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Sammanfattning  

EY har på uppdrag av de förtroendevalda revisorerna i Nykvarns kommun genomfört en 

granskning av markanvisnings- och försäljningsprocessen. Syftet med granskningen har 

varit att bedöma om kommunstyrelsen säkerställt att markanvisnings- och 

försäljningsprocessen avseende mark bedrivs ändamålsenligt. 

 

Utifrån granskningens syfte och grunderna för ansvarsprövning är vår sammanfattande 

bedömning att kommunstyrelsen delvis har säkerställt ett ändamålsenligt arbete med 

markanvisning. Vi bedömer dock att det i de granskade markanvisningarna (ingångna 

2016 respektive 2018) inte funnits tillräckliga arbetsformer för att säkerställa och visa på 

marknadsmässighet vid markförsäljning. 

 

Det finns en markanvisnings- och försäljningspolicy vilken är tydlig och innefattar 

relevanta moment i markanvisningsprocessen. Policyn innehåller utgångspunkter och mål 

kopplat till markanvisningar och maktöverlåtelser samt handläggningsrutiner och 

grundläggande villkor för markanvisningar. I policyn framgår principer för 

markprissättning. Det är positivt att plan- och exploateringsenheten under 2024 upprättat 

en checklista som konkretiserar olika moment i handläggningen av markanvisningar. 

 

I markanvisnings- och försäljningspolicyn saknas krav på att upprätta exploateringskalkyl 

eller analys av projekts ekonomiska konsekvenser som beslutsunderlag inför 

markanvisning, detaljplan eller markförsäljning. Enligt vår mening bör ett sådant underlag 

finnas till grund för beslut för att säkerställa att projektens ekonomiska förutsättningar är 

utredda och transparenta. 

 

Genomförd stickprovskontroll visar på brister särskilt avseende dokumentation av 

markvärderingar men även avseende besluts- och avtalshantering.  

 
Kommunstyrelsen bör enligt vår mening säkerställa att det finns tillräcklig styrning över 
kommunens markanvisningar för att tillse att policyn efterlevs. Detta även om arbetssätten 
har utvecklats sedan de granskade markanvisningarna genomfördes. 

 

Utifrån genomförd granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:  

 Säkerställa att prisjämförelse eller marknadsvärdering genomförs och 
dokumenteras i enlighet med policy 

 Ställa krav på att exploateringskalkyl tas fram som beslutsunderlag inför 
markförsäljningar. Detta i syfte att säkerställa att projektens ekonomiska 
förutsättningar är utredda och transparenta. 
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1. Inledning  

1.1 Bakgrund  

I lagen om riktlinjer för kommunala markanvisningar (2014:899) och i plan- och bygglagen 

(PBL) (2010:900) definieras markanvisning som en överenskommelse mellan en kommun 

och en byggherre som ger byggherren ensamrätt att under en begränsad tid och under 

givna villkor förhandla med kommunen om överlåtelse eller upplåtelse av ett visst av 

kommunen ägt markområde för bebyggande. Enligt lag (2014:899) om riktlinjer för 

kommunala markanvisningar ska en kommun anta riktlinjer som innehåller utgångspunkter 

och mål för överlåtelser eller upplåtelser av markområden för bebyggande, men även 

handläggningsrutiner och andra grundläggande villkor för markanvisningar.  

Kommunstyrelsen i Nykvarns kommun ansvarar enligt reglemente bland annat för köp och 
försäljning av fastigheter.  

Kommunrevisionen har utifrån sin risk- och väsentlighetsanalys bedömt att det är 

väsentligt att granska om kommunstyrelsen säkerställt att processen med markanvisning 

och markförsäljning bedrivs på ett ändamålsenligt sätt. I God revisionssed framkommer de 

grunder som revisorerna använder när de bedömer ansvarstagande i styrelser och 

nämnder. Ansvarsgrunder som är aktuella i denna granskning är bland annat risker för 

bristande ledning, styrning, uppföljning och kontroll, ekonomisk skada samt 

verksamhetsskada.  

 

1.2 Syfte och revisionsfrågor  

Syftet med granskningen är att bedöma om kommunstyrelsen säkerställt att 
markanvisnings- och försäljningsprocessen avseende mark bedrivs ändamålsenligt.  

I granskningen besvaras följande revisionsfrågor: 

▪ Har kommunstyrelsen säkerställt ett ändamålsenligt arbete med markanvisning? 
▪ Är riktlinjerna för markanvisningsavtal tillräckliga? 
▪ Skrivs avtal i enlighet med riktlinjerna? 
▪ Sker markanvisningar i enlighet med riktlinjerna? 

 
▪ Finns tillräckliga arbetsformer för att säkerställa marknadsmässighet vid 

markförsäljning? 
▪ Vilka kalkyler utgör underlag inför beslut om markförsäljning? 

 

1.3 Metod 

Granskningen har genomförts genom granskning av dokumentation, intervjuer och 
stickprov. Stickprovstagning har genomförts av två markanvisningar där följsamhet mot 
riktlinjer granskats utifrån på förhand uppställda kriterier. Därtill har det granskats vilka 
kalkyler som utgjort underlag för markanvisningar och försäljning av mark.  

Förteckning av granskad dokumentation och intervjuade funktioner framgår av bilaga 1. 
Samtliga intervjuade har haft möjlighet att faktagranska rapporten. 

I granskningen används ett antal centrala begrepp, vilka beskrivs i bilaga 2.  
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1.4 Revisonskriterier  

Med revisionskriterier avses bedömningsgrunder som används i granskningen som 
utgångspunkt för analys, slutsatser och bedömningar. I granskningen utgörs de 
huvudsakliga revisionskriterierna av:  

Kommunallagen (2017:725) 

Enligt 6 kap. 6 § kommunallagen har nämnderna ansvar för att var och en inom sitt 

område se till att verksamheten bedrivs i enlighet med de mål och riktlinjer som 

fullmäktige har bestämt samt de föreskrifter som gäller för verksamheten. Likaså skall 

nämnderna se till att den interna kontrollen är tillräcklig och att verksamheten bedrivs på 

ett övrigt tillfredställande sätt. 

 
Lagen om riktlinjer för kommunala markanvisningar (2014:899) 

Av 2 § framgår att en kommun ska anta riktlinjer för markanvisningar. Riktlinjerna ska 

innehålla kommunens utgångspunkter och mål för överlåtelser eller upplåtelser av 

markområden för bebyggande, handlänningsrutiner och grundläggande villkor för 

markanvisningar samt principer för markprissättning. 

 

Markanvisnings- och försäljningspolicy 

Enligt markanvisnings- och försäljningspolicyn, antagen av fullmäktige 2017 och reviderad 

2024 framgår beskrivningar av hur exploatörer väljs ut och vilka krav som ställs avseende 

ekonomi och kompetens. Policyn anger grundläggande villkor vid markanvisning.  

1.5 Avgränsningar och ansvarig nämnd 

Granskningen avser kommunstyrelsen och avgränsas till att omfatta processerna för 
markanvisning och markförsäljning. 
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2. Markanvisning och försäljning i Nykvarns kommun 
En markanvisning är en överenskommelse mellan en kommun och en byggherre. 

Kommuner kan genomföra markanvisningar i syfte att ge en byggherre ensamrätt att 

under en viss tid och under givna villkor möjlighet att förhandla om överlåtelse eller 

upplåtelse av ett kommunägt markområde för bebyggelse. När en markanvisning har 

beviljats leder processen vidare genom förhandlingar, där exempelvis genomförandeavtal 

och senare marköverlåtelse- eller köpeavtal upprättas, vilket utgör grunden för den 

faktiska markförsäljningen. 

 

Plan- och exploateringsenheten i Nykvarns kommun ansvarar för arbetet med 

markanvisningar och försäljningar. Plan- och exploateringsenheten är organiserad under 

verksamhetsområdet bygga, bo och miljö och sorterar under kommunstyrelsens 

ansvarsområde. Plan- och exploateringsenheten består utöver en chef av två handläggare 

(mark- och exploateringsingenjörer), två planarkitekter, en samhällsplanerare, en GIS-

ingenjör samt en plansamordnare. 

 

Nykvarns kommun har under perioden 2018–2024 genomfört fyra markanvisningar varav 

två har lett vidare till markförsäljningar, samt att det därutöver skett tre mindre 

markförsäljningar
1
 Vissa mindre fastigheter har sålts utan föregående markanvisning. 

 

2.1 Det finns en markanvisnings- och försäljningspolicy 

Nykvarns kommunfullmäktige har beslutat om en markanvisnings- och försäljningspolicy. 
Policyn reviderades senast i oktober 2024. Av policyn framgår att mark- och 
exploateringsavdelningen (numera plan- och exploateringsenheten) ansvarar för 
markanvisningar och försäljningar av kommunalägd mark (se bilaga 2 för 
begreppsförklaring).  

I policyn beskrivs följande kopplat till markanvisningar och marköverlåtelser
2
:  

▪ Handläggningsrutiner 
▪ Tilldelningsmetoder 
▪ Rutin för politiska beslut 
▪ Allmänna villkor 
▪ Krav på exploatörer 
▪ Avtalsrutiner  
▪ Ekonomiska åtaganden  
▪ Principer för markprissättning 

 
Markanvisningar ska enligt policyn utgå från kommunens översiktsplan. Av översiktsplanen 
framgår bland annat att kommunen ska utvecklas med ekologiskt, socialt och ekonomiskt 
hållbart fokus. Översiktsplanen redogör ett antal utgångspunkter för kommunens 
utveckling

3
.  

 
1
 I ett av fallen avsåg försäljningen ett friköp från tomträtt. Övriga två avser mindre försäljningar av kommunal 

mark, tomter. 
2
 Marköverlåtelse innebär att äganderätten till ett markområde överförs från en part till annan vanligtvis 

genom ett marköverlåtelseavtal eller köpeavtal. 
3
 Utgångspunkterna är följande: 1) Utbyggnad ska samlas i stråk som ska försörjas med infrastruktur, 2) 

Bebyggelseutvecklingen i kommunen ska i första hand ske i och kring tätorten men även ut på landsbygden i 
stråk mot Mälaren, 3) Befolkningen och antal arbetstillfällen i kommunen ska öka och 4) Samverkan ska ske 
med näringslivet om hållbar näringslivsutveckling i hela kommunen. 
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I markanvisnings- och försäljningspolicyn beskrivs övergripande hur arbetsflödet ser ut 
från att ett markområde identifierats utifrån översiktsplanen fram till byggnation på 
markområdet. Figur 1 nedan illustrerar processen så som den beskrivs i policyn. 

 
Figur 1: Illustration av processen från att ett markområde pekas ut fram till att byggnation startar på området. 

Policyn gör gällande att kommunal mark ska identifieras som lämplig för ett specifikt 
ändamål utifrån översiktsplanen. När ett markanvisningsavtal har tecknats med vald 
exploatör detaljplaneläggs marken

4
. Efter att detaljplanen har prövats och vunnit laga kraft 

kan exploatören söka bygglov. När bygglovet har godkänts kan exploatören påbörja 
byggnationen.  

Kommunstyrelsen har en viktig roll i markanvisningsprocessen. Kommunstyrelsen fattar 
beslut om samtliga markanvisningar.  Inom ramen för granskningen har förvaltningen 
beskrivit de praktiska arbetssätten kopplat till markanvisningar och marköverlåtelser. Se 
bilaga 3 där förvaltningens process beskrivs mer i detalj.  

Policyn innehåller ingen beskrivning eller villkor för tecknandet av exploateringsavtal
5
. Det 

saknas även krav på exploateringskalkyl eller analys av projektets ekonomiska 
konsekvenser som beslutsunderlag inför markanvisning, detaljplan eller markförsäljning.  

 

2.2 Arbetssätten kring markanvisningar har utvecklats 

Av intervjuer framkommer att förvaltningen sedan 2024 har utvecklat sina arbetssätt 

kopplat till markanvisningar. Detta har dels gjorts genom upprättandet av en checklista 

och mallar för avtal och köpekontrakt. Checklistan innehåller 12 arbetsmoment med 

tillhörande kontrollpunkter. Bland annat ingår momenten val av markanvisningsmetod, 

kontroll av exploatörs ekonomi, kontroll av exploatörs kompetens samt plankostnadsavtal. 

 

Kontrollpunkterna i checklistan ska stämmas av under respektive arbetsmoment. Nedan 

listas några exempel på kontrollpunkter:  
▪ Vid val av markanvisningsmetod ska den valda metoden motiveras och dokumenteras.  
▪ Kopplat till kontroll av exploatörens kompetens framgår att referensprojekt ska granskas 

samt att en bedömning av projektörers och entreprenörers kompetens ska göras
6
.  

▪ I samband med markanvisningsavtal ska kontroll göras om projektets omfattning 
framgår tydligt och att avtalet följer markanvisnings- och försäljningspolicyns krav.  

 

Förvaltningen har upprättat mallar för markanvisningsavtal och köpekontrakt. 
  

 
4
 Detaljplanen reglerar rättigheter och skyldigheter mellan olika markägare samt mellan markägare och 

kommunen. 
5
 Det finns dock separata riktlinjer för exploatering. 

6
 Exploatören är den aktör som bland annat initierar, driver och finansierar utvecklingen av ett område. 

Projektörer är tekniska konsulter som tar fram underlag för byggnationen. Entreprenörer är de aktörer som 
utför bygg- och anläggningsarbetena enligt projektörernas handlingar.  

Översiktsplan Markanvisning Detaljplan Bygglov Byggnation
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2.3 Arbetsformer för att säkerställa marknadsmässighet 

Kommuner som överlåter mark för bebyggelse måste säkerställa att försäljningen sker på 

marknadsmässiga villkor. Kravet följer indirekt av kommunallagens grundprinciper, där 

likställighetsprincipen och förbudet mot att lämna otillbörligt gynnande till enskilda 

innebär att kommunen inte får sälja mark till underpris. En ej marknadsmässig 

markanvisning kan i praktiken även innebära ett otillåtet kommunalt stöd och därmed stå i 

strid med EU:s statsstödsregler. 

 

I kommunens markanvisnings- och försäljningspolicy konkretiseras att marknadsvärdet 

ska vara vägledande för vad kommunen tar betalt för sin mark. I fall där få eller inga 

jämförelseobjekt finns ska kommunen enligt policyn ”göra en oberoende 

marknadsvärdering av marken, vilken ska göras av en extern, auktoriserad värderare”. 

Värdet på marken ska utgå från värdet av marken som detaljplanelagd.  

 

I förvaltningens checklista finns två punkter med som avser marknadsvärde/värdering. I 

övrigt finns inga skriftliga rutiner för hur principerna om marknadsmässighet omsätts i 

praktiken. Intervjuade uppger att en auktoriserad värderare alltid anlitas vid värdering av 

mark.  

 

Utöver en extern värderare genomför förvaltningen enligt uppgift en löpande 

omvärldsbevakning. Omvärldsbevakningen innefattar att undersöka grannkommuners 

prissättning av mark samt undersöka hur efterfrågan ser ut på marknaden
7
. Därtill förs 

enligt uppgift dialog med grannkommunerna, bland annat Södertälje, avseende 

prissättning och samarbete kring mark. 

 

Intervjuade uppger att kommunen strävar efter att få så god avkastning som möjligt vid 

markförsäljningar. Detta beskrivs ha bidragit till att kommunen enligt de intervjuade har 

haft något högre priser på sin mark vid markförsäljning jämfört med grannkommunerna. 

Det framförs att exempelvis Södertälje kommun sedermera har börjat höja sina markpriser 

vilket har bidragit till en jämnare konkurrens. 

 

Vi har efterfrågat en översikt över priserna över markförsäljningar i kommunen samt 

eventuella jämförelser med grannkommuner. En sådan översikt saknas. Det kan finnas 

utmaningar med att jämföra markpriser mellan kommuner. Exempelvis kan skillnader i 

läge, efterfrågan och prissättningsmodeller försvåra jämförelserna. 

 

2.4 Stickprovsgranskning 

2.4.1 Gamla IP (Nykvarn 10:25) 

Projektet initierades för att möjliggöra bostadsbyggande på området för den tidigare 

idrottsplatsen, som inte längre användes för sitt ursprungliga ändamål. Bakgrunden till 

projektet var kommunens befolkningstillväxt och det ökade behovet av bostäder. 

 
  

 
7
 För att undersöka hur efterfrågan ser ut på marknaden använder sig kommunen av hemsidan 

markanvisning.se. Markanvisning.se tillhandahålls av Markanvisning Norden AB och är en hemsida som 
erbjuder kommuner stöd och rådgivning för bland annat omvärldsbevakning och priser på marknaden.    
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Markanvisningsavtalet tecknades av tidigare chef för plan- och exploateringsenheten men 

datum för tecknande framgår inte. Det i avtalet beskrivna ändamålet var att bygga 

flerbostadshus. 
 
Besluts- och avtalskedja 

1. Marknadsanalys tas fram inför markanvisning – 2016-04-19  
2. Förslag till markanvisningsavtal färdigställs – 2016-08-08  
3. KS-AU

8
 behandlar markanvisningsavtalet – 2016-08-15  

4. Kommunstyrelsen godkänner markanvisningsavtalet med HSB – 2016-08-30  
5. KS-AU beslutar att skicka detaljplanen för Gamla IP på samråd – 2018-11-19  
6. KS-AU behandlar ärenden kopplade till detaljplanens granskning – 2020-01-09  
7. Kommunstyrelsen föreslår KF att godkänna exploateringsavtalet – 2020-06-02  
8. Kommunfullmäktige antar detaljplanen för Gamla IP – 2020-06-17  
9. Köpekontrakt tecknas med Mark 1 i Södertälje AB – 2021-10-21 

 

2.4.2 Nykvarn Kaffebryggaren 1 

Projektet har syftat till att utveckla området söder om Centrumvägen som en framtida 

förlängning av Nykvarns centrum och möjliggöra nya flerbostadshus och viss lokalyta. 

 

Besluts- och avtalskedja 
1. Ansökan om planbesked lämnas av exploatören – 2016‑03‑15 
2. Kommunstyrelsen beslutar om positivt planbesked – 2016‑05‑10 
3. Plankostnadsavtal tecknas mellan kommunen och exploatören – 2016‑12‑06 
4. Kommunstyrelsen återremitterar detaljplaneförslaget – 2017‑10‑10 
5. Markanvisningsavtal tecknas med IB Bostad Nykvarn AB – 2018‑02‑12 
6. KS‑AU föreslår godkännande av exploateringsavtal – 2018‑10‑15 
7. Kommunstyrelsen beslutar att föreslå KF att godkänna exploateringsavtalet – 

2018‑10‑30 
8. Exploateringsavtalet

9
 undertecknas av parterna – 2018‑11‑14 

9. Kommunfullmäktige godkänner exploateringsavtalet – 2018‑11‑15 
10. Kommunfullmäktige antar detaljplanen för Kaffebryggaren 1 m.fl. – 2018‑11‑15 
11. Underrättelse om antagande kungörs – 2018‑11‑27 
12. Skyddsåtgärdsavtal med Trafikverket tecknas – 2019‑01‑28 
13. Tilläggsavtal 2 tecknas (markköpeskilling och minimiköpeskilling fastställs) – 

2019‑06‑27 

 

 

 

 

 

 
8
 Kommunstyrelsens arbetsutskott. 

9
 Exploateringsavtalet innehåller marköverlåtelse och köpeskilling. 
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2.4.3 Resultat av stickprovsgranskning 

Vid tillfället då de stickprovade markanvisningarna var under arbete gällde en tidigare 
markanvisningspolicy, från 2015

10
. Stickprovet har därför utgått från markanvisnings-

policyn från 2015. Dokumentation har begärts in till grund för stickprovet för att bedöma i 
vilken utsträckning de två markanvisningarna efterlevt policyn. Dokumenten avser 
relevanta beslut, avtal samt underlag kopplade till val av metod och markprissättning.  
Resultatet av stickprovsgranskningen framgår i följande tabell: 
 
Tabell 1. Resultat av stickprovsgranskning 

Information Gamla IP Kaffebryggaren 

År för tecknande av 

markanvisningsavtal  

2016 2018 

Köpeskilling enligt avtal 29,8 mkr* 23,4 mkr** 

BTA-pris
11

 3 000 kr/m² BTA 2 000 kr/m² BTA (hyresrätt) – 

3 500 kr/m² (bostadsrätt) 

Kriterium från policy   

KS beslut om att markanvisning ska 

ske (initieringsbeslut) 

    

KS beslut om samt motivering av 

tilldelningsmetod 

  Direktanvisning   Direktanvisning 

 

KS beslut om markanvisningsavtal ✔️ ✔️ 

 

Markanvisningsavtal     ✔️ 

Dokumenterade jämförelseobjekt 

eller marknadsvärdering på uppdrag 

av kommunen 

      

 

✔️ Ingen avvikelse     Avvikelse   Beslut/dokument saknas 

 

* 33 mkr i 2022 års priser, efter indexreglering som detta avtal innehåller. 

** Minimiköpeskilling. Prisbilden utspridd över flera avtal. Enligt förvaltningen är totalt belopp per 

februari 2026 27,3 mkr. Beloppet kan komma att öka om bostadsrätter byggs, då priset för 

bostadsrätter var högre i avtal, frågan bevakas enligt uppgift. Ingenting är byggt än. 

 
Kommentarer resultat Gamla IP 

Fyra avvikelser konstateras: 
 KS beslut om att initiera markanvisning saknas. 
 KS beslut om tilldelningsmetod saknas. 
 Markanvisningsavtalet har inte har daterats, det står inte när avtalet tecknats. 
 En marknadsanalys har genomförts. Denna har dock tagits fram av en extern 

konsult på uppdrag av exploatören, ej på uppdrag av kommunen vilket avviker mot 
policyn. Det saknas alltså en dokumenterad värdering som är upprättad på uppdrag 
av kommunen. 

 
10

 Vid en jämförelse av policyn från 2015 och 2024 framgår mindre redaktionella ändringar. Kraven är på det 
stora hela densamma, men med vissa uppdaterade formuleringar. Markanvisningspolicyn 2015 var gällande 
fram till september 2017 då den ersattes med nu gällande markanvisnings- och försäljningspolicyn. Den nya 
policyn är en sammanslagning av kommunens tidigare markanvisningspolicy och riktlinjer för förärv och 
försäljning av mark och byggnader.  
11

 BTA-pris betyder pris per kvadratmeter brutto-totalarea och är en prismodell som används av kommuner, 
särskilt när den framtida byggrätten är tydligt reglerad i detaljplan eller bygglov. 
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Kommentarer resultat Kaffebryggaren 

Tre avvikelser konstateras:  
 KS beslut om att initiera markanvisning saknas. 
 KS beslut om tilldelningsmetod saknas. 
 Det saknas en dokumenterad prisjämförelse eller marknadsanalys till grund för 

markförsäljningen. 

 

Det är för Kaffebryggaren svårt att bilda sig en tydlig bild av köpeskillingen då prisbilden är 

spridd över flera avtal och endast minimiköpeskilling framgår. Spannet mellan minimum- 

och maximumköpeskilling framgår ej. Enligt uppgift är totalt belopp per februari 2026 

27,3 mkr. Summan kan komma att öka om bostadsrätter byggs i stället för hyresrätter. 

Ingenting är ännu byggt. 

 

Kommentar i övrigt 

I policyn står även att kommunen vid val av byggherre för flerbostadshus ska ta hänsyn till 

byggherrens ekonomiska stabilitet och intresse för långsiktigt fortbestånd av bebyggelsen 

med avsedda upplåtelseformer. Det framgår inte i någon av markanvisningarna om/hur 

sådan hänsyn tagits. Däremot är det inget krav i policyn att något sådant hänsynstagande 

ska dokumenteras, varför vi inte bedömt att detta är en avvikelse. 

 

Bortsett från kraven i policyn konstaterar vi att det i båda markanvisningarna saknats en 

exploateringskalkyl eller motsvarande till grund för beslut om exploateringsavtal eller 

markförsäljning.  

 

2.5 Vår bedömning  

Vår bedömning är att kommunstyrelsen delvis säkerställt ett ändamålsenligt arbete med 

markanvisning men inte säkerställt tillräckliga arbetsformer att säkerställa 

marknadsmässighet vid markförsäljning. Granskade ärenden i stickprovet har ägt rum 

mellan 2016-2019 respektive 2016-2021. 

 

Vad gäller bedömningen avseende ändamålsenligheten i arbetet konstaterar vi 

inledningsvis att det finns en markanvisnings- och försäljningspolicy. Policyn är tydlig och 

innefattar relevanta moment i markanvisningsprocessen. Av policyn framgår dels 

utgångspunkter och mål kopplat till markanvisningar och marköverlåtelser, dels 

handläggningsrutiner och grundläggande villkor för markanvisningar. I policyn framgår 

även principer för markprissättning.  

 

Policyn saknar krav på exploateringskalkyl eller analys av projektets ekonomiska 

konsekvenser som beslutsunderlag inför markanvisning, detaljplan eller markförsäljning. 

Vi bedömer att ett sådant underlag bör finnas till grund för beslut för att säkerställa att 

projektens ekonomiska förutsättningar är utredda och transparenta. 

 

Genomförd stickprovskontroll visar på brister kopplade till följsamhet mot policyn, särskilt 

i fallet Kaffebryggaren men även delvis i fallet Gamla IP. För Kaffebryggaren saknas helt 

en dokumenterad värdering vilket vi bedömer är bristfälligt. För Gamla IP finns en 

värdering, men då framtagen på uppdrag av exploatören och inte kommunen, vilket vi 

bedömer är en brist.  
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Vi har noterat vissa avvikelser kring besluts- och avtalshantering. För Kaffebryggaren 

saknas ett kommunstyrelsebeslut om val av tilldelningsmetod. För Gamla IP är 

markanvisningsavtalet inte daterat. 

 

I båda fallen saknas exploateringskalkyler till grund för beslut om exploateringsavtal eller 

markförsäljning. Vi noterar att varken markanvisningspolicyn från 2015 eller 

markanvisnings- och försäljningspolicyn från 2024 innehåller krav om att upprätta kalkyler 

till grund för markvärderingar.  

 

Positivt är att plan- och exploateringsenheten under 2024 har tagit fram en checklista 

som konkretiserar olika moment i handläggningen av markanvisningar. I intervju framförs 

att arbetet med markanvisningar har utvecklats under de senaste åren.  
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3. Samlad bedömning och slutsatser 

3.1 Bedömning utifrån revisionsfrågorna  

Revisionsfrågor Bedömning  

Har kommunstyrelsen säkerställt 

ett ändamålsenligt arbete med 

markanvisning? 
▪ Är riktlinjerna för 

markanvisningsavtal 
tillräckliga? 

▪ Skrivs avtal i enlighet med 
riktlinjerna? 

▪ Sker markanvisningar i 
enlighet med riktlinjerna? 

Delvis.  

Det finns en markanvisnings- och 

försäljningspolicy. Policyn är tydlig och innefattar 

relevanta moment i markanvisningsprocessen. 

Policyn saknar dock krav på exploateringskalkyl 

eller analys av projektets ekonomiska 

konsekvenser som beslutsunderlag inför 

markanvisning, detaljplan eller markförsäljning. 

 

Vi har noterat avvikelser kopplat till avtal/beslut 

utifrån riktlinjerna. Beslut om att initiera 

markanvisningar saknas, liksom beslut om 

tilldelningsmetod. I ett av fallen är även 

markanvisningsavtalet odaterat. 

  

Genomförd stickprovskontroll visar att 

markanvisningarna inte skett helt i enlighet med 

riktlinjerna. 

Finns tillräckliga arbetsformer för 

att säkerställa marknadsmässighet 

vid markförsäljning? 
▪ Vilka kalkyler utgör underlag 

inför beslut om 
markförsäljning? 

 

Nej.  

Det finns principer för markprissättning. 

 

Genomförd stickprovskontroll visar dock på 

brister kopplade till säkerställandet av 

marknadsmässighet och/eller dokumentationen 

av detta. I en av två granskade markanvisningar 

saknas helt en dokumenterad värdering. I det 

andra fallet finns en värdering, men då framtagen 

på uppdrag av exploatören och inte kommunen, 

vilket också bedöms som bristfälligt och en 

avvikelse mot policyn.  

 

Båda markanvisningarna saknar i 

beslutsunderlagen kalkyler kopplade till 

markprissättningen, detta är dock inget krav 

utifrån policyn.   

 

3.2 Slutsatser  

Vår sammanfattade bedömning utifrån granskningens syfte och grunderna för 
ansvarsprövning är att kommunstyrelsen delvis har säkerställt ett ändamålsenligt arbete 
med markanvisning. Vi bedömer dock att det i granskade markanvisningar från 2016 
respektive 2018 inte funnits tillräckliga arbetsformer för att säkerställa och visa på 
marknadsmässighet vid markförsäljning vilket är en tydlig brist. 
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Kommunstyrelsen bör enligt vår mening säkerställa att det finns tillräcklig styrning över 
kommunens markanvisningar för att tillse att policyn efterlevs. Detta även om arbetssätten 
har utvecklats sedan de granskade markanvisningarna genomfördes. 

 

Utifrån genomförd granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:  

 Säkerställa att prisjämförelse eller marknadsvärdering genomförs och 
dokumenteras i enlighet med policy 

 Ställa krav på att exploateringskalkyl tas fram som beslutsunderlag inför 
markförsäljningar. Detta i syfte att säkerställa att projektens ekonomiska 
förutsättningar är utredda och transparenta. 

 

 Nykvarn den 5 februari 2026 

 

Albin Oskarsson    Thomas Edin 

Verksamhetsrevisor    Certifierad kommunal yrkesrevisor  

Ernst & Young AB    Ernst & Young AB 

 

Anders More  

Certifierad kommunal yrkesrevisor  

Kvalitetssäkrare 

Ernst & Young AB 
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Bilaga 1. Dokument- och intervjuförteckning   

Dokumentförteckning:  
▪ Checklista markanvisning och markförsäljning 
▪ Delegationsordning kommunstyrelsen, antagen av kommunstyrelsen 2024-10-22 
▪ Information om tecknade avtal och försäljningar, 2025-11-19 
▪ Mall för marköverlåtelseavtal 
▪ Mall för markanvisningsavtal  
▪ Markanvisnings- och försäljningspolicy, antagen av kommunfullmäktige 2017-09-13 och 

reviderad 2024-10-17 
▪ Mål och budget 2025 med flerårsplan för 2026–2027, antagen av kommunfullmäktige 

2024-12-12 
 

 
Intervjuer: 
▪ Intervju samhällsbyggnadschef och plan- och exploateringschef, 2025-12-12 
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Bilaga 2. Begreppsförklaring  

 

Marköverlåtelse Innebär att äganderätten till ett markområde överförs från en part 

till annan vanligtvis genom ett marköverlåtelseavtal eller 

köpeavtal. 

Byggherre/Exploatör Byggherre/exploatör är den aktör som kommunen tecknar 

markanvisningsavtal med och som får ensamrätt att under en 

begränsad tid förhandla om upplåtelse eller överlåtelse av 

kommunal mark för bebyggelse. 

Detaljplan Med en detaljplan får kommunen reglera användning av mark- och 

vattenområden. Detaljplanen reglerar rättigheter och skyldigheter 

mellan olika markägare samt mellan markägare och kommunen. 

Detaljplaner är bindande vid prövning av lov. 

Exploateringsavtal Ett avtal om genomförande av en detaljplan. Reglerar 

ansvarsförhållanden mellan en kommun och en 

byggherre/exploatör när marken är privatägd. Om markinnehavet 

är blandat mellan kommunen och en privat aktör kan 

exploateringsavtalet utgöra en avtalsgrund med kompletteringar 

gällande marköverföringar. Markinnehav som är blandat mellan 

kommunen och en privat aktör kan exempelvis avse att kommunen 

äger en del av ett område och att en privat aktör äger 

angränsande del. 

Markanvisningsavtal En överenskommelse mellan en kommun och en byggherre. 

Avtalet ger byggherren ensamrätt att under en begränsad tid och 

under givna villkor förhandla med kommunen om överlåtelse eller 

upplåtelse av ett visst av kommunen ägt markområde för 

bebyggande. 

Planbesked Genom ett planbesked kan den som har för avsikt att bygga något 

få ett snabbt och tydligt besked om kommunen tänker inleda ett 

planläggningsärende eller inte. Beskedet ska vara skriftligt och 

motiverat. 

Anbudsförfarande Innebär att en inbjudan skickas till intresserade exploatörer. De 

som är intresserade lämnar sedan in en enkel dispositionsskiss 

över hur markområdet kan bebyggas eller skickar med 

referensmaterial och prisuppskattning på marken.  

Direktanvisning Planlagd eller icke planlagd mark delas ut till en eller flera 

exploatörer. Prisnivån ska vara bestämd av kommunen på förhand 

och känd av exploatören.   

Markanvisningstävling En anbudstävling med krav på att byggherrar ska lämna in 

arkitektskisser av olika slag. Markanvisningstävling används i 

speciella fall där platsen eller ändamålet kräver det.  

Översiktsplan Varje kommun ska ha en aktuell översiktsplan, som omfattar hela 

kommunen. Den är inte bindande men ska ge vägledning för beslut 

om hur mark- och vattenområden ska användas och hur den 

byggda miljön ska utvecklas och bevaras. Översiktsplanen ligger 

som grund för de områden som ska detaljplaneras och byggas ut 

samt även för strategiska beslut om markägande. 
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Bilaga 3. Markanvisningsprocessen  

 

 

Figur 2: Illustration över förvaltningens arbetssätt. 

Steg 1: Initiering 

I samband med att ett markområde väljs ut för bebyggelse görs en bedömning utifrån 

utgångspunkterna i kommunens översiktsplan och vilka förutsättningar som finns för att 

utveckla området.  

 

Steg 2: Val av metod 

För att säkerställa konkurrensförhållanden används tre metoder vid val av exploatörer till 

markanvisningar och försäljningar: 
1. Anbudsförfarande 
2. Direktanvisning 
3. Markanvisningstävling 

 

Metoden väljs utifrån lämplighet, tidplan, ambitionsnivå och vilka krav som finns på 

markområdet.  

 

 

Steg 3: Beslut om markanvisning 

Samtliga beslut om markanvisningar och markförsäljningar fattas av kommunstyrelsen. I 

samband med beslutet skrivs ett markanvisningsavtal. Markanvisningsavtalet reglerar tid, 

ansvar och villkor.  

 

Kommunstyrelsens delegationsordning från september 2024 anger att chef för mark- och 

exploatering (nuvarande plan- och exploateringschef) har rätt att för kommunens räkning 

teckna överenskommelser om servitut, markavtal, nyttjanderätter och ledningsrätt. 

Kommunstyrelsens ordförande har rätt att fatta beslut om försäljning av mark som 

upplåtits med tomträtt för småhus. Delegationsordningen innehåller ingen beloppsmässig 

begränsning för de delegerade ansvaren.  

 

I intervjuer framförs att förvaltningen historiskt har fattat beslut med delegation i en hög 

1. Initiering 2. Val av metod

3. Beslut om markanvisning 4. Planprocess

5. Förhandling och 
marköverlåtelse

6. Genomförande och 
uppföljning
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utsträckning. Däremot uppmärksammas att det påverkade den politiska förankringen 

negativt. Därför anges att förvaltningen lyfter upp samtliga markanvisningar och 

markförsäljningar till kommunstyrelsen för beslut.  

 

Steg 4: Planprocess 

Efter beslut om markanvisning tas en detaljplan fram i samarbete med exploatören.  

 

Steg 5: Förhandling och marköverlåtelse 

När detaljplanen har färdigställts tecknas ett marköverlåtelseavtal. Avtalet reglerar pris, 

tillträde, genomförande och eventuella villkor.  

 

Steg 6: Genomförande och uppföljning 

När marköverlåtelseavtal har tecknats följer förvaltningen upp projektets ekonomi, tidplan 

och resultat.  

 

I intervjuer uppmärksammas att markanvisnings- och försäljningspolicyn fungerar som en 

vägledning för hur processen ska genomföras. Intervjuade anger att policyn vid 

granskningstillfället upplevs som uppdaterad och aktuell.  

 

 


