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SAMMANFATTNING

Liksom i fradga om bygglov har kritik riktats fran branschhall mot att Goteborgs stad staller sarkrav
1 sina markanvisningar jamfort med manga andra kommuner. Av stadens budget 2020 framgar att
det inte ska stdllas nagra kommunala sdrkrav som driver kostnader och hdmmar utvecklingen, och
man hanvisar dar till Boverkets och Plan- och bygglagens regelverk.

Projektet syftar till att analysera ekonomiska konsekvenser for bygg- och fastighetsféretag av de
krav som Goteborg stiller 1 markanvisningar for bostadsbyggande, framst for flerbostadshus. De
ekonomiska konsekvenserna uppstar genom krav som antingen &r i sndv mening kostnadsdrivande
eller leder till l14gre intékter. Kostnader avser bade produktionskostnader och administrativa
kostnader i féretagen. Undersékningen ror daremot inte kommunala principer for markprissattning
eller genomférandeavtal.

Projektet har genomforts under januari — februari 2020. Relevanta lagar inklusive férarbeten,
tidigare utredningar och studier av markanvisningsfragor i Sverige har gatts igenom och komplet-
terats med en kort internationell utblick. Darefter har de sex medverkande foretagen besvarat en
enkit om kostnadsdrivande krav som kan forekomma 1 Géteborgs stads markanvisningar. Varje
kravexempel har klassats efter uppfattad grad av kostnadsdrivande effekt. Foretagens kommentarer
till de olika kraven har sammanstéllts och analyserats.

Vad ska man mena med smart kravstallande 1 markanvisningar? Rimligtvis bor utgangspunkten
vara aktuella politiska mal och effektiva medel for att forverkliga dem. En kommun som anvisar
mark bor klargéra varfor de olika kraven stélls och vilka aktuella politiska mal som de ar kopplade
till. Niar nya kommunala krav infors bor det goras en bedomning av ekonomiska konsekvenser for
exploatorer och dven av hur deras processer paverkas. Som framgar av den brittiska studie som
redovisats héar kan hoga kravnivaer paverka kommunens ekonomi genom att betalningsviljan for
mark reduceras. Det ar ocksa en fraga om administrativ resursférbrukning inom en kommun.

Samtidigt ar det viktigt att en anvisningspolicy revideras nar forutsiattningar i omvérlden forandras
sa att tidigare stéallda krav har forlorat i effektivitet. Det rader enighet hos de sex medverkande
foretagen om att det dyraste kravet ar nar staden kraver att en viss andel ldgenheter ska ha lagre
hyra. Bland de tio dyraste kraven aterfinns stadens sitt att stalla krav pa energihushallning. Det
finns idag starka skéil att utga fran det nationella regelverket for energihushallning som successivt
skarps av EU. I stéllet for att tilldimpa siarkraven 1 stadens Program for miljéanpassat byggande kan
ett av flera urvalskriterier for markanvisningar vara hur sékande vill arbeta med den ekologiska
hallbarheten. En mdéjlighet dr att sokande anger vilket miljécertifierings- eller
miljéméarkningssystem for byggnader detta motsvarar.

Krav pa verksamhetslokaler 1 bottenvaningar bor idag omprovas for att anpassas till den langsiktigt
sjunkande efterfragan pa kommersiella lokaler, ett fenomen som har internationell riackvidd.

En allmén synpunkt fran flera av foretagen ar att krav pa speciallésningar for Goteborg betyder att
man inte kan ateranvéinda bra och kvalitetssikrade losningar fran resten av landet. Dessutom ar
hanteringen av kraven administrativt tung for saval exploatérer som kommunen.

Naér det géller lamplig omfattning av markanvisningar kan man konstatera att olika projekt-
omraden har olika forutsattningar; innerstadsprojekt med komplicerade grundforhallanden och
garage under mark kan bli mer effektiva om de omfattar fler bostédder dn forortsprojekt. Med tanke
pa den framtida forvaltningen &r det lampligt med stérre markanvisningar for hyreshus én for
bostadsrattsforeningar. Typiska volymer som ndmnts 4r minst 100 a 130 ldgenheter (hyra) och 60 a
65 lagenheter (bostadsritt) med tanke pa bade produktion och forvaltning. For storre omraden med
dér det ror sig om stabila exploatorer med erfarenhet av planarbete kan marken anvisas redan efter
att planbesked har erhallits. For mindre kapitalstarka exploatérer som inte har samma planerings-
erfarenhet kan det vara en fordel om detaljplanen har fatt laga kraft nir staden anvisar marken och
att det ror sig om farre ldgenheter.
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1 INLEDNING
1.1 Bakgrund

Liksom 1 fraga om bygglov har kritik riktats fran branschhall mot att Géteborgs stad stéller sarkrav
1 sina markanvisningar jamfort med manga andra kommuner. For att utvidrdera plan- och bygg-
processerna i kommuner som ingar 1 Byggforetagen region Vst gér Demoskop undersékningen
Byggdialogindex. Undersokningen utvarderar processerna i 13 kommuner. Vid undersékningen som
genomfordes 1 mars 2018 sjonk Goteborgs resultat kraftigt, och orsaken ar framst upplevelsen av att
kommunen anvéinder sig av sdrkrav. Man kan hivda att Géteborg darfor har en konkurrensnackdel
i ett branschperspektiv. Aven fran Fastighetsigarforbundet har det kommit flera exempel p& hur
medlemsforetag har uppfattat som kostnadskriavande inslag i Géteborgs stads markanvisningar.

I Budget 2020 for Goteborgs Stad (sid. 48) star det att ’[Fastighetslndmnden tillsammans med
Byggnadsnamnden behover aktivt arbeta for att forenkla, snabba upp processer och vara lyhord for
marknadens aktérer. En del av det handlar om att det inte ska stéllas nagra kommunala sdrkrav
som driver kostnader och hdmmar utvecklingen. Boverkets och Plan- och bygglagens regelverk ska
foljas.” Sedan tidigare finns ett politiskt beslutat uppdrag om att "Fastighetskontoret och
Stadsbyggnadskontoret ska gora en 6versyn sa att de riktlinjer och krav som staden stiller vid
byggnation harmonierar med nationella riktlinjer och krav.” I genomférandet av uppdraget ingar
samverkan med branschen.

1.2 Syfte och avgransningar

Projektet syftar till att analysera ekonomiska konsekvenser for bygg- och fastighetsféretag av de
krav som Goteborg stiller 1 markanvisningar for bostadsbyggande, framst for flerbostadshus. De
ekonomiska konsekvenserna uppstar genom krav som antingen &r i sndv mening kostnadsdrivande
eller leder till lagre intékter. Kostnader avser bade produktionskostnader och administrativa
kostnader 1 foretagen. Undersokningen ror daremot inte kommunala principer for markprissattning
eller genomférandeavtal.

1.3 Metodik

Projektet har genomforts under januari — februari 2020 i flera steg:

1. Genomgang av relevanta lagar inklusive forarbeten

2. Tidigare utredningar och studier av markanvisningsfragor i Sverige

3. Internationell utblick

4. Enkat bland byggherrar om vilka anvisningskrav som dr mest kostnadsdrivande
5. Analys av enkitresultat

6. Rapportsammanstillning.

2 LAGSTIFTNINGEN

Héar behandlas markanvisningslagen och plan- och bygglagen. I bédgge fallen triddde nya regler 1
kraft den 1 januari 2015. Bakgrunden till lagdndringarna redovisas i korthet.

2.1 Markanvisningslagen

Begreppet markanvisning
Lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar anger i § 1:

Med markanvisning avses i denna lag en 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensamrdtt att under en begrénsad tid och under givna villkor férhandla med kommunen om
overlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen &gt markomrade for bebyggande.



I § 2 anges att:

En kommun ska anta riktlinjer for markanvisningar.

Riktlinjerna ska innehalla kommunens utgdngspunkter och mal for dverlatelser eller upplatelser av markomraden
for bebyggande, handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisningar samt principer for
markprissittning. [...]

For att forsta kravet pa riktlinjer ar det viktigt att notera hur regeringen i prop. 2013/14:206 (s. 230)
kommenterade vad lagradet dessforinnan hade anfort:

Lagradet har efterfragat en 6vergripande redovisning av hur regelsystemet ar tankt att fungera. Som anforts ovan
ar det dvergripande syftet med den foreslagna lagen att skapa transparens och 6kad tydlighet i byggprocessens
inledande skede i de fall kommunégd mark ska saljas eller upplatas for att nya byggnadsverk ska komma till
stand. For att detta syfte ska uppnas &r det enligt regeringens mening tillrackligt att kommunen antar vagledande
riktlinjer for kommunens overlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande, handlaggningsrutiner
och grundlaggande villkor for markanvisningar samt principer for markprissattning. Att det handlar om
végledande riktlinjer innebdr att de inte &r bindande, varken for kommunen sjalv eller for de exploatdrer som
kommunen avser att inga avtal med.

Sedan 1 januari 2015 ska kommuner som anvéinder sig av markanvisning anta riktlinjer for
markanvisningar. Boverkets enkét fran 2018 visar att "85 procent av de kommuner som ska ta fram
riktlinjer har gjort det”. Boverket noterar bland annat att "nagra kommuner har dven haft med
byggherrarna i framtagandet av riktlinjerna vilket uppskattats av bada kommunen och bygg-
herrarna”. Flera kommuner har baserat sina riktlinjer pa ett cirkular fran ddvarande Sveriges
Kommuner och Landsting?, och flera kommuner arbetar om sina riktlinjer efter gjorda erfarenheter.
“Flera kommuner papekar att riktlinjerna behover arbetas om relativt ofta.”

Bakgrunden till markanvisningslagen

Statskontoret (2012) granskade den kommunala markanvisningsprocessen och konstaterade da 1
fraga om Goteborg att "de dokument som 4r av betydelse for markanvisningsprocessen inte ar
lattillgdngliga.”(s 65). I granskningen ingick intervjuer med byggherrar i ett antal kommuner. Flera
byggherrar vittnade da om att det ofta var svart att forutsdga eller ens i efterhand forsta varfor och
pa vilka kriterier som en viss byggherre viljs for en viss markanvisning (s. 103). Byggherrar
upplevde ofta krav 1 detaljplaner som hoga och detaljerade, till exempel nar det géller klimatkrav.
Flera kommuner uppgav att de stiallde krav utéver de lagstadgade kraven 1 Boverkets byggregler.
Dessa krav sags av byggherrar som fordyrande for byggprojekten och skulle kunna innebéra ett
etableringshinder for sma byggherrar (s. 106).

Statskontoret noterade att kommuner ofta tvingas dra ner pa sina krav under markanvisnings-
processen?. De erfarna byggherrarna vet dock, hette det, att en lang kravlista som minskar vardet
pa marken och byggratten kan ga att forhandla bort. Priset for den mark som med en lang
kostnadskravande kravlista forefoll hogt blir hanterligt for den byggherre som dr medveten om
detta. Den mindre byggherren kommer sannolikt inte delta i en sadan tiavling eller forhandling,
ansags det (s. 107).

Vidare fann Statskontoret att manga kommuner ofta stéller energi- och miljékrav, som dessutom
ofta gar utéver Boverkets byggregler. "Ju fler samhélleliga krav, desto mer ékar ocksa bygg-
kostnaderna vilket riskerar att minska bostadsprojektens intjaningsforméaga. Mycket hart styrda
krav fran samhéllet pa gestaltning och utformning inom ramen fér markanvisningsprocessen
minskar emellertid inte bara Ionsamheten utan ocksa utrymmet att presentera innovationer och nya
I6sningar pa bostadsbyggande som skulle kunna utveckla branschen.” Nagra byggherrar vittnade
om att kommuner ofta stidller krav men att de inte lika ofta foéljer upp dessa. Vidare férefoll

1 Riktlinjer for kommunala markanvisningar och exploateringsavtal (cirkuldr 14:46, 2014-12-19). I cirkulédret
papekas for 6vrigt att ndr marktilldelning utgar fran en arkitekttivling eller anbudstivling 4r det vanligt att
kommuner ingar ett markoverlatelseavtal utan foregdende markanvisningsavtal.

2T en rapport till Expertgruppen for studier i offentlig ekonomi, ESO (Caesar m.fl. 2013) podngteras (s. 38 not
48) att "de projektspecifika villkoren ofta utelimnas i markanvisningsavtalet och i stéllet behandlas 1
efterkommande avtal som ligger ndrmare sjdlva markoverlatelsen och genomférandet.”



kommuner stélla krav utan att ta ndrmare stillning till kravens tekniska eller ekonomiska
konsekvenser. Det fanns exempel dar krav har stillts utan att kommunen senare kunnat f6lja upp
att de faktiskt genomforts. Nagra sanktioner for byggherrar som underlatit att genomfora
uppstéllda krav(enligt t.ex. kommunens miljé6program) patraffades inte. (s. 125f.)

Som en f6ljd av vad som foreslogs 1 Statskontorets rapport upprattades en promemoria inom
Socialdepartementet (2013) med forslag till en ny separat lag om kommunala markanvisningar.
Statskontoret hade foreslagit ett fortydligande i bostadsforsérjningslagen med innebérden att en
kommun ska ha en policy féor markanvisningar, medan forfattningsforslaget i promemorian innebar
att ett sddant krav skulle inforas i en separat lag. Syftet med bade den nya lagen och ett fortyd-
ligande 1 PBL (se nedan avsnitt 2.2) vore att 6ka transparensen och konkurrensen i framfér allt
kommunala avtalsférhandlingar for att pa sa sitt effektivisera byggprocessen.

2.2 Plan- och bygglagen
Den 1 januari 2015 triadde en ny regel i kraft i plan- och bygglagen (8 kap. 4 a §):

4 a8 Enkommun far inte i andra fall an som foljer av 4 kap. 12 och 16 8§ eller i fall dar kommunen handlar
som byggherre eller fastighetsagare, stalla egna krav pa ett byggnadsverks tekniska egenskaper vid planlaggning,
i andra drenden enligt denna lag eller i samband med genomfdrande av detaljplaner.

Om en kommun stéller sadana egna krav, ar dessa krav utan verkan. Lag (2014:900).

Bakgrund till lagdndringen

Byggkravsutredningen 14t SCB gora en byggbolagsenkit om kommunala sérkrav, da tolkade som
“tekniska egenskapskrav pa bostadsbyggnader utéver Boverkets foreskrifter” (SOU 2012:86, bilaga
4).

Det vi sett i vart arbete med utredningen ar att manga kommuner stéller upp egna sarkrav utéver BBR och att
detta sker framst vid markanvisning. Tendensen &r ocksa att antalet kommuner som gér detta ékar. | forsta hand
galler det energikrav men dven krav pa 6kad tillganglighet. (s. 63).

I fraga om sédrkrav 1 markanvisningsavtal och avtal ansag utredningen att det var ett problem att
“formuleringar/begrepp som anvinds i avtal och andra dokument inte sédllan ar oprecisa. Detta
innebér att utéver att sirkraven varierar 1 kommunerna kan det vara svart att veta vad ett visst
krav innebér.” (s. 45)

Likaséa tankte sig utredningen en konsekvens i form av minskad konkurrens inom byggsektorn,
beroende pa ”"pa svarhanterliga regler i den meningen att kraven varierar mellan kommunerna och
dndras vid den tidpunkt som kommunen bestimmer. For bolag som ar verksamma 1 flera landsdelar
kan detta bli alltfor svarhanterligt.” (s. 63). Utredningen forde dven ett ekonomiskt resonemang om
byggande pa kommunal mark via markanvisning:

Pa langre sikt och under forutsattning att kommunernas sarkrav ar tydliga, dvs. kalkylerbara, gentemot
byggherren/fastighetsagaren vid den tidpunkt da kopeskillingen pa marken 6verenskoms och att marknaden
fungerar med tydlig information, bor priset pa marken sjunka. Detta forutsitter dock en perfekt fungerande
marknad. Byggherren/fastighetsagaren har da kalkylerat med en 6kad byggkostnad och forsoker da séanka
kopeskillingen pa marken i motsvarande utstrackning. Detta innebér att skattebetalarna i kommunen far en lagre
intakt vid forsaljningen av marken, vilket innebér att skattebetalarna i stéllet for bostadskonsumenten far ta
kostnaden. (s. 89f.)

Byggkravsutredningen foreslog att kommunala sérkrav skulle forbjudas i vissa avtal. Den redan
namnda promemorian fran Socialdepartementet (2013) innebar en justering av byggkravsutred-
ningens forslag pa sa vis att det foreslogs att regleringen mot s.k. sdrkrav skulle gélla generellt nar
kommunen tillampar PBL 1 egenskap av myndighet.

Om kommunala siarkrav kom det sedan att heta 1 prop. 2013/14:126 (s. 252—255):

Forslaget att genom en ny bestammelse forhindra kommuner att vid myndighetsutévning stalla krav pa andra
tekniska egenskaper an vad som foljer av foreskrifter som meddelats av regeringen och Boverket innebdr en



inskrankning av den kommunala sjalvstyrelsen, vilket begransar kommunernas mojlighet att stalla krav pa
sadana egenskaper i samband med markfGrsiljning och planlédggning. [...]

De s.k. sérkraven innebdr en otydlighet i reglerna i strid med den avsikt som regeringen hade med PBL. Den
nu foreslagna bestdmmelsen &r avsedd att 6ka forutsdgbarheten. Att forhindra lokala tekniska egenskapskrav
frémjar &ven konkurrensen i och med att det underléttar for framfor allt mindre byggforetag att vara med i
processen, om de krav som stalls pa byggnadsverk ar forutsagbara och lika nationellt sett. [...]

Den nu foreslagna bestdammelsen forhindrar att ett visst krav i Boverkets byggregler (BFS 2011:6),
forkortade BBR, justeras utan hansyn till de andra kraven och pé& grundval av en beddmning av ett organ som
inte har helhetsbilden 6ver byggandet pd samma sitt som Boverket har (jfr SOU 2012:86 5. 37 £.). [...]
Andamaélet med inskriankningen ar framst att &stadkomma en rattstillampning som motsvarar PBL:s intentioner,
dvs. att byggnormer satts pa nationell niva, att byggherrar ansvarar for att normerna féljs och att kommunen har
tillsyn 6ver detta genom bl.a. kontrollsystemet i 10 kap. PBL.

Det bor understrykas att den foreslagna regleringen inte paverkar kommunens mojligheter att ange krav pa
utformningen av vissa byggnadsverk. En kommun kan &ven i fortsattningen stalla krav pa att en byggnad t.ex.
ska ha fasader av tré eller glas.

3 ANDRA SVENSKA UTREDNINGAR OCH STUDIER

I detta kapitel ges en 6verblick 6ver vad statliga utredningar, Konkurrensverkets undersékningar
och vetenskapliga studier har behandlat med relevans for fragan om kommunala markanvisningar.

3.1 Offentliga utredningar sedan 2015

Fyra statliga utredningar har sedan 2015 tagit upp fragor som rér kommunala markanvisningar.
Utredningen EU & kommunernas bostadspolitik har analyserat svensk praxis i forhallande till EU:s
statsstodsregler? (SOU 2015:58 s. 183):

Kommuner som ofta bade planerar och séljer mark maste alltsa ta hansyn till sina planer vid vérderingen av
marken. Ar markanvisningen ett exempel pa att kommunen utévar offentlig makt eller ska processen anses
kopplad till markforséljningen och darmed innefatta en potentiell 6verféring av allménna medel som kan gynna
koparen? Fragan om markanvisningar i en svensk kontext ska ses som ett exempel pa att kommunen utévar
offentlig makt eller om kravstéllningen och prissattning vid markanvisning ska ses som en anvandning av
allmanna medel har inte prévats. Rattslig sakerhet vid kravstéllning som inte uppfyller kriterierna pa en objektiv
och icke-diskriminerande och transparent process kan darfor krava forhandskontakter med kommissionen.

Byggkonkurrensutredningen (SOU 2015:105) kom att bekréfta flera av de uppgifter som tidigare
lamnats av Statskontoret (2012) och Byggkravsutredningen (SOU 2012:86):

Byggherrarna har gett exempel pa krav som brukar presenteras som villkor for att fa en markanvisning. Méanga
av dessa ar bade naturliga och rimliga i sitt sammanhang men det finns ocksé exempel pa krav av mer ovantat
slag och som farefaller ligga utanfor byggherrens kompetens. [...] Det kan handa att kommunen drar ner pa sina
krav under markanvisningsprocessen. Erfarna byggherrar kan kalkylera med att en lang kravlista, som minskar
vardet pa byggratten, ofta kan vara féremal for forhandling. Priset for den mark som med en lang kostnads-
kravande kravlista forefoll hogt kan bli hanterligfér den byggherre som ar medveten om detta. Den mindre
byggherren kommer sannolikt inte delta i en sadan tavling eller férhandling. Det finns en risk att konkurrens-
villkoren snedvrids om kommunen stéller krav som bara kan uppfyllas av vissa aktorer. (s. 260f.)

Utredningen om kommunal planering for bostdder (SOU 2018:35) har redovisat uppgifter om
markanvisningar ur Boverkets enkét bland landets kommuner. Over 180 kommuner svarade nej pa
fragan om de styrt upplatelseformen i samband med markanvisning. "De kommuner som svarar ja
aterfinns framst i kategorin kommuner med flest antal fardigstdllda bostdder. Bland dessa
kommuner svarar 60 kommuner att de under de senaste tva aren har paverkat upplatelseformerna i
samband med markanvisning.” (s. 84) Vidare var det ett fital kommuner som stillde krav pa att fa
formedla nyproducerade bostéider i samband med markanvisning. Aven hir var det i kommuner med
flest antal fardigstéallda bostdder som det stilldes sddana krav. (s. 85) Ytterst f& kommuner, framst

3 Se numera C/2016/2946 Kommissionens tillkdnnagivande om begreppet statligt stéd som avses i artikel 107.1
i fordraget om Europeiska unionens funktionssitt.



sddana med stort antal fardigstdllda bostéder i flerbostadshus, uppgav sig anvinda markanvis-
ningen for att paverka hyresnivaerna i de nybyggda bostaderna. (s. 86)

Oversiktsplaneutredningen bedémde att det 4r mojligt att reglera upplatelseformen i ett mark-
anvisningsavtal (SOU 2018:46 sid 80). Man ansag att kommuner har mdéjlighet att genom
vitessanktion eller villkor om tillaggskopeskilling att forhindra ombildning fran hyresratt till
bostadsratt eller 4gande under atminstone tio ar (s. 90). En forvéarvare av fastigheten skulle dock
inte bli direkt bunden av villkoren (s. 91).

Slutligen framholl Byggrattsutredningen att “savél tilldelnings- som avtalsforfarande vid
markanvisning skiljer sig mellan kommunerna. Det kan skapa svarigheter for de byggherrar som
verkar i olika kommuner.” (SOU 2018:67 sid 135).

3.2 Konkurrensverkets analyser
Konkurrensverket har genomfort tva analyser av bostadsbyggandet. I den forsta analysen nimndes
kommunal marktilldelning:

Olika krav i olika kommuner medfér att byggherrar kan ha svart att agera i flera kommuner. Kommunala sarkrav
kan ocksa bidra till att marktilldelningsprocesser framstar som svara att forutse. Sammantaget foreligger en risk
att alltfor detaljerade kommunala krav skapar en ineffektiv kommunal marktilldelningsprocess vilket paverkar
konkurrensen p& byggmarknaden negativt. (Konkurrensverket 2015, s. 43)

I Konkurrensverkets uppfoljning tre ar senare hade analysen utvecklats:

Enligt marknadens aktorer stélls kraven genom miljoprogram och -strategier eller liknande samt verkstélls sedan
genom bland annat rabatter pa tomter, bygglovsavgifter och genom markanvisningsavtal. Det stélls bade tydliga
och mer vaga sarkrav beroende pa vilken kommun det handlar om. [...] Kommunala sirkrav kan ocksa innefatta
sadant som faller utanfor sjalva byggnaden. Det kan t.ex. handla om infrastruktur sdsom gator och avlopp, eller
parker i anslutning till det aktuella byggprojektet. Denna typ av kommunala sérkrav kan bidra till att marktill-
delningsprocesser framstar som svara att forutse. [...] Framfor allt pekar foretagen pa behovet av standardiserade
nationella regler sa att byggforetag och byggmaterialforetag kan konkurrera i hela landet. Sarkraven anses
fragmentera marknaden och ber6r konkurrensen bade inom bostadsbyggande och inom byggmaterialsektorn.
(Konkurrensverket 2018, s. 132ff.).

Konkurrensverkets drog 2018 foljande slutsats om kommunala siarkrav:

De kommunala sarkraven framstar som sérskilt besvarande med hansyn till att forhoppningarna om battre
konkurrens inom byggsektorn i hig grad har stallts till &tgarder av tre olika slag, namligen ytterligare medverkan
av utlandska foretag, industriellt byggande och digitalisering av plan- och byggprocessen. | alla tre fallen &ar det
svart att kombinera en sddan utveckling med en omfattande forekomst av kommunala sarkrav. (s. 162)

3.3 Vetenskapliga studier

Forskning kring markanvisningar ar ovanlig, men det finns nagra exempel. Som ett led 1 sitt
avhandlingsarbete genomférde Caesar (2016) en enkét bland foretag som sokt eller fatt mark-
anvisningar 1 Stockholm, Géteborg och Malmé. Av 237 foretag svarade visserligen endast 88. De
flesta och sarskilt de som inte erhallit mark ansdg att systemet inte fungerade val. Enighet radde
om att det svenska systemet inte ir transparent. Svaren pa en fraga om kostnaderna for att ansoka
om markanvisningar var hoga och utgjorde ett hinder var ddremot spridda. Sa gott som alla ansag
att goda kontakter med kommunala handldggare var av stor betydelse for att f4 mark anvisad.

I fraga om Norra Djurgardsstaden har Candel och Karrbom Gustavsson (2019) har intervjuat sju
projektledare hos byggherrar och utnyttjat moétesdeltagande. Bland negativa synpunkter fran
byggherrarna kan man lagga marke till:

Okade kostnader for att tillgodose alla krav minskar flexibiliteten avsevart
Hoga risker forknippade med ny avloppsteknik som kravts

Okade kostnader till f61jd av krav pa samordnad logistik

Of6renliga krav fran olika forvaltningar och myndigheter.



Lindblad (2019) har genomfort intervjuer och en enkét bland 16 kommuner och 20 byggherrar om
hur markanvisningarna fungerar, sarskilt med avseende pa stod for trahusbyggande. Tolv av
kommunerna sig inte ¢kat trahusbyggande som ett mal. Flera byggherrar framhéivde att det var
svart att fa en klar uppfattning om de kommunala kraven och det inte alls rddde nagon klarhet om
hur man skulle bli utvarderad.

4 INTERNATIONELL UTBLICK

I manga ldnder dr huvudregeln att kommuner endast kan silja mark under konkurrens. Danska
kommuner saknar 1 princip mojlighet att direktanvisa fastigheter, utan dessa maste bjudas ut till
forsaljning4. Undantaget dr allmannyttigt bostadsbyggande, dd kommunerna kan stilla hoga krav i
olika avseenden. Kommunerna kan i och for sig uppmuntra exploatorer till att erbjuda hoga
miljokvaliteter, goda energiegenskaper med mera. Nar saledes Koge Kommune under 2019 begirt in
anbud pa mark inom "Kege Nord — stationsneer skovby” star det i underlaget att "Det forventes, at
byggeri i Koge Nord kan leve op til danske eller internationale baeredygtighedsstandarder, svarende
til fx. DGNB.” Anbudsgivare “opfordres til at komme med forslag til borgerinddragelse”, dvs idéer till
medborgardialog 4r ett av processkraven i underlaget (s. 10). En jimforelse mellan ett danskt fall
och ett svenskt, Fullriggaren i Malmo, har gjorts av Smedby och Quitzau (2016). I det danska fallet
opererade kommunen med servitut 1 st f markanvisningsavtal som 1 Malmé, dar byggherrarna fick
valja mellan nivaerna A, B och C i1 Miljobyggprogram SYD.

Norska Konkurransetilsynet har undersokt konkurrensen bland bostadsutvecklare. Man framfor att
det 4r nya och mindre aktorer som uppges vara sarskilt utsatta for hogre finansieringskostnader till
foljd av kommunala krav pa bulleravskdrmning, maximala hushéjder och utformning av bostads-
projekt, bade estetiskt och storleksméssigt (Konkurransetilsynet 2015 s. 30). Pa uppdrag av norska
Kommunal- og moderniseringsdepartementet har Menon Economics har sedan gjort en intervju- och
enkitundersékning av hur Byggteknisk Forskrift (motsvarar BBT) och planbestammelser
praktiseras i landets kommuner (Ulstein m 1 2018). Har poangteras att variationer mellan olika
kommuners planbestammelser skapar osdkerhet bland byggherrar som lamnar in planférslag och
att variationen leder till hogre kostnader, oftast genom att byggherrarna behover storre insatser av
konsulttjanster.

En engelsk undersékning av kommunala development competititions noterar att sidana hade hallits
atminstone sedan det sena 1960-talet (Fisher m fl 2007). Dessa utgor informella anbudsprocesser,
dock ofta med precist formulerade kriterier och 1 forvag fastslagna vikter for olika kriterier. For-
fattarna havdade att nar program lade stor vikt vid miljéegenskaper, brukade exploatorer sanka
sina anbud pa mark for att bibehélla sina férvintade vinstnivaer. Pa detta sitt ansag de att de
kommunala skattebetalarna eller de som mottar kommunal service skulle komma att indirekt betala
for de hogre kraven.

Nederlandska kommuner kan inte stélla hogre tekniska krav 4n vad som ingér i nationella regler
(Tambach & Visscher 2012). Daremot kan man beléna milj6- och energiprestanda i anbudstéavlingar
som leder till frivilliga 6verenskommelser med exploatorer. I Amsterdam finns det sedan 2012 ett
upplagg med optionsavtal for byggbar mark (Korthals Alte 2019). Exploatoren erbjuder sig att betala
ett optionspris, en sjalvvald premie utover ett fastslaget ursprungligt markpris, berdknat som ett
marknadsvéarde. Marktilldelningen utgar sedan fran en bedémning dir optionspriset ges en vikt upp
till 70 %, energiprestanda minst 30 % vikt, och ibland dessutom utgaende fran andra kriterier som
avser anbudets kvalitetsegenskaper. Huruvida EU:s tilldelningsprinciper for offentlig upphandling
dven ska tillampas pa kommunal marktilldelning har aktualiserats i Tyskland (Korthals Altes 2010)
men ett forhandsbesked® fran EU-domstolen klargor att detta inte kravs. Tidigare var det vanligt 1

4 Kommunestyrelselovens § 68, stk. 1. Det finns atta situationer ndr kommunen kan avsta fran ett offentligt
anbudsférfarande; principen ar att offentligt anbudsférfarande dé inte kan férvintas leda till hégre anbud
(@konomi- og Indenrigsministeriets bekendtgorelse nr. 799 af 24. juni 2011, om offentligt udbud ved salg af
kommunens henholdsvis regionens faste ejendomme).

> Ma&l C-451/08, Miiller REG 2010 1-02673.



Kina att tilldela offentlig mark efter férhandling, men missnéje med korruption ledde 1 borjan av
2000-talet till att man inférde auktionssystem (Cai, Henderson & Zhang 2013).

5 GOTEBORG
5.1 Historiska glimtar

Stadens krav vid upplatelser och forsaljning av mark har féorédndrats under arhundradena som foljd
av olika prioriteringar och behov av att komplettera de krav som staten har formulerat i1 lagar och
foreskrifter. Efter en del forfelade tomtupplatelser 1619, redan innan Géteborg hade fatt sina stads-
privilegier, gjordes ett antal utlottningar av stadens mark under 1620-talet. Det var dafértiden
endast tva krav som kom till uttryck i uppléatelserna: brandsidkerhet och stadsméssighet (Beeckstrom
1923, sid. 10ff.). Upplatelserna gjordes i enlighet med en faststilld stadsplan.

Under det sena 1800-talet innehdll dratselkammarens képebrev "tomtens gréanslinjer och ytstorlek,
om forgard mot gatan skulle avsidttas med angivande av dess yta och den tillatna byggnadsytan
innanfor. Hartill fogades de bestammelser for bebyggande som stadsfullméiktige beslutat redan 1
samband med tomtindelningen nir delomraden reglerades. Dessa bestdmmelser syftade till att
utover den for staden géillande byggnadsordningens generella foreskrifter ange sarskilda ramar for
bebyggelsens utformning och anvindning som anspraksfullt bostadsomréade. Framst géillde det
byggnadernas material, deras hojd med hinsyn till gatornas betydelse, parkkvarterens yttre
gestaltning, forgardars anvandning och inre gardars koppling till stérre gardsrum.” (Sedenmalm
2016 sid. 29).

Den forra Byggkonkurrensutredningen noterade att 1 "Go6teborg har den lokala sammanslutningen
av entreprenadforetag tagit initiativ till att 1 samarbete med kommunen organisera tavlingar vid
fordelning av mark for den enskilda sektorn.” (SOU 1972:40 sid. 54). Fritz (1993 sid. 141-145) i sin
historia 6ver Goteborgs byggméstareforening redogor vidare for marktilldelningen till de privata
byggherrarna.

5.2 Aktuell markanvisningspolicy for Goteborg

For Goteborg géller idag stadens Policy for anvisning av mark (2018-11-26) och Regler for hantering
av anvisning av mark. Strukturen 1 policydokumentet har lagts till grund fér enkéiten. I denna policy
finns sju inriktningar:
e Mangfald i boendet
Social hallbarhet och sociala ataganden
Ekologisk hallbarhet
Verksamhetslokaler
Konkurrens och méngfald p4 marknaden
Byggherrens ekonomiska forutsattningar och stabilitet
Ovriga kriterier.

6 ENKATEN

Utgaende fran den aktuella markanvisningspolicyn for Géteborg uppréattades en forenklad kravlista
som underlag for en enkét som distribuerades 2020-01-17 till de sex medverkande foretagen:
Framtiden Byggutveckling, Ikano Bostad, Stena Fastigheter, Tornstaden, Wallenstam och
Wastbygg. Samtliga svar hade kommit in 2020-01-28. I enké&tformuléret (som aterfinns i Bilaga)
citerades den legala definitionen av markanvisningsavtal och det framholls att kostnadseffekter
inkluderar forlorade intdkter samt att alla svar anonymiserades. For varje krav 1 enkéten fanns det
fem svarsalternativ:

Kravet ér ett av de 5 mest kostnadsdrivande (rott falt)

Kravet ér ett av de 10 mest kostnadsdrivande (men inte bland de 5) (gult falt)

Kravet ar inte kostnadsdrivande (gront falt)

Vart foretag har inte fatt detta krav i markanvisning (vitt falt)

Vet ej (gratt falt).

10



Utover de exempel pa krav som listades 1 enkétformuléret var det mojligt for den som svarar att
komplettera med andra krav. Endast nagra fa kompletteringar gjordes 1 enkétsvaren, men det fanns
manga kommentarer till svaren. Tva kompletterande enkétfragor stilldes i efterhand om energikrav
och lamplig storlek hos markanvisningar.

6.1 Enkéatsvaren

Enkitsvaren har hér ordnats efter rubrikerna i stadens policy for markanvisningar.

Mangfald 1 boendet

Krav pa en viss andel hyresldgenheter motsvaras av att staden tar ut olika priser beroende pa
upplatelseformen. Staden bor bestimma andelen hyreslagenheter utifran vilken blandning som man
onskar ha 1 ett visst omrade och vad som efterfragas pa platsen.

Krav pa att hyresldgenheter ska fortsdtta vara upplatna minst tio ar med hyresratt (férfogande-
forbud) anses inte utgéra nagot stort problem men kan paverka markens viarde och virderingen.

Krav pa att en viss andel ldgenheter ska ha en viss storlek kan vara kostnadsdrivande, eftersom
mindre lagenheter som regel ar dyrare att producera. Den totalekonomiska effekten beror till stor
del pa marknadsefterfragan for olika lagenhetsstorlekar. Oftast motsvaras hogre produktions-
kostnad for smaldgenheter av hogre relativhyra eller hogre pris och avgift per m? for bostadsréatter. I
fraga om stora hyresldgenheter i nyproduktionen kan dock betalningsviljan och efterfragan vara
otillracklig.

Krav pa att en viss andel av ligenheterna ska ga till bogemenskap(er) kan ses som administrativt
tungt, men effekterna beror pa forutsattningarna och de boende. Om uthyrningen sker pa
marknadsméssiga villkor anser flera som svarat att problemet ar litet.

Krav pa att en viss andel av lagenheterna ska utgora trygghetsbostdder kan vara kostnadsdrivande
om det krévs speciella planlésningar och funktioner och det dessutom kan forvéantas bli hoga
kostnader for aterstéllning. Kravs det hog tillgdnglighet och bemanning 6kar kostnaderna. Aven har
galler att uthyrning pa marknadsmaéssiga villkor &dr en viktig fraga for totalekonomin.

Krav pa andra bostader for dldre, aven sirskilt boende, ses som mindre kostnadsdrivande 4n
trygghetsbostader. En forutsdttning ar marknadsmaéssiga hyror och att det faktiskt finns efterfragan
fran kommunens sida. Liksom for trygghetsbostader kan det vara kostnadsdrivande om det krivs
speciella planlosningar och funktioner och det dessutom kan férvantas bli hoga kostnader for
aterstéllning.

Social hallbarhet och sociala ataganden

Om det stalls krav pa inhyrning av till exempel sex a atta bostdder med séarskild service (BmSS) med
en viss hogsta hyra per kvm ar den ekonomiska effekten uppenbart beroende av hyresnivan.
Problemet ar litet om hyran 4r marknadsmaéssig och bostdderna efterfragas av kommunen. Det kan
dock vara kostnadsdrivande om det kréavs speciella planlésningar och funktioner och det dessutom
kan forvantas bli hoga kostnader for aterstallning.

Krav pa samarbetsavtal for kommunala hyreskontrakt uppfattas av de flesta som neutralt ur
kostnadssynpunkt, forutsatt att det ror sig om samma hyra och att Fastighetskontoret ar avtalspart.
Ett krav pa samarbetsavtal for ytterligare till exempel tre ldgenheter &r inte heller ett stort problem
pa kort sikt, under forutséattning att antalet tillkommande ldgenheter dr hogst 10 % och att
uthyrningen sker under Fastighetskontorets 6verinseende. Pa sikt kan det innebéra 6kade
driftkostnader, storningar och diarmed kostnader fér 6kad omflyttning 1 huset.

Krav pa att en viss andel av hyresldgenheterna ska ha hogst en viss hyra ar i hog grad kostnads-
drivande och kan ses som en 6verviltring av kostnader pa évriga hyresgéster, givet utgangspunkten
att varje fastighet ska vara ekonomiskt sjalvbarande. Problemet for hyresvirden ar dven att avgora
vem som ska erbjudas lagre hyra, en fraga som bor hanteras av kommunen, sirskilt med tanke pa
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rattviseaspekten nir en hyresgést far hogre inkomst. Risken for svarthandel med hyreskontrakt och
osdmja mellan grannar bedoms 6ka. Individstéd (bostadsbidrag och bostadstillagg) framstar som en
battre 16sning for hushall med svag ekonomi.

Krav pa avtal om férhandlingséverenskommelse med Hyresgéstforeningen — det blir allt vanligare
pa manga hall i landet att sluta 6verenskommelser med varje hyresgést 1 nyproduktionen. Krav pa
forhandling med en forening med vetoritt kan paverka mojligheten att 6verhuvudtaget bygga.

Ett krav pa att en viss andel av lagenheterna i foretagets eget bestand ska lamnas fér nyanldnda
utestédnger foretag som saknar eget bostadsbestand. For de foretag som har mojlighet att lamna
lagenheter ur sitt bestand ar det da viktigt att hyresnivan dr densamma som for évriga hyresgéster.

Krav pa god tillgdnglighet 1 omradet for personer med funktionshinder kan 1 nagot fall vara
kostnadsdrivande, men ar beroende av kraven och forutsiattningarna. Férhallandena pa allméan plats
4r kommunens ansvar.

Att stalla sysselsdattningskrav i entreprenader m.m. kan beroende pa omfattning héja kostnaderna
for exploatoren. Mindre foretag kan dock ha svarare att uppfylla sddana krav, och entreprenorer kan
krava kompensation.

Ekologisk hallbarhet

Hér ar det 1 forsta hand fraga om krav som utgar fran stadens Program for miljéanpassat byggande.

Sjalva kravet pa omfattande dokumentation av kravuppfyllelse enligt Program for miljéanpassat
byggande anser de flesta (men inte alla) vara kostnadsdrivande. Manga av de tekniska kraven
hanteras dnda i bygglovsprocessen fram till och med startbesked. Aven for staden kan dubbel-
kontrollen antas vara resurskriavande.

Medan kraven pa Fuktskydd, Resurshushéllning samt Drift och forvaltning knappast ansags vara
dyra att uppfylla, 4r Trafik/kommunikation (cykelutrymme), Energihushéallning och Bullerskydd de
kravomraden som framstar som mest kostnadsdrivande.

Energihushallning: i stadens Checklista/Miljoplan avseende miljéanpassat byggande stélls krav pa
en basniva "Max energibehov 60 kWh/m2Atemp,ar”’. Boverkets byggregler forédndras successivt och
skirps som en foljd av nya direktiv fran EU. Senast ar det fraga om den svenska implementeringen®
under 2020 av direktiv 2018/844/EU om &andring av direktiv 2010/31/EU om byggnaders energi-
prestanda och av direktiv 2012/27/EU om energieffektivitet. Det pagar dven en samordning av
kravstéllandet 1 byggreglerna och energideklarationerna. Ett nationellt system for klimat-
deklarationer for byggnader (Ds 2020:4) kan bli en viktig utgangspunkt framover. Miljocertifierings-
och miljoméarkningssystem for energiegenskaper hos flerbostadshus har kommit att utnyttjas i allt
hogre grad pa senare ar. Omkring 700 flerbostadshus ar certifierade enligt Miljobyggnad (Swedish
Green Building Council), i langt de flesta fallen med betyget Silver. Miljobyggnad (3.0) silver kraver
hogst 80 % av kravet pa energianvindning i BBR, verifierat med uppmétt energianvindning. For
Svanenmérkning géller att byggnadens energianvindning ar hogst 90 % av kravet i BBR 25/BBR
26. Flera banker erbjuder numera grona bolan (med lagre ranta 4n vanliga bolan) som kan
intressera bostadsréittshavare. Ranterabatten forutsiatter normalt att byggnaden uppfyller minst ett
av dessa krav:

. Energiklass A eller B enligt Boverkets klassificering av byggnaders energiprestanda
. Svanenmérkning
. Miljobyggnad guld eller silver.

Klass A 1 energideklarationer betyder energiprestanda hogst 50 % av kravet for en ny byggnad, B
mellan 50 och 75 % av kravet for en ny byggnad. Dessutom har foéretag som numera emitterar grona
obligationer betydande incitament att sédkra goda energiprestanda i sina projekt.

6 Krav pa individuell méatning och debitering av tappvarmvatten vid nyproduktion av flerbostadshus aterfinns i
6 § lagen (2014:267) om energimétning i byggnader, men den regeln forutsitter att det 4r kostnadseffektivt och
har £.6. dnnu inte tratt i kraft. Det ror sig alltsd om ett sdrkrav i Géteborgs markanvisningar.
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Det finns idag starka skél att utga fran det nationella regelverket fér energihushallning. Vissa
tekniska krav utéver BBR kan hoja produktionskostnaderna och pa sikt sédnka drifts- och
underhéallskostnaderna, men det bor noteras att intygsgivare och finansiérer for bostadsréittsprojekt
oftast inte vill beakta dessa kostnadssiankande effekter utan gor konservativa bedéomningar.

En allméin synpunkt fran flera av foretagen &r att krav pa speciallésningar for Goteborg betyder att
man inte kan ateranvianda bra och kvalitetssdkrade 16sningar fran resten av landet. Dessutom ar
hanteringen av kraven administrativt tung for saval foretagen som kommunen.

Verksamhetslokaler

Det finns olika asikter om krav pa forskolelokaler 1 bottenplan. Kravet kan anses som bra om en
marknadsméassig hyra motsvarar produktionskostnad och att det finns langsiktig efterfragan. Krav
pa storlek hos utegard kan daremot ge upphov till hoga kostnader. Om kommunen ska hyra
lokalerna forsvaras hanteringen av att olika férvaltningar har olika syn pa storlek, utformning och
hyra. Sena besked och beslut kan leda till omprojektering och férdyrade 16sningar samt vakansrisk.

Krav pa kommersiella lokaler i bottenplan svarar oftast inte mot lokalefterfragan, som har sjunkit
over aren. Resultatet 4r normalt ett patagligt intdktsbortfall till f6ljd av vakanser eller mycket laga
hyror, i ndgon mén beroende pa lage. Man kan alltsa hdvda att de flesta lokaler inte &r dyrare att
bygga, atminstone om man bortser fran krav pa hogre rumshdéjd, utan det ekonomiska problemet
ligger i svarigheter att pa lang sikt fa dem uthyrda. Idag ser man att svaruthyrda kommersiella
lokaler 1 bottenvaningar konverteras till bostader.

Krav pa annan offentlig service i bottenplan férutséitter marknadsmaéssig lokalhyra och att en
langsiktig efterfragan finns for att inte vara kostnadsdrivande. Effekten beror pa ldge, hyresgést och
dndamal.

Svaren pa fragan om kostnader for krav pa lokaler i annat ldge inom omradet ar spridda pa skalan.
Det 4r rimligt att marknadsefterfragan far styra, och utfallet beror d&ven héar pa lage, hyresgist och
dndamal.

Konkurrens och mangfald p4 marknaden

Nagon fraga relaterad till konkurrens och mangfald pa marknaden stélldes inte 1 den ursprungliga
enkiten, men 1 efterhand kompletterades med en fraga om vad som borde anses som lamplig
omfattning av markanvisningar.

Det finns relativt likartade uppfattningar bland de medverkande foretagen om lamplig omfattning
av markanvisningar. Olika projektomraden har olika forutséattningar; innerstadsprojekt med
komplicerade grundférhallanden och garage under mark kan bli mer effektiva om de omfattar fler
bostader an forortsprojekt. Med tanke pa den framtida forvaltningen ar det lampligt med storre
markanvisningar for hyreshus an for bostadsrattsforeningar, &ven om ett storre projekt kan tankas
bli delat pa flera foreningar. De siffror som har forts fram i enkétsvaren dr minst 100 a 130
lagenheter (hyra) och 60 a 65 ldgenheter (bostadsrétt) med tanke pa bade produktion och forvalt-
ning. For storre omraden dér det ror sig om stabila exploatorer med erfarenhet av planarbete kan
marken anvisas redan efter att planbesked har erhallits.

Foér mindre kapitalstarka exploatérer som inte har samma planeringserfarenhet kan det vara en
fordel om detaljplanen har fatt laga kraft nar staden anvisar marken och att det ror sig om farre
lagenheter.

Byggherrens ekonomiska férutsdttningar och stabilitet

De krav som stélls pa att redovisa ekonomiska forutsiattningar och stabilitet i samband med
markanvisningar anses inte vara kostnadsdrivande. (I samband med exploateringsavtal leder
stadens krav pa on demand-garanti ddremot till hogre kostnader.)
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Ovriga krav och kriterier

Krav pa 1 % av produktionskostnaden fér konstnérlig utsmyckning allmén plats anses vara orimligt
hogt 1 vissa fall, och anvisning till aktor att samarbeta med ar inte heller rimligt. Utsmyckning kan
anta olika former och ibland integreras 1 utformningen av ett projekt.

Likasa anses som tydligt kostnadsdrivande ett krav pa att tillhandahalla parkeringslésningar for
befintlig bebyggelse nér mark som nu &r parkeringsytor anvisas. Problemet &r 4ven beroende av
vem som ska svara for de nya parkeringslésningarna.

Krav pa parkering i garage kan leda till dyra l6sningar som inte motsvaras av betalningsviljan, och
merkostnaderna belastar da projektet som helhet.

Projektspecifika urvalskriterier

Krav pa redovisning for att kommunen ska kunna tillampa olika slags kriterier for att utse
exploatoérer kan uppfattas pa olika sétt. Att beskriva ett foretags koncept for utformning for 6kad
social integration dr knappast resurskriavande, men ett genomforande kan forvintas vara det.
Samma forhéllande géller for att skissa hur bostéder, verksamhetslokaler och kontor kan blandas.

Att visa hogre miljoambition 4n stadens program for miljoanpassat byggande behover inte medfora
hogre kostnader, givet dagens system for certifiering. Annars kan man héavda att alla krav utéver
Boverkets Byggregler hojer kostnaderna.

Det finns olika asikter bland dem som besvarat enkéten i1 fraga om viktning av anbudspris,
genomforande, referensprojekt och kvalitet. Man bor da halla 1 minnet att det har stor kostnads-
paverkan om inte sdrkraven beaktas nir staden virderar byggréatten.

Ett auktionsforfarande enbart utgdende fran anbudspris per kvm ljus BTA anses kunna driva upp
priset. Man kan hivda att langsiktiga bolag inte utan vidare blir aktuella om endast priset 4r
avgorande kriterium for markanvisning.

6.2 De tio mest kostnadsdrivande kraven

Enkatsvaren som géller olika krav ar har ordnade efter fallande kostnadseffekt, berdknad som antal
svar 1 rod kolumn (jamfor tablan i Bilaga) plus halften av svar i gul kolumn. (R6d kolumn innehaller
antal svar att kravet hor till de fem mest kostnadsdrivande; i gul kolumn antal svar att kravet hor
till de tio mest kostnadsdrivande, men inte de fem mest kostnadsdrivande.)

1. x % av hyresldgenheter med hyra under y kr/kvm BOA
Kommersiella lokaler 1 bottenplan
Forskolelokaler i bottenplan
1 % av produktionskostnaden for konstnarlig utsmyckning allmén plats
P-16sningar for befintlig bebyggelse vid anvisning pa nuvarande P-ytor
Minst x % ldgenheter av storlek y
Ovriga aspekter: Trafik/kommunikation (cykelutrymme)
Inhyrning t ex 6-8 BmSS med hyra hogst x kr per kvm
Energihushallning

10. Annan offentlig service 1 bottenplan
Eftersom ett antal av svaren om kostnadseffekter av olika krav har kommenterats av foretagen med
villkor av typen “forutsatt att”, ar det viktigt att tolka rangordningen ovan med hjilp av de
sammanstillda kommentarerna i foregdende avsnitt (6.1).

e N A

©
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7 SLUTSATSER

Vad ska man mena med smart kravstéallande i markanvisningar? Rimligtvis bor utgangspunkten
vara aktuella politiska mal och effektiva medel for att forverkliga dem. En kommun som anvisar
mark bor klargéra varfor de olika kraven stélls och vilka aktuella politiska mal som de ar kopplade
till. Nar nya kommunala krav infors bor det géras en bedémning av ekonomiska konsekvenser for
exploatérer och dven av hur deras processer paverkas. Som framgar av den brittiska studie som
redovisats hir kan héga kravnivaer paverka kommunens ekonomi genom att betalningsviljan for
mark reduceras. Det ar ocksa en fraga om administrativ resursforbrukning inom en kommun.

Samtidigt ar det viktigt att en anvisningspolicy revideras nar férutsattningar i omvarlden foéréandras
sd att tidigare stallda krav har forlorat i effektivitet.

Det rader enighet hos de sex medverkande féretagen om att det dyraste kravet dr nar staden kraver
att en viss andel lagenheter ska ha lagre hyra. Bland de tio dyraste kraven som identifierats har
aterfinns stadens satt att stélla krav pa energihushéllning. Det finns idag starka skal att utga fran
det nationella regelverket for energihushallning som successivt skiarps av EU. I stéllet for att
tillampa sdrkraven i stadens Program for miljoanpassat byggande kan ett av flera urvalskriterier for
markanvisningar vara hur sékande vill arbeta med den ekologiska hallbarheten. En majlighet ar att
sokande anger vilket miljocertifierings- eller miljoméarkningssystem for byggnader detta motsvarar.
Varje tekniskt sidrkrav kan 1 ett branschperspektiv anses utgéra en konkurrensnackdel fér Géteborg.

Krav pa verksamhetslokaler i bottenvaningar bor idag omproévas for att anpassas till den langsiktigt
sjunkande efterfragan pa kommersiella lokaler, ett fenomen som har internationell riackvidd. Idag
ser man att svaruthyrda kommersiella lokaler i bottenvdningar konverteras till bostader. Lokalkrav
bor inte stillas 1 markanvisningar utan inga som ett led 1 detaljplanearbetet.
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BILAGA: ENKATEN

For varje krav i enkéaten fanns det fem svarsalternativ:
e Kravet ar ett av de 5 mest kostnadsdrivande (rott falt B)
e Kravet ir ett av de 10 mest kostnadsdrivande (men inte bland de 5) (gult falt C)
e Kravet ir inte kostnadsdrivande (gront falt D)
e Vart foretag har inte fatt detta krav i markanvisning (vitt falt E)
Vet ej (gratt falt F).
Siffrorna i1 respektive kolumn anger antal foretag som valt ett visst svarsalternativ. Tva kravtyper
har lagts till av svarande foretag och ar kursiverade.

Mangfald i boendet B C D E F
Cirka x % hyreslagenheter 2 4
Hyreslagenheter minst 10 ar upplatna med

hyresratt 14| 1
Minst x % lagenheter av storlek y 2| 2| 2

Cirka x % lagenheter som bogemenskap(er) 1 2|1 1| 2
Cirka x % av lagenheter som

trygghetsbostader 312|1
Andra bostéder for aldre (dven sarskilt

boende) 113(1]1
Social hallbarhet och sociala dtaganden B CDE F
Inhyrning t ex 6-8 BmSS med hyra hogst x kr

per kvm 1/ 3(1|1
Samarbetsavtal for kommunala hyreskontrakt 1141
Samarbetsavtal for kommunala

hyreskontrakt, ytterligare t ex 3 Igh 13| 2

X % av hyreslagenheter med hyra undery

kr/kvm BOA 6

Avtal om férhandlingséverenskommelse med
Hyresgastforeningen 1 131
X % av Igh i eget bestand lamnas for

nyanldnda (Bol) 1 3| 2
God tillgdnglighet i omradet fér personer med

funktionshinder 1] 3 2
Sysselsattningskrav i entreprenader m m 2|3
Ekologisk hallbarhet B CDE F
Dokumentera enligt stadens Program for

miljéanpassat byggande 1(2]2

Halsa och inomhusklimat 2| 2 1
Miljopaverkan 2| 2 1
Resurshushallning 1|3 1
Bullerskydd 3|1 1
Energihushallning 13| 2
Fuktskydd 5

Ovriga aspekter: Trafik/kommunikation

(cykelutrymme) 1(4]1

Ovriga aspekter: Drift och férvaltning 1131




Verksamhetslokaler C D E F
Forskolelokaler i bottenplan 2| 3|1
Kommersiella lokaler i bottenplan 5|1

Annan offentlig service i bottenplan 2| 1| 2
Lokaler i annat ldge inom omradet 1] 111]2|1
Byggherrens ekonomiska forutsattningar och

stabilitet B CDE F
Dokumentation till FK

Rating minst x hos kreditupplysningsinstitut 6

(Krav pa sdkerhet for exploateringsavtal) 1

Ovriga krav och kriterier B CDE F
1 % av produktionskostnaden for konstnarlig

utsmyckning allman plats 3|12
P-l6sningar for befintlig bebyggelse vid

anvisning pa nuv P-ytor 31 2
(Parkering i garage) 1
Projektspecifika urvalskriterier B CDE F
Beskriv koncept for utformning fér kad social

integration 4| 1
Skissa hur bostader, verksamhetslokaler och

kontor kan blandas 2| 2

Visa hogre miljoambition an programmet for

miljdanpassat byggande 1] 13]|1
Viktning av anbudspris, genomférande,

referensprojekt, kvalitet 1 3|1
Anbudspris per kvm ljus BTA 1 1|1
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