FOLKTOMTEN

Ett underlag fér att tdnka om runt makt, mark och medverkan i stadsutvecklingen
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Folktomten &r en del av Visioner i Norr genom Radet for Levande stéder
genom ArkDes och Vinnova 2024-2025. www.arkdes.se/visioner

Projektet har haft sin utgdngspunkt i Umed kommuns planer fér Tomte-
bostrand. www.umea.se

Team Vex bestar av Pelle Backman, Ebba Hallin, Asa Cederqvist, David
Sandstrém, Tomas Mazetti. www.v-ex.se info@v-ex.se

Visioner i Norr steg 2: | Norrbotten och Visterbotten pagéar just nu nagra av de storsta
investeringarna nagonsin pa grén omstélining, teknik och infrastruktur. Satsningen stél-
ler stora krav pa fler bostdder, attraktiva livsmiljéer och langsiktig hallbarhet. Genom
en utlysning 2024 valde Radet for levande stdder ut sex tvéardisciplindra team for att ta
sig an konkreta platser i sex olika kommuner. Satsningen syftar till att utforska och fa in
nya dgon i samhillsbyggnadsprocessen och hitta nya metoder fér att skapa langsiktiga
férvaltnings- och utvecklingsstrategier.
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1 -
INTRODUKTION

Folktomten &r en del av ett stadsutvecklingsprojekt som handlar om att
tdja pa handlingsutrymmen kring dgande och socialt liv. Malet &r att
féresld nya metoder som paverkar medborgarens mdgjlighet till infly-
tande péa en strukturell niva. Det handlar om att fa in de som lever och
verkar pa en plats i stadsutvecklingen.

Folktomten bérjade som en idé om att distribuera mark till mindre akt6-
rer inom planomrade Tomtebo strand i Umed kommun. Folktomten har
vuxit och blivit ett mer generellt begrepp. Projektet &r en del av Visioner
i Norr steg 2.

Folktomten &r en modell fér att fordela dgande och mark till mindre
aktérer, for att stédja grasrodtter och en organiskt framvaxt av en stad i
dialog med det befintliga.

Folktomten &r ett format som vilken kommun som helst kan anvdnda
i sin planering for att skapa langsiktig social hallbarhet genom stads-
byggnad.

Marken dr gemensam. Hur ska vi dela pa den? Hur vill vi att det ska
se ut i framtiden? Vem ska bestdmma 6ver staden? At vilket hall vill vi
driva processen och kulturen kring mark och dgande? Utifran ett demo-
kratiskt perspektiv skulle varje ménniska ha ratt att ta en bit mark i
ansprak, men det ar langt ifran hur det fungerar idag. Mark som redan
salts i stdderna &r svart fér en kommun att planera kring, men hur ser
mdjligheterna for en kommun att styra 6ver den mark som ar kvar att
férdela i framtiden?

Vi sker fler réster och fler viljor. Varmt vdlkomna att komma med!
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2.
FOLKTOMTEN

Folktomten &r en liten bit mark - en ny bit av staden.
Folktomtens grundidé ar mycket enkel: att skapa mer utrymme fér sméa
aktérer genom att férdela mark till dem.

Folktomten &r en modell fér smaskalig markférdelning. Folktomten
Oppnar upp stadsbyggandet for fler lokala initiativ och fler typer av
aktorer. Folktomten binder brukaren till platsen. Framtiden bygger pa
engagemang i den lokala livsmiljén.

Folktomten &r ett alternativ till den vanliga storskaliga ekonomiska
ordningen. Folktomten ger md&jlighet f6r mindre aktorer, och fler akts-
rer, att bli sina egna byggherrar. Vi tror att roten till manga problem
ar skala och var observation dr att ett nytt format skulle |16sa manga
knutar.

Folktomten &r en modell for
smaskalig markférdelning.

Plansystemet och marknadskrafterna
ar inte naturlagar, utan det &r vara
skapelser, som gar att paverka.
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FOLKTOMTEN GER:

DEMOKRATISK STAD

Fler ges mgjlighet att delta. Medborgare och sma féretag blir
inbjudna sida vid sida med “de stora”. .
RESILIENS, ETT ROBUSTARE LOKALSAMHALLE
Spritt A&gande, manga maskor i nitet.

SOCIAL HALLBARHET

Mer lokal férankring ger trygghet och tillhérighet och
sjéalvfértroende.

KONJUNKTURTALIGHET, en mindre skala som kan puttra
pa vid sidan av. Den lilla byggaktdren kan dra férdelar av tillgang pa
arbetskraft i en lagkonjunktur.

MOTOR FOR MELLANSKALA

Sma téta stadskvarter istéllet fér enklaver.

FLEXIBLARE BYGGDYNAMIK

Mindre projekt far en helt annan dynamik och flexibilitet, med lugnare
tempo, mindre overhead och ldgre vinstkrav. Nya foretag kan testa
sina vingar.

MER LIV | STADSBILDEN

En mindre skala med fler aktérer ger mer variation pa riktigt, mer

levande stader.

KOMMUNALA SATSNINGAR, kultur, vardboenden,
fritidsgardar mm. Markreservat sa att en kommun som kan driva
egha sma projekt.

NYA MODELLER OCH SAMARBETEN t ex kommuner,
féreningar och byggemenskaper. Perfekt for nya samarbetsformer.
EN OPPEN ARENA FOR ATT UTFORSKA DEN
BYGGDA MILJON

En scen f6r innovation och nyskapande mojlighet att testa nya ideer i
mindre projekt. Specialprojekt, plushus, socialt byggande.
FORADLING AV RESTYTOR

Ett taligt format som kan anvandas for att utforska “svara tomter”,
Overblivna horn och restytor med oregelbunden geometri.
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KOMMUN

BRUKARE BYGGARE

Staden utvecklas i samspelet
mellan tre parter.

Hur kan brukarens roll stiarkas i samhéllsbyggandet?
Hur kan direkta ingadngar skapas?

Hur kan dynamiken férédndras?

ViE BYEGEER

SUADIEN

3.
SPELPLAN OCH UTGANGSPUNKTER

En stad som byggs och &gs av sina egna invanare.
Hur néra kan vi komma? Hur kan vi hitta s&étt att ndrma oss en annan syn
pa markanvdndande och medborgarskap?

Det finns inga formella hinder fér en mer blandad férdelning av mark.
Daremot finns en kultur, vana i arbetsgangen och héga krav pa produk-
tion och leverans som motsdger langa perspektiv. En férdndring av
kultur och synsétt maste komma inifran.

Kommuner maste utga ifran ldget idag - nu - och ifran nuvarande
bestdmmelser och lagar. Att vara tjdnsteman &r att vara operativ inom
det rddande. Radikala skiften ryms oftast inte inom tjanstemannaper-
spektivet. Men det finns mycket som kommuner kan géra redan nu.

Kommuner kan dndra spelplanen och skapa utrymme fér fler initiativ.
Kommuner kan skapa handlingsutrymmet som gér det enklare att bli en
person som hugger i och inte bara later sig ledas. Som vill och kan bidra,
och som knyter an till sin plats. Kommunen kunde da vara en delaktig
guide och mentor i det.

Folktomten dr en struktur f6r kommuner att hitta en ny roll och kunna
paverka samhillsbyggandet pa en djupare och mer langsiktig niva. Folk-
tomten dr en plattform att starta fran, dar kommuner kan hitta olika
format for olika skeden. -
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1. TOMTKO
RIKTAD MARKANVISNING MED
SPECIFIKA KRITERIER, TILL
EXEMPEL INRIKTADE MOT
HALLBARHETSSTRATEGIER.
MOTSVARAR SMAHUSBEBYG-
GELSE MED MER BYGGRATT |
BTA OCH ANTAL HUSHALL.

Initiativ: M-ex / kommunal marknads-
anpassning

Skede: Ny plan/inom bef DP/
markanvisning

4. TAVLING
BASTA HUSET FAR EN BIT
MARK. GENOMFORANDE-
KAPACITET KAN BEDOMAS
GENOM BYGGLOVSFOR-
FARANDET SOM INNEFATTAR
FLERTAL GARANTIER TILL
KOMMUNEN.

Initiativ: M-ex / kommunal marknads-
anpassning

Skede: Ny plan/inom bef DP/ mark-
anvisning

2. ANBUD
SMASKALIGT TOMTKOP TILL
SMASKALIGT MARKNADS-
PRIS. OPPNA FOR FLER,
OKA ANTALET AKTORER.
BYGGLOVSFORFARANDET
SOM INNEFATTAR FLERTAL

GARANTIER TILL KOMMUNEN.

Initiativ: M-ex / kommunal marknads-
anpassning

Skede: Ny plan/inom bef DP/
markanvisning

3.
SPELPLAN OCH UTGANGSPUNKTER
(FORTSATTNING)

Det finns ett flertal vigar att féra in smaskalig markférdelning. Den
rakaste vigen ar att gora detaljplaner som medger det.

Det kan goéras direkt genom Mark- och exploateringskontorens arbete
och svara mot aktuella behov av marknadsanpassning. Det kan vara som
en medveten férdelning i arbetet med nya planer eller som mer langsik-
tiga kommunala strategiverktyg. Det kan dven komma som initiativ fran
myndigheter eller politiker.

SOM FORDELNINGSPRINCIP INOM ANTAGEN PLAN.
Genom att markanvisa mindre delar inom befintlig
lagakraftvunnen plan.

SOM PLANVERKTYG | ARBETE MED NYA PLANER.
Generella och flexibla planbestémmelser.

INOM BEFINTLIGA FASTIGHETER.
Uppmuntra till flexibel till&ggs-exploatering pa exempelvis
6verblivna eller daligt utnyttjade ytor.

SOM TILLFALLIG FORANDRING.
Experiment for att 4stadkomma kulturell fdérandring och
generera uppmérksamhet.

SOM LAGANDRING.
Pabjuden féré&ndring av kommunernas praxis, eventuella
tillagg i PBL fo6r att underlatta fér smd aktorer.
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PLANVERKTYG anvédnds av kommunen nir de féreslar och
beskriver hur staden ska utvecklas och regleras.

Kommuner har planmonopol som innebédr att kommunen bestimmer
hur mark skall anvéndas och bebyggas inom kommunen.

MARKANVISNING &r kommunens fordelning av byggréatter,
dvs oftast fdérséljning av kommunens egen mark till
stora byggbolag.

Folktomten kan bilda egna kvarter eller fylla ut
luckor i befintliga kvarter.

AVRIRS RIRIBD/A
INRINGVANDE

4-
FOLKTOMTEN SOM PLANVERKTYG

Folktomten fungerar bade som en princip foér markanvisning inom
antagna planer och som ett direkt planverktyg ndr en kommun vill skapa
flexibla och dynamiska omraden.

Folktomten kan enkelt anpassas efter lokala behov och platsers karak-
tar. Folktomten uppmuntrar enkla planbestdmmelser dar ett antal
mindre tomten kan ldggas inom detaljplaner som reglerar &vriga delar
hardare. Kommunen kan infora ett antal Folktomter som komplement till
storskaliga projekt.

Planbestdmmelser kan géras enkla, t ex BYA + maxhd&jd, gdrna bostad
i kombination med annan verksamhetsbeteckning t ex C fér 6kad flexi-
bilitet och inslag av publik karaktar, “bokaler”, verksamhetslokaler mm
som g6r omraden mer levande och dynamiska.

Formatet passar for att skapa low-rise, high density som t ex trad-
gardstad, kompakta kvarter med urbana smahus och andra exempel pa
den “mellanskala” som ofta saknas idag.

Folktomten passar fér en fri utformning.

Folktomtens enkelhet gér planarbetet snabbare da det mest dr en fraga
om att avgdra exploateringsniva och byggnadshjd. Folktomtens skala
g6r den ocksa till en modell for att omséatta restytor eller underexploa-
terad mark, 6verdimensionerade impediment, t ex vid fértatning i plat-
ser mellan och i utkanter av befintliga omraden. Ytor kan da exploateras
som kanske inte anses tillrdckliga fér “vanlig” exploatering.

Folktomten kan ocks& anvidndas som ett verktyg fér markytor som har
andra utmaningar, t ex buller, aviga geometrier eller stora hdjdskillna-
der, begrédnsad tillfart etc och andra markpléattar som kanske &r mindre
attraktiva for traditionella fastighetsutvecklare.
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\ Stor markanvisning:
N Krav pd genomfdrandekapacitet.
N Overenskommelse om avtal.

\ Liten markanvisning:
\ Krav pa genomfdrandekapacitet.
N\, Overenskommelse om avtal.
AN (Samma. process.)

Liten “inbjudande” markanvisning:

\\ Valkomnande process.
\\ Krav pa genomfdrandekapacitet, -
AN kan anpassas for aktoérers behov
AN och situation.
N AN Overenskommelse om avtal.
\ \
\, NN \, \, \ \, \,
\, NN, \, \, \, \, \,
\ NN \ \ NN \.

Markanvisningen ar ensamrétten att
férhandla om ett koépavtal.
Kommunen och den andra parten

ska vara néjda. (Kommunen styr
processen.)

Ekvation Markpris + Stod = Képesumma

Normalt forfarande féretag: Stor markbit + ganska uppkrattad bana
Resultat = Stora sjok, ofta extern exploatdr

Normalt férfarande privat/ smdhus: Liten markbit + massa turer pa
kommunen/ mycket stéd

Resultat = Svaruppndliga drdommar om egna villan som béasta
boendet. Utspridda bilburna omréaden.

Folktomten: Liten markbit + lite st6d (men lite kontroll ocksa)
Resultat = Manga sm& hjédlper varandra, lokal blomstring

4-
FOLKTOMTEN SOM PLANVERKTYG
(FORTSATTNING)

INFOR MARKANVISNING:
PROCESS IDAG: FORSALJNING TILL FORETAG
1. Kdnnedom om tomt / fardig plan / intresseanmélan
2a. Direktanvisning => utvald aktér (genomférandekapacitet bedéms
innan avtal skrivs)
2b. Anbudsanvisning => aktor visar intresse /hégstbjudande (genom-
férandekapacitet beddms innan avtal skrivs).

PROCESS FOR FOLKTOMT:

1. Kdnnedom om tomt / fardig plan / intresseanmélan

2a. Direktanvisning => utvald aktér (genomférandekapacitet bedéms
innan avtal skrivs)

2b. Anbudsanvisning => aktodr visar intresse /hégstbjudande (genom-
férandekapacitet beddms innan avtal skrivs).

PROCESS IDAG: FORSALJNING SMAHUSTOMT
Distribueras via tomtkd, képlats eller lottning.
Avtal skrivs => efter beviljat bygglov gérs granskning infér startbesked

LIKNANDE PROCESS kan anviandas fér Folktomter i “smahusform?.

EFTER MARKANVISNING ELLER

BEVILJAT STARTBESKED:
Genomférandetid/ paborjat bygge: Byggaktéren maste uppfylla avta-
let eller férhandla om mer tid. Ingen skillnad i process eller regelverk.
Beddmning av genomférandekapacitet kan bli ett nalséga for “oprévade
aktérer” men det &r liksom vid all annan markanvisning en del av avtals-
férhandling. Kommunen styr urvalet och gér beddmningen och de som
inte passerar granskningen blir ej tilldelade nagra tomter. Kommunen
kan informera och bjuda in mindre aktérer som en extra férberedelse
om de vill att en ny form prdévas.

Om folktomter siljs genom tomtkd behdver képaren kdnna till proces-
sen, liksom fér smahusbyggen idag kan ett bygge stanna upp mellan
givet bygglov och beviljat startbesked om tekniska krav och ekonomiska
forutsattningar ej anses uppfylida. Aven hir 3r det en Sverenskommelse
mellan aktuell kommun och byggaktdr diar kommunen styr processen.
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EXEMPEL | UMEA

A. Mariehemsvigen, vid infarten till B. Olofsdal, Stadsliden vid Istidsgatan. E. Gosta Skoglunds védg pa bade kommunal F. Inom den nya kvartersstrukturen pa On.
Mariehems centrum med méjlighet att Utkanten av ett stdorre nybyggnadsomrade och privat mark (Balticgruppen). I Befintliga lager kan l&ttare inférlivas
overbrygga de dubbla buffertzoner som i en nyuppréttad detaljplan. Pagédende anslutning till pagéende planarbete, genom smaskalig indelning. Pagdende
finns runt végar och bebyggelse. Pagdende markanvisningsprocess. Kommunal mark. utpekat i planprogram. planarbete. Kommunal mark.

planarbete. Kommunal och privat mark.

C. Krukan 3/ Vastra Esplanaden, D. Bytesgéirdet 9, Gérdesvédgen. Som G. Inom Tomtebo strand etapp 3.Pagadende H. Sofiehem 2:2 och 2:4. Fértatning
outnyttjade mellanrum blir nyckelspelare tomtrédtter inom samma fastighet i en markanvisningsprocess. Kommunal mark. péd impedimentsytor inom kommunal

for att skapa nya fldéden. Med mindre nyupprattad detaljplan. Privat mark. fastighet vid Alidhems centrum. Pabdrjat
fastigheter kan utvecklingen bli mer planarbete.

direkt och mer organisk. Pagéende
planarbete. Kommunal och privat mark.
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Storskaliga projekt &r ofta
konjunkturkénsliga och gér i sin tur den
lokala arbetsmarknaden instabil.

VI BYGGER
' ANDA

KVARTERETS
HUSFABRIK

/AN 1T
LORALLT

5.
FOLKTOMTEN SOM EKONOMI OCH KULTUR

Sma projekt gynnar lokal byggindustri. Byggandet kan ofta hallas igang
dven i lagkonjunktur.

Folktomten kan siljas till samma pris som stora byggaktérer far képa
stora markbitar for eller upplatas genom andra typer av avtal.

Att vara sin egen byggherre betyder inte att bygga allt sjalv utan att
de som ska bruka den fardiga byggnaden styr 6ver byggprocessen. Det
utesluter inte kommersiell anvdndning, men byggnaden uppfors inte i
syfte att séljas vidare.

Folktomten &r ett sétt att 6ppna upp for fler aktérer och behalla avkast-
ningen hos brukaren/ staden.

AFFARSMODELL | (ANTI-AFFARSMODELL):

DU ETABLERAR EN PLATS ISTALLET FOR ETT VARDE.
Folktomten &r inte en affarsmodell utan en idé om demokrati i stads-
byggnad. Vinsten for den lilla aktéren ar utrymmet, plattformen som
skapas, langsiktigheten. Vinsten fér staden ar levande och dynamiska
miljGer.

Folktomten skapar en egen mindre marknad. Byggherren kan ha en
annan tidsplan och annat tempo da avkastning och Iénsamhet kan
berdknas annorlunda.

AFFARSMODELL II:
AR FOR AR BYGGER DU PA NAGONTING SOM OKAR |1 VARDE.
Folktomten 4r en langsiktig investering som kan minimera boendekost-
nader och ge ekonomisk frihet pa sikt.

AFFARSMODELL III:
AKTIVITETEN GENERERAR EN MARKNAD.
Aven om Folktomten inte dr byggd med avkastning vid férsiljning som
huvudmal skapas sdklart en kommersiell marknad som ocksa gynnar
mindre lokala byggféretag.

For byggindustrin 6ppnas en mellanstor skala med skraddarsydda
prefab och flexibla moduler. “Halvfabrikat” och fiarre mellanhdnder
kan ge lagre slutpris for brukaren. En egnahemsrorelse for var tid
kan etablera sig, med anpassade logistikkedjor, lokala byggkontor och
samarbeten mellan byggherrar och kommun.
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Studenternas filmklubb tar ett 1lan for
att képa en tomt och gjuta en grund genom

medlemsinsatser.

Forsta aret ordnar de evenemang pa plat-
sen for att f4 in mer medel och kan ta ett
lan fér en samlingssal. Konstruktionen &r
dimensionerad for att ta mer last.
senare liggs fyra vaningar ladgenheter till
ovanpad lokalen i bottenvaningen som ocksa
4r beréttigat regeringsstdd for byggemen-

skap.

Sam och Jim gick ihop om
investeringen men ville bygga
i olika stil s& det blev tva

hus.

En butikslokal i markplan

ger intédkter &t boendet.

Kim bdrjade med en kiosk for
take-out. Inom nagra ar kunde
hon satsa pa att bygga ut till
en hel restaurang och bostad
med ateljé.

Foreningen har l&genheter pa tvad fastigheter

med delad vertikal kommunikation.

och kontorslokal till vanster, och l&genheter

och gemensamhetslokal till héger.

L&genheter

Sunniva har 8 uthyrningsl&genheter om 38 kvm.
Sjéalv bor hon hogst upp i en etagelédgenhet pa

120 kvm med extra allt.

27

Ronny och Isa upptécker mojlig-
heterna med Folktomten. Isa har
fyra kompisar som vill vara med pa
projektet.

Gruppen &ar beridttigade till reger-
ingens st6d till byggemenskaper
som de anvander till arkitekt,
projektlots och andra kostnader.

Jonas startade med en cafélokal med
l&dgenhet uppepéd. Bageriverksamheten
vaxte och flyttade ut i en gards-
byggnad, &ven den med bostad. Nir
familjen véaxte blev de bada l&agen-
heterna uthyrningsdelar och Jonas
byggde etagelidgenhet med vaxthus
hégst upp péd gardshuset.

Josefssons Elektriska har en flex-
ibel arbetslokal med bostad och

4 ligenheter. Aldste sonen bor i
huset och &r fastighetsskotare.
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6.
FOLKTOMTEN SOM FRAMTIDSVISION

Bakgrunden till Folktomten ar att kommuner idag séllan viljer att mark-
anvisa till sma aktdrer. Samtidigt s6ker beslutsfattare, byggare och
invanare formler for social hallbarhet.

Ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet 4r parametrar som maste
ingd i alla projekt pa alla skalor idag. For att kraven ska uppfyllas 6ver-
sétts de ofta till varor/ tjdnster eller produkter. Men det vi har att vinna
ar nagot som &r vart oandligt mycket mer &n pengar. Deltagande och
tillhGrighet, rikare och tillgdngligare stadsmiljGer.

Staden dr samhillets fysiska manifest. Stadens malsdttning maste vara
demokratisk och strdva mot att ge plats at bade ménniskorna och deras
idéer. | staden behdver vi skapa utrymmen fér langsiktiga och plats-
bundna sidtt att leva.

Folktomten fungerar som ett komplement till den ordning som finns
idag. Det 4r ett verktyg som hjidlper beslutsfattare att flata in smaska-
ligt och lokalt byggande i det landskap som successivt blivit mer och
mer format fér stora aktSrer och storskaliga projekt.

Folktomten skapar resiliens genom spritt lokalt &gande.
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FORDJUPNING 1:
MARKANVISNINGSMODELLER

Bortom ménniskorna sjélva dr marken kan-
ske var allra viktigaste resurs - hur hante-
rar vi det i Sverige? | samhéllsbyggande &r
markanvisningar helt avgérande. Exakt hur
det gar till &r inte precis nagon valfraga
eller ens féremal fér stor offentlig debatt.
Processerna dr heller inte alltid speciellt
tydliga for allménheten.

Kommunerna sitter ocksa pa tva sto-

lar d& de bade agerar markférsiljare och
ansvarar for bostadsférsérjningen.
Alla kommuner som siljer mark behdver ha
riktlinjer dver hur det ska ga till. En mar-
kanvisningspolicy &r en avsiktsdeklaration,
ett atagande som kommunen arbetar fram
fér att végleda tjanstemidnnens arbete.
Policydokument finns fér en rad omraden
och faststills oftast i kommunstyrelsen,
dvs genom omrd&stning av politiker. Hur
fungerar det i praktiken?

Mark férdelas i regel antingen genom
anbudsanvisning eller direktanvisning.
Anbudsanvisning kan antingen ske pa pro-
jektforslag eller prisanbud, eller en mix.
Direktanvisningen kan s&dgas premiera en
utvald aktdr medan jamfdrelseférfarande
kan sdgas premiera en projektidé eller da
det hogsta priset. Direktanvisningar har
6kat i andel de sista aren.

Hela 81% av de markanvisningar som
gjordes under ar 2024 tilldelades direkt
till en specifik byggaktor, istdllet fér att
genomgad en OGppen konkurrens. (Julia
Malmsten, Markanvisning.se)

Direktanvisning innebar att en byggak-
tor viljs ut av kommunen utan ndgon jam-
forelseprocess med andra intressenter.
Metoden har fordelar d& den dr snabbare
och enklare, “man vet vad man far”, men
bristen pa jamférelse goér den saklart pro-
blematisk. Det minskar transparensen i
kommunernas markpolitik, och goér det
svarare att forstd hur markanvisningar
beslutas.

Det finns ocksé en risk att direktanvis-
ningar gynnar vissa aktdrer och minskar
konkurrensen om markanvisningar.
(https://www.boverket.se)

Markanvisningen dr i sig inget kdpeavtal
utan endast en ensamritt att under en viss

tid férhandla med kommunen fér en fram-
tida forséljning av marken.

Exemplet Umed har en uttalad policy
att férdela mark pa ett demokratiskt och
diversifierat sidtt med god takhgjd for nya
former:

Oversiktsplanens inriktning 4r att byg-
ga en tdt och attraktiv blandstad. Det ar
kommunens uppgift att genom en effektiv
markanviandning arbeta fér ett langsiktigt
héllbart byggande som attraherar dagens
och framtidens umebor och né&ringsidka-
re. Umeas invanare ska erbjudas ett brett
utbud av bostadstyper med varierade upp-
latelseformer, och kommunen ska tillvara-
ta byggaktdrers och andra aktdrers intres-
se av att delta i utvecklingen av framtidens
Umea.

Vid val av byggaktér efterstriavar kom-
munen en mangfald for att framja 6kad
konkurrens och ett varierat utbud. Bade
sma och stora byggaktorer, lokala och
nationella/internationella, ska ges mdjlig-
het att delta i Umeas utveckling. Likasa
byggaktérer med olika inriktning vad géller
verksamheter, hustyper, upplatelseformer
och boendekostnad. Vid valet av byggaktér
kan hZnsyn dven tas till om byggakt&ren
tillgodoser kommunens behov av sdrskilda
boenden eller lokaler i de fall det &r dnsk-
vart fran kommunen. (Policy och riktlinjer
fér markanvisning, Umea kommun.)

F6r markpris i Umea géller férsiktigt
marknadsvidrde foér smahus, férsiktigt
marknadsvérde utifran byggratt for fler-
bostadshus samt kontor, handel och hotell.
(med Prisreduktion 15% vid krav pa hyres-
ratter) Vid direktanvisning - alltid genom
oberoende véardering. Om exploatdren ska
ans8ka om plan anges €j pris.

Direktanvisningar beskrivs som ett
undantag:

Direktanvisning anvénds i de fall kom-
munen beddmer att det &r den lampligaste
metoden. F6r bostadsidndamal tillampas
direktanvisning i huvudsak d& en byggak-
tor planerar att utveckla sin egen fastighet
och i samband med det dnskar férviarva
angriansande kommunal mark.

Om kommunen beddmer att det med
den kommunala marken tillskapas en bra
helhet och stor nytta kan direktanvisning
motiveras. Om férdelningen beddms vara
principiellt viktig ska &rendet tas upp i
kommunstyrelsens planeringsutskott som
tar beslut. (Policy och riktlinjer for mark-
anvisning, Umea kommun.)

Vid samtal med anstillda p& mark- och
exploateringskontoret i bl a Umed fram-
halls aktérernas genomférandekapacitet
som mycket avgérande hur marken slutli-
gen anvisas och pé den punkten vinner ju
saklart alltid Peab 6ver Uffes bygg.

Kommunerna har i allménhet mycket goda
mojligheter att styra markanvisningar-
na till det de 6nskar genom att formulera
specifika krav vid jamférelseférfarande och
kriterier vid anbudsanvisningar.

Direktanvisningar av mark utan jamf6-
relse kan skapa brist pa insyn och gynna
féretag som redan har en fot i dérren men
kommunerna kan ocksa anvidnda metoden
for att gynna projekt som stérker specifika
effekter, sdsom social hallbarhet.

EXEMPEL

Idén med Folktomten som markanvisningsverktyg
4r att kunna genomféra fordelning pa flera olika
sdtt, till och med inom samma omrade:

A: Kommunen férdelar marken i sméa tomter enligt
urvalskriterier som prioriterar social hallbarhet,
lokalt dgande och resiliens. Byggherren knuts till
tomten genom t ex dverlatelseférbud. Kommu-
nen kan anvisa till lokala smabyggherrar i syfte
att skapa brukardrivna inslag i staden. Marken
kan sdljas till marknadspris i ett 6ppet anbuds-
forfarande med hénsyn till dessa kriterier.

B: Kommunen férdelar marken i sma tomter
utan nagra speciella urvalskriterier i ett dppet
anbudsférfarande.

C: Kommunen férdelar marken i sma tomter

utan nagra speciella urvalskriterier i ett dppet
anbudsférfarande men med sméahusprincipen
att byggherren knuts till tomten genom t ex
Sverlatelseforbud.

D: Kommunen séljer inte marken utan tecknar tom-
trattsavtal.

X: Dessutom kan kommunen anvdnda Folktomten
som ett format for att behalla mark fér kommu-
nala projekt och samarbeten t ex mindre flerbo-
stadshus, kultur, férskolor och dldreboenden.
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Folktomten kan dven anvdndas som planverk-
tyg och ge riktlinjer fér exploateringsavtal d& mar-
kdgare &r nadgon annan dn kommunen.

Exempel 1: Midk6ping planerar expansion och har
mark fér &ndamalet.
De anvinder Folktomten som ett format for att
bjuda in och férdelar markytan enligt: A 30%, B
50%,+ X.

Exempel 2: Midea planerar expansion och har mark
fér dandamalet.
De anvinder Folktomten som ett format for att
bjuda in och férdelar markytan enligt: . A 25%, B
25% D 25% + X.

Exempel 3: Midl6v planerar expansion och har mark
fér andamalet.
De anvdnder Folktomten som ett format for att
bjuda in och férdelar markytan enligt: A 60%, D
40%.

FOLKTOMTEN



FORDJUPNING 2:
BEDOMNINGSKRITERIER

Utdver de allmidnna riktlinjerna i policyd-
okument sédtter kommunerna upp beddm-
ningskriterier. Dessa dr oftast anpassade
till projektets art, ldge, program osv. Fér
sméahustomter sker granskning av ekono-
misk barkraft i regel férst vid fragan om
startbesked for givet bygglov. De flesta
kommuner anpassar kriterierna efter pro-
jekt och har liknande men inte helt samord-
nade kriterier. Har féljer nagra exempel:

Lidképings kommun: “Bed&mnings-
kriterier vid jamforelseforfarande &r
exploatérens  kompetens, ekonomiska
stabilitet och organisatoriska férmaga att
genomfdra byggnationen. Aven miljsmas-
sig ambition och erfarenhet samt referen-
ser bed6ms. Likasa kan socialt ansvarsta-
gande vara med i beddmningskriterierna.”

Umeé: “Vid alla markanvisningar tas
héansyn till byggaktdrens kompetens,
ekonomiska stabilitet och mdgjlighet att
genomféra projektet. |dé, kvalitet, exploa-
teringsekonomi samt tidsaspekt kan ock-
sd paverka valet, liksom nytdnkande och
engagemang for att skapa en langsiktigt
hallbar stad.”

Exempel 1: Malin vill bygga ett flerfa-
miljshus till sig sjélv, ett generationsboen-
de. Hon har arbetat méanga ar i byggbran-
schen och dr bade arkitekt, konstruktor
och projektledare. Men eftersom hon inte
har nagon tomt kan hon inte fa lan och
eftersom hon inte kan visa genomférande-
kapacitet far hon ingen tomt.

Exempel 2: Kollektivhusféreningen har
pengar och idéer men ingen byggher-
re och darfér ingen konkret motpart for
kommunen.

Politiskt stéd for smaskalighet och
social héllbarhet finns p4 manga hall. Men
kommuner och tjadnstepersoner saknar
konkreta modeller. Mindre projekt har idag
svart att realiseras eftersom de kan bedd-
mas pa liknande villkor som stora etable-
ringar. Forutsattningarna kan dndras om
kommunen anpassar vad som véger tyngst
i bedémingarna. Att en aktdr har goda
kontakter eller dr etablerad i en kommun
kanske inte alltid ska vara den avgdrande
faktorn om vi vill skapa ett bittre, hallba-
rare och mer 6ppet samhélle.

Idag arbetar planavdelningar fortfaran-
de med detaljutformning av byggnader och
annan styrning som laser anvdndandet f6r
framtiden. Mer fokus borde ldggas pa att
hitta en flexibel dynamik som bjuder in fler
aktdrer &n att formge bilden av hur staden
ser ut.

Folktomten ger kommunen ett verktyg
fér jobba med de hdr fragorna. Kommunen
kan verka fér blandad stad och en mer
organisk, varierad och lokal utveckling.
Kommunen kan hjidlpa sma byggféretag
att rikta in sig mot mindre byggherrar.
Kommunen kan stimulera medborgare att
organisera sig och hitta former f6r med-
verkan. Det finns ett varde for kommunen i
att tillhandahalla utrymme for lokalt dgan-
de och brukardrivna projekt. Folktomten
stéttar kommunen i att stimulera med-
borgare att organisera sig och hitta former
fér medverkan. Genom Folktomten kan
kommunen verka fér en blandad stad och

langsiktig, mer lokal utveckling.

FORSLAG
till nya beddmningskriterier vid speciella markanvisningar med social héllbarhet
och ekonomisk resiliens i fokus:

— Lokala intressen och initiativ

— Lokalt férankrad ekonomi

— Lokal arbetskraft

— Lokalt brukande

— Langsiktigt dgande och férvaltande
— L&nga tidsperspektiv

— Lokala material

— Hog niva av aterbruk

— Ungt entreprendrskap
— Experimentell/ utforskande arkitektur
— Samverkan mellan flera aktdrer/ Samégande
— Utvecklade format fér samarbeten
(bygglag, byggnadshytta etc.)
Kommunen skulle ocksa kunna utveckla andra roller
inom eller utanfér planavdelningen med syfte att
bjuda in till och st6tta lokala initiativ.

FORDJUPNING 3:
LAGRUM OCH LANGSIKTIGA MAL

Det finns inte nagra formella hinder for
smaskalig markanvisning av kommunal
mark, men det finns ibland en stark kultur
och inarbetade arbetssatt.

PBL (Plan- och Bygglagen) sé&ger
ingenting om hur kommunerna ska eller far
markanvisa. Det &r en kommunal angeld-
genhet som beslutas i den politiskt tillsatta
kommunstyrelsen pa inrddan av tjénste-
man i kommunen.

Till skillnad fran planprocessen har
markanvisningsprocessen inte ett defi-
nierat tillvdgagangssatt i PBL. | stéllet
kan begreppet ses som en &vergripande
bendmning fér den civilrdttsliga process
som sker mellan byggaktér och kommun
dd kommunen agerar som markigare
(SOU 2020:75). Till skillnad fran exempel-
vis upphandlingar som técks av Lagen om
offentlig upphandling (SFS 2016:1145), &ar
markanvisningsprocessen inte specifikt
reglerad i lagstiftning (Caesar et al., 2013).
| praktiken betyder detta att det inte finns
en enhetlighet kring hur en markanvisning
ska ga till utan tillvigagangssittet ser oli-
ka ut fran kommun till kommun.

| och med PBL kan kommunerna anses
fatt “i stort sett total makt nir det kom
till samhéllsplanering” (Grander, 2020, se
Malmsten 2022)

De enda riktlinjer som en kommun ska
férhalla sig till, utdver sina egna, 4r EU:s
statsstédsregler. Statstddreglerna sdger
att mark inte far siljas under marknads-
pris eller att rabatter far ges till enskilda
aktérer. Mark kan siljas till hégstbjudan-
de i anbudférfarande, men fast pris séatts
efter marknadsbed&mning.

Syftet med statsstédsreglerna &r att se
till att konkurrensen pa EU:s inre marknad
inte snedvrids och innebéar att det offent-
liga inte far ldmna stdd forrdn det i fér-
hand har godkédnts av EU-kommissionen.
Undantaget &r stéd av mindre betydelse
stéd som sammanlagt inte dverstiger 300
000 euro dver en period av tre ar per stéd-
mottagare (2025).

(Regeringskansliet.se)
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For att skapa mer resilienta miljéer
borde det ligga i allas intressen att stér-
ka lokalsamhillen. Vi beh6ver ocksa fraga
oss om det dr sunt att ha ett system som
anpassar sig for att stédja en st6érre extern
ekonomi istéllet for en mangfald sma loka-
la ekonomier. Ett sddant mdnster kan ock-
sd beskrivas som en snedvriden marknad. |
utvecklingsomréaden anvinds ofta “People-
led development” (PLD) eller “Community-
led development” (CLD) som strategi och
principen bygger ocksd pa deltagande,
inkludering och lokalt ledarskap foér att
bygga varaktiga strukturer.

EU-initiativet New European Bauhaus
kopplar till EU:s omstaliningsprojekt
Green Deal och de olika medel och stéd
som hor hit. Genom NEB ska kreativa
néringar, humaniora och samhallsveten-
skap i hégre utstrédckning kunna vara en
del i omstéllningsarbetet.

Ett nytt finansieringsverktyg NEB
Facility vill koppla gréon omstélining till lokal
demokrati och dven inkludera de som bor
och verkar pa en plats. Men ocksa fram-
ja en ny syn pa byggande, dir inte minst
omhéndertagandet av det redan byggda
ar viktigt. Genom nya innovativa material
samt nya affdrs- och finansieringsmodel-
ler ska en mer cirkuldr ekonomi st6djas.
Samtidigt som de nya kunskaper och far-
digheter som behd&vs for reell omstélining
av dagens byggande ska fridmjas. Medel
kan ga till antingen forskning och innova-
tion eller till konkret implementering.

Formas &r nationell kontaktpunkt for
NEB Facilitys delar som rér forskning
och innovation. Boverket har motsvaran-
de roll for delar som rér implementering.
(Boverket)

Inom ramen f6ér ett pilotprojekt kan
smaskalig markanvisning tillimpas utan
hinder bade genom direktanvisning och
anbud.

FOLKTOMTEN



FORDJUPNING 4:
FINANSIERING

Staden byggs i stora sjok, ett arv fran det
industrialiserade byggandets guldalder:
hégmodernismen, med den breda stan-
dardhgjningen och folkhemmet pa agen-
dan. De stérsta byggbolagen, som Peab,
Skanska och NCC, kommer fran den tiden
och dominerar fortfarande den svenska
byggbranchen.

Som exempel stod 2% av leverantdrerna
fér 65% av offentliga utgifter till byggfo-
retag. (Marknaden for byggentreprens-
rer - rapport fran Byggfakta och Tendium,
2025.)

Produktionskostnaden fér flerbostads-
hus har dkat med 189 procent till 43 425
kronor per kvadratmeter under perioden
1998-2022. 80% av produktionskostnaden
2022 bestod av byggnadskostnader och
6vriga 20 procent var da markkostnad.
Dirmed &r det huvudsakligen byggnads-
kostnadens utveckling som péaverkar den
totala produktionskostnaden. Relativt sett
har dock markkostnaden &kat betydligt
mer &n byggnadskostnaden, vilket &r sér-
skilt tydligt efter 2006. Totalt har mark-
kostnaden stigit med 419% sedan 1998.
Under samma period har byggnadskostna-
den stigit med 159%.

Kommunerna dr de aktdrer som har
stérst mojlighet att paverka kostnaden
eftersom de sitter pa planmonopolet och
ddrmed kan paverka prisutvecklingen
bédde genom att styra utbudet av mark
och hur den kan exploateras. Det kan tyd-
ligt utldsas av SCB:s statistik som visar
en stor skillnad mellan markkostnaden
for bostadsrdtter och for hyresratter. For
bostadsratter var den 12 597 kronor per
kvadratmeter ldgenhetsarea, medan den
var 5 316 kronor f6ér hyresrdtter ar 2022.
Motsvarande jamforelse for 1998 visar att
skillnaden d& var betydligt mindre och att
markkostnaden fér hyresratter da var 62%
av den for bostadsratter.

Den viktigaste forklaringen till bygg-
kostnadens 6kning &ar stigande materialpri-
ser, vilka till stor del bestdms pa den inter-
nationella marknaden. (Byggféretagen)
Bland byggféretagen 2022 var det dock
87% som inte hade mer &n 4 anstillda.

(Byggfakta och Tendium, 2025.) Det bety-
der att stora bolag anvdnder lokala byg-
gare som underleverantérer. Det finns
ekonomiska vinster att géra i alla led med
farre mellanh&nder.

Sma byggare kan vara mindre konjunk-
turkdnsliga dn stora, kanske till och med
gagnas av lagkonjunktur.

Kurt Psilander (tidigare docent KTH)
studerade  byggkostnaderna for tva
bostadsbyggen; det ena byggdes av ett
av landets storsta byggforetag, det andra
av en liten byggherre, bdda anonyma. Den
stora byggherren byggde f6r 19 300 kronor
per kvadratmeter, medan den lilla byggde
for15 600 per kvadratmeter (2007) - mer dn
20 procent billigare. Kostnadsbesparingen
skedde framst under projekteringen. | 40
av 45 aktiviteter under planeringen var den
lilla byggherren effektivare. De sméa bygg-
herrarna motbevisar dven pastdendet att
det inte 4r I6nsamt att bygga hyresratter.
Psilander granskade 16 sma byggherrar
som alla lyckats uppné vinst under férsta
aren inom ramen fér bruksvirdeshyran.
(Why Are Small Developers More Efficient
than Large Developers? The Journal of
Real Estate Portfolio Management 13, no.
3 (2007)

Vad dr priset vid en markanvisning idag?

Markpriset ar ett “restvarde”

+ Fo6rvintat pris/varde pa bostider

- Forvintade byggproduktionskostnader

- Fb6rvéantade infrastrukturkostnader/
avgifter

- Avkastningskrav

= Markpris
(Boverket/ Moberg, SKR)

Ett annat sdtt som marknadspriset
faststédlls idag &r genom Oppna anbud.
Anbuden kan vara kopplade till andra kri-
terier men det slutliga priset kan alltsa
hamna bade under och G6ver ett bedémt
marknadsvérde.

Att férdela marken “séa lokalt som mgj-
ligt” kan kanske antyda ett steg mot en

modernare syn pa ekonomi i att hushall,
féretag och andra organisationer med
egen mark skulle kunna leva béattre trots
att omséttningen kan sidnkas men idén &r
ju en satsning pa engagemang och lokalt
entreprendrskap, ett vidgande av till-
vixtens arena. Att nagra kanske blir mer
sjdlvstédndiga eller kunde jobba mindre
ar knappast ett hot mot vilfdrden, utan
starka motiv fér anstrdngningar. Och
antagligen vardehgjande fran ett “vanligt”
ekonomiskt perspektiv ocksa. Att bostads-
produktionen skulle sinkas av att ge min-
dre aktrer chansen att bidra &r ocksa
vildigt svart att forstd som argument,
stora byggprojekt - som kan utgdra stora
andelar av uppsatta mal - paverkas hart
av konjunktursvidngningar. Att sitta igang

och avsluta mindre projekt gar snabbare
an stora. Sjélvklart kan stora projekt ge
st6érre volymer per projekt men att stirka
chanserna fér de minsta sdtter knappast
nagra kdppar i hjulet for de stora eller att
uppfylla bostadspolitiska mal. De sma pro-
jekten kan bidra till en mer dynamisk byg-
gindustri och démpar konjunktursviang-
ningar. Att markanvisa till mindre aktdrer
4r ocksa en enklare procedur da fastig-
heter for lagre belopp (i Umead t ex 2025
képeskilling under 3 miljoner) kan beslutas
direkt av Mark- och exploateringskontoret.
Det géller dven fér smahustomter. Sma
ytandelar kan ge stora skillnader.

Kommunal tillvéxt handlar om konsten
att hantera lokala férutsattningar, tillvaxt
kan ske pa manga olika s&tt samtidigt.

REFERENSPROJEKT och exempel pa upplatelseformer
och finansieringsmodeller fér sméaskaligt byggande:

| Uppsala kommun drivs
under 2025 “Direktanvisning av mindre, komplet-
terande projekt”: “Ett sdtt att skapa det som sak-
nas pa en plats och bryta homogenitet &r genom
det politiska uppdraget att direktanvisa kommunal
mark fér detta &ndamal. Uppsala kommun har dér-
for tagit fram en ny modell for direktanvisningar,
som ger byggaktérer mgjlighet att erhalla mark-
anvisning fér bostadsbyggnation av mindre, kom-
pletterande projekt pa hégst 100 bostéder. Initia-
tivet kan komma att férlangas. | Uppsala kommuns
program och handlingsplan fér bostadsférsérjning
(Bostad fér alla) framgar det att en dkad blandning
av hushall efterstrévas i olika delomraden. Ett kom-
pletterande projekt kan innebdra komplement av en
annan upplatelseform eller en annan boendeform
som bidrar till en annan hushallsstruktur i omra-
det.”
_ Tomtratt 6vergar till dgande.
Kommunen later brukaren anvdnda mark som
sédkerhet till en langivare. Kommunens avkastning
blir féordréjd men tiden och insatsen betingar ett
hdgre varde.

Langsiktig tomtratt och kom-
munal langivare. Kommunen ger sdkerhet till 1an-
givare mot krav om till exempel utformning eller
produktionsmetod. Markupplatelsen kan atertas vid
avtalsbrott eller efter exempelvis 50 &r.

ar en bokdpsmodell dir du képer en
del av en bostad (minst 50%) och hyr resten av en
investerare, vilket sdnker kontantinsatsen. Fér den
del du inte dger betalar du hyra och kan k&pa en
stoérre andel av bostaden arligen. (Obos)

Ett kvarter kan tillsammans bygga en
kontantinsats till ett férsta projekt som tjdnar som
sdkerhet mot en langivare i finansiering av kom-
mande. (S6derberg/DiverCity)
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_ Storre byggaktdrer kan modifiera sin

roll som ekonomisk mellanhand och minska risken
f6r en liten byggare genom att erbjuda basmodeller
som grund, stomme och tétt skal. (HSB)
kan testas
i kommunal regi. Overblivna ytor och mellanrum
mellan planer kan omvandlas till tomtratter pa kort
sikt under prévoperiod som kan permanentas med
mojlighet for bade staden och invanarna att vixa in
i ett nytt brukande.
ar ett experimen-
tomrade i Tronheim pa kommunalt dgd mark. Inva-
nare hyr sin bostad av en stiftelse som agerar mel-
lanhand, #gare, forsdkringstagare och langivare.
Stiftelsen férvaltar husen och boende kan inte fa ut
vinst vid en Gverlatelse.
med
utbildning och sociala aspekter i fokus. Husbygga-
ren betalar fér handledning, certifierade hantver-
kare, verkstéader och uppstéliningsplats.
av enskilda
individer som tillsammans planerar, later bygga och
senare anviander en byggnad. Byggemenskaper kan
anvdnda olika upplatelseformer i den fardigstéllda
fastigheten, till exempel bostadsritt, kooperativ
hyresratt, dganderéatt eller hyresratt.
har en
finansieringsmodell byggd p& smasparare som
képer andelar (B-aktier) som ger avkastning.
Avkastningen varierar men var t ex 2025 3,25%. Nar
de vill ta ut det de sparat kdper ETC tillbaka ande-
len till samma pris. Det en dldre modell som &r van-
ligare i andra ldnder men anvénts tidigare i Sverige
t ex f6r att bygga manga Folkets hus.
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FORDJUPNING 5:
TYPOLOGIER

Folktomten fungerar som ett komplement
pé stadsbyggnadsskalan.

A. | arbetet med nya planer kan sto-
ra markanvisningar fa séllskap av nagra
Folktomter. D& 4r formatet ett verktyg for
kommunen att verka fér blandad bebyggel-
se och blandad malgrupp. Men ocksa ett
enkelt grepp for att fylla tidsméssiga glapp
eller som del av placemaking och medve-
tandeg6rande fér bade kommuner och
fastighetsutvecklare. Folktomtsformatet
ar ett enkelt att sjosdtta direkt och gar att
anpassa till ndstan alla situationer.

B. | arbetet med att 6vergripande flata
samman stdder och dverbrygga barridrer
och for att ta hand om &verblivna ytor ar
Folktomten ett verktyg. Impediment, tids-
méssiga glapp och ytor som varit lasta av
till exempel buller eller sanering. Eftersom
Folktomten kan géras sma gar det att géra
bruk av mark som inte &r intressant for
en stor exploatdér med héga krav pa infra-
struktur och E-tal.

C. Inom befintliga fastigheter finns ofta
6verblivna ytor, eller ytor som kan ompro-
grammeras. Folktomten kan vara ett for-
mat for att goéra tillfilliga fordndringar i
markanvdndning, som permanentas péa
sikt. Som en fullskaletest, eller ett lite mer
organiskt tillvdgagangssatt.

F&r kommunens del kan det handla om
utformning av exploateringsavtal och fast-
ighetsbildning eller planarbete.

Folktomten pekar mot en typologi som
inte riktigt finns idag, en mellanskala. Men
innan det industrialiserade byggandet var
den vanligaste fastigheten en mindre bit
mark i ndrhet till stad och infrastruktur.
Manga stdder &r uppbyggda runt en tat
och smaskaligt indelad kidrna.

Idag finns fa exempel pa sma flerbo-
stadshus med mellan 2 och 10 l&dgenheter.
Folktomten anger en smaskalig stad som
kanske kan ses som en uppdaterad och
mer urban version av egnahemsrorelsen
eller den saknade ldnken mellan inner-
stadskvarter och smahusomrade.

Bostadsformgivning inom Plan- och
bygglagen (PBL) handlar om att regle-
ringen for bostdder och deras utform-
ning, sdrskilt ndr det giller hur bostider
placeras, dimensioneras och utformas,
finns tillgdnglig genom bestdmmelser i en
detaljplan som kommunen tar fram. PBL
tillater kommunen att i en detaljplan stélla
bindande krav p& bland annat hur mycket
ljus som ska na bostiderna, utformningen
av lagenheter, och hur mycket utrymme
som ges for utomhusbruk.

Regler om vilka funktioner som ska fin-
nas i en bostad, mgjligheter att sammanfé-
ra vissa funktioner i gemensamma utrym-
men och om bostadskomplement finns
i Boverkets byggregler, BBR. Reglerna
handlar om den l4dgsta nivan for att fa en
fungerande bostad. Kraven pa bostads-
utformning innehaller bade utform-
ningskrav och tekniska egenskapskrav.
Utformningskraven prévas vid bygglo-
vet medan de tekniska egenskapskraven
behandlas vid tekniskt samrad och start-
besked. (Boverket)

En mellanskala beh&ver préva I6sningar
for exempelvis parkeringstal och avfalls-
hantering pa kvartersniva. Friyta 4r gene-
rellt sett inte ett problem att tillgodose i
svenska stédder, dédr det snarare finns en
brist pa intensiva och socialt tita struktu-
rer dn kvalitativ utemiljo.

Folktomten &r ett Oppet format.
Forslagets kidrna &r att ge ett mangfa-
cetterat behov ett namn, att ge de bort-
glémda brukarna en plats, att ge de 6ver-
blivna mellanrummen ett program och de
bortrensade grasrétterna néring.

Folktomten verkar f6r farre parametrar att
férhalla sig till, inte fler. Tesen &r att sta-
dens fysiska gestalt och ekonomiska sys-
tem skulle kunna vara mer direkt kopplat
till dess invanare och platser.

c:a 1900

c:a 1930

c:a 1940

c:a 1965

c:a 1980

c:a 2000

c:a 2025 Folktomt
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FORDJUPNING 6:
MARKVARDE OCH MARKPOLITIK

Vad ska kommunen std fér? Den svenska
modellen har blivit att exploatdrer/ bygg-
aktérer styr stadsutvecklingen i och med
att de initierar projekt.

Olika mark I6nar sig olika mycket.
Jordrénta &r ett begrepp fér den inkomst
fran mark som inte kommer sig av hur
marken har anvénts utan &ar “inneboen-
de”. Jordrdnta motsvarar vinst pa jordens
ursprungliga nyttoegenskaper. Begreppet
kommer fran Zldre tiders markdgofor-
hallanden. Idag &r all mark kopplad till en
fastighet och det gar inte att bestdmma
vad som &r jordridnta respektive kapital-
vinst. Men begreppet visar dnda att det
finns ett vdrde bortom/ under/ innan det
marknadsmaéssiga virdet.

Jordrénta delas in i tre typer: differen-
tialrdnta, absolut rédnta och monopolrédnta.
Differentialrdnta dr laget. Absolut rénta &r
i praktiken detsamma som monopolrdnta
- den avgift som dgaren kraver utéver dif-
ferentialrdntan. Monopolrénta uppstar nar
efterfrdgan pa marken &ar stérre &n utbu-
det. “Andringen sker ofta sprangvis.”

(Oanvand mark, studier &ver Stock-
holms nordvést sektor, KTH)

Stadsplanering har tva syften, historiskt
och fortfarande: 1. Belysa eller regissera
en maktordning (synliggéra/ délja/ upphé-
ja) och 2. Reda upp nagot oordnat.

Fréan invanarnas perspektiv &r grins-
omradena kanske den verkligaste sta-
den. Det 4r dér spdnningarna finns, det

4r dar nya saker uppstar, det 4r dir sta-
den dndrar form eller antar nya former.
Gransomradena har i och med modernis-
mens infrastrukur (och biytor) flyttat in i
staderna.

Om man tittar tillbaka: utanfér den med-
eltida stadsmuren fanns det ociviliserade,
det obeskattade, men ocksa resurserna.
Delar av kronans/ kyrkans resursland-
skap intill stdderna blev s kallade dona-
tionsjordar, markférvarv for staden som
kunde visa en allmdn nytta for dessa, som
stadsndra odling, betesmark till borgar-
nas djur etc. Kronans mark var en del av
stadsutvecklingen fram till 1860-tal med
nagra decenniers respit fér att visa att den
brukats till offentliga inrdttningar. 1880-
1900 etablerades manga kommunala insti-
tutioner pé& donationsmark for att visa att
staden fortfarande anvinde den. (Hallemar
Forsell, Staden #127.)

Kommunreformen 1862 separerade den
kyrkliga och den borgerliga férvaltningen.
Tidigare hade socknen hanterat bade kyrk-
liga och praktiska fragor, som till exempel
markdrenden och fattigvard. Efter refor-
men fick de nybildade landskommunerna
ansvaret fér den praktiska férvaltningen.
De nya kommunerna fick mandat att
hantera sina egna angeldgenheter, vilket
inkluderade ratten att dga och férvarva
mark fér allmédnna dndamal som skolor,
vigar, fattigvard. Det la grunden for det

kommunala markdgande som utvecklades
under 1900-talet, ddr kommuner genom
markdgande tog en aktiv roll for framti-
da samhdllsutveckling. Under 1900-talet
skiftade fokus mot samhéllsplanering och
strategiska markférvarv. Stdérre kommu-
ner ansags ha battre forutsdttningar att
hantera den snabba urbaniseringen och
behovet av bostdder och infrastruktur.
Kommuner slogs ockséa ihop fran c:a 2500
1862 (baserade pa tidigare socknar) till
nuvarande 290.

Tomtratten kom till Sverige genom
Georgismen och 1880-talets “Progress
and Poverty”. For att férhindra spekula-
tionen p& mark lanserades en tomtratts-
politik som ett s&tt att beskriva markvar-
de undantaget marknaden. “Tvinga fram
byggnadsordning som tar tillvara fattigas
intressen” (fran en utopisk idé att jordréan-
tan kan bli den enda skatten, om (nir)
staten &dger all mark). (Hallemar Forsell,
Staden #127.)

Det klassiska aret i den svenska urbana
markvardespolitiken dr 1904. Det var da
Stockholms stad for férsta géangen valde
att kdpa mer omfattande landomraden
bortom kommungrénsen. Tidigare hade
mindre férvarv férekommit, framfér allt
for att sdkra vattentdkter, men med bor-
jan 1904 handlade det istéllet om att kdpa
upp hela gods fér att pa deras marker
bygga bostader i stor skala. Annu ett par
decennier efter de stora kdpen fortsatte

a1

striden om vad staden skulle géra med de
nya omradena: sidlja dem (med vinst) till
byggherrar eller upplata dem med den nya
typ av arrende (tomtrétt) som inférdes vid
ungefar samma tidpunkt.

En politik som byggde pa att kdpa och
sdlja hade sedan ldnge praktiserats i det
egentliga stadsomradet, och det var i
sddana omraden som jordkojorna och télt-
stdderna forlades nar bristen pa bostader
blev som virst. Det kunde drgja tiotals ar
innan staden lyckades silja den mark den
képt for dyra pengar till Iampliga exploa-
térer, men nér det vdl skedde var fértjdns-
ten oftast god och kunde anvindas till att
bekosta gator, vatten och avlopp i de nya
stadsdelarna. Sadant var viktigt i en tid
néar stadsbridnder och kolerautbrott dnnu
var reella risker att hantera. Nackdelen
med den politiken var lika uppenbar: sta-
den drev i och med den sjilv upp prisni-
van for den mark som &terstod att kdpa
upp. | sista hand var det, som historikern
Hossein Sheiban papekat, hyresgisterna
i de trdnga hyreskasernerna som fick ta
notan fér de enorma belopp som hamnade
i privata markspekulanters fickor.

Tomtrétten var ett verktyg fér att ta
makten Over utvecklingen och utveckla
ett balanserat stadslandskap. Sa kan den
fortfarande anvdndas, men det forutsatter
politiska beslut pa bade nationell och lokal
niva.

(Makten Over marken, Mats Deland,
Arkitektur Essa 2021)
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MAKTEN OCH MARKEN

VARDE

Marken har ett bruksvdrde som 6vertrumfar marknadsvéardet i en stad,
eftersom det ar sjédlva platsen; férutsattningen fér allt. Fran ett lang-
siktigt perspektiv dr det ocksa alltid marken som finns kvar som resurs.

| var samtid &r ekonomiska strukturer ofta bundna till stora markna-
der och globala intressen mer &n till faktiska platser. Det har, tillsam-
mans med den utbredda standardiseringen, lett till generella forhall-
ningssatt till plats och kultur. Fa saker skiljer en plats fran en annan, ett
hus fran ett annat.

Folktomten utforskar format for att skapa en stabilare ekonomisk miljo
fér méanniskor och verksamheter pa platsen med mer lokala uttryck
och ett sundare férhallningssdtt som fokuserar mer pa brukare och
bruksvarde &n vara och marknadsvéarde.

Folktomten gar att genomféra fullt ut i nya planer. Det finns inget som
hindrar kommuner att skriva de planbestdmmelser de dnskar. Folk-
tomten gar att ocksa att genomféra som markanvisning inom antagna
planer men byggratter och bestdmmelser ges da av aktuell plan. | de
exempel vi tittat pa har de fungerat bra. Kommuner kan bérja arbeta pa
det hdr sattet redan idag.

Den stora omstélliningen ar kulturell.

Folktomter kan ses som en urban variant av smahustomt och gar ocksa
att ndrma sig genom att géra smahustomter med hégre byggratter.

Det finns tekniska och praktiska fragor som behdver uppfyllas i samband
med markanvisning till Folktomter, liksom f6r all markanvisning. Folk-
tomten pekar mot en mellanskala som befinner sig mellan urbant kvar-
tersbyggande och smahus. Genomférbarhetskriterier skulle kunna
anpassas for att underlatta.

Folktomten som idé handlar om att peka ut utrymmet, sjdlva marktill-
delningen och den stora utmaningen &r att vaga préva det i praktiken.
Laget &r nu lite av ett moment 22 da det dr svart att utveckla husmo-
deller eller styrka erfarenhet ndr tomtyta séllan avsitts eller planeras in
fér mindre projekt.

Kommunen sitter pa dubbla roller med bade ansvar for samhéllet och
medborgarna samtidigt som de dr markdgare med ekonomiska drivkraf-
ter och vill varda relationer till stora byggaktérer. Kommunen har nyck-
eln till marknaden, parallellt med ansvaret for det gemensamt dgda och
medborgarnas val och ve.

Kommuner kan arbeta pa olika satt med markanvisningar av sin mark
men det ar sillan en helt 6ppen eller tydlig process.

SAMSPEL

Dynamiken mellan brukare-byggare-kommun ar till stor del formad av
praxis och invanda monster. Aven om det finns praktiska utmaningar
med smaskalig fastighetsindelning, dr det framfdrallt ett kulturellt
skifte som behdvs.

De avgdrande besluten fattas i allm&nhet mellan byggbolagen och
kommunen. Brukarna blir serverade ett firdigt resultat och far rollen
som passiv konsument.
Genom var praktik har vi ofta sett mindre projekt fastna eller snubbla
Over snariga krav. Var tes &r att om kommunerna skulle kunna stétta
sma lika mycket som stora, skulle det gagna hela samhéllet.

| en postkapitalistisk framtid med flackande malbild maste samhaillet
titta inat och hitta mening och mal dar vi star. Grén nedvaxt och lokal
férankring, motstandskraft, decentralisering, sjélvférsdrjning &r inte
langre bara politiska slogans. Kommunerna kan ta ett mer aktivt ledar-
skap, ett fordldraskap. Det behovs lite briansle for att folk ska kunna
lara om, for att kunna véxla upp som medborgare. Ett ddelt uppdrag for
kommunerna, att visa pa hur alla kan vara samhéllsbyggare och sjalvfér-
troendet man far av att delta. Hur lang tid det tar att féréandra en sjalv-
bild &r omgjligt att sédga. Att ga fran passiv kund till aktiv medborgare
kraver fordndring av synsétt som kan stricka sig genom generationer.
Men vinsterna dr langsiktiga.

Marken dr det gemensamma. Men hur delar vi pa den? Vem ska fora
brukarnas talan om inte kommunen? Kommunen ska stirka strukturer
som pa sikt ger social hallbarhet. Om tjdnstem&nnen kan véxla dver till
nagonting mer likt ett fordldraskap, och med pedagogik och empati
fostra till medverkan, blir steget till social hallbarhet kort.
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FRAMTID

Det finns en férestilining att om de stora féretagen gynnas sa sipprar
lite av rikedomen ner lokalt. Folktomten &r idén om det motsatta: att
ge en plattform at manga lokala sméa aktérer samtidigt. Mer grow up,
mindre trickle-down.

Rikedomen dr utrymmet, mdéjligheterna och kontrollen éver de resur-
ser och de installationer som underlattar fér det egna boendet eller
verksamheten. Den direkta ekonomiska vinningen kommer i andra hand
men férdelas at och tillfaller de lokala medborgarna med farre mellan-
hander.

Staden behdéver vdxa - men vad ska vdxa, vilka ska vaxa?

Folktomten &r en ekonomisk modell som handlar om demokrati och
medverkan. Malet med Folktomten dr att férandra kulturen kring fastig-
heter och bredda mdjligheterna i staden. Folktomten &r inte ett koncept
som nagra féretag kan tjdna jattemycket pengar pa utan ett sitt att
sprida marken och férdela vinsterna till medborgarna sjilva.

Folktomten kanske verkar utopisk eller romantisk i jamférelse med
hur det oftast fungerar i fastighetsbranschen. Men den ordning som
féljs idag &r pa manga sitt naiv som bérare av samhillsbygget, och
framférallt kortsiktig.

Meningen med Folktomten &r att betona att det finns andra vagar och
att marken kan utvecklas mycket langsiktigare och mangsidigare om
samhéllet ger utrymme till det.

Vi diskuterar allt men varfér dr det sa fa diskussioner om hur marken
fordelas? Brukaren kommer i andra hand. Nagon annans affar kommer i
férsta hand. Det ar ordningen.

Vi behover stddja det lokala, fysiska och platsbundna. Det externa och
globala behover ingen extra hjilp.
Markens bruksvérde &r viktigare an marknadsvardet.

TACK

HELEN HELLEMARK KNUTSSON, landshévding Vasterbotten

SARA THOR forskare, stéllforetrddande prefekt, Umea Arkitekthégskola
GUSTAF EDGREN talesperson bostadspolitik Trd- och Mébelféretagen
CECILIA ASK ENGSTROM talesperson niringspolitik Trd- och Mébelféretagen
JAN RYDEN-BONMOT firfattare och designstrateg

GABRIEL WIKLUND arkitekt Between the Lines

JENNA BRANDON byggherre i Vallastaden

NILS SODERLUND arkitekt, Freningen fér Bygggemenskaper

MARIA BLOCK arkitekt Blockark, Stiftelsen Byggekologi

PER LIEDNER arkitekt Formverkstan

RUNE BRANDT stadbyggnadsdirektér, Umea kommun

HELEN NILSSON mark- och exploateringsdirektdr, Umea kommun
ANNA FLATHOLM stadsarkitekt, Umea kommun

AGNETA HOGSTADIUS Kollektivhusféreningen Umea

LISELOTT HOLM Kollektivhusféreningen Umeé

ELIN OLSSON linsarkitekt Vasterbotten

PO TIDHOLM forfattare, journalist, norrlandsskildrare

DAVID CARLSSON fastighetsutvecklare, vd Di6s, tidigare vd Balticgruppen
CHRISTER JOHANSSON talesperson Byggféretagen Norrland
THERESE ULLBERG mark- och exploateringsingenjér Umea kommun
CRISTOFER BOMAN regionchef HSB norr

JULIA MALMSTEN markanvisningssamordnare Markanvisning.se
ANNELIE MARTENSSON strategisk utveckling Boverket

CORNELIA REDEKER arkitekt och prefekt Umea Arkitekthdgskola
EMELIE AKTANIUS arkitekt och larare Umea Arkitekthégskola
ROEMER VAN TOORN professor Umea Arkitekthégskola

KASIMIR SUTTER WINTER arkitekt Parti Design

JONAS LUNDH projektchef Coompanion Vasterbotten

VIKTOR HILLEBJORK entreprensr Umea

MALIN GYLL arkitekt och ingenjor Structor Umea

VICTORIA PERCOVICH ekonom, hallbarhetsstrateg, CSAM, forskare MH
STEVEN CUZNER konstnir, engagerad i bostadspolitik

MADELEINE ERIKSSON docent UMU

HAKAN GUSTAFSON designer Studio With

JOHANNA GULLBERG arkitekt, forskare, boende Svartlamon
STUDENTER UMA i Vertical Workshop 2025 ak 2-5 Umeé Arkitekthdgskola
MARIA BOBERG stadsarkitekt Ostersunds kommun

LEIF AHNLAND stadsarkitekt Tibro kommun

GUSTAV HAMLUND samhillsbyggnadsstrateg Bodens kommun

JENNY LINDBERG samhillsbyggnadsstrateg Lulea kommun

MATILDA ERIKSSON arkitekt, Luled kommun

CAROLINE KJELLGREN mark- och exploateringsingenjér Luled kommun
ERIK JOHANSSON mark- och exploateringsingenjor Luled kommun
RITA LARSSON Folkhagen Byggemenskap Lulea

REBECKA ENGVALL stadsarkitekt Ulricehamns kommun

ANGELICA HARNSTRAND mark- och exploateringsingenjér Ulricehamns kommun
FREDRIK LINUSSON planchef Ulricehamns kommun

ANDERS BERENSSON sakkunnig ViN, arkitekt, larare KTH

LONE-PIA BACH sakkunnig ViN, professor KKH

PETER STROM formgivare Konst & Teknik



VAD AR FOLKTOMTEN?
Folktomten &r en liten markanvisning som riktar sig direkt till
brukaren/ medborgaren.
Folktomten &r ett format som underlattar for direkt medverkan.
Folktomten stérker social hallbarhet och lokala ekonomier.

VAR KAN VI PROVA FOLKTOMTEN?
Folktomten kan anvindas i arbetet med nya planer.
Folktomten kan anvindas for infill-projekt och som kitt, lankar
eller katalysatorer i stadsmassan.

Folktomten kan anvidndas inom befintliga fastigheter som har
O6verblivna ytor eller ytor som kan omprogrammeras.

VEM KAN PROVA FOLKTOMTEN?
Folktomten kan vara ett planverktyg fér kommuner i hela Sverige.
Folktomten kan férdela mark till alla invanare som vill bruka den
for egna syften.
Folktomten bidrar till 6kade arbetstillfallen for sma lokala entre-
prendrer.

HUR KAN VI PROVA FOLKTOMTEN?
Folktomten fungerar val med de flesta kommuners markanvis-
ningspolicy.

Folktomtsformatet innefattar forslag pa upplatelseavtal, mark-
nadsféring, och genomgang av lagrum, samt modeller fér brukar-
stdd och bygglovshantering.

Folktomten verkstélls genom férdndrade synsatt pd kommunerna.



