfarande eller en
oberoende expertvardering. Om en fastighetsforsidljning varken foregds av ett
anbudsforfarande eller en oberoende expertvardering ska medlemsstaten gora en
anmalan till kommissionen (Caesar et al 2012). Kommissionen ges da en mojlighet att
faststilla om statligt stod forekommer och, om si ar fallet, gora en bedomning av dess
forenlighet med EU-reglerna.

Priset for marken kan vara fast eller ske efter anbud. Ett fast markpris innebar att andra
selektionskriterier ligger till grund for bedomningen. I en analys av forutsattningarna for
kommunala markanvisningar (Caesar et al 2012) rekommenderar forfattarna att anbud
sker till ett fast pris i kombination med kvalitetskrav. Skélet ar att den spelsituation som
uppstér i samband med prisanbud kan verka till fordel for byggherrar med kortsiktiga
intressen, som kan komma att dra sig ur markanvisningen om priset visar sig bli for hogt.
Ett fast pris, menar de, lockar ldngsiktiga spekulanter och borgar fér en hogre kvalitet.

Ceasar et al (2012) konstaterar vidare att det inte finns nagot hinder mot att
markforsidljningen kopplas samman med sérskilda villkor f6r den framtida
markanviandningen eller bebyggelsen, t.ex. bygg- eller miljokrav. Men villkoren maste
vara tydliga, sd att tdnkbara kopare kan gora en rimlig vardering infor ett anbud. De
begransningar som foljer av en detaljplan eller villkor om byggande av hyresratter ska d&
beaktas vid virderingen. Villkoren far heller inte vara utformade s att enbart en specifik
kopare kan uppfylla villkoren. Forfattarna foreslar att overgripande riktlinjer for
markanvisningar tydliggor

e att markanvisningar kommer att hanteras efter olika principer i olika situationer,

e vilken princip som giller i en viss typ av situation, samt

e hur kommunen tanker agera for att uppfylla de kriterier man stillt upp. Dessa
principer bor formuleras med utgéngspunkt i de 6vergripande mal kommunen
har for sin bebyggelseverksamhet.

Ett satt for kommuner att tydliggora intentionerna for bebyggelseutveckling ar att ta
stillning till hur man vill tillgodose plan- och bygglagens krav i samband med
planlaggning av mark. I 2 kap §3, plan- och bygglagen (2010:900) anges i punkt 3 att
planldggning ska fraimja en god ekonomisk tillvixt och en effektiv konkurrens. I detta
sammanhang kan kommunen tydliggora hur den avser att mojliggora for
byggemenskaper och andra mindre byggherrar i planlaggningen.

I Boverkets vigledning till kommuner som vill anvisa mark till byggemenskaper foreslar
verket bland annat foljande (Boverket 2018):

e Kommunens policy vid anvisning av kommunal mark och installning till
olika typer av byggherrar behover vara tydlig och lattillganglig

e Still enkla krav pa intresseanmaélan for markanvisning

e Markanvisa byggklara tomter

e Mojliggor mindre markanvisningar.
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e Ge ansvaret for samordningen till vissa sa kallade ankarbyggherrar.4

e Anvisa mark till fast pris och med kvalitetskriterier som utgar fran
samhallsnyttan, dvs. vilka virden kommunen vill tillféra genom utbyggnaden. 5

e Avvakta med att ta betalt for kommunens tjanster tills byggemenskapen kan lyfta
byggkrediten.

e Erbjud tomtritt i stillet for frikopta tomter. Att erbjuda tomtritt kan vara ett sitt
att halla nere investeringskostnaderna for byggemenskaper.

e Anvisa mark dar det finns ett marknadsvirde. Ju simre ldge desto storre krav pa
eget kapital kommer banken att stélla.

¢ Kommunen kan hyra lagenheter av foreningen.®

e Verksambhetslokaler i bottenvéningen.”

e Ge uppdrag till det kommunala bostadsbolaget.®

e Till stod i processerna kan kommunen utse nagon eller ett par kontaktpersoner
for byggemenskaper.

4 Ankarbyggherrarna kan vara kommersiella projektutvecklare, kommunala bostadsbolag eller
byggemenskaper med finansiellt starka medlemmar och en erfaren projektledare. Deras uppgift
ar att ta ansvar for samordningen inom kvarteret, till exempel att bygga ett gemensamt garage
eller ansvara for en gemensam gérd.

5 Om kommunen ar beredd att reservera vissa byggritter for just byggemenskaper, menar
Boverket att man kan anpassa inlimningskrav och utviarderingskriterier och begira in anbud fran
enbart byggemenskaper.

6 Kommunen kan forbinda sig att hyra eller kopa ldgenheter i en byggemenskap, i syfte att kunna
hyra ut i andra hand till hushall med akuta eller sirskilda bostadsbehov.

7 Att i detaljplanen medge dven verksamheter 6ppnar en mojlighet for

byggemenskapen att ha lokaler till uthyrning pa bottenvéningen. Det kan

ge en intikt till foreningen och forbattra den ekonomiska kalkylen. Och

samtidigt bidra till en levande stadsdel.

8 Det kommunala bostadsbolaget kan fa ett uppdrag att frimja byggemenskaper, till exempel
genom att erbjuda processtod eller kanske genom att g in som finansidr under det inledande
skedet.
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4 Gruppintervjuer

I det har kapitlet redogors for resultatet fran gruppintervjuerna och den europeiska
utblicken. Kapitlet avslutas med sammanfattande utgédngspunkter for bedomningen av
kommunala riktlinjer i kap 6.

4.1 Byggemenskapernas intressen

Att etablera en byggemenskap kan i sig vara en tidskrivande process. Och da
medlemmarna bygger for att sjilva bositta sig i husen finns ett starkt intresse av korta
processer for planering, markinkop och byggande. Om det drar ut pa tiden finns risk for
att medlemmar hoppar av projektet. De vill alltsd snabbt fa tillgang till mark och de vill
ha korta plan- och byggprocesser med enkla detaljplaner, utan komplicerande
atgardskrav. Generellt har gemenskaperna intresse av sma eller flexibla
markanvisningar i attraktiva lagen. Om byggemenskaper sjilva maste sta for utgifter
kopplade till markforvarvet under detaljplaneprocessen kan dven det vara ett skal till
onskemal om en kort detaljplaneprocess. Brist pa kunskap och andra resurser kan ocksa
vara ett hinder for att ta sig an komplicerad mark. Det ar ocksa viktigt att notera att
behoven kan variera mellan olika byggemenskaper. Det finns ofta 6nskemal om fardiga
detaljplaner men ibland vill man péverka planen for att kunna genomf6ra féreningens
idéer.

Att byggemenskaper ofta gor ansprak pa mark i attraktiva lagen i stiderna anses vara ett
bidragande skal till deras svarigheter att etableras, och forklaras med att medlemmarna
normalt redan ar etablerade pa bostadsmarknaden och ofta soker ett boende i narheten
av dar de redan bor. I en av gruppintervjuerna spekuleras om att intresset for mer
perifert beldgna tomter kan 6ka pa langre sikt, i en mer mogen marknad dar konceptet
natt ut till en bredare folkgrupp. Andra menar att det redan i dag finns personer som
efterfrdgar denna bostadslosning i svagare marknader pa landsbygden.

Markanvisning kan ske med ett anbuds-/tavlingsforfarande eller direktanvisning efter
jamforelseforfarande, i vilket kommunen selekterar byggherrar efter olika
bedomningskriterier. Gruppintervjuerna tyder pa att det finns en enighet kring att
bedomningarna bor géras av en jury som ar sammansatt av olika forvaltningar och
politiska ndmnder och ev. dven externa experter, detta efter forebilder i Tiibingen,
Tyskland. En bredare grupp av intressenter so gor bedomningen anses oka tilliten till
processen och minska risken for eventuella protester mot fattade beslut.

Prissittningen av marken ar en angeliagen fraga for byggemenskaper. Deras mojlighet att
konkurrera med enbart pris ar liten, atminstone i omraden med hoga markpriser. Priset
pa marken bor i dessa fall vara fast. Byggemenskaper kan daremot ofta bidra med unika
egenskaper av miljomassig och social hallbarhet, som kan bidra till att halla nere
markpriset. Manga ganger ligger det i foreningarnas eget intresse att utveckla
bygglosningar med hog miljokvalitet, rumsliga egenskaper som stodjer social gemenskap
och att i 6vrigt fraimja en héllbar narmilj6. Det dr genom att garantera olika virden av
denna typ som foresprakarna for byggemenskaper anser att de kan konkurrera i en
anvisningsprocess. Selektionskriterierna far dock inte bli for detaljerade eller
omfattande, for det kan hidmma projektidén eller kriva mer resurser an vad
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byggemenskaper har. Kommunen maéste darfor vara noggrann med vad den efterfragar
och valja kriterier som gemenskaperna kan bidra med.

Kommunernas krav pd byggherren anses vara ett av de storsta hindren for
byggemenskaper att genomfora sina byggprojekt. Byggemenskaper saknar ofta tidigare
erfarenhet fran byggledning. Krav péa tidigare erfarenheter fran byggledning kan darfor
inte stdllas pad byggemenskaper. De har inte heller ekonomiska resurser som kan
jamforas med de etablerade byggherrarnas. Daremot anser man att rimliga krav ska
stillas pa ekonomisk stabilitet och en bra projektplan.

Plan- och markanvisningsprocesserna kan i sig vara ett hinder for byggemenskaperna.
Processerna ar ofta anpassade till de storre bolagens behov och resurser att etablera
langsiktiga kontakter med kommunala tjinstemin och politiker. Jamfort med etablerade
bolag har byggemenskaperna ett storre behov av transparens och information via 6ppna
kanaler. Byggemenskaper kan dven ha behov av kontinuerlig kontakt med handlaggare i
kommunen som kan guida genom processen.

4.2 Kommunernas intressen

Samtalen visar att intresset for byggemenskaper skiljer sig mellan kommuner men
engagemanget varierar dven internt i kommunerna och kan forskjutas 6ver tid i samband
med dndrade politiska majoriteter. I kommunseminarierna, som riktade sig till en bred
grupp tjanstepersoner fran kommuner, fanns en variation i engagemanget och en
tveksamhet till att ligga resurser pa att mojliggora etablering av byggemenskaper.
Samtliga respondenter som deltog i gruppdiskussionerna har daremot ett aktuellt
intresse av att undersoka mojligheterna for konceptet, vilket innebar att de bar med sig
en mer positiv instdllning. Men samtalen bekraftar andd att det finns en betydande
osdkerhet och variation i kunskap om hur kommunen kan och bor forhélla sig till
byggemenskaper. Bland annat saknas tillracklig kunskap om vilket lagligt utrymme de
har att stilla upp olika selekterande kriterier och krav i markanvisningsprocessen.

Ett viktigt motiv for kommunerna att bana vig for byggemenskaper ar konkurrensskal
och mal om en storre mangfald av byggherrar. Forvantningarna ar dven stora pa att
byggemenskaper ska bidra till att uppfylla sociala och miljomassiga mal for stiderna.
Men trots att de bidrar med att tillgodose behovet av bostader hamnar
byggemenskapernas intresse i konflikt med kommunens ansvar for
bostadsforsorjningen. Hog exploatering och storskaliga bostadsbyggnadsprojekt méste
ofta prioriteras. Dessutom ska det gd vildigt fort, vilket inte ger utrymme for
byggemenskapers ofta 1dngsamma interna processer. Aven om byggemenskaper bidrar
till mangfald erbjuder de ingen 16sning pa kommunernas akuta behov av bostader.

En samsyn finns om att byggemenskaper skulle kunna erbjudas smé tomter som ar
ointressanta for storre exploatorer, t.ex. s.k. lucktomter, i detaljplaner dir inte alla
tomter ar bebyggda. I likhet med tomter som ar planlagda for fortdtningar av
bebyggelsen, dgs de ofta av privata markagare eller ett kommunalt bostadsbolag. En
kommunrespondent menar att de behover bli battre pa att identifiera de har platserna
och deras behov. Att det vore “halsosamt” for staden om byggemenskaper kunde
tillgodose det behovet. Kommunrespondenter i en annan grupp bekraftar perspektivet
genom att onska sig fler tomter i medelstor skala, dvs tomter for 8-13 lagenheter, och
menar att den storleken erbjuder mojligheter till bra rumsliga kvaliteter i
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stadsgestaltningen. Pa tomter i den storleksordningen skulle kommunen dessutom
kunna vara flexibel med tomtens storlek eller erbjuda flera tomter till den byggherre som
onskar.

En forekommande uppfattning ar att byggemenskaper inte bor sarbehandlas i
forhéllande till andra smé aktorer i markanvisningar; att dven byggemenskaper bor
kunna uppvisa att de har ett bittre anbud. Denna instéllning finns bade bland
foresprakare for byggemenskaper och hos kommunernas tjanstepersoner. I likhet med
foresprakare for byggemenskaper menar flera av kommunernas tjanstepersoner att ett
bra beslutsforfarande ar att en jury bestdende av olika intressenter som fattar beslut om
vilka byggherrar som far mojligheter att kopa mark, efter anbud frdn byggherrarna.
Juryn ska efterstrava en mangfald av olika byggherrar med olika ambitioner.

En annan bra metod anses vara optionsavtal pd markkop, som foregar markanvisning
och som Uppsala erbjuder. Optionsavtalet minskar risken for byggherrarna i samband
med att de far utgifter for forberedelsearbetet.

Ett grundldggande krav pa utvarderingskriterier ar att de kan f6ljas upp. Kriterier som
ar kvantifierbara kan vara relativt enkla att folja upp. Vanliga kriterier ar t.ex. ekologiska
héllbarhetskriterier, krav pa trastommar och energikrav. Sarkravsreglerna kan daremot
upplevas som ett hinder att stélla upp kriterier av denna typ da de anses forsvara avtal
med byggemenskaper kring olika kvalitetskriterier. Men aven gestaltningskrav anses
kunna f6ljas upp, med argumentet att branschen ar bra pa att bedoma vad som ar bra
eller dalig gestaltning, och att om man har en jury som ar bra kan man fa acceptans for
juryns bedémning.

Uppfoljningen av sociala kriterier anses svérare att genomfora. Det kan visa sig att
exploatorerna inte héller vad de lovar. De kan t.ex. lova att de ska ha en bra verksamhet
i bottenvaningen men sedan inte genomfora det. Bade byggherrar och invanare forvantar
sig att kommunen f6ljer upp avtalen. Loften som inte halls kan ”se illa ut for kommunen”.
Det ar ett skal till att kommunerna vill arbeta med byggherrar som kan visa upp tidigare
genomforda projekt. I det ssmmanhanget framfors argumentet att en byggherre dven
kan bedomas efter hur troligt det ar att denne genomfor det som utlovats, utan att stilla
krav pé tidigare erfarenheter. Om en byggherre har anledning att géra nigot for sin egen
skull kan det vara mer troligt att den kommer att gora det. Byggemenskaper som har en
avsikt om social gemenskap kan gora dem trovirdiga i dessa avseenden. I sammanhanget
uttrycks ett starkt behov av metodutveckling for att i framtiden kunna gora vil avviagda
markanvisningar.

Det finns aven erfarenheter av simre fungerande modeller for utvardering av
projektforslag. Podngsystem anses vara ett samre alternativ da det leder till en jakt pa
poing och en likriktning mot de idéer som kommunen hade nér planen skapades, alltsa
ett hinder for kreativitet.

De kommunala forvaltningarnas instillning till kommunala riktlinjer for
markanvisningar varierar. Det har bland annat ha att gora med hur viktiga riktlinjerna
anses vara som styrdokument. I Uppsala har forvaltningarna ett sarskilt uppdrag att
arbeta framjande for byggemenskaper genom utveckling av metoder och verktyg.
Dokumentet med riktlinjer anses ha underordnad betydelse for att fa genomslag for den
politiska viljan. D4 ar det viktigast att riktlinjerna inte utgor ett uppenbart hinder for
byggemenskaper.
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En motsatt installning ar att det ar angeldget att dokumentet med riktlinjer pekar ut
byggemenskaper for att frimjande &dtgarder ska f4 genomslag. Malmo har nu en
markanvisningspolicy pa remiss dar byggemenskaper pekas ut som mdojlig byggherre.
Det anses gora stor skillnad for hur staden forhaller sig till byggemenskaper. Kommunen
har tagit politisk stillning till varfor man vill frimja etablering av byggemenskaper och
menar att medlemmarnas initiativ och skapande av sitt eget boende och stadsmiljon ar
grunden, eller motivet. Malmo erbjuder sedan 1980-talet tomtratter som alla far tillgdng
till. Kommunen erbjuder dven mojligheter att betala i ett senare skede vid kop av mark.
Det har bidrar till att kommunen far in nya aktorer. Viktigt har ockséa varit att samordna
bostadsforsorjningsplanen och markanvisningspolicyn.

I ett av samtalen lyftes frigan om kommunen stallt krav pa stora kommersiella aktorer
att driva fram byggemenskaper i samband med markanvisningar. Det finns exempel pa
fastighetsbolag som anses ha ett starkt intresse for detta. Men frégan forefaller inte vara
hogaktuell.

Samtalen kan tolkas sd att policy for markanvisningar bor utformas samordnat med
annan policy for att inte andra politikomraden ska uppfattas som ett hinder. Stockholms
markanvisningspolicy lyftes fram som exempel som forhindrar etablering av
byggemenskaper. Det giller krav pa byggherrens erfarenhet, markanvisningar som sker
innan detaljplan ar paborjad, och kravet att intdkterna frdn marken maéste betala
planerna. Ett annat exempel kommer fran Goéteborg som tidigare hade ett mal om 5%
byggemenskaper i markanvisningar. Flera skil bidrog till att etableringarna inte tog fart.
Ett hinder var att det inte fanns fardiga tomter. Policyn kom aven att bli underordnad ett
politiskt mal att maximera antalet markanvisningar, eller som nuvarande mal, att rakna
nyckelfardiga bostéader.

En policy anses inte heller fa genomslag om det saknas intresse for byggemenskaper hos
allmanheten. Flera respondenter poangterar att det behovs goda exempel att visa upp for
att viacka intresset.

4.3 Sammanfattande kommmentarer

Resultatet fran samtalen visar att det ar viktigt att kommunerna tar stéllning till varfor
de vill frimja byggemenskaper, och att darpa besluta pa vilka grunder byggemenskaper
kan utvarderas i en anbudsprocess eller direktanvisning. Det ar ocksa viktigt att kriterier
kan f6ljas upp. I synnerhet sociala kriterier anses vara svdra att mata och folja upp.
Trovardighetsbedomningar som underlag for en anbudsprocess foreslas vara ett verktyg
for att ta hansyn till byggemenskapers motiv till att utveckla langsiktigt socialt hallbara
miljoer.

Det forekommer en delad uppfattning bland respondenterna om huruvida
anbudsforfaranden bor riktas specifikt till byggemenskaper eller om de bor genomforas
samlat for olika typer av mindre aktorer. En anbudsmodell som flertalet respondenter
anser vara bra dr anbudsforfaranden eller tavlingar med en jury, bestdende av olika
intressenter, som bedomer anbuden.

Samtalen tyder pa att kommunerna prioriterar storskaligt bostadsbyggande pa
kommunal mark och tenderar att se de storsta mojligheterna for byggemenskaper pa sma
tomter, som oftast ags privat eller av kommunala bolag. Det behovs darfor en form av
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markformedling, eller intressentlistor, for att fora samman byggemenskaper och
markagare.

En tolkning av samtalen kring policy ar att olika politikomraden och ekonomiska
incitament bor Overensstimma med varandra. Det finns dven ett intresse av att
samordna riktlinjer for markanvisningar med policy for privat mark.

Gruppdiskussionerna bekraftar att det finns en betydande osiakerhet om hur kommunen
kan och bor forhalla sig till byggemenskaper samt vilket lagligt utrymme de har att stilla
upp olika selekterande kriterier, prissittning pa& mark och krav i
markanvisningsprocessen.
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5 En europeisk utblick

I det har avsnittet gors en mindre utblick kring byggemenskaper och
markanvisningspolicy i ovriga Europa. Det sker med hjilp av intervjuer med en
representant i Tiibingen kommun, Tyskland och NGO:n "Cooperative housing Europe”.
Sammanstillningar har tidigare gjorts av bland andra Boverket (2018) rorande olika
metoder for att framja byggemenskaper i Tiibingen. I den hiar sammanstallningen
fokuseras lairdomar som kommit fram under de senaste aren.

Aven om kooperativt byggande ir kiint sedan 1920-talet, s visar intervjuerna att dagens
intresse for byggemenskaper pa flera siatt uppfattas som ett nytt fenomen. Det finns i dag
en ganska stor mangd nya lokala initiativ till byggemenskaper runt om i Europa och det
ar i forsta hand lokala myndigheter som har att forhalla sig till denna nya typ av
byggherre, som inte passar in i de vanliga processerna och som har andra férvantningar
pa lokala myndigheter dn vad kommersiella byggherrar har. Respondenterna menar att
de flesta kommuner som involverar byggemenskaper nu genomgar en experimentell fas
i etableringen. D& varje land och kommun har sina specifika institutionella och
demografiska forutsattningar ar lokala innovationer nodvandiga. FA& kommuner kan
kopiera ett annat lands eller kommuns metodik utan lokala anpassningar. Den tidiga,
experimentella fasen innebar att det ar for tidigt att forvanta sig finna offentliga riktlinjer
for markanvisningar till stod f6r byggemenskaper.?

I Osterrike, Schweiz och Tyskland finns kommuner som tidigt oppnade for
byggemenskaper. Flera stider banar vag for byggemenskaper genom en lokal, social
mark- och bostadspolitik "Community Land Trust” (t.ex. Belgien, Frankrike, England),
som innebar att mark fordelas till reducerat pris (15-54%). Modellen kommer runt EU:s
statsstodsregler genom att rikta sig till invanare inom ett lagre inkomstsegment. Den
innebar att planer tas fram for kooperativt dgande av marken och i huvudsak privat
agande av bostidderna.

Tiibingen kommun i Tyskland borjade sldppa fram byggemenskaper pa kommunal mark
under 1990-talet och ar sedan dess en inspirationskilla for sévil byggherrar som
kommuner och andra intressenter i Europa. I Tiibingen har kommunen beslutat om
riktlinjer, som ger vigledning i markanvisningsprocesser, och som omfattar krav pa
byggherrar i samband med anvisning av sdval kommunal mark som i exploateringsavtal
pad privat mark. Riktlinjer ges i forhéllande till olika inkomstsegment pa
bostadsmarknaden. Som en del av anbudsforfarandet anordnar stadsforvaltningen
informations- och nitverksevenemang. Statliga och federala myndigheter har endast
nyligen borjat engagera sig, vilket betyder att regelverk eller nationell policy 4annu inte ar
anpassad till byggemenskaper.

I Tiibingen kan man nu efter flera artionden med byggemenskaper iaktta de langsiktiga
effekterna och dra lardom av den tidigare politiken. Kommunen anser i dag att vardet av
byggemenskaperna ar stort. De ackumulerade effekterna av tillkommande byggen over
lang tid har inte bara skapat en méngd bostider, utan hela stadsdelar som karaktériseras
av byggemenskapers inneboende drivkraft att bidra till gemensamma stadsmiljovarden.

9 Det utesluter inte att fler kommunala riktlinjer med hénvisning till byggemenskaper skulle
kunna upptickas vid en mer systematisk genomgéng av lokal markanvisningspolicy i Europa.
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Byggemenskaper har bidragit till en attraktiv urban miljo med bland annat kulturella
aktiviteter, kaféer for dldre, nya arbetsplatser och kreativ industri.

Ett viktigt samhallsvarde ar manniskors kiansla av medborgarskap som kommer med att
vara medskapare av den gemensamma livsmiljon. Kénslan av medborgarskap for ocksa
med sig ett ansvarstagande for miljo och trygghet. En del av dessa viarden ar sddana som
kommunen annars maste bekosta, eller sa ar det virden som kommersiella byggare inte
formatt eller saknat intresse for att skapa. Tiibingens representant menar att det ytterst
ar omgjligt att erbjuda de virden som byggemenskaper bidrar med genom sk social
ingenjorskonst, eller planering och ekonomiska incitament.

Kommunen har dock haft en viktig roll att spela i planlaggning och att selektera mellan
olika byggemenskaper, och stilla krav i samband med markanvisningar och avtal. Den
stora skalan i utbyggnaden ger kommunen majlighet att se till en storre helhet och vilja
byggemenskaper som bidrar till en bra blandning av kvaliteter for en hel stadsdel. De
tittar aven efter en blandning med avseende pa var individerna kommer i fran, t.ex. om
de ar nya som byggare.

I enskilda markanvisningar kan de vigledande kriterierna specifikt handla om olika
stadsmiljokvaliteter eller social infrastruktur, nya jobb, miljokvalitet och samarbete med
andra grupper. Kommunen forvantar sig att byggemenskaper ska kunna uppvisa ett
langsiktigt engagemang, vilket de ska visa genom att binda sig till sin idé i stadgar eller
liknande langsiktiga engagemang. Men kommunen forvantar inte att foreningarna ska
leva upp till hogt stillda kriterier pa alla omraden. Det racker att de kan klara av en hog
ambition pa nagot eller nagra omraden. Samtidigt som kriterier 4&r manga vill kommunen
inte utestdnga manniskor. En aktuell politisk fraga ar om byggemenskaper, som inte ar
beredda att uppfylla kommunala kriterier, ska fa bygga dnda. Att fa mgjlighet att uppfora
en gemensam bostad har ett egenviarde. Men kommunen har dnnu inte fattat nigot
beslut i fragan.

Pa lang sikt kan det vara svart att behilla engagemanget i byggemenskaperna da de siljs
vidare till nya invanare, ofta till hoga priser. Det har bidragit till att Tiibingen i dag har
en stor bostadsbrist bland personer med smé resurser. Den kommunala marken racker
inte langre for att tillgodose efterfrdgan. I samband med att en ny lokal
bostadsforsorjningspolicy togs fram 2018 har kommunens framsta bostadsforsorjnings-
strategi varit att erbjuda lagenheter med kontrollerad hyra riktade till hushall med lag
inkomst. Den nya politiken har forsvarat etableringen av byggemenskaper i Tiibingen.
Forutsittningen for etablering pd kommunal mark ar att de bidrar till att 16sa
bostadsbristen genom att bygga hyresratter med 1ag hyra. Regelverket ger dock dven nya
mojligheter for byggemenskaper. I exploateringsavtal med privata markégare ingér att
de ska oOverlata en del av marken till byggemenskaper. Dartill maste de bygga en viss
andel bostader med lagre hyror. Hur det ska uppnés ar foremal for forhandlingar.

Arrendeavtal /tomtratt forekommer inte i dag men ar en mojlighet som debatteras. Det
finns tva viktiga skal till detta. Det ena skilet ar juridiskt och handlar om svérigheter att
bestaimma hyresavtal for delade ytor mellan husen, t.ex. gronytor och parkering. Det
andra skilet ar att efterfragan pa att hyra mark ar liten nér rantorna for markkop ar lagre
an markhyran.

Framvixten av byggemenskaper sedan 1990-talet har haft stod av en grupp privata
medlare, som mot en ersittning vaglett byggemenskaper och tagit hand om kontakter
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med banker, arkitekter och kommunen. Medlarna har kommit att utvecklas till en ny
profession i Tiibingen. Mindre foreningar som inte haft resurser att anlita medlare har
nyligen fatt gehor for sina Onskemal om kommunalt stod. Kommunen har pa
byggemenskapernas begiran nyligen etablerat en paraplyorganisation med syftet att
skapa en langsiktig ekonomisk och social trygghet for mindre byggemenskaper att driva
byggprocessen och forvaltningen av bostdderna. Behovet ar stort. En betydande del av
befolkningen har inte tillgdng till medlemskap i de storre byggemenskaper dd dessa
kraver en storre insats i byggfasen. Paraplyorganisationen ar inriktad pa att hjilpa
barnfamiljer som har liten mojlighet att vilja var de ska bo och de dldre, sarskilt i byarna
pé landsbygden. De kan ha behov av omsorgstjanster som inte tillhandahills av den
nuvarande vardinfrastrukturen. Paraplyorganisationen har en sjalvstandig styrelse och
finansieras genom att kommunen och byggemenskaper koper andelar. Initialt har
projektet fatt statligt stod.

Tiibingen tittar nu efter nya typer av aktorer for att klara bostadsforsorjningen och
viander blicken mot stora byggkooperativ i Schweiz. Byggnadskooperativet Mehr als
Wohnen samlar mer dn 60 av de 120 kooperativen i Ziirich. Dess uppdrag ar att definiera
en ny skala for kooperativa bostider i storleken av ett grannskap, vilket ocksa ar tankt
att ge underlag for och inrymma olika servicefunktioner.

Sammanfattningsvis visar utblicken mot Europa att det finns ett betydande intresse for
byggemenskaper och att méanga stader soker efter former for att maéjliggora etableringar.
Tiibingen, som borjade anvisa mark till byggemenskaper i en tidig urbaniseringsfas med
laga markpriser, har 6ver tid utvecklat en attraktiv stadsmiljo praglad av hog kvalitet och
lokalt engagemang. I takt med okade markpriser har Tiibingen och andra europeiska
stader drivit fram initiativ till att inordna byggemenskaper i en social bostadspolitik
riktad till hushall i lagre inkomstsegment. Utvecklingen har vackt nya frdgor bland annat
kring EU:s statsstodsregler, och kring vilka krav och kriterier som kan anvindas i
selektionen av byggherrar. Utblicken kan samtidigt inspirera svenska kommuner till
organisatoriska 16sningar och arbetsformer for att bereda vig for byggemenskaper i
riktlinjer for markanvisningar.
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6 Fem kommuners riktlinjer for
markanvisningar

I det har kapitlet gors en genomgang av riktlinjer for markanvisningar i fem kommuner.
En sammanstallning av dokumentens innehall finns i bilaga 1, sid 28. En mer oversiktlig
sammanstallning finns i Tabell 1. Utgdngspunkterna for sammanstillningen ar
resultaten fran kap 2 och 3, samt resultatet fran gruppintervjuerna i kap 4 och den
europeiska utblicken, kap 5.

Sammanstillningen har genomforts genom att besvara ett antal centrala fragor med
betydelse for byggemenskaper.

e Vilka 6vergripande mal finns med i kommunens riktlinjer/policy?

e Finns det mal eller argument som handlar om att fraimja konkurrens eller
mangfald?

e Finns det mél eller argument for byggemenskaper, hur ar de i sa fall utformade?
e Vilka metoder for markanvisning anvinder kommunen?

e I konkurrensforfarande — vilken prissittning anvinder kommunen?

e TFattas beslut om detaljplan fore eller efter markanvisning?

e Vilka krav och selektionskriterier anviander kommunen 1 de olika
markanvisningsmetoderna?

e Hur fattas besluten om markanvisning och av vem?

6.1  Anvisningsmetod, prissattning och beslut

Sammanstallningen visar att varje kommun har en unik sammanséttning av metoder for
markanvisning, prissattning av mark och beslutsforfarande.

Direktanvisning har tidigare varit det vanligaste sittet att anvisa mark men har
kritiserats for att sakna transparens. Men dven en direktanvisning kan friamja
konkurrens och méngfald om den foregés av en transparent process, t.ex. om syftet ar
att erbjuda mark till en byggherre som inte tidigare byggt i kommunen.
Sammanstallningen tyder pa att Stockholm viljer direktanvisning eller direktanvisning
med jimforelseforfarande friimst. Orebro och Malmé anviinder ett jimforelseforfarande
med olika kriterier som foregir markanvisning. Orebro kallar detta for en forstudie med
urvalsprocess. Det gér inte av dokumenten att avgora vad som skiljer de olika
jamforelsemetoderna at.

Konkurrensutsiattning genom anbud eller tdvling dr den primidra metoden for
bostadsbyggande i Linkoping och forefaller vara den framsta metoden aven i Uppsala.
Tivlingsforfarande dr dven aktuellt i Stockholm, Malmé och Orebro. Orebro anviinder
en anbudsmetod dd& kommunen sjilv star som slutlig hyresgist av fastigheten for
kommunal verksambhet.
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I Malmo valjer byggherren, i princip, om denne vill hyra eller kopa marken. Detta val
gors efter en markanvisning. Malmo ar den enda av kommunerna som specifikt
uppmuntrar byggemenskaper, kooperativa hyresratter och kollektivhus som modjliga
byggherrar. Aven Orebro anvinder sig av tomtrittsavtal for 6verlatelse av mark, men
utan att foregds av markanvisning. Da lagen om riktlinjer for kommunala mark-
anvisningar inte omfattar tomtrattsavtal eller annan férsiljning av mark som innebar
direkt markoverlatelse, ingar de inte i kommunens riktlinjer for markanvisning. I Malmo
ingar riktlinjer for tomtratt i dokumentet eftersom det foregas av en markanvisning.

Markanvisningsavtalet reglerar bland annat arbetet med att arbeta fram en detaljplan
som sedan ska majliggora den bebyggelse som koparen har for avsikt att genomfora.
Byggemenskaper har normalt intresse av enkla processer och det kan da vara en fordel
om marken redan ar detaljplanelagd. Men ibland kan det tvart om finnas intresse av att
medverka i planarbetet for att fa igenom foreningens idéer. Sammanstéllningen visar
att markanvisning sker fore detaljplanearbetet i Stockholm, Uppsala och troligtvis dven
i Orebro. Processen kan alltsd eventuellt vara en barriir for byggemenskaper i dessa
kommuner. I Link6ping, om en detaljplan erfordras, kan den genomforas parallellt
med markanvisning/markoverlatelse. I de fall marken redan ar detaljplanelagd kan
overlatelse komma att ske direkt efter avslutat tavlingsforfarande till den intressent
som utvalts. I dessa fall tecknas inte markanvisningsavtal. Malmos markanvisningar
kan ske antingen da detaljplan foreligger eller tidigare i exploateringsprocessen.

I kommunernas riktlinjer for markanvisningar ska framga hur kommunen avser att
sakerstalla att forsaljning av mark inte sker under marknadsmassigt pris, vilket normalt
gors genom ett anbudsforfarande eller en oberoende expertviardering. Anbud bor ske till
ett fast pris i kombination med kvalitetskrav for att verka frimjande pa aktérer med
langsiktiga engagemang.

Sammanstillningen visar att Linkdping och Uppsala anviander prissittning efter anbud,
i Uppsala anvinds dven fast pris efter oberoende virdering. Malmo och Stockholm
anvander fast pris efter oberoende virdering vid tavling/anbudsforfarande eller
tomtritt. Malmé har i vissa fall reducerat pris pa tomtritt. Orebro har valt att redogora
for metod for prissattningen av mark i ett sarskilt dokument. For tomter som ar beldgna
inom detaljplaner utan angiven exploateringsgrad, eller annan tydlig begransning av
byggratten, ska prissattningen ske genom en oberoende vardering. Sammanstallningen
tyder pa att prissittningen inte innebdr ndgot hinder for byggemenskaper utom i
Linkoping.

Hur besluten fattas om markanvisning kan ha betydelse for vilka beslut som fattas och
vilka kriterier som ligger till grund for en utviardering. Nar intressenter fran flera olika
namnder och dven experter medverkar i besluten, sd som i en bedomning av jury, kan de
bli mer genomlysta. Transparensen 6kar om riktlinjerna innehéller en beskrivning av
hur besluten tas. Sammanstallningen visar att kommunerna gor olika bedomningar av
hur besluten ska fattas. I Linkoping och Malmo beslutar samhallsbyggnadsnamnd,
teknisk namnd eller kommunfullméaktige om markanvisningar. Vid anbudstavling utser
bada kommunerna en jury, i Malmo sitts denna samman med representanter fran flera
forvaltningar och ev. externa sakkunniga, som viljer bidrag for markanvisning. I
Stockholm fattar exploateringsnimnden beslutet efter att stadsbyggnadskontoret
bedomt platsen som mdjlig for aktuell exploatering. I Uppsala fattas besluten av
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kommunstyrelsen och dess mark- och exploateringsutskott. Orebro har inte uppgett hur
besluten fattas, vilket kan bidra med otydlighet for nya aktorer.

6.2 Mal och utvarderingskriterier

Tydliga mal och syften 6kar chansen for att fa genomslag i politiken. Mot bakgrund av
lagkravet var det vantat att samtliga kommuner satter upp mal om konkurrens och
mangfald av byggherrar. Mal om maéngfald uttrycks aven i relation till dgande,
uppléatelseformer, hustyper och hyresnivaer.

Utover mal kring konkurrens och mangfald varierar malen i dokumenten ganska mycket
mellan kommunerna. Linkoping och Stockholm vill bida 6ka byggandet av bostader, och
kan siagas ha kommersiellt inriktade mal. Linkoping vill framja foretagsetablering och
verksamheter och vill bli regionens handelscentrum. Stockholm vill tillvarata bygg-
herrars och andra aktorers intresse av att delta i utvecklingen men visar inte hur olika
kategorier av byggherrars intresse skulle kunna tas tillvara.

Malmé och Orebro lyfter fram sociala mal som omfattar att frimja bostadsbyggande med
rimliga boendekostnader, respektive att oka antalet bostider med liagre hyra.
Kommunen vill ocksd motverka markspekulation med sin urvalsprocess for mark-
anvisningar. De sociala malen ska uppnas med kravkriteriet att en mindre del av varje
exploateringsomrade ska anvisas till intressenter som atar sig att delvis bygga bostiader
med oOverkomliga hyror (motsvarande under 80 procent av bruksvirdeshyran).
Kommunen ska vid markanvisning ges mojlighet att hyra eller kopa 5-20 procent av
bostaderna. I Malmo finns ett krav pa att 15% av hyreslagenheterna ska upplatas till
kommunen. De tydliga sociala malen och viljan att motverka markspekulation bor
frimja icke-kommersiella byggherrar. Samtidigt forefaller de detaljerade kraven pa
hyresbostader och oOverlatelser av bostidder till kommunen inte vara anpassade till
mindre byggherrar.

Uppsala hanvisar till kommunens hallbarhetsmal i samhallsbyggandet och mal om en
balanserad byggtakt. Kommunen vill dven etablera god samhillsservice. Hallbarhets-
maélet motsvaras av manga exempel pa delomraden dar krav och jamforelsekriterier kan
stillas upp i markanvisningar. Det ror gronytor, mobilitet, vatten, avfall, energi och
klimat mm. Dokumentet upplyser inte narmare om vad som menas med en “balanserad”
byggtakt eller "god” samhallsservice eller hur kommunen ska uppna malen med hjilp av
markanvisningar. Miljorelaterade kriterier och dven viss etablering av samhallsservice
kan vara positivt for att framja byggemenskaper.

Mal for stadernas miljo finns dven uttryckta i Malmo och Stockholm. Malmo ska vara en
tat, gron och funktionsblandad stad med attraktiva och hilsosamma livsmiljoer.
Selektionskriterier kan vara att visa pa hoga ambitioner inom miljo- och klimatomradet.
Har finns mal och kriterier som kan frimja byggemenskaper.

Stockholms mal ar god arkitektur och en tit, yteffektiv och klimatsmart bebyggelse.
Selektionskriterierna kan rora gestaltning, innovation, inpassning i terrang, tekniska
losningar mm samt en langsiktig kvalitets- och miljoprofil. Stockholms stadsmiljomal ar
inte ett direkt hinder for byggemenskaper men riktar sig implicit till byggherrar med
resurser att bygga hogt och titt, vilket kan vara en barridr for byggemenskaper. Men
kriterierna kan tolkas pa olika sitt, tiatt i Stockholm &r t.ex. inte detsamma som tétt i
Malmo.
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Linkoping pekar inte ut ytterligare mal utan hanvisar till vid varje tillfalle gillande
policys och riktlinjer. Exemplen pa selektionskriterier ar breda och kan gélla méngfald
av byggherrar, upplatelseformer mm, arkitektonisk kvalitet, frimjande av integration,
bidragande till 6kad sysselsdttning, t.ex. praktikanter i byggandet, atgarder for att framja
en hallbar miljo och byggnation med blandade funktioner.

Orebro har inga ytterligare mal men har pekat ut selektionskriterier for byggherrar som
nytinkande eller engagemang for att skapa bra livs-, boende-, verksamhets- och
stadsmiljoer. En stor bredd av selektionskriterier som inte ar detaljerade torde framja
bade konkurrensen och stadsutvecklingen genom att 6ppna for byggherrars olika bidrag.
Hir kan Orebros kortfattade men breda kriterier fylla syftet utan att riskera att mer
detaljerade utpekanden dessutom exkluderar andra kriterier. Samtidigt kan utpekanden
av for kommunen mycket viktiga kriterier vara ett sitt att tydliggora vilka forvantningar
kommunen faktiskt kommer att ha pa byggherren. I det fallet ar det forstds lampligt att
kommunen specificerar detta.

6.3 Krav pabyggherren

Kommunerna sitter upp olika krav pa byggherren. Har ar det viktigt att kraven ar
anpassade efter byggemenskapernas forutsattningar. Krav pa tidigare erfarenheter av
byggprojekt eller krav pa stora ekonomiska resurser ar hammande for icke-kommersiella
aktorer. Sammanstallningen visar att kraven generellt inte ger sarskilt bra stod for
byggemenskaper men att det forekommer frimjande kriterier. Undantaget ar Malmo
som stéller krav pa ekonomisk stabilitet och forutsattningar att genomfora projektet. Det
ar grundlaggande forviantningar som &ar rimliga dven for sma och icke-kommersiella
aktorer som byggemenskaper. Linkoping stéller krav pa en tidplan pa max tva ar for
genomforande, vilket kan bli ett problem for byggemenskaper. Kriterierna kan dven
komma att &ndras mellan olika projekt, vilket innebéar en osiakerhet i bedomningen.

Orebro, Stockholm och Uppsala kommuner stiller upp kriterier om tidigare erfarenheter
som kan innebdra hinder for byggemenskaper. Uppsala utviarderar ekonomiska
forutsattningar att genomfora projektet, tidigare innovations- och nytinkande samt
foretagets kvalitets- och miljoprofil. Da en byggemenskap inte ar ett foretag och troligtvis
saknar erfarenheter av tidigare innovationer kan Uppsalas kriterier alltsd tolkas som ett
hinder for byggemenskaper att fi en markanvisning. Stockholm har kriterier for
byggherrars ekonomi och stabilitet och tidigare genomforda projekt, vilket sammantaget
bedoms kunna hindra byggemenskapers etableringar. Stockholm har dven ett kriterium
om léngsiktig forvaltning som ddremot kan verka frimjande. Orebros kriterier om
nytinkande eller engagemang for att skapa bra miljoer kan ocksd frimja
byggemenskaper.
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7 Diskussion

Studien ger en tydlig bild av byggemenskapers konkreta intressen i relation till
markanvisningsprocesser, sa som transparens och enkelhet, sma fastigheter med
overkomliga priser eller tomtratter och rimliga krav pa byggherren. Gruppintervjuerna
och kommunstudien visar att riktlinjer for markanvisningar i sin helhet inte ger ett bra
stod for byggemenskaper. En intuitiv forklaring till detta ar att byggemenskapers
intressen inte passar in i traditionella samhéllsmodeller. Det oppnar ocksa for olika
tolkningar av hur kommuner och stat kan forhalla sig till fenomenet.

I kap 2 identifierades tre olika perspektiv pd byggemenskapers samhallsroll. Studien
visar att den roll som definierar kooperativa byggherrar - autonomi och demokratisk
medverkan - ar forhallandevis osynlig i de kommunala riktlinjerna fér markanvisningar
och aven i gruppdiskussionerna. Mal och kriterier rorande konkurrens och mangfald ar
diremot ganska tydligt definierade. De néar en syn pa byggemenskaper som virde-
skapande genom att de kompletterar marknaden med fler aktorer, samtidigt som de
tillgodoser en efterfrigan som marknaden inte kunnat tillgodose. Synen pa
byggemenskaper som ett komplement pd marknaden finns dven i perspektivet att
byggemenskaper frimst kan ges plats pa tomter som kommersiella aktorer inte ar
intresserade av.

Det i Europa pagaende arbetet med sk Community Land Trust mdjliggor for byggemen-
skaper som en del av en social bostadspolitik inriktad mot ldgre inkomstsegment.
Modellen beaktar viardet av demokratisk medverkan och syftar till att motverka
spekulation pa bostadsmarknaden. Modellen kan alltsa vara en utméarkt del av en
langsiktig social bostadspolitik. Men det starka beroendet av offentligt stod i kombina-
tion med EU:s gillande statsstodsregler innebér att den inte erbjuder en generell 16sning
for byggemenskaper i dagslédget.

I den kommunala praktiken ges byggemenskaper kanske framst legitimitet genom den
instrumentella rollen att uppfylla kommunala héllbarhetsmal. Gruppdiskussionerna
tyder pa att det finns ett intresse for praktiska l6sningar, modeller och kriterier som ger
stod for att uppnd lokala mal i utvirderingen av byggherrar. Aven de nationella
myndigheterna har intresse av att lokala och nationella mélsiattningar om héllbarhet och
bostadsbyggande uppfylls. Samtidigt finns en medvetenhet om att alltfor detaljerade
krav i t.ex. gestaltningsprogrammen kan verka himmande p& den kreativitet som
byggemenskaperna skulle kunna bidra med (Boverket 2018).

Studien tyder pa att hindren for byggemenskaper kan forklaras pa flera nivaer, att de
finns i saval synsatt som i arbetsformer och i policydokumentens utformning. I motsats
till det generella resultatet finns i varje kommun flera riktlinjer som kan verka framjande.
En utbredd anviandning av anbudstavling eller jamforelseforfaranden och majligheten
till tomtratt kan innebara mojligheter for byggemenskaper. Prissattning av mark sker
med fast pris eller efter anbud och har finns troligen hinder for byggemenskaper i vissa
kommuner.

Dokumenten ar genomgaende tydliga i sina malformuleringar och kopplar olika
utvarderingskriterier till malen. Daremot skulle méalen kunna bli tydligare i att uppmérk-
samma olika typer av byggherrar och ta stallning till varfor byggemenskaper ar en viktig
typ av byggherre.
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De flesta dokumenten redovisar hur kommunen fattar beslut om markanvisningar. Det
finns mycket som talar for att bedomningar av en jury med intressenter fran flera olika
namnder och dven experter kan leda till mer genomlysta beslut dn vad beslut i en enskild
namn kan. I gruppdiskussionerna efterlystes att kommunerna infér jurybedomningar.
En viktig inspirationskilla dr Tiibingen kommun i Tyskland.

Resultatet visar vidare pa ett behov av att kunna folja upp kvalitetskriterier pa kort och
lang sikt. I synnerhet sociala kriterier kan vara svara att bade mata och félja upp. I
Tiibingen utvirderas det langsiktiga engagemang t.ex. i foreningens stadgar. Pa lang sikt
ar det dnda svart att forhindra att ursprungliga ambitioner férandras. Om de nya
invanarna inte delar de ursprungliga drivkrafterna till demokratisk medverkan, kan de
kollektiva viarden som motiverat etableringen komma att losas upp. Den hir
problematiken har enligt respondenterna annu ingen tydlig 16sning. Erfarenheterna
vacker i stillet flera frigor om det langsiktiga perspektivet av byggemenskapernas
etablering i stader och samhallen.

For att ge ett bra stod for byggemenskaper forutsitts att riktlinjerna ar anpassade till
deras behov. Det mest uppenbara hindret finns i kraven pa tidigare erfarenhet som
byggherre. Malmo stads remissversion av riktlinjer for markanvisning har medvetet
arbetat med att ta bort hindren for byggemenskaper och andra mindre byggherrar.
Kommunen skapar mdjligheter for dem i anpassade krav pa byggherren, i mal och
kriterier, i anvisningsmetoderna, i erbjudandet att vélja mellan k6p och tomtritt och i
prissittning och betalningskrav i samband med markkép. Gruppsamtalen gav ytterligare
belysning till omstandigheter i Malmo, bland annat att remissversionen har blivit ett
viktigt stod till forvaltningarna att mojliggora for byggemenskaper. Malmo har tagit
stillning till att "medborgargrunden” ar det viktigaste skilet till att bana vag for
byggemenskaper. Malmo har alltsd pdborjat en angeldgen uppgift att satta virde pa
byggemenskapernas genuina roll.

Resultatet bygger pa en tolkning av de kommunala dokumenten med riktlinjer och sager
mycket lite om kommunernas reella arbetsformer. Det finns inget lagkrav pa att
policydokumentet ska efterlevas. Det dr dessutom troligt att en riktlinje géllande t.ex.
ekonomisk stabilitet innebir olika saker i olika kommuner. Det betyder ocksa att det kan
finnas en del otydligheter for savil forvaltningar som byggherrar kring vad riktlinjerna i
realiteten betyder i en markanvisningsprocess.

For att ge tydliga budskap till badde forvaltningar och byggherrar om riktlinjer for
markanvisningar bor de utformas i samsyn med riktlinjer och planer inom andra
politikomraden, i synnerhet den kommunala bostadsforsorjningen och stadsplanering-
en. Ekonomiska incitament méste samtidigt ge stod for riktlinjerna for att de inte ska
uppfattas som betydelselosa.

Bostadsmarknaden och markanvandningen skiljer sig kraftigt &t mellan olika lander och
det gar normalt inte att kopiera ett annat lands policy da varje land ar bundet till sina
respektive regelverk och sin kultur. Forutsidttningarna kan dven variera mellan
kommuner i ett land. Resultatet av denna studie kan t.ex. inte sjalvklart generaliseras till
andra svenska kommuner.

Med det sagt kan kommuner och byggemenskaper lira av organisatoriska och
metodexperiment som pagar i Sverige och andra delar av Europa. Tiibingens nya
bostadspolicy kan inspirera i séttet att involvera privata markégare eller att etablera en
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lokal paraplyorganisation for mindre foreningar. Man kan framéver folja experiment
med nya modeller for markforsaljning eller de storskaliga kooperativa organisationerna
och vad dessa kan betyda for mindre byggemenskaper och for majligheterna att uppna
olika samhallsmal. Men det framstar ocksa som angeliget att framtagandet av praktiska
losningar sker mot bakgrund av en omprovning av etablerade perspektiv pa
byggemenskaper. Och att olika beslutsnivaer i samhallet tar stillning till de virden som
ar definierande for kooperativt byggande, namligen autonomi och demokratisk
medverkan.
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Policyrekommendationer och

forslag till fortsatta studier

Studien kan sammanfattas i foljande rekommendationer till kommunala riktlinjer for
markanvisningar:

Ta stéllning till samhallsvardet av byggemenskaper!

Kommunen kan ta stéllning till varfor den vill anvisa mark till byggemenskaper.
Det finns skil att tydligare uppmarksamma samhallsvardet av byggemen-
skapernas autonomi och demokratiska medverkan, vid sidan av andra varden.

Det finns behov av att utveckla metoderna for att bedoma samhallsviardet av
byggemenskaper. Det kan dven rora metoder for bedomning av troligheten att en
aktor fullfoljer sina forslag.

P4 lang sikt ar det svart att forhindra att ursprungliga ambitioner i
byggemenskaperna, som legat till grund for kommunens utviardering, forandras.
Det finns skl att aven ta stillning till dessa langsiktiga perspektiv.

Utveckla arbetsformerna!

Anbudstivling och jamforelseforfaranden med fast pris pd marken samt
beredskap med sma tomter och enkla detaljplaner kan anvidndas hos fler
kommuner.

Mojligheten till tomtratt kan utvecklas och anpassas till byggemenskaper.

For att fa genomlysta beslut om markanvisningar och acceptans for besluten, kan
det vara lampligt att 1dta en jury med intressenter fran flera olika namnder och
vid behov externa experter bedoma anbuden.

Grunderna for tidigare beslut om upplatelse eller overlatelse av mark bor vara
transparenta och kan goras tillgangliga t.ex. genom en hanvisning i riktlinjerna.

Det finns behov av att tydligare samordna riktlinjer for markanvisningar med
riktlinjer och ekonomiska incitament inom andra policyomréden, i synnerhet
bostadsforsorjning och stadsplanering. Riktlinjerna kan tydliggéra hur
kommunen avser att tillgodose plan- och bygglagens krav pa att frimja
konkurrens i markanvandningsplanerna.

Tydliggor stodet till byggemenskaper och andra byggherrar!

Riktlinjerna kan tydligare visa hur olika byggherrar kan finna vigledning och
stod. Att uppratta ett intressentregister kan stodja matchningen mellan
byggherrar och markigare. Olika riktlinjer for Gverlatelse och upplatelse av
kommunal mark samt exploatering av privat mark kan med fordel presenteras pa
samma stalle.
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Forslag till fortsatta studier

Byggemenskaper har under ldng tid i huvudsak beskrivits och utvarderats av
byggemenskaper sjilva eller andra foresprakare. Under senare ar har dock en
internationell, akademisk litteratur kring byggemenskaper vuxit fram som bidrar med
konceptualiseringar och utvarderingar. Samtidigt finns ménga utlandska exempel som
kan bidra med inspiration till organisatoriska och metodologiska experiment. Det finns
mot bakgrund av den snabba utvecklingen pa omradet ett stort behov av studier pa
vetenskaplig grund, t.ex. litteratursammanstillningar, teoretiska studier och
utvarderingar till stod for lokala beslutsprocesser, regelférandringar, policy och metoder
i samband med byggemenskaper.
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Bilaga 1:

Tabell 1 Oversikt av fem kommuners riktlinjer fér markanvisningar
Linkdping Malmo Stockholm Uppsala Orebro

Overgripande mal Skapa forutsattningar Hog produktionstakt Oka produktionstakten | Hanvisning till mal fér | Okad social inkludering
for byggnation av Framja bostadsbygg- i bostadsbyggandet och | ett hallbart pa bostadsmarknaden
ytterligare bostader, ande med rimliga att det som byggs har samhallsbyggande. genom att 6ka antalet
framja féretags- och boendekostnader. god arkitektur och bostider med lagre

verksamhetsetableringar
samt starka Linkopings
roll som regionens
handelscentrum.

Kommunen hanvisar till
att de vid varje tillfalle
gallande riktlinjer,
policys och planer

Malmo ska vara en tét,
gron och
funktionsblandad stad.

En variationi
byggandet, bostader
med god standard samt
attraktiva och

rimlig kostnad (riktat till
olika grupper).

En tat, yteffektiv och
klimatsmart
bebyggelse.

Tillvarata byggherrars
och andra aktérers

Framja en balanserad
byggtakt.

Etablera god
samhallsservice.

Framja variation i
agande och upplatelse-
former, hustyper,

hyror.

avseende :jalso.slfa\"mma |ntresilg avatt deltai lagenhetsstorlekar och
samhillsbyggande ska ivsmiljoer. utvecklingen. prisbilder.
foljas.
Mal om konkurrens och | Ja Ja Ja Ja Ja
mangfald
Byggemenskaper ar Nej Ja Nej Nej Nej

sarskilt utpekade

Anvisningsmodeller

Anbudstavling
Direktanvisning i
undantagsfall

Mark for verksamheter
overlats i huvudsak
genom direktférsaljning
utan féregaende mark-
anvisning, i undantagsfall
direktanvisning.

Jamforelseférfarande

Direktanvisning,
Markanvisningstavling
Egnahemstomter som
fordelas efter speciella
regler.

Tomtratt

Direktanvisning
Direktanvisning efter
jamforelseforfarande,
Prisanbud

Tavling

Konkurrensutsattning:
markanvisningstavling,
konkurrensférfarande,
intresseanmalningar.
Mindre forhandlingar
med inbjudna aktérer.

Direktanvisning

Forstudie med
urvalsprocess féregar
markanvisning.
Marknadsanvisnings-
tavling pa attraktiv
mark.
Anbudsférfarande
Direktanvisning
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Linkdping

Malmo

Stockholm

Uppsala

Orebro

Krav och
selektionskriterier

Bl.a. kriterier for upplat-
elseformer, hustyper och
lagenhetsstorlekar,
mangfald av byggherrar,
boendekostnader och
boendekvalitet, arkitekt-
onisk kvalitet, tidplan for
genomforande,

Framjande av integra-
tion. Bidragande till 6kad
sysselsattning, atgarder
for att framja en hallbar
milj6, byggnation med
blandade funktioner,
byggherrens ekonomiska
stabilitet mm.

Krav: 15% av
hyreslagenheter ska
upplatas till
kommunen, 60% ska
formedlas genom
Boplats Syd.

Selektionskriterier:
Projekt med hoga
ambitioner inom milj6-
och klimatomradet
prioriteras.

Ekonomisk stabilitet
och forutsattningar att
genomfdra projektet.

Bl.a. gestaltning,
innovationsaspekter,
inpassning i terrang,
parkeringslosningar,
angoring, tekniska
|6sningar.

En langsiktig kvalitets-
och miljéprofil.

Upplatelseformer
Byggaktérens ekonomi,
stabilitet, tidigare
projekt och intresse av
langsiktig forvaltning.

Bl.a. villkor avseende
byggnation,
gestaltning, gronyte-
kvaliteter, hallbar
mobilitet, yt- och
grundvattenskydd,
avfallshantering,
energi-och klimatmal,
social hallbarhet.

Byggaktoren ska
redovisa ekonomiska
forutsattningar att
genomfora projektet,
tidigare innovations-
och nytdnkande,
foretagets kvalitets-
och miljéprofil.

Krav pa byggherrar att
bygga bostader med
o6verkomliga hyror,
5-20% av bostaderna
ska erbjudas till
kommunen.

Tidigare genomférda
projekt, nytankande
eller engagemang for
att skapa bra livs-,
boende, verksamhets-
och stadsmiljoer.

Prissattningsmodeller

Prissattning efter
anbudstavling.

Fast pris vid
anbudsforfarande.

| vissa fall reducerat
pris pa tomtratt.

Vid tavling sker
prissattning genom fast
pris till bedémt
marknadsvarde
alternativt
tomtrattsupplatelse.

Prissattning genom
anbudstavlan eller
genom fast pris enligt
oberoende extern
vardering.

Prissattning genom
oberoende extern
vardering. Syftet ar att
undvika markspekula-
tion samtidigt som
markpriserna ar
marknadsneutrala.

Hur och av vem fattas
besluten?

Samhallsbyggnads-
namnden/kommunfull-
maktige. Ndmnden kan
besluta om att ge teknik-
och samhallsbyggnads-
kontoret ratt att besluta
om markanvisning.

Vid anbudstavling utses
en sakkunnig jury som
véljer bidrag for
markanvisning.

Tekniska ndmnden/-
kommunfullmaktige.

Tavlingsbidrag
utvarderas av en jury,
som satts samman med
representanter fran
berérda férvaltningar
och ndamnder, samt ev.
externa sakkunniga.

Platser bedoms majliga
for bebyggelse av

stadsbyggnadskontoret.

Exploateringsndmnden
beslutar om att ge
byggherren en
markanvisning.

Kommunstyrelsen och
dess mark- och
exploateringsutskott.

Det framgar inte tydligt
i dokumentet var
besluten om
markanvisning fattas.
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Bilaga 2: Sammanstallning av fem kommuners riktlinjer for markanvisningar

Linkdping: Riktlinjer féor kommunala
markanvisningar, 2016

e Vilka 6vergripande mal finns med i kommunens
riktlinjer/policy?

o Kommunen ska skapa forutsattningar for byggnation av ytterligare bostader.
Kommunen ska dven framja foretags- och verksamhetsetableringar samt
starka Linkopings roll som regionens handelscentrum. Att sidlja och med
tomtratt upplata kommunalt 4gd mark ska bidra till att ansvaret uppfylls.

o Kommunen hénvisar vidare till att de vid varje tillfille géllande riktlinjer,
policys och planer avseende samhaillsbyggande ska foljas. Upplysning om
aktuella styrande dokument lamnas i samband med inledande diskussion om

markanvisning alternativt i prospekt for markanvisning.

e Finnsdet mal eller argument som handlar om att framja

konkurrens och mangfald?

o Vid val av byggherre ska kommunen verka for att frdmja goda
konkurrensforhallanden. Fler foretag, bade stora och sma, ska ges mojlighet
att etablera sig och kommunen ska strava efter att fa in fler intressenter inom

samma omrade.

e Finnsdet mal eller argument fér byggemenskaper, hur

ar de i sa fall utformade?

o Nej, det finns inga specifika mal eller argument for byggemenskaper.

e Vilka metoder fér markanvisning anvander kommunen?
o En markanvisning gillande bostider genomfors som en anbudstavling eller,

i undantagsfall, som direktanvisning. Forsiljningar som sker enligt
anvisningar for kommunens tomtko for enskilda sméhus omfattas inte av

riktlinjerna.

o Mark for verksamheter 6verlats huvudsakligen genom direktforsiljning utan
foregdende markanvisning efter intresseanmailan och reservation av mark
inom verksamhetsomraden som ar detaljplanelagda och utbyggda. Mark for

verksamhet kan i undantagsfall anvisas genom direktanvisning.
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e | konkurrensforfarande - vilken prissattning anvander

kommunen?

o Vid anbudstavlingen kan det lamnade markprisbudet vara avgorande for
att fa majlighet till markanvisning alternativt sa kan det laimnade anbudet
pé markpris utgora en viktad bedomningsgrund tillsammans med andra
kriterier.

o Principer for prissiattning av tomtratter ar bestimd i lag. Vid ny upplételse
av tomtratt 4r kommunen fri att besluta om avgild for den forsta
perioden. Frikop av tomtratt kan ske tidigast efter forsta
avgildsperiodens utgang till marknadsvarde.

e Fattas beslut om detaljplan fore eller efter markanvis-
ning?

o Erfordras ny detaljplan kan den genomf6ras parallellt med mark-

anvisning/markoverlatelse. I de fall marken redan ar detaljplanelagd kan

overlatelse komma att ske direkt efter avslutat tavlingsforfarande till den
intressent som utvalts. I dessa fall tecknas inte markanvisningsavtal.

e Vilka krav och selektionskriterier anvander kommunen i
de olika markanvisningsmetoderna?

o Upplysning om styrande dokument lamnas i samband med inledande
diskussion om markanvisning alternativt i prospekt for markanvisning.
Vid anbudstivling kan kommunen stilla upp kriterier for kommunens
bedomning. Vilka kriterier som ska anviandas och hur de ska viktas
bestdms i varje enskilt projekt och beskrivs i prospektet. Exempel pa
kriterier som kan komma att anvindas beskrivs nedan.

Mangfald i boendet

o Kriterier kan komma att uppstillas som bidrar till en variation nar det
galler upplételseformer, hustyper och lagenhetsstorlekar.

Konkurrens och mangfald pa marknaden, se ovan

Boendekostnader

o Markanvisningen kan anvidndas for att pressa kostnader och gynna
producenter som ar villiga att bygga bostader av god kvalitet till rimliga
priser.

Arkitektonisk kvalitet

o Idéer kring utformning och arkitektur kan bli aktuellt for byggherren
att redovisa i ett inledande skede. I prospektet kan exempelvis ett antal
gestaltningsmassiga parametrar anges.
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Tidplan for genomférande

o Kommunen ir angeldgen om en snabb bostadsproduktion. Tidplan for
byggnation ska redovisas i intresseanmailan. Fordel kan ges genom
kriterier géllande tid i tidplan.

Framjande atgarder for 6kad integration

o Kommunen onskar fi fram byggherrarnas idéer kring hur okad
integration kan uppnas genom egna insatser. Idéer kan bli aktuellt att
redovisa i ett inledande skede. Utvirdering skulle senare kunna ske av
hur forslagen bidrar till de mal kommunen har for omradet.

Bidragande till 6kad sysselsattning

o Byggherre kan ges fordel i markanvisning om byggherren kan bidra
med arbetstillfillen sdsom praktikplatser och/ eller larlingsplatser
under byggnationstiden.

Atgarder for att framja en hallbar miljo

o Anviands kriteriet ska byggherren redovisa idéer pa &tgarder som
underlattar for boende i bostadsomrédet att leva mer miljomedvetet.
Exempel pé detta skulle kunna vara att avfall kan sorteras genom béttre
atervinningsmojligheter och att cykelparkeringar erbjuds inomhus, for
att boende i storre utstrackning ska anvinda cykel istillet for bilen.

Byggnation med blandade funktioner

o Om en byggherre i sitt anbud till markanvisningen redovisar idéer i
overensstimmelse med kommunens intentioner for ett omrade kan
byggherren ges fordel i markanvisningen. Kommunens o6nskemal
skulle kunna vara att bottenvaning i byggnad ska bestd av
verksamhetslokaler.

Bedomning av byggherrens ekonomiska stabilitet mm

o Hansyn kan tas till byggherrens ekonomiska stabilitet vid bedomning
om en byggherre kan bli aktuell for markanvisning. Om tidigare
marktilldelningar/markanvisningar inte genomforts av byggherre, och
detta inte berodde pd kommunen, kan detta vigas in i kommunens
bedomningar om byggherren kan bli aktuell for markanvisning.

e Hur fattas besluten om markanvisning och av vem?

o Samhillsbyggnadsnamnden siljer och upplater kommunal mark fér de
dndamal och i den omfattning som kommunfullmiktige faststiller i
delegationen for namnden. Teknik- och samhallsbyggnadskontoret utfor
det praktiska arbetet med markanvisning pd uppdrag av namnden.
Namnden kan aven besluta om att ge kontoret ritt att besluta om
markanvisning. Vid anbudstavling utses en sakkunnig jury som valjer
det/de basta bidragen for aktuell markanvisning.

© RISE Research Institutes of Sweden



Kommunen utser och beslutar vilken byggherre som far ratt att teckna
avtal om markanvisning enligt foljande process:

Anbudstavling

o Information om villkoren for markanvisningen sammanfattas i ett
prospekt tillsammans med uppgifter om det aktuella omradet.

o Prospektet skickas till intressenterna eller meddelas att de finns att himta
pa kommunens hemsida

o Anbud och/eller forslag enligt prospektet lamnas in av intressenter

o Kommunen gor efter utvardering sitt val av intressent/er/

o Bekriftelse av markanvisningen sker via ett markanvisningsavtal med
utvald intressent/er/

o Avtal om markoverlatelse eller markupplatelse tecknas om och nar
erforderliga villkor ar uppfyllda

Prospektet innehéller information om hur kommunen har beslutat att
markanvisningen ska g till samt om och i sa fall vilka kriterier som tillampas
vid urval.

Urval kan dven ske i flera steg med olika krav pa redovisning. I de fall s& kallad
prekvalificering tillampas, lamnas i ett forsta steg ett forslag gillande
byggnation i form av bilder eller hanvisning till tidigare byggnation in. En
sakkunnig jury utsedd av kommunen gor ett forsta urval av inlaimnade
forslag. Efter det forsta urvalet ldimnas tid for de utvalda intressenterna att
niarmare beskriva sitt forslag utifrin de uppstillda kriterierna. Efter
utviardering av bidragen viljer juryn slutligen det/de basta bidragen ut for
aktuell markanvisning.

Markanvisning for verksamheter

o Kommunen o6verlater huvudsakligen mark for verksamheter fran den
markreserv som finns i detaljplanerade och utbyggda omraden for
verksamheter. Det ger en mojlighet for intressent att forviarva tomt, efter
intresseanmalan och reservation. I de fall dar mark 6verlats eller upplats
genom att direkt inga ett bindande markoverldtelseavtal efter reservation
av markreserven skrivs inget markanvisningsavtal.

o I vissa fall gor namnder pa Linképings kommun en upphandling enligt
LOU av byggnad eller anlaggningar, med tillhérande hyresavtal. I dessa
fall resulterar anbudsforfarandet i att markanvisning sker som
direktanvisning med vinnaren under forutbestamda villkor.

o Vid en direktanvisning kommer kommunen att stilla upp ett antal villkor
gillande exempelvis byggnation, tidpunkt fér genomforande och
kostnadsfordelning for genomforandet av detaljplanen. Villkoren maéste
kunna uppfyllas, for att den byggherre med vilken diskussioner pagéar, ska
fa kopa byggratten genom markoverlatelse eller upplételse av tomtritt.

Uppfdljning

o Vid reglering av genomforandet av markanvisningen ingdr &ven
sakerstallande av byggnation, vilket innebar att kommunen foreskriver
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att byggnation normalt ska vara utford tva ar efter byggherrens tilltrade
av marken. Om byggnationen inte genomfors under den avtalade tiden
utgar vitesbelopp i enlighet med 6verlatelsehandling. Om byggnationen
inte utfors enligt andra villkor enligt markoverlédtelseavtalet kan vite aven
komma att utga for det, om sa har avtalats.

o Efter genomférd markanvisning, infér avslutande av projektet och nir
byggnationen genomforts, kan kommunen gora en uppfoljning avom och
hur de villkor som stallts i avtal om markanvisning och markoverlatelse
uppfyllts. Villkor som sarskilt kan komma att foljas upp ar hur avtalade
kriterier och arkitektonisk kvalitet har f6ljts. Resultatet av uppfoljningen
kan beaktas av kommunen vid kommande markanvisningar.

© RISE Research Institutes of Sweden



Malmo stad markanvisningspolicy
(remissversion)

e Vilka 6vergripande mal finns med i kommunens
riktlinjer/policy?

o Malmo ska vara en tit, gron och funktionsblandad stad enligt
kommunens 6versiktsplan. Markanvisningspolicyn syftar till att fraimja
en hog produktionstakt som moter befolkningsutvecklingen i staden,
skapar fler mojligheter till boende med rimliga kostnader och minskar
hemlosheten. Policyn ska ocksé frimja en variation och yteffektivitet i
byggandet, bostader med god standard samt attraktiva och halsosamma
livsmiljoer.

e Finnsdet mal eller argument som handlar om att framja

konkurrens eller mangfald?

o Kommunen ska verka for att markanvisningsprocesserna leder till att
mark totalt sett fordelas till ett flertal byggherrar, saval storre som
mindre, i syfte att bidra till en marknadssituation med vil fungerande
konkurrens.

o For att motverka segregation efterstravas en mangfald av
upplatelseformer i alla delar av staden. Inom bostadsomraden ska mark
fordelas pa lampligt sdtt mellan bostadsritter, hyresriatter och
dganderitter.

o Ambitionen ar att kunna erbjuda ett varierat utbud av
lokaliseringsmojligheter, s att olika typer av foretag kan ges ritt plats for
sin verksamhet.

e Finns det mal eller argument fér byggemenskaper, hur

ar de i sa fall utformade?

o Ja, Malmo stad vill uppmuntra att andra aktorer och upplatelseformer
an de mer traditionella anmaler intresse, sdsom byggemenskaper,
kooperativa hyresratter och kollektivhus.

o Egnahemstomter verkar vara framst riktade till byggemenskaper och
liknande: Kommunen iordningstiller smahustomter for
egnahemsbyggande, s.k. fribyggartomter, som fordelas efter kotid och
speciella regler. Mot en arlig avgift ar det mojligt att sté i ko for att
erhélla en tomtanvisning. Accepteras ett erbjudande om en
tomtanvisning sker forsiljning pa vissa villkor genom beslut av tekniska
namnden.
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e Vilka metoder fér markanvisning anvander kommunen?

o Kommunen tillampar fyra alternativa forfaranden:
jamforelseforfarande, direktanvisning, markanvisningstivling och
egnahemstomter. Jaimforelseforfarande ar den huvudsakliga metoden
for markanvisning for bostader. Markanvisning for olika typer av
verksamheter sker oftast genom direktanvisning.

e | konkurrensforfarande - vilken prissattning anvander

kommunen?

o Priset pa stadens mark sitts av fastighets- och gatukontorets
fastighetsvarderingsfunktion. Varderingen sker normalt utifran den
maximala byggratten enligt detaljplan och priset ska vara
marknadsanpassat. I samband med markanvisningstavlingar kan priset
faststillas genom anbudsforfarande. Vid direktanvisning sker extern
vardering.

e Fattas beslut om detaljplan fore eller efter
markanvisning?

o Markanvisningen innebar att kommunen forbinder sig att 1dta den
utvalda byggherren genomfora projektet under forutsattning att det
foljer detaljplan, att bygglov kan erhallas samt att 6vriga av tekniska
namnden eller fastighets- och gatukontoret stéllda villkor uppfylls.
Markanvisning kan ske da detaljplan foreligger eller ocksa innan dess,
tidigt i exploateringsprocessen.

e Vilka krav och selektionskriterier anvander kommunen i

de olika markanvisningsmetoderna?

o Jamforelseforfarande: En kravspecifikation med urvalskriterier
sammanstaills i ett prospekt (PM eller program). Prospektet offentliggors
genom att det presenteras pd kommunens hemsida. Tekniska namnden
informeras om innehallet i prospektet innan det offentliggors

o Direktanvisning: Inkommet forslag vags samman med 6nskeméal om
upplatelseform och Malmo stads stravan efter variation och mangfald i
utbudet, samt hur val byggherren uppfyller de krav kommunen stiller.
Motiv till anvisning och en bedomning av hur byggherren uppfyller
kommunens krav redovisas for tekniska nimnden infor antagandet av
markanvisningen. Specifika selektionskriterier framgar inte i
policydokumentet.

o Markanvisningstavling: Tavlingsbidragen utvarderas av en jury, som
sdtts samman med representanter fran berérda forvaltningar och i
forekommande fall nimnder, samt vid behov darutover av externa
sakkunniga. Specifika selektionskriterier framgar inte i
policydokumentet.
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o Egnahemstomter: Kommunen iordningstiller smahustomter for
egnahemsbyggande, s.k. fribyggartomter, som fordelas efter speciella
regler. Vilka speciella regler som giller framgar ej i policydokumentet.

Sociala kriterier

o Byggherren forbinder sig att i anslutning till projektet genomfora aktivt
arbete inom social hallbarhet i dialog med kommunen.

o Att viss andel (for narvarande 15 procent) av de nyproducerade
hyreslagenheterna ska upplétas till kommunen for uthyrning i andra
hand inom ramen for kommunens bostadssociala verksamhet.

o Att minst 60 procent av de nyproducerade hyreslagenheter (utover ovan
namnda 15 procent) ska férmedlas genom Boplats Syd.

o Social héllbarhet ar ett prioriterat omrade och omfattar hela livsmiljon.
De satsningar som gors for stadens utveckling ska komma alla
Malmoébor till del. Malmo stad prioriterar byggherrar som arbetar med
sociala ataganden som delar i hela byggprocessen, fran planering och
genomforande till forvaltning. I forvaltningsskedet kan det handla om
att tillsammans med andra aktorer i omradet bidra till att stirka
omradet som helhet, t.ex. genom trygghetsskapande atgarder.

o Malmo stad kan i vissa fall reducera tomtrattsavgilden for att frimja
vissa andamal. Ett exempel ar att Malmo stad ibland vill stimulera
byggandet av antingen bostadsritts- eller hyresraittslagenheter inom ett
stadsomrade for att uppna blandade upplatelseformer. Kommunen kan
da under vissa projekt- och lagesspecifika forutsiattningar erbjuda en
reducerad tomtrattsavgild. Reduktion kan dven ske for miljomaéssiga
och sociala ataganden. Byggherren atar sig da att pa vissa faststéllda
villkor uppfora bostadshus med 6verenskommen upplatelseform pa den
anvisade marken och far darigenom en reducerad tomtrattsavgild.

Miljokriterier

o Projekt prioriteras med héga ambitioner inom miljo- och
klimatomradet. Langsiktigt kvalitets- och miljoarbete hos byggherren ar
en forutsattning for att skapa sunda och goda bostider, lokaler och
stadsmiljoer

o Byggherren ska arbeta for hogt stillda krav pa miljo- och klimatmassig
héllbarhet. Miljobyggstrategi for héllbart byggande och/eller annat
miljoprogram ska foljas i dialog med kommunen

o Specifika miljokriterier framgar inte i policydokumentet

Ekonomiska kriterier

o Ekonomisk stabilitet och forutsiattningar att genomfora projektet ar en
viktig grundférutsittning vid val av byggherre.

o Byggherren star sjilv for all ekonomisk risk for sitt projekt under
markanvisningstiden.

o Tomtrattsupplatelse innebar att marken uppléts till byggherren mot en
arlig tomtrattsavgald till kommunen. Avgildsrantan som kommunen
tillampar vid nyupplatelse kan variera ver tid. Vid omreglering av
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avgilden enligt jordabalkens regler, vilket normalt sker var tionde ar,
styrs dock avgildsrantan av domstolspraxis.

o Malmo stad kan i vissa fall reducera tomtrattsavgilden for att frimja
vissa dandamal som tidigare namnts.

o Byggherren svarar alltid for anslutningsavgifter vad galler teknisk
forsorjning sasom VA och el m.m. Ansvar for kostnader och intakter i
det specifika fallet regleras i de kopeavtal eller tomtrattsavtal som
upprittas mellan parterna.

e Hur fattas besluten om markanvisning och av vem?

o Forsiljningar och tomtrattsupplételser beslutas av tekniska namnden.
Vid transaktioner 6ver en viss beloppsniva kravs dock godkdnnande av
kommunfullméktige.

o Tekniska nimnden beslutar om markreservation alternativt
markanvisningsavtal till den eller de byggherrar vars forslag bedomts
vara mest intressant.

o Accepteras ett erbjudande om en tomtanvisning sker forsiljning pa vissa
villkor genom beslut av tekniska nimnden.

o Markreservationer beslutas av tekniska nimnden om marken inte ar
detaljplanelagd. Markreservationer av planlagd mark kan hanteras av
fastighets- och gatukontoret om de inte ar av principiell karaktar.
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Stockholms Stad - Markanvisningspolicy (2015)

e Vilka 6vergripande mal finns med i kommunens

riktlinjer/policy?

o Oka produktionstakten i bostadsbyggandet och att det som byggs har
god arkitektur och rimlig kostnad. Fler bostéder till en rimlig kostnad
for prioriterade grupper ska byggas.

En tat, yteffektiv och klimatsmart bebyggelse ska premieras.
Bebyggelsen ska bidra till innovation och utveckling.
Exploateringskontoret ska tillvarata byggherrars och andra aktorers
intresse av att delta i utvecklingen av det framtida Stockholm.

o Viktigt med méngfald i projekt bade inom storre och mindre
utvecklingsomréaden for att mota konjunktursvangningar och hélla hog
byggtakt 6ver tid.

e Finnsdet mal eller argument som handlar om att framja

konkurrens och mangfald?

o Staden bor vid valet av byggherre ocksa verka for att
konkurrensforhallandena pa marknaden framjas till exempel genom att
uppmuntra nya foretag och mindre byggherrar att etablera sig i
Stockholm. Samtidigt efterstravar staden att halla en jamn produktion i
bostadsbyggandet 6ver konjunkturcyklerna, och efterstravar att
samarbeta med byggherrar som visar god stabilitet over tiden.

o Policyn skall stimulera konkurrensen pa byggmarknaden i syfte att
sanka produktionskostnaderna och skapa forutsattningar for rimliga
boendekostnader.

o Det nidmns ingen specifik lagstiftning i forhéllande till
konkurrensframjande i policydokumentet.

o Mangfald framjas i form av ett varierat utbud av bostiader i Stockholm
baserat pa omgivande bebyggelsen, arkitektonisk variation, varierande
uppléatelseformer och god funktionsblandning, blandning av stora och
mindre projekt samt optimala antalet medverkande byggherrar.

e Finns mal eller argument for byggemenskaper, hur ar de

i sa fall utformade?

o Stockholms stads markanvisningspolicy géller ocksa for marken till
“gruppbyggda” smahus pa gemensam tomt som kan upplatas antingen
som hyresritt eller med tomtratt.

o Nej det star inget specifikt i policydokumentet kring byggemenskaper.
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e Vilka modeller for markanvisning anvander kommunen?

o Direktanvisning: kan anvindas i de flesta fall nar en byggherre sjalv
foreslar ett projekt, och vid behov skissat pa méjligheterna att bebygga
platsen och forslaget bedoms vara bra.

o Direktanvisning efter jamforelseforfarande: kan anviands nir flera
byggherrar sokt markanvisning pa i princip samma plats. Ett antal
byggherrar kan dd ombes att skissa pa byggnadsvolymer och
gestaltningsidéer och andra sarskilda forutsattningar som kravs for
projektet.

o Prisanbud: Anbud pa pris bor goras i sddan omfattning att staden har
goda kunskaper om marknadsvirdet pa marken i stadens olika
omraden.

o Tavling: Nar staden onskar uppfylla sarskilda idéer om utformning eller
anvindning kan tivling tillimpas. Aven i dessa fall liggs tivlingen upp
pa stadens webbplats med de dokument, krav och kontaktuppgifter som
giller for respektive tivling.

e | konkurrensforfarande - vilken prissattning anvander

kommunen?

o Vid tivling sker prissittning genom fast pris till bedomt marknadsvirde
alternativt tomtrattsupplatelse.

e Fattas beslut om detaljplan fore eller efter

markanvisning?

o Efter genomford markprisférhandling gar drendet vidare till
exploateringsndimnden som beslutar om att ge byggherren en
markanvisning. I samma drende bestéller exploateringsndmnden en
detaljplan av stadsbyggnadsnamnden, beslut om detaljplan sker alltsa
efter en markanvisning.

e Vilka krav och selektionskriterier anviander kommuneni
de olika markanvisningsmodellerna?

o Direktanvisning selektionskriterier
m Utformning: gestaltning, innovationsaspekter, inpassning i
terrang, parkeringslosningar, angoring, tekniska losningar
m Upplételseform: hyresritt, bostadsritt, studentldgenheter,
smaldgenheter, dldreboenden m.m.
o Direktanvisning efter jamforelseforfarande
m Utformning: se direktanvisning
m Upplatelseform: se direktanvisning
m Variation och méangfald
o Anbud pa pris
m Hogsta bud vinner, under férutsattning att de krav som beskrivs i
anbudsforfragan uppfylls.
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o Tavling
m Fast pris till bedomt marknadsvirde alternativt
tomtrattsupplételse
m Utformning
m Sirskild anvindning

Sociala kriterier

o Byggherren skall folja beslutade generella krav av kommunfullmaktige
eller exploateringsnimnden. Det kan t ex gélla att integrera olika former
av socialt boende och specialbostiader i nya bostadsprojekt och att gora
ute- och inomhusmiljon tillganglig f6r manniskor med funktionshinder
eller att folja stadens avfallspolicy, parkeringstal, energikrav etc

Miljokriterier

o Bedoma var nybebyggelse lampligast kan ske utifran styrdokument som
oversiktsplan och programutredningar, befintlig bebyggelse och
pagaende markanvandning, miljokriterier, ekologiska
spridningssamband och tidigare gjorda fortatningar i omradet och
byggherrars forslag till nya projekt.

o Specifika miljokriterier framgar inte i policydokumentet

Ekonomiska kriterier

o Infor val av byggherre gor staden en bedomning av kreditvardigheten hos
byggherren. I bedomningen ingdr en undersokning av bolagets
organisationsstruktur, betalningsformaéga, verksamhetshistoria,
finansiella situation och genomforandekraft.

o Andra specifika ekonomiska kriterier framgar inte i policydokumentet

Andra kriterier

o Vid urvalet av byggherre beaktas ocksa aktorens tidigare genomférda
projekt som t ex nytdnkande, arkitektur, formaga att halla
tidsplaner/produktionstakt, langsiktig fastighetsforvaltning och laga
boendekostnader. En langsiktig kvalitets- och miljoprofil, liksom att
byggherren éar villig att uppfylla stadens generella krav ar en
forutsattning for att markanvisning ska kunna ges.

e Hur fattas besluten om markanvisning och av vem?

o Forslag till nya markanvisningar pa stadens mark tas alltid fram i nira
samarbete mellan exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret.
Nar ansokan har kommit in till exploateringskontoret blir byggherren
tilldelad en projektledare som ocksa foljer byggherren under den
fortsatta processen. Projektledaren inleder med att gora en Gversiktlig
bedomning av forslaget. Om platsen bedoms mojlig stims forslaget av
med stadsbyggnadskontoret och andra berérda forvaltningar. Efter
genomford projektering och markprisférhandling gar drendet vidare till
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exploateringsnimnden som beslutar om att ge byggherren en
markanvisning.
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Uppsala - Riktlinjer fér markanvisningar i
Uppsala kommun (2018)

e Vilka 6vergripande mal finns med i kommunens
riktlinjer/policy?

o Uppsala kommuns mél med markanvisningsprocessen ar att uppna
politiskt uttalade mal for ett hallbart samhallsbyggande, att fraimja en
balanserad byggtakt i kommunen, stodja goda konkurrensforhéllanden
pé marknaden, etablera god samhallsservice samt att skapa en variation
i agande och upplatelseformer, hustyper, lagenhetsstorlekar och
prisbilder inom kommunen som helhet, men dven inom olika stadsdelar
och tatorter.

e Finnsdet mal eller argument som handlar om att framja

konkurrens och mangfald?

o Som huvudregel tillimpar Uppsala kommun konkurrensutsattning vid
markanvisning for bostdder. Konkurrensutsittning kan ske pa ménga
olika sitt och genom olika metoder, exempelvis genom storre
annonserade markanvisningstavlingar, konkurrensférfaranden genom
enklare intresseanmalningar eller tavlingar eller genom forhandlingarna
i en mindre krets av inbjudna aktorer.

o Mangfald ska uppnas genom en méngfald av byggherrar pd marknaden,
samt genom variation i 4gande- och upplatelseformer, hustyper,
lagenhetsstorlekar och prisbilder inom kommunen som helhet, men
aven inom olika stadsdelar och tatorter.

e Finns det mal eller argument fér byggemenskaper, hur

ar de i safall utformade?

o Nej, det finns inget specifikt uttalat i riktlinjerna kopplat till
byggemenskaper.

o Via markanvisningsmetoden “intresseanmalningar” kan ett kooperativ
tilldelas mark av kommunstyrelsen for verksamheter och smahustomter
- denna markanvisningsmetod skulle kunna tillimpas for
intresseanmalan av byggemenskaper.

o Diaremot skulle direktanvisning kunna tillimpas for projekt med
sarskilda forutsattningar, exempelvis dar den huvudsakliga
anvandningen ar samhallsservice. Alternativt markanvisningsmetoden
intresseanmalningar.

e Vilka metoder for markanvisning anvander kommunen?

o Konkurrensutsittning
m Markanvisningstavling
m  Konkurrensforfarande
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m Intresseanmalningar
m  Mindre férhandlingar av inbjudna aktorer
Direktanvisning

e | konkurrensforfarande - vilken prissattning anvander
kommunen?

O

Kommunens forsiljning av mark ska i varje enskilt fall ske till
marknadsmassigt pris for det projekt som marken siljs for.

Uppsala kommun tillimpar markprissattning antingen genom en
anbudstavlan eller genom fast pris enligt oberoende extern vardering.
Uppsala kommun anvander differentierat pris kopplat till
markanvandning och upplatelseform (hyresratter och
bostadsritter/dganderatter).

Markprisanbud kan ocksa ingd som ett viktat delmoment i en
markanvisningstavling.

Markanvisningsavtalet reglerar kommande markpris samt ett index for
omrakning av markpriset over tid.

e Fattas beslut om detaljplan fore eller efter
markanvisning?

O

Beslut om detaljplan fattas efter en markanvisning: En markanvisning
syftar till att senare leda till att ett bindande avtal om 6verlételse av
mark tecknas med séddana villkor for exploateringen som sa langt mojligt
sikerstaller att en detaljplan kan genomforas sa att kraven pa ett
valfungerande bebyggelseomrade blir tillgodosedda.

e Vilka krav och selektionskriterier anvander kommunen i
de olika markanvisningsmetoderna?

O

Det kan handla om villkor avseende byggnation, gestaltning, gronyte-
kvaliteter, hallbar mobilitet, yt-och grundvattenskydd, avfallshantering,
energi-och klimatmal samt social hallbarhet.

Byggherrarnas tidigare genomférda projekt, deras redovisning av
innovations-och nytiankande i projektgenomférande, foretagets
kvalitets- och miljoprofil eller exempelvis boendekostnader.

For att sakerstilla efterlevnad av de villkor som kommunen stillt upp i
varje enskilt anvisningsférfarande gor kommunen en systematisk
kvalitets-och héllbarhetssikring av varje byggherres projekt infor
tecknande av kopeavtal. Vissa héllbarhets- och kvalitetsaspekter foljs
upp under byggnation och efter fardigstillande. Processen forutsatter ett
aktivt engagemang och ansvarstagande hos byggherreen och
kommunen. Ett 6msesidigt ansvar och nara dialog om tidssamordning
ar viktiga forutsattningar for genomforande, kvalitetssakring och
uppfoljning av projektet.
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Sociala kriterier

o Direktanvisning kan tillimpas for projekt med sarskilda forutséattningar,
exempelvis diar den huvudsakliga anvandningen ar samhaéllsservice.

o Uppsala kommuns mal inkluderar bland annat att skapa en variation i
dgande- och upplatelseformer, hustyper, lagenhetsstorlekar och
prisbilder inom kommunen som helhet, men dven inom olika stadsdelar
och tatorter.

Miljokriterier

o I samband med intresseanmaélan eller anvisningsforfarande kan ett
foretags kvalitets- och miljoprofil granskas i urvalsprocessen for
markanvisning.

o For att sdkerstilla efterlevnad av de villkor som kommunen stillt upp i
varje enskilt anvisningsforfarande gor kommunen en systematisk
kvalitets-och héllbarhetssakring av varje byggherres projekt infor
tecknande av kopeavtal.

Ekonomiska kriterier

o Isamband med tecknande av markanvisningsavtal erlagger byggherreen
en markanvisningsavgift som en engangsavgift till kommunen.

o Byggherreen stér aven for alla kostnader for projektering och utbyggnad
inom kvartersmark samt kostnader for anpassning mot angriansande
allman platsmark.

o Byggherreen betalar bygglovavgift, kostnader for lantmateriforrattningar
och lagfart samt anslutningsavgifter for VA i enlighet med faststalld taxa,
anslutningsavgifter for 6vrig teknisk infrastruktur, och i forekommande
fall avgift for anslutning till for utbyggnadsomradet gemensamt
bygglogistikcenter.

e Hur fattas besluten om markanvisning och av vem?

o Riktlinjerna ligger till grund for handlingen Uppsalamodellen for
markanvisningar som beslutats av kommunstyrelsen, vilket mer
ingdende redogor for handliaggningsrutiner och grundlaggande villkor
for markanvisningar, d.v.s. hur kommunen hanterar inkomna
intresseanmalningar och forslag fran byggherrar, hur beslutsgdngen ser
ut i sddana drenden, samt principer for kommunens bedémningar vid
utvirdering av forslag.

o Kommunstyrelsen och dess mark-och exploateringsutskott ansvarar for
de politiska beslut som rér markanvisningar. Markanvisningar foregas i
regel av ett beslut dar tidiga stillningstaganden gors med avseende pa
exempelvis bebyggelsetyp, upplételseform eller andra projektspecifika
direktiv.

o Beslut om revideringar och uppdateringar av dokumentet
Uppsalamodellen for markanvisningar fattas av kommunstyrelsen och
baseras pa av kommunfullméktige beslutade riktlinjer for
markanvisningar i Uppsala kommun.
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o Kommunstyrelsen tecknar planavtal med plan- och byggnadsnamnden
och fordelar planavgiften till de byggherrar som anvisas mark inom ett
planomrade.
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Orebro - Riktlinjer for markanvisning (2017)

e Vilka 6vergripande mal finns formulerade i kommunens
riktlinjer/policy?

Orebro kommuns mél baseras frimst p4 riktlinjer om 6kad social inkludering,
dessa mal beskrivs enligt foljande punkter:

o For att skapa en god bebyggd miljo och en 6kad social inkludering
mojliggor kommunen for bostdder med lagre hyror.

o Nar kommunen siljer mark for bostadsbebyggelse ska en mindre del av
varje exploateringsomrade markanvisas till intressenter som atar sig att
delvis bygga bostdder med 6verkomliga hyror (motsvarande under 8o
procent av bruksvardeshyran).

o Ytterligare en metod for att skapa social inkludering och en god bebyggd
miljo ar att undvika temporara bostader for olika sociala endamal.

o Kommunen ska vid markanvisning ges mgjlighet att hyra eller kopa 5-20
procent av bostiiderna. Orebro kommun ska st som hyresgist eller
kopare till bostaden, utifran beslut i Kommunstyrelsen om inriktning
eller policy for bostéader for olika sociala Andamal.

e Finnsdet mal eller argument som handlar om att framja

konkurrens och mangfald?

o Orebro kommun efterstrivar vid valet av byggherre en méngfald av
bostadsproducenter i Orebro for att det ska finnas goda
konkurrensforhallanden pa marknaden.

o Vid direktanvisning kan motivet till val av byggherre vara att 6ka
konkurrensen, det vill sdga att marktilldelningar gar till en byggherre
som saknar projekt i Orebro.

e Finns det mal och argument for byggemenskaper, hur ar

deisafall utformade?

o Nej, inget specifikt uttalat i dokumentet kopplat till byggemenskaper,
dock riktlinjer som indirekt skulle kunna frimja byggemenskaper.

e Vilka metoder fér markanvisning anvander kommunen?

Orebro kommun genomfor markanvisningar genom en avtalskedja med tre steg:
forstudie, reservationsavtal (markanvisningsavtal) och kdpeavtal. Kedjan ser lika
ut vid samtliga markanvisningar, men metoden for att inleda en forstudie avgors
fran anvisning till anvisning. Forstudien innebar att kommunen, under en
begrinsad tid, gor ett ensidigt tagande att inte sélja en viss tomt till ndgon annan
byggherre. Forstudien dr normalt tidsbegrinsad till 3—6 manader. Nar
kommunen och byggherren ar 6verens om en lamplig utformning av bebyggelsen
ingds ett reservationsavtal (markanvisningsavtal) mellan kommunen och
byggherren. For reservationen betalar byggherren normalt 10 procent av det
slutliga forsaljningspriset per ar. Avtalet innebar att kommunen forbinder sig att
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sdlja tomten till byggherren, under forutsattning att byggherren sokt och fatt
beviljat bygglov for projektet, samt att byggherren péaborjat byggnation pa
tomten. De metoder som Orebro kommun anvinder for att starta en
markanvisning ar foljande:

o Urval: Da det finns flera intressenter for samma omrade gors ett
urvalsarbete dar hansyn tas till flera kriterier.

o Markanvisningstavling

o Anbudsforfarande

o Direktanvisning

e | konkurrensforfarande - vilken prissattning anvander

kommunen?

o Orebro kommun har i kommunfullmiktige faststillt Riktlinjer for
prissdttning av mark (SAM 430/2014). Dessa riktlinjer reglerar hur
tomter prissatts vid forsiljningar, oavsett om dessa sker via direkt
markoverlételse eller markanvisning. Riktlinjerna finns inte uttalade i
dokumentet.

Det uttalade syftet med Orebros modell r att undvika markspekulation
samtidigt som markpriserna ar marknadsneutrala.

e Fattas beslut om detaljplan fore eller efter

markanvisning?

o Beslut om detaljplan verkar fattas efter ett markanvisningsavtal.
Markanvisningsavtalet reglerar bland annat arbetet med att arbeta fram
en detaljplan som sedan ska mojliggora den bebyggelse som koparen har
for avsikt att genomfora.

e Vilka krav och selektionskriterier anvander kommunen i

de olika markanvisningsmetoderna?

o Urval: Orebro kommun efterstrivar vid valet av byggherre en mangfald
bland bostadsproducenter i Orebro for att det ska finnas goda
konkurrensforhéllanden pa marknaden. Urvalet tar hansyn till t.ex.
framtida boendekostnader, tidigare genomforda projekt samt
nytankande eller engagemang for att skapa bra livs-, boende-,
verksamhets- och stadsmiljoer. Bide sma och stora byggherrar, lokala
och nationella/internationella, ska ges majlighet att delta i Orebros
utveckling. Man efterstravar aven en blandad bebyggelse med olika
hustyper, arkitektur, skala och upplatelseformer for att skapa en
varierad och levande stadsmiljo.

o Marknadsanvisningstiavling: En markanvisningstavling vander sig till
exploatorer som vill vara med och utveckla attraktiv kommunal mark.
Syftet ar att & fram sé bra forslag som mgjligt pa hur ett omrade kan
exploateras. Forslagen ska utga fran de forutsattningar kommunen ger.
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o Anbudsforfarande: Detta alternativ kan vara aktuellt d& kommunen sjilv
star som slutlig hyresgist av fastigheten och byggnaden for kommunal
verksamhet. Marken tilldelas i detta forfarande det anbud som kommer
bast ut vid varderingen av de olika anbuden i férhallande till pa forvag
uppsatta kriterier och viktningar av dessa.

o Direktanvisning: Vid direktanvisning kan motivet till val av byggherre
vara att 0ka konkurrensen, det vill siga att marktilldelningen gér till en
byggherre som saknar projekt i Orebro eller for att just den byggherren
har ett intressant koncept som Orebro kommun vill mgjliggora.

e Hur fattas besluten om markanvisning och av vem?

o Det verkar som att kommunstyrelsen och/eller kommunfullmaktige
fattar besluten om markanvisning, det framgar dock inte tydligt i
dokumentet om detta ar fallet.
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