Community Land Trust och
andra markgemenskaper

En introduktion for dig som vill framja
overkomliga bostader i Sverige
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Rapporten togs fram under 2025-2026 i projektet “Lokala innovationssystem kring hindren fér idéburen och
gemensam bostadsforsorjning i Sverige: finansiering, associationsformer, upplatelseformer och inkluderan-
de processer” (IGB-projektet), finansierat av Formas inom det nationella forskningsprogrammet fér Hallbart
samhallsbyggande, med Goteborgs Universitet som projektagare.

Skribenterna vill tacka projektmedarbetare och évriga som bidragit med tips, uppmuntran, korrekturlasning
och bilder.

Det underlag och de férslag som presenteras i rapporten ar skribenternas bidrag till projektets researchar-
bete och representerar inte nédvandigtvis nagon av de medverkande projektparternas officiella standpunk-
ter.

Malet med rapporten ar att informera, uppmuntra och ge stod for vagar framat i ytterligare utvecklingsar-
bete i Sverige om Community Land Trust och andra markgemenskaper. Juridisk utredning i férhallande till
svensk rattstillampning ar skrivande stund inte genomférd och det behdvs for en fortsatt utveckling av om-
radet i Sverige i forhallande till de agande- och upplatelseformer som finns har. Skribenterna har samman-
stallt och beskrivit amnet efter basta férmaga utifran tillgangliga resurser och reserverar sig fran eventuella
andringar i praktik och lagstiftning som skett efter rapportens tillkomst och fér eventuella brister i rapporten.

Las mer om IGB-projektet: www.codesign.nu/ideabasedhousing
Las mer om Community Land Trust och andra markgemenskaper pa www.coompanion.se/byggabo
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Kort sammanfattning

| denna rapport ges en kunskapssammanstall-

ning i syfte att framja en utveckling av. community
land trust och andra markgemenskaper i Sverige.
Idébarare inom samtliga samhallssektorer kan hitta
komponenter for att pa olika satt framja &mnesom-
radet. Sarskilt asyftar rapporten att stotta idébarare
som vill ta fram och testa sociala affarsmodeller for
detta. Det finns manga goda argument for att framja
en sadan utveckling.

Community Land Trusts (CLT) har bevisat att det
gar att skapa permanent éverkomliga bostader for
manniskor i ekonomiskt utsatt situation. Konceptet
bygger pa komponenterna gemenskap (communi-
ty), separation i agandet av byggnader och mark
(land) och permanent samhallsnyttigt markagande
med begransad eller utan privat spekulation (trust).
Ursprunget till CLT som ett modernt bostadspoli-
tiskt verktyg kommer fran Champlain Housing Trust
(CHT) i Vermont, USA. Denna modell har spridit
sig 6ver varlden och stéttas vanligen av lokala
offentligheter, i samverkan med lokala grasrotsrorel-
ser, for att etableras. CHT-modellen bygger pa att
arrendekontrakt/boenden enbart erbjuds till per-
soner med inkomster under medianinkomsten och
att kontrakten enbart far saljas vidare till maximalt
25% hogre varde, utbver vardet av forbattringar
och det pris saljaren sjalv gav. 75% av vinsten fran
potentiell markvardesstegring avskaffas darmed, via
avtalet mellan parterna. Modellen kan innefatta alla
bostadsformer - villor, lagenheter och smahus. Via
detta system forblir dessa prismassigt dverkomliga
Over generationer.

| Belgien har CLT Brussels visat att CHT-modellen
kan sanka boendekostnaderna med 40% i relation
till 6vriga marknaden och samtidigt erbjuda pas-
sivhusstandard. | detta fall handlar det framst om
agarlagenheter. | Storbritannien ar CLT-konceptet
val etablerat och dar finns aven en sarskild CLT-lag-
stiftning. | vissa lander, som Frankrike, experimen-
teras med langa kommunala arrenden kopplat till
konceptet. | Tyskland finns Stiftung Trias som har
en egen offentligt oberoende modell for att framja
social hallbarhet i boende, liksom filantropi och val-
gbrenhet, via idéburet markagande. Stiftung Trias ar
dock ej ett beteckna som en “CLT".

Rapporten lanserar begreppet “Markgemenskap”
som ett satt att begreppsmassigt rama in fenomenet
med tillsammansagande av mark for att langsik-

tigt framja olika samhallsandamal. Nar det galler
Overkomliga bostader finner begreppet sin huvud-
sakliga plats inom den idéburna bostadssektorn,
tilsammans med exempelvis byggemenskaper och
bogemenskaper. Begreppet asyftar alltsa inte enbart
Champlain Housing Trust-modellen utan alla former
av langsiktigt tilsammansagande av mark for sam-
hallsnyttiga andamal.

Forslaget pa definition av begreppet markgemen-
skap ar:

"En organisation som utan vinstintresse inférskaffar
och dger mark i syfte att anvdnda markens alloke-
ring, véarde och arrende fér att permanent framja
samhéllsnyttiga &ndamal”.

| Sverige finns en oprévad mdjlighet beskriven i
jordabalken att skapa stiftelser med ratt att upplata
mark enligt tomtrattsinstitutet. Har har stat, kommun
och sannolikt dven idéburen sektor en intressant
mojlighet att utveckla olika former av markgemen-
skaper inom ramen for en beprdvad lagstiftning.
Méjligheten kraver dock regeringens godkannande.

CHT-modellen ar internationellt sett vanligast for
markgemenskaper for dverkomliga bostader. En
markgemenskap kan dock ha manga olika affarsmo-
deller, bade med subventionerat arrende eller mark-
nadsarrende. Genom att kombinera med befintliga
svenska dverkomliga bostadsmodeller sdsom
exempelvis femprocentmodellen, max4lax eller kym-
mendomodellen sa& kan markgemenskaper sannolikt
bidra till att framja en inkluderande bostadsmarknad
samtidigt som man har en trygg intaktskalla i mark-
nadsarrende. Vidare kan filantropi, valgérenhet och
sociala investeringar, sa kallade “Impact investering-
ar”, vara majliga inriktningar i en markgemenskaps
sociala affarsmodell.

Internationellt kallas att aterféra markvarde och mar-
karrende till samhallsnytta (ofta i syfte att finansiera
offentlig sektor) fér “Land Value Capture” (LVC). | ut-
landet erbjuder markgemenskaper ofta andra former
av samhallsnyttigheter utéver boende. Ett exempel
ar Letchworth Garden City Heritage Foundation i

UK som foérutom valgérenhet, bland annat finansie-
rar ett museum, parker, en dagvardcentral och viss
kollektivtrafik via dverskott fran arrenden och hyror.
Runt sju miljoner pund aterfors pa detta vis, arligen.
Letchworth Garden City (varldens forsta tradgards-
stad) grundades under tidigt 1900-tal och har idag
runt 33 000 invanare.

Markgemenskaper (land trusts) har en lang och
gedigen historik sprungen ur den amerikanska
markreformrérelsen, verkande primart fran slutet av
1800-talet till borjan av 1900-talet. En nyckelfaktor
for att denna rérelse skulle bildas var tankegodset
hos ekonomen och forfattaren Henry George vars
idéer om att beskatta markvarde (“jord”) istallet for
arbete och foretagande (“arbete” och “kapital”) for
att finansiera staten vackte stort intresse under en
period, bade i USA och internationellt. Grundteorin
var att detta skulle framja en 6kning av bade val-
stand och ekonomisk jamlikhet i samhallet. Utifran
det har idéer om att anvanda markvarde/markarren-
de for att framja olika former av samhallsnytta spridit
sig runt om i varlden och testats i olika former, bade
offentligt och som fristdende socialt entreprenor-
skap. Nationalekonomer har ocksa visat att det finns
god anledning att arbeta med sadana eller liknande
modeller. Detta da de bland annat i lag (eller ingen)

utstrackning ar snedvridande fér marknadsekono-
min. Tidiga nationalekonomiska utgangspunkter hit-
tas bland annat hos Adam Smith och David Ricardo.
Mer sentida namnkunniga ekonomer som uttalat sig
positivt ar Milton Friedman och Joseph Stiglitz, bada
mottagare av Riksbankens pris i ekonomisk veten-
skap till Alfred Nobels minne.

Med dagens utmaningar pa bostadsmarknaden
kanske fler kan fa upp 6gonen fér Community Land
Trusts och andra markgemenskaper som bostads-
politiska verktyg, liksom verktyg for samhallsnyttig
“Land Value Capture”. Detta inte minst for att mot-
verka akut och strukturell hemléshet, men aven for
att generellt framja 6éverkomliga bostader for hushall
under medianinkomsten. Det finns ett unikt saljargu-
ment i detta - att vid ett tillfalle investera i mark och
bostader som sedan haller sig permanent prismas-
sigt 6verkomliga och/eller samlar in medel till sociala
andamal, éver generationer. | praktiken sa lange
den sociala affarsmodellen haller och husen star
kvar.

For intresserade som vill bidra till en svensk utveck-
ling av markgemenskaper for dverkomliga bosta-
der enligt Community Land Trust-modellen kan ett
medlemskap i European Community Land Trust
Network (ECLTN) vara nagot att évervaga. Dar kan
man hitta kunskap, internationella samarbetsmdéjlig-
heter och en mdjlighet att samla svenska idébarare
for eget natverkande. Enligt ECLTN finns idag dver
600 dokumenterade CLT:s i varlden och rorelsen ar

pa uppgang.



Bakgrund

Varfor ar markfragan viktig?

Allt manniskan féretar sig kraver mark. | den klas-
siska nationalekonomin talade man om jord, arbete
och kapital. Dar jord utgjorde allt som planeten fritt
tillhandaholl manniskan i produktionen, det vill sdga
alla naturresurser. Arbete var det som manniskan
kunde bibringa i produktionen via anvandandet av
sin egen kropp. Kapital var blandning av arbete och
jord, till exempel ett vilt bar var “jord” men sa fort det
plockades via manskligt “arbete” sa blev det “kapi-
tal”. Men i den generella produktionen hansyftade
begreppet jord vanligen pa mark, det vill sdga ytan
av planeten. 12

Eftersom mark inte kan nyproduceras maste den
som finns delas upp mellan manniskor och nar en
bit markyta val fatt en agare blir den de facto ett

litet monopol. Ingen annan har ratt att anvanda den
markbiten (utan markagarens lov) och inget substi-
tut for just den markbitens lage och ibland utférande
finns att tillga. Sarskilt inte om laget och utformning-
en visar sig attraktivt, exempelvis via narhet till han-
delsplatser eller om exempelvis vardefulla mineraler
eller en utmarkande boérdighet finns i jorden. Teorin
“Lagen om jordranta” sager att jordens beskaffenhet
ar det som faststaller markens varde i relation till det
nast basta alternativet. Om det inte finns ett lika bra
alternativ sa blir vardet hogt. Kanske ar vissa mark-
bitar sa viktiga i marknadsekonomin att samhallet
som helhet blir beroende av dem.

Smith A, Wealth of Nations, bok 1, kap 6
Adams, 2015
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Landsbygden har
per ytenhet alltid

lagre markvar-

den an i staderna.
Fortatade stader ar
ekonomiskt sett mer
effektiva och bevarar
vara matjordar.

Dock ar det agaren som bestammer éver vem som
far tillgang till denna viktiga resurs. Tank sjalv om du
ar agaren av en markegendom med en frodig oas

i en stor 6ken. Hur mycket kan du ta betalt av alla
andra som ar beroende av oasen for att fa tillgang
till vattnet for att dricka och tvatta sig, bevattna sina
odlingar eller vattna sina djur?

Landsbygden har per ytenhet alltid Iagre markvar-
den an i stdderna, dar den huvudsakliga produk-
tionen och tillvéxten sker. | stdderna finns industri-
erna, kontoren, handelsplatserna och hamnarna.
Landsbygdens varor féradlas ofta i stdderna och
det ar langt ifran alltid som landsbygdens foretagare
erhaller inkomsterna fran det féradlingsvardet. Vi
har i den moderna civilisationens historia sett en
avfolkning av landsbygden till férman fér vaxande
stader. Olika aterstromningar har dock skett nar
teknisk utveckling, skattepolitik eller olika krissitua-
tioner i stdderna gjort det mer ekonomiskt hallbart
eller pa andra satt mer attraktivt att bo pa lands-
bygden. Exempel ar nar vi fick tillgang till pendling
via bilen eller som vid senaste covid-pandemin dar
manga i storstdderna valde att flytta ut pa landsbyg-
den. Mjukvaror som Zoom och Teams som mojliggor
distansmoéten via videosamtal har formodligen ocksa
haft betydelse i detta. Férhallandena i markvarden
mellan stad och land ar ett tydligt exempel pa hur
ekonomin beddémer stader som viktigare an lands-
bygden, enligt lagen om jordranta. Vardet av ett
samhalle ekonomiskt sett manifesteras helt enkelt i
markvardet. 34

https://www.youtube.com/watch?v=DhFF5hpRRWc

Bild: "Monopoly Guy” som graffiti. En riktig global kédndis.
Coastal Elite from Halifax, Canada (Creative Commons Attribution-Share Alike 2.0)
) > N |

ret

Véarldens mest kdnda séallskapsspel ar san-
nolikt bradspelet Monopol. Mera oként ar att
spelet hade en féregangare skapad i syfte
att pavisa hur privat markdagande kan paver-
ka en marknadsekonomi.

Spelet skapades av Elizabeth Magie 1904 och
hette “The Landlords Game” och hade syftet att
pa ett lekfullt och pedagogiskt satt upplysa om
hur det privata markmonopolet bidrar till eko-
nomisk ojamlikhet. | hennes bradspel fanns tva
regelalternativ — ett som koncentrerade agande
hos vissa spelare och trangde ut andra spelare,
och ett dar spelarna samverkade for att bygga
valstand tills den spelare med minst pengar
dubblade sitt ursprungliga kapital. Det regelverk
som framjade valstand och jamlikhet kallades
for "Prosperity” (valstand). Som bekant levde
det regelverket inte vidare i det senare och mer

kanda Monopol-spelet. °

5 https://en.wikipedia.org/wiki/The_Land-
lord%27s_Game
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Bild: Landlord’s Game-bradet, baserat pa Elizabeth Magie Phillips *-
patent fran 1924. Lucius Kwok (Creative Commons Attribution 2.5) e &
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Henry George. Bild: Public domain

Elisabeth Magie var anhéngare till den amerikanska
journalisten och ekonomen Henry George, vars in-
ternationellt bastsaljande bok “Framatskridandet och
Fattigdomen” (1879) lade fram teorin att det privata
markmonopolet utgdér en ekonomisk orattvisa som
producerar fattigdom i framatskridande marknads-
ekonomier. Bostadskostnaderna stiger alltid till en
niva, nar samhallet utvecklas ekonomiskt, som forr
eller senare dverstiger I6nerna for allt for manga,
menade han. Markvardesskatt (Land Value Tax, ofta
forkortat “LVT”) var botemedlet, och tesen var att
den skulle kunna anvandas for att successivt kvitta
ned alla andra former av beskattning. Nar produktio-
nen fick minskade boérdor av skatter pa arbete och
kapital skulle en valstandsokning ske i samhallet
som med tiden skulle avskaffa all fattigdom. Det var
detta Magie ville exemplifiera i sitt sallskapsspel.
Genom den Okade tillvaxten till foljd av samhallets
Okade produktivitet skulle markvardena ga upp och
Oka statens intakter fran markvardesskatten sa att
skattevaxlingen hamnade i balans. ©

George menade att kostnaden som markvar-
desskatten utgjorde for markagare skulle avskaffa
fastighetsspekulationen. Bankerna som

via detta forlorade hela den improduktiva delen av
fastighetsmarknaden som affarsomrade, skulle da
istallet borja lana ut till produktiva féretag i hogre
man, sadana som skapade nya varor och tjanster.

6 George H, Progress and Poverty: An Inquiry into the

Minnesskylt 6ver Henry George. Nick-philly Bild: (Creative Commons
Attribution-Share Alike 4.0)

Foretagens positiva utveckling till foljd av andrat
skattesystem och 6kad finansiering skulle seder-
mera Oka deras konkurrens om arbetarna, vilket i
sin tur skulle framja en positiv I6neutveckling. Med
hogre 16ner skulle arbetare i hégre man ha rad att
spara till sina bostader eller klara av hogre hyror.
Arbetslosheten skulle minska kraftigt och George
menade att det fanns en god potential att avskaffa
den helt med denna skattevaxling. Eftersom mark-
naden med det nya skattesystemet hade goda
forutsattningar till nyproduktion av bostader och fa
markagare hade rad att Iata sin mark ligga oanvand,
skulle heller inte markagarna kunna lampa over
markvardesskatten pa hyresgaster eller arrendato-
rer. For manga konkurrerande alternativ till boenden
och mark skulle finnas for dessa att flytta till, s&
otillbérliga hojningar skulle inte fungera. ” Eftersom
George trodde att en “Land Value Tax” rackte for att
finansiera staten sa kallades rérelsen som uppstod
kring honom for “The single tax movement”. 8

Svenska Oversattningar av Henry George kan ibland hittas pa antikvari-
at. "Progress and Poverty” finns &ven att 1asa gratis pa engelska online.
Bild: IGB-projektet.

Cause of Industrial Depressions and of Increase of Want with Increase of Wealth: The Remedy), USA 1879

7 IBID
8 https://en.wikipedia.org/wiki/Single_tax

Ricardo lagt fram sin teori “Lagen om jordranta”
(1809) som vi namnde i tidigare avsnitt. Den visade
forutom att jordvardet bestdms av det nast basta
alternativet aven att jordadgare med de bérdigaste
jordarna skulle, allt annat lika, fa hogst skordar. Sa
aven om alla andra jordagare lade ned precis lika
mycket arbete och investerade lika mycket kapital,
sa skulle de hamna pé efterkalken. Med tiden skulle
jordagarna med bast jord fran borjan kunna 6ka sina
markegendomar och darmed dominera samhéllet. °
Detta fenomen utgjorde grunden for framvaxten av
feodala strukturer med stora jordagare som upplater
sin mark till arrendebdnder, som vi har sett genom
historien i de flesta samhallen. Henry George gene-
raliserade Ricardos teori och lyfte dven fram vardet
som skapades av laget som en viktig faktor. Detta
var i grund inget nytt, men det George lyckades med
var att popularisera fragan genom att férklara hur
den spelade in i datidens industrisamhalle och den
fattigdom som dar verkade oka trots god ekono-
misk utveckling. Han fick stor genomslagskraft och
“Framatskridandet och fattigdomen” salde vid ett
tillfalle fler kopior an bibeln.

| en senare bok “Sociala spérsmal” férdjupade sig
George i de sociala problem som skapades nar
nagra fa ager stora eller sarskilt vardefulla mar-
kegendomar som stora delar av 6vriga samhallet
ar beroende av. Bland annat genom exempel fran
den markagande adeln i Storbritannien och Irland
och den omfattande fattigdom som dar skapades
och uppehoélls genom deras arrendesystem, enligt
George. Han menade att klassklyftorna rérde sig i
samma riktning i USA, mellan dem som kopt mark
tidigt innan befolkningen och det ekonomiska val-
standet vuxit sig stérre och det dvriga samhallet. Ju
mer markvardet steg i landet, desto stérre blev den
ekonomiska ojamlikheten och fattigdomen. George
varnade for att om inget gjordes skulle snart situ-
ationen i USA vara densamma som i “den gamla
varlden”.

”Hans hyra héjdes med tva dollars den férsta
maj. Hans hustru gjorde vice vérden forestall-
ningar, sade att de icke hade stérre inkomster,
och att det kostade dem mera att lefva. Vice
védrden sade, att icke kunde hjélpa detta; egen-
domen hade stigit i varde, och hyrorna maste
héjas. Orsaken till att folk klagade éver hyrorna
var, att de levde allt fér 6verdadiga och tyckte,
att de skulle hafva allt vad andra hade. Folk kun-
de leva, och halla sig starka och frodiga, pa bara
hafremjél. Om de ville géra detta, skulle de finna
det ldtt nog att betala sin hyra.” / Citat ur Sociala
Spoérsmal av Henry George, 1883 (svensk over-
séttning 1884). 1°

George’s bocker samt politiska kampanjande och
folkbildande insatser fran honom och hans anhang-
are gjorde honom popular i breda lager i flera olika
lander. Anda &r hans rorelse narmast bortglémd
idag — annat an hos en del nationalekonomer och
entusiaster. Detta till trots gjorde han ett enormt in-
tryck pa sin samtid och aven idag inspirerar han na-
tionalekonomer pa hogsta niva. George’s tankegods
bidrog aven i tydlig grad till att férgrunden till dagens
internationella CLT-rérelse och liknande modeller
for langsiktigt och samhallsnyttigt markagande
bérjade vaxa fram. Mer om detta senare.

9 https://www.youtube.com/watch?v=DhFF5hpRRWc

10 George 1883
il https://youtu.be/Jt340YDmzQ8
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Markarrende istéllet for markvéardesskatt

Nationalekonomer idag lyfter fortfarande da och da
fram markvardesskatten som ett verktyg att stimu-
lera produktion och framja ekonomisk jamlikhet. De
moderna argumenten ar i princip samma som Ge-
orges, aven om alla anhangare av markvardesskatt
inte ar dvertygade om att den kan finansiera statens
alla utgifter pa egen hand. Dessa menar att den
behdver kompletteras med liknande skatter, exem-
pelvis pa andra naturresurser.

Ett annat argument for markvardesskatt som ofta
lyfts fram idag ar att den framjar samhallsfortatning.
Ett exempel pa sadana fortatningseffekter ar Hong
Kong, dar all mark ar offentligt 4gd och leasas ut till
hdgstbjudande. Markvardesskatt lagger en kostnad
pa markagande, likt ett arrende gor, varfér exemplet
ar likvardigt. Staden ar effektivt fortatad och stora
delar av markytan pa éarna som utgér Hong Kong
ar fortfarande grén markyta i olika former (vilket
ocksa beror pa geografin, skall sagas). Hong Kong
har dartill I1aga skatter pa arbete och har inte infort
moms. Runt 30% av stadens budget har som mest
finansierats via markagandet och aven satsningar
pa infrastruktur, exempelvis tunnelbanan, har till
betydande del finansierats pa detta satt.’? Stadens
markleasingsystem har sina problem i utformning-
en men har bevisat att bade fortatningseffekter och
stora summor till att finansiera offentlig sektor kan
genereras via langsiktigt och samhallsnyttigt mar-
kagande.

Andra stader sdsom Stockholm, som ager majorite-
ten av marken i staden offentligt, har tidvis anvant
sitt markagande for att framja en social utveckling,
inte for att starka stadens finanser.

12 Lagander, 2016
13 Deland, 2015

”Hong Kong har via sitt markleasingsystem
lyckats aterféra 39 % av alla markvérdes-
héjningar mellan 1970 fram till bérjan av
90-talet och finansierat 6ver hélften av sina
infrastruktursatsningar pa detta vis, under
samma tidsperiod. Fortfarande fungerar
deras system vl fér att bidra till stadens
offentliga budget. Notera att diagrammet
helt saknar moms”.

- Lagander 2016

Exempelvis genom att framja nya dverkomliga
bostader (sasom egnahemsroérelsen i borjan av
1900-talet) och en mer jamlik boendeférdelning
bland invanarna. 3

En notering ar att vissa ekonomer menar att den
ldmpligaste versionen av en markvardesskatt ar den
som laggs direkt pa arrendevardet och inte pa mark-
priset. Argumentet ar att markvardesskatt driver ned
markpriser, s& om den baseras pa saljpriset kom-
mer den att “ata upp sitt eget berakningsunderlag”
Over tid ju mer effektivt den verkar. Arrendevardet
daremot balanseras fortsatt i relation till samhalls-
utvecklingen @aven om priset pa marken gar ned.
Markvardesskatt pa arrende ska baseras pa aktuella
marknadsarrenden, vilket innebar att taxeringarna
bor ske regelbundet, helst arligen. Vardet ar det
arliga bruttovardet, det vill siga den betalda skatten
ar en del av det taxerade vardet. Det ar [ampligt att
inféra en sadan skatt pa runt en tredjedel av arren-
devardet och sedan 6ka Over tid i etapper upp till 85
% - 90 % (for att ge rum for eventuella taxeringsfel
bér det inte bli hogre), om det langsiktiga malet

ar maximalt mojlig skattevaxling. Ju mer intakter
markvardeskatten genererar, desto mer kan staten
sanka andra skattesatser, enligt teorin. En sa hog
markvardesskatt har dock aldrig inforts nagonstans

i varlden, utan sadana skatter stannar i princip alltid
vid lagre nivaer av politiska skal.

Samtidigt kan vi lara oss fran bade Hong Kong,
Stockholm och andra platser med stort offentligt
markagande, som pa olika satt anvant markarrende
till samhallsnytta. For om den lampligaste versionen
av en markvardesskatt ar den som laggs pa arren-
devardet sa bor det vara lika [ampligt att inforliva
mer mark i ett langsiktigt och samhallsnyttigt agande
dar markvarde och arrende gar till samhallsnytta
direkt.

2014-15 Government Revenue

Investment Income  Stamp Duties

Land
Premium $27

‘\biuiun

\ $-136 ' Profits Tax

billion

Other Capital
Revenue

billion

Other Operating

Revenue Salaries Tax

Total government revenue: $430.1 billion

—— -||

“EVERYBODY WORKS(BUT THE VACANT(.0T”

| paid $3600.for this lot and will hold till
| get $6000. The profit is unearned increment
made possible by the presence of this community
and enterprise of its people. | take the profii

I.
|
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i
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Skylt uppsatt av Fay Lewis i Rockford (lllinois), 1914, anhangare till Henry George. Bild: Public Domain

Det finns god forskning om hur vardet pa mark hojs
av exploatering av annan mark i naromradet. Jo-
seph Stiglitz visade i sin klassiska forskningsartikel
“The Henry George Theorem” hur lyckade offentliga
tillvaxtsatsningar relativt omgaende manifesterar sig
i 6kade markvarden, motsvarande ungefar samma
belopp som investerades. ™ '* Med tiden Gverstiger
dessutom markvardena investeringen i och med den
efterfljande tillvaxten som Okar lagesvardet ytter-
ligare (om satsningen varit lyckad som sagt). Detta
kommer da enbart markagarna till del, aven om det
ar andra som betalat for tillvaxtsatsningen. Detta
inkluderar boende i hyresratter, som inte &ger mark
men betalar andra skatter sdsom inkomstskatt och
moms, som kan ha bidragit till finansieringen. Dessa
skattebetalare far inget tillbaka av denna vardetran-
sferering i form av 6kade privata tillgangar. Daremot
kan hyror ga upp for skattebetalande hyresgaster

i hus belagna pa den mark som 6kade i varde,
atminstone vid fri hyressattning. Foljden blir under
alla omstandigheter en 6kad ekonomisk ojamlikhet

i samhallet av en strukturell karaktar. Forutsatt att
detta inte motverkas genom exempelvis ovan nadmn-
da skattevaxling. '

14 https://en.wikipedia.org/wiki/Henry_George_theorem
15 Lagander, 2016

16 Harrison 2006

17 https://en.wikipedia.org/wiki/Economic_rent

18 Adams, 2015

En modern ekonomisk term fér denna typ av feno-
men ar “Economic Rent” (ibland kallat “privilegiehy-
ror” pa svenska), som sammanfattar olika former av
arbetsfria inkomster sprungna ur ekonomiska och
juridiska privilegier, som andra inte har och som inte
kan substitueras. ' Vi hittar economic rent i jorda-
gande som en naturlig grundférutsattning, men inte i
de andra produktionsfaktorerna “arbete” och “kapi-
tal” om dessa inte hamnat under ett snedvridande
juridiskt inflytande. Det vill sdga nagon form av po-
litiskt skapat privilegium som etablerar ett monopol,
ett handelsmonopol till exempel.

En aktér med affarsmodell som utgar fran intakter
fran “economic rent” for privat vinning kallas interna-
tionellt for “rent-seeker”. Vinster fran sadana upp-
lagg brukar pa svenska kallas for “monopolvinster”.
Senare anhangare till Henry George menar att alla
former av “economic rent” ar lampliga underlag for
beskattning. Férutom markens varde eller arrende
sa ar vardet av alla former av naturresurser (“jord”)
som sagt ett nasta steg att beskatta, enligt flera. '
Det finns som namnts ovan flera former av “eco-
nomic rent” som vi dock inte har utrymme for att
fordjupa oss i har i denna rapport.

1"



Noterbart ar att kring detta synsatt har det vuxit
fram en egen ekonomisk skola som kallas “Geo-
klassisk ekonomi”, som bland annat bygger pa och
utvecklar tankegodset fran Henry George, men som
aven inbegriper tankegods fran andra ekonomiska
inriktningar. Kdnda namn inom denna ekonomiska
skola ar bland andra Fred Foldvary, Nicolaus Tide-
man och Mason Gaffney. ®

Inom geoklassisk ekonomi &r man kritisk mot den
idag i huvudsak radande neoklassiska ekonomin
och dess teorier och terminologi dar produktionsfak-
torn “jord” slagits samman med “kapital”’. Arbete och
kapital ar darmed det som namns i ekonomisk kom-
munikation och debatt, séllan “jord” sa som forklarat
ovan. Darmed blir det svarare att pa ett tydligt satt
pavisa var “economic rent” (ett begrepp som ocksa
sallan namns) star att finna, vilket gor att detta inte
uppmarksammas pa samma satt som det enligt
geoklassiska ekonomer fortjanar. Det blir helt enkelt
svarare att driva opinion i den har typen av fragor.
Detta ar en av anledningarna till att den strukturella
ekonomiska ojamlikheten som ar kopplad till fastig-
hetsmarknaden bestar, menar man. °

Joseph Stiglitz ar en av flera kdnda nationalekono-
mer som uttalat sig positivt om skattereformer i “ge-
oklassisk riktning”. Bland annat har han uttalat sig
gallande fragan om strukturell ekonomisk ojamlikhet
som han menar inte gar att motverka pa djupet utan
att adressera det underliggande problemet med
privatiserad “economic rent”. Han bevisade ocksa
hur fenomenet kan uppsta pa fastighetsmarknaden,
vilket vi redovisade ovan. 2!

o

Intressant nog ar markvardesskatten och offentliga
intakter fran mark ofta popular inte bara hos van-
sterlutande ekonomer sdsom eventuellt Joseph
Stiglitz kan sagas vara, utan aven hos hégerekono-
mer. Dessa vill vanligen se en fri marknadsekonomi
utan snedvridningar och soker efter de basta model-
lerna for detta. Eller atminstone de minst skadliga
kanske, eftersom snedvridningar ar svart att totalt
undvika. Eller som Milton Friedman sade i en fore-
l&sning fran 70-talet:

“The least bad tax is the property tax on the
unimproved value of land. The Henry Geor-

ge argument from many many years ago”. ??
23

Bade Stiglitz och Friedman ar mottagare av Riks-
bankens pris i ekonomisk vetenskap till Nobels min-
ne. Hogst sannolikt tycker de olika om manga saker.
Men just gallande beskattning av markvarde verkar
de vara Overens.

| A

I

A% i

President Ronald Reagan och Nancy Reagan i Vita Husets East Room gratulerar Milton Friedman
efter att han mottagit presidentens frihetsmedalj (10/17/1988). Bild: Public Domain

19 Tideman, 2022
20 Tideman, 2022

21 https://www.youtube.com/watch?t=7500&v=Fg6UwAQJUVo
22 https://www.youtube.com/watch?v=yS7Jb58hcsc

12 23 Grosin & Kierkegaard, 2019

best

should be taxed peculiarly ”

Adam Smi-tH ménade att vardet pa mark (jordranta) och vanligt markarrende
var ett utmarkt underlag for offentlighetens finansiering. Bild: Meme fran internet

Sjalvaste Adam Smith skrev i Nationernas vilstand, drygt 100 ar fére Henry George gav ut Framatskri-
dandet och fattigdomen, att skatt pad markvarde (jordranta) och markarrende var en sarskilt lamplig skatte-
grund for statens finansiering.

”Bade jordrdnta och vanligt markarrende é&r en typ av
intdkt som agaren i manga fall atnjuter utan nagon
egen omsorg eller uppmédrksamhet. Aven om en del
av dessa intédkter borde tas fran honom for att tdcka
statens utgifter, kommer ingen avskrdckning dérige-
nom att ges till nagon form av industri. Jordranta och
vanligt markarrende é&r dérfér kanske den typ av intakt
som bést tal att paféras en sérskild skatt.”

- Citat av Adam Smith, oversatt via google translate.

24 Smith A, 1776

“Ground-rents

and the ordinary rent of land are,

![u'rd'nrc' p\'rilnps the .‘ipl'('il'!'i of revenue which can

bear to have a {_peculiur tax im[_msml upon them..

Nothing can be

more reasonable

t}lan t]'mt a l_uncl “111(.!1 owes its existence
to the goocl government of the state
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Ett helt annat forhallningssétt i Danmark
och Norge

Vara grannlander Danmark och Norge har haft ett
helt annat foérhallande till den tidiga amerikanska mar-
kreformrorelsen an Sverige.

| Danmark larde man ut Henry George’s idéer i
folkhdgskolorna och i Norge har funnits flera Henry
George-féreningar. | Danmark finns fortfarande ett
Henry George-bibliotek vid Képenhamns Universi-
tet samt en kommunal markvardesskatt, som enligt
uppgift varit framgangsrik i att motverka foérglesning i
stadernDaa. (“urban sprawl”). 25 26 27 28

Det finns ingen markvardesskatt i Norge men
daremot har landet utvecklat ett av varldens
mest kanda system for att fanga in varden fran
naturresurser till samhallsnytta, via offentlig
kontroll och beskattning. Exempelvis ligger
skatten pa vattenkraft pa 67% och petroleum-

industrin betalar en total marginalskatt pa 78
procent pa sina vinster fran petroleumutvinning
i Norge. | samma anda inférde man beskattning
av anvandandet av landets fjordar till kommersi-
ell laxodling (23%) och 2024 en skatt pa havs-
baserad vindkraft (beskattning av kommersiell
anvandning av Norges vindlagen).

Medlen fran naturresursvarden har bland annat
gatt till att bygga upp den norska pensionsfon-

den. Just nu ar fondens varde nara motsvaran-
de 1,7 biljoner dollar (cirka 16 000 000 000 000
SEK), mer an fyra ganger Norges BNP. %

Detta ar ett tydligt exempel pa hur ett land kan
beskatta eller pa andra satt inhamta intakter
fran “jord” i vid mening for att framja samhallsut-
veckling.

25 https://www.youtube.com/watch?v=]5_I6noGO0ps
26 https://en.wikipedia.org/wiki/Taxation_in_Denmark

27 https://bibliotek1.dk/

28 Norska Regeringen - Norway’s Historical Experience with Taxing & Regulating the Exploitation of Its
Natural Resources, Speech by Trygve Slagsvold Vedum, 2024
29 Norska Regeringen - Norway’s Historical Experience with Taxing & Regulating the Exploitation of Its
Natural Resources, Speech by Trygve Slagsvold Vedum, 2024
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Norge har aven en kommunal fastighetsskatt men den
ar lag (om an kanske inte lika lag som den kommu-
nala fastighetsavgiften i Sverige). Den ar kand for att
bidra till norska kommuners intakter fran exempelvis
lokal vattenkraft och andra kraftslag. Norge har dess-
utom tagit hansyn till markens lagesvarde ur nationellt
hanseende i utformningen av sitt inkomstskattesystem,
dar svagare tillvaxt- och bostadsmarknader pa lands-
bygden har lagre skattesatser an starkare tillvaxt- och
bostadsmarknader i stdderna. ¥

Hur vi an vrider pa det sa har markvardesskatten
(liksom andra skatter pa naturresurser - “jord”), som
sagt aldrig slagit igenom politiskt i nagon hogre grad

i varlden. Skatter pa “arbete” och “kapital” ar vanligen
normen. Flera forsok att genomféra storre markvar-
desskattereformer har testats och misslyckats, bland
annat av Winston Churchill och hans “The Peoples
Budget” 1909. 32 Det finns dock eller har funnits mar-
kvardesskatt i manga olika lander, i olika utféranden.
Danmark, Finland och Estland har sadana skatter. Fle-
ra stader i delstaten Pennsylvania, sdsom Pittsburgh
och Harrisburg, i USA har eller har haft “land value tax’
(LVT) - eller mer exakt en tudelad fastighetsskatt dar
mest beskattningsun derlag plockas fran markvardet,
mindre fran byggnader.

Asiatiska lander som Singapore och Taiwan har ocksa
liknande skatter eller intédktssystem. Den vetgirige kan
leta reda pa fler internationella exempel. 33 34

En notering ar att Finlands fastighetsskatt, dar en del
ligger pa markvardet (2%), ar utformad for att sarskilt
motverka privat hamstring av planlagd men &nda
obebyggd mark. Detta har bidragit till att halla uppe
takten pa nybyggnation. Finlands bostadsmarknad

ar pa manga satt mer halsosam an Sveriges, bade
gallande den laga graden av strukturell hemléshet och
att bostadspriserna ar mera dverkomliga. Detta beror
naturligtvis pa flera aspekter an bara den laga skatte-
satsen pa markvarde. Kommunalt markégande, riktad
markanvisning till dverkomliga bostader och statliga
investeringsstdd till hyresbostader, med mera ar ocksa
aspekter som spelar in. Vilket kommer delvis att ber6-
ras senare i rapporten. %

”Det ar helt sant att
markmonopolet inte
ar det enda mono-
pol som existerar,
men det ar utan
tvekan det storsta
av monopol — det dr
ett evigt monopol,
och det @&r modern
till alla andra former
av monopol.”

- Winston Churchill

30 https://www.barometern.se/oskarshamn/forslaget-lat-norska-skatter-lyfta-landsbygden

31 Norska Regeringen - Norway’s Historical Experience with Taxing & Regulating the Exploitation of Its Natural Resources,
Speech by Trygve Slagsvold Vedum, 2024

32 https://www.prosper.org.au/2014/01/winston-churchill/

33 https://en.wikipedia.org/wiki/Land_value_tax

34 https://www.youtube.com/watch?v=iN5dSEL9Y1Q&t=1003s

35 https://www.youtube.com/watch?v=iN5dSEL9Y1Q&t=1003s
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Den senast inforda markvardesskatten som rapportforfattarna kanner till inférdes 2025 i tyska delstaten
Baden-Wirtenberg. Delstaten ar kand for sin starka byggemenskapssektor, i stader som exempelvis Freiburg,
Tubingen och Stuttgart. Markvardesskatten pa 1.3 % ar ett forsok att motverka de kraftigt stigande boendekost-
naderna i delstaten. Vissa undantag finns for skatten, exempelvis fastigheter med social housing-bostader. %

En intressant notering ar att enligt nationalekonomer pa Handelshégskolan i Jonkdping bér en markvardesskatt
arligen kunna dra in mellan 100-120 miljarder SEK till offentligheten i Sverige (markligt nog namner de inte skat-
tesatsen). Detta utifran en debattartikel fran 2006 i Svenska Dagbladet. ¥

36 https://www.stueckmann.de/en/services/property-tax-law/eftects-of-the-land-tax-reform-from-2022/
37 https://www.svd.se/a/d9a0229d-e04f-3ebe-89aa-6e137b910f94/kommunal-markskatt-ar-mycket-battre

En snabb kalkylering av rapportférfattarna utifran
dagens markvarde hos SCB visar att om taxeringen
var 1% av markvardet i Sverige (motsvarande cirka
20% av arrendevardet, grovt beraknat), oavsett
marktyp, skulle offentligheten dra in 143 miljarder i
markvardesskatt.3® Detta utifran dagens skattenivaer
pa arbete och kapital som utifran ovan redovisa-

de teorier alltsad sannolikt haller tillbaka en positiv
utveckling av markvardet.

Som referens ligger bostadsbidragets finansiering

i Sverige just nu pa ett underskott pa cirka 6 miljar-
der i relation till vad som behdvs for att i battre man
tacka behoven, enligt tjansteperson pa chefsniva
hos Hyresgastféreningen vi varit i kontakt med.
Villkoren fér att beviljas bostadsbidrag har fér dvrigt
ocksa forsamrats, inte bara beloppen.*®

Ett annat stort problem ar den langsamma takten pa
detaljplanering i manga kommuner. Ett statligt stéd
till kommuner att 6ka takten i detaljplaneringen vore
bra for att motverka bostadsunderskottet i landet.
Kommuner behéver aven goéra detaljplaneringen
mer 6ppen och flexibel sa att en bredd av bostads-
aktorer kan nyttja tomterna, exempelvis idéburna
gemensamma bostadsaktérer, och inte bara de sto-
ra aktdrerna. Markvardesskatten skulle kunna bidra i
finansieringen for att tdcka bada dessa glapp.

Vi ser aven att det finns gott om medel aven fran
en lag markvardesskatt om staten skulle vilja inféra
stod till 6kat idéburet och socialt byggande. Behov
som finns ar nytt investeringsstod till 6verkomliga
bostader, stdd till ej vinstdrivna bostadsaktorer att
finansiera byggherredriven detaljplanering, kredit-
garantier for idéburet och socialt byggande pa ofri
grund (pa mark som tillhér en ej vinstutdelande
aktér), med mera.

Teoretiskt sett synes det tadmligen enkelt att hitta
finansiering till sddana stéd med en lag markvar-
desskatt och pa samma gang kunna framja ett visst
generellt 6kat bostadsbyggande genom att skat-
ten exempelvis motverkar hamstring av byggbara
tomter (enligt Finlands exempel) och vidare rent
generellt kan bidra till samhallsfértatning (enligt
Danmarks exempel).

Vill man ta tankedvningen ovan ett steg langre
skulle en statlig markvardeskatt beraknad pa arren-
devarde, i en nasta etapp kunna anvandas for att
finansiera en generell hdjning av grundavdraget.
Ingen ytterligare 6kning av statens budget skulle
darmed ske och ingen férandring i 6vrigt utom att
marknaden skulle fa minskade snedvridningseffek-
ter, till generellt gagn for exempelvis bostadsutveck-
ling och jobbskapande. Ett férsta mal for en sadan
skattevaxlingsreform skulle kunna vara att na upp till
nagon form av sjalvférsorjningsindex i grundavdra-
get. Darmed skulle manniskor med de lagsta inkom-
sterna snabbare komma upp i adekvata inkomster
for sitt uppehalle nar de arbetar. De inom malgrup-
pen ekonomiskt utsatta personer som inte arbetar
skulle fa ett battre anpassat bostadsbidrag an vad
som galler idag. Samtidigt skulle bostadsproduktio-
nen oka till foljd av de initiala férslagen med stdd till
idéburen gemensam bostadssektor och 6kad éppen
och flexibel detaljplanering, samt via skattens mot-
verkande inverkan pa hamstring av byggbar mark.
Darmed skulle fler kunna efterfraga bostader och
fler overkomliga bostader skulle finnas att efterfraga,
aven for personer i ekonomiskt utsatt situation. Slut
pa tankedvning.

38 https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-bebyggelse-och-mark/fastigheter/fastighetstaxeringar/
pong/tabell-och-diagram/fastighetsbestandet/ (Hamtat 15 juli, 2025)
39 https://www.dagensarena.se/innehall/ny-rapport-kraftigt-urholkat-bostadsbidrag-riskerar-bli-en-skuldfalla/
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Anledningen till det svala politiska intresset for
“Land Value Tax” kan vara att fastighetsskat-

ter ar 6kant obekvama for skattebetalaren som
maste spara ihop mer eller mindre stora summor
arligen for att kunna betala.

Ibland kanske de daven maste belana sin fastighet
for att fa rad (vilket ar ett av problemen med syste-
met i Hong Kong, da staden av outgrundliga anled-
ningar kraver ut arrende for flera ar i forskott). Det
har talats om ankor som inte haft rad att bo kvar i
sina hus nar maken gatt bort, till foljd av fastighets-
skatten. | Sverige har val vunnits pa att vara emot
den. Markvardeskatten har en férdel mot fastig-
hetsskatten genom att enbart beskatta vardet eller
arrendevardet pa den oférbattrade marken, medan
fastighetsskatten beskattar aven vardet av bygg-
nader och andra forbattringar av marken (“kapita-
let”). Denna fordel har dock pa intet satt hjalpt fram
markvardesskatten i debatten. Ej heller att fér agare
av mark med lagre ekonomiskt varde, till exempel
pa landsbygd eller i glesbygd, kan en langtgaende
skattevaxling fran “arbete” och “kapital” till “jord” po-
tentiellt bli en skattesankning péa totalen. Atminstone
i vissa fall.

Vad vi dock har i Sverige idag ar tomtrattsinstitutet
och kommunalt bostadsarrende, som har potential
att anvandas i hégre man an vad som sker idag.
Men aven tomtrattsinstitutet har drabbats av hard
kritik under senare ar pa grund av dess utformning,
som skapar langa tidsluckor mellan avgaldsjuste-
ringarna. Detta har lett till smartsamma prischocker
for de som ska betala. | jordabalken stipuleras att
justeringarna ska ske var tionde ar. Detta har skapat
kampanjer mot tomtrattsinstitutets utformning och
roster har hdjts till och med fér dess avskaffande. Vi
har aven sett hur tomtratter alltmer salts ut av olika
kommuner sa att marken har privatiserats. Hade
avgalderna justerats arligen hade prischocker inte
intraffat men for att detta ska ske kravs lagandring

i jordabalken — nagot politiken hittills undvikit att se
Over. Senare i rapporten kommer vi dock visa att
tomtratten har fatt ett ofortjant daligt rykte.

Faktum ar att modellen historiskt har erbjudit en
ganska tydlig subvention for tomtrattinnehavare,
men den kanske inte upplevs lika positiv som den
aterkommande tioarscykeln med “prischocken” upp-
levs negativ? Alternativet till tomtratt &r kommunalt
bostadsarrende men ett sadant avtal kan inte pant-
sattas pa samma satt vilket férsvarar finansieringen
av nybyggnation pa sa kallad “ofri grund”.

40 https://en.wikipedia.org/wiki/Land_value_tax
41 Adams 2015

Ett problem som motverkar opinion fér denna typ av
I6sningar kan aven vara just det att fastighetsskat-
terna och tomtrattsavgalderna sallan anvants sasom
Henry George (och &ven senare nationalekonomer)
foresprakade. De anvands inte for att krona for kro-
na kvitta ned skatter pa arbete och kapital. Darmed
upplevs de enbart som ytterligare en palaga trots
att det ar den offentliga intaktskalla som sannolikt
snedvrider minst, sasom citatet fran Adam Smith
papekar ovan. Marknaden betalar forr eller senare
alltid for markvardet pa nagot vis i form av arrende/
tomtrattsavgald, belaning eller kép. En markvar-
desskatt, offentligt arrende eller tomtrattsavgald ar
darfor ingen ny palaga for marknaden och snedvri-
der darmed inte heller sa lange nivan inte laggs over
marknadsvardet. Manga av oss betalar alltsa dessa
kostnader idag anda, eller kommer att gora i framti-
den, men till privata aktérer. | princip alla skattefor-
mer som alaggs arbete och kapital daremot, utgor
nagon form av snedvridande palaga for marknaden.
Foér om inte staten infort dem sa hade ingen betalat
en sadan kostnad.

En annan férdelaktig aspekt med tomtrattsinsti-
tutet, offentligt bostadsarrende eller beskattning

av markvarde/arrendevarde ar att skatteflykt blir
oméjlig. Annu har ingen kommit pa hur man flyttar
en markbit och dess lage i ett land till ett annat land
dar skatterna ar lagre. Likval ar det sannolikt att de
mer valbestallda i landet kommer att besitta de mest
attraktiva, och darmed dyraste, tomterna (precis
som idag). Varfor en viss progressivitet kan hittas

i att finansiera samhallsnyttigheter via markvarde/
arrendevarde. 4°

Vi bér aven notera att de flesta kdp av mark finan-
sieras idag, liksom forr, pa grund av stigande mark-
priser till stor del av banklan. Folk har sallan rad

att spara fullt ut till fastighetsinkdp. Markagare kan
aven belana marken for att frigora likviditet och sen
aterbetala banken med ranta. Detta gor sannolikt
finanssektorn till en av samhallets stérsta markaga-
re —om an indirekt. Ranta ger en extra kostnad pa
fastighetstransaktionen vilket paverkar manniskors
ovriga konsumtionsutrymme. Hojda boendekostna-
der i samhallet blir féljden och de som inte klarar av
insatsen till banken blir tvungna att hyra sin bostad
(till de hyresnivaer som marknaden erbjuder). Vi
har aven sett hur storskalig utlaning till fastighets-
marknaden skapat aterkommande bankkriser nar
bostadsbubblor spruckit. Sadana finanskriser leder
vanligen till féretagskonkurser och 6kad arbetslos-
het med paféljande 6kning av ekonomisk ojamlikhet
i samhallet. 4!
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”... ar 1880 funnes i Férenta Stater-

na icke mindre an 1, 024, 601 for-

paktande jordbrukare. Om vi kunde

fa reda pa och hartill lagga antalet af de
jordbrukare, som till namnet ega sin egen

jord, men i verkligheten betala ett arrende under
form af rdantor a inteckningar, skulle resultatet bliva
hapnadsvackande.”

- Citat ur Sociala Spérsmal av Henry George, 1883
(svensk 6versattning fran 1884)
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Som en parentes i detta kan namnas att vara
traditionella sparbanker har en viss sarstéllning
nar det géller social och ekonomisk hallbarhet.

Sparbankerna brukar stétta lokalt féreningsliv och
aven andra sociala initiativ ekonomiskt. De agerar i
symbios med de lokalsamhallen dar de verkar och
har ett langsiktigt perspektiv i sin affarsmodell, som
har innefattat sociala inslag anda sedan rérelsen
startade pa 1800-talet. Sparbankerna skapades

av sin tids sociala entreprendrer och grundidén var
att manniskor skulle kunna spara sig ur fattigdom
med hjalp av sin lokala bank, som var demokra-
tiskt styrd och ej delade ut privata vinster. Utifran
ovan bér man kunna havda att sparbanksroérelsen i
Over tvahundra ar (den forsta bildades i Goéteborg,
1820) bidragit till att atervinna fastighetsvarden till
samhallsnytta, eftersom fastighetsvarden har en
sadan framtradande roll i en banks affarsmodell,
som sakerhet for utlaning. Nar sparbanksvinsterna
atercirkuleras i lokalsamhallet som betalar réantorna
skapas en distribution i betalningsmedel som fram-
jar lokalsamhallet bade ekonomiskt och socialt. Lo-
kalsamhallets aterbetalningsférmaga till sparbanken

42 Lagander, 2016

paverkas positivt bade nar produktiviteten framjas,
eftersom sparbanker lanar ut till lokala féretag som
skapar jobb, men aven nar banken spenderar medel
pa filantropi och valgérenhet. Bade den 6kande
eller uppehallna produktiviteten och aterféringen av
vinster till goda andamal far pengar att fléda battre
lokalt. Detta gér denna bankmodell Iangsiktigt robust
och samhallsnyttig. Dock ej helt immun mot finans-
kriser och var svenska skuldkris pa 1990-talet drab-
bade den svenska sparbanksrorelsen mycket hart.
Vi har aven sett att sma lokala sparbanker, liksom
vara andra kooperativa medlemsbanker, i hogre
man ar villiga att lana ut till den idéburna gemen-
samma bostadssektorn, sdsom byggemenskaper.
Samma tendens ser vi fran liknande banker i utlan-
det. Dessa banker ar utan tvekan vardefulla ekono-
miska samhallsinstrument att halla fast vid. Troligen
skulle bade marknad och samhalle i stort starkas
om vi fick en utveckling inom denna banksektor. Nya
lokala sparbanker har dock inte skapats pa lange i
Sverige och inga andra projekt for fler socialt inrikta-
de banker verkar vara pa gang heller. 42

Fragan ar da vad som kan goras ytterligare och
rent praktiskt, med de medel som star oss till
buds, for att motverka problemen som skapas
av economic rent kopplat till fastighetsmarkna-
den?

De politiska forutsattningarna for en storre skatte-
vaxling ser laga ut. En lag markvardesskatt skulle
sannolikt kunna ga att inféra, i och med att likvardi-
ga lander som Finland, Danmark, Estland och Tysk-
land (atminstone en av delstaterna) har sadana.
Men tveksamt mer @n sa med tanke pa hur debatten
kring fastighetsskatt har sett ut historiskt i Sverige.
Kanske att vi kan hitta kompletterande l16sningar
istallet som stottar upp i problembilden?

Vi vet att socialt entreprendrskap har bidragit his-
toriskt i manga kontexter, inklusive pa bostads-
marknaden, for att I6sa problem och tacka glapp
som efterlamnats av naringslivet och offentligheten.
Den tidiga historiken kring Riksbyggen och HSB ar
tilsammans med vara sparbanker exempel pa hur
socialt entreprendrskap kopplat till fragorna vi be-
handlat ovan kan fungera och skala upp i Sverige.
Detta i samklang med den offentliga sektorn som da
var stottande i den icke-spekulativa bostadsutveck-
lingen pa ett helt annat satt an idag. Dessa historier
ar imponerande och for den vetgirige rekommende-
ras varmt att lasa pa om detta amne, dock pa annat
hall da vi inte kommer att behandla det djupare i

denna rapport. Men vi har ocksa sett hur dessa
I6sningar tappat i kraft over tid. De flesta sparbanker
har férsvunnit och vara stora bostadskooperationer
har sedan lange agnat sig at spekulativ bostadsut-
veckling, mer som regel an undantag, via bostads-
ratter. Tomtratter saljs dessutom ibland ut av kom-
muner och vissa kommuner har policies om att inte
anvanda tomtrattsinstitutet alls. Hur bevarar man
goda sociala foretagsstrukturer nar de val etablerats
och undviker urvattning av samhallsnyttiga syften,
ar darmed en relevant fraga. Alternativt, hur kan vi
stotta vara bostadskooperationer och offentlig sektor
att hitta tillbaka till det som en gang var, eller andra
liknande modeller?

Nu har vi dversiktligt behandlat grundlaggande
ekonomiska och politiska forutsattningar som skapar
utmaningar pa bostadsmarknaden. | resterande de-
lar av rapporten kommer vi att fokusera pa exempel
och méjligheter inom socialt entreprendrskap gallan-
de att anvanda langsiktigt markagande som verktyg
for att framja idéburen gemensam och éverkomlig
bostadsférsérjning och annan relaterad samhall-
snyttig verksamhet. De ekonomiska teorier, tanke6v-
ningar och nationella exempel vi just gatt igenom ar
bra att ha i bakhuvudet vid utformningen av sadana
sociala affarsmodeller. De ekonomiska férhallande-
na kring mark ar namligen desamma oavsett om vi
diskuterar nationalekonomisk niva eller foretagseko-
nomisk niva.
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. . " . . delegate planning
En annan kénd person i den markpolitiska histori- authorities to new

local councils?
en var engelsmannen Ebenezer Howard. Han var
influerad av Henry George men tog en egen ansats.
Howard ar kdnd som fadern till konceptet tradgards-
stader. Han designade och projekterade Letchworth
Garden City med start 1903 i Storbritannien. Idén
var att skapa en ny typ av stadsmodell som erbjod
jobb, service och bra bostader for invanarna, sam-
tidigt som landsbygdens miljokvalitéer inbegreps.
Detta kontrasterade mot de flesta industristader
pa den tiden. Denna forsta tradgardsstad fick se-
nare manga efterfoljare, bland annat inspirerades
utformningen av Gamla Enskede i Stockholm av
Letchworth. Tradgardsstader far man fortfarande
lara sig om pa arkitektutbildningar idag, varlden
Over.

What s being done
to make the town
centre look better?

What are you doing
to gill the long term
empty buildings?

What are you going
to do to attract
more businesses?

am

Letchworth Garden City ar ett aktivt Iokalsamhalle dar markarrende och hyror (liksom andra intékter) aterinvesteras som filantropi
och valgorenhet. Foto: Letchworth Garden City Heritage Foundation

Fa liknande idéburna experiment med att anvanda arrende for samhallsnytta pa ett sa tydligt satt skedde
dock i Storbritannien férran CLT-rérelsen hittade till landet fran Amerika i slutet av 1990-talet. Med nagra fa
undantag, exempelvis staden Milton Keynes som bildades 1967 utifran inspiration fran Letchworth och som
har ett valutvecklat lokalt system for markvardesaterféring till samhallsnytta. 4° Idag har Storbritannien flest
CLT:s i Europa och aven en sarskild CLT-lagstiftning instiftad. Det finns aven ett sarskilt natverk fér CLT:s -
Community Land Trust Network UK. 46

45 https://committees.parliament.uk/writtenevidence/143175/html/
FHRD A0 ExterRE NE3. 46 https://www.communitylandtrusts.org.uk/
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Hus i byn Arden, Delaware (USA) Bilder: Wikimedia commons

Single Tax Communities i USA

Aven i USA skapades i borjan av 1900-talet flera
liknande I6sningar, bendmnda “Single Tax Commu-

nities”. De flesta etablerades av anhangare till Henry

George men det var blandningar av manniskor med
olika former av ideologier som var med och deltog i
dessa lokala experiment. Ett exempel ar byn Arden i
delstaten Delaware som grundades ar 1900. Husen
och alla andra férbattringar pa marken &gs av de
boende men marken ags av en idéburen organi-
sation med ett samhalleligt syfte. Arrendena (land
lease agreements) finansierar olika samhallsnyttig-
heter, aven har bland annat en park.

Hus i Arden som ags privat, men marken leasas av byorganisationen.
Bild: Patrik Witkowsky

Grundarna av Arden hade som vision att byn och
dess idéburna markleasingsystem skulle fortsatta
att expandera genom att lata arrende ga till nyin-
koép av mark. Darmed skulle fler manniskor kunna
inkluderas i den samhallsnyttiga verksamheten nar
Arden vaxte. Senare generationer av boende i byn,
dar beslut inom den markagande organisationen i
princip sker direktdemokratiskt, andrade dock detta
sa att arrendesystemet i stallet i en hogre grad gick
till ekonomisk nytta fér dem sjalva. Detta innebar
sankta arrenden vilket drev upp vardet av marklea-
singavtalen som sedermera kunde saljas till god for-
tjanst. Resultatet blev en I16sning som paminner om
vara bostadsrattsféreningar i Sverige, men for mark.
Idag ar Arden en attraktiv plats med fin gemenskap,
men med ganska dyra boendekostnader. Fortfaran-
de finns bydemokratin kvar, liksom markleasingsys-
temet som finansierar lokala samhallsnyttigheter.
Byn har dock inte vaxt sa mycket sedan andringen
av markpolicyn. #’

Intressant nog bodde Elizabeth Magie i Arden

nar hon utvecklade “The Landlord’s Game”. Trots
att manga i Arden sakerligen spelat det spelet sa
andrades till slut markpolicyn med minskad generell
samhallsnytta till 6kad enskild nytta fér arrendatorer-
na som resultat.

47 Sullivan D, 2015 https://www.youtube.com/watch?v=D1t16FoeH9Y

| byn Arden anvands
ett direktdemokratiskt
system med minst 4
byméten per ar, for att
styra den markdagande
organisationen. Alla i
byn far sédga sitt och
rosta om fragor koppla-
de till arrendet.

Foto: Patrik Witkowsky

Community Land Trust — det bérjade i amerikan-
ska séderns medborgarréttsrorelse

| den har delen av historien bdérjar vi ndrma oss
huvudtemat for rapporten, ett internationellt begrepp
for langsiktigt och samhallsnyttigt markédgande med
fokus pa 6verkomliga bostader: Community Land
Trust (CLT). Ursprunget till begreppet harror rent
sprakligt fran New Communities, Inc som grundades
1969 i den amerikanska sodern.

Aret innan starten hade en grupp afroamerikanska
medborgarrattsledare och markreformaktivister del-
tagit i en studieresa till Israel. Syftet var att studera
konceptet “moshav” — israeliska kooperativa jord-
bruk — samt modellen med Jewish National Fund
dar marken agdes av en allmannyttig organisation
och arrenderades ut till brukare. 4

Deras férhoppning var att nagot liknande skulle kun-
na tilldmpas pa landsbygden i amerikanska sédern
for att forbattra villkoren for fattiga afroamerikanska
arrendatorer. Dessa tvingades i 6kande grad bort
fran sina markarrenden, dels som en ekonomisk
konsekvens av mekaniseringen av jordbruket, dels
som en politisk konsekvens av deras deltagande i
den sydstatliga kampen for medborgarrattigheter.
Detta var under rassegregationen i USA sa diskrimi-
nering var en tydlig faktor.

Medborgar-
rattsledare pa
studiebesok i

Israel, 1968.

Bild: International Center
For Community Land Trust
(ROOTS & BRANCHES)

‘ moshav i IraI.BiI: Wlkimei comons

Forebilden Jewish National Fund grundades 1901
av judiska bosattare som var influerade av Henry
Georges skrifter. De kdpte mark i det osmanska
Palestina (senare Israel) och gjorde den senare till-
ganglig for judisk bosattning och utveckling genom
99-ariga markarrendeavtal. Dess policy var fran
bdrjan att fungera "som det judiska folkets forvaltare
av marken”, enligt orden i Jewish National Fund:s
stadga, vilket innebar att nastan aldrig sélja nagra
av sina markinnehav. Denna princip férankrades
senare i det nya landets grundlag, som foreskrev
att "agandet av israelisk mark (...) inte ska 6verfo-
ras vare sig genom forsaljning eller pa nagot annat
satt.” Langtidsarrende var tillatet, men inte forsalj-
ning. *° Idag ags drygt 90% av all mark i Israel av
offentligheten eller av Jewish National Fund (13%).
%0 Privat markagande ar dock tillatet och vanligast i
staderna. '

48 Institute for Community Economics / CLT case studies via cltweb.org
49 https://www.cltweb.org/resources/roots-of-the-clt/international-precursors/agricultural-cooperatives-in-israel/#:~:tex-
t=What%20drew%20these%20eight%20activists%20to%20Israel,settlement%20and%20development%20through%2099%2Dy-

ear%20ground%20leases.
50 https://en.wikipedia.org/wiki/Jewish_National Fund

51 https://en.wikipedia.org/wiki/Israeli_land_and_property_laws
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Israel, ar 1946.

Bild: Public Domain.

Den forsta moshaven, Nahalal, grundades i norra
Israel ar 1921. Nahalals markanvandningsplan blev
forebild for manga av de moshaver som grundades
fore 1948. Den ar baserad pa koncentriska cirklar,
med de offentliga byggnaderna (skola, administra-
tiva kontor, kulturlokaler, kooperativa butiker och
lager) i mitten, gardarna med bostader i den inner-
sta cirkeln, gardsbyggnaderna i nasta och bortom
dessa standigt vaxande cirklar av tradgardar och
falt. Man kan ana att planerarna hade inspirerats av
Ebenezer Howard. Ar 1986 bodde det cirka 156 700
israeler pa 448 moshaver. %2

Portratt av Vinoba Bhave. Foto: Creative Commons Attribution-Share
Alike 4.0 International license.

Gruppen av medborgarrattsledare fran USA som
besdkte Israel var sedan tidigare aven inspirerade
av Indiens Gramdan-byar. De talade till och med om
att starta en Gramdan-rérelse i Amerika. Grundaren
av Gramdan-rorelsen Vinoba Bhave var, likt grun-
darna av Jewish National Fund, inspirerad av Henry
George och hade olika I6sningar fér att bevara mar-
kvarde och markarrende for samhallsnytta.

| hans Gramdan-modell var malet att skapa sjalvfor-
sorjande byar baserade pa kollektivt jordagande och
gavoekonomi. Praxis, lagarna och ekonomin kring
markarrende i Israel verkade dock passa battre for
USA:s forhallanden och kultur, faststallde slutligen
medborgarrattsledarna. 53

1969, aret efter resan, grundades som sagt

New Communities, Inc. - som en non-governmental
organisation (NGO). Denna férvarvade cirka 2 300
hektar utanfér Albany, Georgia. Tillsammans utgjor-
de medlemmarna en av de stdrsta afroamerikanska
markagargrupperna vid den tiden. Organisationen
skapade langsiktiga arrendeavtal for jordbruk och
bostader for afroamerikanska smabrukare och jord-
I6sa som fallit offer fér repression efter att de delta-
git i medborgarrattsrorelsen. %

International center for community land trusts - Agricultural cooperatives in Israel - https://www.cltweb.org/resources/roots-of-
the-clt/international-precursors/agricultural-cooperatives-in-israel/#:~:text=What%20drew%20these%20eight%20activists %20
to%20Israel,settlement%20and%20development%20through%2099%2Dyear%20ground%20leases.

53 https://www.cltweb.org/resources/clt-case-studies/new-communities/?utm_source=chatgpt.com

54 https://en.wikipedia.org/wiki/New_Communities?utm_source=chatgpt.com
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1969, aret efter resan, grundades som sagt

New Communities, Inc. - som en non-governmental
organisation (NGO). Denna férvarvade cirka 2 300
hektar utanfér Albany, Georgia. Tillsammans utgjor-
de medlemmarna en av de stdrsta afroamerikanska
markagargrupperna vid den tiden. Organisationen
skapade langsiktiga arrendeavtal for jordbruk och
bostader for afroamerikanska smabrukare och jord-
I6sa som fallit offer fér repression efter att de delta-
git i medborgarrattsrérelsen.

I 4 ‘w s e

%4 Akl A - % - 4‘-_ 0yt o
Lantbruk hos New Communities, Inc. International center for community land trust

Bostader och jordbrukskollektivets mark arrende-
rades pa langtidskontrakt. Marken fick inte séljas
vidare. En styrelse med representation fran boende,
medlemmar och offentliga aktorer styrde verksam-
heten med konsultstdd fran bland annat de ledare
som besokt Israel, men aven andra.

MEATS  AND GROCERIES
NEATS AND G0

Bondens egen
marknad hos
New Communi-
ties, Inc.

Foto: International Center for

Inledningsvis var man fram- Community Land Trusts

gangsrik och produktionen av
olika livsmedel gick bra. %° Trots
detta drabbades man av problem
och det hade inget med dem sjalva att
gora. Vita lokalinvanare bojkottade kollektivet och
motverkade varje form av stod till organisationen
som de lyckades uppmarksamma. USDA (jordbruks-
departementet) och andra offentliga langivare forne-
kade medvetet organisationens ansdkningar om lan
och annat stéd. En torka i bérjan av 1980-talet slog
mycket hart mot produktionen. Bristen pa tillgang till
nodlan i samband med torkan ledde till att marken
forlorades 1985 via tvangsforsaljning.

Aven om verksamheten lades ned s& dverlevde
organisationen som juridisk person. 24 ar senare
senare, efter ett domslut i ett uppmarksammat kla-
gomal mot USDA (Pigford v Glickman) pabérjades
ett nytt kapitel. 2009 tilldelades New Communities,
Inc. cirka 12 miljoner USD i kompensation for diskri-
minering. ¢

2011 koptes Cypress Pond Plantation i Dougherty
County, Georgia —ca 660 hektar — for att anyo
bedriva jordbruk men aven kulturarbete, miljdarbete
och insatser for ekonomisk utveckling. Verksam-
heten inkluderar idag handelstradgard, utbildningar,
boende och kulturella aktiviteter for att stéarka ekono-
misk rattvisa, landsbygd, harmoni mellan etniciteter
och hallbarhet. %7

55 cltweb.org+2voluntownpeacetrust.org+2newcommunitiesinc.com+2
56 en.wikipedia.org+4voluntownpeacetrust.org+4en.wikipedia.org+4
57 newcommunitiesinc.com.
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Falls (en timmes bilresa fran

Burlington och 30 minuter fran =B
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regionen). Byggnaden drabba-

des av en stor brand, och CHT

restaurerade den med bostader

pa de 6versta vaningarna == .
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Champlain Housing Trust - ett bostadspolitiskt
verktyg som blev férebilden fér dagens
CLT-rérelse

Sedan exemplet New Communities, Inc. kom till och
bérjade inspirera sa har CLT:s skapats i bland annat
USA, Storbritannien, Belgien, Frankrike, Nederlan-
derna och Nya Zealand i olika varianter. Modellen
New Communities, Inc. ar dock inte den modell man
utgatt fran i de flesta fall, aven om sjalva begreppet
“Community Land Trust” brukar harledas darifran.
Ofta ar CLT:s numera belagna i urbana miljéer, i
syfte att i férsta hand mildra effekterna fran stigande
boendekostnader. CLT anvands ocksa som lands-
bygdsutvecklingsverktyg men hégst markvarden
och bostadsbrist finns alltid i staderna. | princip alla
sadana CLT-projekt ar mer eller mindre inspirerade
av Champlain Housing Trust i Vermont, USA.
Grunden till Champlain Housing Trust etablerades
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Overkomlig villa i stadsmiljé pa mark &gd av Champlain Housing Trust.

Foto: Champlain Housing Trust.

A
Bernie Sanders, tidigare borgmastare i Burlington.Foto: Bild: Gage Skid-
more, retouched by Wugapodes (Creative Commons Attribution-Share
Alike 2.0)

pa 1980-talet som en ren CLT utifran politisk sam-
syn och i viss samverkan med naringslivet. Den
hette da Burlington Community Land Trust. Man
skapade en fond som finansierar markinkép och
senare aven byggnation av kooperativa hyresrat-
ter genom ett separat bostadsutvecklingsbolag for
overkomliga bostader. Det bolaget hette The Lake
Champlain Housing Development Corporation. En
viktig politisk faktor for att projektet kom igang och
blev framgangsrikt var den davarande borgmastaren
i Burlington, Bernie Sanders.

“Ar 1984 startade Sanders-administrationen
Burlington Community Land Trust med ett saddbidrag
pa 200 000 dollar och gav offentligt personalstod for
att stodja organisationens tillblivande. Staden bevil-
jade senare ett betydande lan fran sin pensionsfond,
vilket matchades av Burlington Savings Bank och for-
starktes med medel fran U.S. Department of Housing
and Urban Development-program for att géra medbor-
gares forsta bostadskop é6verkomliga. For att ge en
mer hallbar inkomstkélla skapades Burlington Housing
Trust Fund 1988, finansierad av en liten héjning av
fastighetsskatten.” 58 °°

- Citat Slate Magazine (fritt dversatt)

Bilden visar Lake Champlain i soluppgang. Sjon gav namnet till Champlain Housing Trust.
Foto: Wugapodes (Creative Commons Attribution-Share Alike 2.0) Bild: Gage Skidmore, retouched by Wugapodes (Creative Commons Attribution-Share Alike 2.0)

https://slate.com/business/2016/01/bernie-sanders-made-burlingtons-land-trust-possible-its-still-an-innovative-and-effective-mo-
del-of-affordable-housing-today.html (Citatet fritt Gversatt av rapportforfattarna). 58
59 https://www.burlingtonvt.gov/776/Housing-Trust-Fund



Renoverat kvarter mittemot
stadshuset i St. Albans, en
landsbygdsnara tatort. 30 lagen-
heter for laginkomsttagare samt
marknadslagenheter av privat
byggherre. Detta var tidigare ett
slumomrade och CHT lat en stor
del av de tidigare hyresgasterna
flytta till de renoverade bosta-

derna.

Foto: Champlain
Housing Trust

Bostadsbolaget och CLT:n slogs sedermera
samman och bildade Champlain Housing Trust.
Darmed &r man idag en slags kombination av CLT
och bostadsstiftelse. Férutom kérnverksamheten ar-
betar man dven med opinionsbildning och driver ett
harbarge for manniskor med psykisk och medicinsk
problematik.

Syftet med harbarget ar att hjalpa brukarna att
utvecklas i riktning mot ett eget hem. ¢ Champlain
Housing Trust ar den enskilt stérsta CLT:n i USA
idag, med cirka 6000 boende. ©'

https://www.getahome.org/ecs/
https://youtu.be/IzFwTz]GIh4

Bandklippning och firande av
nytt grannskap i fororten Shel-
burne. Nya grannar i bostader
med hallbara laginkomsthyror,
overkomliga seniorlagenheter
och 6verkomliga nya villor.

Foto: Champlain Housing Trust

] 1

En social innovation som skapar 6verkomliga
bostéader “for alltid”

Nar det talas om CLT:s internationellt idag ar det allt-
sa Champlain Housing Trust-modellen man asyftar i
de flesta fall och fran myndigheters hall ses CLT ofta
som ett rent bostadspolitiskt verktyg. Samtidigt ute-
sluter inte denna modell nédvandigtvis den bredare
New Communities, Inc-inriktningen med att aven
framja foretagsutveckling, exempelvis matproduk-
tion, butiker och liknande och dven andra former av
samhallsnyttigheter. Men huvudfokuset ar att skapa
och erbjuda 6verkomliga bostader for manniskor i
ekonomiskt utsatt situation, skapade enligt en sar-
skild systematik.

Privatagt 6verkomligt bostadshus pa landsbygden, belaget pa mark tillhérande CHT.
. | Foto: Champlain Housing Trust

Champlain Housing Trust-modellen utgar fran
att marken ags och arrenderas ut av en idéburen
organisation och hus och andra férbattringar pa
marken ags privat eller kooperativt. Perspektivet
ar att marken ska agas pa detta satt for all framtid.
Vidare skriver Champlain Housing Trust in i avtalen
att arrendatorer endast far salja boendet vidare,
innefattande arrendekontrakt + hus (och andra
forbattringar), till inképspriset plus vardet av even-
tuella forbattringar och max 25% av vardedkningen
pa arrendekontraktet (i praktiken markvardet). Pa
sa vis “fryses” inkdpspriset pa arrendekontraktet vid
25% vardestegring for nasta képare, som darmed
ges tillgang till ett boende den annars med storsta
sannolikhet inte skulle haft rad med.

Champlain Housing Trust uppfor bade villor och
flerbostadshus (for kooperativa hyreslagenheter)
som sedan saljs medan marken behélls. For att
kunna kopa eller hyra en bostad pa mark tillhérande
Champlain Housing Trust krévs en inkomst under
medianinkomsten.
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Nya &gare av villa och markleasingkontrakt. Foto: Champlain Housing Trust

Bright Street co-op - 40 bostader i ett stadsomrade med
mycket 1aga inkomster hos befolkningen. Foto: Champla-
in Housing Trust.

Hyresgaster framfér sina
- hem - 40 lagenheter vid
Burlingtons strandpro-
’ menad. Foto: Champlain
' Housing Trust
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Case Studies

Case 1: Community Land Trust Brussels — idé-
buret markdgande som svar pa kraftigt stigande
bostadspriser i hjartat av EU.

Bakgrunden — ett civilsamhallesinitiativ som
vann politiskt stod

Community Land Trust Brussels (CLTB) startade
som ett initiativ fran en liten grupp engagerade
personer som var frustrerade dver att social hou-
sing-sektorn i Bryssel utvecklades langsamt. Social
housing var endast 8% av bostadderna samtidigt
som bostadspriserna 6kade kraftigt, vilket skapade
tydliga klasskillnader inom den kraftigt 6kande be-
folkningen. De férsta idéerna rérde bostadskoope-
rativ och man lyckades genomféra ett framgangsrikt
kooperativt bostadsprojekt: L'Espoir i Molenbeek.
52Den belgiska lagstiftningen visade sig dock vara
icke-funktionell for bostadskooperativ, sa det var ett
slitsamt projekt.

L'Ecluse. Bild: CLTB

62 https://espoirmolenbeek.blogspot.com
63 https://cltb.be/en/projet/mariemont-lecluse-2/
64 https://cltb.be/en/

Vandpunkten kom nar de upptackte CLT-modellen
via Champlain Housing Trust, som nyligen vun-

nit World Habitat Award. Inspirerade av modellen
frdn USA byggde de upp ett natverk av idéburna
organisationer, fackférbund och andra samhallsor-
ganisationer. Tillsammans s6kte man stdd hos
Brysselregionen. Man hade tur. En nytillsatt minister
i Brysselregionen visade intresse for att prova nya
vagar for att méta bostadsutvecklingen. Ar 2012
bildades CLTB och beviljades medel for en ge-
nomfdrbarhetsstudie, foljt av ett forsta pilotprojekt:
L'Ecluse. 83 Det var ett kollaborativt bostadsinitiativ
som skapades i samarbete med Fond du Logement,
en offentlig aktdr for sociala bostadslan. Resten ar,
som man sager, historia.

En méangfald av boende hos CLTB. ild: CLTB

| skrivande stund bor 115 familjer i CLTB-bostader
och 77 nya bostader ar under planering eller kon-
struktion. Boendekostnaderna ligger i snitt cirka
40% lagre an pa Bryssels ordinarie bostadsmark-
nad.  Men det ar en resa som férutom ett valorga-
niserat underifranengagemang aven kravt mycket
offentligt stdd och subventioner for att lyckas, ett
stdd som inte minst var mojligt genom regionens
program for social housing,

Organisation och verksamhet

CLTB organiseras enligt en tudelad organisations-
modell:

* En stiftelse ager marken pa lang sikt - malsatt-
ningen ar for evigt - och garanterar att den inte kan
séljas vidare. Pa sa satt halls marken utanfér den
spekulativa marknaden, vilket ar avgérande for att
halla boendekostnaderna nere.

* En ideell forening star for verksamheten, anstaller
personal och samordnar projekten. Foreningens
styrelse bestar till en tredjedel av boende, en tredje-
del civilsamhallesaktorer och en tredjedel represen-
tanter fran Brysselregionen (som den storsta finan-
siaren). Féreningen hanterar aven bostadskén och
forsaljningen och vidareférsaljningen av lagenheter
vid avflyttningar, samt ger kunskapsstéd till boende-
grupperna i de olika flerbostadshusen.

Till detta kommer att boende i varje flerbostadshus
organiserar sig sjalva i en fristhende samagande-

forening for att hantera underhall och gemensam-
ma angelagenheter. P4 CLTB:s mark bygger man
namligen i forsta hand flerbostadshus dar lagenhe-
terna ags privat av hushallen, medan gemensamma
delar — som trapphus och fasader — forvaltas av
samagandeforeningen.

Det ar samagandeféreningen som betalar markar-
rende till CLTB:s stiftelse, oftast genom ett 99-arigt
eller 33-arigt avtal. Nar en boende vill sélja sin
lagenhet maste det ske via CLTBs ko och enligt
CLTBs regelverk: forsaljningspriset far inte dverstiga
inkdpspris plus vardet av eventuella férbattringar
samt en begransad andel av eventuell vardeste-
gring. CLTB tar aven nagra procent av vardeste-
gringen vid forsaljningen for att tacka egna kostna-
der, i dagslaget 6%. Detta ar i linje med Champlain
Housing Trust-modellen och saklart avgdrande for
att bostaden ska forbli prismassigt atkomlig for nas-
ta kopare.
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CLTB arbetar framst med hushall som uppfyller
kraven for social housing enligt den gallande
lagstiftningen i Belgien, men det finns inga krav
pa att flytta om den boende 6kar sin inkomst
utover detta nar hen val fatt lagenheten. Nasta
kopare daremot maste uppfylla kraven, detsam-
ma galler vid arv.

CLTB har hittills arbetat uteslutande med agar-
lagenheter men har i skrivande stund ingatt i ett
projekt dar delar av bostaderna hyrs ut: Calcio. %
Detta bland annat via samarbetet med investerings-
kooperativet Fairground Brussels. ¢ Det 6ppnar
for att grupper som inte kan lana till ett kép kan

bo i CLTB-bostader. Fairground Brussels erbjuder
medborgare som ar intresserade av att investe-

ra "icke-spekulativt” att stédja kdp av exempelvis
lagenheter och andra lokaler som sedan kan hy-
ras ut. Detta ar ett satt for CLTB att engagera sig

i mer blandade projekt - som bostadsuthyrning fér
hemlésa, lokaler for sociala foéretag, med mera. De

65 https://cltb.be/en/projet/calico-3/
66 https://fairground.brussels/en/realisations/
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gemensamma lokaler och affarslokaler som finns

pa CLTB-agd mark dgs pa manga olika satt av olika
partners. CLTB har alltsa ett flertal organisatoriska
"ansikten” i forhallande till Belgiens/Bryssels snariga
regelverk for att kunna engagera sig i olika typer av
projekt. Till exempel kan inte CLTB sjalva — i sin roll
inom social housing — aga hus och agera hyresvard.

Genom samarbeten med finansiarer som Fond du
Logement och Triodos Bank har CLTB dessutom
lyckats skapa lanevagar for hushall med Iag in-
komst, trots att marken formellt inte ar deras egen.
Det ar ofta ett problem med sa kallad “ofri grund”

i relation till banker men i Bryssel |6ste man detta
genom konstruktiva férhandlingar och fortroende-
byggande samverkansldsningar.
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Nytt CLTB-projekt pa gang. Bild: CLTB

Hur planeringen sker — samverkan med framtida
boende

CLTB involverar framtida boende i projekten, men
pa ett satt som skiljer sig fran till exempel traditionel-
la byggemenskaper. | bérjan genomférdes omfat-
tande workshops dar de boende fick stort inflytande
over utformningen men det visade sig bade tids-
kravande och riskfyllt. Darfor har man idag ett mer
strukturerat upplagg:

e Hushall anmaler intresse och hamnar i ko.

e Infor varje projekt bjuds hela kon in till workshops
och aven personer som redan bor i CLTB-bostader
bidrar med kunskap, erfarenhet och engagemang.

e En jury bestaende av grannar, experter och boen-
de valjer arkitektforslag.

Under byggtiden far hushallen regelbunden coach-
ning i hur man bor i passivhus eftersom CLTB alltid
forsoker att astadkomma passivhusstandard pa
sina projekt, vad samagande innebar och hur man
skoter gemensamma utrymmen. Fokus ligger bade
pa praktisk kunskap och pa att bygga gemenskap
redan innan inflyttning.

CLTB prioriterar att bygga storre lagenheter med
upp till fem rum och kék. Detta ar en viktig skillnad
mot manga andra aktorer inom social housing i
Belgien som ofta fokuserar pa mindre enheter. Barn-
familjer i Bryssel har sarskilt svart att hitta bostader
som bade ar tillrackligt stora och prismassigt éver-
komliga. Dartill finns sjalvfallet en stravan att hitta
bostader som ar trevliga att bo i och bra fér barnen
att vaxa upp i. CLTB forsoker tillgodose denna efter-
fragan efter basta formaga.

CLTB och inkluderingen av grannskapet

CLTB:s ambition ar inte bara att bygga hus utan
ocksa att starka lokalsamhallet runt projekten. Dar-
for forsoker man alltid skapa gemensamma lokaler
som kan anvandas bade av boende och av andra i
omradet.

Aven om s&dana lokaler inte finansieras av de
offentliga subventionerna for social housing forsdker
CLTB hitta andra I6sningar — till exempel genom
uthyrning till foreningar. Man erbjuder ocksa stod till
boende som vill arrangera gemensamma aktivite-
ter, som cykelkurser, promenader, marknader med
mera. Att skapa lokalt engagemang ar nagot som
visat sig viktigt ocksa i manga andra CLT-projekt
runt om i varlden.

Finansieringen bygger pa omfattande offentligt
stod — investeringar och driftstéd

Tack vare investeringsbidrag fran Brysselregionen
foér markinkdp och delar av byggkostnaden inom ra-
men for social housing-programmet kan CLTB halla
nere priserna. CLTB far aven nedskrivna moms-
satser och visst driftsstdéd av regionen. Bostaderna
saljs till mellan 30 % och 50 % av marknadsvardet

i fyra olika kostnadsnivaer beroende pa kdparens
inkomst. Malet ar att inga hushall ska behdva lagga
mer an en tredjedel av sin inkomst pa boende-
kostnader. Genom offentliga banker och idéburna
banker/finansiarer har man hittat kompletterande
finansiering till de omfattande och fér CLTB:s socia-
la affarsmodell helt nédvandiga offentliga subventio-
nerna.

CLTB soker numera aven privata eller idéburna in-
vesterare som kan tankas stétta social housing-pro-
jekt fér att bidra med social nytta utdver sedvanlig
“return on investment” — sa kallade “impact inves-
terare”. Det ar mgjligt att CLTB kan ha lattare att
vaxa om ett mer flexibelt och snabbfotat kapital kan
skjutas till och en anpassad och funktionsduglig
affarsmodell hittas som kan arbeta med de krav som
tillkommer med detta.

Vinsten for Region Bryssel att satsa pa CLTB fére-
faller dock tydlig. Precis som med den amerikanska
delstaten Vermont och satsningen pa en CLT i Bur-
lington i USA — och andra offentligt stéttade CLTs av
liknande modell varlden dver — ser man att ett initialt
bidrag eller subvention sedan bar frukt under minst
den tid som husen star kvar. Som bast, for evigt,
eftersom nya éverkomliga bostader vid behov kan
uppforas pa den CLTB-agda marken. ¢’

67 Kain (2025). Community Land Trust Brussels. Anteckningar fran studiebesok april 2025 - arbetsmaterial. Projektet IGB.
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European
Community

Network

A vehicle for European
CLTs to scale and deepen
their social and environmental

impact. S e setael

Europesn CLT netwark

Case 2: European Community Land Trust
Network — ett vdaxande nétverk fér samhéllsnyt-
tigt markdgande i Europa

ECLTN bildades 2023, efter att organisatoriskt forst
ha verkat under Community Land Trust Brussels
(CLTB). Ett startbidrag fran Laudes Foundation mdj-
liggjorde utvecklingen och i april 2024 blev natverket
en formell ideell och internationell férening med sate
i Bryssel. Idag samlar man femton medlemsorgani-
sationer fran olika delar av Europa, daribland CLT:s

i Bryssel, London, Berlin, Gent, Leuven och Am-
sterdam samt mojliggérande aktorer fran Spanien,
Frankrike och Irland. Vid sekretariatet arbetar idag tre
personer for att pa olika satt stédja medlemmarna.

-~

Méte hos ECLTN. Bild: CLTB
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ECLTN fungerar som en paraplyorganisation och
gemensam rost for lokala CLT:s och CLT-natverk i
Europa, och arbetet ar fokuserat pa tre huvudsakliga
omraden:

1. Opinionsbildning och policy

ECLTN deltar i samtal med beslutsfattare pa euro-
peisk niva for att lyfta fram CLT som ett legitimt och
langsiktigt verktyg for prisdverkomliga bostader.
Detta sker bland annat via kontakter med den nya
bostadskommissionaren inom EU och arbetsgruppen
for bostadsfragor i Europaparlamentet.

2. Samarbete med bygg- och bostadssektorn
Natverket vill forandra marknadspraxis genom att
skapa partnerskap med aktoérer som ar villiga att
investera i langsiktiga och inkluderande bostadsmo-
deller — som alternativ till utvecklingsmodeller dar
kortsiktig vinstmaximering styr.

3. Kunskapsutbyte och synlighet

Genom workshops, seminarier och en éarlig general-
forsamling sammanférs medlemsorganisationer for
att dela metoder och erfarenheter. Man medverkar
ocksa i internationella bostadsforum, till exempel
International Social Housing Festival.

Det finns enligt ECLTN sex olika satt som kommuner
och myndigheter kan stédja CLT:s: att starta dem; att
finansiera dem; att erkdnna dem i lagstiftningen; att
mojliggéra dem genom ett gynnsamt policylandskap;
att skapa partnerskap med CLT:s; och att dverfora
mark till CLT:s.

Ett exempel pa konkret paverkan ar hur CLTB, med
stdd av ECLTN, lyckades fa till en andring av kom-
munal lagstiftning s& att boende pa CLT-mark i Brys-
sel numera kan omfattas av fastighetsskattelattnader
— trots att de formellt inte &ger marken.
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CLT:s i varlden 2025 enligt https://www.cltweb.org. Bild: International Center for Community Land Trust

Enligt ECLTN finns idag drygt 600 CLT:s i vdrlden som pa olika sétt
arbetar for att skapa prisméssigt atkomliga bostéader. | Europa finns
flest CLT:s i Storbritannien — vilket kanske inte dr sa konstigt med
tanke pa det anglosaxiska ursprunget. Den mest uppmérksammade
inom EU &ar CLTB — som var forst ut att visa att Champlain Housing
Trust-modellen gar att anpassa till forhallanden i 6vriga Europa och
inte bara i Storbritannien.




Community Land Trust och dess tre grundpelare
ECLTN beskriver CLT genom dess tre grundpelare:

e Community — demokratisk och inkluderande
styrning, ofta i férenings- eller kooperativ form.

* Land - separation mellan agandet av mark och
byggnader. Marken ar i fokus och lyfts ut ur den
kommersiella marknaden och arrenderas ut eller
bevaras genom andra former.

* Trust — marken binds i en forvaltande struktur
(till exempel en stiftelse) med syftet att bosta-
derna ska forbli prismassigt 6verkomliga for all
framtid.

Det ar viktigt att ECLTN-medlemmarnas

syfte inte bara ar att skapa bostader, utan att lang-
siktigt garantera att dessa bostader forblir prismas-
sigt dverkomliga aven for framtida generationer.
Natverket ar i 6vrigt flexibelt i hur man ser pa orga-
niseringen av en CLT. Det avgérande ar inte vilken
organisationsform som galler utan att verksamheten
agerar utifran komponenterna community, land och
trust. Darmed anser man att mark knuten till en CLT
aven kan vara offentligt agd.

W

"Community" - att bygga
gemenskap pa och kring
marken ar en grundforut-
sattning i CLT-modellen.
Det vanliga ar att det
finns en representation

i styrelsen motsvarande
en tredjedel var av de tre
medlemskategorierna bo-
ende/arrendatorer, lokala
intressenter samt offent-
liga representanter/andra
finansiarer.

”Land” - en ”"ren CLT” dger
bara marken och inte byggna-
der eller andra forbattringar pa
den. Variationer kring vad som
ags och inte forekommer dock.
I grund handlar det om kontroll
over mark- och arrendevirdet
och att se till att detta anvédnds
till samhallsnytta, forst och
framst 6verkomliga bostader.

”Trust” - nar jordrantan okar
och boendekostnaderna stiger
pa den ordinarie bostadsmark-
naden, behaller CLT-bostader
sin overkomlighet, permanent.

ECLTN lyfter fram att CLT-modellen tillampas
olika i olika lander. Man lyfter bland annat fram:

* Modellen i Lille (Frankrike), dar marken forblir

i kommunal ago men arrenderas ut till CLT:s pa
250-999 ar fér symboliska belopp.

* CLTB i Bryssel, dar marken kdps av regionen el-
ler annan aktér och fors in i en stiftelse som skyddar
den fran forsaljning.

* CLT Leuven (Belgien), som fran borjan initierades
av kommunen sjalv och dar hela etableringsproces-
sen — fran rekrytering till markanskaffning — organi-
serades av stadens forvaltning.

* OFS (Organisme de foncier solidaire) i Frankri-
ke, som ar en fransk motsvarighet till CLT, som sam-
arbetar med kommuner som Paris for att uppna mal
om manga tusentals nya prisdverkomliga bostader.
* CLT:s i Skottland, dar sarskilda lagar ger lokal-
samhallen ratt att kdpa mark — ett slags lagstod for
gemensamt markagande.

Den gemensamma namnaren ar att de alla arbetar
for langsiktigt prismassigt atkomliga bostader ge-
nom att undanta marken fran spekulation. De aldre
idéburna markagarmodellerna i Henry George’s
fotspar kanns igen i detta, men fokuset har tydligt
riktats mot att lyfta fram rollen hos CLT som ett ge-
nerellt och effektivt bostadspolitiskt verktyg.

Medlemskap hos ECLTN ar 6ppet for flera olika ty-
per av aktorer, forutsatt att de delar CLT-modellens

syfte:

1. Etablerade CLTs, som CLT Brussels, CLT Lon-
don, CLT Ghent eller CLT Leuven.

2. Mojliggorande organisationer, sasom South of
Scotland Community Housing eller arkitektgruppen
Self Organized Architecture fran Irland.

3. Nationella natverk, som Community Land Trust
Network i England och Wales.

4. Individer som engagerar sig praktiskt for att
starta eller stddja CLTs.

5. Informella initiativ, som annu inte ar juridiskt
formade, till exempel Cava Da Moura i Lissabon.

Vad ECLTN erbjuder sina medlemmar:

Sverige har i dagslaget ingen etablerad CLT-sek-

tor, men det finns intresserade aktorer som skulle
vilja utveckla en sadan. Ett framtida medlemskap i
ECLTN skulle kunna hjalpa dem med:

» Tillgang till praktisk kunskap om hur

CLTs startas och drivs.

» Méjlighet att lara av andra europeiska staders
samverkan med CLTs — exempelvis i Paris, Leuven
och Bryssel.

* Stéd for policyutveckling och lagférslag som kan
underlatta for etablering av CLT-konceptet aven i
svensk kontext.

* Ett europeiskt natverk dar svenska initiativ kan
synas, provas och utvecklas vidare.

Svenska kommuner, féretagsframjare, intresseorga-
nisationer, sociala entreprendrer pa bostadsmarkna-
den och individer som ar nyfikna pa CLT som modell
for att skapa prismassigt atkomliga bostader ar val-
komna att undersdka potentialen i ett ECLTN-med-
lemskap. €

e

68 Kain (2025). European Community Land Trust Network. Anteckningar frén studiebesok april 2025 — arbetsmaterial.
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Unterstitzung

. anderer Projekte
Projektma nagement gesamt

Case 3: Stiftung Trias — en markstiftelse med
adaptiv social affirsmodell

Stiftung Trias grundades 2002 av en grupp bland
annat bestadende av en foére detta bankman, konsul-
ter och organisationen Forum Gemeinschaftliches
Wohnen, som &r en paraplyorganisation som verkar
fér seniorboenden. Gruppen hade sett behoven hos
idéburna gemensamma bostadsprojekt att fa tillgang
till mark, kunskap och finansiering. Man valde att
inte sjalv utveckla bostadsprojekt, utan att bygga en
struktur som kunde stétta andras initiativ med just
dessa tre delar. En viktig sammanférande faktor var
kritiken mot markvardesspekulation, dar man inspi-
rerades av historiska markreformister i Tyskland.

Ordet Trias ar hamtat fran grekiskan och symbolis-
erar att stiftelsen har tre mal — gemenskapsorien-

69 Stiftung Trias, 2018

terat leverne, ett annorlunda satt att hantera mark
(ingen spekulation och ingen bebyggelse pa jord-
bruksmark) och hallbarhet.

Dessa karnvarden har inte forandrats sedan starten.

Stiftelsen grundades med 70 000 euro som sam-
lades in genom grundarnatverket. Visionen var

att skapa ett langsiktigt verktyg for allmannyttigt
markagande dar varje nytt projekt bidrar till nasta,
framst ekonomiskt men ocksa kunskapsmassigt. Pa
sa vis byggdes det upp en solidarisk infrastruktur
som har vuxit successivt. 2016 hade stiftelsen ett
eget kapital pa éver 7,5 miljoner euro. ¢ | skrivande
stund &ger Stiftung Trias nastan en miljon kvadrat-
meter mark till ett sammanlagt varde av nastan 50
miljoner Euro - som for all framtid tagits bort fran
den spekulativa marknaden.

Soziales
Wohnen Gewerbe (Therapie) Naturschutz
(Hospiz) Okologie
Erbbauzins Erbbauzins

Stiftung trias — Projektsicherung

En samhaéllsnyttig modell som dr ekonomiskt
sjdlvfinansierande och geografiskt oberoende

Stiftung Trias allokerar mark framst till olika idébur-
na gemensamma bostadsprojekt men kan ocksa
anvisa till andra former av sociala, miljdmassiga och
allmannyttiga andamal. Det handlar om vanliga ko-
operativa boenden och éverkomliga bostader men
aven om att skapa boenden for funktionsnedsatta
och fér manniskor i strukturell hemléshet. Ideella
och affarsmassiga verksamheter inom social ekono-
mi som inte galler boende kan ocksa anvisas mark.

Likt en CLT sa ager stiftelsen Trias marken — inte
byggnaderna — och upplater denna via bostads-
arrende (Erbbaurecht). Arrendatorerna betalar en
arlig avgift (vanligtvis 4 % av markens kdpeskilling)
till stiftelsen och avtalstiden ar i princip alltid 99ar (i
enlighet med lagen for “erbbaurecht”).

70 Patti D and Polyak L, 2017
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Utover arrendeavgiften alaggs en avgift kopplad

till konsumentprisindex for att ge en skalig lev-
nadsstandard. Detta system ger en lag inledande
kostnad fér marken vilket gor att de idéburna bygg-
herrarna kan lyckas med sina projekt. Over tid 6kar
dock avgiftsnivaerna till Stiftung Trias som darmed
kan starka sin ekonomi langsiktigt. Medlen i stiftel-
sen samlas, efter tackning av driftskostnader, i en
gemensam fond. Genom denna fond mojliggors

nya markfoérvary, vilket starker hela modellen éver
tid. Effekten blir att gamla bostadsprojekt betalar for
markinkdp at nya bostadsprojekt. Nu nastan 25 ar
sedan start har ekonomin i stiftelsen barjat stabili-
sera sig i och med att gamla Ian har amorterats ned
och 52 markfastigheter finns i portfolion. Alla ekono-
miska Overskott aterinvesteras fortsatt |I6pande i den
egna verksamheten och marken stannar i stiftelsens
ago for alltid. 7

ing im Vergleich: Verbraucherpreise, Baupreise, Baulandpreise

Grafen visar skillnaden

i utveckling mellan kon-
sumentpriser, byggpriser
och markpriser i Tyskland
fran mitten av 1900-talet
till 2030-talet.

Bild: Axel Kopsell



Workshop med Stiftung Trias. Foto: Stiftung Trias
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En blandad finansieringsmodell far bostads-
projekt att realiseras

Pa kort sikt kravs fortfarande externt kapital for
att verksamheten ska kunna utvecklas. Finan-
sieringen av nya markinkop sker genom en
kombination av gavor (fran éver 250 givare), arv,
privata lan eller banklan och den interna arren-
definansierade fonden. Ibland ges aven ett till-
skott fran bostadsprojektet sjalvt — genom ett lan
till Stiftung Trias eller samkop av marken. Stiftel-
sen arbetar aktivt med kommunikation gentemot
omvarlden kring maojligheten med donationer
och arv, for att skapa nya intakter. Pa lang sikt
ar tanken att den interna arrendefonden ska oka
sin finansieringsgrad av nya projekt.

QOdlingsyta pa mark arrenderad av Stiftung Trias. Foto: Stiftung Trias

71 Patti D and Polyak L, 2017

w

Manga grupper valjer att arbeta med Stiftung tri-
as trots att det ibland kan vara billigare att kdpa
mark direkt. Detta for att man delar stiftelsens
varderingar och vill starka organisationens eko-
nomiska forutsattningar. Modellen ar helt enkelt
uppskattad av manga. Nya projekt kommunice-
ras via Stiftung Trias egen bostadsprojektportal:
https://www.wohnprojekte-portal.de/

Stiftung Trias ar inte beroende av offentligt
stdd pa samma satt som manga Community
Land Trust ar. Med det sagt ar Stiftung Trias
en flexibel modell som om man vill kan anam-
ma olika I6sningar for att realisera nya projekt,
inklusive samverkan med offentligheten om
tillfalle skulle uppsta. Modellen har inte heller
skalat sa fort som kanske hade varit mojligt om
offentlig sektor varit inblandad i en hégre man.
71 A andra sidan har inte heller politiska beslut
kunnat hamma den tillvaxt som skett genom att
exempelvis avhalla finansiering, eftersom det
inte finns nagon beroendestallning till offentligt
sektor.

En rik blandning av konsulter och organisa-
tioner ar engagerade

Stiftelsen engagerar framfor allt ej vinstdrivande
organisationer som praglas av entreprendriellt
tankande och samhallsengagemang. Det hand-
lar om foreningar, boendekooperativ och an-
dra civilsamhallesaktorer som delar stiftelsens
varderingar.

Samtidigt deltar aven experter inom ekonomi,
juridik, fastighetsutveckling och socialt entrepre-
norskap i stiftelsens arbete och natverk. Pa sa
vis far man bade en demokratisk bas och hog
kunskap i de fragor man arbetar med. Natverket
ger aven en samhallsforankring och ett medbor-
garinflytande i verksamheten, pa ett satt som

en stiftelse kanske har svarare att etablera pa
egen hand.

Filantropiska stod 6kar samhallsnyttan

Utdver karnverksamheten jobbar Stiftung Trias
aven med filantropi och viss valgérenhet. Or-
ganisationen stodjer initiativ som starker demo-
kratisk delaktighet, ekologisk omstallning och
samhallsbyggande Over generationer. Detta fi-
nansieras i enlighet med organisationens filosofi
i huvudsak av markarrende.

72 https://www.stiftung-trias.de/foerderkriterien/
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Verksamhetsomraden inom filantropin galler
sarskilt:

* Markfragan — motverka privat spekulation,
framja ansvarsfull anvandning av jord

* Boende - sociala och ekologiska kollektiv-
projekt

*  Kulturmiljo — skydd och bevarande av kultur-
historiska byggnader och miljéer

» Ekologi — naturvard i anslutning till bostads-
projekt

+ Kunskapsdelning — moéten, utbildningar och
material med koppling till stiftelsens karnvar-
den

Stiftelsen stodjer i forsta hand icke-vinstdrivan-
de mottagare. Bidragens storlek varierar mellan
500 och 2 000 euro, med vissa undantagsfall
upp till 5 000 euro. Vid behov kan stod ocksa
kanaliseras via samarbeten med allmannyttiga
organisationer, exempelvis naturvardsférening-
ar. Sarskild uppmarksamhet ges till projekt inom
social innovation — till exempel nya former for
inkludering, vard eller sociala strukturer som
provar nya vagar bortom det traditionella kol-
lektiva boendet. Stiftelsen kan aven ge direkta
bidrag pa valgoérenhetsbasis till individer och
familjer med sarskilda sociala behov. 2

ANegen.
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Fordjupning

Finns det potential for ett 6kat langsiktigt
och samhallsnyttigt markdgande i Sverige?

Nu har vi tagit oss igenom grundlaggande
ekonomiska teorier kring hur behovet av over-
komliga bostader uppstar pa fastighetsmark-
naden samt lart oss om hur dessa teorier kan
anvandas for att skapa l6sningar pa lokal niva,
med exempel fran flera olika delar av varlden.
Motverkande av de snedvridande effekterna
fran stigande jordranta (som ar en form av
“‘economic rent”) ar en rod trad som férenar alla
exempel pa langsiktigt och samhallsnyttigt mar-
kagande vi nu tagit del av, mer eller mindre.

Detta kan ske pa fyra satt:

1. Att anvanda intakter fran arrende till samhall-
snyttig och produktiv spendering, exempelvis fi-
lantropi, valgorenhet eller sociala investeringar.

2. Att avsta arrende till forman for samhallsnytti-
ga andamal.

3. Att arrendatorer genom avtal helt eller delvis
avstar intakter fran upptrissade varden pa deras
arrendekontrakt, vilket ger nasta kopare ett mer
overkomligt pris.

4. Pantsatta eller belana den egna marken for
att framja genomférandet av en social investe-
ring. Markvardet realiseras pa sa vis och kan

anvandas pa ett samhallsnyttigt satt.

| Sverige finns i skrivande stund inga kanda
exempel pa organisationer som uttalat och spe-
cifikt arbetar enligt dessa principer. Markvarde-
saterforing till samhallsnytta sker sakerligen pa
olika satt och i olika organisationer, exempelvis
markagande kommuner, idag. Sparbankerna
har indirekt jobbat med det i dver 200 ar, med-
vetet eller inte. Men att en organisation aktivt
satter det i system i syfte att kortsluta effekterna
fran jordranta eller anvanda intakter sprungna
ur jordranta, eller for den delen andra former av
‘economic rent”, for att finansiera samhallsnyt-
ta finns nog inte. Termer som “economic rent”
och “jordranta” ar ocksa okanda bland gemene
man. Dessa termer ar viktiga att forsta for soci-
ala entreprendrer som vill verka inom detta falt,
liksom politiker och tjansteman som vill framja
en hallbar och 6verkomlig bostadsmarknad.
Men battre anpassade satt att kommunicera
langsiktigt och samhallsnyttigt markagande
kravs sannolikt om Community Land Trust och
liknande l6sningar ska kunna etableras i Sveri-
ge som en bredare rorelse.

Vad det i grund handlar om ar att strukturellt
I6sa utmaningarna pa bostadsmarknaden och
motverka fattigdom. Alla normala manniskor i
Sverige vill nog se detta handa. Bara dar bor
det finnas en grogrund for utveckling och ett
mojligt gehdér som kan lagga grund for folkrorel-
se, politisk paverkan och folkfinansiering. Utma-
ningar finns det dartill gott om.

73 Forslagsvis anvands nagon form av ej vinstutdelande bank till detta for att den samhéllsnyttiga effekten ska besta. Annars
kommer markvirdet med sannolikhet att realiseras som vinster pa den spekulativa finansmarknaden i slutdndan.

Utveckling av boendekostnader, olika delindex, 1991-2024
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Utveckling av boendekostnader, 1991-2024. Foto: https://hurvibor.se.

Oversikt kring bostadsmarknadens
utmaningar

Sedan 1990-talet har boendekostnaderna for hy-
resratt mer an férdubblats. Hyresgaster lagger i
genomsnitt runt 27 % av sin disponibla inkomst pa
boendeutgifter — betydligt mer &n bostadsagare, dar
andelen ligger pa cirka 19 % for bostadsratt och 16
% for aganderatt (villa). Nyproduktion av hyresratter
har sarskilt héga hyror: under 2024 var arshyran

fér nyproducerade lagenheter omkring 2 326 kr per
m2, vilket motsvarar éver 13 500 kr/manad for en 70
m? lagenhet. Kostnadsdkningen for agt boende har
daremot 6kat under de senaste aren, till féljd av hoj-
da rantor och elpriser, vilket har minskat skillnaden
mellan hyrt och agt boende. ™

Vi har idag ett tydligt bostadsunderskott i Sverige.

| 2025 ars bostadsmarknadsenkat som Boverket
genomfor anger 127 av landets 290 kommuner att
det rader underskott pa den lokala bostadsmark-
naden i kommunen som helhet. Det motsvarar 44
procent av de 287 kommuner som har besvarat
fragan. Totalt bor 63 procent av landets befolkning i
de kommuner som uppger att de har underskott pa
bostadsmarknaden. 7

| Socialstyrelsens kartlaggning 2024 uppskattas
omkring 28 000 personer vara hemlésa i Sverige,
varav majoriteten ar man. De flesta lever i tillfalli-
ga eller osdkra boenden, medan en mindre andel
sover utomhus eller i harbargen. Vanliga orsaker ar
ekonomisk utsatthet, psykisk ohalsa och beroen-
deproblematik, men ocksa brist pa billiga bostader.
Antalet hemlosa har varit relativt stabilt sedan 2017,
men allt fler unga vuxna och aldre kvinnor finns nu i
statistiken. Situationen varierar kraftigt mellan kom-
munerna. ®

Hemldsheten ar tydligt koncentrerad till stérre kom-
muner och storstadsregioner. | dessa omraden ar
bostadsbristen, sarskilt pa billiga hyresratter, mest
pataglig och konkurrensen om sociala kontrakt

hog. Stérre kommuner har ocksa fler personer med
komplexa sociala behov och ett storre inflode av
nyanlanda, vilket okar trycket pa bostadsmarkna-
den. Samtidigt visar statistiken att mindre kommuner
ofta har Iag eller ingen registrerad hemldshet, vilket
snarare speglar brist pa rapportering eller stddinsat-
ser an en faktisk franvaro av problemet. 77

Enligt Statistiska centralbyran levde en halv miljon
personer i Sverige lever i materiell och social fattig-
dom, 2023. Detta motsvarar 6% av befolkningen
och ar den nast lagsta fattigdomsstatistiken i hela
EU. Matningen skedde 2023 siffrorna motsvarar 2 %
Okning sedan 2021. Utrikes fédda drabbas sarskilt
hart: omkring 14 % lever i sadan utsatthet, nastan
fem ganger hogre an bland inrikes fodda. 8

Ett vanligt problem ar att inte kunna betala of6r-
utsedda utgifter (20 %). Att inte ha rad med en
oférutsedd utgift ar en slags ekonomisk utsatthet
som skiljer sig stort beroende pa bland annat kon,
familjesituation och fédelseland. Ensamstaende
féraldrar ar en grupp som ofta har det ekonomiskt
svarare. Ensamstaende mammor har exempelvis
betydligt svarare an ensamstaende pappor med att
mdta oférutsedda utgifter, 57 procent jamfért med
24 procent. ®

Enligt personer pa Sveriges Stadsmissioner har 6k-
ningen av fattigdomen delvis berott pa urgrépningen
av forsorjningsstdd och bostadsbidrag. Covid-pan-
demin och den hoga inflationen pa senare ar har
ocksa bidragit tydligt. Manga i ekonomiskt utsatt
stéllning sager att de kadnner sig otrevligt bemétta
nar de soker stdd fran valfardssystemet, och att
tjanstepersoner nitiskt sdker efter fel i deras ansok-
ningar. Livsmedelspriserna har 6kat mer an juste-
ringar av exempelvis forsérjningsstdd vilket gor att
folk hamnar pa efterkalken, aven om de far forsorj-
ningsstdd. Dagens Arena skriver att sedan SCB:s
undersdkning for 2023 har personer i ekonomiskt
utsatt stallning fortsatt att 6ka och ligger under 2025
pa runt 700 000 personer, nara 7%. 8

74 https://hurvibor.se/kostnader/kostnadsutveckling/

75 https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/bostadsmarknadsenkaten/regi-
on-kommun/riket/

76 Socialstyrelsen, 2024

77 IBID

78 https://www.scb.se/hitta-statistik/artiklar/2024/materiell-och-social-fattigdom-okar-i-sverige/

79 IBID

80 https://www.dagensarena.se/innehall/fattigdomenen-fordubblad-i-sverige-pa-tre-ar/
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Overkomliga hyresldgenheter

i markplan for aldre i Stavsjo, som
ligger i den sormléndska delen av
Kolmarden i Nykopings Kommun.
Fastigheten ags av Kiladalens Ut-
veckling AB (svb), ’KUAB”, som é&r ett
socialt bolag som verkar for bygdens
basta. Eftersom det inte delar ut na-
gon vinst till enskilda fick det kom-
munal borgen av Nyképings kommun
for att kunna uppfora de 22 lagenhe-
terna. Genom investeringsbidraget
for hyresratter som existerade under
projekttiden blev hyrorna valdigt laga.
En effektiv flyttkedja skapades genom

Runt om Lethchworth finns en
ring av jordbruksmark. Trad-
gardsstaden planerades sa ut-
ifran ett sjalvhushallningsper-
spektiv. Letchworth Garden
City Heritage Foundation ager
marken och driver en av gar-
darna, "Standalone Farm”,
utifran ett pedagogiskt syfte.

projektet vilket fick nya familjer att
flytta till byn. KUAB driver bland an-
nat aven en digital lanthandel.

Foto: Coompanion
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Pa landsbygden finns aven ett ofta ouppmarksam-
mat underskott pa mellan 50 000 och 70 000 bosta-
der. Detta enligt organisationen Hela Sverige ska
leva. Behovet handlar om flerbostadshus med &éver-
komliga och garna marknara lagenheter i centrala
lagen pa landsbygdsbelagna tatorter. Malgruppen
ar framst aldre som vill lamna sina villor och gardar,
men anda stanna i hembygden. Nar de aldre hittar
nya och fér dem mer anpassade bostader skapas
flyttkedjor dar nya manniskor, exempelvis barnfa-
miljer, ges mojlighet att hitta dverkomliga bostader
pa landsbygden (dar fastighetspriserna ar lagre an

i staden). Detta ger nytt underlag for service och of-
fentliga tjanster i bygden. Aven yngre som vill 1amna
foraldrahemmet, men inte bygden, ar en malgrupp
for dverkomliga bostader pa landsbygden i Sverige.
Personer i skilsmassa ar ocksa en uppmarksammad
malgrupp. Idag ar det nastan helt och hallet den idé-
burna gemensamma bostadssektorn som genomfér
sadana bostadsprojekt pa landsbygden. 8

Som synes finns det gott om utmaningar gallande
de grundproblem som Community Land Trust och
liknande I6sningar anvands for att motverka. Dessa
utmaningar racker egentligen som argument for att
starta nya satsningar. Men det finns manga kom-
pletterande aspekter dar markens allokering, varde
och arrende skulle kunna goéra skillnad och skapa
forbattringar i kombination med en dverkomlig idé-
buren och gemensam bostadsutveckling.

Manniskor i ekonomisk utsatthet lever inte i ett
vakuum kopplat till sin ekonomi, aven om detta ar

ett problem som ofta behéver ombesérjas innan det
gar att komma till ratta med andra utmaningar i livet.
Vi behover alla ett bra samhalle som helhet att leva
i och dar spelar aven ekologiska aspekter in, liksom
fragor om exempelvis livsmedel och energi som
ocksa paverkar manniskors konsumtionsutrymme
och livskvalitet.

Socialt hallbara och regenerativa lokalsamhillen

Miljdengagemanget ar stort i vart land. Genom att
forena det socialt hallbara med det miljomassigt
hallbara kanske ett kat intresse for Community
Land Trust och liknande l6sningar kan framjas?
Naturvardsfonder och naturvardsstiftelser ar en ka-
tegori av langsiktigt och samhallsnyttigt markagande
for bevarande av ekologiskt viktiga naturomraden.
Dessa ar viktiga av manga anledningar, men det
ar inte en fraga vi riktar in oss pa i denna rapport.
Vi har dock sett hur naturvard och aterstallande av
miljoskadade tomter kan finansieras via idéburet
genererat markarrende i anslutning till bostadsut-
veckling, hos Stiftung Trias. 8

Vi har aven sett goda exempel via modellen med
tradgardsstader hur stadens tillganglighet kan
kombineras med landsbygdens narhet till livsmed-
elsproduktion och naturen. Letchworth Garden City
har en ring av utarrenderad jordbruksmark runt sig i
sjalvforsorjande syfte samt driver en egen gard som
ar 6ppen for besdkare i pedagogiskt syfte.

81 https://youtu.be/zzVcAhXhSQE?list=PL7GYWpA2vX6HersgF3P5qMQM1yhF_MMI{I
82 For den sérskilt intresserade sé finns ett svenskt exempel pé en ren naturvérdsstiftelse som tar emot donationer i syfte att
for evigt bevara svensk skyddsvird gammelskog, och som nu ir en langsiktig dgare av sidan skogsmark. Detta &r stiftelsen Naturar-

vet som funnits sedan 2004 (www.naturarvet.se).

Resten av marken arrenderas
ut till lantbrukare.

Foto:Philip Ross

Har kombineras alltsa livsmedelsproduktion med so-
ciala aktiviteter for att bygga gemenskap. Liknande
galler i exemplet New Communities, Inc i USA dar
livsmedelsproduktion och bostader kombinerades
for flera olika brukare i gemenskap.

En metod for att kombinera livsmedelsforsorjning
med framjande av naturliga ekosystem ar regene-
rativ livsmedelsproduktion. Affarsmodell och andra
strategier inom denna typ av livsmedelsproduktion
faststalls med hjalp av beslutsramverket “Holistic
Management” som asyftar att skapa balans mellan
manniska, miljé och ekonomi.

Regenerativa produktionsmodeller kan innefatta
alla typer av livsmedel, men utifran en sarskild logik
att harma och starka naturens egna processer. Ett
exempel ar regenerativt lantbruk som bland annat
mimikerar savannens ekosystem genom holistiskt
planerat betesbruk.

83 https://savory.global

84 https://www.regenerativtsverige.se/regenerativt-lantbruk
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Systemet ar inte bara ekologiskt hallbart och direkt
gynnande av vilda arter, det har dessutom visat sig
[6nsamt for lantbrukare, skalbart, etiskt i djurhall-
ningen och effektivt i att bygga ny toppjord (vilket
binder co2). 8

Enligt organisationen “Regenerativt Sverige” sa kan
Regenerativt lantbruk definieras sa har:

“Regenerativt lantbruk forsérjer mdnniskor med
mat och andra ravaror, genom att harma och
stédrka naturens egna processer. Férvaltningen
ar systemomfattande och val av brukningsmeto-
der anpassas kontinuerligt efter plats, situation
och lantbrukets kontext. Att bruket ar regene-
rativt verifieras genom métbara forbéttringar i
ekosystemens funktioner.” &

Allan Savory utvecklade beslutmetoden
”Holistic Management” for lantbrukare att
ta fram affairsmodeller med balans mellan

ekologi, manniska och ekonomi. Bade i

liten och storre skala. Metoden anvdnds

idag flitigt inom regenerativ livsmedels-
produktion, men fungerar dven for andra
former av hallbar affarsplanering.

Det finns en Savory Hub i Sverige som
framjar Holistic Management. Las mer
har: https://savory.global/hubs/

Foto: Savory Global (Creative Commons
Attribution-Share Alike 4.0)
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REGENERATIVE
AGRICULTURE

A Practical Whole Systems Guide to Making Small Farms Work

| Sverige finns idag utbildningar i regenerativ
livsmedelsproduktion som anvander sig av ram-
verket Holistic Management bade i privat regi
hos Ridgedale Permaculture i Varmland och i
kooperativ regi hos Backedals folkhogskola i
Harjedalen. Det ar inte alls omdijligt att boende

i Overkomliga bostader vill engagera sig i egen
sjalvforsorjning eller socialt entreprendrskap
kring odling och smabruk. Da ar det bra att ha
tillgang till kunskap kring hallbara affars- och
produktionsmodeller som kan anpassas utifran
den skala och 6vriga kontext som gar att ge-
nomfora. Markagande idéburna organisationer
i Sverige som vill framja hallbar livsmedelspro-
duktion har goda majligheter att férkovra sig for
att hitta bra modeller tillsammans med arrenda-
torer. 8 &

Det finns dock en tydlig utmaning fér markagan-
de organisationer som vill framja livsmedelspro-
duktion i storre skala, eftersom detta kraver mer
mark. Jordférvarvslagen tillater idag inte juridis-
ka personer att férvarva lantbruksfastigheter,
annat an vid speciella skal da fastigheten ska
anvandas till annat an matproduktion, exempel-
vis som fritidsomrade, ridskola eller liknande.

85 https://www.ridgedalepermaculture.com/
86 https://backedal.se/

Coompanion har stéttat idéburna gemensamma
aktorer som forsokt forvarva lantbruksfastighe-
ter i syfte att bade bedriva matproduktion och
etablera ekoby med dverkomliga bostader, som
fatt nej av Jordbruksverket. Vilket ar rimligt utifran
hur jordférvarvslagen ar utformad. | grund fyller
lagen en viktig funktion i att skydda svensk matjord
fran utlandskt inflytande och monopolisering via
storforetag.

Ej vinstdrivande idéburna och kooperativa organi-
sationer ar dock samhallsnyttiga till sin natur varfér
ett undantag for sddana borde kunna ges ett visst
utrymme i lagstiftningen, sarskilt nar verksamheten
endast innefattar enskilda lantbruksfastigheter.
Anpassade villkor for detta borde kunna utredas och
inforas. Pa grund av jordforvarvslagen ar det idag
primart smabruk som idéburna och gemensamma
organisationer kan bidra till att framja, via ett eget
markagande.

Samtidigt arbetar jordrantan aven pa landsbygden
och lantbruksfastigheter gar idag upp i varde pa ett
satt som gor generationsvaxling allt mer utmanande.
Skuldsattningen som kravs for att ta éver en lant-
bruksfastighet blir som en féljd mer och mer om-
fattande, med tillhorande ekonomiska risker for en
enskild person. Vi ser aven att den psykiska ohalsan
hos vara livsmedelsproducenter ar pa orovackande
hoéga nivaer. S mycket som 47% av vara lantbruka-
re har ndgon gang Overvagt att sluta i fortid. Viktiga
orsaker uppges vara ekonomi, stress och att inte
kunna hitta balans mellan arbete och sitt évriga
sociala liv.

Har skulle idéburna markagare kunna vara ett
stéttande verktyg som bidrar till att fler aspirerande
livsmedelsproducenter kan fa tillgang till mark. Det
viktiga for produktionen ar ju inte att &ga marken,
utan att ha tillgang till en langsiktig nyttjanderatt till
ett rimligt arrende och i dvrigt rimliga villkor. Kan
sedan en gemenskap etableras i relation till marken
och produktionen som framjar lantbrukarens eller
annan livsmedelsproducents valbefinnande sa ar
det ju en fin bonus. Aven i detta &r metoden “Holis-
tic Management” ett mgjligt verktyg fér att utforma
hallbara modeller och strategier. En del av detta
holistiska beslutsramverk lagger ett tydligt fokus

pa lantbrukarens personliga sociala behov for att
fa balans i sin verksamhet. De andra delarna foku-
serar pa samma satt vid ekologisk och ekonomisk
hallbarhet med malet att alla tre hallbarhetsfaktorer
ska hamna i balans. Holistic Management har med
framgang anvants pa manga hall varlden over for att
hjalpa lantbrukare som inte fatt sin verksamhet att
ga ihop. ¥

87 https://www.grona.org/nyhetscenter/2025/ny-rapport-om-lantbrukares-psykiska-halsa-47--har-overvagt-att-sluta/

Trots utmaningarna med var jordférvarvslag-
stiftning i Sverige sa finns exempel pa idéburna
gemensamma organisationer som forvarvat
lantbruksfastigheter. Garden Alversjo i Smaland
ags idag av en gemenskap via ett AB, med ma-
let att senare dverfora agandet till en stiftelse.
Detta i syfte att framja sociala aktiviteter. Idag
handlar det framst om en festival, men livsmed-
elsproduktion finns fortfarande kvar pa egendo-
men. Nagot godkannande fran Jordbruksverket
behdvdes inte i detta fall eftersom Alversjo
forvarvades fran Allmanna arvsfonden, som ar
en juridisk person. Nar en lantbruksfastighet val
hamnat i juridisk ago sa far den saljas vidare

Lantbruksfastigheten Alver-
sjo ags av en juridisk per-
son och innefattar totalt 99
hektar. 85 hektar akrar, de
flesta plana och 250 hektar

naturreservat omger marken.
4 badbara sjoar, samt backar
och golar finns tillgangliga.

Foto: Maklaren

till andra juridiska personer. Aven om sadana
objekt ar sallsynta pa marknaden, sa existerar
de. | detta kan potentiellt finnas en viss 6ppning
for idéburna gemensamma organisationer som
vill forvarva lantbruksfastigheter, kanske med
mojligheter for bade en hallbar och/eller rege-
nerativ livsmedelsproduktion, liksom dverkomlig
bostadsutveckling. Eller andra samhallsnyttiga
verksamheter, for den delen. Det skadar ju inte
heller att som idéburen gemensam organisation
forsOka acceptera gavan om en markagare vill
donera eller testamentera en lantbruksfastighet
till ett langsiktigt samhallsnyttigt markagande.

Pa vag in till gardens
centrum pa Alversjo pas-
serar man bade stora ekar,
Iénnar och poppel. Manga
stora I16vtrad har behallits
pa marken och det ar bade
skogsbete och aktivt jord-
bruk pa fastigheten.

Foto: Caroline Bergmann




Festivalen The Borderland ar ett arligt event pa Alversjo. Foto: Caroline Bergmann
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Hallbart producerade livsmedel och social
gemenskap ar nagot i princip alla manniskor
efterfragar, men vara stader och samhallen blir
ocksa mer attraktiva for de flesta nar gronytor och
djur och natur inférlivas i dem pa passande satt. Har
tangerar vi ett annat modernt begrepp “regenerativ
design” som handlar om att bygga samhallen som,
likt regenerativ livsmedelsproduktion, inte bara gor
mindre skada — utan som faktiskt starker naturens
processer. Det betyder att vi later vara bostadsom-
raden och stadsdelar samspela med de naturliga
ekosystemen: grona tak som fangar regnvatten,
parker som starker den biologiska mangfalden och
byggnader som bidrar till ren luft och valmaende
manniskor. Ett utredningsarbete kring dessa fragor
i Sverige har genomfoérts av Sweco som darmed
byggt expertis inom omradet.

Backedals folkhogskola har for narvarande aven

en kurs som heter “Regenerativa Bygder — sam-
skapa regenerativa verksamheter i din bygd” som
sannolikt skulle passa for idébarare som vill designa
en regenerativ och social affarsmodell for idéburet
gemensamt markagande, vare sig det galler urban
eller rural kontext. 8

Genom metoder inom idéburen gemensam bostads-
forsorjning kan vi aven framja “social regeneration”.
Det handlar saklart om dverkomliga bostader, stark-
ta gemenskaper samt att enligt ovan skapa tillgang
till halsoframjande natur och gronytor. Att delta i
gemensamt organiserad smaskalig livsmedelspro-
duktion och delningsekonomi ar exempel pa hur det
sociala och miljdmassiga kan starka varandra. Att
sociala varden regenereras (Okar) i lokalsamhallen
kan verifieras genom sa kallad “social effektmat-
ning”. Radgivning kring sddana metoder kan exem-
pelvis erhallas via Coompanion.

88 https://www.sweco.se/aktuellt/urban-insight/resiliens/regenerativ-design/

89 https://backedal.se/
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Vad vi dock har sett ar att det kan vara kostnads-
drivande att satsa for mycket pa ekologisk hallbar-
het i relation till att bygga billigt. CLTB bygger med
passivhusstandard vilket ar imponerande, men det
bygger pa subventioner som finns just i Belgien.
Aktorer i Sverige kan inte rakna med sadant stod,
atminstone inte i dagslaget. Det kan aven vara dyra-
re per enhet livesmedel som produceras med sma-
skalighet kontra storskalighet, men en egen odling-
stappa eller smabruk med djur ger aven livskvalitet
for manga.

Ekonomin ar ofta det som till slut blir

avgorande i hur slutresultatet blir. Det ar

en utmaning att hitta ratt balans i helheten och varje
grupp av social entreprendrer maste hitta sin egen
vag i detta. Sarskilt viktigt blir detta i relation till mal-
gruppen personer i ekonomiskt utsatt situation. En
overkomlig bostad ar ju sannolikt forsta prioriteten
for denna malgrupp. Aven om byggmaterialet inte ar
ekologiskt hallbart fullt ut kanske det gar att starka
miljdmassig hallbarhet kopplat till bostadsomradet
och bostaden pa andra satt?



Besok h

os CLTB av

tjianstepersoner fran
EU-kommissionen.

Foto: CLTB
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Vi bér aven minnas att de metoder kopplade till
markvarde och arrende vi diskuterar i rapporten inte
bara har potential att motverka strukturell ekonomisk
ojamlikhet genom att skapa olika former av eko-
nomiska stod till behdvande, utan aven bygga nytt
valstand om de anvands for att starka produktionen.
En viktig del av att bygga valstand ar att framja
jobbskapande och inkludering pa arbetsmarkna-
den. Arbetsintegrerande sociala féretag (ASF) ar en
beprovad modell inom detta som vanligtvis riktar sig
till samma eller liknande typer av malgrupper som
aktorer inom 6verkomlig bostadsutveckling gor. Har
borde samarbeten eller kombinerade affarsmodeller
ga att fa till inom ramen for socialt entreprendrskap.

| skrivande stund boér en utveckling av langsiktigt
och samhallsnyttigt markdgande i Sverige aven kun-
na framjas via vart EU-medlemskap. Tradgardssta-
der, regenerativa modeller, socialt foretagande och
overkomlig bostadsutveckling ligger helt i linje med
New European Bauhaus (NEB) — EU:s vision om att
framtidens samhallen ska vara:

* Vackra - platser som inspirerar och ger stolthet.

» Hallbara - byggda for att leva i balans med
planeten.

e Inkluderande — skapade av och fér manniskor,
i samverkan.

90 https://coompanion.se/halland/projekt-i-halland/neb/
91 https://new-european-bauhaus.europa.eu/

Begrepp som “Community Land Trust” hérs allt
oftare i EU-sammanhang och kommissionen har
aven gjort besok hos bland annat CLT Brussels. Att
Sverige lagger sig i linje med EU:s strategier i ut-
vecklingen av idéburet langsiktigt och samhallsnyt-
tigt markagande ar knappast en nackdel. Har finns
modjlighet att bygga partnerskap med andra EU-lan-
der och aven att inga i sa kallade “Local Chapters”

- lokalavdelningar for utveckling av NEB-strategier
inom ett visst geografiskt omrade. Sadana ar re-
dan pa gang pa flera hall i Sverige, bland annat i
Stockholm, Smaland och Halland. *® Sadana hubbar
skulle for vissa idébarare sannolikt kunna vara en
utgangspunkt for natverkande och mobilisering. °'
Beredskapsfragan gynnas ocksa utifran ovansta-
ende och har kan vi aven fundera kring méjligheter
kopplat till lokal el-produktion. Energigemenska-
per, dar manniskor gar samman i kooperativ for att
producera el till framst eget behov men aven for viss
avsalu, ar pa tillvaxt inom Europa och i Sverige gors
forsok aven inom detta falt. 2 Starkt livsmedels- och
elsakerhet ar viktiga beredskapsfragor. Detta ar
aven amnen som beroér hushallens kostnader, sa
den som tar fram en funktionell social affarsmodell
for framjad éverkomlighet &ven i detta skulle géra
en viktig insats. Fler beredskapsfragor kan sakert
inforlivas som verksamheter inom ramen for utveck-
ling av ett idéburet langsiktigt och samhallsnyttigt
markagande i Sverige.

92 https://coompanion.se/varmland/projekt-och-uppdrag-i-varmland/energigemenskaper/

Social ekonomi avser organise-
rade verksamheter som primart
har samhalleliga andamal, bygger
pa demokratiska varderingar och
ar organisatoriskt fristaende fran

| DEN SOCIALA EKONOMIN |

den offentliga sektorn. Begreppet
social ekonomi har anviénts en
langre tid inom EU, men ar relativt
nytt och mindre vilkant i Sverige,
som borjade anvanda begreppet i
och med medlemskapet i EU.
Foto: Coompanion

Kooperationen Den ideella sektorn
Den Nykooperationen EolL- Stiftelserna
etablerade rorelserna
kooperationen
Intresse-
De organisationerna
émsesidiga
bolagen

Kort om markallokering

De amnen vi just behandlat leder oss naturligt vidare till fragan om markallokering. Vem far arrendera och
anvanda marken? Utifran fokuset i detta projekt blir svaret enkelt: aktdrer inom den idéburna gemensamma
bostadssektorn eller som den ocksa kallas, den “anvandardrivna idéburna bostadssektorn”, &r den huvud-
sakliga malgruppen fér markallokeringen, i syfte att i forsta hand framja en éverkomlig bostadsutveckling.
Dessa ar primart bostadsaktérer inom den sociala ekonomin.

Bada termerna ar forsok till en dversattning av “Community Led Housing” och praktiskt innefattar detta
byggemenskaper, bogemenskaper, kooperativa hyresrattsféreningar, sociala bostadsstiftelser och lokala ut-
vecklingsbolag utan vinstutdelning, vanligen i form av AB (svb). Gemensamt organiserat sjalvbyggeri ingar
ocksa. Det finns redan en liten folkrorelse igang kring idéburen gemensam bostadsférsorjning dar det finns
energi och natverk som gar att docka an till. Bland annat den aterkommande konferensen for idéburet och
socialt byggande ar en bra plats for att knyta sddana kontakter. %3

93 www.ideburetbyggande.se

Konferensen for Idéburet och socialt
byggande ar ett unikt tillfalle for alla
som vill vara med och lagga grunden
for framtidens gemensamma byggande.
Konferensen tar ett helhetsgrepp kring
utvecklingen av det idéburna och soci-
ala byggandet idag — men lyfter ocksa

blicken framat for hur vi vill att den ska
formas for att fler manniskor kan ta
klivet fran att vara konsumenter av far-
diga produkter till att vara medskapare,
deltagare och agare av sina hem.

Bild: 2025 ars konferens pa Textile Fashion Center i Boras
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\WHETHER YOU THINK YOU CAN

ORTHINK YOUCANT ...YOURE RIGHT
~HENRY FORD

Citat av Henry Ford. Ford var féorutom framgangsrik entreprencr
aven anhangare av Henry George’s idéer. Foto: |_love_rpgs
(Creative Commons Attribution-Share Alike 3.0)

Idéburna gemensamma bostadsaktérer kan sedan
samverka med eller kompletteras av andra aktorer/
arrendatorer, exempelvis enligt tipsen ovan, for att
framja samhallsnyttigheter som férmerar den 6ver-
komliga bostadsutvecklingen. Varje social entrepre-
noér som vill testa idéburna koncept for langsiktigt
och samhallsnyttigt markagande behdver dock géra
sin egen analys kring vem hen vill se som arrenda-
tor och markexploatdr, samt vilka krav man vill stalla
i det “idéburna markanvisningsavtalet”.

Se bara till att allokeringspolicyn inte blir for rigid.
Eftersom marken ar tankt att agas for evigt vill

man inte hamna i ett lage dar marken ligger unde-
rutnyttjad pa grund av att ratt typ av arrendatorer/
anvandare inte gick att hitta. Det finns exempel pa
CLT:s som har en del rent kommersiella aktérer som
arrendatorer ocksa, exempelvis lokala butiker.

Langsiktigt och samhéllsnyttigt markdagande
som socialt entreprenérskap

Av ovanstaende konstaterar vi att potentialen for att
lyckas etablera Community Land Trust och liknande
I6sningar for idéburet langsiktigt markagande for
overkomliga bostader bor kunna finnas i Sverige.
EU har i skrivande stund har en gynnande install-
ning i detta som kan starka processen. | princip allt
manniskan foretar sig kraver mark och darmed finns
i princip alltid relevans for ett langsiktigt och sam-
hallsnyttigt markagande.

Det kommer dock kravas starka eldsjalar och ett val
anpassat ledarskap for att lyckas med etableringen
och att bygga volym i markagandet. Detta ar socialt
entreprendrskap pa ganska hog niva aven om affar-
sidén pa satt och vis ar enkel. | grund handlar det ju
om fastighetsaffarer, dock utifran en icke-traditionell
logik. God social affarsplanering, starka samarbe-
ten, hallbar finansiering och effektivt genomférande
samt en dos av tur ar sannolikt det som behdvs nu.

| kommande fordjupningsavsnitt kommer vi dyka ner
i det sociala entreprendrskapets férutsattningar for
att stotta idébarare med kunskap att ga fran tanke
till handling. Vi bérjar med det mest grundlaggande -
sprakbruket.

Hur kan vi kommunicera idéburet gemensamt
markagande fér samhéllsnytta i Sverige?

Eftersom Sverige saknar tradition kring idéburet
langsiktigt markagande for samhallsnytta utifran den
kontext vi diskuterar i den har rapporten sa saknas
aven en praktisk terminologi. Agandet av mark inom
idéburen sektor har pa olika satt existerat i alla tider
och aven i Sverige. Rérelsen Folkets Hus och Par-
ker agde och ager exempelvis mark for olika syften,
bland annat att uppféra arbetarbostader. Kyrkan ar
en stor idéburen markagare i Sverige. Men gemen-
skapen kring markagandet i relation till markvardet
och markarrende for samhallsnytta verkar inte ha
varit sa uttalat att det byggts ett sprakbruk kring det.
Vi har vissa former av markallmanningar i Sverige
fortfarande men de har sin egen kontext och lagrum.
Detsamma galler fideikommissen som i grund har
en feodal karaktar gallande bade lagrum och historik
dar modellen handlat om att bevara kontrollen inom
en enskild adelsfamilj, éver generationer. Det finns
en rik internationell historik kring olika former av
"land trusts” och den amerikanska och vidare in-
ternationella markreformrérelsen som satter fragan
som vi behandlar har i en bredare kontext, inklusive
de ekonomiska teorier vi beskrivit ovan. Det bor vi ta
hansyn till i hur vi kommunicerar pa svenska, men
den anglo-saxiska kontexten ar saklart inte helt i
linje med vara traditioner och sprakbruk,

I modern tid har begreppet "Community Land Trust”
blivit mer och mer kdnd som en modell fér sam-
hallsnyttigt och langsiktigt markdgande med tydligt
fokus pa “affordable housing”, enligt Champlain
Housing Trust-modellen. Med detta fokus skapar
begreppet en viss inlasning och termen CLT har
skapat en del bryderier nar den anvants i Sverige,
beroende pa hur den har kommunicerats.

| vissa sammanhang har det verkat som att alla
former av idéburet langsiktigt markagande for att
framja bostader for manniskor med lagre inkomster
ar “CLT”. | andra sammanhang har CLT framstatt
mer som en “social bostadsstiftelse”, utifran hur
konceptet framstallts i en viss kontext samt det fak-
tum att vissa CLT:s ager bostadsbolag. Vissa har da
menat att om CLT anda ar som en bostadsstiftelse,
varfor ska vi da halla pa med CLT? Bostadsstiftelser
for manniskor i ekonomiskt utsatt situation har vi ju
redan i Sverige? Liknande argument har dryftats
angaende kooperativ hyresratt, att aven den liknar
CLT sa mycket att CLT inte behdvs, pa grund av den
langsiktiga icke-spekulativa karaktaren som praglar
bada koncepten.

ARE NOT-FOR-PROFIT ORGANISATIONS:
their economic and financial models are virtuous and their profits
reinvested locally for the benefit of the community;

through affordability
mechanisms (i.e. allocation processes, ground rents, resale
formulas), they make it possible to control the nature of

A \ the beneficiaries and housing prices over time;
‘ (e.g. shared or collective ownership);
J

ENSURE A CERTAIN FORM OF RESIDENT
INVOLVEMENT AND COLLABORATION

(in terms of governance, design or management), placing
them at the centre of urban development processes;

Our shared values
What brings European CLT
together are its common values
rather than the legal forms

or mechanisms used.

Namely, CLT:

IMPLEMENT PARTNERSHIP-BASED
GOVERNANCE (i.e. representativeness of the different
stakeholders and democratic governance);

ARE PRIMARILY FOCUSED ON PROVIDING
GENUINELY AFFORDABLE HOUSING;

CAN ALSO TAKE PART IN PROVISION OF MIXED-USE
PROJECTS with access to community amenities for the benefit
of the social and local economy;

in terms of architectural design, quality of materials used and energy efficiency;

ARE DRIVERS OF SOCIAL COHESION:

through in-depth reflection on population targets, allocation
criteria and capacity-building activities, they enable social
mix and neighbourhood outreach.

| Europa handlar det om de gemensamma namnarna “Commu-
nity”, ”Land” & ”Trust”, mer &n om organisationsformer och
mekanismer. Det ar detta som gor att det ibland kan bli lite
otydligt vad som ar en CLT och inte. Vissa dger bostadsbolag,
andra inte. Vissa ar helt offentliga, andra inte.

Bada dessa argument ar saklart felaktiga eftersom
CLT fokuserar pa langsiktigt markagande utifran en
helt egen och unik logik for att skapa “affordability”.
Att utga fran saregenheterna i konceptet med dess
tre komponenter - “community”, “land” och “trust” -
ar darfor viktigt for att kommunicera modellen effek-
tivt och tydligt. Vi har aven markt att det ar viktigt att
forklara att arrendekontrakt gar att salja vidare och
att sddana kan 6ka eller minska i varde i relation till
markens lage, produktivitet och attraktivitet. Det ar
av den anledningen som en CLT satter en “sparr-
grans” pa saljpriset, liksom andra villkor sdsom att
nasta kopare maste ha en inkomst under medianin-
komsten, nar kontraktet till arrendet skall séljas.

Det handlar dock inte bara om hur begreppet CLT
anvands i Sverige och i utlandet utan aven hur det
ska Oversattas rent sprakligt. Inget av de gamla
begreppen som allmanning och definitivt inte fi-
deikommiss har kontexter som gar att ateranvanda
i detta. Vi behover ett nytt ord. Valdigt f& manniskor
i Sverige, atminstone i skrivande stund, vet éverhu-
vudtaget vad en “CLT” ar for nagot. Ej heller andra
modeller for samhallsnyttigt markagande, bortom
offentligt markagande, utifran vad vi uppfattat. Mark-
och markskattepolitik i vid mening ar inte heller det
vanligaste samtalsdmnet runt de svenska koks-
borden. Inte heller har har vi hittat nagot direkt att
docka an till, sprakmassigt. Nar det galler sarskilda
bostader fér manniskor i ekonomiskt utsatt situation
sa ar manga av de losningar for “affordable hou-
sing” som finns i utlandet mer eller mindre okéanda

i Sverige, vad vi kan se. Manga i Sverige ar dartill
negativt installda pa grund av var tradition med
bostadsbidrag och allmannyttor som metoder fér
den svenska sociala bostadspolitiken. Ordet “social

housing”, ett mer avgransat begrepp fér subventio-
nerade bostader for de allra mest utsatta grupperna,
har fér manga en valdigt negativ klang. Inom rérel-
sen kring bygg- och bogemenskaper har fler och fler
bdrjat samsas kring att ordet “6verkomlig” &r en bra
term i relation till engelskans “affordable”, sasom

i “affordable housing”. “Overkomliga bostader” ar
kort och koncist och latt att anvanda, utan att koppla
till begreppet “social housing” eller annat som kan
uppfattas som “socialt utpekande”. Har finns sanno-
likt ett ord att landa i nar vi arbetar med denna fraga
rent generellt, inklusive i CLT-kontext.

Vidare ar uppdraget fér projektet “ldéburen Gemen-
sam Bostadsférsoérjning” inte enbart att arbeta med
Community Land Trust, utan aven relaterade verk-
tyg som kan anvandas i syfte att framja éverkom-
liga bostader. Vi beskriver fler sadana mojligheter
som relaterar till markfragan, vissa som Letchworth
Garden City Heritage Foundation och Stiftung Trias
har beskrivits ovan, men fler modeller kommer att
namnas lite langre ned i férdjupningsavsnittet, ex-
empelvis Community Land Banks och Cooperative
Land Banks, liksom olika vagar att anvanda tom-
trattsinstitutet och bostadsarrende i sociala affars-
modeller. Aven sadana modeller behdver inkluderas
i vart sprakbruk.

Vidare ar "Community Land Trust” ett till svenska
svaroversatt begrepp (vilket vi aterkommer till i
nasta avsnitt). Exempelvis sa kan ordet "community
sta for bade det lokalsamhalleliga och det gemen-
samma. En "community” kan i hanseendet gemen-
skap darmed bade vara lokal, regional, nationell
eller till och med internationell. Exempelvis skulle ett
gemensamt idéburet markagande pa nationell niva
komma att direkt paverka det lokalsamhalleliga, det
vill séga dar tomterna ar beldgna. A andra sidan &r
det fullt mojligt att skapa lokalt demokratiskt infly-
tande (community) pa markanvandningen aven om
marken ags av en organisation som arbetar natio-
nellt, likt Stiftung Trias.

Vi maste aven komma ihag att enligt ECLTN kan
offentliga organisationer skapa “CLT:s”, dessa blir
da en slags offentlig-idéburen samverkanslosning.
Gemenskapen kring marken (“‘community”) ar dock
nagot som signalerar en grundlaggande samhall-
snyttighet och aven en “samhallelighet” i det hela.
Det ar darfor vart att ta sarskild fasta pa det ordet
nar vi vidareutforskar en svensk terminologi.
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Lansering av begreppet “markgemenskap”

Inom arbetet med idéburen gemensam bostadsut-
veckling i Sverige anvander vi begrepp som byg-
gemenskap och bogemenskap. Inom den vidare
idéburna och kooperativa sektorn finns aven be-
grepp som energigemenskap och liknande. En lagt
hangande frukt i Sverige skulle ddrmed kunna vara
att i detta sammanhang préva begreppet "markge-
menskap”, som en samlande term for langsiktigt
markagande mellan flera parter utifran en gemen-
sam samhallsnyttig malsattning. Med ett sadant be-
grepp far vi en inkluderande kontext med flexibilitet
for olika organisationslésningar och andamal.

En "idéburen markgemenskap” skulle da inkludera
bade demokratisk styrning och gemenskap i mar-
kagandet, i enlighet med vara traditioner inom idé-
buren sektor i Sverige. Har borjar vi narma oss en
svensk dversattning av begreppet Community Land
Trust, men med ett nagot bredare perspektiv.

Vill vi ga ett steg till skulle vi kunna hanvisa till
Karolina Skogs utredning “Sank tréskeln till en god
bostad”, dar begreppet “anvandardriven idéburen
bostadsaktor” foreslogs som en Gvergripande term

94 Skog, K, Sank troskeln till en god bostad, SOU 2022:14

for bygg- och bogemenskaper (och liknande akto-
rer), som ju ar just detta... anvandardrivna, genom
att de boende eller framtida boende demokratiskt

styr organisationen, samt att de ar ar organiserade
inom den sociala ekonomin. % Begreppet har fak-
tiskt pa manga satt levt vidare inom den idéburna
bostadssektorn.

Representanter fran framjare som Coompanion,
Foreningen for byggemenskaper, Kollektivhus NU
med flera anvander ofta detta begrepp som visat sig
gangbart i det praktiska utvecklingsarbetet. Termi-
nologiskt vore det sannolikt praktiskt om markfragan
harmoniserades med detta sprakbruk. “Anvandar-
driven idéburen markgemenskap” skulle da kunna
beskriva en markgemenskap dar anvandarna av
marken har ett tydligt inflytande éver den markagan-
de organisationen - vilket ju ar fallet i en CLT enligt
Champlain Housing Trust-modellen dar boende, lo-
kala intressenter samt offentliga representanter och
andra finansiarer sitter med i olika beslutande organ.

Har kanske vi skulle kunna landa i en mdjlig svensk
Oversattning av “Community Land Trust”, men
fokuset pa komponenterna “Community”, “Land”
och “Trust” gor det svart att fa till det helt perfekt.
Ordet "trust” &r sarskilt utmanande. Oversattning till
stiftelse ligger narmast till hands i ett praktiskt an-
vandarhanseende men det beskriver mer en associ-
ationsform, inte fenomenet med samhallsnyttigt och
langsiktigt markagande i sig. Vilket dversattning till
“illit” eller “fortroende” kanske hade gjort. Tillit ar ett
starkt positivt laddat vardeord i Sverige, da var hdga
tillitsniva ar nagot vi ar stolta éver och nagot som
haller ihop vart samhalle socialt. Det binder dock inte
sa bra rent ordmassigt ihop med mark aven om att i
syftet med en Community Land Trust tvekldst ingar
att framja bade social tillit och gemenskap genom
langsiktigt markagande.

Hur vi an vrider och vander pa ord och dversatt
ningar blir det inte perfekt. Dock kan vi formulera
funktionella ordkombinationer i detta, sdsom “anvan-
dardriven markstiftelse” eller “idéburen gemensam
markstiftelse”, vilket blir hyfsade direktéversattningar.

Detta om vi tanker oss dversattningen anvandardri-
ven (for att harmonisera sprakbruk, enligt argumen-
tationen ovan) eller gemensam fér ordet “commu-
nity” samt stiftelse for ordet “trust”. Detta fungerar
sannolikt som éversattning av Community Land
Trust i en praktisk kontext. Det ar dock sa att det
inte ar sakert att en given social entreprendr som vill
starta en CLT vill anvanda just en stiftelse for detta,
det skulle aven kunna bli en annan associationsform
och da faller direktoversattningen direkt.

En “anvandardriven markstiftelse” eller "idéburen ge-
mensam markstiftelse”, eller vilken associationsform
det nu blir i ett gallande fall, skulle anda falla under
det begreppsmassiga paraplyet “markgemenskap”.
Av denna anledning kan det vara mer praktiskt att
anda landa i “anvandardriven idéburen markge-
menskap”. Just for att beskriva fenomenet i sig pa
ett satt som fangar den samhalleliga kontexten och
som harmoniserar med 6vrigt sprakbruk inom denna
sektor, istallet for att binda det hela till associations-
formen.

Vi maste aven betanka att en kommun eller staten
skulle kunna etablera saddana har I6sningar, det vill
saga “offentliga markgemenskaper” - varfor vi maste
halla oss generella i var terminologi for att inkludera
sadana mojligheter. Det idéburna kan énda spela in
eftersom offentliga markgemenskaper kan samverka
med idéburen sektor for att bygga gemenskap, upp-
fora och organisera bostadshus med mera, pa den
offentliga marken.

Utifran ovanstaende menar vi att det finns god
anledning att anvanda ordet "markgemenskap” som
grundbegrepp inom de svenska samtalen kring
CLT:s och andra liknande modeller for langsiktigt
och samhallsnyttigt markadgande. Tillagg till grund-
begreppet kan sedan goras for att pavisa specifikt
vad markgemenskapen agnar sig at, exempelvis
overkomliga bostader for ekonomiskt utsatta perso-
ner, regenerativ livsmedelsproduktion, hallbar el-pro-
duktion, uppbyggande av socialt investeringskapital,
landsbygdsutveckling, eller vad man nu vill framja
for samhallsandamal. | relation till andra lander kan
vi anda anvanda begreppet Community Land Trust
utifran vad som passar kontexten for stunden — nat-
verket, projektet eller annan form av samverkan.

Det skulle sannolikt underlatta fér bostads- och fast-
ighetsutvecklare, liksom relaterade stéd- och intres-
seorganisationer, att ha ett gemensamt sprakbruk
for detta, precis som vi har tillgang till begreppen
byggemenskaper och bogemenskaper. Markgemen-
skap ger en bra sadan spraklig grund i det fortsatta
arbetet med dessa fragor. | all 6dmjukhet kommer
rapporten av denna anledning att fortledes anvanda
detta begrepp och da saklart i den primara kontexten
“markgemenskaper for éverkomliga bostader”.
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Hur kan vi organisera markgemenskaper
i Sverige?

Likt allt idéburet féretagande i Sverige saknas en
sarskild associationsform for idéburet markagande. |
Storbritannien finns sarskild lagstiftning for Commu-
nity Land Trust:s men detta saknas av naturliga skal
i vart land eftersom vi helt saknar en CLT-rorelse.
Mark kan dock &nda agas idéburet och gemensamt
pa flera satt (se aven djupare diskussion i nasta
kapitel). Har ges en kort 6versikt:

* Markférening
o Ekonomisk férening
o Ideell férening, om ett rent ideellt syfte kan
argumenteras for

e Markbolag
o AB, som med foérdel ags av ideell férening
eller stiftelse, eller som skrivit i bolagsordningen
att ingen vinst betalas ut (om inte investerare
med avkastningskrav finns saklart).
o AB (svb) — ett aktiebolag med sarskild vinst-
begransning - ar sannolikt en lampligare form
an AB eftersom den ar icke-vinstdrivande i sin
grundform.

* Markstiftelse
o Naringsdrivande stiftelse

For att bevara demokratiskt inflytande och sarskilt
det "evighetsperspektiv” (“trust”) som ar en grundpe-
lare i CLT finns flera olika I6sningar. Utifran var ut-
redning rekommenderar vi i huvudsak AB (svb) och
stiftelse som associationsformer fér en markgemen-
skap i Sverige som vill lasa fast det samhallsnyttiga
syftet permanent. AB (svb) ar icke vinstdrivande i sin
grundform men flexibel i hur den kan ta in kapital.
Vid likvidation gar tillgangarna till Allmanna Arvsfon-
den om inte sarskilda skrivningar i bolagsordningen
sager annat. En stiftelse laser fast syftet for evigt
som del av sin grundfunktion men upplevs som
mindre demokratisk och kraver dessutom en grund-
donation vid bildandet. Permutation, det vill sdga
andring av stiftelsens statuter, ar majligt men valdigt
svart att genomfora i praktiken.

Det finns dock inget som hindrar idéburna entre-
prendrer att testa andra associationsformer, liksom
olika stadgeskrivningar. Experimentering med olika
modeller via olika samhallsentreprendrer ar san-
nolikt vad som maste till for att hitta nagon form av
best practice for detta. Nedan foljer nagra inledande
tips:

1: Om ett langsiktigt perspektiv ar viktigt sa skriv
in i stadgar/bolagsordning att full konsensus fran
alla medlemmar kravs pa arsstamman for att andra
markagarpolicyn och det samhallsnyttiga syftet. Det

finns aven en mojlighet att fa regeringen att besluta
om att lasa stadgarna permanent, men det ar saklart
en svarare vag. Majligen kan samverkan med en
offentlig aktor underlatta for att fa regeringens god-
kannande, om detta ar onskvart.

2: Det ar viktigt att fa in skrivningar som tydligt av-
gransar syftet utan risk for feltolkning, exempelvis:
"Organisationen ska inférskaffa och dga mark och
anvanda markens allokering, varde och arrende for
att framja etablering och uppehallande av perma-
nent prismassigt éverkomliga bostader fér personer
i hemléshet samt hushall med inkomster under
medianen, samt darmed forenlig samhallsnytta.
Grundperspektivet ar att marken ska stanna i or-
ganisationens ago for evigt och far enbart avyttras

i undantagsfall for att ersatta fordringsagare eller

i utbyte mot mark med motsvarande eller hogre
varden som battre kan framja organisationens
andamal”. Experimentera garna kring denna punkt
utifrdn egna 6nskemal, men se till att den slutliga
skrivningen verkligen blir hallbar for lang tid framo-
ver ("tidl6s”). Eftersom inga CLT:s finns i Sverige har
inga skrivningar testats mot Bolagsverket annu. Ta
garna hjalp av en féretagsradgivare, som exempel-
vis Coompanion, for att bolla olika maéjligheter kring
detta.

3: Ar det Champlain Housing Trust-modellen som
ska anvandas maste arrendatorerna acceptera att
endast en begransad del av vardestegringen pa ar-
rendekontraktet far realiseras. Vanligen galler max-
imalt 25% av vardestegringen utdver det eventuella
inkopspriset av arrendekontraktet plus vardet av
forbattringar sedan kopet. For att uppna detta kan
markgemenskapen vidta flera atgarder. Det forsta ar
att skriva in i arrendeavtalet att arrendatorn maste
acceptera dessa vidareférsaljningsvillkor. Vidare ar
det rimligt att skapa och uppehalla en ideell eller
ekonomisk férening for alla arrendatorer dar stad-
garna stipulerar detta. Arrendatorer maste bli med-
lemmar for att erhalla arrendekontraktet. Genom att
acceptera avtalet och féreningsstadgarna sa accep-
terar de att bara sélja enligt dessa bestammelser i
tva avtal. Detta kan ge extra rattslig vikt till markge-
menskapen i handelse av tvist. Féreningen blir aven
en aktér som kan erbjudas att ha visst demokratiskt
eller radgivande inflytande 6ver markgemenska-
pen, exempelvis i relation till nya markinkép och hur
delar av dverskottet ska anvandas. Dessutom kan
den anvandas for att driva olika verksamheter och
projekt som gynnar arrendatorerna och lokalsamhal-
let som relaterar till markgemenskapen, exempelvis
arvsfondsprojekt, leaderprojekt, organisering av
delningsekonomi, med mera.

4: | USA har aldre “land trusts” slutat vaxa eller till
och med lagts ned pa grund av att ursprungssyftet

avskaffats genom medlemsinflytande. Medlemmar
har rostat for att mer framja sina egna ekonomiska
intressen och minska ned pa det samhallsnyttiga
syftet och nya markinkop. Darfor delger vi har nagra
kompletterande férslag som tillkommit projektet fran
amerikanska experter for att motverka detta. Samt-
liga handlar om att se till att det alltid finns nagon
som har ekonomiskt intresse av att markgemenska-
pen bibehaller sitt samhallsnyttiga syfte och vaxer.
Genom detta ges ett rattsligt intresse vilket méjliggor
vederbdrande att stamma eller pa andra satt via
lagen hindra markgemenskapen om den forsoker
att franga sitt ursprungssyfte. Detta kan mojligen
upplevas som nagot "amerikanskt” men vi tar anda
med det for beaktande.

Losningar for att uppehalla ett rattsligt intresse
av att bibehalla markgemenskapens samhall-
snyttiga inriktning kan exempelvis vara:

* Langsiktiga investerare/agare som far mer
avkastning ju mer mark som markgemenskapen
ager och arrenderar ut. Markgemenskapen blir
via detta delvis vinstdrivande.

o Sadana investerare/agare behdver inte vara
privata, utan kan vara idéburna eller offentliga.
Darmed séakras det ej vinstdrivande syftet i ett
nasta led.

« Aldre, funktionsnedsatta eller annan resurs-
svag malgrupp som stadgeenligt ges utdelning-
ar fran markgemenskapens arrendevinster varje
ar — samma summa till alla. En slags idéburen
komplementar pensions- eller bostadsbidrags-
I6sning. Dessa kommer att ha ett ekonomiskt
intresse av att systemet uppehalls och kanske
aven att markgemenskapen kdéper in ny mark i
goda lagen (dar arrendena ar hogre)

0 Samma lésning kan anvandas for att finan-
siera en extern filantropisk fond eller social in-
vesteringsfond, som darmed ocksa ges rattsligt
intresse i att uppehalla utdelningarna.

Kémedlemmar och koéavgift. Kimedlemskap kan
inforas med full rostratt pa arsstamman. Detta via
andel i ekonomisk férening, medlemskap i ideell
forening eller aktieagande i AB/AB(svb), beroende
pa hur markgemenskapen ar organiserad. Personer
kdar och betalar for att fa tillgang till exempelvis en
prismassigt dverkomlig bostad och har laga incita-
ment till att Iata befintliga medlemmar exempelvis
avskaffa "max 25%-regeln” vid forsaljning av ar-
rendekontrakt. Oavsett associationsform sa kan
markgemenskapen ta ut en kdavgift och darmed
skapas ett avtalsbrott om stadgarna andras till privat
egennytta fére gemensam samhallsnytta. Detta ger
ett rattsligt intresse hos kdmedlemmarna att kunna
vidta rattsliga atgarder mot markgemenskapen om

sa sker.

Kort om dgarlagenheter: | Sverige finns maojlighe-
ten med agarlagenheter vid nybyggnation. Lagenhe-
terna blir da egna fastigheter och “skalet” pa huset,
liksom hissar och sa vidare, ingar i en samfallighet
agd av de boende (fastighetsdgarna) i huset. Detta
system ar troligtvis lite mer komplicerat att kom-
binera med Champlain Housing Trust-modellen i
Sverige. CLT Brussels jobbar dock med en mot-
svarande modell fér agarelagenheter i Belgien. Dar
blir samfalligheten arrendatorn. De boende maste
acceptera prisbegransningsregeln nar de saljer
sina agarlagenheter. Vill din markgemenskap testa
nagot sadant kan tredimensionell fastighetsbildning
eventuellt vara en mojlighet. Hor med Lantmateriet
om vilka férutsattningar som kan finnas for detta.
Studera garna CLT Brussels modell djupare fér att
fa inspiration om hur du kan hitta en vag framat.
Notera aven att agarlagenheter inte far upplatas pa
tomtratt enligt jordabalken (kap 13, 2 §).
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Varied Markets - Homeownership

Affdrsmodell for markgemenskaper i Sverige -
vad kan vi astadkomma inom ramen fér befintli-
ga system?

| detta avsnitt kommer vi att fokusera pa fordjupan-
de aspekter som spelar in i att ta fram en hallbar
social affarsmodell fér en markgemenskap. Det
handlar om associationsformer, finansiering, mark-
nadsférhallanden och organisering. Vissa upprep-
ningar fran tidigare avsnitt kan finnas men detta
utifran en férdjupande ansats.

Forutsattningar fér gemensamt markagande i
Sverige

Gemensamt dgande av mark i Sverige kan astad-
kommas nar det finns...

- En offentlig agare, sasom i tomtrattsfallet eller vid
arrende av kommunal mark. Har ar det allmanna
agare och kan faststalla en policy for hur marken far
anvandas. Det ar oprovat om en prisreglering vid
vidareforsaljning ar maojlig att inféra i tomtrattsavta-
len enligt CLT-modell, men enligt jordabalken verkar
det inte mgjligt. Tidigare var forsképsklausul vanligt
men om kommunen férkdper hamnar byggnad och
mark i samma agares hand och tomtrattsavtalet fal-
ler. Fastigheter dar bade byggnader och mark redan
ags av en agare kan inte separera dessa tva delar
igen utan en tredimensionell avstyckning.

- Mark som &gs av offentliga bolag som kan sty-
ras med agardirektiv och policys. Har bér arrende-
kontrakt med en reglering av hur dverlatelse far ske
kunna skrivas.

- Mark som &gs tillsammans utan krav pa att de

som ager den disponerar den:

» Indirekt dgande i féreningsform — en ekonomisk
forening med stadgar som foreskriver férening-
ens syfte. Ett sadant syfte kan vara att &ga mark

Exempel pa privatagda
overkomliga bostader

i stadsmiljo och pa
landsbygd - villor och
flerbostadshus pa mark

agd av Champlain Hou-
sing Trust.

Foto: Champlain Housing Trust

som arrenderas ut till bostadsarrenden enligt en
specifik princip. Syftet regleras av stadgarna.
Dessa kan andras om féreningen fattar beslut
om det, men det finns en méjlighet att inféra
formuleringar i stadgarna sa att vissa paragrafer
blir svara att andra.

* Indirekt agande i bolagsform — oftast aktiebolag
med aktieagaravtal som reglerar hur vinsten ska
fordelas eller aterinvesteras och vilken avsikt
man har med sin férvaltning. Mdjligheterna att
andra ett aktiedgaravtal och férandra syftet ar
stora, vilket ar en risk om syftet ar att langsiktigt
lasa ett samhallsnyttigt &ndamal.

- Mark som &gs tillsammans av dem som dispo-
nerar den

+ Direkt agande i procentandel av markinnehavet
genom ett samagaravtal som reglerar samagan-
det. Samagandets grundprinciper kan andras
om agarna ar 6verens. Mdjligheterna att andra
ett samagaravtal och férandra syftet ar stora,
vilket &r en risk om syftet ar att lasa en ideologi.

+ Enideell férening med syfte att 4ga en fastig-
het och arrendera ut mark till medlemmarna.
Aterigen regleras syftet i stadgarna som ju kan
andras.

Andra alternativ till agandeskap for mark ar...

- Stiftelse. En stiftelse kan bildas om det
finns ett stiftelsekapital som doneras for att starta
stiftelsen. Detta kan anvandas exempelvis for att
inférskaffa mark eller utgéras av marken sjalvt.
Stiftelsens uppgift ar att forvalta tillgangen sa som
donatorn har foreskrivit i stiftelsestatuterna som
formas nar den bildas.

| statuterna finns aven regler for hur styrningen ska
ske, det vill sdga hur styrelsen ska valjas. Permuta-
tion av stiftelsestatuter, det vill sdga férandring av de
ursprungliga statuterna, ar svart att genomféra och
godkanns endast om andringen ligger i linje med
donatorns syfte. Lansstyrelsen &r tillsynsmyndighet
for stiftelserna.

- Bostadsrattsforening eller kooperativ hyres-
rattsforening.

Har ar normen att det ar féreningen som ager
byggnaden och ansvaret mellan bostadsinnehavare
och férening regleras i planen. En potentiell mdjlig-
het, som ar oprévad, ar att gransdragningen mellan
innehavare och férening gar vid marken, sa att
respektive innehavare sjalv kan bygga sitt hus. For-
eningen erbjuder da nyttjanderatt for marken enbart.
Foreningen kan ha en tydlig vardegrund i sin plan.
Planen ska passera granskning hos intygsgivare
och Boverket for att andring ska kunna ske vilket ar
reglerat i lagstiftningen.

- Ideell forening som har som uppgift att arren-
dera ut marken.

Sarskilda foreskrifter for féreningens medlemmar
kan laggas in i stadgarna, till exempel regler for
Overlatelser.

Férdelar och nackdelar med olika sétt att organi-
sera

Vi har redan listat kort olika associationsformer
som kan passa for en markgemenskap i Sverige.
Vi kommer har kort ga lite mer pa djupet kring olika
vagar for organisering och saker som grundare bor
ha i atanke.

Stiftelsen som grundform:

- En stiftelse ager marken och arrenderar ut den

till dem som bygger. Regler for forsaljningspriser
avtalas i arrendeupplatelsen. Dessa behover vara
forenliga med skalighetsprincipen. Den som donerar
en tillgang till stiftelsen férlorar kontrollen éver de
donerade medlen och kan inte krdva nagon avkast-
ning pa sin donation. Denna I6sning passar om det
finns filantropiska intressen som vill donera mark el-
ler pengar for férvarv av mark. Stiftelsen kan belana
egendomen, ta emot donationer och dela ut stipen-
dier med mera om det ar i linje med statuterna. En
nackdel med stiftelsen ar att utomstaende har lag
insyn och styrelsen har lagt ansvarsskydd.

Kommentar: Reglering av forsaljningspriserna skulle
vid en rattsprévning kunna bedémas som oskaliga.
Dock torde provningen kunna ta hansyn till att arren-
datorn ingar i ett sjalvvalt koncept med huvudsyfte
att begransa spekulation i forséaljningspriset. Risken
kan mildras genom en ideell férening som komplet-
terar enligt ovan beskrivet koncept, dar arrendatorn
blir medlem och darmed frivilligt godkanner speku-
lationsbegransningen. Darav den tidigare rekom-
mendationen att reglera bade i arrendeavtal och via
stadgarna i en ideell eller ekonomisk férening.

Byggnation sker av arrendatorerna. Stiftelsen kan
underlatta upphandling, besluta om standardisera-
de husmodeller med mera om sa ar 6nskvart. Om
den kompletterande féreningen ar en ekonomisk
forening kan denna potentiellt agera byggherre om
medlemmarna 6nskar det.

Alversjo ags av en markgemenskap som

vill kunna skapa bade stora och sma events av
medlemmarna och projekt aret runt. Det inleddes med
Borderland.land-projektet som startade 2020 nar pande-
min slog till och eventet "The Borderland” stilldes in.
Nagra medlemmar foreslog att istéllet for att aterbetala

sitt medlemskap, sa kunde dessa pengar ga till att kopa
mark. 25 % stottade forslaget och gemenskapen
sakrade sin forsta miljon till markprojektet.

Det slutgiltiga kopet genomfordes via donationer, lan
inom gemenskapen och ett banklan som delades av tre
privatpersoner. Eftersom marken dgdes av Allmanna
arvsfonden kunde ett AB ta 6ver dgandet av fastigheten,
i enlighet med jordférvarvslagen. Malet &r att 6verfora
agandet till en stiftelse for att sakra det langsiktiga
syftet med marken; att utveckla platsen for naturvard,
kultur, konst och samskapande. Foto: Maklaren
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Foreningen som grundform:

- En férening bildas for agandet av marken. Denna
kan vara en:

o lIdeell férening, vars stadgar foreskriver att foren-
ingens syfte ar att erbjuda mark till medlemmarna
for byggnation av bostader. Syftet ar ideellt och till
for medlemmarna, alltsa inte vinstdrivande. Overla-
telse av bebyggda arrendetomter far ske enligt en
prismodell utformad fér en markgemenskap med
Overkomliga bostader. Har behdver man fundera
o6ver om aven andra personer kan vara med i for-
eningen och om det kan vara samma férening som
driver flera olika byggprojekt.

Kommentar: Fordelen har ar att vid en rattsprovning
har medlemmen godkant stadgarna i sitt medlem-
skap sa det blir svart att havda att forsaljning ska
ske till nagon annan prismodell an det som star i
stadgarna.

o Ekonomisk forening, vars syfte ar att finansiera
markforvarv och upplata arrendetomter till ett rimligt
pris till medlemmar. Har kan féreningen vara mer af-
farsinriktad och upplata andelar till finansiarer sa det
blir en typ av crowdfunding. Man skulle ocksa kunna
bilda en avgiftsbelagd tomtkd. En medlem skulle
dessutom kunna fa avkastning pa sin andel i form
av forlagsandel eller som investerande medlem,
alternativt genom ranta pa skuldebrev. Féreningens
stadgar foreskriver hur upplatelser och éverlatelser
sker och efter vilken prismodell samt vilka paragra-
fer som inte utan svarighet far andras. Viktigt att
skriva in i stadgarna att full konsensus fran samtliga
medlemmar kravs pa féreningsstdmman for att and-
ra den samhallsnyttiga markpolicyn.

Kommentar: Foérdelen har ar exempelvis att en en-
gagerad lokalbefolkning kan engagera sig i forening-
en i tidigt skede, lana ut pengar till féreningen med
avkastning och anda fa ett trevligt boende senare i
livet.

Bolaget som grundform:

- Ett AB (svb) anvands som associationsform.
Utdelning far ske till aktiedgare motsvarande statsla-
nerantan + 1%, vilket mojliggor en viss ersattning till
investerare. Vinstutdelning kan aven sparras helt i
bolagsordningen. Vidare har aktieagare mojlighet att
tillfdra sarskilt villkorat eller ovillkorat aktieagarkapi-
tal till bolaget vilket 6kar maojligheterna till grasrotsfi-
nansiering. Vidare gar tillgangarna i ett likviderat AB
(svb) normalt sett till Allmanna Arvsfonden. Till skill-
nad fran stiftelseformen har AB (svb) ett bra skydd
for styrelsen under normala affarsférhallanden. Vik-
tigt att skriva in i bolagsordningen att full konsensus
frdn samtliga medlemmar kravs pa bolagsstamman
fér att &ndra den samhallsnyttiga markpolicyn med
permanent dgande.

Kommentar: Férdelen har ar att bade AB och AB
(svb) betraktas mildare av bankerna an féreningar
eftersom de ar mer bekanta med bolagsformen AB.
Det kan darfor eventuellt vara lattare att ordna bank-
lan. Till skillnad fran AB och Ekonomisk férening ar
det ocksa omdjligt att &ndra vinstutdelningsbegrans-
ningen i ett AB (svb) eftersom associationsformen ar
utformad att fungera sa. Ytterligare en variant ar ett
vanligt AB som ags av en ej vinstutdelande forening,
sa att vinsterna fran AB gar till den féreningen.

Offentlighetens roll — markpolitik och stéd samt
mdjligheten med tomtréatt och tomtréttsstiftelser

Nar det galler “Community Land Trusts” har som
tidigare namnts kommuner och regioner i andra
lander varit medverkande for att fa dem att etableras
och overleva. Detta ar snarare regel an undantag.
De bidrar med allt fran mark, lan, bidrag, driftstéd
och tjanstemannastaod till att sjalva vara initierare
och huvudsaklig operatdr av markgemenskapen. |
Burlington skapades till och med en sarskild fond
finansierad av fastighetsskatt. Denna fond har
finansierat Champlain Housing Trusts utveckling
langsiktigt.

P& samma satt som kommuner kan stétta bostads-
utveckling via byggemenskaper, lokala utvecklings-
bolag AB (svb) och startgrupper fér bogemenskaper
genom markpolitik, tjanstemannastdd, kommunal
borgen och ibland &ven via sina kommunala bo-
stadsbolag, kan markgemenskaper for éverkomli-
ga bostader sannolikt stdédjas pa liknande vis. Det
galler bara att man frdn kommunalt hall vagar vara
kreativ och ga fore. Fragor som hemldshet och
trygghetsboende for aldre ligger pa kommunens
bord och i detta &r markgemenskaper, exempelvis
Community Land Trust-modellen, internationellt sett
redan val beprévade verktyg.

De flesta associationsformer och komponenter for
en social affarsmodell for en markgemenskap som
belyses i denna rapport kan sannolikt framjas eller
etableras av en kommun. Att bli medlem i ECLTN
och delta i dess aktiviteter skulle kunna vara en bra
borjan for svenska kommuner att underséka moj-
ligheterna. Utgar vi fran ECLTN:s definition av CLT
som vi tog del av tidigare i rapporten sa kan aven
mark agd av kommuner som upplats pa valdigt lang
tid utgdéra en grund fér modellen. Har har vi sett att
upplatelse pa bostadsarrende ar mest lampligt vilket
vi aterkommer till nedan. Andra former av markge-
menskaper for dverkomliga bostader bor fungera
med tomtratt. Jordabalken satter vissa begransning-
ar for avtalsperioderna for tomtratt men I6pande
fornyelser ar fullt mojliga 6ver lang tid.

vnsaKrkan ar en stor idéburen markagare i Sverige.
Foto: Malin Ahman

| jordabalkens kapitel 13 finns aven en intressant moj-
lighet att att etablera tomtrattsstiftelser:

“2 § Tomtratt far upplatas i en fastighet som
tillhor staten eller en kommun eller som annars
ar i allman ago. Om regeringen for ett sarskilt fall
medger det, far tomtratt upplatas aven i en fastig-
het som tillhor en stiftelse.”

Enligt kommunikation med Regeringskansliet ar
denna mojlighet sannolikt otestad i Sverige, an sa
lange. Som lagtexten ar skriven verkar det som att
vem som helst kan skapa en markagande stiftelse
och begara tillstand fran regeringen att upplata mark
enligt reglerna for tomtratt, som beskrivs i kapitel 13
av jordabalken. Detta kan mycket val stamma. Enligt
kontakten med Regeringskansliet &r det dock troligt
att en sadan ansdkan skulle vara enklare att fa ige-
nom for en offentlig instans.

Det bor dock finnas flera férdelar for en kommun att
etablera en tomtrattsstiftelse. Den forsta ar att mar-
ken da kan lasas for ett permanent samhallsnyttigt
andamal. Det finns da ingen eller valdigt lag méjlighet
for politiken att i framtiden sélja ut den gemensam-
ma marken som avsatts for detta syfte. Den andra
fordelen ar att da tomtrattsstiftelsen skulle vara inom
kommunens regi skulle sarskilda satsningar med
sannolikhet lattare kunna genomféras i att stotta dess
verksamhet, sasom ekonomiskt stéd, gemensamma
aktiviteter, kommunikation, projektsamverkan med

mera. Den tredje fordelen ar att nar det galler sjalva
karninvesteringen sa ar den en engangsinvestering -
férutsatt att den sociala affarsmodellen som anvands
ar hallbar over tid.

Nackdelen i sammanhanget med tomtratt/tomtratts-
stiftelse ar att jordabalken enligt 13 kap gor det svart
att skriva in forsaljningsregleringar i tomtrattsavtalet.

“6 § Tomtrattens intrade eller bestand far ej goras
beroende av villkor.Ej heller far inskrankning ske i
tomtrattshavarens ratt att dverlata tomtratten eller att
upplata pantratt eller nyttjanderatt i denna.”

Utifran detta maste sannolikt en markgemenskap
baserad pa tomtratt arbeta med andra metoder an
Champlain Housing Trust-modellen for att framja
overkomliga bostader (vilket beskrivs i andra delar
av denna rapport). Detta oavsett om det galler en
kommunal, statlig eller en fran offentligheten fristaen-
de tomtrattsstiftelse. Bostadsarrende, vare sig privat
eller offentligt upplatet, boér dock kunna fungera med
Champlain Housing Trust-modellen och dess “speku-
lationssparr” i arrendeavtalet.

Majligheten att skriva in sociala klausuler i tomtratts-
avtalet finns dock for kommuner, vilket genom sin
ekonomiska inverkan pa markanvandningen kan ge
kommunen mojlighet att “marknadsmassigt” halla en
lagre avgaldsniva, i enlighet med kommunallagens
likabehandlingsprincip. Detta utifran vara samtal med
ovan namnda jurist hos SKR. Om tomtrattsstiftelsen
ar statlig eller helt idéburen bér kommunallagen inte
vara en troskel for prissattning pa avgalderna. Men
lagre avgalder kan i varsta fall driva upp priset pa
tomtrattsavtalen, vars vidareférsaljning kommunen/
tomtrattsstiftelsen inte far reglera enligt jordabalken
(enligt ovan). Darmed kan det vara en bra idé att se
till att &garen av tomtrattsavtalet ar en ej vinstdrivan-
de idéburen bostadsaktor eller en allmannytta som
inte saljer avtalet vidare.

Om en offentlig tomtrattsstiftelse lyckas bli sjalvfi-
nansierande kan kommunen/staten, i den basta av
varldar, lagga mer av skattebetalarnas pengar pa
andra saker medan tomtrattsstiftelsen skoter sig sjalv.
Fram till dess lar dock stdd och investeringar at stiftel-
sen behdva ske. Sjalvfallet kan olika boendemodeller
(utom agarlagenheter) blandas pa stiftelsens mark,
om sa Onskas. Vissa kan vara marknadsmassiga eller
ha andra hallbarhetsinriktningar, andra kan vara pris-
massigt dverkomliga for manniskor i utsatt ekonomisk
situation.
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Det finns en annan stor férdel med tomtratt for den
som ska bygga pa marken - tomtrattsavtalet gar, till
skillnad fran ett bostadsarrendeavtal vid byggnation

pa ofri grund, att pantsatta fér innehavaren. Genom
att ha ett sadant pantbrev underlattas relationen till
banken, fér den som ska bygga. En tomtrattsstiftel-
se kanske aven kan upplata mot bostadsarrende i
fall dar detta kan passa battre, exempelvis om man
vill tillampa Champlain Housing Trust-modellen i
vissa bostadsbestand.

Férutom ovanstaende fordelar kunde en “tomtratts-
stiftelse” vara fristdende pa ett satt som underlattar
flexibel finansiering, exempelvis med stéd fran im-
pact investerare och filantroper. Vidare skulle soci-
ala utfallskontrakt, sociala obligationer och andra
innovativa finansieringslésningar som kommuner
idag anvander sig av, kunna bidra i finansieringen,
om det finns en kommunal koppling. En stark fi-
nansieringsgrund skulle sannolikt aven kunna vara
Kommuninvest.

Vi kan ocksa kika pa andra exempel,
exempelvis Finland som idag ligger fore
Sverige nar det galler att motverka lang-

siktig strukturell hemloshet. Detta sker
bland annat med markpolitik och statligt
finansieringsstod for 6verkomliga bo-
stader. Helsingfors till exempel, anvisar
idag cirka 25% av sin mark med lang-
siktig tomtratt till 6verkomliga bostader,
som sedan uppfors och forvaltas via
kommunala bostadsbolag eller privata
bostadsbolag — som i sin tur ofta anlitar
en idéburen aktor for just sadana pro-
jekt. En kdnd sadan aktor ar den fram-
gangsrika Y-stiftelsen, som var tidigt ute
med konceptet “bostad forst”. Ett kon-
cept som idag anvands pa flera platser i
Sverige, ofta i samverkan med Stadsmis-
sionen.

RESALE FORMULA: A CONTROL MECHANISM

En offentlig grundfinan-
siering har majliggjort
inforandet av Champlain
Housing Trust-modellen

i Europa. Bade markan-
skaffning och byggnation
har erhallit offentligt stod.

Foto: SHICC, "URBAN
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Andra behov i kommunen skulle ocksa kunna fram-
jas via en sadan markgemenskapsmodell, sasom
idrottshallar, parker, stadsodlingar, mark till regene-
rativ livsmedelsproduktion, subventionerade lokaler
for foreningslivet eller start up-inkubatorer inom na-
ringslivet med mera. Allt beroende pa lokala behov.
En sadan stiftelse skulle dven kunna agera sjalv
som finansiar av idéburna bostadsprojekt for sub-
ventionerade bostader eller pa andra satt agera
social investerare pa den egna marken eller andra
delar av kommunen - i alla fall efter ett par ar nar
den passerat break even och borjat ga med 6ver-
skott. Tanker vi att tomtrattsstiftelsen agerar i gene-
rationer framat ar inget av ovanstaende en omgjlig-
het, tvartom. Som alltid kommer saklart god ledning
och forvaltning att kravas for att na hallbarhet och
framgang, bade pa kort och lang sikt. Las garna mer
om Letchworth Garden City Heritage Foundation for
inspiration.

Vidare sa verkar det inte finnas nagot som hindrar
att regeringen ger i uppdrag at lamplig statlig in-
stans att skapa en nationell tomtrattsstiftelse eller
annan lésning fér markgemenskap. Det bor vara i
syfte att i forsta hand erbjuda mark till 6verkomliga
bostader, men kanske aven till hallbar bostads- och
stadsdelsutveckling generellt. En sadan nationell
stiftelse skulle kunna verka i olika delar av landet
dar dverkomliga bostader behdvs och dartill kunna

Det storskaliga kollektivhuset Stolplyckan i Link6ping
ags av allmannyttan Stangastaden och har en unik sam-
verkansmodell med Linkpings kommun. Huset har van-
liga hyreslagenheter liksom LSS- och trygghetsboenden

samt 2000kvm gemensamhetsyta som delas av de mellan
300-400 hyresgasterna (beroende pa beldaggningsgrad).
Alla boende ar med i den ideella kollektivhusféreningen

som organiserar gemenskapen i huset.

En idéburen startgrupp under 1970-talet etablerade
samverkan med kommunen vilket ledde till husets uppfo6-
rande i borjan av 1980-talet. Kollektivhusféreningen har
tillgang till gemensamhetsytorna pa kvallar och helger,
kommunens omsorgsverksamheter under kontorstid.

Overkomliga ldgenheter saknas i huset, sannolikt efter-
som detta inte varit tradition i Sverige. Efter en omfat-
tande renovering har hyrorna dessutom gatt upp. Men
konceptet har bevisat sin sociala hallbarhet och skulle
kunna vara en inspiration for markanvdandning inom

ramen for en framtida Community Land Trust eller annan
markgemenskap i Sverige. Den sociala inkluderingen i
Stolplyckan ar unikt val organiserad.

Foto: Coompanion Ostergétiand

framja bostadsutveckling pa landsbygden, till exem-
pel dverkomliga hyreslagenheter for aldre som efter
deras inflyttning framjar lokala flyttkedjor. Det skulle
aven kunna vara en strategi for att framja en egna-

hemsrorelse.

Genom en strategi dar intakter i attraktiva Iagen kan
anvandas for att framja utveckling i mindre attraktiva
lagen, dar bostader behdvs, men fa vill bygga, kan
den nationella ansatsen ge en havstang som kom-
munala tomtrattsstiftelser/markgemenskaper san-
nolikt inte kan uppna. Vid en statlig koppling skulle
en tomtrattsstiftelse eller annan 16sning fér markge-
menskap kanske kunna samverka med aktérer som
SBAB och Statens Bostadsomvandling. Darmed
skapas ett nytt verktyg som direkt kan haka i befintli-
ga statliga strukturer.

En kombinationslosning dar kommunala tomtratts-
stiftelser och CLT:s verkar lokalt och den statliga
kompletterar nationellt vore troligen det mest intres-
santa och kraftfulla. Sarskilt om sadana l6sningar
kompletteras med fristaende idéburna markge-
menskaper i olika former runt om i landet, mer eller
mindre offentligt stottade.
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Varje social affarsmodell som innefattar tomtratt
maste dock ta hojd for den avgaldsjustering som
sker vart tionde ar. Detta kan vara utmanande om
inriktningen ar éverkomliga bostader. Samtidigt har vi
pavisat I6sningar som eventuellt skulle kunna mitige-
ra detta for atminstone en statlig eller idéburen tom-
trattsstiftelse som inte lyder under kommunallagens
likabehandlingsprincip, exempelvis avgaldsaterba-
ring till boende med sarskilda behov. Vissa CLT:s har
radgivning och kurser i privatekonomi fér sina boen-
de vilket skulle kunna vara en méjlighet aven i detta.
Den dagen idéburna markgemenskaper for éverkom-
liga bostader borjat komma igang och visat sin nytta
i Sverige finns aven majligheter for offentlig sektor
pa nationell niva att titta pa investeringsstod (likt
exempelvis Burlington och Bryssel), kreditgarantier
och skatteavdrag (likt Belgien) med mera fér den har
typen av samhallsnyttiga verksamheter. Ett forsta
viktigt steg ar sannolikt att erbjuda finansiellt stod till
byggnation pa ofri grund i nagon form, exempelvis
kreditgarantier eller investeringsstdd via Boverket.

Bilden visar Flynn Ave. Co-op i
Burlington med 28 kooperativa
overkomliga boenden. De vidare-
forsaljningsvillkor som gor dessa
boenden permanent dverkomliga
verkar tyvarr inte forenliga med
svenska tomtrattsinstitutet. Detta
pa grund av kap 13, § 6 i jordabal-
ken.

Upplatelse pa bostadsarrende bor
kunna fungera battre for den kom-
mun eller annan offentlig instans
som vill testa Champlain Housing
Trust-modelien.

Foto: Champlain Housing Trust.

Avslutningsvis finns en kraftfull reform som staten
kan Gvervaga for att finansiera stod till inte bara idé-
buren gemensam bostadsférsoérjning for éverkomliga
bostader, utan aven stod till kommuner till en 6kad
detaljplaneringstakt av 6ppna och flexibla detaljpla-
ner samt till ett starkt statligt bostadsbidrag. Kanske
aven till andra insatser for att motverka akut och
strukturell hemléshet. Detta ar en statlig markvar-
desskatt, som komplement till den kommunala fast-
ighetsavgiften. Den bor initialt vara lag och berdknad
utifrdn markens arrendevarde (inte markpriset).

Undantag fran markvardesskatten bor ges till aktorer
med ett langsiktigt och samhallsnyttigt markagande
utan spekulationsmdjligheter for enskilda. Detta un-
dantag skulle da inkludera offentlig sektor, koopera-
tiva hyresrattsféreningar, AB (svb), ideella féreningar
och samhallsnyttiga stiftelser. Genom detta undantag
skulle ett 6kat langsiktigt och samhallsnyttigt mar-
kagande utan privata spekulationsméjligheter fram-
jas indirekt.

R R R TR

Eftersom offentlig sektor ar en stor markagare,
liksom delar av idéburen sektor, s& kommer ett
undantag enligt ovan att sdnka markvardesskattens
intakter en del vilket paverkar vad den kan finansiera
i slutdndan. En utredning behbver faststalla exakta
skattenivaer och vilka intakter detta kan inbringa.
Likval andra utformningar som goér skatten mer poli-
tiskt gangbar, exempelvis mojligheten att skjuta upp
skatten for vissa malgrupper och sa vidare. Mindre
kostsamma alternativ an ovanstaende stodforslag
kan ocksa 6vervagas om sa onskas.

Ett billigare alternativ (eller komplement om medel
finnes) till att stédfinansiera kommunernas planpro-
cesser kan vara att inféra ett bidrag riktat till idéburna
gemensamma bostadsaktérer for att finansiera bygg-
herredriven detaljplanering, sa kan de sjalva se till att
arbetet blir utfort pa ett anpassat satt. Tillgangen till
lampliga tomter fér denna sektor ar idag en tydlig ut-
maning. | denna utmaning spelat markvardesskatten
ocksa in genom att motverka hamstring av byggbar
mark.

Effektiva byggpriser och utmaningen med ofri
grund

Aven om en markgemenskap tillhandahaller mark
till verkomligt pris s& maste arrendatorn ha rad att
bygga. Bade i urbana och rurala lagen ar byggkost-
naderna hoéga idag. Pa manga hall i landet ar bygg-
kostnaden per kvadratmeter betydligt hogre an att

koépa en redan bebyggd fastighet till marknadspris.
Detta gor att det framst ar i omraden med héga mar-
kvarden och darmed héga marknadspriser for be-
byggda fastigheter som efterfragan pa markgemen-
skaper for dverkomliga bostader blir aktuell. | lagen
med lagre attraktivitet ar det snarare svarigheten att
finansiera ett kdp av en redan befintlig bostad och
héga energikostnader som férhindrar ekonomiskt
utsatta personer fran att hitta prismassigt 6verkomli-
ga bostader. | skrivande stund ar det notoriskt svart
att realisera byggemenskaper, bade pa landet och
framférallt i staden, med dverkomliga hyror fran start.
Byggemenskaper ar idag projekt som realiseras av
och fér mer eller mindre valbestallda personer. Med
det sagt ska vi inte ge upp. Nar privat spekulation
omajliggors for en fastighet kan kostnaderna fér en
bostad i den fastigheten bli mer éverkomliga éver tid,
jamfort med andra hyreshus i samma omrade. Detta
forutsatt att det generella fastighetsvardet i omradet
stiger. Darfor ar det vart att satsa pa dessa I6sningar
ur ett langsiktigt perspektiv. Vi vet att anvandardrivna
idéburna bostadsaktérer, som byggemenskaper och
bogemenskaper, ofta kan framja prisbild och kvalitet i
boenden generellit.

Kombinerat med en markgemenskap finns goda he-
hetseffekter att forvanta sig, som sagt 6éver tid. Vi kan
alltsa bygga dyrt idag till oss sjalva, och samtidigt
lagga grunden for dverkomlighet at andra i framti-
den. Genom sin idéella férening (“community:t”) kan
markgemenskapen ocksa stbtta startgrupper pa olika
satt for att halla ned byggkostnader.




Nagra metoder for att halla nere priset pa bygg-
nation ar

» Bilda en gemenskap fér upphandling av bygget,
via en ekonomisk forening eller lokalt utveck-
lingsbolag AB (svb). Att valja totalentreprenad
med fast pris eller factoring (fértroendeentrepre-
nad) kan vara bra strategier,

+ Besluta om standardmodeller, vilket minskar
kostnaden for projektering. Kanske kan mark-
gemenskapen stotta med standardritningar till
grupper?

95 https://www.superuse-studios.com/about-us/

F Fotot_: Egnahemsfabriken

Delta i byggandet och lara av varandra i ge-
menskap och via utbildningar— markanlaggning,
handrackning, byggstad etcetera. Markgemen-
skapen kan stotta sjalvbyggeri och ideella bygg-
team, sa kallade "byggbrigader”.

Aterbruk kan vara en metod att halla ner bygg-
priser. Markgemenskapen kan samverka med
aterbruksaktorer och erbjuda standardlésningar
at sina arrendatorer. Har kan man bli inspirerad
av exempelvis Superuse i Nederlanderna. %
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En viktig och aterkommande fraga fér samverkan
med arrendatorer ar byggnation pa ofri grund. | Sve-
rige, till skillnad frdn manga andra lander, ar bank-
sektorn ofta mycket tveksam till att lana ut medel
om byggherren inte ager tomten sjalv, alternativt har
ett kommunalt tomtrattsavtal (som kan pantsattas).
Konceptet med markgemenskaper férutsatter dar-
med att det finns finansiarer som ar beredda att lana
ut till 16s egendom, alternativt att markagaren sjalv
(markgemenskapen) kan stélla ut pant eller borgen
till arrendatorerna.

Kanske maste markgemenskapen sjalv i varsta

fall ta ett ldn med marken som sakerhet och sen
lana ut dessa medel till arrendatorn for att den ska
kunna bygga, eller ga in som investerare i projek-
tet. En markgemenskap med god ekonomi som har
samhallsnytta i malsattningen for verksamheten
kanske skulle kunna standardisera ett sadant stod.
Vidare kan vissa banker kanske ténka sig att till

en viss niva lana ut pengar med l16s egendom som
pant — i det har fallet en arrendators byggnader
eller byggprojekt. Att arrendatorn far ett pantbrev/
lan av markgemenskapen och att banken till viss
grad accepterar |I6s egendom som pant I6ser dock
inte nddvandigtvis hela utmaningen med totalfinan-
sieringen. Detta ar fortfarande en udda I6sning som
riskerar hdgre riskpremier och lagre finansieringsni-
vaer. Genom att skapa “proof of concept” och bygga
relationer sa bor detta kunna bli battre med tiden.
Det har exempel fran andra lander visat. | skrivande
stund ar detta dock en tydlig utmaning for att etable-
ra markgemenskaper i Sverige.
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Andra finansieringskallor bér undersdkas och fore-
domligt vore saklart om det hade funnits offentliga
stod till detta.

Internationellt ar det inte ovanligt att CLT:s byg-

ger sjalva och sedan séljer av till de boende, men
behaller marken. | Sverige fungerar dock inte detta
rakt av. Om mark och byggnad hamnar i samma
agares hand kan de inte separeras till olika agare i
senare skede. Byggnaden blir da fastighetstillbehor,
det vill sdga fast egendom. Att skapa en 3d-fastig-
het av projektet skulle kanske kunna mdjliggdra en
delning av hus och mark, langre fram. En annan
I6sning pa detta skulle kunna vara att markgemen-
skapen ager ett separat byggbolag som ombesorjer
byggnationen, féretradesvis i samverkan med de
framtida boende. Nar byggnationen ar klar saljer
byggbolaget huset eller husen till gallande idéburna
organisationer eller privatpersoner som ska forvalta
och upplata dem, eller bo i dem direkt. D& malgrup-
pen ar manniskor i ekonomiskt utsatt situation kan
det vara lampligt att undersdka hyrkdp som ett satt
att minska det initiala kapitalbehovet hos kdparen,
det vill sdga den eller de framtida boende. | ett
sadant scenario maste byggbolaget skapa en delad
affarsmodell dar det férutom byggbolag aven agerar
socialt bostadsbolag.

| 6vrigt kan markgemenskapen samarbeta med allt
fran byggemenskaper, lokala utvecklingsbolag AB
(svb), sjalvbyggare, privata bygg- och bostadsbolag
och kanske till och med allmannyttor, for att fa bo-
stadshus och andra byggnader uppférda och férval-
tade pa marken.

Hos Egnahemsfabriken pa
Tjorn samverkas koopera-
tivt kring sjalvbyggeri av
smahus. Man anordnar aven
byggbrigader dar volontarer
hjalper till i byggandet pa
ideell basis.

Foto: Egnahemsfabriken
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Kostnadsposter under byggskedet och forhal-
landet mellan parterna

Nar formen fér markgemenskapen beslutats och
konceptet etablerats samt beskrivits i en plan med
budget och handlingsplan for inkép och utarrende-
ring av mark, ar det dags att bdrja samverka med
de som ska bygga (om inte markgemenskapen ager
ett byggbolag sjalv). Nu behdéver aven finansiarer
knytas till projektet.

Finansiering behover ske av:

» Markférvarv — via donation, arv, eget kapital, lan
eller investerare. Aven byggherren kan medfi-
nansiera i utbyte mot exempelvis lagre arrende
under ett antal ar, motsvarande satsat kapital.

* Projektledning — bygglov, projektledare/projekt-
lots

* Projektering — arkitekt, konstruktion, el, VVS,
ventilation, etcetera

 Markarbeten — maskiner, material, etcetera.
Ibland behdvs specialkompetenser inom till ex-
empel sprangning eller palning.

* Byggnation — arbetsledning och arbetsmiljé-
ansvar, byggherreansvar, material, etcetera

* Marknadsféring av projektet, samordning av
bostadsko, etcetera

* Fordelningen mellan markagare och arrendato-
rer klargors i planen och kan variera mellan olika
ansvarsférdelningar:

* Markagaren ansvarar for projektet, byggnationen
och arrenderar ut fardiga bebyggda tomter. Har
har markgemenskapen ett eget externt bygg-
och bostadsbolag sa att agandet av mark och
byggnader separeras. Villor och flerbostadshus
séljs, marken behalls.

* Markagaren ansvarar for markférvarv och arren-
derar ut obebyggda tomter férberedda foér anslut-
ning till vatten, aviopp, el med mera Arrendatorn
projekterar och bygger i egen regi. Markagaren
kan vara langivare till arrendatorerna for bygget
eller godkanna pant i fastigheten (liknande pant-
sattning i en BRF). Alternativt kan det finnas en
eller flera samverkanspartners for finansiering.

* Markagaren ansvarar enbart for férvarv av mar-
ken och upprattande av arrendeavtalen, arren-
datorn star sjalv for byggfinansiering, bygglov
och byggansvaret, inkl. markarbeten och anslut-
ningar till vatten, avlopp, el med mera

Boendekostnader - vad kan géras tillsammans?

Boendekostnaderna kan paverkas dels under bygg-
nationen, dels under férvaltningsperioden. Férutom
att arbeta med markfragan under byggtiden och
priset for byggnation behéver boendekostnaden for
driften optimeras.Samverkan mellan arrendator och
markagare kan exempelvis stimulera till delnings-
ekonomi dar sa ar majligt for att minska kostnaderna
fér de boende. Den foreslagna féreningen fér "com-
munity:t” pa& markgemenskapens mark borde vara
Iamplig for att organisera detta. Det kan vara:

* Gemensamhetslokaler for att effektivisera boyta,
exempelvis festlokal, verkstad, gym och odlings-
ytor, dar vissa kanske ocksa kan hyras ut mot
betalning ocksa.

* Delningsekonomi fér sallan anvanda verktyg —
grasklippare, snoslunga, jordfras, handtraktor,
elcyklar, bilar och sa vidare.

* Delningsekonomi for tjanster — fastighetsskoétsel,
sandning, plogning, hantverkare fér underhall-
satgarder, stadtjanster, tradgardsskotsel. De
boende kan har lagga tid i utbyte mot lagre hy-
ror. Under Samma Tak i Géteborg, Stolplyckan i
Linképing samt Hasten KHR i Ockelbo, kan har
utgdra exempel. Se www.coompanion.se/bygga-
bo och Coompanion Sveriges Youtube-kanal for
artiklar/videos.

» Energieffektivisering med gemensamma en-
ergilésningar — solceller, batteripark, vindkraft
etcetera. Se www.coompanion.se/energigemen-
skaper for tips.

* Gemensamma lésningar for vatten, avlopp,
sophantering, bredband med mera fér sénkta
kostnader.

------
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Hasten kooperativ
hyresrattsforening
(KHR) Ockelbo ar ett
exempel pa delnings-
ekonomi for tjanster dar
de boende hjélps at!

Bild: Hasten KHR i Ockelbo

Tomtmarkens storlek kan vara allt fran att man bara arrenderar dar huset star men har
rattighet att vistas pa all mark (tank exemplet fiskelage dar alla maste ga éver marken for
att ta sig till sitt hus) till att man har egen tradgard — villatradgard eller tradgard i anslutning
till flerbostadshus. Via gemenskapsbyggnader for alla pa markgemenskapen kan delningseko-
nomi organiseras mellan bostadshus, likval kan markgemenskapen erbjuda parkmiljé och mark foér odling och
smabruk. Sadana tillgangar framjar bade social gemenskap, sankta levnadskostnader och kanske kvalitativa
livsmedel som odlas av de boende sjalva. | vissa fall kanske aktiviteter kan utvecklas till verksamheter som ger
inkomster.

En utmaning ar alltid kostnaden for att bygga gemenskapsytor. De boende maste dartill acceptera att Iagga
delar av sin hyra eller avgift “utanfér det egna boendet” for att finansiera sadana extra tillgangar. Vanligt i kol-
lektivhus ar att 10% av hyran gar till det gemensamma, med motsvarande minskning av lagenheten. Fordelen
ar att den hyrpotten ger tillgang till betydligt mer yta och tillgangar an minskningen av den egna bostaden.
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Hur en markgemenskap kan indexera marken

Det finns olika skolor i utlandet om hur en markge-
menskap ska forhalla sig till indexeringen av arrende-
nivaerna. | denna fraga har varje markgemenskap en
hel del att ta stéllning till. Hur man valjer att indexera
arrendet beror pa hur man vill paverka samhallet,
vilka ekonomiska betingelser man har och vilken mal-
grupp man riktar sig till. Nedan féljer ett antal méjliga
vagval.

Genom att berékna arrendenivaerna utifran den
initiala kdpeskillingen fér marken, exempelvis 3—4%,
och sedan inte andra detta kan billiga arrenden ge-
nereras over tid i takt med att vardet pa markvardet i
lokalsamhallet stiger och inflationen gor sitt, sarskilt

i attraktiva I&dgen. Detta ar extremt férdelaktigt for de
boende, sarskilt de som flyttar in efter ett antal ar. Fra-
gan ar dock om intdkterna racker i detta generdsa ex-
empel for att drifta markgemenskapen och sarskilt om
man vill generera intakter till nya markinkdp. Nagon
form av uppindexering, som minst utifran inflationen
(troligen mer), bor nog finnas for en hallbar affars-
modell. Men vissa tomter kan sakert subventioneras
extra generdst pa detta vis om andra tomter drar in
Overskott som kompensation.

Vissa menar a andra sidan att arrendet alltid ska vara
marknadsmassigt med arliga justeringar. Overskottet
fran arrendeintakterna kan da i stallet fordelas pa de
boende i efterhand som arrendeaterbaringar och/eller
brukas till sociala investeringar, filantropi eller valgo-
renhet. Genom detta vet markgemenskapen att man
alltid har intakter med maximal potential att skapa

en god ekonomi for drift, avbetalning av skulder och
genomfdra nya markinkdp — sen kan den spendera
overskott pa sociala andamal nar man vet att kapitalet
finns. Fordelen ar aven att marknadsarrendet trycker
ned vidareforsaljningspriset pa arrendekontrakten.
Det behdvs da sannolikt ingen forsaljningssparr i
avtalet, sdsom i Champlain Housing Trust-modellen...
hela spekulationsvardet gar ju da till markgemenska-
pen att férdela.

Sen har vi tomtratten som har sina egna speciella
férutsattningar. Tomtrattinstitutet tillkom i den svens-
ka lagstiftningen 1907 och har séaledes funnits sedan
1908. Likt redan namnt i rapporten sa riktas det en

Period Index
Fastighets-
prisindex finns 1975-1984 59
tlllganqlléglts 1985-1994 145,78
sedan .

1995-2004 233
Bild: IGB-projektet

2005-2014 400,5

2015-2024 690,5

hel del kritik mot tomtrattsinstitutet idag pa grund

av att avgalderna justeras i perioder om 10 ar dar
“chockhdjningar” gor att de boende far kraftigt hojda
boendekostnader pa kort tid. Sanningen ar att befintlig
modell ger en rabatt mot fastighetsindex, vilket i grund
gynnar den som ager tomtrattsavtalet. Om man ar
ofdrberedd hjalper detta dock inte hanteringen av den
stora avgiftshojning som kommer nar 10 ar har passe-
rat, dar kritikerna kanske inte alltid kant till den rabatt
de har erhallit pa totalkostnaden. Genom god férbere-
delse och sparande hade kanske vissa av “chocker-
na” kunnat mildras.

Vi gor ett rakneexempel: Om markvardestegringen
per ar (jordrantan) antas vara 3% och markvardet
1975 var 1000, skulle en tomtrattshavare med 10-ari-
ga avgaldsperioder utifran de parametrarna ha betalat
totalt 7 773 kr for aren 1975-2024.

F6r samma period skulle en arrendator av en tomt
vard 1000 ar 1975, med arrendeavgift om 3% av
markvardet justerad arligen med fastighetsprisindex,
betala 9 723 kr. Det innebar att under perioden har
tomtrattsinnehavaren erhallit en rabatt om ca 25%
genom att Iasa avgalden i tioarsperioder.

Tomtratten tillkom for att framja éverkomliga boenden
och vart rakneexempel visar att den de facto har en
tydlig subventionseffekt. Problemet ar att jordrantan

i storstader stiger sa kraftigt att chockerna blir kann-
bara anda. Manga efterfragar idag att avgalderna ska
justeras arligen vilket kraver andring i jordabalken.
Politiken har hittills visat sig ovillig att se 6ver detta.
Fragan ar om nya strategier i hur tomtrattsinstitutet
anvands kan motverka motstandet mot tomtratten i
opinionen? Genom att arbeta med tomtrattsstiftelser
och avgaldsaterbaring samt utbildning av tomtratt-
sinnehavare om behovet av att spara langsiktigt till
avgaldsjusteringarna kanske en viss forbattring skulle
kunna ske? Utbildningar och policys for avgaldsa-
terbaring med mera ar sddant som kan ombesoérjas
genom markgemenskapens ideella férening (“commu-
nity:t”). Den politiska utmaningen i det fallet blir istallet
att fa Regeringens godkannande for att etablera sa-
dana stiftelser och saklart ett upplagg for att finansiera
markagandet.

Justerat markvarde Arlig avgild Avgald for perioden
1 000 kr 30 kr 300 kr

2 471 kr 74 kr 741 kr

3 949 kr 118 kr 1185 kr

6 788 kr 204 kr 2 036 kr

11 703 kr 351 kr 3511 kr

Jamforelse av arliga avgalder: Tomtratt vs Arrende (1975-2024)
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Tomtrattsmodellen har historiskt skapat en subvention pa runt 25% i jamforelse med marknadsmassigt
bostadsarrende. Detta pa grund av avgaldsjusteringar endast sker var 10:e ar. Av samma anledning har
modellen fatt daligt rykte i vissa sammanhang, eftersom kraftiga avgaldsokningar ocksa blir en effekt.

For att en markgemenskap ska ge battre forutsatt-
ningar an tomtratten och arrendetomten i exemplet
skulle en eventuell indexering kunna kopplas till
nagot som ar mer direkt relaterat till de boendes
vardag. En jamforelse visar att om man studerar
Fastighetsprisindex sedan basaret 1981 har index
for fastighetspriser okat till 942, till skillnad fran
konsumentprisindex som under samma pris okat till
416,2 (SCB). Det innebar att om arrendeavgiften
raknas upp med till exempel konsumentprisindex i
stallet for fastighetsprisindex skulle priset for boende
hallas nere och kopplas till familjernas levnadskost-
nader istallet for markprisernas utveckling. Detta
skulle sannolikt kunna vara en “lagom” I6sning for
indexeringen, i ett land som Sverige, for att uppna
prismassig 6verkomlighet i boendet.

Vad som aterigen maste kommas ihag i stravan
efter att skapa laga boendekostnader ar att laga
markarrenden hojer vardet pa arrendekontrakten.
Aven om arrendekontraktet har en forsaljningssparr
pa 25% av vardestegringen sa skulle saljpriset rent
tekniskt kunna budas upp av nya kdpare, som da
betalar mer i férskott for den framtida laga arrende-
nivan. De 25%:en blir helt enkelt mer varda. Med
andra ord kommer markgemenskapen att bjuda den
befintliga arrendatorn pa ett hégre saljpris pa ar-
rendekontraktet genom laga arrenden, vilket saklart
innebar att en stdrre del av markvardet privatiseras
an om arrendet varit hdgt och medlen istallet gatt till
markgemenskapen att férdela samhallsnyttigt. Los-

ningen ar naturligtvis att inte tillata budgivning vid vi-
dareférsaljning av kontrakten utan berakna saljpriset
pa andra satt, samt att enbart manniskor med lagre
inkomster far maojlighet att képa dem. Ett alternativ
kan aven vara att krava lagre privat avkastning an
vanliga 25%, enligt Champlain Housing Trust-mo-
dellen, pa det upptrissade vardet vid forsaljning av
arrendekontrakten. Kanske till och med 0%, men se
da till att varderingen blir korrekt och rattvis. Det kan
vara battre att medge lite privat spekulationsvinst an
att riskera att varderingen blir fel pa ett satt att den
boende forlorar pa forsaljningen.

Det ar alltid viktigt att férsta hur arrendenivaer och
markpriser paverkas av den har typen av faktorer.
For en markgemenskap ar det saklart helt grundlag-
gande. Precis som en sankning av fastighetsskatt
eller en markvardesskatt hdjer markpriserna i hela
landet (till gladje for markagare och banker) sa hojs
vardet pa arrendekontraktet av en sankning av
arrendenivan (till dubbel gladje for arrendatorn via
en kombination av lagre manadskostnad och sti-
gande tillgadngsvarden pa samma gang). En héjning
av fastighetsskatt eller markvardesskatt gor att
manniskor far mindre majlighet att buda upp pri-
serna pa fastigheter, och da sjunker markvardena.
Det ar samma fenomen har fast pa mikroekonomisk
niva. Annu mer férdjupad kunskap kring detta finns
att I1asa i avsnittet “Férsaljning av arrendetomt” lang-
re ner.
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Méjliga index féor omrékning av arsavgifter for en markgemenskap.

Index Ansvarig Beskrivning Egenskaper
Konsumentprisindex | Statistiska Mater -Vedertaget som
(KPI) Centralbyran prisutvecklingen | omrakningstal for bland
SCB for en varukorg annat hyresavtal for
manad for lokaler, dar ofta oktober
manad manads niva anvands for
att justera hyresnivan fran
och med januari.
-Representerar hushallens
ekonomi och inte
vardeutvecklingen pa
fastigheten.
Fastighetsprisindex | Statistiska Mater -Vedertaget som
(FastPI) Centralbyran prisutvecklingen | omrakningstal for bland
SCB for smahus, annat tomtratter och
fritidshus och arrendeavtal.
lantbruk -Representerar
kvartalsvis fastighetens
vardeutveckling och inte
hushallens ekonomi.
Maklarstatistik Svensk Mater -Aktuell statistik per
Maklarstatistik prisutvecklingen | kommun
som ags av pa smahus och -Representerar
Maklarsamfundet | bostadsratter fastighetens
kommunvis vardeutveckling och inte
hushallens ekonomi.

Hur fastighetsmarknaden fungerar paverkar
affarsmodellen.

Enligt David Ricardo fungerar fastighetsmarknaden
sa att nar det basta blir for dyrt valjer man det nast
basta. % Det driver i sin tur priserna pa den nast
basta marken sa att fler valjer att flytta ytterligare ett
steg bortom de dyraste omradena. Till detta kommer
det faktum att det ekonomiska systemet fortfarande
ar uppbyggt kring industrialismen och att det fort-
farande finns en férvantan om att varden i centrala
lagen alltid ska ligga hdgre an i perifera lagen. Detta
gor att ekonomiskt utsatta personer skjuts langre
bort frin de mest attraktiva omradena vilket skapar
segregation.

En fungerande markgemenskap for dverkomliga
bostader skulle kunna motverka denna segregation
fran de attraktiva omradena och 6ka en socioekono-
misk spridning geografiskt.

Fredrik Brunes beskriver hur en képare aven varde-
satter faktorer sdsom skonhet och hallbarhet, vilket
i ett samhalle som ar mindre beroende av industri-
alismens urbanisering vantas fa effekter pa priori-
teringen av boendekostnader och boendekvalitet.
Detta kan i sin tur bidra till att attraktiviteten utanfor
tatorten okar.

Under covid-19 och den period som varit fram till
dess att krav pa att befinna sig pa kontoret bérjade
komma tillbaka kunde effekter ses pa bostadsmark-
naden da det varit svarare att fa till stand forsaljning-
ar i centrala lagen och priser pa landsbygden haft
en mer positiv utveckling an de vardeminskningar
som intraffat i exempelvis Stockholm. Exklusiva
naturndra omraden sasom Djursholm star sig dock
anda tamligen bra gentemot till exempel centrumna-
ra bostadsratter. ¥

96 Arthur O’Sullivan, Urban Economics, kap 6. (McGraw-Hill/Irwin, ISBN 978-0-07-351147-4)
97 Brunes F, Virdering av smahus och bostadsritter, kap 4 (Studentlitteratur ISBN 978-91-44-11839-0)

| ldagen med lagre attraktivitet ar marknadspriset
lagre bade pa mark for byggnation och for bebyggd
mark och darmed i teorin mer dverkomligt for eko-
nomiskt utsatta personer. Daremot bedéms ekono-
miskt utsatta personer att utgéra en sa pass hog risk
att de svarligen far laneldfte i de traditionella banker-
na. Alternativa kreditinstitut med hogre ranta har pa
senare tid specialiserat sig pa att ta hogre risk till en
diskutabelt hég ranta, som exempelvis Bluestep och
ibland med en nisch dar sakerheten vager tyngre

an betalningsféormagan, som exempelvis Svensk
Hypotekspension som specialiserar sig pa amorte-
ringsfria lan till aldre med sékerhet i bostaden.

| skrivande stund har JAK Medlemsbank infért en
mojlighet till blancolan till privatpersoner pa upp till
250 000 SEK och 3 miljoner kronor fér organisatio-
ner. Detta ger en viss mojlighet for personer utan
eget kapital att Iana till en insats i en kooperativ
hyreslagenhet, liksom for en idéburen bostadsaktor
att hitta tillskott till exempelvis bryggfinansiering eller
forprospektering. %

Aven Ekobanken, lokala sparbanker och andra koo-
perativa banker har utmarkt sig nar det galler Ian till
idéburna bostadsaktorer.

98 https://www.jak.se/vardagstjanster/varalan/bokoop/

Enligt ovanstaende skulle en markgemenskap med
ekonomiska muskler kunna méjliggdéra byggnation
pa ofri grund genom att vara langivare eller erbjuda
pant till arrendatorerna. Foér att trygga langivaren
behdver denna ha ratt att i forsta hand tvangsforsal-
ja den l6sa egendomen, det vill sdga arrendeavtalet
med byggnad, om betalning ej erhalls.

| andra hand aven marken som ags och arrenderas
ut av markgemenskapen. Se tidigare avsnitt med
exempel pa mojlig stadgeskrivning for att géra detta
mojligt.

Utdver finansieringsproblematiken har senaste
arens hodga energikostnader och 6kade tariffer for
vatten, avlopp och sophamtning lett till 6kade bo-
endekostnader for fastighetsagare, saval i enskilda
smahus och bostadsrattsféreningar som for agare
till hyresfastigheter, dar hyresvardarna kraver hy-
reshojningar som kompensation. Risken ar att man
Overkompenserar av radsla for ytterligare ékningar.
Detta ar utmaningar som maste tas med i en affars-
modell for markgemenskap om malet ar att skapa
overkomliga bostader.
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Stenbackens boende
och arbetskooperativ
ar ett arbetsintegre-
rande socialt foretag i
Soéderhamn.

Foto: Stenbackens arbets-
och boendekooperativ
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Livscykeln paverkar boendeval

Nasta steg berdr fragan kring var i livscykeln man
befinner sig. Ur livscykelperspektivet befinner sig
ofta ekonomiskt svaga grupper i ett lage dar hyres-
ratt av flera anledningar traditionellt varit ett priorite-
rat alternativ.

Unga som flyttar hemifran saknar generellt méjlig-
het till beldning och behdver kunna flytta dit jobben
finns. Det gor att en investering i eget hem hindrar
flexibiliteten om man behdver vanta ut en forsalj-
ning. Daremot skulle sannolikt méjligheten att vara
med och bygga sitt hem skapa en stolthet.

Kooperativa boenden for unga som liknar student-
boende finns bland annat pa Stenbackens boende
och arbetskooperativ i S6derhamn, dar samverkan
mellan kommunens socialtjanst och féreningen

skapat ett korridorsboende for unga med aktivitets-
garanti. Boendet férutsatter att de boende deltar i ett
utbildningsprogram som del av aktivitetsgarantin.
Unga par efter studiearen ar oftast mer kapitalstarka
om man har tva inkomster och saknar de kostnader
som uppkommer nar man skaffar barn.

For personer i arbetsfor alder utgdrs de ekonomiskt
svaga grupperna av personer som av olika anled-
ningar hamnat i Iang sjukskrivning eller langtidsar-
betslésa. Har finns sannolikt bade kompetens och
en rehabiliteringsaspekt som kan tillvaratas om
arbetstraning kan utféras genom delaktighet i att
bygga ett hem pa mark agd av en markgemenskap.

Efter arbetsfor alder utgors de ekonomiskt utsatta
grupperna huvudsakligen av pensionarer som haft
laglénearbeten och darmed har en lag pension.

o ’ o/
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En sista malgrupp som finns inom olika delar av
livscykeln ar de akut hemlésa och de strukturellt
hemlésa. Har kan markgemenskapen exempelvis
samverka med bostadsaktorer som anvander sig
av metoden Bostad Forst. Detta kan med fordel ske
i samverkan med Stadsmissionen eller liknande
organisation, som har god kontakt med behovs-
agarna. Metoden har visat sig mycket framgangsrik
dar den implementerats korrekt. Bostader fér akut
hemldsa kan handla om allt fran harbargen till en
forsta bostad (enligt bostad forst-modellen). Sadana
bostader bor sannolikt byggas robusta fér att mot-
verka slitage, da exempelvis alkohol och droger kan
vara en del av vardagen inne i bostaden. Las garna
mer om Bostad Forst pa bostadforst.se samt mer
om femprocentmodellen med flera nedan.

Har finns dock en kategori av pensionarer som
anda har kopt sitt boende och bor kvar i ett boende
som betalats av. | vissa fall har man ett stort hus,
dar man kanske inte kan anvanda annat an botten-
vaningen. Om dessa pensionarer kan forflyttas till
ett annat prisvart boende kan deras villor nyttjas av
familjer som béattre kan tillgodogéra sig fastighetens
kvaliteter. Denna grupp har tillgangar, men de ar
lasta i boendet att jamféra med den andra kategorin
pensionarer med lag pension som inte har kopt sitt
boende och darfor inte har kapital att tillga for en
investering i en ny bostad. %

Vid undersdkningar av aldres boendepreferenser
kan noteras att manga aldre ar missnéjda med sitt
boende och garna skulle bo enkelt, naturnara och
nara slakt och vanner. Det innebar att om man bor
pa landsbygden vill man garna bo kvar i sin by men
i ett enklare boende. Garna med gemensamhetsytor
och social gemenskap.

Kommunallagens likabehandlingsprincip
kan férsvara forsdljning till lagre pris!

*En forsvarande aspekt i detta &r kommunallagens likabe-
handlingsprincip som forsvarar forsaljning till Iagre pris eller
donationer av kommunal mark, aven till sarskilda samhallsan-
damal. EU:s statsstodsregler rundas dock om stodet stottar
manniskor i ekonomiskt utsatt situation - det vill saga att
marken ska anvandas till prisméssigt 6verkomliga bostader
for en sadan malgrupp. Sa fungerar det for redan existerande
CLT:s inom EU. Den svenska kommunallagen ar sannolikt
svarare att komma runt.

Har finns ett tydligt behov av enkla och prisvarda
bostader for manniskor med utsatt ekonomi. Denna
typ av boenden skulle dels frigéra bostader till nya
familjer, dels framja halsa hos aldre och motverka
ofrivillig ensamhet samt dessutom effektivisera till
exempel hemtjanst. 1%

99 Hans Lind och Stellan Lundstroms Bostdder pa marknadens villkor, kap 2 (SNA Forlag, ISBN 978-91-86203-47-4)
100 Maria Kulander, Moving later in life — preferences and opportunity, diva2:1258861 Ingar i: International Journal of Hou-
sing Markets and Analysis, ISSN 1753-8270, E-ISSN 1753-8289, Vol. 11, nr 5, s. 852-874




Ekonomin fér markgemenskaper

For en markgemenskap som bara fokuserar pa
marken och inget annat ar ekonomin tamligen enkelt
uppbyggd. Det handlar om att summan av arren-
deavgifterna och eventuella salda tjanster (beroen-
de pa affarsmodell) maste kunna bekosta utgifter
som uppstar som konsekvens av anskaffningen av
marken (rantor och amorteringar) samt den organi-
satoriska driften. Over tid kan ett verskott nyttjas till
att férvarva ytterligare mark att upplata pa samma
premisser.

Om markgemenskapen aven har dgande av bygg-
nader i sin affarsmodell, exempelvis genom ett
separat bostadsbolag, sa ingar aven sjalvkostnaden
fér de gemensamma anlaggningarna (inklusive un-
derhall och avskrivning/fond for aterinvestering).

For att overhuvudtaget kunna ha en ekonomi maste
markgemenskapen naturligtvis inférskaffa mark. Om
detta inte sker via donation, arv eller gava sa maste
en investering ske. Langre ned i rapporten finns ett
avsnitt om community land banks och cooperative
land banks som ger en fordjupad strategi for “land
value capture” som kan 6ka bade den ekonomiska
och sociala affarsnyttan genom valet av mark foér en
samhallsnyttig markgemenskap. Har listas grundlag-
gande aspekter som bor tas i beaktning vid markko-
pet.

* Geografiskt lage och yta — avstand till kommu-
nikationer och service, ytstorlek som rymmer alla
Oonskade funktioner

* Tekniska egenskaper — markférhallanden,
exempelvis behov av dranering, risk for éver-
svamning, jordskred, behov av sprangning eller
palning, jordman for eventuell odling, tillgang
till anslutningar for vatten, avlopp och internet,
vaderstreck for sol, skugga och utsikt, plats fér
solcellsanlaggning

* Juridiska egenskaper — detaljplan, omrades-
bestammelser, fordjupad éversiktsplan, strand-
skydd eller andra egenskaper som paverkar
mojligheterna fér bygglov

* Social hallbarhet — omradets karaktar och kul-
tur — ar det en 6ppen och valkomnande omgiv-
ning? Finns samverkansmadjligheter, exempelvis
med det lokala féreningslivet?

Vidare har vi fragan om moéjligheten att ta emot
donationer av eller képa in fastigheter som redan
har byggnader pa marken, for att sedan salja av
byggnaderna och behalla marken. Detta kan vara
en utmaning i Sverige darfor att nar mark och bygg-
nad hamnat i samma agares hand tillfaller den I6sa
egendomen (byggnaden) den juridiska fastigheten,
som utgor fast egendom (marken). En méjlig vag
att separera dem i efterhand skulle vara att tilldampa
mdjligheterna till avstyckning i 3D, vilket skulle géra
att byggnaden far en egen fastighetsbeteckning.
Majligheter kring detta behdver undersdkas hos
lantmateriet vid ett gallande fall. Det gar sjalvfallet
aven att salja en donerad fastighet med hus och
istallet kdpa in ny mark for intakterna.

Markgemenskapens finansiering

For att kunna astadkomma en markgemenskap
behdver den initiala investeringen finansieras. Detta
kan ske pa olika satt

* Donationer i form av pengar eller mark,
exempelvis fran kommun*, kyrkan, fonder, arv,
filantroper med intresse i konceptet eller en lokal
insamling av donationer fran manga mindre
donatorer.

* Foreningsaktiviteter som genererar en bas-
intakt fran intressenter, att jamféra med andra
foreningars intjaningsmojligheter fran olika
aktiviteter.

* Bidrag fran det offentliga, till exempel projekt-
medel.

* [Eget kapital fran arrendatorerna.
* Belaning fran kooperativa finansiella aktorer
sasom Ekobanken, JAK-Banken och Mikrofon-

den samt lokala sparbanker.

* Belaning fran traditionella finansinstitut.

* Belaning fran lokala investerare, exempelvis
foretagare som haft god avkastning eller salt
sina verksamheter eller battre bemedlade perso-
ner med intresse i konceptet.

* Belaningl/investering formedilat via crowdfun-
ding-plattform.

Belaning eller investeringar fran impact-inves-
terare.

* Samverkan med idéburna bostadsaktorer
eller en kommun som kan agera langivare (pant-
brev eller borgen) eller arrendera ut mark i block
till en markgemenskap som féradlar marken
genom att se till att byggprojekt genomférs

| utlandet har kommuner bade statt for initiativ,
mark och det operativa for att fa igang Commu-
nity Land Trust:s. Genom uppvaktning av gras-
rotsinitiativ kanske svenska kommuner ocksa
skulle vaga testa ett sadant projekt, eller andra
satt att stotta, exempelvis kommunal borgen.
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Nedan foljer ytterligare aspekter som maste tas i
beaktning.

Intakter: Arrendeavgifter + uthyrning av eventuella
lokaler + eventuella intakter fran nyttjande av del-

ningsekonomi + eventuella avgifter for kdsystem +
eventuella tjanster fér konsulttjanster.

Kostnader: Personalkostnad inklusive fér adminis-
tration (fakturering, bokféring, etcetera), eventuella
driftskostnader fér gemensamma anlaggningar,
styrelsekostnader, rantor, eventuella avskrivningar
och underhall av anlaggning och eventuellt material
fér delningsekonomi.

Utover att tacka de arliga kostnaderna och avsatt-
ning for avskrivningar (amortering om man raknar
kassafléde) kan markgemenskapen, rent ekono-
miskt, antingen anvanda eventuella éverskott till

att halla kostnaden nere eller anvanda Overskott
for att utdka markgemenskapen dver tid genom att
kdpa ny mark (kanske aven i rent inkomstsyfte for
att finansiera driftkostnader), bygga lokaler som ger
inkomststrommar (férslagsvis via externt bolag) eller
nyttja kassadverskott till att méjliggora for fler att
bygga genom att tillhandahalla medlemslan.

Ett exempel pa kommunal samverkan i
Sverige ar aterigen Stenbackens arbets-
och boendekooperativ, som vid starten
fick blockforhyra ett rivningshus for en lag
hyra i utbyte mot att det sociala foretaget
arbetar med boendetraning och skapande
av arbetstillfillen. Nu, manga ar senare,

ar byggnaderna forbattrade och vidareut-
hyrningen ar en basverksamhet, dar foren-
ingen adderar mervarde till byggnaderna
genom sin verksamhet. Liknande modeller
bor kunna skapas for mark genom exem-
pelvis projekt for utveckling av egnahem
och sjalvbyggeri. En markgemenskap som
diversifierar sin affairsmodell skulle aven
kunna upplata mark till verksamhetslokaler
for arbetsintegrerande sociala foretag och
liknande verksamheter.

Bilden visar Stenbacken i juletid.

Foto: Stenbackens arbets- och boendekooperativ
Graden av belaning vid uppstarten ger ekono-
miska konsekvenser fér markgemenskapen.

Pa samma satt som vid en BRF kan balansen mel-
lan investering och avgift styras genom att anting-
en ha en hdgre initial insats och eventuella andra
avgifter och mindre belaning eller tvart om. Ju lagre
belaningsgrad, desto storre trygghet i markgemen-
skapen.

Beroende pa vilken affarsmodell som valjs finns
inget som hindrar en markgemenskap att investera
eget kapital i andra avkastningsgivande tillgang-

ar utdéver mark (och eventuella byggnader) som
langsiktigt genererar avkastning att battre uppfylla
andamalsparagrafen om samhallsnytta. Allt beror pa
de sociala entreprendrer som star bakom markge-
menskapen och hur de vill bedriva verksamheten.
Impact-investeringar ar saklart en lagt hangande
frukt i detta. Men det kan vara sa att markgemen-
skapen ibland maste investera i hogre avkastande
tillgangar i ena anden, for att langsiktigt kunna sub-
ventionera éverkomliga bostader eller framja andra
samhallsnyttiga andamal i den andra anden.

Arrendatorns ekonomi

Beroende pa hur upplagget mellan markagare
och arrendator ser ut sa behover arrendatorn:

* Finansiera bygget. Da traditionella finansia-
rer séllan lanar ut med I6s egendom som pant
behover konceptet godkannas av bankvasendet
for att fa 1an i bank. Andra finansiarer kan ge lan
som ombesodrjs av projektet dar olika samver-
kanspartners lanar ut pengar till arrendatorerna
med arrendeavtalet som pant. Denna pant be-
hover registreras for att sakerstalla sin giltighet
eftersom galdenaren fortfarande kan disponera
den belanade egendomen. En sadan 6verens-
kommelse skulle kunna innefatta att panten
ska registreras via denunition till féreningen pa
samma satt som vid bostadsratt. Eventuellt kan
lag SFS 2023:88 om pantréatt i I16sére anvandas
for att mojliggodra registrering av pant hos Bo-
lagsverket.

» Betala arliga driftskostnader, underhall, for-
battringar samt arrendeavgift + ranta och amor-
tering av lan

Forvaltningsskedet
Under forvaltningsskedet har markgemenskapen

ett intresse av att f& markomradet att fungera. Med
en kooperativ agare av marken som utgérs av de

boende (och eventuellt andra intressenter) sker en
demokratisk utveckling av omradet och eventuellt
skapas delningsekonomi och andra gemensamma
nyttor. Om markagaren ar en stiftelse (“trust”) férval-
tas den av stiftelsens styrelse. | detta fall kan stif-
telsestatuterna foreskriva att det ar medlemmarna i
markgemenskapens idéella forening (“‘community:t”
- se forslag i tidigare avsnitt) som ska vélja styrelse
till stiftelsen. Enligt klassisk CLT-modell sa ska en
tredjedel i styrelsen besta av boende pa CLT-mar-
ken, en tredjedel av representanter fran civilsamhal-
let eller medborgare i lokalsamhallet samt en tredje-
del fran offentligheten och finansiarer.

Planen vid skapandet av den ideella féreningen
beskriver hur ansvarsférdelningen mellan markaga-
re och arrendator ser ut. | de fall markagaren uppfort
husen utgoér de fast egendom vars huvudansvar
ligger hos markagaren, medan det i en markgemen-
skap dar byggnaderna ags av arrendatorn endast
ar markansvaret och arrendeavtalen som finns hos
markagaren och arrendatorn ansvarar for allt som
ror byggnationer och anlaggningar pa arrendetom-
ten. | dessa fall kan det, som beskrivits i tidigare
avsnitt, finnas ytterligare ekonomiska band mellan
markagare och arrendator i form av borgensa-
taganden, pantoverlatelse eller belaning, dar mark-
gemenskapen lanat ut eller investerat kapital eller
delgivit pantbrev for att byggnationen skall komma
till stand.




Férséljning av arrendetomt - en fordjupning

Har beskriver vi olika metoder for att framja ett
lagre saljpris i syfte att bibehalla 6verkomliga
arrendekontrakt éver tid.

Forsaljningspriset pa arrendekontrakt kan baseras
pa olika berakningsmetoder:

1) Indexbaserade metoder, dar férstagangsupp-
latelsepriset raknas upp med exempelvis KPI eller
Fastighetsprisindex. Férdelen med denna metod
ar att det ar enkelt att berdkna vardet, daremot
innehaller den ingen justering for férandringar i
byggnadens standard och skick over tid. Sa lange
inte renovering sker gar byggnadens varde under
normala omstandigheter ned dver tid pa grund av
forslitning.

2) Delad vardedkning, dar vardedkningen (SEK)
berdknas som: Marknadsvardet vid férsaljnings-
tidpunkten — Marknadsvardet vid kopetidpunkten.
(Mf-Mk)

En procentuell andel X av vardedkningen far tas

ut av arrendatorn. Om markgemenskapen sa be-
stdmmer kan saklart all vardeutveckling stanna

hos markgemenskapen men praxis hos CLT:s for
Overkomliga bostader internationellt &r som sagt att
tillata 25% av vardestegringen pa arrendekontraktet
att ga till séljande arrendator. Denna modell ger ett
godkant overlatelsepris om:

Inkdpspris + X% av vardedkningen, dar varde-
okningen inkluderar eventuella forbattringar och
forslitning/férsamringar som skett mellan de olika
tidpunkterna.

Svarigheten med denna typ av berakning ar att fa

till varderingsmodellen. D& den mest vedertagna
varderingsmetoden ar ortsprismetoden och antalet
salda markgemenskap-arrenden skulle vara begran-
sad skulle varderingen utifran jamforelser med salda
markgemenskaps-objekt vid bada tidpunkterna vara
svar att genomfora.

Berakningen kan dock faststallas som att utga ifran
vad ett frikopt liknande objekt i samma omrade skul-
le varderas till vid de bada tillfallena, utifran mark
med hansyn taget till eventuella forbattringar och
forslitning.

Det finns gott om statistik dver prisutveckling for
frikbpta villor dver tid, varfor en alternativ kalkyle-
ringsmodell skulle vara:

Initialt pris + prisdkning pa orten i % x initialt pris x
andel som tillfaller arrendatorn (exempelvis 25% av
vardedkningen).

Prisdkning kan beraknas med hjalp av till exempel
maklarstatistik eller fastighetsprisindex for frikdpta
villor. Detta frikdpspris korrigeras med de forbattring-
ar och forslitning eller andra forsamringar (exempel-
vis férsamrat lage till féljd av dkat buller, stérd utsikt
med mera) som skett sedan det initiala priset beslu-
tades. Denna forbattring eller férsamring kan varde-
ras genom ortsprismetoden i de fall det ar mdjligt att
hitta jamférbara objekt, alternativt beraknas enligt
produktionskostnadsmetoden. 1%

3) Kostnadsbaserad prissattning, dar godkant
Overlatelsepris satts till: Initialt pris fér markuppla-
telsen (vilket kan utgdras av andel i féreningen) +
byggkostnaden + férbattringskostnader — nedskriv-
ning for forslitning.

Kostnaderna kan antingen beraknas nominellt uti-
fran den egentliga betalningen plus vardet av eget
arbete pa objektet eller i linje med produktionskost-
nadsmetoden, dar samtliga kostnader utgérs av vad
det skulle kosta att kdpa in byggnation av samma
sak vid forsaljningstidpunkten minus ett aldersav-
drag. Aldersavdraget kan sattas utifran gangse
avskrivningstider for fastigheter.

Pa detta satt kan arrendatorn fa del av den vardeut-
veckling som skett under innehavstiden. Utover det
varde som tillfaller arrendatorn vid forsaljningen

har denne aven atnjutit vardet av att ha ett billigare
boende an till exempel en vanlig hyresratt under
innehavstiden.

101 Fastighetsvérdering : grundldggande teori och praktisk vardering av Sveriges fastighetsméklarsamfund. Utgiven: 2010

ISBN: 9789177740773
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Community Land Bank och Cooperative Land
Bank - land value capture som integrerad afférs-
I6sning

| Nordamerika anvands Community Land Banks
(CLB) som en metod for att omsatta nedgangna
tomma fastigheter — problemfastigheter — till sam-
hallsnytta. Dessa organisationer har unika rattsliga
befogenheter att ta dver och hantera sadana objekt,
som ofta inverkar negativt pa stadsdelars stabilitet
och ekonomi men ofta ar ekonomiskt eller juridiskt
svara for privata aktorer att hantera. Man inforskaf-
far, renoverar vid behov och saljer vidare. Com-
munity Land Banks ags vanligen av eller ar tydligt
understddda av offentligheten. | USA finns cirka 200
Community Land Banks idag. "%

Av uppenbara skal blandas begreppen Community
Land Bank och Community Land Trust ofta ihop. For
att gora det annu mer forvirrande finns dven begrep-
pet Cooperative Land Bank. Trots att begreppen
later lika ar det dock tydliga skillnader. En Commu-
nity Land Bank inforskaffar nedgangna befintliga
fastigheter for att framja nya bostader och effektiv
markanvandning. Nar en renovering/forbattring skett
sa saljs fastigheterna. En Community Land Trust
daremot inforskaffar mark i syfte att framja perma-
nent prismassigt dverkomliga bostader... och séljer
aldrig marken. En Cooperative Land Bank jobbar for
att fanga in markvarden i hela lokalsamhallet for att
aterfoéra dem till samhallsnytta i vid mening. '

| Sverige har vi varken Community Land Trusts,
Community Land Banks eller Cooperative Land
Banks i skrivande stund. Samtliga ar intressanta
och potentiellt kraftfulla verktyg for lokal bostadsut-
veckling och for att uppratthalla god standard i vara
bostadsomraden och lokalsamhallen. Det narmaste
vi har en Community Land Bank skulle kunna vara
Statens Bostadsomvandling AB (SBO), som bygger
om underutnyttjade fastigheter pa landsbygden i
syfte att skapa hallbara aldreboenden. 1%

Ideell Community Land Bank-lik verksamhet har
funnits pa olika stallen i Sverige. Ett kant exempel ar
Uddebo dar eldsjalar arbetade for att marknadsféra
outnyttjade fastigheter mot nya aktiva agare.

Detta ledde med tiden, via ett antal lyckade case, till
att ortens attraktivitet 6kade. '® Detta handlade mer
om “ideell bostadsférmedling” an att kdpa in och
forbattra nedgangna fastigheter. Dock var resultatet
liknande med en revitaliseringseffekt i byn.

Cooperative Land Banks anvander klassiska me-
toder for fastighetsspekulation och kan darmed bli
sjalvfinansierande 6ver tid. Det ar inte helt olikt hur
Letchworth Garden City Foundation arbetar. Det ar
dock en stor utmaning att lyckas skapa en Coopera-
tive Land Bank eftersom marken i ett helt lokalsam-
hélle helst ska inga, men man kan séklart inspireras
av modellen anda. | USA inférskaffas mark till Coo-
perative Land Banks bland annat genom att férma
markagare att dverlata sin mark till organisationen i
utbyte mot aktier eller andelar.

Att skapa markgemenskaper som ar hybridmodeller
som jobbar med aktiviteter kopplade till samtliga
koncepten, torde inte vara omgjligt i Sverige. Exem-
pelvis skulle sociala entreprendrer med ett lokal-
samhalleligt fokus kunna experimentera utifran vad
bygden behdver, bade vad det galler servicebehov,
mark till entreprendrskap, atkomliga boendekost-
nader och forbattring och anvandning av nedslitna
tomma byggnader. | USA &r det inte ovanligt att
CLTs och CLBs samverkar med varandra. Har kan
man anvanda olika aktiviteter for att fa markvarden
att stiga och sedan aterboérda dessa till samhallsnyt-
ta (land value capture).

Den som vill lara mer om konceptet Community
Land Bank kan med férdel besdka “Center for Com-
munity Progress” som arbetar med fragan. "%For
Cooperative Land Banks kan man hitta mycket
information genom en enkel s6kning online, men

en bodrjan kan vara en artikel publicerad av Schu-
macher Center for a new economics. %7

Las mer:

https://communityprogress.org/

The Cooperative Land Bank Concept By Robert
Swann

102 https://communityprogress.org/resources/land-banks/Ib-faq/
103 https://centerforneweconomics.org/publications/the-cooperative-land-bank-concept/

104 https://sbo.se/sbo/om-sbo
105 https://uddebo.uddetopia.com/bo-i-uddebo/
106 https://communityprogress.org/

107 https://centerforneweconomics.org/publications/the-cooperative-land-bank-concept/
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Markvérdesspekulation fér samhéllsnytta

Att anvanda en markgemenskap strategiskt for
“Land Value Capture” kan se ut ungefar som pa
bilden nedan.

Okade fastighetsvarden kan realiseras genom for-
séljning eller genom pantsattning (panten kan ges
till andra projekt, exempelvis byggemenskaper) och
belaning (fér egna projekt, exempelvis markinkop).
Annars ar det arrenden eller avgalder som justeras.
Avgalder justeras dock endast var tionde ar i Sve-
rige, men denna systematik kommer att paverka
avgaldsnivan nar det val blir dags.

Som beskrivits tidigare i rapporten har Letchworth
Garden City anvant “Land Value Capture” pa lik-
nande satt i 6ver hundra ar. Hong Kong har ocksa
anvant en dylik strategi i 6ver hundra ar for att bland
annat finansiera infrastruktursatsningar. Investering-
en genomfors av offentligheten i Hong Kong, och
vardena aterkommer sedan i form av 6kade fast-

108 Lagander, 2016
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ighetsvarden och arrendeintakter till den offentliga
balansrakningen. Infrastruktursatsningen betalar
darmed med tiden “for sig sjalv”. 198

En fristdende markgemenskap kan arbeta utifran
liknande metodik for att maximera intakter till olika
former av samhallsnytta, genom sociala investe-
ringar eller genom att upplata mark till aktérer som
genomfor produktiva satsningar, aven om det saklart
blir i en mindre skala.

Minns dock att det inte i huvudsak ar pa marken dar
den egna investeringen genomfoérs som markvarde-
na (“jord”) gar upp, aven om fastighetsvardet kanske
gar upp till féljd av byggnation (“kapital”). Markvar-
det (“jord”) gar istallet upp pa granntomterna och
annan mark i naromradet, till fljd av det forbattrade
laget. Eftersom en markgemenskap troligen inte
ager marken i ett helt lokalsamhalle maste strategis-
ka markforvarv alltsd genomforas i forvag i narheten
till den egna planerade investeringen, om markge-
menskapen vill fanga in de 6kade markvardena.

Markgemenskapen gbr
ka ink8p av igh

och/eller anvisning av
bostadsarrende/tomtratt i
tidigt skede néra det planerade
investeringsliget

Lyckade
tillvéxtinvesteringar
genomférs och
ekonomisk

utveckling sker

*

Arrenden och
fastighetspriser
stiger lokalt

s g ey
SAROEN. o

Lo

. "4
.o - X

-
7

i. “

Andra metoder for att skapa 6verkomliga
boenden

Det finns ett antal koncept som redan har testats i
Sverige som kan frdmja prismassig déverkomlighet
och social inkludering. | framtagandet av en affars-
modell fér en markgemenskap kan dessa koncept
mycket val 6vervagas att samverka med arrendato-
rer/bostadsutvecklare kring. Vart att fortydliga ar att
de kan fungera aven fér en markgemenskap som
tar ut marknadsarrenden. De kan &ven passa for
tomtratt dar en férsaljningssparr enligt Champlain
Housing Trust-modellen sannolikt inte kan anvan-
das. Intressant nog kan sannolikt kombinationer av
dem samsas i samma hus, om s& 6nskas.

1. Femprocentmodellen

Femprocentmodellen ar ett socialt bostadsinitiativ i
nyproduktion dar 5 % av lagenheterna i ett bostads-
rattsprojekt reserveras for manniskor i strukturell
hemléshet — alltsa individer som har en relativt
ordnad livssituation och ekonomi men anda saknar

tillgang till bostadsmarknaden, till exempel pa grund
av otillrackliga inkomster eller svarigheter med lan.
Modellen drivs tillsammans med en idéburen organi-
sation, som antingen:

. hyr lagenheterna for att sedan hyra ut dem
till malgruppen, eller
. képer dem och ansvarar for vidare uthyrning

— ofta till ordinarie marknadspris och med sarskilda
hyresavtal.

Den idéburna organisationen stottar aven den bo-
ende kontinuerligt med sa kallad mjuk férvaltning. |
tidiga skeden av bostadsprojektet gors éverenskom-
melser mellan bostadsutvecklaren, kommunen och
den idéburna organisationen for att modellen ska
fungera smidigt. Modellen testades forsta gangen
hos Brf Notuddsparken i Vasteras 2021-2022. Fem
procent av lagenheterna hyrs dar ut till manniskor

i akut hemldshet med Stadsmissionen som hyres-
vard.

Las mer: femprocentmodellen.se

Markgemenskapen anvinder
dkande intakter och virden fran
satsningen till att frimja fler
dverkomliga bostdder och kanske
4ven till andra sociala
Iinvesteringar, filantropi eller
vilgérenhet
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Samma boendekostnad - olika levhadsyta

Delningsbostaden ger mer yta och fler bostadskvaliteter for pengarna

Max4Lax - en modell for 6kad social gemenskap och lagre
boendekostnader med utgangspunkt i delningsarkitektur.

Foto: Arkitekturinstitutet / DelA / Finansierat av Formas

Betala for 32 kvm,
lev pa 32 kvm

2. Max4Lax-modellen

Grundprincipen for Max4Lax ar att hyran aldrig

ska overstiga 4 000 kronor per manad. Detta sker
genom kollektivboenden i storre lagenheter, dar de
boende har enskilda rum men delar pd gemensam-
ma nyttigheter.

Modellen forutsatter:

o Yteffektiva lagenheter med enkel standard dar
kostnadsdrivande tillgangar delas. Detta haller nere
bygg- och driftskostnader.

e Flexibla planlésningar som kan anpassas till olika
behov, exempelvis unga vuxna, nyanlanda eller
ensamstaende foraldrar.

e Gemensamma ytor (tvattstuga, gemensamt kok,
samlingsrum) som forstarker gemenskap och mins-
kar behovet av storre privata ytor.

e Stora gemensamhetsbostader minskar behovet
av kommunikationsutrymmen i byggnaderna, sa att

o ] «Glw

¥ e

Betala for 32 kvm,
lev pa 127 kvm

TIP

mer yta blir uthyrningsbar. Vilket bidrar till prisrimlig-
heten.

e Narhet till service och kollektivtrafik, vilket gor
boendet praktiskt och kostnadseffektivt for hushall
utan bil.

e Enkel men hallbar byggstandard, med fokus pa
nédvandig funktion och lang livslangd.

Max4Lax ar darmed ett bra alternativ for socia-

la bostadsutvecklare som vill framja gemenskap

i boendet for hyresgasterna i kombination med
overkomliga hyresnivaer. Ett exempel dar en variant
av modellen testats ar kollektivhuset Under Samma
Tak i Goteborg dar det finns tva storre lagenheter for
kollektivboende for yngre. Dessa bjuds in i den stor-
re gemenskapen i huset via kollektivhusféreningen.

Las mer: theoryintopractice.se/max4lax

3. Kymmendoémodellen

Kymmenddmodellen ar en bostadsmodell utvecklad
av Stockholms Stadsmission for att ge manniskor

i ekonomisk och social utsatthet langsiktigt trygga
boendelbdsningar. Den relaterar till principen bostad
forst, som bygger pa att ett stabilt boende ar en
forutsattning for att manniskor ska kunna ta itu med
arbete, halsa och social inkludering.

Huvuddrag i modellen:

e Langsiktiga hyreskontrakt i vanliga bostadsomra-
den, inte tillfalliga 16sningar.

e Malgruppen ar personer som pa grund av laga
inkomster, svag stallning pa bostadsmarknaden eller
sociala barriarer inte kan fa bostad pa egen hand.

e Samverkan mellan idéburen organisation, fastig-
hetsdgare och kommun, dar den idéburna organisa-
tionen ofta tar rollen som garant eller mellanhand.

e Socialt stdd kopplat till boendet, anpassat ef-

ter individens behov, for att starka majligheten att
behalla bostaden och minska risken for atergang till
hemldshet.

B

FF
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iy Kymmendomodellen har

testats i Farsta i Stockholm.
Modellen passar hushall med
lagre inkomster som har svart

att efterfraga en vanlig hy-

resbostad. Over tid kommer
hyrorna dock att normaliseras
utifran en forutbestamd hyres-
trappa. Modellen fungerar pa
tomtrétt eller bostadsarren-
de, likvdl som egenagd mark
(KHR). Foto: Statsmissionen

e Ekonomisk dverkomlighet,

hyrorna anpassas inledningsvis

sa att de ligger pa en niva som ar mdjlig
aven for hushall med mycket sma marginaler.
Over tid 6kas de till normala hyresnivaer.

Kymmenddmodellen paminner i nagon man om
Stiftung Trias-modell med 6kande arrendenivaer
dver tid, men i detta fall hyresnivaer. Aven har stot-
tas de boende via “mjuk forvaltning”.

Las mer: stadsmissionen.se/vad-vi-gor/boende/
kymmendomodellen & bostadforst.se

dver tid, men i detta fall hyresnivaer. Aven hér stét-
tas de boende via “mjuk forvaltning”.

Las mer: stadsmissionen.se/vad-vi-gor/boende/
kymmendomodellen & bostadforst.se
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Sammanfattning och
rekommendationer

Bakgrunden till Community Land Trust (CLT)

Idéer om att anvanda markvarde och markarrende
for att finansiera olika former av samhallsnytta har
omsatts till praktik varlden éver och ar val forank-
rade i nationalekonomiska grundteorier. Metoder
omfattar vanligen beskattning och samhallsnyttigt
markagande. Den viktigaste aspekten handlar om
att motverka fastighetsspekulation som driver upp
bostadspriser och skapar passivitet i marknadseko-
nomin. Varfor jobba och driva produktiva féretag
(inklusive att bygga nya hus) nar man tjanar sa
mycket pa att kdpa och sélja befintliga fastigheter
som “Okar i varde av sig sjalva”? En annan aspekt
av fastighetsspekulation ar att ekonomisk ojamlikhet
mellan medborgare skapas nar boendekostnaderna
drar ifran I6neutvecklingen. Detta fenomen ar en
starkt bidragande faktor till uppkomsten av behov
av sarskilda 6verkomliga bostadsbestand eller
andra former av boendestdd, sasom bostadsbidrag.
Alternativet till stddinsatser kan vara att acceptera
hemléshet och fattigdom. Rapporten har givit en en-
kel 6versikt kring teorier och rérelser som behandlat
dessa fragor for att ge en forstaelsegrund till varfor
ett okat langsiktigt och samhallsnyttigt markagande
for overkomliga bostader kan spela en viktig positiv
roll for samhallsutvecklingen.

Tidiga markreformister som Henry George och hans
efterféljare, inklusive skaparen av modellen med
tradgardsstader Ebenezer Howard, lade pa manga
satt grunden till det som idag ar en internationell

rorelse for Community Land Trusts (CLT). De har
aven inspirerat till andra metoder for samhallsnyttig
markvardesaterforing (Land Value Capture). Henry
George var djupt kritisk till att fastighetsmarknadens
grundstruktur, likt ovan beskrivet, tillats skapa stora
ekonomiska klyftor, mitt i allt valstand. Datidens
sociala entreprendrer pa bostadsmarknaden som
inspirerats av dessa teorier tog taten och skapade
praktik, runt om i varlden. Det bérjade med tidiga
utopiska experiment i USA under tidigt 1900-tal och
vidare till verksamheter inom 60-talets medborgar-
rattsrorelse for att under 1980-talet utvecklas till
bostadspolitiska verktyg, stéttade av offentligheten.
Historiska exempel finns bland annat aven fran
Indien, Israel och saklart Letchworth Garden City i
Storbritannien som Ebenezer Howard skapade.
Idag ar begreppet "Community Land Trust” i hdg
grad férknippat med Champlain Housing Trust-mo-
dellen fran staden Burlington i Vermont, USA — dar
en idéburen langsiktig markégare genom avtal alag-
ger arrendetagaren att salja sitt arrendekontrakt till
nasta kdpare for maximalt 25% prisstegring utéver
inkOpspriset pa bostaden plus vardet av eventuella
férbattringar. | princip alla moderna CLT:s i varlden
som stéttas av offentlig sektor anvander en variant
av denna metod.

CLT Brussels i Belgien har pa detta satt lyckats fa
ned sina bostadspriser med 40% i snitt, i jamforelse
med liknande bostader i staden. Detta ar idag den
stérsta CLT:n inom EU och var dven den forsta att
etableras pa europeiska kontinenten, 2012. Den
stods politiskt genom ekonomiskt stdd fran Bryssel-
regionen. Liksom manga andra CLT:s grundades
den genom en lokal folkrérelse for fler 6verkomliga
bostader. CLT Brusells ar aven ekologiskt hallbar
genom att erbjuda passivhusstandard.

CLT:s som utgar fran Champlain Housing Trust-mo-
dellen stéttas och kommuniceras i Europa av fram-
jarorganisationer sasom Community Land Trust
Network i Storbritannien och European Community
Land Trust Network (ECLTN). | férsta hand lyfts
CLT fram som ett bostadspolitiskt verktyg men de
kan aven anvandas for att etablera andra former av
samhallsnyttigheter, exempelvis kommersiella loka-
ler, foreningslokaler eller lokal livsmedelsproduktion.

ECLTN menar att aven helt offentliga I6sningar kan
klassas som en CLT. Det finns medlemmar i ECLTN
som jobbar sa, framst i Frankrike. Det viktiga for
ECLTN géallande dess CLT-medlemmar ar att kom-
ponenterna Community (att de boende, lokalsam-
hallets intressenter samt offentliga representanter
och finansiarer ska vara delaktiga i en demokratisk
styrning och organisering), Land (att &gandet av
mark och byggnader separeras och marken an-
vands for icke-spekulativa samhallsnyttiga syften,

i forsta hand 6verkomliga bostader) och Trust (att
marken asidosatts for detta andamal langsiktigt,
vanligen permanent) ar de tre nyckeldelarna i deras
organisationsmodell.

Det finns aven andra former av idéburet langsiktigt
markagande som kan framja 6éverkomliga bostader,
liksom andra former av samhallsnyttigheter. Stiftung
Trias i Tyskland ar en stiftelse som inférskaffar och
arrenderar ut mark i syfte att framja éverkomliga
bostader, stdédja verksamheter inom civilsamhallet
samt att finansiera filantropi och valgérenhet. Stif-
telsen ar flexibel och kan anpassa sina I6sningar for

att na olika mal. Till skillnad fran Champlain Housing
Trust-konceptet ar Stiftung Trias inte beroende av
offentlig sektor for sin verksamhet utan kan arbeta
fritt och marknadsmassigt. Detta under férutsattning
att organisationen erhaller stéd (mark) via framfér
allt donationer och arv, men aven andra frivilliga
stdd. Kopplat till stiftelsen finns ett rikt natverk av
konsulter och eldsjalar som arbetar med bostadsut-
vecklingen pa stiftelsens mark, i olika former. Enligt
ECLTN ar varianter sdsom Stiftung Trias inte att be-
trakta som en Community Land Trust, men majligen
som en slags "kusin”.

Ytterligare varianter ar Community Land Banks och
Cooperative Land Banks. Den férsthamnda har ofta
nagon form av koppling till offentlig sektor och agnar
sig at att inforskaffa och forbattra nedgangna tom-
ma fastigheter (problemfastigheter), inte helt olikt
Statens Bostadsomvandling i Sverige som bygger
om underutnyttjade fastigheter till aldreboenden pa
landsbygden. Den senare forvaltar mark i ett helt
lokalsamhalle for att framja langsiktig samhallsnyt-
ta, men anvander aven vanlig affarslogik for att bl
langsiktigt hallbar. For att inférskaffa mark erbjuder
en Cooperative Land Bank markagare att dverlata
sin mark till “markbanken” i utbyte mot andelar eller
aktier. | USA samverkar ibland Community Land
Trusts med Community Land Banks, eller sa kombi-
nerar man affairsmodellerna i samma organisation.
Cooperative Land Bank-modellen gar saklart ock-
sé& att kombinera med de andra modellerna. Aven
om det kan vara svart att inforskaffa mark i ett helt
lokalsamhalle sa kan sa sakert ske i viss man och

i vaxande grad 6ver tid, vid ratt social affarsmodell.




Introduktion av begreppet "markgemenskap”

Den engelska terminologin och de olika idéerna
och variationerna kring Community Land Trust
har skapat bryderier nar amnet ska kommunice-
ras i Sverige. Vidare har snarlika begrepp som
“Community Land Banks” och “Cooperative
Land Banks” inte hjalpt till for att skapa mindre
begreppsforvirring. Projektet har darfor valt att
lyfta fram begreppet "markgemenskap” som

ett satt att overkomma detta. Inom den anvan-
dardrivna idéburna bostadssektorn finns idag
byggemenskaper och bogemenskaper. Mark-
gemenskaper borde kunna passa in bra i den
gruppen och passar aven som ett samlingsbe-
grepp for olika former av langsiktigt och sam-
hallsnyttigt markagande.

”En organisation som
utan vinstintresse infor-
skaffar och ager mark i
syfte att anvanda markens
allokering, varde och
arrende for att permanent
framja samhallsnyttiga
andamal”.

- IGB-projektets definition av
markgemenskap

Bilden visar Jonas Lagander
under projektets seminarium
om Community Land Trust.

Projektet foreslar nedanstaende definition for
markgemenskap:

”En organisation som utan vinstintresse in-
férskaffar och dger mark i syfte att anvdnda
markens allokering, varde och arrende for
att permanent framja samhéllsnyttiga dnda-
mal”.

Definitionen satter fokus pa generell samhall-
snytta for att skapa flexibilitet i och med att
verktyget kan anvandas for att framja olika
former av hallbarhet. En “markgemenskap for
overkomliga bostader” beskriver val vad denna
rapport fokuserar pa.

Markgemenskapens tre huvudsakliga verktyg for
att framja samhallsnytta

Enligt projektets foreslagna definition har mark-
gemenskapen tre huvudsakliga verktyg for att
framja samhallsnytta - markens allokering, var-
de och arrende. Markgemenskaper kan jobba
med kompletterande metoder, men det ar dessa
verktyg som forenar dem. Detta gor att mark-
gemenskaper sarskiljer sig tydligt fran andra
former av socialt entreprendrskap.

Nedan féljer en éversikt kring hur verktygen
kan anvandas.

1. Markens allokering handlar om hur mark-
gemenskapen anvisar sin mark. Att beslu-
ta om vem som far arrendera eller pa andra
satt anvanda marken ar ett forsta steg i en
gallande strategi for att skapa samhallsnytta.
Riktlinjer for markallokering kan exempelvis
beskriva hur byggandet av gemenskap ska
ske, vilka affarsprinciper som ska anvandas,
ekologisk hallbarhet, vilken typ av bygg-
nader som far uppforas, inkomstnivan hos
markgemenskapens malgrupp, andra verk-
samheter an bostader och sa vidare.

Ju mer detaljerade riktlinjer, desto svarare ar
det sannolikt att hitta arrendatorer. Men att
jobba med tydliga ramar ar viktigt for att ska-
pa avgransningar sa att man far den modell
man onskar. Exempelvis om markgemen-
skapen ska vara en Community Land Trust,
enligt Champlain Housing Trust-modellen,
sa maste ju komponenterna “Community”,
“Land” och “Trust” finnas med i avtalet med
arrendatorerna.

2. Markens varde kan anvandas for att fram-
ja samhalilsnytta genom

1. Att arrendatorn genom avtal med markge-
menskapen avstar spekulationsvinster vid
vidareforsaljning av arrendekontraktet, eller
motsvarande I6sning.

2. Att pantsatta eller belana den egna mar-
ken for att framja genomférandet av en soci-
al investering. Eftersom en skuldrisk skapas
maste likviditeten som frigors ga till en social
investering och inte till exempelvis ett valgo-
renhetsbidrag eller sponsring.

3. Markens arrende kan aterforas till sam-
héllsnytta genom

1. Spendering till olika former av filantropi,
valgorenhet eller sociala investeringar.

2. Att markgemenskapen helt eller delvis
avstar arrendeintakter i syfte att ge en arren-
dator sankta kostnader.

Offentlighetens roll for att etablera markgemen-
skaper

Offentlighetens roll for att etablera markgemen-
skaper for dverkomliga bostader kan inte dver-
skattas. | princip alla internationellt existerande
CLT:s har haft offentligt stdd for att etablera ett
markinnehav och fa bostader uppférda, ofta
inom olika landers social housing-program.

| vissa fall har sarskilda fonder etablerats for
att stotta CLT-utveckling, i Burlington finns en
sadan fond finansierad via fastighetsskatt. |
andra fall har kommuner férutom finansiering
erbjudit tjianstemannastdd och varit padrivande
i utvecklingsprocessen. Ofta kravs en palett av
stodformer.

For att detta ska lyckas i Sverige kravs att kom-
muner eller andra potentiella offentliga instanser
testar ramverken for att se vad som ar mojligt.
For detta kravs séklart politiska vilja. Oppenhet
for nya idéer och ett mod att testa ar ett maste
CLT Brussels och dess relation till Brysselregi-
onen ar en forebild som intresserade offentliga
instanser kan hitta inspiration ifran. Det finns
ocksa mycket kunskap om CLT att hamta fran
Storbritannien.
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Enligt jordabalken kan stiftelser skapas som
lyder under tomtrattsinstitutets regelverk. Detta
skulle kunna vara en intressant mojlighet for
att etablera markgemenskaper i Sverige, vil-
ket dock kraver godkannande av Regeringen.
Markgemenskapens logik utgar fran en perma-
nent I6sning dar marken for alltid ska stanna i
samhallsnyttig ago, utan privata spekulations-
mojligheter. En stiftelse skulle sannolikt bibehal-
la den inriktningen mer hallbart an exempelvis
en kommun, dar politisk inriktning kan skifta
mellan mandatperioder vilket gor langsiktigt
markagande sarbart. | jordabalken framgar

inte vem som far starta stiftelsen som darmed
sannolikt kan vara saval kommunal, statlig eller
idéburen. En statligt etablerad markgemenskap
i form av en tomtréattsstiftelse skulle sannolikt
kunna utformas till ett kraftfullt verktyg i denna
kontext.

Att reglera hur tomtrattsinnehavaren far salja vi-
dare sitt avtal verkar dock svart. | jordabalkens
kapitel 13 (6 §) beskrivs att “tomtrattens intrade
eller bestand far ej goras beroende av villkor.”
Darmed kan saljpriset av tomtrattsavtal sanno-
likt inte begransas sa som i Champlain Housing
Trust-modellen. Andra I6sningar for 6verkom-
liga boenden behdver darmed anvandas i den
kontexten.

Vidare har staten majlighet att infora olika for-
mer av riktade stéd som gynnar en utveckling
av markgemenskaper sasom

* investeringsbidrag till byggande av 6ver-
komliga bostader,

» stod till 6kad kommunal detaljplanering
(som ar 6ppen och flexibel for att inkludera
en bredd av bade stora och sma bostads-
aktorer), eller till idéburna gemensamma
bostadsaktorer for byggherredriven de-
taljplanering,

» kreditgarantier for byggnation pa ofri
grund. Marken maste da vara agd offentligt
eller idéburet utan enskilda vinstmdjligheter.

En intressant mojlighet vore aven att utreda
inforandet av en lag markvardesskatt beraknad
utifran arrendevarde. Detta med ett sarskilt
undantag for mark agd av offentlig sektor och
av idéburna aktorer utan vinstmdjligheter for
enskilda personer. Dels skulle den kunna bidra
till att finansiera riktade stéd och satsningar
enligt ovan, dels skulle den motverka hamstring
av byggbar mark. Den skulle &ven kunna bidra
i att starka finansieringen av bostadsbidraget
och andra satsningar for att motverka akut och
strukturell hemldshet. Eftersom den ar lag bor
den aven vara relativt skonsam ur ett politiskt
perspektiv. Motsvarande skatter eller offentliga
intaktssystem finns i flera europeiska lander,
liksom i USA och Asien.

Organisationslésningar

En markgemenskap kan anvanda vilken asso-
ciationsform som helst egentligen. Allt beror pa
vad som ar grundarnas intention med verksam-
heten och vilken social affarsmodell dessa val-
jer. Rapporten ger flera olika exempel pa mojlig-
heter. Om en markgemenskap enligt Champlain
Housing Trust-modellen ar tilltankt behdvs san-
nolikt en organisation for sjalva markagandet
(land trust) och en annan for intressenternas
gemenskap (community). Sadana intressenter
ar i CLT-konceptet boende/arrendatorer, organi-
sationer i lokalsamhallet samt offentliga repre-
sentanter/finansiarer. Varje intressentkategori
ges en tredjedel av styrelseposterna.

Organisationen som ska aga marken bor fore-
tradesvis vara en stiftelse eller ett AB (svb) med
mycket starka skrivningar kring markforsalj-
ningssparrar i urkund respektive bolagsordning
samt policys for allokering och utarrendering av
mark. Organisationen som ska sta for gemen-
skapen bor vara en ideell eller ekonomisk for-
ening och alla som bor pa markgemenskapens
fastigheter bor vara medlemmar.

| stadgarna for gemenskapsféreningen bor
stipuleras att medlemmar som bor pa mark agd
av markgemenskapen godkanner att salja sitt
arrendekontrakt/boende till subventionerat pris

enligt Champlain Housing Trust-modellens prin-
ciper. Detta ger ett extra juridiskt bindande avtal
an om det bara stipuleras i arrendekontraktet,
vilket kan vara fordelaktigt gallande att uppehal-
la konceptet i handelse av tvist.

Sociala affirsmodeller

Champlain Housing Trust-modellen som ar den
vanligaste for CLT ar i hog grad beroende av of-
fentlig sektor for att kunna etableras och utveck-
las. Drift kanske daremot kan hittas egen tack-
ning for genom arrendeavtal. Skalbarheten ar
dock generellt sett beroende av offentlig sektor,
sa som modellen ser ut och anvands idag. Det-
ta ar en tydlig utmaning. De sociala resultaten
fran denna modell ar dock ofta imponerande.

Stiftung Trias-modellen ar ett annat intressant
alternativ eftersom den ar mer fri och obero-
ende. Har haller man vanligen arrenden med
koppling till konsumentprisindex. Det gynnar
laga boendekostnader i borjan vilket underlat-
tar for de som ska bygga och bo inledningsvis,
men Over tid sa okar arrendeintakterna. For-
men i sig skapar flexibilitet och gor att aldre
investeringar kan vara med och finansiera nya
investeringar, liksom filantropi och valgorenhet.
Darmed kan denna modell skala mer fritt och
dessutom snabbare ju storre markagandet blir.




Stockholms Stadsmission
var pionjarer i att utveckla
och testa Kymmendomodel-
len. Modellen fungerar pa de
flesta bostadsmarknader.

Foto: Stadsmissionen
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Rapporten ger aven exempel pa koncept sasom
Femprocentmodellen, Max4Lax och Kymmenddmo-
dellen. Detta ar I6sningar som redan finns i Sverige
for att etablera éverkomliga boenden fér manniskor
i en utsatt ekonomisk situation. Samtliga ar férenliga
med marknadsarrende och med tomtratt, till skillnad
fran Champlain Housing Trust-modellen.

Det finns férdelar med att ta ut fullt marknadsar-
rende aven i en social affarsmodell. Det ger en
battre och tryggare intakt for driften, skapar lattare
underlag foér nya markinkép samt ger battre mojlig-
heter att attrahera externa investerare. Vill markge-
menskapen jobba med filantropi, valgérenhet eller
impact-investeringar, sa 6kar aven den majlighe-
ten. Den kan till och med ge aterbaring pa arren-
det nar mojlighet uppstar, exempelvis till boende
inom fastighetsbestandet med samre ekonomiska
forutsattningar (idéburet bostadsbidrag). Vidare
trycker ett marknadsmassigt arrende ned priset pa
arrendeavtalet; ett 1agt arrende daremot riskerar att
gobra motsatsen. Detta motverkar i sig privata spe-
kulationsintakter vid eventuell vidareférsaljning av
bostadsarrendeavtal.

Genom en marknadsmassigt inriktad modell kan
skickliga sociala entreprendrer sannolikt bygga nya

innovativa affarsmodeller som vi kanske inte kanner
till idag, vilka kan visa sig vara hallbara, skalbara
och gobra god social nytta. Blandning mellan mo-
deller med marknadsarrende, Champlain Housing

Trust-modellen, arrenden kopplade mot konsument-
prisindex med mera, ar ocksa majligt och skulle
kunna ge intressanta dynamiska effekter i en social
affarsmodell (eller mellan flera olika markgemenska-
per som kompletterar marknadsbilden tillsammans).
Man kan aven tanka sig att en markgemenskap
skulle kunna ha vissa fastigheter i battre lagen som
ger goda marknadsmassiga intakter som i sin tur
g6r det mojligt att subventionera éverkomliga bosta-
der i andra lagen.

| rapporten finns mycket information samlad med oli-
ka komponenter som kan inspirera till social affars-
modellering for markgemenskaper. Den ar utformad
pa ett satt som passar for att “sla upp saker”, kan-
ske snarare an stracklasning.

En markgemenskap behdver inte vara en omfattan-
de verksamhet. Aven sma aktorer, s som lokala ut-
vecklingsbolag AB (svb) eller lokala kooperativ, kan
kdpa in eller pa annat satt erhalla mark och erbjuda
den till verkomlig bostadsutveckling eller anvanda
den pa ett annat samhallsnyttigt satt. “Tiny Houses”
och andra former av smahusbyar skulle exempelvis
kunna vara en 6ppning for mindre aktorer att starta
markgemenskaper. For att goéra en betydande pa-
verkan pa bostadsutmaningarna i Sverige nationellt
sett, sa maste dock naturligtvis volym byggas pa
totalen i detta. Darfér vore det bra om manga initia-
tiv kunde komma igang runt om i landet.

Las garna guiden ”Tiny Hou-
ses & smahusbyar” som finns
pa www.coompanion.se/byg-
gabo om du ar intresserad av
att komma igang med mark-
gemenskaper for 6verkomliga
boenden i mindre skala

e ) Foto: Kiiste - Creative Commons
R TS DO Attribution-Share Alike 4.0.
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Aven om fokuset fér denna rapport ar dverkomliga bostéader fér méanniskor i ekono-

misk utsatthet sa ar det sannolikt inte fel att uppmuntra en mangfald av markgemenska-

per. Genom en sadan mangfald av langsiktigt markdgande med olika sociala affarsmodeller, anpassade for
att 16sa olika former av samhallsutmaningar i Sverige, skapas troligen mer totalnytta. Vissa kostnader som
driver boende- och levnadskostnader, samt har baring pa beredskap, kan dessutom adresseras i relation
till ett bostadsomrade. Det kan exempelvis handla om lokal mat- och energiproduktion. Markgemenskaper
kan aven startas/drivas av olika former av aktérer — kommuner, statliga aktorer, privata initiativ eller idébur-
na organisationer. Genom samverkan kring fragor som rér markgemenskapers sarskilda utmaningar och
mdjligheter kan de aven starka varandra.

" .

Alversjo i Smaland ar en
markgemenskap utifran den grund-
definition som denna rapport fore-
slar, men med annat samhallsnyttigt
mal an bostéader. Istillet fokuseras
pa sociala aktiviteter. Manga till-
bringar mycket tid pa marken i
enklare boende under de varmare
perioderna pa aret. Medlemmarna

i markgemenskapen kommer fran
hela varlden, men framfor allt fran
norra Europa. An sa linge bor ingen
permanent i Alversjo, men kanske
det kan bli sa i framtiden.

Foto: Caroline Bergmann
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https://alversjo.land/

Finansiering

Den stdrsta utmaningen ligger utan konkurrens i
finansieringsfragan. Den forsta problematiken ligger
i byggnation pa ofri grund. Aven om markgemenska-
pen lyckas forvarva mark ar det troligt att banken ar
tveksam till byggnadskreditiv i dagslaget, aven om
bostadsarrendeavtalet ar pa hundra ar eller mer.
Svenska banksektorn ar, én sa lange, valdigt kon-
servativ i dessa fragor. Har kommer markgemen-
skapen sjalv sannolikt behdva pantsatta sin mark
och lana ut panten till den som ska bygga, eller att
markgemenskapen sjalv investerar i huset i nagon
form. L6s egendom (sasom det framtida huset) kan
i viss man pantsattas men det blir ofta till samre
villkor for arrendatorn (om banken ens gar med pa
det). Tomtrattsavtal kan pantsattas av innehavaren
vilket ar ett starkt argument for att jobba med kom-
munal tomtratt eller om mdjligt tomtrattstiftelse i en
markgemenskapsldsning.

| utlandet har bankerna ofta en mer dppen syn

pa anvandardrivna idéburna bostadsaktorer an
vad som ar fallet i Sverige. Genom att fler initiativ
knackar pa hos de svenska bankerna, desto storre
chans att de blir 6ppnare med tiden. Det kan vara
sa att droppen maste urholka stenen i denna fraga.
Med detta sagt ar det ocksa fullt mgjligt att istallet
for att samverka med byggemenskaper eller lik-
nande idéburna byggaktérer, experimentera med
att lata markgemenskapen aga ett eget byggbolag
och sedan séalja huset nar det ar klart men behalla
marken. Viktigt har ar att marken ags i en organisa-

tion och byggbolaget med husprojektet i en annan
organisation, for att separera agandet mellan mark
och byggnader. | utlandet jobbar CLT:s ofta pa detta
satt. Forfarandet ar sa vitt rapportforfattarna vet
dock oprévat i Sverige i en dylik kontext, dar marken
och byggnaden ska separeras i agandet langsiktigt.
Men det ar eventuellt mgjligt att banken foéredrar en
sadan modell.

Tredimensionell fastighetsbildning kan ocksa vara
en mojlig vag att separera mark och byggnader i
agandet. Lantmateriet kan har delge information
kring vad som ar mgjligt fér en gallande fastighet.
Hyrkdp kan vara en majlighet for att sedan dela risk
med de boende och minska det initiala kapitalbeho-
vet hos dem vid férsaljningen av byggnaden.

For en markgemenskap for dverkomliga bostader
enligt Champlain Housing Trust-modellen kommer,
likt beskrivits ovan, offentlig finansiering sannolikt att
vara helt avgérande som grund. Det handlar bade
om marktillgang och investeringsstod for byggna-
tion, ibland aven driftstdd. Sarskilt i stader med
stigande markvarden dar behoven ar som storst.
For en friare modell som byggs helt underifran gar
det sannolikt att pussla ihop en hybridfinansiering
genom olika vagar — eget kapital, bidrag/offentliga
stdd, impact-investeringar, bankfinansiering, gavor,
donationer, arv, folkfinansiering (crowdfunding),
kreditgarantier, med mera. Stiftung Trias ar har en
intressant férebild som byggt upp en omfattande
verksamhet i huvudsak baserad pa gavor, arv och
donationer som en grundfinansiering.

Folkrérelse och mobilisering

Att anvanda markens allokering, varde och arren-
de som sarskilda verktyg fér samhallsutveckling ar
nagot av en blind flack fér manga i Sverige. Den
tidiga markreformrérelsen i USA som spred sig éver
varlden slog aldrig riktigt rot i vart land nar det begav
sig, till skillnad fran exempelvis vara grannlander
Norge och Danmark dar dessa kunskaper spreds
pa olika satt, bland annat genom féreningsliv och
folkhdgskolor. Politiskt hander inte mycket i Sve-
rige. Det som kravs for férandring ar att idébarare
hjalps at for att tvarsektoriellt driva fragan. Det skulle
behdvas en organisation som, likt Féreningen for
byggemenskaper eller Kollektivhus NU (som jobbar
for bogemenskaper), aktivt arbetar for att framja
utvecklingen av markgemenskaper i Sverige. En
bdrjan pa en sadan rorelse skulle exempelvis kunna
organiseras inom ramen fér European Communi-

ty Land Trust Network eller nagon av vara storre
befintliga framjarorganisationer i Sverige som beror
amnesomradet pa nagot vis. Mdjliga kandidater kan
forutom de ovanstaende vara Coompanion, Hela
Sverige ska leva, Stadsmissionen med flera. Det
vore sjalvfallet mycket positivt om samtal kunde
bdrja foras aven inom det offentliga Sverige kring
dessa fragor.

Inom ramen for New European Bauhaus (NEB) har
aven EU borjat intressera sig for idéburen gemen-
sam bostadsfoérsoérjning och dverkomliga bostader
pa ett satt som kan gynna svenska aktorer. Lokalav-
delningar fér NEB finns nu i Sverige som agerar
lokalt i enlighet med EU:s strategi. Inom ramen for
detta finns mdjligheter att arbeta for utveckling av
Community Land Trust och andra markgemenska-
per. Saknas ett “Local Chapter” for NEB i en region
kan intressenter sjalva starta upp ett sadant - utan
kostnader till EU.

Aven om intrycket i skrivande stund &r att kunska-
pen om Community Land Trust som bostadspolitiskt
verktyg fortfarande ar lag inom de flesta svenska
organisationer sa har projektet stott pa olika idéba-
rare kring detta. Fler |ar finnas i landet och det ar
inte sakert att dessa har sa latt att hitta varandra.
Den lagst hangande frukten for att komma vidare
med just Community Land Trust vore nog darfér att
intressenter i Sverige (fran alla samhallssektorer),
blev medlemmar i ECLTN for att hitta varandra, lara
mer och natverka tillsammans. Sen kan praktiska
steg for startups i Sverige organiseras lite senare,
utifran den grunden.

Fran Inspiration till start

Har foljer en fiktiv projektram for att stimulera tank-
ande kring start av en markgemenskap fér 6verkom-
liga bostader. Mallen utgar fran Champlain Housing
Trust-modellen som en grund men du valjer sjalv
hur du modellerar. Tidsramen ar satt enbart for

att ha nagot att félja och andras saklart utifran din
kontext. Anvand med férdel rapporten som kun-
skapsstod for att arbeta fram ratt sociala affarsmo-
dell och organisationsform for din markgemenskap.

Behdvs mer underlag ar du valkommen att besdka
www.coompanion.se/byggabo dar Coompanion har
samlat rapporter, videos, mallar med mera kring
idéburen gemensam bostadsforsorjning. Ett annat
bra tips for att hitta kunskap och inspiration ar sam-
lingen av inspelade seminarier som finns pa www.
socialtbyggande.se.
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Startpaket: De forsta 12 manaderna for
att starta en markgemenskap i Sverige

MANAD 1-2 MANAD 1-2 MANAD 1-2

. INITIATIVFAS ORGANISERING & . FINANSIERING, JURIDIK&@
FORMELL START PARTNERSKAP

MANAD 1-2

KOMMUNIKATION & =
BESLUTSFORANKRING |

- KONCEPT & RESULTAT

~ FORTROENDEBYGGANDE
Syfte: Utveckla koncept
och bygg lokal legitimitet

PILOTPROJEKTETS
FORSTUDIE

En formellt
registrerad
markgemenskaps
organisation!

‘ Syfte: Klargor vision,

bygg upp karngrupp,
valj organisationsform

Syfte: Bilda Syfte: Undersdk mojliga
organisationen och finansieringskallor och
etablera formell struktur samarbetspartners for

! byggnation.

Syfte: Ta fram underlag
for ett forsta konkret
bostadsprojekt

Syfte: Presentera
modellen offentligt och
samla stod

B
EWE
t_‘ """-.lfﬂp-_

ATT GORA

+ Samiaen idéburen kirngrupp (5-10

personer] med olika kompetenser
[ juridilk, fastighetsfragor, ekonomi,
civilsamhalle).

+ Formulera ett forsta syftesutkast: “Vi vill

skapa permanent dverkomliga bostader
genom langsiktigt och samhallsnyttigt
markagande™ eller liknande.

+ Diskutera associationsform: Stiftelse eller

AB {svb) for marken + ideell forening eller
ekonomisk forening for gemenskapen (en
tredjedel var av arrendatorer/boende,
lokala intressenter samt offentliga
representanter/finansidrer i styrelsen).

* 50k kontakt med liknande initiativ i
Europa via ECLTN fér kunskapsutbyte. Det
finns ocksa mycket material pa Internet
att hitta, sawval i skrift som videos.

« Tatidigt kontakt med stodjande
organisationer fér radgivning, som
exempelvis Coompanion.

« Utveckla en affairsmodell for

markgemenskapen. Fundera redan

nu Gver finansieringsplan,
verksamhetsstyrning, juridiska
aspekter, marknadsforing,
strategiska partnerskap, med
mera.

= Skrivsedan en enkel
konceptbeskrivning (3-4 sidor)
som forklarar modellen, varfor ni
gor detta och hur det fungerar.

= Hitta en eller tva lampliga
kommuner eller socialt inriktade
markigare att bolla idén med.

= Identifiera en miijlig plats/mark

+ Piabirja dialog med lampliga
civilsamhallesaktorer och
potentiella framtida
boendegrupper.

."

1

Registrera en ideell farening (for
“Community” ) med tydligt
dndamal: permanent markagande
far samhéllsnytta med sarskild
inriktning mot dverkomliga
bostider. Stiftelse eller AB (svh)
kan bildas nar det finns mark att
forvalta (| “Land” & “Trust" ).

Skriv styrande dokument sam
sdkerstiller att marken behalls for
alltid i samhallsnyttig dgo och
andra limpliga klausuler som
befaster den sociala inriktningen.

Sétt upp bankkonte och valj namn,
logetyp och kommunikationsprofil.

Ansdk om medlemskap | ECLTN far
organisationen.

Anslut personer med
nyckelkom petens till foreningen

nERN
( meen

¥

111"'"

Kontakta kommun/markdgare om
majlig markanvisning/kip, eller
tomtratt om tillampligt, eller allra
helst en donation.

Utforska offentlig finansiering:
kommunal borgen, marksamverkan,
Boverkets stod, med mera.

Triffa aktdrer som kan stodja:
banker, sociala investerare, fonder,
arkitekter, radgivare och byggrupper,
sdrskilt grupper som redan har
erfarenhet fran att driva en

byggemenskap.

Undersdk juridiska majligheter far
samagande och arrende (inkL
vidareférsiljningsvillker med
spekulationssparr pa arrendeavtal).

a._

Starta forstudie for farsta pilot:
markfarutsattningar, malgrupp,
finansiering, byggteknik.

Involvera intresserade hushall i
workshops eller
referensgrupper - kan en
bygzemenskap startas som vill
anvinda marken?

Definiera urvalskriterier
(exempelvis hushall med
inkomster under medianldnen).

Uppratta plan for
arrendeuppligg, framtida drift
och dgandeformer.

Publicera en webbplats som
tydligt forklarar modellen.

Hall ett informationsmidte
eller seminarium med
kommun, lokala aktGrer och
allmanhet.

Gor en beslutsmatris: vad
kravs for att ga vidare till
byggstart inom 1-2 ar.

Firankra internt: Ar gruppen
redo att ga vidare? Ar
ekonomin hallbar? Behovs
fler partners?

En formellt registrerad
markgemenskapsorganisatio
n

En definierad modell for nya
dverkomliga bostader (+
eventuell annan

samhillsnytta)

En pilotidé for ett forsta
bostadsprojekt

Kontakter med kommun(er),
civilsamhalle och potentiella
finansiarer/donatorer

Farankring i internationellt
nétverk (ECLTN)

En forsta krets av
intresserade hushall
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Seminarier pa konferensen Idéburet och socialt byggande, 2025

Seminarium 1: Community Land Trust & andra markgemenskaper - en introduktion

*  Community Land Trust & andra markgemenskaper - en introduktion med Jonas Lagander, Coompanion
Ostergétland: T1.3: Community Land Trust & andra markgemenskaper — en introduktion - Jonas Lagan-
der

* Homebaked CLT med Britt Jurgensen: T.1.3: Community Land Trust & andra markgemenskaper, intro-
duktion - Britt Juergensen, Homebaked CLT

« Stiftung Trias med Axel Képsell: T.1.3: Community Land Trust & andra markgemenskaper — en introduk-
tion - Axel Kopsell, Stiftung Trias

*  Community Land Trust & andra markgemenskaper - panelsamtal med Ingrid Westerfors (Mikrofonden),
Kristoffer Luthi (Ekobanken) och Eva Ternegren (Coompanion Géteborgsregionen): T1.3: Community
Land Trust & andra markgemenskaper — en introduktion - panelsamtal

Seminarium 2: CLT Brussels - EU’s first and largest Community Land Trust

* CLT Brussels, presented by Geert De Pauw: https://www.youtube.com/watch?v=xItKtecBFgs

* Panel discussion with Geert De Pauw (CLTB), Lars Arell (Regeringskansliet), Britt Jurgensen (Backa
Kaken i Malmé/Homebaked CLT i UK) and Sander Voogt (Amsterdam City): F.2.2: CLT Brussells - EU’s

forsta och storsta Community Land Trust - panelsamtal

Bilaga

Ordlista

AB (svb) — Aktiebolag med sarskild vinstutdelningsbegransning
En sarskild form av aktiebolag dar mdéjligheten till vinstutdelning ar starkt begransad enligt lag. Syftet ar att verk-

samheten ska drivas med ett allmannyttigt eller samhallsnyttigt andamal snarare an att maximera vinst till agarna.

Arbetsintegrerande sociala foretag (ASF)

Driver naringsverksamhet, det vill sdga producerar och séaljer varor eller tjanster. Men till skillnad fran andra
foretag har de som 6vergripande andamal att genom arbete och delaktighet integrera manniskor i samhalle och
arbetsliv; manniskor som av olika skal har svart att fa eller behalla ett arbete.

Associationsform
Den juridiska form som en organisation har, till exempel forening, stiftelse eller aktiebolag.

Allokering (av mark)
Hur mark férdelas och anvands mellan olika andamal, till exempel bostader, verksamheter, natur eller infrastruk-
tur.

Arrende
Avtal dar nagon betalar for ratten att anvanda mark som &gs av nagon annan.

Bogemenskaper
Boendeformer dar gemenskap, delade ytor och social samverkan ar centrala inslag.

Byggherredriven detaljplanering

En planprocess dar en privat, kooperativ eller idéburen byggherre tar initiativ till och driver framtagandet av ett
detaljplaneforslag i ndra samverkan med kommunen. Byggherren finansierar ofta utredningar och planarbete,
medan kommunen ansvarar for myndighetsutdvning och det formella beslutet. Modellen kan ge stérre inflytande
Over utformningen men kraver tydliga ramar for att sakerstalla allmanintresse och langsiktig samhallsnytta.

Byggemenskaper
Grupper av manniskor som tillsammans planerar, uppfér och anvander en byggnad. Vanligen handlar det om
bostadsutveckling.

Community Land Bank

En allmannyttig organisation som forvarvar, forvaltar och upplater mark fér samhallsnyttiga &ndamal, ofta for
bostader eller lokala verksamheter. Till skillnad fran CLT ligger fokus framst pa markférvarv och markberedskap
snarare an boendedeltagande och vidareférsaljningsregler. Modellen anvands vanligen for att férbattra “problem-
fastigheter” i ett omrade och sedan salja eller forvalta dem vidare.

Community Land Trust (CLT)

En idéburen organisation som ager mark langsiktigt fér samhallsnytta, medan bostader pa marken ags eller hyrs
av de boende. CLT anvander en sarskild vidareférsaljningsmodell dar priset vid férsaljning ar reglerat genom
avtal. Den boende far ta del av en begransad vardeutveckling, medan resten stannar kvar i systemet. Pa sa satt
sakerstalls att bostaderna forblir permanent éverkomliga aven for framtida hushall.

Cooperative Land Bank

En kooperativ organisation som gemensamt &ger och forvaltar mark for sina medlemmars langsiktiga behov.
Mark halls utanfor spekulation och kan upplatas till bostader, verksamheter eller jordbruk, ofta med demokratiskt
medlemsinflytande.

Delningsekonomi

En ekonomisk modell dar personer delar pa varor och tjanster med varandra, ofta men inte uteslutande
via digitala plattformar, snarare dn att dga dem individuellt. Detta gérs genom att lana, hyra eller byta re-
surser som annars skulle sta outnyttjade, sdsom bilar, verktyg eller boende. Modellen syftar till att skapa
en mer resurseffektiv och hallbar konsumtion.

Denuntiation
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Ett begrepp som anvands nar ett enkelt skuldebrev (det avtal du skriver under nar du tecknar ett 1an) skrivs éver
pa en ny borgenar. Denuntiation ar det formella namnet pa meddelandet som bekraftar att skuldebrevet fatt en
ny agare.

Detaljplanering
Kommunal planprocess som reglerar hur mark och vatten far anvandas och hur bebyggelse far utformas.

Ekonomisk férening
En kooperativ associationsform dar medlemmarna tillsammans ager och driver verksamheten fér gemensam
nytta.

Elastisk tillgang

En resurs vars utbud kan 6ka eller minska relativt snabbt nar efterfrdgan férandras, till exempel producerade va-
ror eller tjanster. | rapportens sammanhang anvands begreppet ofta i kontrast till mark, som har en icke-elastisk
tillgang.

Economic Rent (privilegiehyror / monopolvinst)
Inkomster som uppstar utan produktiv insats fran den som erhaller dem, exempelvis genom markagande eller
monopolstallining.

Erbbaurecht
En tysk upplatelseform som liknar tomtratt.

Fastighetsspekulation
Innehav av fastigheter i syfte att géra vinst pa vardestegring snarare an anvandning.

Fast egendom
Juridiskt begrepp for mark och det som enligt lag hor till marken, till exempel byggnader, anlaggningar och vissa
fasta installationer. Fast egendom regleras framst i Jordabalken och kan inte flyttas utan vidare.

Fideikomiss

En aldre form av egendom (ofta gods) som enligt ett testamente eller gavobrev ar bundet till en viss slakt och
ska arvas i en obruten kedja, vanligtvis till aldste sonen, utan att delas eller saljas. Innehavaren, fideikommis-
sarien, far bruka egendomen och dess avkastning, men far inte sélja eller beldna den. | Sverige forbjods nya
fideikommiss 1963, men befintliga avvecklas langsamt och kraver dispens for att fortsatta existera.

Filantropi
Privata resurser som anvands for samhallsnyttiga andamal utan krav pa ekonomisk avkastning.

Geoklassisk ekonomi

Ekonomisk inriktning som betonar jordens, markens och naturresursernas, sarskilda roll i ekonomin och skiljer
mellan jord, arbete och kapital som separata produktionsfaktorer. Ett huvudfokus for inriktningen ar att motverka
privat “rent-seeking” i marknadsekonomin och darmed framja produktivitet och jamlikhet.

Grasrotsfinansiering

Finansiering som samlas in fran manga privatpersoner eller lokala aktorer, ofta genom crowdfunding, férlags- el-
ler medlemsinsatser i ekonomisk forening eller aktier i lokala utvecklingsbolag AB (svb). Anvands for att mobili-
sera lokalt engagemang och kapital till samhallsnyttiga projekt nar traditionell bankfinansiering ar svar att fa.

Grasrotsrorelse
Initiativ som vaxer fram underifran, ofta genom civilsamhalle och lokalt engagemang.

Icke-elastisk tillgang

En resurs vars mangd inte kan 6ka nar efterfragan stiger. Mark ar ett typiskt exempel, eftersom den ar geogra-
fiskt begransad och inte kan nyproduceras.

Idéburen sektor

Organisationer som drivs utan vinstsyfte och med samhallsnytta som framsta mal, exempelvis féreningar, stiftel-
ser och kooperativ.

Ideell forening
En férening inom civilsamhallet utan vinstsyfte som bygger p4 medlemskap och stadgar.

Impact-investeringar

Investeringar som syftar till bAde matbar samhallsnytta och viss ekonomisk avkastning.

Kooperativ

En organisationsform som ags och styrs demokratiskt av sina medlemmar fér gemensamt behov, vanligen orga-
niserad som en ekonomisk férening.

Land Value Capture (LVC)
Principen att vardedkningar pa mark, som uppstar genom samhallsutveckling, aterfors till samhallet istallet for att
privatiseras.

Lagen om jordranta
Teori som forklarar hur markvarde bestams av det nast basta anvandningsalternativet.

Los egendom

All egendom som inte rdknas som fast egendom, till exempel pengar, mdbler, maskiner, fordon och andra flyttba-
ra foremal. Byggnader som star pa arrenderad mark (byggnad pa ofri grund) eller som enkelt kan flyttas raknas
civilrattsligt som 16s egendom, till exempel en kolonistuga.

Jordabalken
Den lag som reglerar dgande, nyttjande och dverlatelse av fast egendom i Sverige.

Markgemenskap

Ett samlingsbegrepp for organisationer som utan vinstintresse inférskaffar och ager mark i syfte att anvanda
markens allokering, varde och arrende for att permanent framja samhallsnyttiga andamal. Begreppet lanseras i
rapporten.

Markvéarde
Vardet pa marken i sig, oberoende av byggnader, ofta paverkat av lage och samhallsutveckling.

Markvardesskatt (Land Value Tax, LVT)
Skatt pa markens varde, inte pa byggnader eller andra forbattringar. Skatten beraknas utifran arrendevardet.

Medianinkomst

Medianlén ar den mittersta I6nen i en I6neskala nar alla I6ner sorteras fran lagst till hogst; halften tjanar mer,
halften tjanar mindre, vilket ger en mer rattvis bild av "vanlig” 16n an medellénen (genomsnittet), som dras upp av
extremt hdga loner. | Sverige lag medianlénen (2024) runt 37 100 kr, medan medellénen var hogre (ca 41 600
kr).

Monopol
En situation dar en aktér har ensam kontroll dver en marknad, resurs eller tjanst och darmed kan satta villkor
eller priser utan konkurrens.

Neoklassisk ekonomi
Dominerande nationalekonomisk teoribildning som fokuserar pa marknader och marknadsjamvikt, utbud och
efterfragan samt individers val.

Ofri grund

Nar byggnader ags separat frin marken de star pa, som istéllet arrenderas eller upplats. Arrendeavtal pa ofri
grund har en lagre status som banksakerhet i Sverige.

Passivhusstandard

Byggstandard med mycket Iag energiférbrukning genom god isolering och effektiv ventilation.

Pantbrev

Ett vardehandling som anvands som sakerhet vid lan med fast egendom som pant. Pantbrevet anger ett visst
belopp och ar knutet till fastigheten, inte till agaren. Vid pantsattning Iamnas pantbrevet till langivaren som saker-
het for lanet.

Pantsittning
Att stélla egendom som sakerhet for ett 1an. Nar det galler fast egendom sker pantsattning normalt genom att
pantbrev anvands som sakerhet. Pantsattning innebar inte att Agandet évergar, men ger langivaren ratt att ta
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egendomen i ansprak om lanet inte betalas.

Rent-seeking
Beteenden eller affarsmodeller som syftar till att passivt ta del av “economic rent” snarare an att skapa nya var-
den genom produktiv verksamhet.

Regenerativ design
Ett planerings- och designforhallningssatt som inte bara minimerar negativ paverkan, utan aktivt bidrar till att
starka ekologiska, sociala och ekonomiska system 6ver tid.

Servitut
En ratt for en fastighet att anvanda en annan fastighets mark, till exempel for vag eller ledningar.

Single Tax Movement
Historisk rorelse som féresprakade att samhallsfinansiering framst skulle ske genom beskattning av markvarden.

Skattevaxling
Att sénka vissa skatter (t.ex. pa arbete) och hdja andra (t.ex. pa mark) utan att 6ka totala skatteintakter.

Social affarsmodell
Affarsmodell som kombinerar ekonomisk barkraft med tydliga sociala mal.

Social effektmétning

Kvalitativa eller kvantitativa metoder for att systematiskt mata och folja upp vilka sociala effekter en verksam-
het, investering eller insats skapar, till exempel férbattrad livskvalitet, 6kad inkludering eller minskad ojamlikhet.
indikatorer.

Social ekonomi
En del av ekonomin som bestar av organisationer och verksamheter som drivs med samhéllsnytta som huvud-
sakligt mal snarare an vinstmaximering.

Stiftelse
En juridisk person dar tillgangar avskiljs for ett bestamt &ndamal och forvaltas utan agare eller medlemmar.

Strukturell hemléshet
Hemlbshet som orsakas av systemfel pa bostads- och marknaden snarare an individuella problem.

Tomtrétt
Svensk upplatelseform dar mark dgs av kommun eller stat men upplats langsiktigt mot avgift. Tomrattsavtal har
god status som banksakerhet och kan pantsattas.

Tomtrattsavgald
Den avgift som betalas for tomtratt.

Tradgardsstad

Tradgardsstaden syftar till att forena stadens sociala och ekonomiska méjligheter med landsbygdens miljékvali-
teter. Denna stads- och samhallsplaneringsidé utvecklades i borjan av 1900-talet, framst forknippad med Ebene-
zer Howard, dar bostader, arbete, service och gronomraden integreras i planerade samhallen - dar markvardes-
aterforing ar ett grundlaggande samhallsverktyg.

Urban sprawl (samhaéllsforglesning)
Ett begrepp for utspridd och gles stadsutbredning, ofta bilberoende och markintensiv. Urban sprawl kopplas till
hoga infrastrukturkostnader, 6kad klimatpaverkan och ineffektivt markutnyttjande.

3D fastighetsbildning

Tredimensionell (3D-) fastighetsbildning innebar att &gandet av en fastighet delas upp bade horisontellt och
vertikalt, till skillnad fran en traditionell fastighet, som stracker sig obegransat nedat i marken och uppat i luften.
Genom 3D-bildning kan olika delar av en huskropp bilda egen fastighet, till exempel ett bottenplan med butiker
som en fastighet och att ndgra plan med bostader ovanfoér utgdér en annan fastighet. Metoden kan anvandas for
att skilja byggnader fran mark
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Las mer om IGB-projektet: www.codesign.nu/ideabasedhousing
Las mer om Community Land Trust och andra markgemenskaper pa www.coompanion.se/byggabo
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