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REFERAT

Kommunernas tillampning av mark- och konkurrensvillkoren har studerats genom utvar-
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SAMMANFATTNING

Markfragorna har under de senaste artiondena blivit centrala fragor
i den bostadspolitiska debatten. Detta har sin bakgrund i tillvéxten
av antalet hushall och i de okade kraven pa okad utrymmesstan-
dard. Nagot som i sin tur har har medfort 6kad konkurrens om
marken med efterfoljande prisstegringar.

Under 1960-talet gjorde manga storre byggféretag omfattande
investeringar i mark, liksom en del mindre foretag gjorde relativt
omfattande markforvarv. Det fanns starka skél att kdpa mark,
speciellt for byggproducerande foretag dd man genom &gandet fick
mojlighet att bebygga den egna marken och att férbehalla sig
byggprojekt vid forséljning av mark till kommunen eller annat
byggforetag.

Kommunerna byggde ocksa upp en forhallandevis stor markreserv
under 1960-talet. Darefter avtog emellertid kommunernas formaga
att investera i mark pa grund av att kommunernas ekonomi forsam-
rades, nagot som ledde till att ett system véaxte fram som gav
kommunerna mojlighet att lanefinansiera sina forvarv.

Markforvarvslanen ansags emellertid inte vara tillracklig hjalp for
kommunerna att kopa in mark och lanemojligheten befarades sna-
rare ge den effekten att konkurrensen om marken tkade. Byggfore-
tagen ansags namligen ha stora resurser att kopa upp mark och
dessutom ha mojlighet att binda kapital under en lang tid. En 6kad
forvarvsfrekvens hos kommunerna skulle féljaktligen leda till hojda
markpriser och darmed 6ka kostnaderna for bostaderna. | viss man
befarades &ven att 6kad markspekulation skulle uppkomma.

Mot bakgrund av den beskrivna situationen tillsatte regeringen en
utredning vars uppgift var att finna former for forbattringar av
konkurrensforutsattningarna inom bostadsbyggandet.

Utredningen presenterade 1972 resultatet av sitt arbete i skriften
"Konkurrens i bostadsbyggandet™ (SOU 1974:40). | utredningen slogs
det fast att effektiv konkurrens inom bostadsbyggandet ar en viktig
forutsattning for att bostdder av en given kvantitet skall kunna
produceras till l4gsta kostnad. Detta genom att konkurrens stimu-



lerar séljare av varor och tjanster till okad effektivitet eftersom
koparna stravar efter att vélja de basta produkterna. Det &ar saledes
sd att koparnas onskan att kopa den basta produkten stimulerar
saljarna till att férbattra sina produkter samt att utnyttja resurser-
na battre.

Utredningen hdvdade att konkurrens i bostadsbyggandet endast
kunde uppnas om marken neutraliserades som konkurrensfaktor.
Forst darefter kunde byggherrarna tavla om produktionsuppgifterna
med sin skicklighet.

Utredningen féreslog darfor att ett villkor skulle inréttas vars
innebord skulle vara att de formanliga statliga lanen endast skulle
kunna erhdllas under forutsattning av att marken formedlats av
kommunen. De avsedda effekterna av detta s k markvillkor var att
intresset for att forvarva mark for bostadsandamal skulle minska
hos andra an kommunen, vilket torde vara bade prisdampande och
konkurrensframjande. Vidare foreslogs att kommunen skulle ha
ansvaret for att byggherreuppdragen skulle anfortros de byggherrar
som var kompetenta till att pa ett kvalificerat satt ombesdrja
byggande och férvaltning. | enlighet med detta lades forslaget att
det som villkor for statligt bostadslan till nybyggnad av gruppbe-
byggda smahus och flerfamiljshus skulle kravas att upphandlingen
skett genom anbudskonkurrens. Forutom detta s k konkurrensvillkor
foreslog utredningen att markfordelningstavlingar borde tillampas i
storre utstrdckning &n vad som tidigare skett.

Mark- och konkurrensvillkoren inférdes i Bostadsfinansieringsfor-
ordningen (BFF 1974:946) och tradde i kraft | januari resp ! juli
1975.

Villkoren har genomgatt en rad forandringar sedan dess, men deras
grundlaggande innebdrd ar densamma som da de infordes. De har
nu Overflyttats till Ny- och ombyggnadslaneférordningarna (1986:-
692-693).

Malsattningen for denna rapport ar att genomféra en studie av
mark- och konkurrensvillkoren. Syftet ar bl a att underséka om-
fattning och karaktar av den hittillsvarande tillampningen av vill-
koren samt att analysera den roll som villkoren spelat.
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Arbetet baseras pa en enkat som 1984 sandes ut till 117 av landets
kommuner, varvid 62 kommuner atersiande enkaten besvarad mer
eller mindre fullstandigt (svarsfrekvens 53 %). Ett mindre antal
kommuner atersande enkaten obesvarad med motiveringen att mark-
villkoret var helt ovésentligt inom kommunen eftersom allt byg-
gande sedan en langre tid skett pd kommunagd mark.

Utvarderingen av enkaten visade att villkorens betydelse varierat
inom de olika kommunerna. Det forefaller dock som om néstan
samtliga kommuner anser att villkoren har ett visst vérde.

Identifieringen av villkorens effekter forsvaras av att det samtidigt
som villkoren infordes skedde en nedgang i bostadsbyggandet. Detta
framgar av att det ar 1970 framstalldes 105 000 inflyttningsfardiga
lagenheter i Sverige. 1974 hade antalet sjunkit till drygt 80 000 och
1975 var antalet nere i 75 000. Darefter lag antalet runt 50 000
lagenheter per ar for att 1985 vara nere i ca 30 000.

Detta visar att fordndringar i produktionsvolymen skett sedan
villkoren infordes, vilket naturligtvis innebar svarigheter att sar-
skilja mark- och konkurrensvillkorens effekter fran paverkan av
produktionsnedgangen med pafoljande efterfragenedgang av material
och arbeten. Produktionsnedgangen torde innebara storst aterverk-
ningar inom exploateringsomraden da nyexploatering av bostads-
omraden sker i mindre omfattning &n tidigare, medan det mindre
omfattande byggandet inom sanerings- och fornyelseomraden inte
paverkas sa kraftigt av produktionsnedgangen.

Markvillkorets huvudprincip ar att statliga bostadslan endast kan
erhallas under forutsattning att kommunen formedlat marken. |
enkaten tillfragades kommunerna om hur de uppfattar forhallandet
mellan den del av bostadsbyggandet som uppfors med statliga lan pa
kommunformedlad mark i forhallande till det totala statligt belanade
byggandet inom kommunerna. Det visar sig att drygt 70 % av
kommunerna anser forhallandet vara ungefar detsamma savél fore
som efter inférandet av villkoret. Det forefaller dock som om en
Okning av andelen sker efter inférandet eftersom 24 % av kom-
munerna anser att andelen 6kar inom fornyelse- och sanerings-
omraden, liksom 20 % av kommunerna anser att andelen ¢kar inom
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exploateringsomraden. Oavsett omradestyp anser 5 % av kommunerna
att 6kningen &r markant.

Detta visar att markvillkorets grundprincip forefaller att ha ater-
verkningar i kommunerna, men det &r helt klart att graden varie-
rar mellan kommunerna. Det ar dven svart att finna nagra forkla-
ringar varfor andelen varierar mellan kommunerna. Forsok till jam-
forelser mellan procentandel och invanarantal resp politisk majoritet
ger inga sdkra samband.

Beddmningen att markvillkoret medfor att en 6kad andel av det
statligt belanade byggandet sker pa kommunférmedlad mark motséags
emellertid av de uppgifter som kommunerna ger om hur stor andel
av det totala bostadsbyggandet som sker med statliga lan pa kom-
munformedlad mark. Medelvardet av dessa uppgifter visar att ifraga
om styckebyggda smahus har andelen sjunkit fran 66 % i borjan pa
1970-talet till ca 50 % tio ar senare. Styckebyggda smahus var dock
undantagna fran markvillkoret. For gruppbyggda smahus kan inga
stora forandringar noteras utan andelen ligger relativt stadigt runt
76-78 %. Det ar inom l&genheter i flerbostadshus som de stora och
markliga forandringarna sker. Under aren fore villkorens inférande
skedde ca 79 % av allt statsfinansierat byggande pa kommunférmed-
lad mark, men samtidigt som villkorens inférande sker en relativt
kraftig nedgang till ca 65 %. Darefter 6kar andelen for att slutligen
aterigen sjunka.

Ett av markvillkorets syften var att ddmpa markprisutvecklingen.
Detta forefaller i viss man ha uppnatts, dd ungefar halften av
kommunerna anser att markprisutvecklingen har dampats. Det ar
emellertid svart att avgora om detta ar en foljd av markvillkoret
eller om det beror pa att byggforetagen minskat lagerhallningen av
mark. Nar markprisutvecklingen jamfors mellan sanerings- och
exploateringsomraden  framgar det att markpriserna  inom
saneringsomraden har stigit mer och/eller snabbare an inom
exploateringsomraden.

Under 1960-70-talen gjorde kommunerna stora markforvarv, vilka
delvis finansierades med hjalp av markforvarvslan. | borjan pa
1980-talet togs emellertid dessa lan bort. Detta har dock inte
inneburit svarigheter for kommunerna att fora en aktiv markpolitik.
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Endast inom ett mindre antal kommuner anses de finansiella for-
utsdttningarna utgéra en begransning for den kommunala markan-
skaffningen och inom ett ytterst fatal kommuner 6nskas lanen ater.
Kommunernas framforhallning avseende markférsorjningen ar fort-
sattningsvis mycket god och det forefaller saledes som om markvill-
koret inte medfort kortare tidsperspektiv inom kommunerna, vilket
annars var en bade trolig och 6nskvard effekt.

Kommunerna anser dven att mark- och konkurrensvillkoren ryms
inom ramen for kommunernas tidigare verksamhet och att handlagg-
ningen av uppkomna arenden sker problemfritt genom att mdjlig-
heten till dispens finns. Emellertid forefaller inte villkoren ha haft
nagon effekt for bostadsproduktionens inriktning eller volym.

Maojligheterna till dispens fran villkoren tycks inte innebéara att
detta forfarande utnyttjas i hdg grad. Mangden dispensarenden
syns relativt konstant inom bade sanerings- och exploaterings-
omraden. En viss minskning kan dock skonjas inom exploaterings-
omraden, vilket kan bero pa att kommunen ager den aktuella ex-
ploateringsmarken.

I samband med dispensgivning kan kommunerna stélla upp villkor
som maste uppfyllas om statliga bostadslan skall utgd. Detta fore-
faller dock vara relativt ovanligt da endast 21 % av kommunerna
utnyttjar detta systematiskt. Inom 68 % av kommunerna férekommer
det aldrig eller ytterst sdllan att dylika villkor stélls, medan reste-
rande 11 % ibland utnyttjar mojligheten. Dessa villkor avser van-
ligen frdgor som lagenhetsfordelning, gardssanering och Overlatel-
sepris.

Ett av konkurrensvillkorets grundldggande syften var att ge kom-
munerna mojlighet att paverka bostadsbyggandet sa att de byggher-
rar som har de basta forutsattningarna och viljan att bygga goda
och billiga bostader anlitas. For att uppna detta maste olika anbud
jamforas, vilket upplevs som ett svarighetsmoment inom flera kom-
muner. Majoriteten av kommunerna hévdar att bedémningen van-
ligtvis sker utan svarighet, men flera kommuner papekar att antalet
referensobjekt kan vara otillrackligt da objekten har skilda egen-
skaper, liksom att det kan vara svart att renodla kvaliteten och
kostnader vid olika utformning.
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Avslutningsvis kan foljande reflektioner goras. Mark- och kon-
kurrensvillkoren infordes vid en tidpunkt da ett intensivt byggande
holl pa att trappas ner. Produktionsnedgangen innebar en Gvergang
till en ny situation pa bostadsmarknaden med patagliga effekter
for markforsorjningen, saval inom exploaterings- som sanerings-
omraden. Med tanke pa detta forefaller det som om reglerna inte
har getts en Overtankt form fran borjan eftersom de andrats sa
ofta och pa tamligen vitala punkter.



1 INLEDNING

Staten och kommunerna har ett gemensamt ansvar for bostadsfor-
sorjningen. Detta ar en huvudregel som har géllt allt sedan de
forsta statliga insatserna under andra vérldskriget. Vid mitten av
1940-talet formades de riktlinjer for bostadspolitiken som i sina
huvuddrag alltjamt géller och som syftar till att hdja bostadsstan-
darden bade kvantitativt och kvalitativt samt att halla bostadss-
kostnaderna nere.

Markutnyttjandet i tatorternas utkanter blev allt intensivare, vilket
ledde till att marken framstod som en nyckelfaktor i samhallsplane-
ringen. Dess ldge och kostnaderna for dess utnyttjande &gnades en
véaxande uppmarksamhet och da mest inom bostadssektorn. Tillgang-
lighet och forutsattningar for nyttjande spelade en avgodrande roll
for bostadsproduktionens omfattning och inriktning.

En tillgang som marken, med dess stora betydelse for utvecklingen
av samhallet och dess invanare borde, enligt regeringen, inte be-
handlas som ett Spekulationsobjekt. Regeringen ansdg dven att en
ohammad konkurrens om marken leder till knapphet, misshushall-
ning, monopoltendenser och spekulativa prisférandringar.

| syfte att motverka dylika tendenser infordes i mitten pa 1970-
talet en rad regler och forutsattningar som maste uppfyllas for att
fordelaktiga statliga bostadslan till finansiering av bostadsbyggandet
skulle kunna erhallas.

| januari 1975 infordes det s k markvillkoret i bostadsfinansierings-
forordningen och i juli samma ar infordes aven konkurrensvillkoret.

Markvillkoret innebar kortfattat att det krévdes att kommunen
formedlat marken till kdparen for att formanliga statliga bostadslan
skulle erhallas. Syftet var att forbattra kommunernas mojligheter
att se till att marken anfortros de byggherrar som har de bésta
mojligheterna och viljan att bygga goda och billiga bostéder. Vidare
syftade villkoret till att eliminera, eller i vart fall ddmpa, konkur-
rensen om marken och dirmed underlatta for kommunerna att
bedriva en aktiv markpolitik.



10

Konkurrensvillkorets grundldaggande syfte var att fa till stand en
Oppenhet i upphandlingsférfarandet som skulle vara &gnad att
stimulera tavlingsmomentet i upphandlingen och motverka osunda
konkurrensbegransningar. Dessutom avsags det tjana till upplysning
ifriga om skalig kostnadsnivd pa marknaden. Konkurrensvillkoret
hade en konstruktion som liknade markvillkorets, vilket innebar att
det kravdes att upphandling av byggnadsarbeten och material maste
ha skett genom anbudskonkurrens for att bostadslan skulle medgivas
till lanstkanden.

Mark- och konkurrensvillkoren har fort en stormig tillvaro under
sina levnadsar och har foljts av en intensiv debatt. | denna rap-
port, som grundas pa en enkat som sandes ut till ett urval av
landets kommuner, gors ett forsok att beskriva bakgrunden till
villkorens inférande liksom &ven deras uppbyggnad. Da villkoren
har andrat utseende ett flertal ganger under de ar som gatt sedan
deras tillkomst redogérs inledningsvis for de forandringar som skett.

Som nédmndes har debatten om villkoren varit intensiv och ett antal
utredningar har utforts, vilka har avsett att utvardera villkoren och
deras betydelse. | denna rapport ges sammanfattade beskrivningar
av de tidigare undersdkningarna.

Slutligen utvarderas den namnda enkaten.
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2 MALSATTNING OCH SYFTE MED PROJEKTET

Malsattningen for detta projekt ar att genomféra en studie av
mark- och konkurrensvillkoren. Ursprungligen avsags projektet att
inriktas endast pa markvillkoret, med det framstod som lampligt att
aven behandla konkurrensvillkoret i anslutning till studien av
markvillkoret. Huvudorsak hartill var forvantade svarigheter att
renodla konsekvenser och erfarenheter av markvillkoret respektive
konkurrensvillkoret eftersom de bada villkoren tillsammans bygger
upp ett samverkande system. Bland de bostadspolitiska instrumenten
sammanfors ofta mark- och konkurrensvillkor i diskussionen (&ven
de i litteraturforteckningen refererade studierna behandlar mark-
och konkurrensvillkoret parallellt).

Markvillkorets mal ar att tillse att bra och billiga bostader byggs
och kan saledes sdgas innefatta dven konkurrensvillkoret i den man
det inpassas hari. Villkorens forvantade markpolitiska effekter vad
galler markkonkurrens, markpriser och omfattning i bostadsbyggande
syftar mot att tillgodose bostadskonsumenterna med bra och billiga
bostader.

Avsikten ar darfor att behandla konkurrensvillkoret utifran ovan-
staende utgangspunkt och darmed endast Gversiktligt vidrora sjalva
byggproduktionsledet.

Projektets syfte é&r:

att understka karaktidren av den hittillsvarande tillamp-
ningen av mark- och konkurrensvillkoren.

att mot denna bakgrund analysera den roll villkoren
spelat som hjalpmedel att na uppstéllda syften.

att for ett antal kommuner belysa planer och atgarder som
vidtagits for att hantera situationen efter det datum da
overgangstiden ifraga om undantag fran markvillkoret 16pte
ut.
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3 BAKGRUND

3.1 Bakgrund till mark- och konkurrensvillkorens inférande.

Markfradgorna har under de senaste artiondena intagit en central
stallning i den bostadspolitiska debatten. Anledningen till detta har
varit tillvaxt i antal hushall, urbanisering och krav pa okad utrym-
messtandard, vilket medfort 6kad konkurrens om marken. Foljden
anses ha blivit prisstegringar. Kommunerna har genom planmonopo-
let haft mojlighet att bestamma var och hur titbebyggelse far aga
rum. Och efter att detaljplan faststallts har markagaren haft ratt
att forverkliga de byggrétter som uppkommit genom planen. Mark-
dgaren har darvid haft ett avsevart inflytande 6ver formerna for
byggandet. Det bor dock beaktas att kommunerna via exploaterings-
avtalen ocksa haft stora mojligheter att ingripa i markagarnas
inflytande Over byggandet.

Under 1960-talet gjorde manga storre byggforetag omfattande
investeringar i mark liksom en del mindre foretag gjorde relativt
omfattande markférvarv. Det fanns starka skl att kdpa in mark,
speciellt for byggproducerande foretag da man genom &gandet fick
mojlighet att sdkra en viss verksamhet i framtiden, dels genom att
bebygga den egna marken och dels genom att forbehalla sig bygg-
projekt vid forséljning av mark till kommun eller annat byggfore-
tag.

Kommunerna byggde ocksa upp en forhallandevis stor markreserv
under 1960-talet. Déarefter avtog emellertid kommunernas formaga
att investera i mark pa grund av att kommunernas ekonomi forsam-
rades, nagot som ledde fram till att ett system véxte fram som gav
kommunerna mojlighet att lanefinansiera sina forvarv.

Markforvarvslanen ansags emellertid inte vara tillracklig hjalp for
kommunerna att kopa in mark och lanemojligheten befarades
snarare ge den effekten att konkurrensen Okade om marken.
Byggforetagen ansdgs namligen ha stora resurser for markkép och
dessutom ha mdjlighet att binda kapital under lang tid. En okad
forvarvsfrekvens hos kommunerna skulle féljaktligen leda till héjda
markpriser och darmed okade kostnader for bostaderna. | viss man
befarades aven att okad markspekulation skulle uppkomma.
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Man ansag ocksd under 1960-talet att den starka stillning som
markégaren gavs i byggnadslagstiftningen ledde till vissa allménna
olagenheter. Markagarna befarades kunna paverka bebyggelseplane-
ringen pa ett for samhallet olampligt satt. Detta kom speciellt till
uttryck da markagaren utgjordes av ett byggforetag, da det ansags
att dessa torde innebdra en storre risk for olamplig paverkan
eftersom deras motiv ar starkare och de ekonomiska resurserna
storre. Det befarades dven att effektivitetskontrollen skulle minska
om foretag med anknytning till materialledet eller produktionsiedet
var markagare eftersom byggprocessen da avskarmades fran konkur-
rens.

Mot bakgrund av den beskrivna situationen tillsatte regeringen en
utredning vars uppgift var att foresla atgarder for forbattringar av
konkurrensforutsattningarna inom bostadsbyggandet. Efter nagra
ars arbete presenterades 1972 resultaten av utredningen i skriften
"Konkurrens i bostadsbyggandet” (SOU 1972:40).

3.2 Byggkonkurrensutredningen

| denna utredning slogs det fast att effektiv konkurrens inom
bostadsbyggandet &r en viktig forutsattning for att bostidder av en
given kvantitet skall kunna tillverkas till ldgsta mdojliga kostnad.
Detta for att konkurrens stimulerar sédljare av varor och tjanster
till okad effektivitet eftersom koOparna strédvar efter att vélja de
basta produkterna -med andra ord- kdparnas Onskan att képa den
basta produkten utg6r en drivfjader for sdljarna att forbattra sina
produkter bade pris- och kvalitetsmassigt, samt att utnyttja sina
resurser béttre.

De forslag som utredningen lade fram, och som syftade till att
havda konsumenternas intressen genom att na effektivitet och laga
kostnader, kan delas in i tre huvudgrupper.

1) Radighet 6ver marken
2) Markfordelning
3) Upphandlingsforfarandet (inkl motverkande av anbudssamrad)

Utredningen hdvdade att konkurrens i bostadsbyggandet endast kan
uppnas om marken neutraliseras som konkurrensfaktor. Forst dar-
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efter kan byggforetagen tavla om produktionsuppgifterna med sin
skicklighet.

Utredningen foreslog darfor att ett villkor skulle inréttas vars
innebord skulle vara att de formanliga statliga lanen endast skulle
kunna erhdllas under forutsattning av att marken formedlats av
kommunen. De avsedda effekterna av detta villkor var att intresset
for att forvarva mark for bostadsandamal skulle minska hos andra
an kommunen, vilket torde vara bade prisdampande och konkurrens-
frdmjande.

Vidare foreslogs foljande kompletteringsregler till villkoret:

- efter en femarig 6vergangstid skulle villkoret galla all
nyproduktion av bostader med undantag for smahus i
saneringsomraden och glesbygd.

- byggherrar som vid tidpunkten for utredningen &gde mark
i saneringsomraden foreslogs fa bostadslan dven framledes
for nybyggnad pa denna mark.

Genom att infora detta s k markvillkor skulle kommunens centrala
roll i bostadsbyggandet markeras och kommunens férdelning av
mark till byggprojekt skulle bli avgorande for konkurrensen och
effektiviteten i bostadsbyggandet.

Det framholls dven att kommunen i sin planering och markfordel-
ning maste se till att bostadsbyggandet delas upp i enheter, lamp-
liga fran produktions- och forvaltningssynpunkt. Vidare skulle
kommunen ha ansvaret for att byggherreuppdragen anfértros de
byggherrar som ar kompetenta till att pa ett kvalificerat satt om-
besdrja byggande och forvaltning. | enlighet med detta gav utred-
ningen forslaget att det som villkor for statligt bostadslan till ny-
byggnad av flerfamiljshus och gruppbebyggda smahus skulle kravas
att upphandlingen har skett genom anbudskonkurrens (konkurrens-
villkor). Utredningen ansag aven att markfordelningstavlingar borde
tillampas i storre utstrdckning an vad som tidigare skett.

Detta innebar att statliga bostadslan till egenregi-byggda projekt
endast skulle lamnas om byggherren tilldelats mark efter markfor-
delningstavling. Det foreslogs emellertid att Bostadsstyrelsen skulle
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fd mojlighet att efter sarskild prévning lamna en tidsbestamd
dispens fran konkurrenskravet for egenregi-byggande samt allman-
nyttiga och koorperativa foretag. Yitterligare en konsekvens av
kravet pa anbudskonkurrens blev att upphandling efter anbudsin-
fordran fran bara ett foretag (forhandlingsenteprenad) inte fick
tillampas annat an i undantagsfall och efter sérskilt medgivande
fran lanemyndigheten.

Genom dessa upphandlingsregler borde, enligt utredningen, samma
Oppenhet kring upphandling av bostader kunna skapas som den som
rader vid offentlig upphandling.

3.3 Proposition 1974:150 Riktlinjer for bostadsnolitiken

| propositionen 1974:150 "Riktlinjer for bostadspolitiken™ redovisade
departementschefen sina stallningstaganden till Byggkonkurrens-
utredningens forslag.

Det konstaterades att bygglagstiftningen och lagstiftningen rdrande
langivning var kommunernas viktigaste medel for att fullgéra sin
ledarstallning inom samhallsbyggandet och for att fora en aktiv
markpolitik. Vidare papekades att kommunerna saknat radighet
over en avsevard del av den mark som tagits i ansprak for bebyg-
gelse vilket understroks av det faktum att endast 2/3-delar av
bostadsbyggandet i exploateringsomraden hade skett pa mark som
varit i kommunens &go eller formedlats av_ kommunen. Betraffande
saneringsomraden hade andelen varit betydligt lagre. Inneb6rden av
detta forhallande var att kommunerna hade starkt begransad moj-
lighet att fullgdra sin styrande och ledande uppgift samt att kon-
kurrensen, och darmed ocksa effektiviteten inom bostadsbyggandet,
blev forsvagad. Det ansdgs saledes vara av vikt att starka den
kommunala markpolitiken genom reformer.

Departementschefen ansag att Byggkonkurrensutredningens forslag
om markvillkor skulle innebéra att kommunerna fick ett effektivt
medel for att tillse att den kommunala férdelningen av bostadsmark
kom de byggherrar tillgodo som hade de basta forutsattningarna och
viljan att bygga goda och billiga bostader. Déarutover skulle mark-
villkoret eliminera eller i vart fall ddmpa konkurrensen om exploa-
teringsmark som bl a utgjorde ett avsevart hinder mot en aktiv
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kommunal markpolitik.

Markvillkoret borde enligt departementschefen inforas fr o m | jan
1975.

Det torde emellertid vara nodvandigt att fran markvillkoret gora
undantag for styckebyggda smahus vilka avsags bebos av sokanden.
Vidare ansags foljande Gvergangsbestammelser vara nddvandiga:

- Under en overgangstid fram till 1/7 -84 skulle markvillkoret
inte géalla om lansokaren agde eller innehade marken med
tomtratt den 1/11-74.

- Inom saneringsomraden borde samma undantag galla men utan
tidsbegransning.

- For sarskilda fall borde Kungl. Maj:t kunna medge dispens fran
markvillkoret.

Vad gallde konkurrensvillkoret ansdg departementschefen liksom
Byggkonkurrensutredningen att samhallet maste gora insatser i
syfte att forstarka konkurrensmomentet i bostadsbyggandet. | forsta
hand borde insatserna inriktas pa att motverka egenregi-bygge och
att stimulera anbudsupphandling i former som &r effektiva kostnads-
maéssigt.

Byggen i egenregi borde i viss man vara majliga att finansiera med
statliga bostadslan utan foregaende markfordelningstavling. Bygg-
konkurrensutredningen hade foreslagit att mojlighet till dispens
skulle finnas men departementschefen ansag detta onodigt da syftet
att mdjliggéra egenregi-bygge battre kunde tillgodoses genom att
kommunens installning till langivningsfragan gavs avgorande bety-
delse vid provningen av laneansokan. Detta skulle innebara att
kommunens instéllning var utslagsgivande eftersom kommunens
medgivande i princip borde vara forutsattning for lan. Kommunen
skulle ge sitt godkénnande till projekt som bedémdes vara lik-
vérdiga projekt upphandlade i konkurrens dvs kostnaderna for
bygget inte skulle Overstiga kostnadsnivan for upphandlade objekt
och om kommunen &dven i 6vrigt beddmde produktionen i egen regi
lamplig.

Forutom detta skulle 1an kunna utgd utan kommunalt medgivande
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om statlig myndighet fann sarskilda skal till detta.

Da dessa foreslagna atgarder innebar stora forandringar féreslogs
en Overgdngstid pa 5 ar (fram till 1/7-79) for att marknaden skulle
fa tid att anpassa sig till dessa nya bestammelser rérande egenregi-

byggen.

Konkurrensvillkoret foreslogs trada i kraft 1/7-75.
3.4 Civilutskottets behandling

I civilutskottets betdnkande Over propositionen (CU 1974:36) med-
delades att CU godkéande vad som forordades i propositionen saval
om markvillkoret som om atgarderna for att framja konkurrensen pa
byggmarknaden.

3.5 Debatt rorande bostadspolitiken

| ett referat av en debatt rorande riktlinjerna for bostadspolitiken
(11/12-74)(Riksdagens protokoll nr 141, 1974) framgar att enigheten
om betydelsen av inférandet av markvillkoret var stor. Detta av-
speglades i resultatet av omrdstningen om markvillkorets inférande
da 281 riksdagsledamater rostade for inforandet medan 46 ledamoter
réstade mot och en avstod.

Socialdemokraterna konstaterade att enigheten aldrig forut varit sa
stor i ett utskott som behandlat bostadsfragan som denna gang och
detta maste innebara att regeringsforslaget om den nya bostads-
politiken maste ha varit genialt.

Till detta kan sigas att fragan om markvillkoret slutligen skapade
enighet mellan alla partierna. Centerpartiet och Vansterpartiet
Kommunisterna (VPK) var omedelbart positiva (emellertid ansdg VPK
att forslaget var alltfor begrénsat). Folkpartiet yrkade forst i en
motion pa avslag men lade efter preciseringar och tolkningar ned
yrkandet om avslag.

Moderaterna i sin tur yrkade inledningsvis pa avslag men forklarade
sig senare kunna acceptera markvillkoret efter preciseringar och
tillagg vilka gjorde det mojligt for kommunerna att uppstalla villkor
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for framjande och genomférande av saneringsplanering utan forvarv
av marken. Detta var, enligt moderaterna, mycket viktigt eftersom
praktiskt taget alla kommuner saknar resurser att upptrdda som
enda kopare av saneringsfastigheter. Moderaterna papekade dess-
utom att konkurrensreglerna maste fa strikt tillampning for att
markvillkoret skall ha ndgon betydelse.
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4 MARK- OCH KONKURRENSVILLKOR

4.1 Markvillkoret

Markvillkoret infordes i Bostadsfinansieringsforordningen (BFF
1974:946) och utgjorde férordningens 6 8 Villkoret tradde i kraft
den 1 jan 1975 och fick foljande lydelse:

Forutsattningar for ian

6 § Bostadslan utgar endast om kommunen, landstingskommunen eller
aktiebolag, som helt dges av kommunen eller landstingskommunen och
vars verksamhet uteslutande bestdr i att forvarva eller forvalta mark,
har till lanesdkanden for genomforande av byggnadsforetaget overlatit
marken, upplétit den med tomtratt eller éverlatit tomtréatt till marken.

Forsta stycket galler ej

1. om lanet avser smahus som skall bebos av stkanden och denne
har forvarvat marken frdn annan an byggintressent eller

2. om sokanden har &gt marken eller innw*att den med tomtratt
sedan den 1 november 1974, betraffande mark inom omrade utan sam-
lad aldre bebyggelse dock endast under forutsattning att ansbkan om
bostadslan ges in fore den 1 juli 1984.

Forsta stycket galler ej heller, om marken eller tomtratten forvarvats
pa exekutiv auktion eller genom arv, gava, testamente eller bodelning
och hinder mot bostadsl&n pd grund av bestammelserna i forsta och
andra styckena ej hade forelegat om marken eller tomtratten varit i den
forre agarens hand. Vad som har sagts nu ager motsvarande tillamp-
ning pa

1. férvarv genom fusion,

2. bostadsrattsforenings forvarv fran riksorganisation som den tillhor,
frdn medlem av organisationen eller fran férening inom organisatio-
nens ram samt

3. annat forvarv som med hiansyn till parternas inbérdes forhallan-
den bor jamstallas med fusionsférvarv.

Regeringen kan for sarskilt fall foérordna att bostadslan far utgd utan
hinder av bestimmelserna i forsta stycket. |1 frdga om hus i omréde
utan samlad dldre bebyggelse meddelas sddant forordnande endast efter
ansokan av kommunen och om starka skal foreligger.

Villkoret utformades salunda sd att bostadslan endast kunde utga
om marken formedlats av kommunen eller landstingskommun. Fran
detta undantogs dock smahus som skulle bebos av lansdkaren under
forutsattning att denne ej forvarvat marken fran byggintressent.
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Villkoret gallde inte heller om lansokaren agt marken eller innehaft
den med tomtratt sedan 1/11-74 (detta gallde emellertid endast fram
till 1/7-84 for mark inom omrade utan samlad aldre bebyggelse dvs
inom exploateringsomrade maste laneansdkan ges in fore 1 juli
1984).

Vidare gjordes undantag fran markvillkoret for forvarv av mark
eller tomtratt som skett genom exekutiv auktion eller arv, gava,
testamente och bodelning under forutsattning att markvillkoret inte
utgjort hinder for bostadslan om marken eller tomtratten varit i
forre dgarens hand. Detta géllde aven forvarv genom fusion och
bostadsrattsforenings forvarv fran riksorganisation samt andra
forvarv jamstéllbara med fusionsforvarv.

Slutligen fick regeringen mdjlighet att for sarskilt fall fororda att
bostadslan far utgd utan beaktande av markvillkoret. Inom exploate-
ringsomraden maste emellertid kommunen ansoka om dylikt for-
ordnande och starka skal maste foreligga.

4.2 Konkurrensvillkoret

Bestdmmelserna i Bostadsfinansieringsforordningen som rérde kon-
kurrensfragor var:

11 § huvudregeln om anbudsvillkor

12 § bestammelser om otillbdrligt gynnande av anbudsgivare

13 § undantag fran huvudregeln

14 § sarskilda bestammelser vid egenregibygge

15 § punkten 3, sista ledet; kostnadsprévning

48 § andra stycket; redogorelse for avgivna anbud

51 § lanesokandes yttrande efter avstyrkande, anbudsgivares
ratt att begara provning

67 § formedlingsorganets besvarsratt

I denna skrift behandlas emellertid endast paragraferna 11 tom 14
da det ar dessa som &r av storst intresse.

Huvudregeln finns i 11 § och denna behandlar upphandling i an-
budskonkurrens vilket skall vara ett lanevillkor for nybyggnad av
flerfamiljshus och gruppbebyggda smahus.



21

11 § Bostadslan for nybyggnad av annat hus &n smahus som skall
bebos av ladnestkanden utgdr endast om byggnadsarbetena upphandlas
genom infordrande av anbud och genom prévning och antagande av
anbud utan féregaende forhandling med anbudsgivare.

Den 12 § behandlar otillborligt gynnande av anbudsgivare.

12 § Bostadslan utgar ej, om lanesokanden vid upphandling enligt
11 § har antagit anbud som &r pétagligt simre an annat anbud och
detta innebér att anbudsgivaren otillbérligt gynnas.

Har formedlingsorganet avstyrkt laneansokningen pd grund av be-
stammelserna i forsta stycket, utgar 1an endast om sarskilda skal fore-
ligger.

Har formedlingsorganet tillstyrkt Ianeansokningen, skall lansbostads-
namnden préva om hinder mot 1an féreligger pd grund av bestammel-
serna i forsta stycket, om sddan provning begérts av anbudsgivare, vars
anbud ej antagits, eller nar anledning dartill eljest finns. Foreligger
sarskilda skal att frangd formedlingsorganets bedémning, skall lanean-
sokningen avslas.

| den 13 § redovisas ett undantag frdn huvudregeln i 11 § vilket
innebér att forhandlingsentrepenad kan godtagas om upphandlingen
kan anses vara lamplig och minst lika férdelaktig som upphandling

i konkurrens.

13 § Utan hinder av att upphandling sker pa annat satt 4n som anges
i 11 § kan lan utgd under forutsattning att upphandlingen kan antagas
vara minst lika fordelaktig och &ven i dvrigt lamplig.

Har formedlingsorganet avstyrkt laneansokningen pé grund av be-
stammelserna i forsta stycket, utgéar lan endast om sarskilda skal fore-
ligger.

Har formedlingsorganet tillstyrkt laneansokningen, skall lansbostads-
namnden préva om hinder mot Ian foreligger pd grund av bestammel-
serna i forsta stycket. Foreligger sarskilda skal att franga formedlings-
organets bedémning, skall laneansokningen avslas.

Slutligen sdgs i 14 § att bestdmmelserna i 11-13 § inte skall galla
vad avser bostadslan for nybyggnad avsedd for agaren till marken
eller tomtrattsinnehavaren (egenregi-bygge).
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Vad géller lan till egenregi-bygge som inte avser smahus och som
skall bebos av lansokanden utgdr bostadslan endast om kostnaden
for bygget inte bedomes Overstiga kostnadsnivan vid upphandling
och om egenregibygge kan anses vara en lamplig form for det
aktuella bygget.

Om formedlingsorganet avstyrkt laneansokan utgdr lan endast om
sarskilda skal foreligger och om formedlingsorganet tillstyrkt lane-
ansokan skall lansbostadsnamnden préva om hinder mot lan fore-
ligger pa grund av paragrafens andra stycke.

14 § Bestammelserna i 11—13 8§ galler ej betraffande bostadslan for
sddan nybyggnad som skall utféras av dgaren till marken eller tomt-
rattshavarcn (egenregibygge).

L&n som avser egenregibygge av annat hus an sméhus som skall be-
bos av ldnestkanden utgér endast om kostnaden for bygget bedémes ej
Overstiga kostnadsnivan vid upphandling pa satt som eljest kravs for att
1an skall utgd och om egenregibygge med hansyn till omstandigheterna
i det sarskilda fallet kan anses vara en lamplig produktionsform.

Har formedlingsorganet i fall som avses i andra stycket avstyrkt
laneansokningen, utgar 1an endast om sarskilda skal foreligger.

Har formedlingsorganet tillstyrkt laneansokningen, skall lansbostads-
namnden prova om hinder mot lan foreligger pad grund av bestam-
melserna i andra stycket. Foreligger sarskilda skal att frangd formed-
lingsorganets bedémning, skall l&aneanstkningen avslas.

4.3 Foréndringar av markvillkoret

Markvillkoret har varit foremal for en rad forandringar och nedan
ges en kort sammanfattning av dessa forandringar. Villkoret som
infordes i Bostadsfinansieringsforordningen tradde i kraft den !
januari 1975 och redan samma ar infordes den forsta andringen,
som dock var av mindre betydelse sett ur rent markpolitisk syn-
vinkel da forandringen gallde mojligheten att erhalla statligt lan till
energibesparande atgarder. 1977 forsvann emellertid denna bestam-
melse och det blev i stallet mojligt att erhalla 1an for forbéattrings-
atgarder av boendemiljoer utan hinder av markvillkoret.

| propositionen 1976/77:100 foreslogs aven att om det forhallandet
forelag att villkoret var uppfyllt for en del av marken som skulle
bebyggas sa skulle inte villkoret gélla for resten av marken om
dess areal var ringa. Vidare foéreslogs att om laneansokan gallde



23

smahus som skulle bebos av lansékanden skulle laneansokan bifallas
oavsett om marken var forvarvad fran byggintressent, dock under
forutsattning att inga villkor fanns som band koparen till bygg-
intressenten vid upphandling av material och byggnadsarbeten. Dessa
andringar tradde i kraft 1/7-77.

Nasta forandring, vilken syftade till att underlatta overgang fran
hyresrétt till bostadsratt, foreslogs i propositionen 1977/78:93 och
gallde undantag frdn markvillkoret for de fall dar kommunen Gver-
later eller upplater mark till byggintressent med forbehallet att
marken sedan skall overlatas till bostadsrattsforening. Det senare
forvarvet skulle darmed undantas fran markvillkoret om féreningen
stod under kommunal insyn. Dessa &ndringar tradde i kraft 1/7-78.
I samma proposition foreslogs &ven att dispensprévningen flyttas
fran regeringen till lansbostadsnamnderna avseende sanerings-
omraden och till bostadsstyrelsen avseende exploateringsomraden.

1980 infordes en ny regel att markvillkoret inte skulle galla da det
handlar om statliga Ian till atgarder for att minska radondotter-
halter.

| propositionen 1980/81:194 foreslogs att markvillkoret helt och
fullt skulle slopas for bostadslan i fraga om ny- eller ombyggnad i
saneringsomraden och att villkoret upphdvs temporart (1/7-81-
30/6-82) betraffande lan for nybyggnad av s k styckebyggda smahus
i exploateringsomraden, dvs under en begransad tid skulle bostads-
lan ges aven till styckebyggda smahus (smahus avsedda att bebos
av lantagaren sjalv) dar villkor eller bindningar fanns till bygg-
intressent vad gallde upphandling av material eller arbetsinsatser.
Vidare foreslogs en forlangning med tre ar av Overgangstiden for
undantag fran markvillkoret ifriga om sadan mark i exploaterings-
omraden som innehafts sedan 1/11-74.

Anledningen till att slopa markvillkoret i saneringsomraden var
enligt den borgerlige bostadsministern det faktum att kommunerna i
huvudsak anvant markvillkoret for att i samband med dispenser
stalla krav ifraga om Overlatelsepriser, lagenhetsfordelning vid
ombyggnad m m. Det var enligt ministern mycket viktigt att kom-
munerna har mojlighet att utéva detta inflytande men detta kunde
och borde tillgodoses pa annat satt (genom det utokade kommunala
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inflytandet i lanearenden som inférdes 1978 (prop 77/78:93, CU
77/78:28, rskr 77/78:265) och som innebar att kommunens yttrande i
lanedrenden far frangas endast om det finns sérskilda skal) an att
det finns ett krav pa kommunal markupplatelse fran vilket kom-
munen har mojlighet att ge dispens.

De ovriga forslagen skulle ses som extraordindra atgarder avsedda
att trygga bostadsbyggandet for de narmaste aren, da situationen
var den att kommunernas markinnehav inte var tillrdckligt stora
och det karva ekonomiska laget for kommunerna forsvarade mark-
inkbp samt att olika byggintressenter hade stora markarealer som ej
skulle hinna bli bebyggda fore utgdngen av 6vergangsbestammelsen
1984,

| propositionen 1980/81:194 foreslogs dven att reglerna for dispens
fran markvillkoret skulle forandras. De tidigare dispensreglerna om
generella undantag fran markvillkoret med mojlighet for lane-
myndighet att medge dispens i sarskilt fall forandrades nagot.
Tidigare hade lansbostadsndamnden mdjlighet att medge dispens inom
saneringsomraden om det fanns sérskilda skéal - nagot som naturligt
forsvann da markvillkoret slopades for saneringsomraden. Betraf-
fande dispens inom exploateringsomraden kravdes tidigare sarskilt
medgivande om undantag fran bostadsstyrelsen, nagot som endast
fick lamnas efter ansokan av kommunen och om starka skal foreldg.
I enlighet med de, i propositionen, foreslagna férandringarna erh6ll
lansbostadsnamnden mgjlighet att fa bevilja bostadslan inom ex-
ploateringsomraden for sarskilda fall, under forutsattning att an-
sokan skett av kommunen och starka skal forelag.

| propositionen 1981/82:100 hdvdade den borgerliga regeringen att
behovet av stimulansatgarder inom bostadsbyggandet lag kvar och
foreslog dérmed att de tillfalliga fordndringarna i markvillkoret
avseende bostadslan for smahus avsedda att bebos av lanestkanden
skulle forlangas med ett ar, dvs lansbostadsnamndens beslut skulle
meddelas under tiden 1/7-82 - 30/6-83. Detta godkéndes av civil-
utskottet och inférdes i forordningen.

Vid tiden for nasta proposition hade ett regeringsskifte &gt rum
och i propositionen 1982/83:118 hé&vdade den socialdemokratiske
bostadsministern att markvillkoret borde aterinforas i sanerings-
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omraden. Mark som forvarvats fore 9/2-83 skulle dock undantas
fram till den 1/7-85. Orsaken till aterinférandet skulle vara att
markera det kommunala inflytandet och att ge kommunerna ett
verkligt inflytande Over markanvéndningen och darmed samman-
hangande frdgor och genom detta styra bostadsforsorjningen i
enlighet med uppstéllda mal.

Aterinférandet av markvillkoret inom saneringsomraden skulle
emellertid inte utgtra nagot absolut krav pa att marken upplatits
av kommunen, utan enligt bostadsministern vore det tillrackligt att
ge kommunerna mojlighet att utdva ett avgorande inflytande pa
lanefragan i de fall dar marken forvarvats av annan an kommunen.
Ett lampligt tillvagagangssatt vore att kombinera huvudregeln om
markvillkoret med en regel om att lansbostadsndmnden skall ge
dispens fran markvillkoret om kommunen tillstyrker att dispens
ges. | annat fall skall dispensansokan avslas.

Bostadsministern ansag att samma regler om dispensgivning borde
galla inom savéal sanerings- som exploateringsomraden. Salunda
borde reglerna for dispens fran markvillkoret ifrdga om lan till
projekt i exploateringsomraden andras sa att det for dispens ar
tillrackligt att kommunen tillstyrker en dispensbegéran.

Vidare foreslogs att dvergangstiden for undantag fran markvillkoret
for mark som innehafts sedan 1/11-74 borde forkortas med tva ar
och darmed endast galla till 30/6-85, eftersom Gvergangstiden
ansags vara alltfor lang.

Eventuella problem som skulle kunna uppstd p g a forkortningen
till exempel att en kommun inte anser sig kunna eller vilja kdpa
den mark som ar aktuell for bebyggelse borde emellertid kunna
hanteras av_kommunen genom stéllningstaganden i dispensfragor.

Enligt bostadsministern borde undantaget fran markvillkoret av-
seende styckebyggda smahus dar bindning till byggintressent fore-
ligger kunna forlangas ytterligare en tid. Detta for att stimulera
bostadsinvesteringarna samt sysselsattningslaget inom smahus-
industrin. Undantaget som &ven avsdg smahus inom sanerings-
omraden foreslogs forlangas till 30/6-85.
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Detta innebar salunda att 6 § BFF (1974:946) inte skulle tillampas i
arenden om bostadslan for ny- eller ombyggnad av sddana smahus
som skulle bebos av lansokanden om lansbostadsnamndens beslut
meddelas under tiden 1/7-82 - 30/6-85.

| propositionen 1983/84:15 foreslog bostadsministern en forlangning
av undantaget fran markvillkoret for styckebyggda smahus. For-
langningen foreslogs bli tvd ar och gélla i arenden dar laneansokan
kom in till formedlingsorganet i kommunen fore utgangen av 1987. |
propositionen havdades aterigen att p g a den dampade efterfragan
pa smahus sa torde inte undantaget komma att paverka prisnivan.
Det erinrades d&ven om kommunens mojlighet att inom bostadslan-
givningens ram forhindra projekt som enligt kommunens bedémning
skulle bli foér dyra.

Ytterligare en forlangning av undantaget fran markvillkoret for
ny- och ombyggnad av smahus avsedda att bebos av lansdkanden
foreslogs genom propositionen 1986/87:67. Undantaget borde, enligt
bostadsministern, forlangas med ett ar dvs till och med utgangen
av juni 1988.

Under 1986 forandrades Bostadsfinansieringsforordningen och den
delades upp i Nybyggnads- och Ombyggnadslaneforordningen for
bostader (SFS 1986:692 resp 1986:693). Markvillkoret fick da en
nagot annorlunda lydelse och man aterfinner villkoret i 10 § nybyg-
gnadslaneforordningen och i 11 § ombyggnadslaneférordningen.

Under rubriken Sarskilda krav om fastigheten inte har forvarvats
fran kommunen finner man féljande text som inte namnvart skiljer
sig at mellan de bada forordningarna.

Nybvggnadslaneférordningen

Sarskilda krav om fastigheten inte har forvarvats fran kommunen

10 § Om fastigheten inte har forvarvats fran kommunen fér genomféran-
de av byggnadsprojektet, kravs att kommunen har medgett att bostadslan
lamnas utan hinder av detta. Som villkor for sddant medgivande far kom-
munen stalla de krav pad projektet som behdvs for att framja kommunens
mal for bostadsforsérjningen.
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Vid tillampning av forsta stycket skall med forvarv frdn kommunen
jamstallas sddana forvarv som har skett fran landstingskommunen eller ett
aktiebolag som helt 4gs av kommunen eller landstingskommunen och vars
verksamhet uteslutande bestar i att forvarva eller forvalta mark.

Om fastigheten har forvarvats frdn kommunen eller fran ndgon som
anges i andra stycket for genomfoérande av byggnadsprojektet och om
fastigheten efter forvarvet overgdr till ny agare, géller inte kravet i forsta

stycket om den nye agaren har forvirvat fastigheten pa nagot av foljande
satt:

1. Forvarv pa exekutiv auktion.

2. Forvarv genom arv, gava, testamente eller bodelning.

3. Forvarv genom fusion eller férvarv som med hénsyn till parternas
inbordes forhallande bor jamstallas med fusionsforvirv.

4. En bostadsrattsforenings forvarv, om forvarvet sker fran den riksor-
ganisation som foreningen tillhor eller frdn en medlem av organisationen
eller frdn en forening inom organisationens ram.

Kravet i forsta stycket galler inte heller i frdga om en bostadsrattsfor-
enings forvarv i andra fall &n som anges i tredje stycket 4, om séljaren har
forvarvat fastigheten av kommunen fér genomférande av byggnadsprojek-
tet samt foreningen vid tiden for sitt forvarv har en sédan kommunal insyn
som anges i 28 § forsta stycket 3 och 4 och i dvrigt uppfyller de forutsatt-
ningar som anges i samma stycke.

Med forvarv av fastighet jamstélls i denna paragraf forvarv eller uppla-
telse av tomtratt.

| fraiga om lan for lantagarbyggda egnahem galler forsta stycket endast
omdanesokandens kop av fastigheten ar forenat med villkor som binder
ibkanden till en viss byggintressent vid upphandling av material eller
byggnadsarbeten.

Ombvggnadslaneférordningen

Sarskilda krav om fastigheten inte har forvarvats fran kommunen

11 § Om fastigheten inte har forvarvats fran kommunen for genomforan-
de av byggnadsprojektet, kravs att kommunen har medgett att bostadslan
lamnas utan hinder av detta. Som villkor for sddant medgivande far kom-
munen stélla de krav p& projektet som behdvs for att framja kommunens
mal for bostadsférsorjningen.

Vid tillampning av forsta stycket skall med forvarv fran kommunen
jamstallas sddana forvarv som har skett fran landstingskommunen eller ett
aktiebolag som helt d4gs av kommunen eller landstingskommunen och vars
verksamhet uteslutande bestar i att forvarva eller forvalta mark.

Om fastigheten har forvarvats fran kommunen eller frdn nagon som
anges i andra stycket for genomférande av byggnadsprojektet och om
fastigheten efter forvarvet Gvergar till ny dgare, galler inte kravet i forsta
stycket om den nye agaren har forvarvat fastigheten pa ndgot av féljande
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satt:
1. Forvarv pa exekutiv auktion.
2. Forvarv genom arv, gava, testamente eller bodelning.
3. Forvarv genom fusion eller forvarv som med hénsyn till parternas

inbordes forhallande bor jamstallas med fusionsforvarv.
4. En bostadsrattsforenings forvarv, om forvarvet sker fran den riksor-

ganisation som foreningen tillhor eller fran en medlem av organisationen
eller frn en férening inom organisationens ram.

Kravet i forsta stycket galler inte heller en bostadsrattsférenings férvarv
i andra fall 4n som anges i tredje stycket 4, om séljaren har forvarvat
fastigheten av kommunen fér genomférande av byggnadsprojektet samt
foreningen vid tiden for sitt forvarv har en sddan kommunal insyn som
anges i 26 § forsta stycket 3 och 4 och i dvrigt uppfyller de forutsattningar
som anges i samma stycke.

Med forvarv av fastighet jamstélls i denna paragraf forvarv eller uppla-
telse av tomtratt.

1 frdga om lan for egnahem galler forsta stycket endast om lanesokan-
dens kop av fastigheten ar forenat med villkor som binder s6kanden till en
viss byggintressent vid upphandling av material eller byggnadsarbeten.

4.4 Forandringar av konkurrensvillkoret

Bestdmmelserna om konkurrensvillkoret och anknytande bestammel-
ser infordes i 11-14 resp 15, 48, 51 och 67 8§ Bostadsfinansierings-
forordningen (BFF) och dessa tradde i kraft 1/7-75. De flesta av
villkoren kom att gélla oférdndrade till dess att de, oftast i ur-
sprungligt skick, infordes i ndgon av de forfattningar som 1986
ersatte BFF.

De nya forfattningarna ar Nybyggnadslanefoérordning for bostader
(SFS 1986:692), Ombyggnadslaneférordning for bostader (SFS 1986:-
693) och Férordning fér handlaggning, forvaltning, m.m. av bostads-
Ian och réantebidrag (SFS 1986:694).

Marké&gare eller tomtrattshavare som byggde i egen regi var gene-
rellt undantagna frdn konkurrensvillkoret fram till den 30/6-79.
Efter denna tidpunkt skarptes kraven for belaning av egenregi-
byggen. Kostnaderna for bygget fick darefter inte beddmas Over-
stiga kostnadsnivan vid upphandling pa satt som annars kravdes for
att lan skulle utgd. Egenregi-bygget maste dessutom med héansyn till
omstandigheterna i det sérskilda fallet anses vara en lamplig pro-
duktionsform.
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I de tillampningsforeskrifter som kompletterade bostadsfinansie-
ringsforordningen namndes foljande exempel pa nér egenregi-bygge
i det sarskilda fallet kunde anses vara en lamplig produktionsform:

- ett projekt som utgor fortsattning pa en, med gott
resultat, delvis genomférd etappbebyggelse.

- da totalkostnaden beddéms bli hogre vid entreprenadupp-
handling pa grund av upphandlingens ringa omfattning,
daligt konkurrensklimat eller av andra skal.

| propositionen 1980/81:194 foreslog den borgerlige bostadsministern
att konkurrensvillkoret for bostadslan temporart skulle upphévas
och att mojligheterna till produktionskostnadsanpassad belaning for
hyres- och bostadsrattshus skulle vidgas till férhandlingsentreprenad
och egenregiprojekt under den tid som villkoret inte galler. And-
ringarna avsags trada i kraft 1/7-81 och galla i lanearenden i vilka
preliminart lanebeslut meddelas under tiden 23/4-81 - 30/6-82 under
forutsattning att byggnadsarbetena paborjats fore utgangen av
september 1982.

Orsaken till detta forslag var, enligt bostadsministern, behovet av
ett Okat bostadsbyggande. Ett slopande av konkurrensvillkoret
kombinerat med produktionskostnadsbeldning aven for hyres- och
bostadsrattshus som byggs i egen regi eller & upphandlade efter
forhandling skulle ha en betydande stimulanseffekt pd bostadsbyg-
gandet.

| samband med detta foreslogs dven andrade forutséattningar for
produktionskostnadsbelaning. Det nya forslaget om produktionskost-
nadsbelaning innebar att, under forutsattning av att byggnadsar-
betena upphandlats efter forhandling, sa skulle laneunderlaget
bestdmmas till ett belopp som motsvarade kostnaden enligt det
antagna anbudet med ett skaligt tillagg for sadana kostnader som
inte omfattats av anbudet. Darmed skulle problem med 6verkostna-
der minskas eftersom bostadslan lamnas for en godkand Overkost-
nad.

Héar foljer en genomgang av hur tidigare namnda paragrafer for-
andrats under den tid de existerat.
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11 § gallde of6réandrad fram till att den Overgick till att bli den
forsta meningen i 15 § Nybyggnadslaneforordningen. Vilket dven
géllde for 12 §. Tillsammans utgér de nu 15 § i Nybyggnadslanefor-
ordningen och under rubriken Upphandling av byggnadsarbeten for
hyres- och bostadsrattshus och saljarbyggda egnahem finner man
foljande text:

15 § Betraffande hyres- och bostadsrattshus och séljarbyggda egnahem
kravs, om inte annat foljer av 16 eller 17 §, att byggnadsarbetena upphand-
las genom att anbud infordras samt provas och antas utan foregdende
forhandling med anbudsgivare. Bostadslan lamnas inte om sokanden dar-
vid antar ett anbud som &r patagligt samre an annat anbud och detta

innebér att anbudsgivaren otillboérligt gynnas.

Om kommunen har tillstyrkt laneansokningen, skall lansbostadsnamn-
den prova om bestdmmelserna i forsta stycket andra meningen utgor
hinder mot 1an, om sddan prévning begarts av anbudsgivare vars anbud
inte antagits, eller om det annars finns anledning att préva fragan. Om det
finns sérskilda skal att frdngd kommunens bedémning, skall laneansok-
ningen avslads. Har kommunen avstyrkt ldneansokningen med stod av
bestammelserna i forsta stycket andra meningen, lamnas 1an endast om det
finns sérskilda skél.

Den 13 § gallde oforandrad fram till 1983 da den forandrades,
vilket bl a innebar att tredje stycket upphdvdes och i och med
detta fick 1an endast ldmnas under forutsattning att upphandlingen
(om den nu ej skett enligt 11 §) antas vara minst lika fordelaktig
och aven i dvrigt lamplig. Vad det gallde denna lamplighetsbedom-
ning fick formedlingsorganets bedomning ej frangas.

I och med forandringen forsvann mojligheten att erhalla 1an om
sarskilda skal foreldg, trots att formedlingsorganet avstyrkt an-
sokan. Vidare forsvann tvanget att lansbostadsndmnden skulle préva
om hinder mot 1an foreldg p g a bestammelserna i forsta stycket
vilket eventuellt resulterade i avslag av laneanstkan om lansbos-
tadsnamnden fann skal att franga férmedlingsorganets bedomning.

I Nybyggnadslaneférordningen éverfordes den nya versionen av 13 §
BFF till 16 §.
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16 § Aven om upphandlingen sker pa annat sétt &n som anges i 15§ far

13n lamnas om

1. upphandlingen kan antas vara minst lika fordelaktig och

2. upphandlingen dven i dvrigt ar lamplig.

Kommunens bedémning av lampligheten enligt forsta stycket 2 far inte
frangas.

Den 14 § BFF genomgick samma forandring som den 13 §, vilket
innebar att formedlingsorganets beddmning om huruvida egenregi-

bygge kunde anses vara en lamplig produktionsform, inte fick
frangds. Samma text som 14 § BFF hittas i 17 § Nybyggnadslane-

forordningen.

17 § Bestammelsernai 15 och 16 8§ galler inte for sddan nybyggnad som
agaren till marken eller tomtrattshavaren utfor for egen rékning (egenregi-
bygge).

For lan som avser egenregibygge kravs

1. att kostnaderna for bygget bedéms inte 6verstiga kostnadsnivan vid
upphandling enligt 15 § och

2. att egenregibygge med hansyn till omstandigheterna i det sérskilda
fallet kan anses vara en lamplig produktionsform.

Kommunens beddémning av lampligheten enligt andra stycket 2 far inte
frangas.
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5 TIDIGARE UNDERSOKNINGAR INOM AMNESOMRADET

| detta avsnitt presenteras undersokningar inom dmnesomradet. Den
utredningsverksamhet som foregatt och utgjort underlag for lag-
stiftningen i form av forarbeten l&mnas dock darhdn och redovis-
ningen inriktar sig pa senare fristdende undersokningar.

5.1 Bostadsstvrelsens utvardering av mark- och konkurrens-
villkoren. 1981

| december 1978 beslét regeringen att ge bostadsstyrelsen i uppdrag
att belysa effekterna av mark- och konkurrensvillkoren. Bostadssty-
relsen skulle kartlagga markvillkorets effekter for ny- och ombyg-
gnadsverksamheten med avseende pa konkurrensforhallanden, bos-
tadsbyggandets omfattning och kommunernas markpolitik. Vidare
skulle de forslag till atgarder som eventuellt kom fram under
arbetets gang redovisas. Bostadsstyrelsen skulle dven redogora for
konkurrensvillkorets tillampning och redovisa de forslag till forand-
ringar som darmed skulle komma fram. Effekterna av bestammelser-
na om sarskilda forutsattningar for egenregi-bygge borde ocksa
redovisas.

Detta var uppdraget och resultatet av understkningen redovisades
tvd ar senare (jan 1981) i rapporten "Utvérdering av mark- och
konkurrensvillkorets effekter" (Bostadsstyrelsen, 1981).

Bostadsstyrelsen genomférde undersékningen dels genom att nyttja
Statistiska Centralbyrans (SCB) statistiska data och dels med hjalp
av enkater. Ett stort antal enkdater sdndes till samtliga lans-
bostadsnamnder, ett antal kommuner och organisationer samt till ett
stort antal byggherre- och byggnadsforetag. Totalt utsdndes 272
enkéater och av dessa besvarades 2211

*  (samtliga bostadsndmnder, 52 kommuner, 99 byggherrefoéretag och
32 byggforetag, vidare ingick svar fran Goteborgsregionens kom-
munalférbund, Stor-Stockholms planeringsndmnd (SSPN), Sydvastra
Skénes kommunalférbund (SSK), Byggférbundet, HSB:s riksférbund,
Hyresgasternas  riksforbund,  Néringslivets  byggnadsdelegation
(NBD), Svenska byggnadsarbetarférbundet, Svenska byggnadsentre-
prendrsforeningen (SBEF), Svenska riksbyggen, Sveriges allman-
nyttiga byggnadsforetag (SABO), Sveriges fastighetsédgarforbund,
Sveriges tréhusfabrikanters riksforbund (STR) och Sveriges villadga
forbund).
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Som namnts utnyttjades aven Statistiska Centralbyrans statistiska
data i den s k laneobjektsstatistiken. Den nyttjade informationen
redovisade produktionen av statligt belanade flerfamiljshus och
gruppbyggda smahus under aren 1972-1978 med hansyn till lantagar-
kategori, produktionsform, upplatelseform for marken, foregaende
markégare samt exploaterings- resp saneringsomrade. Bostadsstyrel-
sen hade garna sett att produktionskostnaden (Overkostnaden)
ingick som en variabel i bearbetningen men detta var ej mojligt pa
grund av sekretessbestdammelser.

| propositionen 1980/81:194 redovisades en sammanfattning av
understkningsresultaten och har presenteras denna sammanfattning
i nagot forkortad och omskriven form.

5.1.1 Markvillkoret

En forvantad effekt av markvillkoret var att konkurrensen om
marken skulle minska, vilket skulle leda till en dampning av pris-
nivan pa mark. Bostadsstyrelsen ansdg det darfor vara intressant att
undersbka i hur stor omfattning kommuner resp byggintressenter
hade forvarvat mark fore resp efter markvillkorets inférande 1975.

Svaren pa kommunenkéaten visar att kommuners respektive bygg-
intressenters andel av markforvarven inom exploateringsomraden lag
pa samma niva aren narmast fore 1975 som aren narmast efter, men
att byggintressenters forvarv fran annan an kommun minskat. Saval
fore som efter 1975 forvarvade kommunerna éver 90 % av arealen.
Dessa uppgifter avsag mark for annat andamal an fritidsandamal och
sddana jord- och skogsbruksfastigheter for vilka nagon andring av
pagdende markanvandning inte forvantades under Gverskadlig tid.

Vad gallde mark inom saneringsomraden fanns inte nagon tendens
till forandring betraffande byggintressenters forvarv, medan huvud-
delen av kommunerna beddmde att kommunens forvérvsverksamhet
hade Okat.

En forklaring till att en jamforelse av kommuners och bygg-
intressenters forvarv av mark fore och efter 1975 visar sa sma
forandringar anser styrelsen i sin analys vara att manga kommuners
och foretags markforvarvspolitik paverkades redan under den tid da
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byggkonkurrensutredningen pagick.

Nar man sag till markinnehav utanfoér saneringsomraden (1/1-1979)
géllde for de kommuner som besvarat enkadten att kommunerna agde
ca 90 % av marken. Andra byggintressenter an allméannyttiga, koop-
erativa och delvis kommunédgda foretag dgde ca 5 % (de sistnédmnda
uppgifterna gallde dven annan mark an mark for fritidsandamal och
sadana jord- och skogsbruksfastigheter for vilka ndgon andring av
pagdende markanvandning inte forvantades under Overskadlig tid).

Bostadsstyrelsen héavdade att resultaten av kommunenkaten visade
att markvillkoret inneburit att byggintressenternas andel av mark-
forvarven minskat ndgot och att kommunerna mestadels ansdg att
byggintressenternas forvarv av mark frdn annan &n kommunen hade
paverkats genom inforandet av markvillkoret (vilket dven bekraftas
av de enkéatsvar som byggforetagen lamnade). | flera fall uppgav
byggforetagen i enkatsvaren att de slutat forvarva mark i exploate-
ringsomraden. Merparten av byggforetagen uppgav att de &ven
andrat sin markforvarvspolitik inom saneringsomraden. Om nagot
foretag fortfarande forvarvade mark skedde detta oftare i kontakt
med kommunen an tidigare.

Vad gaillde prisutvecklingen pd mark hévdade bostadsstyrelsen att
det var utomordentligt svart att bedéma markvillkorets paverkan.
Bostadsstyrelsen kunde inte ge nagra objektiva svar pad denna fraga
utan det var endast mdjligt att ge nagra mer eller mindre subjek-
tiva varderingar.

Aven lansbostadsnamnderna var osidkra i sin bedoémning huruvida
markvillkoret paverkat markpriserna. Endast en tredjedel gjorde
beddmningen att en ddmpning skett. Samtidigt gick meningarna isér
om huruvida tendensen varit mest tydlig inom sanerings- eller
exploateringsomraden.

Osékerheten var stor &ven inom kommunerna och liksom inom lans-
bostadsnamnderna ansdg endast en tredjedel att prisutvecklingen
verkligen démpats. De flesta kommunerna var dock Overens om att
tendensen till déampad prisutveckling var starkare inom exploate-
ringsomraden.
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Enligt bostadsstyrelsen visade enkaterna att byggintressenters
forvarv av mark inom exploateringsomraden minskat efter 1975 och
darmed har &ven konkurrensen minskat, vilket sannolikt haft en
dampande effekt pd markprisernas utveckling i exploaterings-
omraden.

Inom saneringsomraden var det enligt bostadsstyrelsen svarare att
ha nagon uppfattning om markvillkorets effekt pa konkurrensen om
marken eftersom utsikten att fa bebygga marken och darmed bena-
genheten att forvarva mark ar beroende av kommunens installning.
Av enkétsvaren framgick dock att byggforetagen i stor utstrackning
andrat sin markforvarvspolitik vilket troligen hangde samman med
att det kan upplevas som osakert att bedriva byggverksamhet som
ar beroende av kommunernas tillstyrkan.

For att belysa markvillkorets Onskade effekter pa konkurrensen i
bostadsbyggandet besvarades fragor om:

att marken elimineras som konkurrensfaktor

att kommunen premierar de byggherrar som har de bésta

forutsattningarna att bygga goda och billiga bostader

- att byggherrarnas markinnehav inte ska paverka fordelningen
av produktionsuppdrag

- att anvandandet av markférdelningstavlingar skulle tka samt

att kommunen vid markupplatelse utan tavling skulle kunna

stalla 6kade krav pa utformning genom dispenser

Yad avser den forsta punkten - att marken skall elimineras som
konkurrensfaktor - ansdgs det intressant att veta i vilken grad
detta har skett. Genom att studera hur stor andel av bostadsbyg-
gandet som skett pd kommunférmedlad mark ansdg man sig kunna
fa en uppfattning om detta.

Vad galler flerbostadshus i exploateringsomraden havdade bostads-
styrelsen att SCBs statistikmaterial visade att andelen kommunfor-
medlad mark varit tamligen oférandrad (omkring 90 %) under aren
1972-78. Under senare delen av perioden okade andelen nagot.
Ifrdga om nyproduktionen av flerbostadshus i saneringsomraden
framgar det av statistikmaterialet att andelen kommunférmedlad
mark generellt sett ar lagre. Enligt styrelsen kunde man dock dven
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har se en tendens mot en dkande andel mot slutet av 1970-talet.

Fragorna om huruvida markvillkoret har forandrat fordelningen pa
byggherrekategorier och fordelningen mellan upphandlingsfragor
(punkt 2 och 4) ansdg bostadsstyrelsen omojliga att besvara da den
paverkan som kommer frdn konkurrensvillkoret inte kan sarskiljas.

Aven omfattningen av kommunernas markforvarv beror pd en méangd
andra faktorer &n enbart markvillkoret. Genom att studera SCBs
uppgifter om kommunernas finanser erhdlls en bild dver kommuner-
nas markforvarv. Under perioden 1972 till 1978 minskade kommu-
nernas forvarv frdn 1 004 milj kr till 883 milj kr (uppgifterna avsag
alla typer av fastigheter och anlaggningar). Med hénsyn till pen-
ningvardets forsamring och till att forvarven i O0kad omfattning
avsdg fastigheter i saneringsomraden innebar, enligt bostadsstyrel-
sen, de redovisade siffrorna att kommunernas forvarv av mark
avsedd for bostadsbebyggelse hade minskat under perioden. Detta
hangde samman med det minskade bostadsbyggandet som nagot
fordrojt paverkar forvarvsbenagenheten.

Enkatsvaren fradn organisationerna visade att det &r vanskligt att
dra bestamda slutsatser av vilken paverkan som markvillkoret har
haft pd bostadsbyggandet. Svarigheterna och osékerheten beror pa
att bostadsmarknaden paverkas aven av andra faktorer &n markvill-
koret samt att villkoret inte tratt i full kraft. Vissa menade i
enkéaten att villkoret kan ha haft en negativ effekt pa bostadsbyg-
gandets omfattning, exempelvis anforde HSBs riksforbund att fore
villkorets tillkomst tog byggherrar och entreprendrer initiativ till
bostadsprojekt genom markférvarv, nagot som upphorde vid mark-
villkorets inférande. Liknande &sikter framfordes av exempelvis
Stor-Stockholms planeringsnamnd (SSPN) som ansdag att markvill-
koret kunde utgéra ett hinder for bostadsbyggandet under 1980-
talet om inte staten anslog erforderliga resurser for markforvarv.
Resursfragan ansags viktig for Stockholmsregionen dar kommunerna
var tvungna att oka markforvarvsaktiviteten om det nddvandiga
bostadsbyggandet skulle kunna genomfdras. Svenska byggnadsentre-
prenérsféreningen (SBEF) hdvdade att byggforetagen tidigare kunnat
hjalpa kommunerna med plan- och projekteringsalternativ genom
planering av sitt eget markinnehav, men att detta genom markvill-
koret inte langre var mojligt. SBEF menade att kommunerna sak-
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nade kapacitet att fullt ut klara motsvarande uppgifter, ndgot som
resulterar i eftersatt planering vilket i sin tur medfor lagt bos-
tadsbyggande.

Antalet paborjade lagenheter under aren 1971 och 1972 var runt
100 000 per ar och de tva foljande aren var siffran ca 80 000.
Dérefter har antalet legat pa 50-60 000 pabdrjade lagenheter per ar
(bostadsstyrelsens uppgift, 1981). Det fanns emellertid inga beldgg
for att markvillkoret isolerat skulle haft nagon storre betydelse for
bostadsbyggandets omfattning.

Bostadsstyrelsen gav mot bakgrund av den genomférda studien
foljande Gvervaganden och forslag i fraga om markvillkoret.

Markvillkoret utgér en betydelsefull grund for kommunens
mark- och bostadspolitik.

Bostadsstyrelsen tolkade enkétresultaten som att flertalet
av de som svarat anser att villkoret har haft positiva
effekter for bostadsbyggandet. Nagra barande skal for att
markvillkoret skulle slopas framkom inte i undersokningen.

Emellertid ansag styrelsen att beslutanderatten vad géller
dispens fran markvillkoret i exploateringsomraden borde
flyttas fran bostadsstyrelsen till lansbostadsnamnderna. Att
flytta beslutanderatten ifraga om dispenser fran markvillko-
ret till kommunerna ansags inte vara Onskvart, ej heller
fanns det skal att, enligt Sveriges trahusproducenters
riksforbunds forslag, slopa markvillkoret for s k styckebyg-
gare och for mindre grupphusbyggen.

5.1.2 Konkurrensvillkoret

Bostadsstyrelsen konstaterade av lansbostadsnd@mndernas enkéatsvar
att konkurrensvillkorets huvudregel (11 8) och regeln om otillbérligt
gynnande (12 §) utgjort skal for avslag i mycket fa fall. Bestam-
melserna om forhandlingsentreprenad (13 §) hade inte nagonsin
aberopats som avslagsskal.

Reglerna om egenregi-bygge skarptes 1/7-1979 och fram till varen
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1980 medforde de skarpta reglerna 11 st avslag pa laneansdkan av
totalt 211 projekt med denna produktionsform.

Bostadsstyrelsen gjorde en undersékning av ca 300 preliminéra
lanebeslut som meddelats under forsta halvaret 1980. Det framkom
att drygt en tredjedel var férhandlingsupphandlade projekt eller
egenregi-byggen (materialet omfattade ca 8 000 l&agenheter varav
ungefar 3 000 var i gruppbyggda smahus och 5 000 i flerbostads-
hus).

De tre vanligaste skélen till att lansbostadsndmnden ansett den
valda produktionsformen som lamplig och darmed beddmt projektet
som godtagbart var enligt bostadsstyrelsens analys:

- kostnaderna bedémdes bli hégre vid forhandlingsentreprenad

- projektet utgjorde en fortsattning pa en bra genomford
etappbebyggelse

- ansokan avsag ett litet projekt

Ett syfte med konkurrensvillkoret var att priserna skulle dampas.
Under den senare delen av 1970-talet var kostnadsokningarna
pafallande hoga, vilket till stor del kan forklaras av inflation och
kvalitetshéjningar. | oOvrigt paverkas kostnaderna av manga olika
faktorer och bostadsstyrelsen hade darfor svarigheter med att
bedoma om konkurrensvillkoret verkat aterhallande pa kostnadsut-
vecklingen.

Enkatsvaren visade att meningarna var delade om konkurrensvill-
korets effekter pa kostnaderna. Bostadsstyrelsen havdade att mark-
och konkurrensvillkoren rimligen maste ha verkat aterhallande pa
kostnaderna. Flera kommuner ansdg att villkoren var vasentliga och
att de okat kommunernas mojligheter att uppna bostadspolitiska
mal, men det fanns dven en del kommuner och atskilliga byggfore-
tag som menade att villkoren haft en negativ paverkan pa kost-
nadsutvecklingen genom att villkoren medfort storre arbetsbelast-
ning och okad byrakrati. Vissa ansdag att konkurrensvillkoret med-
fort negativa effekter for framst de sma och medelstora féretagen,
vilka haft svarigheter att lamna anbud eftersom utarbetandet av
anbudshandlingar medfor stora kostnader for foretagen. Bostads-
styrelsen papekade emellertid att en tamligen stor andel av byggan-
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det sker utan anbudskonkurrens. Eftersom lanemyndigheterna var
generdosa med undantag fran kravet pa anbudskonkurrens vid sma
projekt sa borde detta innebara att sma och medelstora foretag
gynnats. Bostadsstyrelsen ansag ar det troligt att strukturforand-
ringarna inom byggnadsbranschen haft andra orsaker an mark- och
konkurrensvillkoret.

Nagra byggforetag papekade i enkaterna att kostnaderna ofta
overbetonas i jamforelse med kostnadsaspekterna da anbud provas.
Bostadsstyrelsen poéngterade i anslutning till detta att det i fram-
tagna foreskrifter understryks att hansyn skall tas till badde kostna-
der och kvalitet. Emellertid kunde det, enligt bostadsstyrelsen,
forekomma fall dar en bestallare tvingats avsta fran att anta ett, i
och for sig, bra anbud vad galler forhallandet mellan kostnad och
kvalitet pa grund av en alltfor hog totalkostnad. Saledes berodde
det inte pa konkurrensvillkoret om kostnaderna i vissa fall Gver-
betonades.

Vad galler eventuella forandringar i férdelningen av byggherrekate-
gorier anvande bostadsstyrelsen SCBs laneobjektsstatistik for tiden
1972-1978.

Rorande flerbostadshus var det, enligt bostadsstyrelsen, mojligt att
skdnja en viss 6kning av de kooperativa foretagens marknadsandelar
och en viss minskning av de enskildas.

For grupphus hade de enskilda byggherrarnas andel ar 1978 sjunkit
till 52% fran en stabil niva pd 65 % fore 1976. De kooperativa
foretagens andel Okade fran borjan av 1970-talet fran 12-13 % till
over 20 % mot slutet av artiondet. Analysen visade, enligt bostads-
styrelsen, att mark- och konkurrensvillkoren kunde vara orsak till
den enskilda sektorns minskning.

Den tidigare namnda laneobjektsstatistiken anvandes aven till att
understka eventuella férandringar i fordelningen av upphandlings-
och produktionsformer. Bostadsstyrelsen hévdade att utvecklingen
fran ar 1975 var likartad i kommuner av samma storleksordning vad
gallde nybyggnad i exploateringsomraden, da det skedde en stark
okning av andelen konkurrensupphandlade projekt och en mot-
svarande minskning av andelen egenregiprojekt. Aven andelen
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forhandlingsupphandlade projekt minskade, men minskningen var
mindre markerad.

Vad gallde nybyggnad i saneringsomraden visade statistiken att
foréandringarna var avsevart mindre, men att det fanns en tendens
till minskning av egenregi-andelen.

For flerbostadshus i exploateringsomraden hade egenregi i det
narmaste forsvunnit under perioden i de mindre och medelstora
kommunerna. For grupphus hade forskjutningen av marknads-
andelarna fran egenregi till upphandling i konkurrens varit avsevart
mindre.

Styrelsen havdade att det var mark- och konkurrensvillkoren som
var de fradmsta orsakerna till 6kningen av andelen konkurrens-
upphandlingar under 1970-talets senare del. Emellertid torde, enligt
styrelsen, den kraftiga forskjutningen fran egenregi till konkurrens-
upphandlingar for flerbostadshus dven bero pa andra faktorer.

Det framhédvdes &ven att mycket av det som tidigare framforts om
markvillkorets effekt pa bostadsbyggandets omfattning gallde aven
for konkurrensvillkoret.

| enkatsvaren pastod manga av de tillfragade byggféretagen att
bostadsproduktionen blev mindre &n den kunnat vara utan mark-
och konkurrensvillkoren. Bostadsstyrelsen héll dock inte for otro-
ligt att det var byggforetagens negativa installning ifrdga om
nyttan av villkoren som forlett dem att tro att villkoren haft en
hdmmande verkan, eftersom det enligt bostadsstyrelsen fanns andra
orsaker till nedgangen an mark- och konkurrensvillkoren.

Kritiken mot konkurrensvillkoren kom framst fran byggforetagen
som menade att kvalitetsaspekter och nytédnkande inte beaktades
tillrackligt vid en strikt tillampning av villkoret. Andra negativa
synpunkter fran bostadsforetagen var att konkurrensvillkoret med-
verkat till nedlaggning av foretag och att villkoret begransade
mojligheten till planering inom foretagen. Vidare ansags villkoret ha
medfort personalinskrankningar i manga foretag genom att egen-
regibyggandet minskat och att kopplingen byggande - fdrvaltning
forsvagats.
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Enkatsvaren inneholl emellertid &ven positiva synpunkter sasom
exempelvis kommunens 6kade mdjligheter att uppfylla bostadspoli-
tiska mal, mojligheterna till okad insyn i upphandlingsforfarandet
och att foretagsmonopol kunnat brytas.

Slutligen redovisade bostadsstyrelsen sina egna Overviaganden och
forslag rorande konkurrensvillkoret.

Da enkatsvaren visade mycket delade uppfattningar om konkurrens-
villkoret lyckades inte bostadsstyrelsen finna nagon metod att
utlasa villkorets verkliga effekter. Bostadsstyrelsen tog emellertid
fasta pa vissa uttalanden fran naringslivet dar det havdades att
osakerheten om tolkningen av lamplighetskravet for forhandlings-
upphandling och egenregi-projekt kunde forsvara en rationell plane-
ring. Med detta som bakgrund foreslog styrelsen foljande &ndring av
konkurrensvillkoret:

"Kravet pa att produktionsformen skall bedémas som lamplig
bér slopas vid prévning av om férhandlingsupphandling eller
egenregi-projekt skall godtas. Om produktionen sker pa
nagot av dessa satt bor det vara en tillracklig forutsattning
for 1an att produktionsresultatet avseende kostnader och
kvalitet kan antas bli fordelaktigare &n om upphandlingen
gjorts i anbudskonkurrens. Upphandling i anbudskonkurrens
kvarstar dock som huvudregel. Forfarandet vid avstyrkan
respektive tillstyrkan fran formedlingsorganets sida bor
ocksa kunna vara detsamma som tidigare, dvs forhandlings-
organets av- eller tillstyrkan bor sdledes inte frangas utan
att sarskilda skal foreligger. Aven forfarandet nar lane-
sokanden har antagit ett patagligt samre anbud bor bibe-
hallas. Kriteriet om otillborligt gynnande bor dock utga
eftersom kriteriet om att det antagna anbudet inte far vara
patagligt samre an annat anbud bor vara tillrackligt for
avslag.”

5.1.3 Undersokningsreslutat
Enligt bostadsstyrelsen visade resultatet av undersokningen och

gjorda Overvéganden att markvillkoret utgér en betydelsefull grund
for kommunens mark- och bostadspolitik. | enlighet med detta ansag
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styrelsen att det inte fanns nagra barande skal for ett avskaffande
av markvillkoret. Vidare meddelade bostadsstyrelsen att man inte
funnit nagon metod att avldsa de verkliga effekterna av konkur-
rensvillkoret, men att upphandling i anbudskonkurrens &ven fort-
sattningsvis boér vara ett huvudvillkor.

5.2 Hanssons Konsekvensanalys ""Mark- och konkurrensvillkor i
bostadsbyggandet'. 1981.

1981 presenterades ytterligare en utvardering av mark- och konkur-
rensvillkoren (Hansson, 1981). Det var konsekvensanalysen "Mark-
och konkurrensvillkoren i bostadsbyggandet”. Utgivningen skedde i
Bostadspolitiska institutets skriftserie (RU 1:1981) och hjéalp till
finansieringen av arbetet erholls frdn Naringslivets Byggnads-
delegation och Byggnadsentreprendrsféreningen.

Hansson fann da han arbetade med avhandlingen "Mindre bygg-
foretags anpassningsprocess” (Hansson, 1980) att mark- och konkur-
rensvillkoren ofta forekom som strukturpdverkande handelse i
byggforetagens verksamhet. N&r en omprovning av mark- och kon-
kurrensvillkoren hade aktualiserats lade Hansson fram sin konsek-
vensanalys med avsikten att den skulle utgOra ett underlag for
omprovning. Utredningen var i forsta hand inriktad pa effekterna
for byggforetagen och byggde till stor del pa studier av ett antal
foretag. Dartill baserades undersokningen pa litteraturstudier och
intervjuer.

Hansson stallde i analysen upp 30 st hypoteser om mark- och
konkurrensvillkorens konsekvenser. Dessa hypoteser motsvarade de
forvéantade effekter som villkoren skulle medféra enligt byggkonkur-
rensutredningen och kritiker. (Hansson papekade emellertid att
listan inte var fullstandig och att de olika pastdendena i de flesta
fall var beroende av varandra.) Hansson analyserade varje hypotes
mot bakgrund av intervjuer, litteratur, bostadsstyrelsens enkat (se
avsnitt 5.1) samt studier rérande nagra enskilda foretags beteenden
och havdade darefter féljande (Hansson, 1981 sid 53):

Markvillkoret medfor att:

_ byggherrar i princip inte kan bygga bostader med statliga Ian
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med mindre an att kommunen 6verlatit marken

- kommunen far ta hela ansvaret for markinkop och utarbetande
av byggplaner

- byggherrars egna exploateringsinitiativ forsvaras

- bostadsproduktionens markforsorjning paverkas marginellt
eftersom endast 10 % av bostadsproduktionen med statliga lan
hittills skett pa icke kommunmark

- byggféretagens markinnehav och markforvérv inom exploaterings-
och saneringsomraden minskar

- byggforetagens beldggning blir ojdamn och mojligheterna att
bygga "pa lager" forsvinner

- byggforetagens inlarningsprocess fordndras och erfarenhets-
aterforingen mellan forvaltning och produktion forsamras

- antalet foretag sysselsatta med flerbostadshus och grupphus pa
den lokala marknaden minskar. Den lokala marknaden utgdrs av
ett oligopol. De rikstackande foretagen dominerar pa den
lokala marknaden

- byggféretag med egenregiverksamhet omfattande grupphus till
forsaljning har under nagra ar haft likviditetsoverskott i de
fall mojlighet givits att bygga fardigt och sélja ut

- kommunernas markinkdp kan goéras lugnare eftersom antalet
intresserande kopare och bostadsproduktionen minskat

Markvillkoret medfor inte att:

- bostadskonsumenterna som hyr i flerbostadshus far billigare
bostad. Den upphandlingsform (egenregi) som hittills uppvisat
lagst kostnad tas bort genom mark- och konkurrensvillkoret

- bostadskonsumenterna far storre inflytande Gver
bostadsproduktionen

- bostadsproduktionen sjunker namnvért. En viss minskning pa
langre sikt kan eventuellt erhallas pa ramarkspriset men denna
motverkas av minskad konkurrens i exploateringen

- kommunernas kostnader for markfoérdelning och annat
administrativt arbete minskar

- foretagen satsar pa utvecklingsarbete inom féretagen.
Utvecklingsarbetet blir relativt projektbundet och inriktas pa
att tillfredsstélla beslutsfattarna och inte konsumenterna.
Beslutsfattarna vill ha tekniska Idsningar som inte ger dem
nagon kritik
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- bostadskonsumenterna erbjuds att képa billigare eller battre
grupphus &n vad produktionssystemet medgav fére mark- och
konkurrensvillkoren infordes

- bostadskonsumenten har fatt fler alternativa losningar att
vélja pa

Vad det galler konkurrensvillkoret ansag Hansson att konsek-
venserna var betydligt svarare att analysera eftersom de vaga for-
muleringarna inbjuder till en rad olika tolkningsmojligheter och
effekterna blir starkt beroende av vilken tolkning som véljs. Hans-
son havdade emellertid foljande:

Konkurrensvillkoret har medfort (eller medfor) att:

- kostnaderna 6kat genom den oklara formuleringen och
svarigheterna att tillampa villkoret

- byggherre och byggandefunktionen formellt renodlats

- erfarenhetsaterforing fran forvaltning till produktion inkl.
projektering forsémrats

- kommunen inte kan tilldela marken direkt till de byggféretag
som vill bygga i egenregi utan att detta maste ske genom
tavling (beror pa tolkningen)

- antalet foretag minskar s att en oligopolmarknad uppstar inom
de lokala marknaderna pa grund av ojamn orderingang och héga
anbudskostnader

- flera "byggmastarforetag™ ldgger ner den byggande verksamheten
och blir forvaltningsforetag

- byggforetagens kompetens som administratérer och exploatorer
kommer att utnyttjas i mindre grad

- konkurrens enbart inom byggledet vilket omfattar en liten del
av de totalt paverkbara kostnaderna

- den upphandlingsform som hittills uppvisat de lagsta
produktionskostnaderna - byggande i egenregi- blir omgjlig
(beror pa tolkningen)

Konkurrensvillkoret har inte medfort (eller medfor inte) att:

- byggforetagen satsar pa utvecklingsarbete i stérre omfattning
an tidigare
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att dppenheten och insynen i kostnadsutvecklingen vid
bostadsbyggande blir storre an for narvarande (beror pa
tolkningen)

bostadsbyggandet blir effektivare

bostadskonsumentens hyra eller pris blir lagre &n tidigare
bostadskonsumenten far storre valfrihet

Slutsatserna resulterade i ett konstaterande att mark- och kon-
kurrensvillkoren i hog grad paverkat byggforetagens verksamhet.
Hansson havdade att villkoren tillsammans med 6vriga faktorer som
paverkat bostadsbyggandet i det narmaste haft effekter motsatta de
som byggkonkurrensutredningen och propositionen avsag med vill-
koren.

Hansson stallde sig mycket kritisk till villkoren bade vad gallde
syfte som utformning och hdvdade att markvillkoret gav ett vagt
system for fordelning av mark som omfattande 100 % av marken
istallet for som tidigare 90 %. Han menade ocksa att markvillkoret
inriktades pa 2 % av den totala kostnaden vilket var tamligen mar-
ginellt. Vidare menade han att den avsedda effekten inte erhdlls,
vilket illustrerades med ett exempel dar det forutsattes att mark-
villkoret sanker ramarkspriset med (mycket optimistiska) 50 %.
Detta skulle leda till en sankning av tomt- och grundberednings-
kostnadens del av den totala kostnaden med ! %, men, eftersom
endast 10 % av den totala produktionen av statligt belanade bos-
tadslagenheter berordes av atgarden innebar detta att nettoeffekten
blev en sénkning av kostnaderna med ! °/o0 (0.1 x 0.001 =

1 °/o0)-

Hansson stéllde detta i jamforelse med att egenregi-byggandet skall
forsvinna. Eftersom egenregi-bygge sker till 4 % lagre pris och
omfattar 10 % av byggandet sa blir nettoeffekten vid egenregi-
bygge 4 °/oo (0.004 x 0.1 = 4 °/00).

Hansson drog av detta slutsatsen att den avsedda effekten av mark-
och konkurrensvillkoren inte uppnatts. Han papekade dven att det
inte enbart berott pa produktionskostnaden utan &ven pa att egen-
regi-byggandet gett lagre kostnader genom enklare administration
an vid konkurrensupphandling. Emellertid maste alla upphandlings-
former finnas enligt Hansson eftersom enbart egenregibyggande
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skulle leda till stagnation.

Hansson bel6s speciellt tva av mark- och konkurrensvillkorens
konsekvenser som han beddmde vara sarskilt betydelsefulla for
byggbranschen:

- en kraftig minskning av antalet foretag pa den lokala
marknaden som &r sysselsatta med produktion av grupphus
och flerbostadshus.

- erfarenhetsaterforingen fran forvaltning till produktion
inkl. projektering forsdmras.

Hansson h&vdade med detta att mark- och konkurrensvillkoren har
forstarkt uppkomsten av vissa icke tidigare iakttagna hinder for
effektiv konkurrens utan att ha tagit bort ndgot hinder av bety-
delse. For bostadskonsumenten har inga som helst fordelar uppstatt
till f6ljd av mark- och konkurrensvillkoren.

Vidare ansdg Hansson att om huvudsyftet ar att uppna konkurrens
som leder till storre valfrihet och l&gre kostnader for bostads-
konsumenten sa borde en rimlig vag vara att skapa konkurrens
under programskedet och darmed byggherreledet eftersom det ar
under detta skede om den minsta kostnadsandelen ar last.

5.3 Projektet ""Kommunerna, byggintressenterna och bostads-
marknaden" vid Statens institut for byggnadsforskning.

Vid Statens institut for byggnadsforskning (SIB) har under 1980-
talet genomfoérts ett projekt bendmnt "Kommunerna, byggintres-
senterna och bostadsmarken - forsok till utvérdering av mark- och
konkurrensvillkoren™.

Bakgrunden till detta projekt var SIBs tidigare projekt "Kommunal
Oversiktsplanering™ som avslutats 1980. Det var frdmst de déri
ingdende studierna av mark- och exploateringspolitiken i den me-
delstora mellansvenska kommunen Avesta (Floderus, 1981) som gav
upphov till en rad frdgor om mark- och exploateringspolitikens
funktion och effekter och dérmed initierade ett nytt projekt.

Det nya projektet "Kommunerna, byggintressenterna och bostads-
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marken" avsags vara en uppféljning av det tidigare projektet med
vissa inslag av analys och utvardering. Den forsta delen omfattade
en beskrivning och kartldggning av vad som hant i ett urval kom-
muner foére och efter statens beslut att stédlla mark- och kon-
kurrensvillkoren till kommunernas forfogande. Den andra delen var
ett forsok till analys och utvardering.

De elva kommuner som I3g till grund for studien var samtliga
belagna i sydvastra Skane och hade tidigare tidigare ingatt i de
undersbkningar som byggkonkurrensutredningen genomforde och
baserade sina forslag pa (SOU 1974:40, se dven avsnitt 3.2). Detta
mojliggjorde jamforelser bakat i tiden till 1970/71 - betraffande
innehav av exploateringsmark, liksom jamforelser med de slutsatser
som byggkonkurrensutredningen dragit i borjan pa 1970-talet.

Studiens huvudsakliga syfte var dock att forsoka svara pa om mark-
och konkurrensvillkoren anvénts i kommunerna och om de haft
nagra effekter, saval 6nskade som odnskade.

Datainsamlingen redovisades ursprungligen i separata kommunrap-
porter och en sammanstéllning presenterades i handlingen "Kom-
munerna, byggintressenterna och bostadsmarken™ (Benton, 1983 a).

Det insamlade materialet 1ag aven till grund for Bentons (1988) av-
handling "From market competition to monopoly and from monopoly
to market competition”. | denna studerades mark- och konkurrens-
villkorens effekter. Benton stéllde upp nio framarbetade relationer
av hypotetisk karaktdr och kommenterade dessa i avhandlingens
sista kapitel.

1. Inforandet av markvillkoret medfér att konkurrensen om
marken minskar.

2. Inférandet av markvillkoret medfor att kommunens inflytan-
de Over lokaliseringar och plangenomférandeprocesser Okar,
dock under forutsattning att kommunens markinkdép och
markinnehav okar samtidigt som byggherrarnas markinnehav
minskar.
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3. Inférandet av markvillkoret medfér en minskning av egen-
regi-byggnation.

4, Overgangsbestimmelserna medfor att byggnation i egenregi
okar under Overgangsperioden.

5. Inférandet av  konkurrensvillkoret medféren 6kning av
andelen projekt som upphandlats genom 6ppen anbudsinfor-
dran, forutsatt att totala antalet projekt okar eller forblir
ofdréandrat.

6. Inférandet av  konkurrensvillkoret medféren o©kning av
andelen projekt upphandlade genom 6ppet anbudsférfarande,
vilket medfor 6kad konkurrens bland saljarna och lagre
byggkostnader.

7. Inforandet av  konkurrensvillkoret medfor paverkan av
byggkostnaderna forutsatt att information om radande
prisnivaer finns tillganglig.

8. Inférandet av  konkurrensvillkoret medfératt ny teknik
framst patraffas vid egenregi-projekt.

9. Inférandet avkonkurrensvillkoret medfor att andelen
projekt upphandlade genom 6ppen anbudsinfodran oKkar,
vilket i sin tur frAmjar anvandandet av ny teknik.

Benton gav i avhandlingen féljande kommentarer till de presente-
rade hypotetiska relationerna. Den forsta, vilken séger att markvill-
koret medfor att konkurrensen om marken minskar, fick endast
delvis stod fran Bentons omfattande empiriska studie. Det stod klart
att markvillkoret minskar konkurrensen om ramarken, men den
noterade nedgadngen i efterfragan for orérd nyexploateringsmark
kunde atminstone delvis forklara den minskade konkurrensen om
marken. Vad gallde saneringsomraden framgick det att markvill-
koret inte minskade konkurrensen om marken och detta kunde,
enligt Benton, ségas vara den verkliga testen for markvillkoret. Det
var darfor inte mojligt att generellt fastsla att markvillkoret min-
skar konkurrensen om bostadsmark.
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Den minskade konkurrensen om jungfrulig exploateringsmark tillat
kommunerna att fortsatta kopa in mark vilket resulterade i Okat
markdgande for kommunerna, vilket i sin tur ledde till att bygg-
herrarnas markinnehav minskade. Inom saneringsomraden valde
kommunerna andra metoder an markkdp och markdéverforingar for
att paverka situationen.

Kommunerna férsokte inte, vare sig inom sanerings- eller exploate-
ringsomraden, att anvanda sig av markoverforingar. Det fanns dock
en mojlighet for kommunerna att forsoka paverka plangenomforan-
det inom nyexploateringsomraden med hjalp av kommunalt mark-
dgande, men detta férekom inte.

Benton fann &ven att forbudet mot egenregi-byggen som var avsett
att paverka byggherrens val av kontraktsform, inte fick nagot stod
av det empiriska materialet fran de undersokta kommunerna. FOr-
budet mot produktion i egenregi kom helt enkelt inte till utnytt-
jande under undersokningsperioden pa grund av att Gvergangsbes-
tdmmelserna snarast uppmuntrade egenregi-projekt.

De effekter som angavs som markvillkorets mal uppnaddes endast i
begransad utstrackning inom ramarksomraden. Kommunerna utveck-
lade istéllet alternativa paverkansmetoder till markvillkoret inom
saneringsomraden. Detta ledde till problem eftersom de alternativa
paverkansmetoderna ofta stod i konflikt med mark- och konkurrens-
villkoren. Andra problem uppstod ndr kommunerna prioriterade
egenregi-projekt pd grund av Overgangsbestammelserna till mark-
vilkoret.

Pastaendet att konkurrensvillkoret medfor en 6kning av andelen
projekt baserade pa Oppet anbudsforfarande (forutsatt att antalet
projekt pa kontraktsmarknaden Okar eller forblir oférandrat),
innebar att konkurrensvillkoret paverkar byggherrarnas val av
anbudsinfodran. Detta fick stod av materialet fran de 11 undersokta
kommunerna. Det var huvudsakligen de kooperativa och allmannyt-
tiga byggherrarna som valde att inte férhandla med endast ett
byggforetag utan istéllet foredrog att forhandla fram en storre del
av projekten genom Oppet anbudsforfarande eller inbjuden anbuds-
infodran.
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Anvandandet av ny teknik patraffades inom totalentreprenors-
kontrakt liksom vid generalentreprenadskontrakt vilka var upphand-
lade genom o6ppen eller inbjuden anbudinfodran. En o6kad del av
projekten med Oppet anbudsférfarande ledde dock inte, enligt
Benton, till en 6kad andel projekt med nya ideér.

Materialet visade dven att kommunerna fortsatte att vélja ett 6ppet
anbudsforfarande, men eftersom antalet projekt for vilka kommun-
erna agerade byggherrar oOkade drastiskt, innebar detta att dessa
projekt hade en stor effekt pa kontraktsmarknaden. Aven de privata
byggherrarna Okade antalet projekt upphandlade genom Oppet an-
budsforfarande istallet for upphandling genom férhandling. Det
empiriska materialet stodde pastdendet att konkurrensvillkoret okar
andelen bostader och antalet projekt vilka varit foremal for oppen
eller inbjuden anbudsinfodran.

Konkurrensen mellan séljare pa byggmarknaden paverkades av en
liten minskning i antalet foretag. Minskningen i produktionsvolym
och nedgangen i projektstorlek medforde emellertid 6kad konkur-
rens. Detta stoder pastaendet att konkurrensvillkoret 6kar konkur-
rensen mellan sdljare eftersom fler projekt och en stérre andel
bostader genomgar anbudsgivningsproceduren, vilken i sin tur leder
till 6kad konkurrens.

Emellertid forefaller det som om pastaendet att konkurrensvillkoret
paverkar byggkostnaderna da projekten ar utsatta for 6kad konkur-
rens motsags av det empiriska materialet. Slutsatsen av detta blev
att den statliga policyn inte ledde till den forvantade effekten lagre
byggkostnad. Sidoeffekter uppstod istéllet.

Benton kunde ur sitt insamlade material urskilja indikationer pa att
information om de kostnadnivaer som accepteras av bostadsnamnden
paverkar byggkostnaderna pa sa satt att den accepterade ramen for
lan kan anvandas. Det var saledes mojligt att utveckla pastaendet
att inforandet av konkurrensvillkoret medfor paverkan av byggkost-
naderna forutsatt att information om rddande prisnivaer finns
tillganglig till att sdga att konkurrensvillkoret dkar andelen projekt
pa den 6ppna kontraktsmarknaden och detta skapar information om
de prisnivder som accepteras av langivarorganet vilket i sin tur
paverkar byggkostnaderna for bostader.
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Undersdkningsmaterialet visade endast att de slutliga byggkost-
naderna ldg pa ungefar samma niva for jamforbara projekt om
inflytandet av faktorer som ramark/saneringsmark och lokala pris-
nivaer utesl6ts. Materialet sade ingenting om skillnader i kvalitet
dvs skillnader mellan olika projekt.

Det var inte mojligt att utifrdn det empiriska materialet utveckla
nagra sambandsmodeller mellan & ena sidan markvillkorets egenregi-
forbud och konkurrensvillkoret och & andra sidan viljan till nyhet-
er. Det var darfor inte mojligt for Benton att verifiera de tva sista
pastdendena som dels havdar att innovationer patraffas bland egen-
regi-projekt och dels att konkurrensvillkoret 6kar andelen projekt
med Oppet anbudsforfarande, vilket i sin tur 0kar antalet innovatio-
ner.

Det var, enligt Benton, inte mgjligt att finna ndgot stod i mate-
rialet fran de 11 undersokta kommunerna for att ett samverkande
beroende foreldg mellan mark- och konkurrensvillkoret. Det forefal-
ler snarare mer fornuftigt att betrakta de tva villkoren separat.
Malet for det ena systemet var att ge kommunerna képmonopol och
malet for det andra systemet var att tvinga byggherrarna att ut-
nyttja konkurrensen mellan séljarna i syfte att sdnka byggkost-
naderna.
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6 UTVARDERING AV ENKAT

For att bedoma mark- och konkurrensvillkorens effekter p& bos-
tadsproduktionens inriktning och volym har en enkéat sénts ut till
117 kommuner. Detta skedde 1984. Enkéterna besvarades av 62
kommuner. Svarsfrekvensen &r lag (endast 53 %) varfor nedanstaen-
de utvardering endast kan ge vissa tendenser. P4 grund av den
harda arbetsbelastning som tycks rdda inom landets kommuner
varierade dessutom graden av fullstdndiga svar, vilket innebér att
det statistiska underlaget varierar nagot mellan frdgorna. En orsak
kan vara att fragorna var svarbesvarade eller att de kravde for
stor arbetsinsats varfor de lamnades at sidan. Enkaten i sin helhet
aterfinns i bilagan.

Enkéaten inleddes med en frdga om hur kommunerna bedémde ut-
vecklingen av forhallandet mellan byggande av bostader pd kommun-
formedlad respektive icke kommunférmedlad mark. Bearbetningen av
svaren redovisas i tabell 1.

Tabell 1 58 svar frdn kommuner rdérande huruvida andelen
nybyggda statsbelanade bostadshus pa kommunférmed-
lad mark i forhallande till det totala bostadsbyggandet
inom kommunerna har 6kat eller minskat efter mark-
villkorets ikrafttradande.

Andelen byggande av statsbeldnade bostader pd kommunférmedlad
mark har (relativt sett) sedan mark- och konkurrensvillkoren
infordes:

Okat Okat varit minskat minskat
markant nagot ungefar  nagot markant
konstant
Fornyelse-
och sane- 3 11 42 2 0
ringsomrade
Exploate- 3 9 42 1 3

ringsomrade
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Det ar svart att finna nagot entydigt svar pa fragan, men vad
galler saneringsomraden anger 42 (drygt 72 %) av de 58 kommu-
nerna som besvarade fragan att det statsfinansierade byggandet pa
kommunférmedlad mark legat pa en ungefar konstant niva. 14 st
kommuner (24 %) anger en ©kning varav 3 kommuner anser att
Ookningen varit markant medan 11 kommuner anser att 6kningen
varit mer marginell. Endast 2 kommuner menar att det statsbelanade
byggandet inom saneringsomraden pa kommunférmedlad mark har
minskat. Vad galler exploateringsomraden ar situationen likartad, 42
(drygt 72 %) av de 58 kommunerna som besvarade fragan anser att
andelen statsfinansierat byggande pa kommunformedlad mark har
varit ungefar konstant jamfért med tiden fore mark- och konkur-
rensvillkorens ikrafttrddande. 21 % av kommunerna anser att an-
delen Okat i enlighet med villkorens intentioner men, endast 5 %
anser att okningen varit markant. 7 % av de 58 kommunerna anser
att andelen minskat och merparten av dessa kommuner anser att
minskningen varit markant.

Om slutsatser rorande mark- och konkurrensvillkorens konsekvenser
skall dras utifrdn detta, framstadr det som om villkoren inte har
haft ndgon storre effekt. Man maste emellertid har papeka att
verkligheten &r sa sammansatt att forandringar och trender sallan
kan sagas bero pa en eller tva enskilda faktorer utan att det ar
langt fler faktorer som paverkat utvecklingen dn enbart mark- och
konkurrensvillkoren.

En orsak till att villkoren inte har fatt sd stor betydelse kan vara
ett minskat byggande (speciellt av flerbostadshus). Exempelvis kan
namnas den nedgang i antalet inflyttningsfardiga hus som kan
observeras i samband med att det stora sk miljonprogrammet av-
slutas. Detta visas i figur 1.
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Figur 1 Antal .lagenheter i inflyttnings}ardiga hus efter hustyp
aren 1956-1985. (Cars och Carlén, 1988)

Av figuren framgar att det ar 1970 framstalldes drygt 105 000
inflyttningsfardiga lagenheter i Sverige. 1974 hade antalet sjunkit
till drygt 80 000 och 1975 var antalet nere i ca 75 000. Efter
ytterligare sankning 1976 lag antalet runt 50 000 lagenheter per ar
fram till 1982 da det sjonk ytterligare for att 1985 vara nere i ca
30 000.

Det &r intressant att notera att ett (mindre) antal kommuner upp-
ger att allt byggande av statsbeldnade bostader under lang tid
endast skett pa mark som kommunen forvarvat och sedan forsalt
till bygg- eller bostadsbolag. Detta géller savéal inom exploaterings-
omraden som saneringsomraden.

Som patalats i avsnitt 3.3 ansag regeringen att det var otillrackligt
att kommunerna saknade radighet Gver en stor del av den mark
som togs i ansprak till bostadsbebyggelse. Det namndes att endast
tva tredjedelar av bostadsbyggandet i exploateringsomraden skett pa
mark som varit i kommunens &go eller formedlats av kommunen och
detta motiverade inférandet av markvillkoret. Detta skulle i sin tur
ge kommunerna stérre mojlighet att leda utvecklingen inom kom-
munerna. Hansson (1981) havdade & andra sidan i sin konsekvens-
analys (avsnitt 5.2) att markvillkoret kom att innebéra att kom-
munerna fick mojlighet att styra déver markférdelningen till 100 %
istdllet for de i praktiken 90 % av marken som omfattats fore
markvillkoret trétt i kraft.
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Regeringens och Hanssons siffror skiljer sig saledes at en aning
liksom &aven de grundldggande uppfattningarna om markvillkorets
betydelse.

| enk&ten som séndes ut inom ramen for detta projekt stilldes en
fraga (enkéatfraga 2) om hur stor procentuell andel av byggandet
inom kommunerna som skedde med statliga Ian pa kommunférmedlad
mark. Svaren som erhélls framgar av tabellen nedan.

Tabell 2 Procentuell andel av det totala bostadsbyggandet som
byggts med statliga 1an pa kommunférmedlad mark.
Situationen avser 1983 (60 kommuner).

Procentandel av antal procent kummulativ
totalt byggande kommuner procent
som skett med stat-

liga l1an pa kom-

munformedlad mark

0 -20% 1 17 % 17 %
201 - 40 % 3 5.0 % 6.7 %
40.1 - 60 % 14 233 % 30.0 %
60.1 - 80 % 14 23.3 % 533 %
80.1 - 90 % 12 20.0 % 73.3 %
90.1 -100 % 16 26.7 % 100.0 %
Totalt 60 st 100.0 % 100.0 %

Av tabellen framgar att inom drygt 50 % av kommunerna sker hogst
80 % av det totala byggandet inom kommunen pa kommunférmedlad
mark. Emellertid férmedlar drygt 70 % av kommunerna minst 90 %
av marken till nybyggnation av statligt beldnade bostader. | vilken
form finansiering och byggande sker pa 6vriga delar av marken av
framgar ej av svaret. Antingen avses kommunférmedlad mark till
icke statligt belanade bostader eller sa sker byggnation av statligt
finansierade smahus inom glesbygdsomraden ‘vilket ej omfattas av
markvillkoret. Vidare finns mojligheten att byggnation sker pa icke
kommunformedlad mark varmed mgjlighet till statliga lan ej finns.
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Ytterligare en mojlighet utgor sarskilda dispenser fran markvillkoret
dvs statliga lan utgar trots att marken ej formedlats av kommunen.

Det finns en del faktorer att ta hansyn till vid utvarderingen av
tabellen. Inom flera (speciellt smd) kommuner svanger procenttalet
tamligen kraftigt fran ar till ar beroende pa om "stora" byggprojekt
fardigstallts, antingen pa kommunférmedlad mark vilket gor pro-
centtalet hogre eller pd privatagd mark vilket medfor att andelen
sjunker. Som exempel pa detta kan Smalandskommunen Vaggeryd
namnas. | Vaggeryd var andelen aren 1982 och 1983 84 % resp 34 %.

For att undersbka om det foreligger nagot samband mellan en
kommuns storlek och andelen byggande av statsfinansierade bostader
pa kommunformedlad mark jamfordes uppgifter fran enkéatsvaren, se
figur 2.
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Figur 2 Procentuell andel av det totala bostadsbyggandet som
byggts med statliga 1an pa kommunférmedlad mark i
relation till invanarantalet. Svaret avser 1983 (60
kommuner).
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Som framgar av figuren ar det mycket vanskligt och svart att dra
nagra slutsatser om huruvida markvillkoret har en storre betydelse
inom stora kommuner dn inom sma. For att erhalla ett mer intres-
sant resultat borde dven kommunens yta och markéagoforhallanderna
vagas in, vilket skulle ge en bild av konkurrensen om marken.
Markvillkoret kan eventuellt spela en storre roll i en tatbebyggd
kommun dar kommunen har stora markinnehav och dar en stor del
av bostadsproduktionen utgors av styckebyggda smahus. Den erford-
rade arbetsinsatsen for att jamfora ett dylikt forhallande for de 62
kommunerna torde emellertid vara alltfor stor for att det skall
anses meningsfullt att genomfora den foreslagna uppgiften.

En annan intressant faktor att studera ar huruvida kommunerna har
borgerlig eller socialistisk majoritet och sétta detta i relation till
procentsatserna. Med tanke pa motstandet fran borgerligt hall i
samband med markvillkorets inforande (se avsnitt 3) &r det mojligt
att de aktuella procentsatserna skulle vara lagre i kommuner med
borgerlig majoritet. | tabell 3 nedan gors en jdmforelse. | detta fall
ar det endast 58 kommuner som ligger till grund for sammanstall-
ningen da majoritetsfragan ar nagot oklar i 4 kommuner.

Aterigen kan det konstateras att det ar svart att dra nagra kon-
kreta slutsatser om vilken typ av kommun som utnyttjar mark-
villkoret mest. Materialet ar tamligen litet och manga faktorer
spelar in vilket gor att nedanstdende tabell endast kan ses som ett
exempel pa hur fordelningen var 1983 - inte som ett fixerat svar pa
hur det forhaller sig i verkligheten.
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Tabell 3 Fordelning inom kommuner med olika politisk majori-
tet vad avser den andel av det totala bostadsbyggan-
det som skett pa kommunformedlad mark med statliga
lan (antal, faktisk och kummulativ procent).

Drocentandel soc mai bore mai
ant fak kum ant fak kum
% % % %
0 -20% 0 0 0 1 5.9 5.9
20.1 -40 % 2 6.1 6.1 0 0 5.9
40.1 -60 % 7 21.2 27.3 4 23.5 29.4
60.1 - 80 % 8 24.2 51.5 6 35.3 64.7
80.1 -90 % 6 182 69.7 2 118 76.5
90.1 -100% 10 30.3 100.0 4 235 100.0
Totalt 33 100.0 17 100.0
Drocentandel ovrig mai
ant fak kum
O0-20 % 0 0 0
20.1 - 40 % 1 12.5 12.5
40.1 - 60 % 3 37.5 50.0
60.1 - 80 % 1 12.5 62.5
80.1 - 90 % 1 12.5 75.0
90.1 - 100 % 2 25.0 100.0
Totalt 8 100.0

Det forefaller emellertid av tabellen som om det inom kommuner
med socialistisk majoritet sker stdrre andel statsfinansierat bos-
tadsbyggande pa kommunférmedlad mark dn inom kommuner med
borgerlig majoritet. Det maste emellertid aterigen poangteras att
materialet ar for litet for att sékra slutsatser skall kunna dras.

Ett av markvillkorets huvudsyften var att markprisutvecklingen
skulle dampas och i enkaten stalldes fragan (se enkéatfraga 3) om sa
hade skett genom mark- och konkurrensvillkoren. Av de 62 kom-



59

munerna besvarade 59 fragan och av dessa ansag 29 st (nara 50 %)
att markprisutvecklingen inte hade dampats, medan 6vriga 30 kom-
muner ansag att prisutvecklingen hade dampats. Emellertid hade
knappast nagon av de 59 kommunerna tagit stéallning till om det var
mark- och konkurrensvillkorens fértjanst att en dampning av mark-
prisutvecklingen skett. Flera kommuner hdvdar att det & mycket
svart att sarskilja villkorens effekter.

Den mest angivna orsaken som 50 % av de kommuner, som anger
dampad utveckling, anser vara huvudorsak till ddmpningen, har
varit att konkurrensen om marken minskat genom markvillkoret.
Emellertid papekar flera kommuner att det inte ar markvillkorets
fortjanst utan att det beror pa att det inom kommunen tillampas
bestammelser som exempelvis hogsta tillatna markpris.

20 % av kommunerna som anser att en dampning skett haller for
troligt att dampningen beror pa att byggforetagen minskat sin
lagerhdllning av mark, medan resterande 30 % anger varierande
orsaker till dampningen, exempelvis:

- priskontroll i samband med statlig belaning har dampat
priserna

- endast kop som har forankring hos kommunen har genomforts

- forekomsten av villkoren har haft en preventiv inverkan
pa byggforetagens intresse att forvarva mark

- markégarens majligheter att tillgodogora sig ofdrtjanta
prisékningar har minskat

- kommunen har forvarvat all mark for bostadsbebyggelse

- kommunen har i fastighetsndmnden tagit riktlinjer som
har haft en viss ddmpande effekt

- markpriset har kopplats till mojligheten att erhalla
statliga lan

- kontroll av markprisets skalighet

Vidare stalldes fragan om det foreligger nagra skillnader mellan
markprisutvecklingen inom exploateringsomraden respektive sane-
rings- och fornyelseomraden. Fragan kommenterades av 21 kom-
muner och det framkom av svaren att markpriserna har stigit mer
och/eller snabbare inom saneringsomraden an inom exploaterings-
omraden.
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Vad mark- och konkurrensvillkoren har haft for effekter i detta
sammanhang ar svart att utldsa. Som tidigare namnts papekar flera
kommuner att om priserna har dampats sa ar detta inte en effekt
av mark- och konkurrensvillkoren. Prisddmpningen beror snarare pa
att kommunerna vidtagit vissa atgarder (exempelvis fastslagit kom-
munens godkanda tomtpris) eller att kommunerna &r prisledande
vad galler markpriser inom kommunen. Det finns dven kommuner
som papekar att de i vissa fall utdvat patryckning sd att under-
handlingar av markpriset skett. Nagon kommun havdar att det &r
den allmanna nedgangen i byggandet som har haft en dampande
effekt pad markpriserna - bade inom saneringsomraden och exploa-
teringsomraden.

Det finns emellertid en kommun som hévdar att mark- och konkur-
rens villkoren har haft pataglig betydelse i prisutvecklingen. Fallet
galler privat byggnation (styckebyggen), huvudsakligen i form av
fortatning.

Pa fragan om det uppstatt problem inom den kommunala forvalt-
ningen till foljd av att mark- och konkurrensvillkoren inneburit
att mangden arbetsuppgifter blivit alltfor stor i forhallande till
kommunens resurser (enkéatfrdga 4) svarar 59 kommuner nej (61
kommuner besvarade fragan).

Det &r endast en av de svarande kommunerna som anser att évriga
arbetsuppgifter blir asidosatta pa grund av det arbete som uppkom-
mer till foljd av mark- och konkurrensvillkoren. Det finns dven en
kommun som havdar att arendena inte kan handlaggas pa onskvart
satt (exempelvis saknas tillrackliga utredningar).

Ovriga 59 kommuner anser att villkoren inte har skapat négra
betydande problem. Fyra av dessa kommuner anser att handlagg-
ningen av de &renden som uppkommit till foljd av villkoren ryms
inom ramen for kommunens tidigare verksamhet. Tva av kommuner-
na papekar att utrymmet skapats beroende pa den nedgang som
skett i bostadsbyggandet i samma veva som mark- och konkurrens-
villkoren tradde i kraft.

| propositionen 1974:150 "Riktlinjer for bostadspolitiken” poang-
terades att markvillkoret kom att innebéara att kommunernas centra-
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la roll i bostadsbyggandet och kommunernas ansvar for bostadsfor-
sorjningen markerades ytterligare. Kommunerna maste i och med
detta tillhandahalla praktiskt taget all mark som behovs for nypro-
duktionen av statligt beldnade bostader. Detta innebar, enligt
bostadsministern, for manga kommuner att markforvarven maste o6ka
och att forvarven av mark maste ske sa att erforderlig mark finns
tillracklig vid planerad tidpunkt for att undvika att storningar i
produktionen intraffar.

For att underlatta markforvarven fanns moéjlighet for kommunerna
att fa s k markforvarvslan, men i och med utgangen av budgetaret
1980/81 upphérde denna mojlighet (prop 80/81:20 bil. 12).

Bostadstyrelsen berorde fragan om markforvarvslanen i sin utred-
ning frdn 1981 (se avsnitt 5.1). Bostadsstyrelsen ansag det vara
nodvandigt att kommunernas mojligheter att finansiera erforderliga
markférvarv tillgodoses genom att en tillracklig kreditvolym stélls
till kommunernas forfogande. Bostadsstyrelsen menade att kommu-
nerna var tvungna att fore 1/7-84 forvarva de betydande markom-
raden som bl a byggforetagen dgde. Om kommunen inte forvarvade
denna mark fore detta datum fanns det risk for att markvillkoret
skulle kunna bli ett hinder for bostadsbyggandet inom exploate-
ringsomraden.

Det ar da intressant att understka hur kommunerna sjélva sag pa
situationen och om det forefoll som om ett aterinforande av mark-
forvarvslanen kunde anses vara motiverat.

| enkéaten stalldes fragan om huruvida brister i medelstillgdngen
varit en begrénsande faktor for kommunernas markanskaffning
(fraga 6). Det forefaller emellertid som om detta inte har varit
fallet, da 88 % av de 59 kommunerna besvarar fragan med ett nej.
Ovriga 12 % anser att kommunens markanskaffning har begransats
av den knappa medelstillgangen. (Tva procent anser att markan-
skaffningen begrénsats i hég grad medan resterande tio procent
anser att markanskaffningen i viss man hammats av de knappa
resurserna.)

Det ar saledes fa kommuner som har upplevt en begrénsning pa
grund av finansiella forutsattningar for markanskaffning. Det &r
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svart att placera dessa kommuner i nagon speciell kategori med
typiska egenskaper eftersom dessa asikter finns hos vitt skilda
typer av kommuner.

Det ar endast tvda kommuner som anser att det ar angelaget att
aterinféra markfinansieringsldnen. Ovriga kommuner anser att detta
inte ar sarskilt angelaget och anger som exempel foljande orsaker
till detta:

- det minskande byggandet och den kortare omséattningstiden gor
behovet av langsiktiga markanskaffningar mindre

- det ar inte onskvéart att kommunens skuld Okar

- kommunen har ett stort markinnehav

- framforhallningen med mark behdver inte vara sa lang med
hansyn dels till nu géllande lagstiftning och dels till
den lagre volymen i byggandet

- kommunen &ger redan ganska mycket mark

Sammanfattningsvis forefaller det som om finansiering av kommu-
nala markinkop inte utgdr nagra storre problem, ej heller anses
det Onskvart att aterinfora statliga lan till kommunala markinkop.

En asikt som kom fram i samband med inférandet av mark- och
konkurrensvillkoren var att kommunernas framforhallning avseende
markforsorjning for bostadsproduktion borde kunna minskas (frage-
stallningen behandlas i enkétfraga 8).

Det framkom av enkétsvaren att av de 58 kommunerna som be-
svarade fradgan anser 50 stycken (86 %) att mark- och konkurrens-
villkoren inte medverkat till att planeringen av markforsoérjningen
kan ske med kortare framforhallning. Det finns ingen kommun som
anser att framforhallningen i hog grad kunde forkortas. |1 8 kom-
muner (14 %) anses dock att framforhallningen i viss man minskat.

| figur 3 visas att 55 % av kommunerna (materialet utgérs av svar
fran 29 kommuner) har en markforsorjningsplanering som stracker
sig mellan 7.5 - 125 ar framat i tiden. Ingen kommun har kortare
framforhallning dn 2.5 ar medan 31 % av kommunerna planerar for
mellan 2.5 och 7.5 ar framat i tiden. Det ar endast 14 % som har
langre planeringshorisont an 12.5 ar.
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Figur 3 Kommunernas markforsorjningsplanering. Procentuell
fordelning avseende framforhallning, angivet i "ar-
sintervaller” 0-2.5 &r, 2.5-7.5 &r, 7.5-12.5 &r och
>12.5 ar (29 kommuner).

Det forefaller silunda som om kommunerna vanligtvis har tagit
ansvar for markforsorjningen for forhallandevis lang tid framat. |
samband med inférandet av villkoren hélls det for troligt att den
tidigare eftertraktade 10-ariga markforsorjningsplaneringen kunde
forkortas, med det forefaller som om detta ej skett i nagon storre
utstrackning. Detta kan forklaras med att kommunerna under den
period under 1960-talet och borjan pd 70-talet da det byggdes
enorma maéangder lagenheter, kopte stora delar av kommunernas
framtida exploateringsmark. Flera kommuner ndmner att den starkt
minskade nyproduktionen i kombination med tidigare stora markin-
kop gor att kommunerna har mycket stora reserver och markbeho-
vet ar tillgodosett for lang tid framover.

| enkaten stalldes frdgan om kommunerna anser att mark- och
konkurrensvillkoren inneburit att kommunerna har fatt ett for stort
ansvar for markforsérjningen och darmed dven foér bostadsproduk-
tionen (se fraga 9).
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Samtliga kommuner som besvarar frdgan (59 st) a4r ense om att
kommunerna inte fatt ett alltfor stort ansvar utan regelsystemet
skapar en rimlig avvigning mellan kommun och byggintressent och
dessutom skapas handlingsfrinet genom mdjligheten att ge dispens
fran markvillkoret. En kommun havdar emellertid att kommunen
borde fa ett storre inflytande 6ver markforsorjningen.

Konkurrensvillkoret hade som syfte att framja forutsattningarna
for att byggprojekten anfortros de byggherrar som har de bésta
forutsattningarna for att bygga goda och billiga bostader.

Pa frdgan om det foreligger svarigheter vid tillampningen av kon-
kurrensvillkoret dd det galler att jamfora anbud fran kvalitets- och
kostnadssynpunkt (fraga 10) svarar 70 % av de 57 kommunerna som
besvarar frdgan att dylika svérigheter inte foreligger. Ovriga 30 %
anser att svarigheter foreligger men endast 2 % av kommunerna
anser, att det i hog grad var ett problem, medan de 6vriga (28 %)
uppfattar det, i viss man, vara ett problem.

Kommunerna papekar i anslutning till frdgan att det fordras duktiga
bestallare. Vidare pdpekas att det ar svart att renodla kvaliteten
respektive kostnader vid olika utformning och d& objekten har
speciella egenskaper. Det anses aven viktigt att ha ett tillfredsstal-
lande antal referensobjekt.

Genom att jamfora hur stor del av den statligt beldnade produk-
tionen som uppforts pd& kommunmedlad mark med den del som
uppforts pa icke kommunformedlad mark men med statliga Ian, kan
en uppfattning erhallas om hur stor andel av det statligt beldnade
byggandet som har skett p& kommunformedlad mark och darigenom
bedéma om markvillkoret forefaller att ha tillampats.

I enkéaten stilldes denna fraga dels for styckebyggda smahus, dels
for gruppbyggda smahus och slutligen for lagenheter i flerfamiljshus
och resultatet presenteras nedan (se enkatfraga 11).
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1 90-100%
N 80-90 %
H 60-80 %
~ 40-60%
m  0-40%

Procentandel av det
statligt belanade byggan-
det som skett pa kommun-
formedlad mark.

Antal svar: 35 38 39 40

Figur 4 Styckebyggda smahus
Procentuell andel av det statligt belanade byggandet
av styckebyggda smahus som skett paA kommunférmed-
lad mark (inom 35-40 kommuner och inom 4 tidsperio-
der).

Vad géller styckebyggda smahus forefaller det som om andelen som
byggts med statliga 1an pa kommunférmedlad mark har sjunkit.

Figuren fordrar nog en forklaring. Exempelvis sdger den att 1972-
74 sker inom 14 % av de 35 kommuner som utgor underlagsmaterial
endast 0-40 % av det statligt belanade byggandet pd kommunfor-
medlad mark. Figuren séger vidare att inom ytterligare 14 % av
kommunerna sker 40-60 % av det statligt beldnade byggandet pa
kommunfoérmedlad mark (dvs inom 28 % av de 35 kommunerna sker
mindre &n 60 % av det statligt beldnade byggandet av styckebyggda
smahus pd kommunformedlad mark). Vidare sker, inom 32 % av de
35 kommunerna 60-80 % av det statligt finansierade byggandet av
styckebyggda smahus pa kommunférmedlad mark och inom 17 % av
kommunerna ar motsvarande procentandel 80-90. Inom resterande 23
% av de 35 kommunerna sker hela 90-100 % av allt statligt belanat
byggande av styckebyggda smahus pa komirtunformedlad mark.
Sammantages de tva sista kategorierna framgar det att inom 40 %



66

av de 35 kommunerna sker 80-100 % av det statligt beldnade byg-
gandet av styckebyggda smahus pd kommunférmedlad mark.

Vid studier av figuren forefaller det som om det inom allt fler
kommuner sker en allt mindre del av det statligt finansierade
byggandet pd kommunférmedlad mark. Detta framgar tydligast av att
det vita faltet som visar andelen kommuner inom vilka 90-100 % av
det statligt finansierade byggandet sker pd kommunégd mark mins-
kar, liksom &ven faltet som visar procentandelen 80-90 minskar.

Samtidigt Okar det svarta faltet, dvs andelen kommuner 6kar inom
vilka endast 0-40 % av de styckebyggda smahusen med statliga 1an
byggs p& kommunférmedlad mark. Detta ar mot markvillkorets
intentioner, men man bor halla i minnet att styckebyggda sméhus
var undantagna fran markuvillkoret.

Att andelen sjunker kan forefalla markligt men det kan ha sin
forklaring i att nyproduktionen av smahus sjunker (se figur 1)
fram till 1985.

| fallet med gruppbyggda smahus (se figur 6) kan en tydlig 6kning
noteras av andelen kommuner inom vilka andelen gruppbyggda
smahus med statliga 1an pd kommunférmedlad mark har okat.
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— 90-100%
80-90 %
m 60-80 %
M 40-60 %
m 040%

Procentandel av det
statligt belanade byggan-
det som skett pa kommun-
formedlad mark.

Antal svar: 24 25 27 26

Figur 5 Gruppbyggda smahus
Procentuell andel av det statligt belanade byggandet
av gruppbyggda smahus som skett pd kommunférmedlad
mark (inom 24-27 kommuner och 4 tidsperioder).

Tydligast framgar detta av faltet som visar andelen 80-90 % (dvs
80- 90 % av det statligt finansierade byggandet av gruppbyggda
smahus sker (har skett) pa kommunférmedlad mark). Fére mark-
villkorets ikrafttradande 1975 naddes denna andel endast inom 46 %
av kommunerna. Darefter sker en stadig 6kning och under perioden
81- 83 &r andelen uppe i 72 % (dvs 72 % av kommunerna foérmedlar
80-100 % av den mark pa vilken gruppbyggda smahus uppfors).

Av denna figur att déma kan markvillkoret ha inneburit att an-
delen kommuner inom vilka allt storre del av det statligt belanade
byggandet av gruppbyggda smahus sker pa kommunformedlad mark
har okat.

Emellertid har ingen 6kning skett av andelen kommuner inom vilka
90-100 % av det statligt finansierade byggandet sker pa kommun-
formedlad mark. Denna andel kommuner ligger relativt stadigt runt
38 %.
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Det &ar saledes pa det viset att andelen kommuner, vilka tidigare
formedlat mindre dn 60 % av marken minskar och andelen som
formedlar mellan 60-80 % oOkar.

% 197274 7577 7880  81-83

100.
1 90-100%
80-90 %

U 60-80%
M 40-60 %
m 040%
Procentandel av det
stadigt belanade byggan-
det som skett pa kommun-
formedlad mark.

Antal svar: 18 18 20 23

Figur 6 Légenheter i flerbostadshus

Procentuell andel av det statligt belanade byggandet
av lagenheter i flerbostadshus som skett pa kommun-
formedlad mark (inom 18-23 kommuner och 4 tids-
perioder).

Samma fragestallning som tidigare men avseende lagenheter i fler-
bostadshus ger det maérkliga forhallandet att, trots inforandet av
markvillkoret sa minskar den procentuella andelen kommuner inom
vilka andelen av byggandet pa kommunférmedlad ar relativt hog.
Svarsfrekvensen ar dock lag, vilket gor tolkningar av resultaten
oséakra.

Eventuellt torde ovanstdende forhallande kunna forklaras av att
nyproduktionen av ldgenheter minskat starkt efter det att markvill-
koret infordes. Vid jamforelser med figur | finner man att produk-
tionen av lagenheter i flerbostadshus minskade kraftigt under
mitten pa 1970-talet.
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| den tidigare frdgan behandlades hur stor del av olika typer av
bostadsbyggandet som skett pa kommunférmedlad mark. | anslutning
till detta kan det vara intressant att undersoka om det &r sa att
mark- och konkurrensvillkoren har haft nagon betydelse for bos-
tadsproduktionens volym. | enkaten stilldes en frdga om detta
(fraga 12) och svaret blev ett enhélligt nej. Det fanns inte nagon
kommun som uppfattade nagra volymforandringar p g a markvillko-
ret.

Det papekades emellertid att det &ar svart att analysera orsaker
som beror pad planprocesserna snarare dn pa mark- och konkur-
rensvillkoret. Det framkom &ven att en kommun holl det for troligt
att antalet tomma l&genheter hade varit stdrre om markvillkoret
inte hade funnits, och detta kan tolkas som att markvillkoret har
haft en viss effekt pa bostadsproduktionens volym inom denna
kommun.

Det'ar mojligt att de manga andringarna av markvillkoret (bl a
tidsbegrénsat upphédvande) i stor utstrackning medfort att villkoren
endast marginellt paverkat bostadsproduktionen.

En annan mojlig effekt av mark- och konkurrensvillkoren kan vara
en betydelse for bostadsproduktionens inriktning. Men &dven i detta
fall forefaller villkoren ha varit relativt betydelselosa da drygt 93 %
av de 61 kommuner (fraga 13 i enkéaten) svarar nej da ovanstaende
fragestéllning presenteras. Det ar endast 7 % som anser att mark-
och konkurrensvillkoren paverkat bostadsproduktionens inriktning.
Den framsta forandringen forefaller vara ett ©kat intresse foér ny
teknik och nya ideer i byggandet, emellertid anser en kommun
istallet att intresset har dampats. Sammanfattningsvis forefaller det
som att villkoren endast i undantagsfall har haft betydelse for
bostadsproduktionens inriktning.

En likartad fraga stalldes i enkaten (frdga 14) som gallde huruvida
ekonomiska eller administrativa h&dnsyn motverkat utnyttjandet av
mark- och konkurrensvillkoren. Av de 60 kommunerna som besva-
rade fragan anser 92 % att s inte skett inom kommunen. Reste-
rande 8 % anser att detta i viss man forekommer inom kommunen.
Inom ndgra kommuner var en viss motverkan mer pataglig. Denna
berodde pa politiska beslut da det fanns politiskt/ideologiskt skil-
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jaktiga meningar inom kommunen.

| fraga 15 stalldes frdgan om kommunens erfarenheter tyder pa att
mark- och konkurrensvillkoren bor forandras i nagot avseende.
Svaren visar att en stor majoritet av. kommunerna inte anser att
villkoren behdver férandras. Foljande synpunkter gavs dock:

- kommunernas mojligheter att besluta om undantag ar bra och bor
behallas

- saknar betydelse for oss

- ingen erfarenhet pga att markvillkoret i sin ursprungliga
lydelse inte tillampats (statligt beslutade undantag)

- markvillkoret kan slopas vid styckebyggda hus

- bostadspolitiken styrmedel av generell natur bor korrigeras for
att mojliggora selektiva atgarder, anpassade till
forhallanderna inom de olika lokala bostadsmarknaderna. Vad
galler framjandemedlet statliga bostadslan ar det darfor
angeléget att det kommunala utnyttjandet inte bara omfattar
fragor knutna till mark- och konkurrensvillkoren utan ocksa
sddana vasentliga fragor som igangsattningstidpunkt,
upplatelseform, atgardsprogram vid ombyggnad etc.

- en striktare tillampning av konkurrensvillkoret skulle
sannolikt pressa priserna

- markvillkoret bor behallas framfor allt som en hjalp till
kommunerna att halla markpriset pa en rimlig niva

- konkurrensvillkoret borde kunna tillampas vid ombyggnad av
flerbostadshus

- kommunen bor ha avgorandet om dispens skall medges eller gj

- forhandlingsentreprenader bor vara majliga i storre
utstrackning &n vad konkurrensvillkoret medger

- vad géller markvillkoret finns erforderliga kommunala styrmedel

- konkurrensvillkoret inte gangbart i mindre kommuner

Da enkaten sandes ut 1984 fanns en tillfallig regel om undantag
fran markvillkoret fram till och med 30 juni 1985. Enkaten innehéll
en fraga (enkéatfraga 16) om huruvida kommunerna hade borjat
utforma nagon strategi for markpolitiken efter utgangen av juni
1985. Det visade sig att endast 3 av de 59 svarande kommunerna
hade pdborjat detta arbete. De framtagna strategierna innebar att
kommunerna forsett sig med mark for framtida exploatering, att
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endast kommunagd mark planlades for smahusproduktion samt ett
beslut om att en kommun i hogre utstrdckning an tidigare hade fér
avsikt att saga nej till statliga 1an nar kopeskillingen for fastig-
heten varit for hog.

Mojligheten att ge dispens fran markvillkoret resulterade natur-
ligtvis i en rad dispensarenden. Fragan ar om utvecklingen har visat
pa ett Okat eller minskat dispenssokande och hur utvecklingen har
varit inom sanerings- och fornyelseomraden resp exploateringsom-
raden.

Tabell 4 Utveckling (relativ) av arendemangden rdrande prévn-
ing av dispens fran markvillkoret dels mom sanerings-
och fornyelseomraden (51 kommuner) dels inom
exploateringsomraden (44 kommuner).

Okat Okat ungefar minskat minskat
markant nagot konstant nagot markant
sanerings-
och fornyelse- 2 8 38 l 2
omraden (4%) (16%) (74%) (2%) (4%)
exploate- 0 1 36 ! 6
ringomraden (2%) (72%) (2%) (14%)

Av svaren i enkaten (fraga 17) att doma forefaller laget totalt sett
ha varit ungefar konstant bade inom sanerings- och fornyelse-
omraden respektive exploateringsomraden. Emellertid kan en viss
okning noteras inom sanerings- och fornyelseomraden och likaledes
kan en minskning iakttagas inom exploateringsomraden. En orsak
till minskningen inom exploateringsomraden kan vara att kommuner-
na ager i stort sett all mark pa vilken bebyggelse sker.

Det forefaller vara tdmligen ovanligt med dispensansokningar. Flera
kommuner papekar att det ar ytterst fa fall det ror sig om och
inom nagra kommuner har det aldrig forekommit nagra dispensan-
sokningar. Inom nagon kommun var dispensgivningen delegerad till
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tjansteman vilket innebar att besked kunde ldmnas redan pa ett
tidigt stadium.

Informella forhandsbesked forefaller vara tamligen ovanliga da 78 %
(43 kommuner) av 55 kommuner havdar att det forekommer ytterst
séllan. I 18 % av kommunerna anvénds informella forhandsbesked
ibland medan det i 2 % (vilket motsvarar en kommun) forekommer
ofta.

Det finns en majlighet for kommunerna att férena dispenser fran
markvillkoret med olika typer av villkor. P& fragan hur vanligt det
ar med sadana villkor (fraga 19) svarade 39 av 57 kommuner (68 %)
att det forekommer ytterst séllan eller aldrig, medan 6 kommuner
(11 %) svarade att det ibland férekommer. Resterande 12 kommuner
(21%) kombinerar ofta dispenser fran markvillkoret med vissa krav
eller villkor.

Exempel pa villkor:

overlatelsepris
lagenhetsfordelning
gardssanering

hissar

- samverkan

- parkerings- och friyteldsningar
-mm

Det vanligaste ar att oOverlatelsepris resp lagenhetsfordelning och
gardssanering anvands som villkor for att dispens skall meddelas.

1983 forandrades dispensreglerna fran markvillkoret och samma
regler kom att galla bade inom sanerings- och exploateringsomraden
eftersom markvillkoret infordes inom saneringsomraden. Forandrin-
gen innebar att prévningen av dispens fran markvillkoret decentra-
liserades till kommunal nivd da det skulle vara tillrackligt att
kommunen tillstyrker dipensen for att den skall kunna meddelas.

| enkéaten (fraga 20) stalldes fragan om detta nya prévningssystem
for dispenser har inneburit att kommunernas markpolitiska sallning
har forstarkts. Av de 57 kommunerna som besvarade fragan anser
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35 % att den nya kommunala dispensratten inte paverkat kommunens
markpolitiska stéllning. En klar majoritet anser dock att det inne-
burit en forstarkning for kommunerna. 49 % av de 57 kommunerna
anser att det i viss man utgor en forstarkning medan 16 % havdar
att det i hog grad innebér att kommunerna stéarkt sin markpolitiska
stallning.

Det kan mojligtvis vara naturligt att stalla fragan om formerna for
en kommuns tillampning av mark- och konkurrensvillkor ar beroen-
de eller kan vara beroende pa de politiska styrkeforhallanderna
inom kommunen. Kan det vara sa att tillampningen av villkoren
skiljer sig mellan kommuner med socialistisk majoritet resp borger-
lig majoritet?

| enkéten besvarade 57 kommuner ovanstaende fraga (se enkatfraga
21) och det visade sig att 9 kommuner anser att tillimpningen
skiljer sig at genom att borgerlig majoritet innebar en mer generos
installning till att ge dispenser fran markvillkoret. Ovriga 50 kom-
muner menar att tillimpningen sker oberoende av den politiska
situationen. Bland de kommuner som anser att en borgerlig majo-
ritet innebdr en generdsare attityd till dispensansdkningar hévdas
att det finns en risk for partipolitik och det & nagot som hammar
den kommunala bostadsforsorjningen. Det framkom &ven att det
forefaller som om den socialistiska sidan &r beredd att driva vill-
koret hardare samt att det kan vara sa att socialistisk majoritet
innebar att nyproduktionen i allt stérre utstrdckning styrs over till
allmannyttan och koorperativa foretag.

En intressant fraga i anslutning till ovanstdende ar huruvida kom-
munerna utarbetat riktlinjer avseende vad som kan motivera dispens
fran markvillkoret. | enkaten (fraga 22) ombads kommunerna att
beskriva vad dessa eventuella riktlinjer gar ut pa.

Det var dock endast 8 kommuner som hade utarbetat riktlinjer och
dessa presenteras nedan:

- tomtpriset far ej overstiga det pris kommunen tillampar
- lampliga lagenhetsfordelningar maste tillskapas
- kopeskillingens storlek beddéms
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- upphandlingskrav, nér de redovisade kostnaderna bedéms vara
for hoga

- dispensansdkningar vid ombyggnader tas upp i
fastighetsndmnden endast om omfattningen av ombyggnaderna
ar kand till sitt innehall som beréknad kostnad samt att en
hyreskalkyl redovisas

- de stadsplanetekniska forutsattningarna skall vara uppfyllda

- lagenhetsfordelningen skall efter modernisering folja
kommunens malséttning

- fastighetsagarens formaga att forvalta hyresfastigheter skall
beaktas

- hénsyn skall tas till képeskillingens storlek

- hénsyn skall tas till hyreskostnaden efter genomférd
ombyggnad

- hyresgastforeningens synpunkter skall inhamtas

- slaktforvarv skall kunna utgora dispensskal

| samband med detta aktualiseras frdgan om det foreligger skillna-
der mellan tillampningen av dispensbestammelserna inom exploate-
ringsomraden respektive sanerings- och fornyelseomraden. Bland de
29 kommuner som besvarade del 2 pa enkatfraga 22 havdar 5 kom-
muner (17 %) att tillampningen ar hardare inom exploateringsom-
raden och att reglerna tillampas nagot mindre restriktivt inom
saneringsomraden. Inom flera kommuner forefaller det emellertid
som om all byggnation inom exploateringsomraden sker pa kom-
munagd mark och da &ar dispensbestammelser 6verflodiga.

Som eventuellt noterats vid genomgangen av enkétsvaren har tre
av fragorna utgatt. Det ar frdgorna 5, 7 och 18 (se bilaga 1) som
har uteslutits p g a att de besvarats i alltfor liten utstrackning for
att en bearbetning skall vara meningsfull, eller har fragorna be-
domts sakna intresse.
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7 SLUTKOMMENTARER

Utvarderingen av enkaten visar att mark- och konkurrensvillkorens
betydelse har varierat inom de olika kommunerna. Inom ett fatal
kommuner har villkoren bedémts vara helt éverflodiga och enkaten
har atersants obesvarad med motiveringen att allt byggande inom
kommunen sker och har sedan lang tid tillbaka skett pa kommun-
formedlad mark. Inom de 62 kommunerna som besvarar enkéten
beddms dock villkoren ha ett visst vérde.

Identifieringen av villkorens effekter forsvaras av att det samtidigt
som villkoren infordes skedde en nedgang i bostadsbyggandet. Detta
illustreras av figur 1 (sid 54) som visar att det ar 1970 framstalldes
105 000 inflyttningsfardiga lagenheter i Sverige. 1974 hade antalet
sjunkit till drygt 80 000 och 1975 var antalet nere i 75 000. Dar-
efter 1ag antalet runt 50 000 lagenheter per ar fram till 1982 da
det sjonk ytterligare for att 1985 vara nere i ca 30 000.

Detta visar att forandringar i produktionsvolymen skett sedan
villkoren infordes vilket naturligtvis innebar svarigheter att sar-
skilja mark- och konkurrensvillkorens effekter fran paverkan av
produktionsnedgdngen med paféljande efterfragenedgang av material
och arbeten. Produktionsnedgangen torde innebara storst aterverk-
ningar inom exploateringsomraden, da nyexploatering av bostadsom-
raden sker i mindre omfattning &n tidigare, medan det mindre om-
fattande byggandet inom sanerings- och fornyelseomraden inte
paverkas sa kraftigt av produktionsminskningen.

| enkaten ingick en frdga om hur kommunerna uppfattar forhal-
landet mellan det totala bostadsbyggandet inom kommunerna och
den andel som byggts pa kommunférmedlad mark och finansierats
med statliga lan. Det visar sig att drygt 70 % av kommunerna anser
forhallandet vara ungefar detsamma fore resp efter inforandet av
villkoren. Det forefaller emellertid som om andelen Okar efter
mark- och konkurrensvillkorens inforande, d& 24 % av kommunerna
anser att en oOkning skett inom fornyelse- och saneringsomraden,
medan 20 % anser att en Okning skett inom exploateringsomraden.
Oavsett omradestyp anser 5 % av kommunerna att en markant
okning har skett.
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Man kan sdledes konstatera en uppgang av den andel av bostads-
byggandet inom kommunerna som sker enligt markvillkorets princip.
Hur stor denna andel &r varierar starkt mellan kommunerna och det
ar svart att finna nagra karaktaristiska forhallanden. Forsok till
jamforelser mellan procentandel och invanarantal resp politisk
majoritet ger inga sakra samband.

| stycket ovan konstaterades en uppgang av andelen av bostadsbyg-
gandet som finansierats med statliga bostadslan och uppforts pa
kommunformedlad mark. Emellertid ger nedanstdende figurer, som
visar hur stor del av den totala statligt beldnade nyproduktionen
som skett pa kommunformedlad mark, en mer diffus bild. | denna
framstallning har dock ingen skillnad gjorts mellan exploaterings-
och saneringsomraden.

%

1972-74 75-77 78-80 81-83 ar
n 35 38 39 40
Figur 7 Procentuell andel (genomsnittlig) av det statligt

belanade byggandet av styckebyggda smahus som skett
pa kommunférmedlad mark (n motsvarar antal kom-
muner).

For styckebyggda smahus visar figuren att fore markvillkorets
ikrafttradande uppfordes drygt 66 % av de statligt belanade sma-
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husen pad kommunférmedlad mark. Denna andel sjunker emellertid
stadigt och &r i bdrjan av 1980-talet nere i drygt 51 %. Denna
utveckling kan forefalla besynnerlig med tanke pa markvillkoret och
dess syfte, men kan delvis forklaras av att styckebyggda smahus
var undantogs fran markvillkoret.

Gruppbyggda smahus omfattades emellertid av markvillkoret och en
liknande figur visar att andelen av de statligt belanade husen som
uppfordes pa kommunformedlad mark ligger stadigt runt 76-78 %,
bade fore och efter mark- och konkurrensvillkorens ikrafttradande.

%

Figur 8 Procentuell andel (genomsnittlig) av det statligt
finansierade byggandet av gruppbyggda smahus som
skett pa kommunférmedlad mark (n motsvarar antal
kommuner).
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Slutligen visar den tredje figuren att ifrdga om lagenheter i fler-
bostadshus uppforda med statliga lan pa kommunformedlad mark
sker vissa svangningar. Fore villkorens inférande skedde ca 79 % av
allt statsfinansierat byggande pd kommunférmedlad mark men en
relativt kraftig nedgang till ca 65 % sker i samband med att vill-
koren infors. Darefter Okar andelen for att slutligen aterigen
sjunka.

%

Figur 9 Procentuell andel (genomsnittlig) av det statligt
belanade byggandet av lagenheter i flerbostadshus som
skett pa kommunférmedlad mark (n motsvarar antal
kommuner).

Dessa figurer visar sdledes att andelen nybyggda smahus och fler-
bostadshus vilka finansierats genom statliga lan inte har okat efter
markvillkorets tillkomst, utan det ar snarare mojligt att notera en
minskning. Det ar emellertid alltfor enkelt att bortse fran den
tidigare namnda nedgangen i det totala byggandet som skedde vid
samma tid och som med stor sannolikhet innebar viss paverkan
rorande ovanstdende forhallande.
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Ett av markvillkorets syften var att ddmpa markprisutvecklingen
och av kommunsvaren att déma forefaller detta i viss man ha
uppnatts, da ca 50 % av kommunerna anser att markprisutvecklingen
har dampats. Huruvida detta ar en foljd av mark- och konkurrens-
villkoren ar ovisst. Nagra kommuner papekar att det & mycket
svart att sarskilja villkorens effekter. Det ar dock flera kommuner
som havdar att dampningen beror pa att konkurrensen om marken
minskat genom markvillkoret. Ytterligare en orsak som ndmns &r att
byggforetagen minskat sin lagerhallning av mark. Vid en jamforelse
mellan saneringsomraden och exploateringsomraden visar det sig att
markpriserna inom saneringsomraden har stigit mer och/eller snab-
bare &n inom exploateringsomraden.

En intressant faktor ar huruvida kommunernas ekonomi tillater ett
aktivt agerande rorande inkdp av mark. De tidigare markférvarvs-
lanen som underlattat markforvarven for kommunerna togs bort i
borjan av 1980-talet. Detta forefaller dock inte vara problematiskt
for kommunerna da endast ett mindre antal (12 %) anser att fran-
varon av lanen begransar mojigheterna att fora en aktiv markpoli-
tik. Endast tvd kommuner anser det angeldget att aterinfora lanen.
Det kan emellertid ténkas att det & kommunernas stora mark-
innehav, inkdpta under markforvarvslanens tid, som gor situationen
fordelaktig. Det visar sig aven da kommunens markforsorjnings-
planering undersoks. Kommunerna har vanligtvis mycket god fram-
forhallning vilket visas i figur 3 (sid 55). Det forefaller saledes som
om markvillkoret inte medfort att framférhallningen for kommuner-
nas markforsoérjning minskat. Detta var annars en effekt av mark-
villkoret som bade ansags trolig och onskvérd.

| samband med detta aktualiseras fragan om inférandet av villkoren
innebér att kommunerna tvingas &dgna en alltfor stor del av sitt
arbete at handlaggningen av arenden uppkomna p g a mark- och
konkurrensvillkoren. Detta forefaller emellertid inte vara fallet da
handlaggningen av dylika drenden ryms inom ramen for kommuner-
nas tidigare verksamhet. Likasa forefaller det som om handlagg-
ningen sker problemfritt da kommmunerna anser att mojligheterna
till dispens skapar handlingsfrihet samtidigt som regelsystemet
skapar en rimlig avvigning mellan kommun och byggintressent.
Kommunerna anser saledes inte att inférandet av villkoren innebar
att kommunen far ett for stort ansvar for markforsérjningen och
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darmed dven bostadsproduktionen. Kommunerna &r aven eniga om
att mark- och konkurrensvillkoren inte har haft ndgon betydelse
varken for bostadsproduktionens inriktning eller volym. Kommunerna
anser inte heller (dock med nagra undantag) att utnyttjandet av
villkoren motverkas av att de tvingts ta ekonomisk eller adminis-
trativ hansyn.

Ett av villkorens grundldggande syften var att tillse att bostads-
byggandet anfortros de byggherrar som har de bésta forutsatt-
ningarna och viljan att bygga goda och billiga bostéder. For att
uppna detta syfte kravs saledes en jamforelse av olika anbud, vilket
uppfattas som ett svarighetsmoment inom tdmligen manga kommuner.
Av de 57 kommuner som besvarar fragan havdar 30 % att problem
uppstar da antalet referensobjekt kan vara otillrackligt nar objek-
ten har speciella egenskaper liksom att det kan vara svart att
renodla kvaliteten och kostnader vid olika utformning. Majoriteten
av kommunerna anser emellertid inte att ovanstdende utgdr nagot
problem utan bedémningarna kan goras utan svarighet.

Markvillkorets mdjligheter till dispens (se avsnitt 4.3) forefaller av
kommunernas enkétsvar att doma ha utnyttjats i tdmligen ringa
omfattning. Méngden dispensérenden tycks ha varit relativt konstant
bade inom sanerings- och exploateringsomraden. En viss minskning
kan skonjas inom exploateringsomraden, vilket dock kan ha sin
forklaring i att dispensansdkningar inte behdvs eftersom kommunen
ager exploateringsmarken. Det forefaller inte heller vara vanligt att
forena dispenser fran markvillkoret med olika typer av villkor som
maste uppfyllas. Inom 68 % av de 57 kommuner som besvarar fragan
forekommer detta ytterst séllan eller aldrig, medan 11 % av kom-
munerna utnyttjar mojligheten ibland. Inom 21 % av kommunerna &r
det vanligt att kombinera dispenserna med olika typer av villkor
som exempelvis Overlatelsepris, lagenhetsférdelning och gardssane-
ring.

1983 borjade reglerna for dispens fran markvillkoret att galla aven
inom saneringsomraden. Tidigare hade markvillkoret endast gallt
inom exploateringsomraden. Samtidigt decentraliserades beslutande-
ratten ifrdga om dispenser till kommunen, nagot som en klar majo-
ritet av kommunerna uppfattade som en forstarkning av kommuner-
nas markpolitiska stallning. Det var emellertid endast inom ett fatal
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av.kommunerna som det fanns utarbetade riktlinjer fér vad som
motiverar dispens fran markvillkoret. | en artikel i Fastighetsdgar-
tidningen (nr 4, 1988) h&vdar Goran Ekblad att avsaknaden av
strikt utarbetade och offentliggjorda riktlinjer fér dispensgivningen
och &rendehanteringen medfor en uppenbar risk for kommunalt
maktmissbruk och godtycke vid tillampningen av markvillkoret.
Denna asikt tycks dock inte delas av kommunerna.

Sammanfattningsvis och avslutningsvis kan foljande reflektioner
goras. Mark- och konkurrensvillkoren infordes vid en tidpunkt da
ett intensivt byggande héll pa att trappas ned. Produktionsned-
gangen innebar en Overgang till en ny situation pad bostads-
marknaden med patagliga effekter for markforsorjningen, savél inom
exploateringsomraden som saneringsomraden. Med tanke pa detta
forefaller det som om reglerna inte har getts en Overtankt form
fran borjan. De har namligen &ndrats ofta och dessutom pa tamligen
vitala punkter.
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Till Fastighetschefen eller motsvarande

Forskningsprojekt avseende mark- och konkurrensvillkorens tillampning

Institutionen for fastighetsteknik vid Kungl. Tekniska Hogskolan i
Stockholm har nyligen pabdrjat ett forskningsprojekt som behandlar mark-
och konkurrensvillkorens tillampning i den kommunala markpolitiken.

Som en viktig del i projektet ingar att relativt ingdende behandla erfa-
renheter och problem rérande tillampningen av mark- och konkurrensvill-
koren. Fragestallningar som ar intressanta ar exempelvis andel byggande
pd kommunférmedlad mark, effekter pd markprisutveckling och markfor-
sorjning, dispensgivning frAn markvillkoret m m.

Genom bl a Er kommuns medverkan genom att besvara bifogad enkat hoppas

vi att kunna belysa namnda och liknande fragor. Enkaten &r avsedd att
inhamta erfarenheter om situationen i Er kommun men &ven Era allm&nna
omdémen. Enk&ten har skickats till olika typer av kommuner utvalda efter
bl a storlek och beldgenhet. Resultatet av understkningen torde komma
att vara till stor nytta dels for den fortsatte tillampningen av insti-
tutet dels for dess utveckling m h t inférandet av ny plan- och byggnads-
lagsstiftning.

Enkéaten har adresserats till fastighetschefen i respektive kommun. Det ar
var forhoppning att enkaten vidarebefordras till lamplig handlaggare

i det fall det inte finns nagon sddan tjanst alternativt det anses lamp-
ligt att delegera arendet. Vi ar mycket tacksamma om vi far svaren fore
1984-09-01. Eventuella frAgor med anledning av enk&ten besvaras av under-
tecknad.
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MARK- OCH KONKURRENSVILLKOREN

Enkat om villkorens tillampning i den kommunala markpolitiken
Kommun :

Svaren har lamnats av/kontaktperson i detta arende.

Titel Namn Tel

Hur beddémer Ni utvecklingen av forhallandet mellan byggande
av bostader pd kommunformedlad respektive icke kommunformed-
lad mark?

Andelen byggande av statsbeldnade bostader pa kommunformedlad
mark har (relativt sett) sedan mark- och konkurrensvillkoren
inférdes

Okat Okat varit minskat minskat
markant nagot ungefar nagot markant
konstant

Sanerings- och
férnyelseom-
raden

Exploaterings-
omraden 1)

Ev kommentar

Byggandet av statsbeldnade bostader pd kommunformedlad mark
uppgér till ca __ procent av det totala byggandet i
kommunen (1983)7

Ev kommentar

Anm 1) Omradden utan samlad aldre bebyggelse



Har mark- och konkurrensvillkoren enligt Er erfarenhet dampat
markprisutvecklingen?

1 Nej

[ Ja—Mark- och konkurrensvi 11 koren har dampat mark-
prisutvecklingen genom att
[ konkurrensen om marken har minskat
O byggforetagens lagerhallining av mark har
minskat

Foreligger nagra skillnader mellan markprisutveckling i exploate-
ringsomrdden och markprisutveckling i sanerings- och fornyelse-
omraden som kan hanféras till mark- och konkurrensvillkoren?

Ev kommentar

Uppstar problem pd grund av att mangden &renden och arbetsupp-
gifter avseende mark- och konkurrensvillkoren som skall hand-
laggas &ar stor i forhallande till kommunens resurser (personal

mm)?

[ Nej [Inagra betydande problem som kan s&igas vara
direkt orsakade av mark- och konkurrens-
villkoren finns ej

[ arendena kan ej handlaggas pa onskvart satt
(ex vis ej tillrackliga utredningar)

[ handlaggning av arenden till foljd av mark-
och konkurrensvillkoren ryms inom ramen for
kommunens tidigare verksamhet beroende pa

O nedgdng i bostadsbyggandet
O kapacitet i den kommunala férvaltningen

1 Ja Clandra arbetsuppgifter blir asidosatta p g a
det arbete som uppkommer till foljd av mark-
och konkurrensvillkoren

[ andra problem orsakade av att arenden av-
seende mark- och konkurrensvillkoren skall
handlaggas namligen



5. Hur stora forvarv (i runda tal) av mark i exploaterings- respek-
tive sanerings- och férnyelseomraden har kommunen och byggintres-
sent gjort under aren 1973 - 1983. (Bortse frdn mark som ej inom
overskadlig tid kommer att tas i ansprdk for bebyggelse, exem-
pelvis jord- och skogsbruksfastigheter dar pdgdende markanvand-
ning kommer att bibehallas under 6verskadlig tid).

Forvarvare Markforvarv i ha under perioderna

1972 - 74 1975 - 77 1978 - 80 1981 - 83

Sanerings- och Kommun

foérnyelseomraden Byggintres-
sent

Exploaterings- Kommun

omraden Byggintres-
sent

Anm. Bland byggintressenter inkluderas kooperativa och allmannyttiga foretag

6. Har brister i kommunens medel sti 11 gdng varit en begransande
faktor for kommunens markanskaffning?

[ Nej
[JJa i viss man
C3Ja i hoég grad

| vad madn ar det angelaget att ti.llgodose
dessa brister genom ett aterinférande av
markforvarvslanen?

i hég grad angelaget

[ angelaget

[Jej angelaget p g a

Ev kommentar



7. Hur mycket mark (i runda tal) innehade kommunen och by glntres-
sent inom exploatermgsomraden respektive sanerings- och for-
n elseomraden den 1 jan 1984. (Bortse frdn mark som ej inom over-

skadlig tid kommeratt tas i ansprék for bebyggelse exempelvis

jord- och skogsbruksfastigheter dar pégdende markanvéndning
kommer att bibehallas under 6verskadlig tid). Hur stor del av
den innehavda marken beraknas tas i ansprak fore utgangen av ar
1989?

Mark- Totalt mark- Harav forvéntas tas i
innehavare  innehav (ha) ansprék tom 1989 (ha)

Sanerings- och ~ Kommun

fornyelseom- Bygglntres-
raden sent

Exploaterings- ~ Kommun

omraden Byggintres-
sent

Anm. Bland byggintressenter inkluderas kooperativa och allménnyttiga féretag

8. Vid inforandet av mark- och konkurrensvillkoren forvantades
villkoren kunna minska kommunernas framforhallning avseende
markforsorjning for bostadsproduktion. Har enligt Er erfa-
renhet mark- och konkurrensvillkoren medverkat till kortare
framforhalining i kommunens markférsorjningsplanering for
bostadsproduktion?

1 Nej
1 Ja i viss man
O Ja i hdg grad
Kommunens markforsérjningsplanering omfattar _ ar.

Ev kommentar



9. Har enligt Er erfarenhet mark- och konkurrensvillkoren till-
skapat for stort ansvar for markforsoérjningen (och déarmed
ocksd bostadsproduktionen) pd kommunen?

1 Nej [kommunen borde fa storre inflytande 6ver mark-
forsorjningen
O mojligheterna till dispens frdn markvillkoret
skapar handlingsfrihet
[ nuvarande regelsystem skapar en rimlig avvag-
ning mellan kommun och byggintressent

D Ja [ kommunen belastas med hela ansvaret for
markférsorjningen
J kommunen belastas med okade kostnader for
markférdelning och administration

O

Ev kommentar

10. Ett syfte med mark- och konkurrensvillkoren &ar att tillse att
bostadsbyggandet anfértros byggherrar som har basta for-
utsattningar och vilja att bygga goda och billiga bostader.
Foreligger svarigheter vid tillampning av konkurrensvillkoret
att jamfora anbud frdn kvalitets- och kostnadssynpunkt?

1 Nej
[dJa i viss mén
Ja i hdg grad

Ev kommentar

11. Hur stor har den totala statligt beldnade nyproduktionen av
bostader (i runda tal) wvarit under aren 1972 - 83 fordelat
efter om marken férmedlats genom kommunen eller ej?

Typ av mark Antal lagenheter under perioderna

1972 - 74 1975 - 77 1978 - 80 1981 - 83

Styckebyggda ..Kommunférmedlad
smahus Ej kommun férmedlad
Gruppbyggda Kommun férmedlad
smahus Ej kommunférmedlad
Lagenheter i Kommunférmedlad

flerfamiljshus  Ej kommunfémedlad



12. Har mark- och konkurrensvillkoren haft ndgon namnvard be-
tydelse for bostadsproduktionens volym?

1 Nej

1 Ja-»Mark- och konkurrensvillkoren har medver-
kat till
] 6kad bostadsproduktion
[ minskad bostadsproduktion

1 vilka avseenden har mark- och konkurrens-
villkoren verkat dels stimulerande dels ham-
mande p& bostadsproduktionen?

Ev kommentar

13. Har mark- och konkurrensvillkoren haft ndgon namnvard betydel-
se for bostadsproduktionens inriktning?
1 Nej

[ Ja—NMark- och konkurrensvillkoren har

O beframjat intresset for ny teknik och
nya ideér i byggandet

[Jdampat intresset for ny teknik och nya
ideér i byggandet

[ medverkat till en forskjutning i produk-
tionsinriktningen mot hdgre andel uppfor-
da kontors- affars- och 6vriga lokaler

Ev kommentar

14. Har ekonomiska eller administrativa hansyn enligt Er erfaren-
het motverkat utnyttjandet av mark- och konkurrensvillkoren?

1 Nej
[dJa i viss mén
[1Ja i hég grad

Utnyttjandet av mark- och konkurrensvillkoren
har framst motverkats till foljd av

Ev kommentar
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16.

17.

Tyder kommunens erfarenheter pa att nuvarande riktlinjer/rekom-
mendationer avseende mark- och konkurrensvillkoren bor andras

i nagot avseende eller att ytterligare tillampningsanvisningar
bér utarbetas?

Markvill koret

Konkurrensvill koret

Har Er kommun intagit nigon strategi/férberedelse i markpoli-
tiken infor utgdngen av o6vergangtiden for reglerna om undertag
frdn markvillkoret den 30 juni 1985?

1 Nej

Q Ja—Vad gar dessa riktlinjer eller forberedelser
(kortfattat) ut pa?

Ev kommentar

Dispens fran markvillkoret

Hur bedémer Ni den relativa utvecklingen av mangdén arenden i
vilka det skett en prévning angdende dispens fran markvTTTkoret
(héar i inbegripes &ven arenden dér beslutet avgjorts av bostads-
departementet, bostadsstyrelsen eller lansbostadsnamnderna)?

Okat okat Varit Minskat Minskat
markant nagot ungefar  nagot markant
konstant

Sanerings- och
fornyelseomraden

Exploaterings-

omraden

Ev kommentar



Vilka orsaker har medverkat till den eventuella forandringen
i mangden &arenden avseende dispens fran markvillkoret?

1 vilken utstrackning férekommer informella negativa férhands-
besked avseende dispens frdn markvillkoret?

O ofta
O ibland
O ytterst sallan/aldrig

Ange uppskattningsvis méangden bostader som innefattats i aren-

18.
dena avseende dispens fr&dn markvillkoret?

1974 - 79 1980 - 81 1982 - 83

Dispens Dispens Dispens

tillstyrkts avstyrkts tillstyrkts avstyrkts tillstyrkts avstyrkts

Sanerings- och
fornyelseomraden

Exploaterings-
omraden

Ev kommentar



19.

overlatelsepris
Lagenhetsfordelning
Gardssanering

Hissar
Samverkan

Parkerings- och
friyteldsningar

20.

21.

| vad man forenas dispenser fr&n markvill koret med olika typer
av villkor (krav)?

O ofta
O ibland
O ytterst sallan/aldrig

Vilka typer av villkor (krav) har kommunen uppstallt i sam-
band med dispenser fr&n markvillkoret?

Vil 1 kor Ar vanligt Foérekommer i Foérekommer

avseende férekommande enstaka fall aldrig
] ] ]
[} O ]
[ [} O
|| O O
O O [}
O O O
O ] (]
O | O

Ev kommentar

Har kommunens markpolitiska stallning enligt Er erfarenhet for-
starkts genom att prévningen avseende dispens fr&n markvill-

koret decentraliserats till kommunal niva?
1 Nej
[Ja i viss man

1 Ja i hog grad

Ev kommentar

Finns det ndgon erfarenhet i Er kommun av att de politiska
styrkeforhdllandena i kommunen har pataglig betydelse for
tillampningen av mark- och konkurrensvillkoren?

1 Nej
1 Ja—Vid borgerlig majoritet a&r man mer
1 mer restriktiv
] mer generos
med att tillstyrka dispens frdn markvillkoret
an vid socialistisk majoritet

De politiska styrkeforhallandena paverkar mark-
och konkurrensvillkorens tillampning pa annat
satt namligen



22. Har Er kommun utarbetat riktlinjer avseende vad som kan/bor
motivera dispens fr&n markvillkoret?

1 Nej

1 Ja—Vad gar dessa riktlinjer (kortfattat) ut pa

Foreligger, eventuella skillnader i Er kommun mellan tillamp-

ningen av dispensreglerna i exploateringsomraden och tillamp-
ningen i sanerings- och fornyelseomraden?
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