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Forord

Boverket vill med denna rapport vacka intresse for byggemenskaper och
sprida kunskap om vilka mervarden byggemenskaper kan ge ur ett
kommunalt perspektiv. Det handlar om vilken roll denna form av
bostadsprojekt kan ha i bostadsforsorjningen och stadsutvecklingen och
hur man frdn kommunens sida kan agera for att underlatta for byggemen-
skaper. Vi vander oss i forsta hand till kommunala tjdnsteman och
politiker med ansvar for bostadsforsérjning och stadsutveckling,
inklusive fysisk planering och markanvisning. Materialet kan ocksa
fungera som en introduktion till konceptet byggemenskaper &ven for
andra som &r intresserade.

Skriften har tagits fram av en projektgrupp bestaende av Ulrika Hagred,
projektledare samt Assar Lindén, jurist, Lisa Borgstrém Akesson, eko-
nom och Karolina Andersson, lantmétare.
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Sammanfattning

En byggemenskap ar en modell eller organisationsform for planering
och genomférande av ett byggprojekt, vanligen ett bostadsprojekt. | en
byggemenskap &r det de som ska bo i huset som sjélva &ger och driver
projektet, utifran en idé om hur och var de 6nskar bo.

Modellen &r &nnu ganska oprévad har i Sverige men anvands mer fre-
kvent i andra lander, till exempel i Tyskland. Boverket vill med den hér
skriften bidra till att byggemenskaper far en naturlig roll i bostadsforsorj-
ning och stadsutveckling aven i svenska kommuner. Vi vander 0ss i
forsta hand till kommunala tjansteman och politiker med ansvar inom
dessa omraden. Fokus ligger pa att forklara vad byggemenskaper ar och
visa vad en kommun kan ha att vinna pa att framja sadana projekt samt pa
hur kommunen kan agera for att underlatta for byggemenskaper.

Varfor byggemenskaper?

Byggemenskaper kan vara ett sétt att mota efterfragan fran invanare med
sarskilda onskemal nar det géller hur eller var de vill bo. Det kan géra det
mojligt att fa igdng bostadsprojekt pa platser dér det saknas intresse fran
kommersiella byggaktorer. Genom att det inte finns ndgot avkastnings-
krav fran en extern aktor kan kostnaderna hallas nere och byggemen-
skapen avgor sjalv vilka kvaliteter gruppen efterfragar i forhallande till
kostnaden. | Tyskland framhalls dels att byggemenskaperna genom sitt
engagemang bidrar till social stabilitet i stadsdelen, dels att modellen
resulterar i en efterstravad smaskalig variation och mer spannande arki-
tektur. Erfarenheten ar ocksa att manniskor som engagerar sig i bygge-
menskaper eller andra brukarinitierade byggprojekt &r angelagna om en
hallbar livsstil och stéller héga krav pa miljéhansyn i materialval och
energilosningar.

Utmaningar fér byggemenskaperna

For byggemenskaperna ligger svarigheterna framforallt i att fa tag i en
lamplig tomt och att fa finansiering for projektet. Det kan bidra till att
projektet drar ut pa tiden och att medlemmarna hinner ledsna. Juridiken
kring byggprocessen ar ytterligare en utmaning. En del av dessa svarig-
heter kan kommunen bidra till att évervinna.

Boverket
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Olika servicenivaer gentemot byggemenskaper
Boverket visar har pa olika tankbara atgarder och servicenivaer nar det
géller att underlatta for byggemenskaper. Ett forsta steg kan vara att:

e Tabort eventuella hindrande krav i riktlinjer for markanvisning.

o Stalla enkla krav pa intresseanmalan for markanvisning.

o Erbjuda detaljplanelagd mark och forhallandevis sma tomter.

o Sélja mark till fast pris och vérdera anbuden utifran kvalitetskriterier.

Om kommunen har ambitionen att inte bara majliggora utan ocksa under-
latta for och framja byggemenskaper kan man daruttver:

o Utse nagon eller ett par kontaktpersoner for byggemenskaper.

e Tydliggtra och kommunicera kommunens policy for markanvisning
och tillhandahalla lattillganglig information om den kommunala
arendegangen och vilka krav kommunen staller i olika skeden.

e Avvakta med att ta betalt for kommunens tjénster tills byggemen-
skapen kan lyfta byggkrediten.

Foér kommuner som &r angelagna om att byggemenskaper blir ett naturligt
och aterkommande inslag i bostadsforsérjningen och stadsutvecklingen
finns det anledning att arbeta mer proaktivt. Man kan till exempel:

o Satta upp ett konkret mal for inslaget av byggemenskaper, kopplat till
vad man fran kommunens sida vill uppnd med detta, och ge berorda
forvaltningar ett tydligt uppdrag.

» Oronmarka tomter for byggemenskaper och fordela genom direkt-
anvisning.

o Erbjuda en personlig ”lotshjalp” genom den kommunala &rende-
gangen.

e Bjuda in allménheten till dialog infor stérre utbyggnader och ge
mojlighet for hushall och grupper att hitta varandra.

o Erbjuda en aterkommande métesplats och utnyttja olika kanaler for
att na ut till och sammanfora intresserade enskilda hushall, bygge-
menskaper och andra berdrda aktorer.

Dessa och andra téankbara atgarder beskrivs i rapporten och vi hoppas att
fler idéer kommer att vaxa fram och spridas efter hand som erfarenhet-
erna av detta satt att driva bostadsprojekt pa okar.



Byggemenskaper som en del i bostadsforsdrjningen 9

Inledning

“En byggemenskap ar en grupp manniskor som utifran sina egna ambi-
tioner tillsammans planerar, later bygga och sedan anvéander en byggnad”.
(Foreningen for byggemenskaper).

I en byggemenskap ar det de som ska bo i huset som sjalva driver pro-
jektet utifran en idé om hur och var de 6nskar bo. Genom att fran kom-
munens sida framja byggemenskaper dppnas en mojlighet att ta till vara
lokala initiativ fran civilsamhallet och fa till stand ett bostadsbyggande
som inte blir av pd marknadens initiativ. Det kan gélla saval d&ganderétt
som kooperativ hyresratt eller bostadsratt.

Bakgrund

Byggemenskaper &r ganska vanligt i olika delar av Tyskland, men fore-
kommer ocksa i till exempel Nederlanderna, Schweiz. Osterrike och
Finland. Har i Sverige ar det hittills bara ett fatal initiativ som fullfoljts
och trots ett okat intresse pa senare ar kan man annu inte tala om nagot
uppsving for detta sétt att driva bostadsprojekt. Det kan finnas flera
orsaker till det men Boverket beddmer att en av forutsattningarna for att
konceptet ska sla igenom pa den svenska bostadsmarknaden ar att det
finns tillrackligt intresse och engagemang fran kommunernas sida.

Syfte och malgrupp

Syftet med denna rapport ar ytterst att bidra till att byggemenskaper sa
smaningom kan fa en mer naturlig roll i bostadsforsérjning och stads-
utveckling aven har i Sverige. Fokus ligger pa att forklara vad byggemen-
skaper ar och visa vad en kommun kan ha att vinna pd att framja sadana
projekt samt pa hur kommunen kan agera for att underlatta for bygge-
menskaper. Malgruppen &r i forsta hand kommunala tjanstemén och poli-
tiker med ansvar for bostadsforsérjning och stadsutveckling, inklusive
fysisk planering och markanvisning. Det &r inte friga om nagon handbok
i att driva byggemenskaper men materialet kan fungera som en introduk-
tion till konceptet &ven for andra som ar intresserade.

Metod och kallor

Erfarenheterna av att driva byggemenskaper i Sverige &r begransade,
liksom litteraturen pa omradet. Materialet bygger i hog grad pa muntliga
kallor, till exempel konsulter, kreditgivare, kommunala planerare och
medlemmar i aktuella byggemenskaper. Vérdefulla synpunkter pa utkast
har lamnats av féljande personer, som ingatt i en 16st sammansatt refe-
rensgrupp (i bokstavsordning):

Boverket
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Erik Berg, Inobi AB

Tinna Harling, Rod Arkitektur, Planering och fastighetsutveckling
John Helmfridsson, arkitekt

Kerstin Kéarnekull, arkitekt och forskare, kollektivhuset Fardknéppen
Lea Lohr, Fastighetskontoret Géteborg

Lukas Ljungqvist, Stadsbyggnadskontoret Stockholm

Josephine Nellerup, Stadsbyggnadskontoret Malmo

Anna Olsson, Stadsbyggnadskontoret Goteborg

Pernilla Ottosson, Inobi AB

Staffan Schartner, arkitekt, ordférande i Féreningen for byggemenskaper
Jan-Ove Ostbrink, Sveriges kommuner och landsting (SKL)

En studieresa till de tyska staderna Tibingen, Freiburg och Stuttgart i
september 2018 gav insikt i hur man dar arbetar med byggemenskaper i
stadsutvecklingen och vilka fordelar som kan uppnas genom det.

En konsult har anlitats for att reda ut vilket handlingsutrymme kommu-
nen har nér det géller att underlatta finansieringen fér en byggemenskap.

Innehall och disposition
Inledningsvis redovisas vad byggemenskaper ar samt bakgrund, syfte,
malgrupp, metod och kallor for denna rapport.

I del I finns en fylligare forklaring av begreppet byggemenskap och nér-
liggande koncept samt korta beskrivningar av nagra genomforda respek-
tive nu aktuella byggemenskaper i Sverige.

Del I handlar om vad som kan uppnas genom att ge byggemenskaper en
plats i bostadsforsorjningen; vad en kommun kan vinna pa att framja den
hér typen av brukarinitierade bostadsprojekt.

Del 111 ger en kortfattad beskrivning av vilka hinder och svarigheter som
byggemenskaper ofta stoter pa.

Del 1V, slutligen, &r avsedd som en vagledning till vad man fran kommu-
nens sida kan gora for att framja byggemenskaper. Manga av de tips som
ges har kan ocksa tillampas mer generellt, av den kommun som vill
underlatta for mindre byggaktorer 6verhuvudtaget.

Pa skuggade plattor ges fordjupningar och exempel, varav en hel del hamtade
fran Tyskland, dar projektgruppen gjort studiebesok i tre stader. Exemplen dari-
fran &ar tankta som inspiration. De beskrivna tillvagagangssatten ar inte alltid
direkt dverforbara till svenska forhallanden.

Déar inget annat anges ar bilderna tagna av Ulrika Hagred.
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Del I. Vad ar en byggemenskap?

Begreppet byggemenskap har anvénts pa lite olika satt men dr numera ett
skyddat varumarke, med avsikten att det inte ska kommersialiseras. Det
ar Foreningen for byggemenskaper som dger begreppet och som har
foretrade att definiera vad begreppet innebér och hur det anvands. Som
definition har féreningen beslutat om formuleringen ”En byggemenskap
ar en grupp manniskor som utifran sina egna ambitioner tillsammans
planerar, later bygga och sedan anvéander en byggnad”.

Som komplement till definitionen har Féreningen for byggemenskaper
fortydligat avgransningen gentemot dels bogemenskaper, dels kommer-
siella projekt: En byggemenskap handlar om vad som hander fram till
fardigstallandet — en bogemenskap om det som sker dérefter. En bygge-
menskap har alltid det formella byggherreansvaret. Det innebér att byg-
gemenskapen star for finansieringen av projektet — med eget eller lanat
kapital — och att gruppen &r fri att sluta avtal med vilka konsulter och
entreprendrer den vill. En byggemenskap kan vélja vilken upplatelseform
som helst.

Den har definitionen innebér ingen avgrénsning till bostader utan det kan
ocksa galla en foreningslokal eller annan byggnad. | denna rapport tar vi
dock sikte pa byggemenskap som en modell eller organisationsform for
planering och genomférande av bostadsprojekt.

En "akta” byggemenskap &r sin egen byggherre

| definitionen av en "akta” byggemenskap ligger alltsa att det &r bygge-
menskapen som ar byggherre. Det finns inte manga exempel i Sverige pa
byggemenskaper enligt denna strikta definition, alltsa byggemenskaper
som byggt i egen regi, utan nagon professionell aktor som byggherre.

Den statliga utredningen om bostader for aldre 2014-2015 sag bygge-
menskaper som en mojlig modell for att samla seniorer kring ett gemen-
samt bostadsprojekt. Utredningen utgick da fran att konceptet kunde
omfatta dven grupper som samarbetar med en professionell fastighets-
agare, som patar sig den formella byggherrerollen. Det viktiga dr, menade
utredningen, att medlemmarna i gruppen, dvs. byggemenskapen, deltar
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aktivt i processen och har ett avgorande inflytande pa innehall och
utformning.*

Saval den erfarenhet som finns i Sverige som den betydligt vidare erfa-
renhet som finns internationellt visar att byggemenskaper kan drivas pa
olika satt. Det forekommer att byggemenskapen véljer att samarbeta med
en professionell byggherre, utan att sldppa kravet pa inflytande dver
processen. Mot detta kan anféras att det alltid ar den som formellt dger
projektet, den som ansvarar for finansieringen, som har att fatta de
avgorande besluten. Men ur kommunens synvinkel kan det vara av
mindre betydelse om bygginitiativ fran grupper av medborgare utformas
som “akta” byggemenskaper eller inte. | denna rapport utgar vi fran den
varumarkesskyddade definitionen av byggemenskap men talar ibland om
"byggrupper”, med en nagot vidare avgransning, framforallt vad galler
det formella byggherreansvaret.

Grundlaggande ér att tonvikten i konceptet ligger vid processen snarare
an produkten. Byggemenskapen — eller byggruppen — ska alltsa ses som
en form for att organisera och planera ett bostadsprojekt, inte som en
boendeform i sig, dven om det ofta finns en uttalad idé med det boende
som processen ska leda fram till. Det rér sig om en grupp méanniskor som
tillsammans planerar och later bygga ett eller flera bostadshus, utifran en
gemensam idé om hur de vill bo. Det sociala innehallet i den framtida
eventuella bogemenskapen &r en annan fraga.

Exempel pa byggemenskaper i Sverige

Det finns inte manga exempel pa byggemenskaper genomforda under de
senaste decennierna i Sverige. Pa 1990-talet byggdes tva ekobyar, Under-
stenshojden® i Bjorkhagen i Stockholm med 44 lagenheter och Smeden i
Jonkoping med 24 lagenheter, bada med inflyttning 1995. Langt senare
tillkom tva mindre projekt: Urbana villor med sju lagenheter i Malmo ar
2009 och Kumlet med tta lagenheter p& Branno i Géteborg ar 2013.% Tre
av dessa projekt beskrivs ndrmare i en handbok om byggemenskaper som
tagits fram med stod av Delegationen for hallbara stader. Personer som

! SOU 2015:85 Bostader att bo kvar i. Bygg for gemenskap i tillganglighetssmarta
boendemiljoer.

2 Understenshdjden var egentligen ingen byggemenskap enligt den nu fastlagda defini-
tionen, eftersom Stockholms stad krévde en etablerad byggherre, vilket blev HSB och
Smaa, ett kommunalt bolag som arbetade med sjalvoyggeri.

8 Féreningen for byggemenskaper, webbplatsen.
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var med och som fortfarande bor i husen intervjuas om hur det gick till
nar deras bostadsidéer forverkligades.

Varen 2018 var det invigning av den kooperativa hyresrattsféreningen
Lagn6 Bo utanfor Trosa. Det ar 19 lagenheter i varierande storlekar med
gemensamma utrymmen och en inglasad vintertradgard. Idén har varit att
skapa "ett smaskaligt boende for alla aldrar, byggt pa gemenskap, delak-

tighet och miljémedvetenhet”.

Byggemenskapen Lagno Bo satsade pa
en gemensam vintertradgard.

Foto: Tin Carleson

Bostadsrattsforeningen Kopparslagaren i Hudiksvall bestar av ett tiotal
pensiondrer, som sedan 2004 arbetat for att skapa ett gemensamt ekolo-
giskt boende, genom att bygga om och bygga till i ett gammalt trdhus-
kvarter i centrala staden. Hosten 2016 kunde de flytta in i sitt flerbostads-
hus med sma lagenheter med hdgt i tak, byggt i homogent tra med brand-
vaggar av poros lera, solceller pa taket, ett litet vindkraftverk och regn-
vatten till toalettspolning.®

I juni 2018 var det inflyttning for den kooperativa hyresrattsforeningen
Hogslatts Vanboende i Gerlesborg i Tanums kommun. Det &r 12 l1agen-
heter i “ett ekologiskt, socialt och ekonomiskt hallbart boende fér gamla
och unga néra Gerleshorgsskolan och p& badrocksavstand fran havet”.’”

Projektet beskrivs narmare pa sidan 26-27.

Broms Wessel, Ola och Hedstrom, Hasse, 2016: Byggemenskaper.

Webbplatsen for den kooperativa hyresrattsféreningen Lagné Bo 2018-08-17.
Webbartiklar pa webbplatserna Ellevio, Hela Halsingland, ETC samt Grus&Guld.
Webbplatsen for Hogslatts VVanboende 2018-08-17.

~N o o b
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| Hogslatts Vanboende prioriterades
rymlighet p& hojden i lagenheterna, som
annars var ganska sma.

Foto: Paula Oksanen

Nu aktuella projekt

Byggemenskapen brf Lyckan i Géteborg fick i maj 2017 en markanvis-
ning i Vasastaden i G6teborg och i september 2018 Idmnades bygglov for
ett trahus i tre vaningar med fyra stora och sex sma lagenheter. Fore-
ningen bestar av fyra unga barnfamiljer som ser fordelar med att bo i
samma hus och kunna hjalpa varandra i vardagen. | konceptet ingar ocksa
att bygga och bo energisnélt och med begransad miljopaverkan.®

Byggemenskapen Arlan vill uppfora ett flerbostadshus med 29 lagenheter
pa Arlegatan i Majorna i Goteborg. Arkitektfirman Inobi fick redan 2013
en markanvisning dar, i syfte att fa till stind Géteborgs forsta byggemen-
skap. Féreningen Arlan bildades 2017 och har sedan dess arbetat med
programarbetet. Byggnaden ska vara miljomassigt i framkant, med hoga
krav pa energiprestanda och materialval och l6sningar som underlattar for
de boende att klara vardagen utan att ha egen bil. Malet ar att inflyttning
ska ske i bérjan av 2021.°

Arkitektfirman Inobi har dven ett projekt pa gang i Hoviksnas, pa Tjorn.
Dér har en bit mark avsatts for en byggemenskap — Tangerods tradgardar
— inom den pagaende satsningen Tangerdds ekoby. De forsta husen i
ekobyn var klara varen 2018 och for byggemenskapen ar inflyttning
planerad till 2021.

Den kooperativa hyresrattsforeningen Réda Oasen fick i maj 2017 en
markanvisning i Sege park i Malmé. Foreningen ska bygga om ett befint-

8 Goteborgs Stads markanvisning 2017-05-22, Byggemenskapen Lyckans
ansokningshandlingar samt personlig kontakt.
® Inobis och Foreningen Arlans webbplatser 2018-08-17.
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ligt hus pa ett fore detta sjukhusomrade till 10 lagenheter. Det ingar i ett
stort planomrade dar Malma stad har anvisat mark till ytterligare ett tiotal
aktorer.

I maj 2018 gick Stockholms stad ut med en méjlighet till intresseanmalan
for ett byggemenskapsprojekt inom detaljplaneomradet Malarang, som i
sin tur ingdr i ett storre stadsutvecklingsprojekt, Fokus Skarholmen. Om
intresse finns kommer en markanvisningstavling fér byggemenskaper att
utlysas.

Angransande begrepp
Den finns en hel del begrepp som kan vara svara att halla i sar, nar det
géller bostadsprojekt som initieras av dem som ska bo i huset eller husen.

"Byggrupper” — ett mer 6vergripande begrepp

Begreppet byggrupper anvands ibland synonymt med byggemenskap
men har anvands byggrupper som ett nagot vidare begrepp an byggemen-
skap. Det omfattar dven grupper som tar hjélp av en professionell bygg-
herre for att forverkliga sin idé om ett gemensamt boende eller en boge-
menskap (se nedan), till exempel en seniorhusférening eller en kollektiv-
husforening. Ibland kallas sadana grupper for startargrupper. Projekten
kan ocksa kallas for brukarinitierade eller brukarledda projekt.

Begreppet byggherregemenskap forekommer ocksa och kan vara syno-
nymt med byggemenskap, men kan ocksa innebara att en eller flera av
medlemmarna i gruppen inte sjalva ska bo i huset utan deltar som lang-
siktiga investerare och ser delégarskapet i det fardiga huset som en kapi-
talplacering.

Sjalvbyggeri — med insats av eget arbete

Sjalvbyggeri ar ett begrepp som fran borjan var kopplat till egnahems-
rorelsen pa 1920-talet och som gick ut pa att det skulle goras ekonomiskt
mojligt for fler hushall att skaffa sig ett egnahem genom att sjalv bidra
med betydande arbetsinsatser vid bygget. Begreppet anvénds idag bland
annat av Smaa AB, en bostadsutvecklare i Stockholm/Uppsala/Malar-
dalen, och avser da en mojlighet for det enskilda hushallet att sjalv
fardigstélla sitt nya hus invandigt, alternativt anlita egna hantverkare for
att utfora arbetet. Syftet ar dels att kunna satta personlig pragel pa huset,
dels att halla nere kopeskillingen.

Ett helt annat exempel pa vad sjalvbyggeri kan innebéra &r Egnahems-
fabriken pa Tjorn, som har det konkreta malet att med starkt inslag av
utbildning och eget arbete bygga mindre smahus fér unga, nyanlanda och
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pensionarer. Avsikten ar ocksa att starka lokala samhéllsnatverk och
bygga upp en organisation for att fortsétta bygga bostadshus pa Tjorn.'

Bogemenskap eller gemenskapsboende — ett satt att bo

Medan byggemenskap avser processen att driva ett bostadsprojekt, sa
avser begreppet bogemenskap eller ibland gemenskapsboende en boende-
form, dvs. ett sétt att bo. Byggemenskapen kan efter inflyttning dverga i
nagon form av bogemenskap, dar varje hushall har sin egen lagenhet, fullt
utrustad, men darutover tillgang till utrymmen fér gemensamma aktivi-
teter.!

"Med gemenskapsboende eller bogemenskap menar vi i det har sammanhanget
olika former av kollektivt boende. Vad och hur mycket man vill vara med och
paverka kan variera. Intresset for byggemenskaper gér ofta hand i hand med en
ambition om gemenskapsboende.”

Kélla: Géteborgs Stads webbplats

Kollektivhus — mer fokus pa gemensamma aktiviteter
Begreppet kollektivhus satter fokus pa utformningen av huset, i kombina-
tion med att boendet innebér vissa organiserade gemensamma aktiviteter.
Varje kollektivhusforening avgor sjalv vad som ska inga i det kollektiva.
Ofta ar det obligatoriskt att i ndgon utstrackning delta i fastighetsskétseln
och i gemensam matlagning. Alla hushall har en egen lagenhet och darut-
over del i ett storre kok och andra gemensamma utrymmen.*? *

Kollektivhus har oftast tillkommit genom en process som liknar en
byggemenskap, med en hég grad av brukarinflytande under bygg-
processen. De flesta av de drygt 40 kollektivhus som finns i Sverige
vaxte fram under 1980-talet, i forsta hand i de storre staderna. Idag verkar
intresset 6ka pa nytt. Sex nya kollektivhus har byggts under de senaste
fem &ren och fler ar pé vag.

Boendekollektiv — mer som a gemensamt

| ett boendekollektiv (kallas dven klusterboende eller bara kollektiv) gar
grénsen for den privata sféren vid dorren till det egna rummet. Man har
ett eget rum, eventuellt med toalett, i en gemensam l&dgenhet och delar
alltsa vardagsrum, kok och kanske aven badrum med 6vriga boende.

19 bresentation samt Egnahemsfabrikens webbplats.

1 Blomberg, Ingela och Kérnekull, Kerstin 2013: Bygga seniorboende tillsammans.
Foreningen Kollektivhus NU, webbplatsen.

13 S0U 2015:85 Bostader att bo kvar i. Bygg for gemenskap i tillganglighetssmarta

boendemiljoer.

14 Foreningen Kollektivhus NU, webbplatsen.



Byggemenskaper som en del i bostadsforsdrjningen 17

Kooperativ hyresratt —en upplatelseform

Kooperativ hyresratt ar en upplatelseform, som regleras i en sarskild
lag.™ Den som bor med kooperativ hyresratt & medlem i och hyr sin
lagenhet av en kooperativ hyresréttsforening. Foreningen kan antingen
&ga huset eller blockforhyra det av en professionell fastighetsagare, ofta
ett allmannyttigt bostadsforetag. Férutom manadshyran betalar varje hus-
hall en arlig medlemsavgift till foreningen. Vid inflyttning betalas en
upplatelseinsats, som fungerar ungefar som en deposition och aterfas vid
avflyttning. Den som vill flytta sager upp sin lagenhet, som da atergar till
foreningen for fortsatt uthyrning. Det gar alltsa inte att sélja sin lagenhet
utan man far tillbaka sin upplatelseinsats och den tilltradande hyresgasten
erlagger sin upplatelseinsats till féreningen.

Féreningen ansvarar for den ekonomiska férvaltningen och bestammer
hur héga hyror som behdver tas ut for att klara driften. Ansvaret for det
inre underhallet i lagenheten ligger pa det enskilda hushallet. Om fore-
ningen &ger huset ansvarar den sjalv for fastighetsforvaltningen och far
kdpa in de tjanster som behdvs. Vid blockférhyrning kan féreningen
avtala med fastighetsagaren om hur ansvaret ska fordelas. | bada fallen
kan viss grad av eget arbete fran medlemmarnas sida bidra till att halla
nere kostnaderna och darmed hyrorna.

Nyckelbegrepp

Markanvisning

Med en markanvisning avses en 6verenskommelse mellan en kommun
och en byggherre som ger byggherren ensamratt att under en begransad
tid och under givna villkor forhandla med kommunen om 6verlatelse eller
upplatelse av ett visst av kommunen agt markomrade for bebyggande.™®

1 Lag (2002:93) om kooperativ hyresratt.
Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar.
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Del Il. Varfor byggemenskaper?

Att framja byggemenskaper innebér att fanga upp initiativ fran civilsam-
hallet och ta till vara engagemanget fran en grupp hushall som &r beredda
att ta ett gemensamt ansvar for att utforma sitt framtida boende. Nagot
som kan bidra till social stabilitet i bostadsomradet. Byggemenskaper kan
fungera som pusselbitar i bostadsforsorjningen genom att mota efterfra-
gan fran hushall med sarskilda onskemal eller krav pa sitt boende och
mojliggora smaskaliga projekt pa mindre orter eller svagare delmark-
nader.

Intresset Okar

Det finns an sa lange inte manga exempel pa genomforda "akta” bygge-
menskaper, alltsa grupper av enskilda som lyckats driva och finansiera ett
bostadsprojekt i egen regi. Flera har forsokt men kroknat och lagt ner
projektet. Eller — som Byggemenskapen Hogsbo i Goteborg — gatt ihop
med en professionell fastighetsagare, som kunnat fa finansiering. Varen
2018 blev det Klart att det allménnyttiga bostadsforetaget Familjebostader
for Byggemenskapen Hogsbos rékning ska bygga ca 30-40 lagenheter
inom ett storre planomrade. Foreningen ska blockforhyra bostaderna och
sedan hyra ut dem till sina medlemmar.

| Goteborg, dar staden tagit initiativ till att framja bygg- och bogemen-
skaper, finns for narvarande flera grupper som &r aktivt intresserade av en
markanvisning och en utvidgad lista med enskilda personer och andra
aktorer som visat intresse.

Det finns atskilliga grupper runt om i landet som bildats i syfte att dra
igang ett gemensamt bostadsprojekt och bygga efter egna idéer. En del av
dessa byggrupper har eller har haft ambitionen att bygga i egen regi men
de flesta har valt att soka samarbete med en professionell fastighetsagare.
Manga av de syften som man fran kommunens sida kan ha med att framja
byggemenskaper kan uppnas dven med sadana projekt men det ar bara
med en “akta” byggemenskap som man undviker en extern aktors avkast-
ningskrav.

Mota efterfragan fran nya malgrupper

Dagens utbud av bostader ar forhallandevis likformigt och tycks utga fran
en forestallning om att hushallen ser ut som de gjorde pa femtiotalet. Idag
bestar fyra av tio hushall av bara en person. Vart fjarde barn bor med bara
den ena foraldern, vilket ofta innebér att barnen ingar i flera olika
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bostadshushall och att dessa familjer ser olika ut fran tid till annan.
Byggemenskaper kan bidra till att det byggs bostader som passar nya
familjekonstellationer och hushallstyper. Modellen kan framja en 6kad
variation i bostadsutbudet och kanske ocksa mer flexibla lagenhets-
I6sningar.

Figur 2.1 Hushall efter storlek i Sverige 2017. Procentuell fordelning

m 1 person
6

e

m 2 personer
m 3 personer
4 personer

5+ personer

Kalla: SCB, Statistikdatabasen

Figur 2.2 Barn 0-17 ar efter familjeforhallanden 2017. Procentuell férdelning

= med bada foraldrarna
= ensamstéende foralder
= ensamst foralder och

styvforalder
annan an foraldrarna

Kalla: SCB, Statistikdatabasen

Erbjuda ett individanpassat boende &ven i flerbostadshus
Byggemenskapen ar ocksa en modell for att méta efterfragan pa ett indi-
vidanpassat byggande av flerbostadshus. Jamfort med smahusbyggande
ger det stérre mojligheter att fortata och utnyttja befintlig infrastruktur,
minska transportbehovet och gora det mer attraktivt att ta cykeln eller
bussen.

Senior- eller flergenerationsboende

Byggemenskaper skulle kunna spela en storre roll nar det géller att mota
efterfragan fran aldre personer pa boendeformer som inbjuder till gemen-
skap och som gor det mojligt att underlatta for varandra i vardagen,
grannar emellan. 1 den man byggemenskaper kan bli ett realistiskt alter-
nativ for aldre manniskor som i dag bor i bostader som det fungerar daligt
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att aldras i, skulle det kunna oka rorligheten i denna grupp. Vilket i sin tur
skulle frigdra bostader som &r attraktiva for andra grupper.

i Den kooperativa hyresrattsfore-
®™ ningen Vaxthuset i Karlskrona ar
ett seniorhus med 23 lagenheter
och gemenskapslokaler. Projektet
tillkom pa initiativ av Seniorhus-
féreningen i Karlskrona. Man
valde dock att samarbeta med
det kommunala bostadsbolaget,
som tog rollen som byggherre
men drev byggprocessen i nara
samarbete med dem som skulle
bo i huset. Féreningen blockhyr
nu fastigheten av AB Karlskrona-
hem.

Kélla: Seniorhusforeningens
webbplats.

Foto: Fredrik von Platen

Cohousing community for kvinnor i Storbritannien

Older Women'’s Cohousing Project (OWCH) i High Barnet ar Storbritanniens
férsta bygg- och bogemenskap for seniorer (senior cohousing community). En
grupp av kvinnor dver femtio har bildat en forening och latit uppfora 25 lagen-
heter, varav tva tredjedelar ar "leasehold” (hyrk6p) och en tredjedel &r sociala
hyresbostader. | egenskap av pensionarer hade de flesta relativt laga inkomster
och en viktig malsattning var att inkludera aven kvinnor som saknade formogen-
het. Eftersom de darigenom saknade mdjligheter att sjalva lana upp kapitalet
ingick de en dverenskommelse med en bostadsstiftelse, som stod fér finansi-
eringen av projektet tills det stod klart.

Kélla: Webbplatsen UK Cohousing

| Tyskland talar man om flergenerationsboende och menar da inte att en
mormor ska bo med sina barnbarn utan att hushall i olika aldersgrupper,
fran ungdomar till &ldre ska ha méjlighet att inga i samma bygg- eller bo-
gemenskap. | sadana projekt kan ensamstaende, dldre och personer med
funktionsnedsattning integreras och boendeformen anses darigenom bidra
till att stérka lokalsamhallet. *’

Samarbete for att fa fram bostader for resurssvaga hushall

I till exempel Tyskland och Danmark &r det inte ovanligt att kommunen
samarbetar med en byggaktor om att bygga och tillhandahalla bostader
for hushall som har sarskilda svarigheter att havda sig pa bostadsmark-
naden. | vissa stader i Tyskland sker ett sddant samarbete inte sallan med
just byggemenskaper.

17 Nordrein-Westfalens ministerium for néringsliv, energi, byggande, boende och
transport: Baugruppen und Wohngruppenprojekte, Ein Handbuch fiir Kommunen.
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Bostader for nyanlanda i Tibingen

| Thbingen utgjorde byggemenskaper en del i pusslet for att klara bostadsférsorj-
ningen for ett stort antal nyanlanda efter flyktingvdgen 2015. Kommunen inven-
terade sitt outnyttjade markinnehav runt om i staden och bjéd sedan ut dessa
markbitar foér byggande av flerbostadshus. En forutsattning for markanvisning
var att kommunen skulle f& hyra 80 procent av lagenheterna under de forsta tio
aren, for att kunna hyra ut till nyanlanda, Anbuden varderades utifran faktorer
som:

— Hur realistiskt och hur snabbt kan projektet genomféras?

— Vilka idéer har ni for att ytterligare stotta integration?

— Hur stort varde adderar projektet till staden och grannskapet?

— Vad ar konceptet fér huset efter att det varit flyktingbostader?

Sammanlagt 13 tomter fordelades, bland annat till byggemenskaper.

Kalla: Muntlig information samt Erik Bergs blogg pa Inobis webbplats.

Mojliggora projekt pa svagare marknader

En byggemenskap som bygger i egen regi har inget avkastningskrav,
sasom en professionell fastighetsagare maste ha. Konceptet bygger pa att
det finns en grupp av enskilda hushall som &r beredda att satsa tid och
pengar pa att med gemensamma krafter ordna sitt boende. Aven om bo-
stadsefterfragan pa orten generellt sett bedoms som lag, utifran befolk-
ningsutveckling och ekonomisk tillvéxt, kan det finnas en vél definierad
efterfrgan pa en specifik bostadsproduktion, manifesterad i ett aktivt
intresse fran en viss grupp.

Pa lang sikt ar framtiden alltid oviss och det kan forstas finnas en viss
risk for vakanser &ven i ett byggemenskapsprojekt. Men vakansrisken bor
vara betydligt mindre an for en professionell aktor, som satsar pa ett
generellt utformat projekt, utifran en konventionell beddmning av efter-
fragan pa orten. Det finns ocksa skal att tro att den som varit med och
paverkat utformningen av sin bostad och sin boendemiljo tenderar att bo
kvar langre.

Halla nere boendekostnaderna

En lokal bostadsmarknad som ar tillganglig for hushall ur olika inkomst-
skikt och aldersgrupper kan bidra till en kulturell mangfald. Byggemen-
skaper kan vara en pusselbit i det sammanhanget, genom att utgéra ett
alternativ for hushall som inte har rad att efterfraga de nybyggda bostader
som erbjuds pa marknaden. En byggemenskap har flera méjligheter att
halla nere kostnaderna. Byggemenskapen avgor ju sjalv vad man ska
satsa pa i fraga om material, utformning, utrustning, lagenhetsyta, gemen-
samma ytor etc. for att fa en langsiktigt god ekonomi i projektet — liksom
vad man kan avsta fran for att halla nere kostnaderna. Men framforallt
finns det inget externt avkastningskrav pa projektet.
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| Miinchen, den stad i Tyskland dar trycket pa bostadsmarknaden &r som
hardast, raknar Mitbauzentrale'® med att byggemenskaper kan uppféra
agarldgenheter med boendekostnader som &r 40 procent lagre an i det
kommersiella utbudet. Och med kooperativ hyresrétt kan boendekost-
naden hallas ner ytterligare.

Framja gemenskap och social stabilitet

Aven om byggemenskapen inte behdver ha ett uttalat syfte att resultera i
en bogemenskap, sa visar erfarenheten att det gemensamma ansvaret
under byggprocessen baddar fér en gemenskap &ven i forvaltningsskedet.
Ett socialt sammanhang i boendet for de enskilda hushallen kan ocksa
bidra till social stabilitet i kvarteret.

"Vaxthuset kooperativ hyresrattsférening har till andamal /.../att genom medlem-
mars egna insatser tillhandahalla lokaler, service och tjanster for framjande av
medlemmarnas aktiva boendegemenskap, trygghet, halsa och valbefinnande,
spontana och planerade méten i gemensamhetslokalen samt, i enlighet med
Karlskrona Seniorhusférenings malsattning, harigenom verka for ett socialt
hallbart boende.”

Ur féreningens stadgar

Motverka ensamhet och social isolering

Byggemenskaper kan ge ett socialt ssmmanhang fér ensamstaende och pa
sa satt motverka ofrivillig ensamhet, inte minst bland &ldre. I synnerhet
om byggemenskapen tar sikte pa att skapa forutsattningar till vardaglig
gemenskap i boendet. En satsning pa bygg- och bogemenskaper med
inriktning pa seniorer kan ses som en strategi for att motverka ofrivillig
ensamhet och social isolering, och darmed frdmja god hélsa och livskva-
litet bland de allra &ldsta i framtiden. Fragan om ensamhet ur ett folk-
halsoperspektiv uppmarksammas nu i manga lander och studier visar pa
att ofrivillig ensamhet ger dkad risk for saval fysisk som psykisk ohélsa.*

Ensamboendet okar kraftigt efter 65 ar, i synnerhet bland kvinnor. Att bo
ensam behdver inte vara forenat med social isolering och upplevd ensam-
het men aldrandet i sig for ofta med sig 6kande svarigheter att uppratt-
hélla sociala kontakter 6ver avstand och betydelsen av dem som finns i
narheten till vardags tenderar att 6ka. Av kvinnor mellan 75 och 84 ar bor
over halften ensamma och av kvinnor 6ver 85 bor atta av tio ensamma.

18 ”Medbyggnadsbyran”, en kommunal instans som bistar byggemenskaper.
Se t.ex. Peter Strang 2014: Att hora till. Om ensamhet och gemenskap.
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Figur 2.3 Andel ensamboende i olika aldersgrupper 2016—-2017. Procent
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Kalla: SCB, Statistikdatabasen, Undersékning om levnadsforhallanden.

Ensamhet uppmérksammas internationellt som ett folkhalsoproblem

Fragan om ensamhet ur ett folkhalsoperspektiv &gnas en lang artikel i The
Economist hosten 2018. De som ar ensamma ar inte bara mer ledsna, de har
samre halsa och dor yngre, sammanfattar underrubriken och inledningsvis
konstateras att Theresa May i borjan av 2018 tillsatte en sarskild "ensamhets-
minister” i Storbritannien. Att andelen enpersonhushall har 6kat dramatiskt
sedan 1960 i saval USA och Japan som i europeiska lander lyfts fram. Och &ven
om mekanismerna ar svara att belagga kan man visa pa flera studier som har
funnit samband mellan ensamhet och sémre hélsa, och &ven kopplingar till en
rad specifika fysiska sjukdomstillstand.

Kaélla: The Economist 2018-09-01: All the lonely people. Loneliness is a serious public-
health problem.

Levande stadsdelar med intressantare arkitektur

" Arkitektur, form och design ska bidra till ett hallbart, jamlikt och mindre
segregerat samhalle med omsorgsfullt gestaltade livsmiljder, dar alla ges
goda forutsattningar att paverka utvecklingen av den gemensamma
miljon.” Regeringens forslag till nytt mal for arkitekturpolitiken.?

Beroende pa inriktning och syfte kan byggemenskaper framja integration
och mangfald i stadsdelen. En byggemenskap kan i sig tillfora en ny mal-
grupp och kanske en ny boendeform i sin stadsdel. | Tyskland trycker
man pa att byggemenskaperna sammantagna omfattar en stor variation av
méanniskor med avseende pa alder, inkomst, utbildning och etnicitet,
vilket bidrar till levande stadsdelar.

20 prop. 2017/18:110 Politik for gestaltad livsmiljo.
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Klaus Siegl, projektchef for utbyggnaden av
den nya stadsdelen Rieselfeld i Freiburg,
menar att byggemenskaper ger liv och
rorelse direkt i ett nytt bostadsomrade, som
annars ofta uppfattas som ganska dott
under de forsta aren, i synnerhet under
utbyggnadstiden.

Foto: Kerstin Karnekull

Verksamheter i bottenvaningarna

Aven sméforetag kan inga i en byggemenskap. Det kan vara ett sétt att
fa en lokal for sin verksamhet. | syfte att framja en levande stadsdel
stallde staden Tubingen fran borjan ett generellt krav pa verksamheter i
bottenvaningarna nar den nya stadsdelen Franzdsiches Viertel skulle
byggas ut och markanvisningarna gjordes. Det visade sig att byggemen-
skaper hade betydligt lattare an de kommersiella aktdrerna att uppfylla
det kravet. Men det fungerade inte fullt ut. Det blev efterhand en del
tomma lokaler, som ibland fatt omvandlas till bostader. En anledning som
identifierades var att lokalytorna blev for snalt tilltagna. | de nyare kvar-
teren har man slappt det generella kravet pa lokalytor och bara behallit
det pa nagra fa stallen.

Kvartersbutik i Franzdsiches
Viertel, Tibingen.

21| okaler far dock inte upplatas med kooperativ hyresratt. Se lag (2002:93) om
kooperativ hyresratt 1-2 §.
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Smaskalig variation

En stad beh6ver ocksa en variation i skala, arkitektur och innehall for att
kunna erbjuda en kreativ miljo, som lockar ménga olika slags manniskor
att delta i stadens liv och aktiviteter. Byggemenskaper kan vara ett verk-
tyg for att strava mot sddana mal i stadsutvecklingen och ett led i att
skapa goda forutsattningar for nyskapande byggprojekt. Modellen forut-
satter att kommunen valjer att anvisa mindre tomter at gangen, vilket i sig
ger en potential for 6kad gestaltningsmassig variation, jamfort med nér
markanvisningen gors for stora omraden, till de storre kommersiella akto-
rerna. Men framférallt &r varje byggemenskap unik och har sina speciella
idéer och ambitioner nar det géller anvandning, utformning och gestalt-
ning av bostadshuset och eventuella andra byggnader pa tomten.

Erfarenheter fran Tyskland visar att byggemenskaper generellt sett star
for en mer omsorgsfull gestaltning och att de tillsammans kan ge en
spannande arkitektonisk utformning.

Arkitektur som beldnats

Flera av de projekt som drivits av byggemenskaper eller genom andra
typer av gruppinitiativ har belonats med prestigefulla arkitektur- eller
stadsbyggnadspriser. Det tidigare ndmnda Older Women’s Cohousing
Project i High Barnet, norr om London ar ett exempel. Det fick &r 2017
pris for arets smahusprojekt och for basta seniorbostadsprojekt samt
’Sunday Times British Homes Award” och ’European Collaborative
Housing Award”.

Older Women'’s Cohousing
Project i High Barnet, norr om
London.

Foto: Kerstin Karnekull

Det under 2018 fardigstallda Hogslatts Vanboende i Tanums kommun
har nominerats till den svenska samhéllsbyggnadssektorns mest prestige-
fulla utmérkelse ”Arets Bygge 2019”7, som utses av Svensk Byggtjanst
och Byggindustrin.
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Hogslatts Vanboende i erlesorg har nominerats till Arets Bygge 2019.

Foto: Per Pixel

Modernt, vackert, ekologiskt och billigt!

— Vi ar jatteglada 6ver nomineringen, sager Paula Oksanen, ordférande i
féreningen.

— Jag tror att orsaken ligger i den process vi har gatt igenom: Forst drémmen om
att fa till stdnd mindre hyresrétter pa landsbygden for folk som vill bo kvar i sin
hemtrakt men behéver byta bostad. Sedan valet av kooperativ hyresratt for att
forhindra spekulation och att vi lyckades dvertala kommunen att ga i borgen for
ett mindre belopp, vilket bidrog till att f4 banken att tro pa oss. Och sa sjalva
byggprocessen, med fortroendeentreprenad och kontinuerliga avstamningar i
varje valsituation. Dessutom har vi gjort en hel del sjalva, till exempel rojt tomten,
malat brador till fasaden och till tak och vaggar inne och hjalpt till att forsla bort
material efter hand. Allt detta har gjort att vi har fatt fina, moderna, vackra,
relativt ekologiska och jamforelsevis billiga lagenheter!

Foéreningens ordférande, Paula
vaggar. Oksanen samlar in atervinnings-
material.

Malning av brador till tak och inner-

Foto: Paula Oksanen
Foto: Gunilla Rahm
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Hog kvalitet och hallbar livsstil

Byggemenskaper kan forvéntas visa storre omsorg om detaljerna — inom
ramen for en kostnadsmedvetenhet. Det &r ju de boende sjélva som ska
ansvara for den ekonomiska férvaltningen av huset och medlemmarna i
byggemenskapen har darfor ett genuint intresse av att halla en hig
kvalitet i byggandet, en kvalitet som &r langsiktigt hallbar ur ett forvalt-
ningsekonomiskt perspektiv. Man kan tillsammans komma fram till vilka
kvaliteter i utformning och gestaltning som ska prioriteras; vad man &r
beredd att betala extra for och vad man kan avsta fran.

Miljdhansyn i byggande och boende

De boendes engagemang i utformningen innebér alltsa en extra omsorg
om funktionalitet i forhallande till kostnad. Det inkluderar den framtida
energianvandningen och maéjligheterna till en hallbar livsstil i Gvrigt.

I en artikel om byggemenskaper i Goteborgsposten konstaterar Ola
Nylander, professor i Arkitektur och samhallsbyggnad pa Chalmers: ”Det
fina med hog kvalitet &r att det ger lagre hyra. For det forsta kan under-
hallet minska till ett minimum. Ett bra hus gar inte sénder. For det andra
har ett bra byggt hus langre livslangd och darmed langre avskrivningstid.
Och for det tredje finns ingen varme- eller energikostnad i ett hus dar
man investerat i solceller och bra isolering. Ett sadant hus producerar mer
energi an vad det konsumerar. Sammanlagt innebdr det en hyreskalky!l
med 20-30 procents lagre hyra.”?

Det finns inga sarskilda ekologiska fortecken till begreppet byggemen-
skap i sig men det ar pafallande ofta som byggemenskaper och andra
brukarinitierade bostadsprojekt har hogt stallda krav pa miljéhansyn, till
exempel i materialval och energilosningar. FOr en del ar det inriktningen
pa ett klimatsmart byggande och en ekologiskt hallbar livsstil som &r
sjalva grunden for 6nskan att skapa sitt eget boende. Sa var det till
exempel for Understenshdjden i Stockholm och ekobyn Smeden i Jonko-
ping. Och s &r det dven for de nu aktuella byggemenskaperna Arlan och
Lyckan i Géteborg samt Hogslatts VVanboende i Tanum.?

%2 Ola Nylander, webbartikel i Goteborgsposten 2016-01-27: Bygg ett hyreshus med dina
vanner.
23 Projekten beskrivs pé sid. 12-14 samt 26-27.
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Gronskimrande solceller pa fasaden till en
byggemenskap i stadsdelen Loretto i
Tubingen.

Byggsektorns klimatbelastning ar en frdga som maste tas pa stort allvar
framadver. | Freiburg &r erfarenheten att tuffare miljokrav fran kommu-
nens sida kan ge utrymme for nya aktorer att komma in pa marknaden,
vilket i sig upplevs som en fordel.

. _ Det forsta passivhuset i Tubingen
uppférdes av en byggemenskap i
Franzdsiches Viertel 1999.

Ett led i en framtida delningsekonomi?

Oavsett i vilken utstrdckning byggemenskapen syftar till en fortsatt
boendegemenskap, kan detta sétt att driva ett byggprojekt skapa forutsatt-
ningar for en ur alla aspekter hallbar livsstil. Om man planerar for det
fran borjan sa gar det lattare att hushélla med resurser genom samutnytt-
jande. Det galler saval inomhusytor for olika aktiviteter som utemiljon
och olika slags utrustning. Lokaliseringen av boendet kan ocksa under-
latta att inrétta eller ansluta sig till en bilpool. Gemensamt dgande, sam-
ordnat utnyttjande och aterbruk kan utgdra en del av syftet med en byg-
gemenskap. Byggemenskaper kan pa sa sétt utgora ett led i en framtida
delningsekonomi.

Boverket
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Gaining by sharing

| Norge har ett par arkitektforetag utvecklat en modell som de kallar Gaining by
Sharing, som gar ut pa att arkitekter och brukare tillsammans tar fram ett boende
med stora mojligheter att dela ytor och utrustning och med god tillgang till ut-
rymmen for social samvaro och gemensamma aktiviteter. | konceptet ligger
ocksa att halla en hog kvalitet och ett uttalat miljotank i arkitektonisk utformning
och materialval. Ett pilotprojekt i Stavanger har inflyttning i forsta etappen
december 2018. Det ar dock inte friga om nagon egentlig byggemenskap utan
det ar en kommersiell byggherre som star bakom och lagenheterna saljs till
marknadspris.

Kélla: Webbplatsen Gaining by Sharing

Fran elitprojekt till en del i en socialt hallbar
bostadsforsorjning

Hittills har det har sattet att driva bostadsprojekt pa ofta forutsatt forhal-
landevis resursstarka hushall, ledda av enskilda eldsjalar med egen kom-
petens inom byggbranschen. Erfarenheterna fran Tyskland visar dock att
med lite mer stod fran kommunen, innovativa finansieringslosningar och
inspiration fran tidigare projekt kan konceptetet bli mer integrerat i den
ordinarie bostadsforsorjningen.

Aven ombyggnad

Sege Park i stadsdelen Kirseberg i Malmo &r ett gammalt sjukhusomrade
som staden beslutat omvandla till en gron stadsdel med bade bostader och
verksamheter. Man har vinnlagt sig om att dela upp planomradet och for-
dela mark till ett stort antal byggherrar med sinsemellan olika inriktning,
aven mindre och nyare aktorer. Stor vikt har ocksa lagts vid att projekt-
idéerna ska bidra till en ur alla aspekter hallbar utveckling av omradet.

Sammanlagt 11 aktérer fick markanvisning i maj 2017 och en av dem var
en byggemenskap, den kooperativa hyresrattsféreningen Réda Oasen,
som avser bygga om ett av de befintliga husen till en bogemenskap med
ca 10 lagenheter.?* Féreningen bestar av en grupp vanner som lange velat
bo tillsammans och som ser ett gemensamt boende som en mdjlighet att
kunna hjlpa varandra att 16sa vardagslogistiken.”

Verktyg for omvandling av storskaliga miljonprogramomraden?

Kanske skulle byggemenskaper vara en lamplig modell for att genom-
driva ombyggnads- eller kompletteringsprojekt i kansliga miljoer eller
varfor inte upprustning och fornyelse i miljonprogramomraden?

24 Malmé Stads pressmeddelande samt webbartikel i Kollektivhus NU 2017-05-31: Réda
QOasen i Malmo far markanvisning i Sege Park.
2% \Webbartikel i ETC 2017-05-31: Vanner bygger kollektiv av sjukhusets gamla lokaler.
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Bostadsrattsforeningen Kopparslagaren i Hudiksvall, som omnamndes pa
sidan 13, &r ett exempel pa hur en byggemenskap kunnat ta hand om och
utveckla kvaliteterna i ett mycket speciellt stadskvarter.

Erfarenheter fran Tyskland i sammandrag

| Tyskland fick detta sétt att driva en byggprocess pa en renéssans vid
mitten av 1980-talet. Initiativen till den nya vagen av “Baugemeinschaf-
ten” kom fran tva hall. Dels fran Hamburg, déar socialdemokraternas ung-
domsforbund i norra delen av staden motionerade om att ateruppvacka
idén med "Genossenschaften”, vilket motsvarar kooperativ hyresratt i
Sverige. Dels fran Freiburg, dar nagra unga familjer lyckades fa en mark-
tilldelning for en grupp radhus med gemensam tradgard.

| TGbingen och Freiburg har de flesta byggemenskaper haft upplatelse-
formen "Wohnungseigentum” (WEG), dvs. agarlédgenheter, ibland i rad-
husform. Idag finns en stravan att ¢ka andelen med gemensamt agande av
fastigheterna. Byggemenskaperna har visserligen kunnat halla nere
boendekostnaderna och gjort att familjer med normala inkomster har
kunnat fa en nybyggd bostad i bra lIage men sedan har omradets popu-
laritet 6kat och priserna stigit, s& att nar bostaderna saljs blir det fore-
tradesvis till mer kopstarka hushall.

Tdbingen

Tlbingen &r en universitetsstad i delstaten Baden-W(rttemberg i syd-
vastra Tyskland, dar fem av stadsdelarna numera domineras av flerbo-
stadshus byggda med de boende sjalva som byggherrar. Den forsta och
mest omtalade av dessa stadsdelar &r Franzosiches Viertel, uppford pa ett
gammalt kasernomrade, som frigjordes nar fransméannen lamnade det
efter Tysklands enande. Stadens mal har varit att ateruppliva den europe-
iska blandstaden, med en smaskalig blandning av bostader och verksam-
heter i kvarteren, en variation av hustyper och ett allsidigt socialt liv i
stadsdelarna. Byggemenskaperna har visat sig vara bra pa att astad-
komma just detta.

"Hela projektet var en provbénk for olika
idéer”, menar Mattias Guttschow,
projektledare for byggemenskaper i
stadsdelen Franzdsiches Viertel i Tbingen.
Stadsbyggnadstankarna var viktigast, inte
byggemenskap i sig. Man ville ha
smaskalighet med sméa tomter och verk-
samheter i gatuplan. Bilarna skulle hallas

kort. Detaljplanerna var ganska flexibla och
det gick att experimentera, berattar han.

Boverket
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Erfarenheten ar att markanvisning till byggemenskaper ger en hogre
byggkvalitet, intressantare arkitektur, stérre mangfald och ett djupare
engagemang i det egna boendet, vilket bidrar till en social stabilitet i
stadsdelen. Byggemenskaper har dessutom visat sig ge ca 20 procent lagre
boendekostnader &n kommersiella projekt, genom att vinstmarginalen och
marknadsrisken forsvinner ur kalkylen och att medlemmarna lagger ner
mycket tid och arbete i projekten.?®

Normalt sett &r tomterna inte ronmarkta for byggemenskaper men de
kriterier som satts upp for markanvisning gynnar byggemenskaper.

En forutsattning ar ocksa att det finns konsulter som ar beredda att ga in
som projektledare pa egen risk redan fran borjan. Konsulten avvaktar
med betalningen for sina tjanster tills projektet ar igang och byggemen-
skapen har en ekonomi. Men om projektet gar i stopet riskerar ersatt-
ningen att utebli.

Franzdsiches Viertel, en stadsdel uppférd
pa ett av fransmannens kasernomraden,
som Overgavs efter murens fall. Inom 10
hektar har sammanlagt 90 projekt fardig-
stéllts, majoriteten byggemenskaper. Idag
finns har ca 2 500 invanare och 400 arbets-
platser.

Freiburg

Freiburg, Tysklands sydligast beldgna storstad, har profilerat sig som en
gron stad, Green City Freiburg. Dar pagar mycket forskning och utveck-
ling inom miljésektorn och aven inom stadsbyggnad har man fokuserat
pa héllbar utveckling.”” Staden har 220 000 invanare och véxer hela tiden
mer &n prognostiserat. Inflyttningen fran norra Tyskland och fran dst, den
pagaende urbaniseringen och dkningen av andelen enpersonhushall gor
att efterfragan pa bostader okar stadigt. Samtidigt &r Freiburg inte langre
en sarskilt rik stad. Man har behévt bygga mycket bostader, for olika

%8 Studiebesok i staden 2018-09-17 samt webbartikel i Husbyggaren 2016-02-24 av
Helena Thorén: | Tyskland &r de boende byggherrar.
27 \Webbartikel av UIf Liljankoski 2012 i Stadsplanering.se.
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inkomstskikt, och en stor del har skett genom byggemenskaper. Anda vill
man inte séga att staden medvetet har anvant byggemenskaper som ett
verktyg; till skillnad fran i manga andra tyska stader finns det inga
sarskilt utsedda personer pa stadsbyggnadskontoret som ska ta ansvar for
just byggemenskaper. Att mellan 250 och 300 byggemenskaper har
startats ar i stallet resultatet av en underifran driven efterfragan, en gras-
rotsrorelse, parad med att de kommersiella byggaktérerna riktade sina
resurser mot 6st nar den marknaden 6ppnade sig, efter Tysklands enande.

Vauban

Stadsdelen Vauban dr sérskilt uppmérksammad som en grén stadsdel, och
att bostaderna till stor del kom till i form av byggemenskaper. Liksom i
Tlbingen uppstod efter murens fall en mojlighet att omvandla ett
gammalt kasernomrade som fransmannen haft sedan andra varldskriget.
Delar av det togs inledningsvis i ansprak av husockupanter men sedan
blev det en mer organiserad stadsutveckling med tonvikt pa ekologiskt
hallbara I6sningar. | manga fall har projekten borjat med bara 2-5 famil-
jer, vars framsta drivkraft varit att halla nere sina boendekostnader, och
som efterhand knutit till sig nagra fler intresserade. Nagot som bidrog till
att sadana grupper ganska latt kunde fa en markanvisning var att trycket
fran andra aktorer inte var sarskilt hart vid den har tiden.

Stadsdelen Vauban omfattar ett 40 hektar stort f.d. kasernomrade i Freiburg. Ca
60 byggemenskaper har har skapat sina egna, vanligen smaskaliga fastigheter
med sammanlagt 2 000 lagenheter. Stadsdelen har idag ca 5 500 invanare.

De flesta byggemenskaperna i Vauban har gallt &ganderétter. Det har
bidragit till att omradet blivit ett medelklassomrade och nar omflyttning
sker sa blir det allt mer vélbargade som flyttar in, bland annat dldre
personer.

Boverket
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Rieselfeld

Staden Freiburg har vuxit kraftigt med paféljande hart tryck pa bostads-
marknaden och svarigheter att méta efterfragan med enbart fortatning.
Man beslot darfor att ta i ansprak stadens infiltrationsomrade for en helt
ny stadsdel. Sarskilt angeldget var det att kunna erbjuda prisrimliga
bostader till inflyttande hushall med normala inkomster.

Man ville undvika att fa bara en projektutvecklare for ett helt kvarter, sa
fastighetsindelningen &ar smaskalig. En tomt for flerbostadshus &r vanli-
gen 16 eller 24 meter bred. Ambitionen var att hitta olika struktur for
olika kvarter och att det inte skulle ga att se fastighetsgranserna. Varje
byggaktor var tvungen att avsatta en del av sin tomt for gemensam plane-
ring av friytorna. Krav stélldes pa kvaliteter som lekplats, cykelgarage
m.m. Sammanlagt visade det sig att stadens kriterier ofta passade battre
for byggemenskaper én for de kommersiella aktérerna.

Den sociala infrastrukturen skulle finnas pa plats fran borjan. Det inne-
fattade till exempel 120 lokaler utmed huvudgatan, vilket var en stor
utmaning i borjan av 1990-talet. Det fanns en oro for att bygga en sa stor
helt ny stadsdel, men att man redan fran borjan avsatte resurser for
skolor, forskolor och annan social verksamhet bidrog enligt stadens
projektchef till att stadsdelen fick ett gott rykte. Och narvaron av bygge-
menskaper gjorde att det blev liv och rorelse direkt i stadsdelen.

Rieselfeld omfattar ett 70 hektar stort f.d.
infiltrationsomrade déar bland annat ca 120
byggemenskaper fatt markanvisning.
Totalt finns dar nu ca 4 200 lagenheter.
Stadsdelen har idag ca 12 000 inv.

Boverket
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Stuttgart

Stuttgarts befolkning har okat kraftigt sedan 2010 och uppgar nu till

610 000 invanare, i en storstadsregion med 2,7 miljoner invanare. Det
innebdr ett hart tryck pa bostadsmarknaden och kraftigt stigande hyror.
Eftersom staden &r omgiven av berg &r det ont om mark och nyproduk-
tion maste i princip ske genom fortatning. Staden har tidigare inte arbetat
med byggemenskaper men har helt nyligen tagit fram ett sérskilt program
for byggemenskaper och siktar pa att etablera denna modell brett i
kommunen, &ven for ombyggnads- och omvandlingsprojekt. Det ska
bland annat ske genom att 6ronmérka kommunala tomter for byggemen-
skaper.

Kommunens roll &r, enligt de ansvariga pa stadsbyggnadskontoret, att
gora markanvisningar, erbjuda radgivning och att stalla informations-
kanaler till forfogande, sa att manniskor som &r intresserade av att inga i
en byggemenskap kan na varandra. Man arbetar med idétavlingar med
fast markpris och medborgare i juryn. Bedémningen gors utifran en mix
av objektiva och subjektiva kriterier pa vad det &r gruppen vill astad-
komma och vilka som ingar i gruppen.

Michael Kunert (t.v.) arbetar pa
Kontaktstelle Baugemeinschaften, som
inrattades 2013 och Axel Fricke &r
ansvarig for bostadsbyggnadsstrategier pa
Stadsbyggnadskontoret i Stuttgart. De
arbetar utifran ett politiskt beslutat
program, Biirger bauen mit -
Baugemeinschaften in Stuttgart, som
antogs 2012.

=% <Gl Foto: Kerstin Karnekull

Stuttgart har en bredare tillampning av begreppet byggemenskaper &n
Tubingen och Freiburg. Man ar 6ppen for olika upplatelseformer och
upplégg: Projekten kan vara initierade av gruppen sjélv, av en kooperativ
hyresrattsforening (Genossenschaft) eller en enskild arkitekt, men ocksa
av en professionell byggaktor. En byggemenskap kan dven inriktas pa ett
hyreshus med professionell forvaltning.

Staden stravar efter en blandning av upplatelseformer och funktioner och
man uppfattar att byggemenskaper ar en bra modell for det. Det hade i
princip kunnat uppnas aven med kommersiella aktorer men dessa ar,
enligt de ansvariga pa stadsbyggnadskontoret, obenagna att tillhandahalla
verksamhetslokaler. | september 2018 hade man fatt igang 9 byggemen-
skaper med sammanlagt 127 lagenheter.
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Hamburg

Hamburg har sedan lange haft ett politiskt mal att 20 procent av all
kommunal mark for flerbostadshus ska anvisas till byggemenskaper. Pa
Stadsbyggnadskontoret finns en sarskild enhet, Agentur fiir Baugemein-
schaften, med fyra anstallda, som arbetar med information och radgivning
till byggrupper samt markanvisning och andra avtal med byggrupperna.
Markanvisning sker vanligen utifran ett anbudsforfarande. Tomten séljs
till fast pris, efter vardering. Ansékan bedoms utifran idéns barkraftighet,
socialt och/eller ekologiskt innehall och/eller andra kriterier som staden
har satt upp for den aktuella byggratten. Ett krav fran staden ar att
byggemenskapen anlitar en professionell radgivare, en Projektbetreuer,
(projektlots).

Byggemenskapen betalar bara en mindre del av priset fér marken innan
bygget paborjas. Véljer man upplatelseformen kooperativ hyresratt ska 30
procent av lagenheterna ga till hyresgaster med Iag inkomst, och dessa
lagenheter ska ha en viss maxhyra per kvadratmeter.?

28 Foreningen for byggemenskaper samt tyska offentliga webbplatser.
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Del lll. Hinder och svarigheter for
byggemenskaper

Erfarenheterna fran byggemenskaper och andra byggrupper som varit
aktiva hittills pekar mot nagra utmaningar som &r sarskilt svara att
hantera. Det kan vara bra om det fran kommunens sida finns en med-
vetenhet om dessa svarigheter, dven nar det galler saker som kommunen
inte har makt Qver.

Brist pa byggklar mark

Pa platser dar exploateringstrycket ar hogt lyfts markfragan som det
storsta hindret. En liten aktor och tillika engangsbyggare har svart att
havda sig i konkurrensen om marken. Att fa tag i en lagom stor och helst
byggklar tomt &r en forutséttning for att kunna driva en byggemenskap.
Det forsvaras av att kommunerna ofta — i synnerhet om det &r brist pa
bostader — valjer att fordela kommunal mark till stérre, mer kapitalstarka
aktorer. Om det dessutom forvéntas att byggaktoren ska medverka i
detaljplanearbetet blir det &nnu svarare for byggemenskaper och andra
mindre aktorer att havda sig i konkurrensen.

Svart att fa finansiering

Utanfor tillvéxtregionerna &r det véasentligt lattare att komma éver en bit
mark men finansieringen kan vara desto svarare att l6sa. Byggruppen
behover ha tillrackligt med eget kapital for att kunna fa lan. Vid bedém-
ning av aterbetalningsformagan och av marknadsvardet pa fastigheten, tas
ingen sarskild hansyn till att det ror sig om en byggemenskap.

Fastigheten varderas som hyresfastighet

Bankerna varderar projektet utifran vilket pris man bedémer att det gar att
fa ut for fastigheten som en vanlig hyresfastighet, direkt efter fardig-
stallandet. Det spelar ingen roll att bostaderna byggs for ett langsiktigt
innehav och inte for att saljas. Dar marknadsvardena pa hyresfastigheter
ar laga far fastigheten ett lagt marknadsvarde, vilket paverkar lane-
villkoren.

En bostadsréttsforening kan drabbas av att kommunen séatter ett hogre
pris pa marken, utifran att det &r bostadsratter som byggs, medan banken
fortfarande bedomer belaningsgraden utifran ett marknadsvarde som
hyresfastighet.
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Statliga kreditgarantier utgar ocksé fran marknadsvardet

En statlig kreditgaranti kan hjalpa till att hoja belaningsgraden och ar
ibland avgorande for att Gverhuvudtaget fa lan fran en bank. Men éven
Boverket, som formedlar kreditgarantierna, utgar fran en bedomning av
marknadsvardet utifran tankbart forsaljningsvarde for fastigheten.

Betraktas som osékra kunder

Bankerna tenderar att se byggemenskaper — liksom andra sma och mindre
erfarna aktérer — som mer osékra kunder &n de véletablerade kommer-
siella byggherreforetagen. | Sverige ar det darfor betydligt svarare for en
byggemenskap an for en professionell byggherre att fa lan. Bankerna
staller harda krav pa eget kapital och kan vara helt obenagna att jobba
med mindre aktérer. En eventuell byggkredit beviljas dessutom oftast inte
till mer &n ca 70 procent av det beddmda marknadsvardet pa det fardiga
huset, pa svagare marknader annu mindre.

Sarskilt svart att tacka initiala utgifter

Det gangse sattet att finansiera ett byggprojekt innebar ocksa ett princi-
piellt och praktiskt problem for byggemenskaper. Det gar normalt sett
inte att lyfta byggkrediten forran bygget ar igang. Alla utgifter fram till
dess forvantas byggherren kunna finansiera med eget kapital. Nagot som
professionella aktorer klarar men som kan vara svart for en grupp av
enskilda hushall. Uppskattningsvis 5-10 procent av kostnaderna ligger
redan under projekteringsfasen.

Sammantaget kan projekteringskostnaderna uppga till avsevarda belopp,
kanske en miljon kronor. Det handlar om att ta fram forfragningsunder-
lag, ta in offerter som ska utvérderas och att ta fram en bygglovshandling.
Om man tvingas gora ett omtag for att fa ner bygg- och férvaltnings-
kostnaderna, ger det paradoxalt nog ytterligare utgifter i projekterings-
fasen.

Tva statliga utredningar har foreslagit ett statligt startbidrag till bygge-
menskaper. Avsikten &r att ett sddant stod skulle kunna anvéandas for att
anlita en konsult for processtdd och for att ta fram preliminéra ritningar
och kanske vissa andra initiala utgifter.?

Ett ekonomiskt risktagande for enskilda

Byggemenskapen maste skapa sig en ekonomisk grundplat for att klara
diverse utgifter under de inledande skedena. Det sker genom medlems-
avgifter och insatser eller andra typer av tillskott frin medlemmarna. Det
ar inte nodvandigt att alla medlemmar bidrar med lika mycket. Man kan

2% 50U 2015:85 samt SOU 2017:108.
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ténka sig att utforma storre tillskott som ett slags rénte- och amorterings-
fritt 1an till féreningen, som aterbetalas nar foreningen har lyft bygg-
krediten, alternativt raknas av fran en framtida upplatelseinsats. De som
gar in i en byggemenskap maste hur som helst vara beredda att satsa inte
bara tid och engagemang utan aven pengar. Beroende pa hur och nar man
kan 16sa den externa finansieringen kan det bli ganska stora belopp, som
de enskilda hushéllen inte har nagon sakerhet for utan riskerar att forlora
om projektet gar i stopet.

Det tar lang tid

Den demokratiska process som det innebdr att driva en byggemenskap
kan ta langre tid &n vad en professionell aktor behdver for att driva ett
bostadsprojekt. | synnerhet om detaljplanen inte &r klar nar byggemen-
skapen far sin markanvisning kan projektet dra ut pa tiden. Da kan livs-
situationen hinna forandras for medlemmar i byggemenskapen och nagra
kanske tvingas l6sa bostadsfragan pa annat satt.

Risk for motsattningar inom gruppen

Konflikter kan uppsta inom byggemenskapen och ar delvis en nddvandig
del av processen. En extern processledare kan bidra till att motverka
onbdiga motsattningar och hjélpa till att I6sa konflikter som uppkommer.
Det behovs tydliga regler for hur man ska hantera vissa bestdmda
situationer som kan uppsta, till exempel om nagon vill lamna projektet.

Krangliga regler

De juridiska forutsattningarna for att driva ett byggprojekt kan av lekmén
uppfattas som krangliga och svarbegripliga. Det handlar om saval avtals-
juridik som plan- och byggregler. Det ar till exempel svart for medlem-
mar i en byggemenskap att veta och forsta vad som forvantas av dem i
olika skeden av plan- och bygglovsprocessen.
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Del IV. Att framja byggemenskaper |
bostadsférsdrjningen

Flera kommuner har visat intresse for att lyfta fram byggemenskapen som
en modell for att driva smaskaliga bostadsprojekt och att stotta de eventu-
ella lokala initiativ som finns. Har forsoker vi ringa in vad kommunen
kan gora for att framja byggemenskaper. Manga av de atgarder och
forhallningssatt vi tipsar om ar relevanta dven for att underlatta for andra
gruppinitierade projekt eller for andra mindre byggaktdrer. En forut-
séttning ar ofta att kommunen &ger marken.

Ta bort hinder och satt upp mal

Kommunala styrdokument &r inte séllan utformade for att kunna mota
storre aktorer. De kan dérfor behdva ses Over for att inte i onddan for-
svara for eller innebara formella hinder for byggemenskaper — eller for
andra mindre aktorer. Den kommun som vill se fler byggemenskaper eller
andra brukarinitierade projekt i nyproduktionen kan med fordel sétta upp
konkreta mal for detta, mal som utgar fran den samhallsutveckling som
man vill att den lokala bostadspolitiken ska bidra till.

Riktlinjer for bostadsforsérjningen (bostadsforsorjningsprogram eller
motsvarande) kan peka pa mojligheten och ge en grund for att slappa
fram byggemenskaper. Politiska malsattningar som stodjer en aktiv lokal
bostadspolitik och en ekonomiskt, socialt och kulturellt sett varierad
bostadsmarknad ar en bra utgangspunkt. Men sadana dvergripande mal
kan behdva kompletteras med mer konkreta mal, om kommunen har
ambitionen att sarskilt framja byggemenskaper.

Riktlinjerna fér markanvisning kan vara avgérande fér om byggemen-
skaper kan komma ifrdga. Om kommunen regelméssigt utgar fran bygg-
aktorens tidigare erfarenheter och begér referenser fran genomférda
projekt &r engangsbyggare per definition uteslutna. Det behovs ett
forhallningssatt som stodjer sma byggherrar i allmanhet och brukar-
initierade byggprojekt i synnerhet. For att anda fa grepp om projektets
genomfdrbarhet kan kommunen begéra en tydlig projektplan och sedan
ha aterkommande méten med projektet under markanvisningstiden.

Reglera inte mer &n nédvandigt

Grundlaggande for byggemenskapen som modell &r att det &r medlem-
marna i gruppen som tillsammans utformar sitt eller sina hus och
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utemiljon pa tomten. Det forutsatter att detaljplanen ger utrymme for att
diskutera olika I6sningar for att nd de kvaliteter som efterstravas.

Utformningen av en detaljplan ska alltid styras av syftet med planen och
forhallandena pa platsen. Planen ska ange forutsattningarna for exploate-
ringen, inte styra utformningen mer an vad som behdvs med héansyn till
platsspecifika forutsattningar. Om kommunen vill framja byggemen-
skaper bor man inte heller reglera mer an nédvandigt genom andra
kommunala styrdokument. Ett kommunalt gestaltningsprogram kan
framja en variation i skala, form och arkitektoniskt uttryck men kan
ocksa, om det blir for detaljerat, vara hammande for den kreativitet och
nyskapande som brukarinitierade projekt skulle kunna bidra med.

Tydligt uppdrag till forvaltningarna

Fran kommunens sida bor man ha en uppfattning om vad man vill uppna
genom att framja byggemenskaper. — Ar huvudsyftet att mota efterfragan
pa bostader fran hushall som annars inte har mojlighet att efterfraga
nyproduktion? Eller handlar det framforallt om att ge forutséattningar for
en storre variation i stadsbilden? Eller om att framja social stabilitet i
stadsdelen? Garna ocksa ett kvantitativt mal. Géteborgs stad har till
exempel beslutat att av kommunala markanvisningar under 2016-2018
ska en andel motsvarande fem procent av bostaderna ga till bygg- och
bogemenskaper.

Stadsbyggnadskontoret i Hamburg har ett uppdrag att avsatta 20 procent av all
tillganglig mark fér byggande av flerbostadshus for just byggemenskaper.

Berdrda forvaltningar behover ha ett tydligt uppdrag fran politiken. Det
behover framga hur mycket resurser som ska kunna laggas pa att na malet
och vilken typ av stéd och vagledning som byggemenskaper och kanske
aven andra mindre byggaktorer ska kunna rakna med att fa fran
kommunen.

Anpassa de kommunala processerna

Det géller att anpassa de kommunala processerna for detaljplanering,
markanvisning och bygglov, sa att de fungerar dven for smaskaligt och
icke-kommersiellt byggande, till exempel byggemenskaper. Till att borja
med maste det finnas en beredskap att méta byggaktorer med begransad
kompetens vad galler plan- och byggprocessen.
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Erbjud en véag in

Det behdver finnas ndgon pa kommunen som kan ta emot och féra dialog
med byggemenskaper och svara pa fragor om den kommunala processen
for markanvisning, planering och bygglov. Ofta ar det tvartom sa att man
fran kommunens sida forutsatter viss kompetens hos byggaktoren och
saknar erfarenhet av att hantera privatpersoner i plan- och byggprocessen.
Det kan ocksa vara sa att det inte finns nagon pa kommunen som har
overblick over hela processen. Da fungerar det inte med en kontaktperson
utan man kan behéva bilda ett team av kompetenser fran olika forvalt-
ningar som kan ta emot intresserade byggemenskaper.

| Hamburg har man pa stadsbyggnadskontoret sedan 2003 en sarskild enhet,
Agentur fir Baugemeinschafte, for att stétta byggemenskaper.

Kommunfullmaktige i Dortmund har beslutat att det ska finnas en informations-
och radgivningsfunktion till stéd for byggemenskaper och i Aachen har ett
permanent forvaltningséverskridande kontaktstalle byggts upp.

Fragelada eller informationsportal

En annan praktisk I6sning kan vara att inratta en mailadress, en informa-
tionssida eller en webbtjanst som riktar sig speciellt till byggintresserade
medborgare, med en fragelada som tjansteman fran flera berérda forvalt-
ningar kan bevaka.

Lotshjalp genom de kommunala rutinerna

Nar markanvisningen val ar gjord kan en byggemenskap, liksom manga
andra mindre aktérer, behdva viss vagledning genom hela exploaterings-
processen. Det behdver atminstone finnas lattillganglig information om
arendegangen genom processen och om de kommunala rutinerna i
samband med ett byggprojekt. Byggemenskapen behover tydliga besked
om vad som galler, vad kommunen kan stélla upp med och vad som
kommer att krdvas av gruppen som byggaktor vid olika tidpunkter under
processen.

Aven om det ibland finns viss erfarenhet av byggprojekt bland medlem-
marna sa har byggemenskapen som grupp ingen tidigare erfarenhet av att
driva bostadsprojekt. Det kan darfor behtvas personlig ”lotshjalp” genom
processen, nagon som lotsar gruppen genom de krav som foljer av plan-
och bygglagen och av olika kommunala bestdmmelser och policy-
dokument.

Flera stader i Tyskland, t.ex. Aachen, Bonn, Dortmund, Kéln och Unna har
etablerat lotsfunktioner, som i varierande omfattning kan ge rad och hjalpa
byggemenskaper i kontakterna med myndigheter och andra aktérer.
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| Borlange utser kommunen direkt efter en markanvisning en sérskild
projektledare, ofta en planarkitekt eller ndgon fran mark- och exploate-
ringskontoret, som har till uppgift att vagleda byggherren genom den
kommunala processen for planering och bygglov. Projektledaren fungerar
ocksa som kontaktperson mellan byggherren och kommunen i alla fragor.
| Borlange finns ingen erfarenhet av just byggemenskaper utan det hér ar
en generell service, men man ser den som sérskilt viktig for byggaktorer
med begransad erfarenhet, som kan ha svarare &n de etablerade att 6ver-
blicka den kommunala processen.

Stadsbyggnadskontoret i Malmo har utsett en sérskild ”Bolots”, som har
till uppgift att hjalpa byggintressenter, alltsa inte enbart byggemenskaper,
nér det behdvs i kontakten med stadens organisation.

Moten pa kvallstid

En praktisk detalj &r att eftersom de som ingar i en byggemenskap ofta
driver detta vid sidan om sin ordinarie sysselsattning, kan kommunens
tjansteman behdva kunna stalla upp pa kvallstid for méten med gruppen.

Tydliga principer for anvisning och prissattning av mark
Kommunens policy vid anvisning av kommunal mark och instéllning till
olika typer av byggaktorer behéver vara tydlig och lattillganglig. Alla ska
behandlas lika och ingen aktor far ges sarskilda fordelar. Priset pa marken
ska vara marknadsmassigt. Kommunen kan alltsa inte sétta priset pa
marken lagre bara for att det ror sig om en byggemenskap. Men om
kommunen &r angeldgen om speciella kvaliteter eller storsta mojliga
samhallsnytta, enligt nagon angiven precisering, gar det att anvanda ett
lagre fast markpris for att locka fram de bésta idéerna. Det kan gora att
mindre aktorer, till exempel byggemenskaper, kan hévda sig i konkur-
rensen om marken.

Enligt Mattias Hanzler, stadsutvecklingschef i
Tubingen, ger en ortsvardesanalys ett mark-
pris som ar marknadsmassigt, &ven om det
finns exempel pa privata tomter som saljs till
ett pris som ligger betydligt hogre.

Foto: Kerstin Karnekull.
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Riktlinjer for markanvisning

Enligt lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar ska en
kommun som gor markanvisningar anta riktlinjer fér markanvisning. Riktlinjerna
ska innehélla kommunens utgangspunkter och mal for 6verlatelser eller
upplatelser av markomraden for bebyggande, handlaggningsrutiner och
grundlaggande villkor fér markanvisningar samt principer for markprissattning.

Av forarbetena framgar att avsikten &r att riktlinjerna for markanvisning ska
hallas pa en dvergripande niva. Med utgangspunkter och mal avses framfor allt
principer for fordelning av kostnader och intakter vid genomférande av detalj-
planer samt andra férhallanden som har betydelse for bedémningen av konse-
kvenserna av att inga ett avtal om forsaljning eller upplatelse av mark.

Med handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisningar avses
enligt forarbetena hur kommunen hanterar inkomna intresseanmalningar och
forslag fran byggaktorer, hur beslutsgdngen ser ut i sddana arenden, handlagg-
ningstider och vilka krav som stalls pa intresseanmalan for att den ska bl
behandlad samt kommunens bedémningsgrunder vid utvardering av forslag.

Kéllor: Boverkets webbplats samt Prop. 2013/14:126 En enklare planprocess.

Markanvisa byggklara tomter

Byggemenskaper kan ibland stupa pa att det tar for lang tid fran idé till
inflyttning. Fran kommunens sida kan man korta ner den tiden genom att
anvisa byggklara tomter. Det géller alltsa for kommunen att ha fardiga
detaljplaner i beredskap pa egen mark. Om detaljplanen har fatt laga kraft
innan markanvisningen gors minskar ocksa osakerheten om forutsattning-
arna for byggratten och dérmed for kdpeavtalet. Men eftersom mgjlig-
heterna att sjalv styra byggnadsutformningen &r en viktig del i konceptet,
ar detaljplaner som ar hart reglerade inte intressanta for byggemenskaper.

Att markanvisningen gors i ett sent skede behover inte paverka kommu-
nens ekonomi negativt. De samlade kostnaderna for planeringen kan tas
ut i efterskott, vid forséljningen av marken. Om marken prissatts efter
bruttoarea &r det dessutom ofta forst i bygglovsskedet som bruttoarean i
projektet kan beréknas i detalj.

MG6jliggdr mindre markanvisningar

Markanvisningar och detaljplaner &r i dag ofta anpassade for de storre
marknadsaktorerna och omfattar ganska stora omraden. Fér kommunen
kan detta te sig bade tryggt och effektivt. Men varken byggemenskaper
eller andra mindre byggaktorer efterfragar stora tomter och kan da inte
vara med och l&gga anbud. Det géller darfor att skapa forutsattningar for
att dela upp planomradet i mindre tomter, sa att det gar att géra mindre
markanvisningar. Detta ar en forutsattning for att attrahera byggemen-
skaper och breddar daven konkurrensen generellt, genom att mojliggora
for andra mindre aktorer att etablera sig.
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Genomfdrandet av projektet ska helst inte heller vara helt beroende av
andra byggprojekt. Att samordna projektering och byggande med andra
aktorer kan vara knepigt for vilken aktor som helst men ar sarskilt svart
for mindre erfarna byggaktorer. En metod for att hantera detta &r att ge
ansvaret for samordningen till vissa sa kallade ankarbyggherrar.

"Ankarbyggherrar” i Tubingen

| vissa projekt i Tiibingen gérs marktilldelningen i tvd omgangar. | forsta
omgangen valjs da ett antal "ankarbyggherrar” ut, ofta en i varje kvarter. Deras
uppgift ar att ta ansvar for samordningen inom kvarteret, till exempel att bygga
ett gemensamt garage eller ansvara fér en gemensam gard. Ankarbyggherrarna
kan vara kommersiella projektutvecklare, kommunala bostadsbolag eller
byggemenskaper med finansiellt starka medlemmar och en erfaren
projektledare.

Beakta andra aspekter an pris vid anbudsférfarande

Né&r markanvisning sker efter ett anbudsférfarande, ar en forutsattning for
att byggemenskaper ska bli konkurrenskraftiga att kommunen véger in
andra aspekter &n vad anbudsgivarna &r villiga att betala for marken. Dar
kommunen vill framja byggemenskaper ar det bast att undvika priskon-
kurrens och detaljerade krav pa utformning. I stallet bor kommunen
anvisa mark till fast pris och med kvalitetskriterier som utgar fran sam-
héllsnyttan, dvs. vilka varden kommunen vill tillféra genom utbygg-
naden. | beddmningen bor alltsa inga en vardering av projektidén — vad
den skulle bidra med pa den aktuella platsen. Det &r ocksa rimligt att vaga
in en bedémning av genomforandeférmagan i projektet.

Hog kvalitet och laga boendekostnader

Byggemenskaper kan till exempel ha goda forutséttningar att hévda sig
gentemot andra anbudsgivare nar det galler langsiktigt hallbara I6sningar
och hég boendekvalitet i forhallande till boendekostnaden. Eftersom de
bygger at sig sjélva kan de forvantas vara noga med att stalla krav pa en
god ekonomi i forvaltningsskedet. Och en generell miljémedvetenhet kan
gora gruppen angeldgen om ett livscykelperspektiv pa projektet. Vilket
forstas forutsatter att de har eller kan anlita relevant kompetens.

Delaktighet och social stabilitet

Det kan ocksa stallas krav pa att projektet pa nagot sétt ska framja en
socialt sett hallbar stadsutveckling. Byggemenskaper har goda forut-
séttningar att bidra till ett utdkat medborgerligt engagemang och en social
stabilitet och kan tillfora nya efterfragade kvaliteter i stadsdelen. En
samlingslokal i bottenvaningen kan till exempel utnyttjas av fler an dem
som bor i huset. De kan darmed ha egna drivkrafter som ger dem en god
chans att havda sig gentemot andra byggaktorer nar det géller sadana
kriterier.
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Hier realisieren Baugemeinschaften ein Stick Stadt ...”

Tubingens kommun ser byggemenskaper som en viktig del i stadsutvecklingen
och raknar med att de ska skapa mervarde for fler &n sig sjéalva. Till exempel héar,
i den nya stadsdelen Gutleutmatten.

Smaskalighet och alternativa byggherreformer premieras i Trelleborg

Infor utbyggnaden av Trelleborg Ovre har kommunen tagit fram "Kvalitets-
indikatorer for ny bebyggelse i Trelleborg”. De sorterar under rubrikerna
Smaéskalighet och variation, Socialt ansvar, God arkitektur, Stadsliv, Gréna
mervéarden och God resurshushallning. Under temat Smaskalighet och variation
framgar bland annat att staden garna ser alternativa byggherreformer, till
exempel byggemenskaper, och att projekt som syftar till smaskalig forvaltning
premieras.

| projektbeskrivningen for intresseanmélan uttrycks att "En barande tanke for
strukturen i Ovre och Stadsparkskvarteren dr smaskaligheten eller en ménsklig
skala. Varje kvarter ska darfor besta av flera mindre fastigheter som ska
utvecklas och utformas av olika exploatorer och arkitekter. Ett storre antal
verksamhetslokaler i entréplan ar ocksa en forutsattning i omradet. | gengald blir
den

arkitektoniska friheten storre inom dessa ramar.”

Kalla: Trelleborgs kommuns webbplats oktober 2018.

Anpassad markanvisning

Om kommunen &r beredd att reservera vissa byggratter for just bygge-
menskaper, kan man anpassa inlamningskrav och utvarderingskriterier
och begéra in anbud fran enbart byggemenskaper.
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"Fokus Skarholmen har valts ut som profilprojekt for socialt hallbar stadsutveck-
ling. Den byggemenskap som uppfyller stadens krav och pé basta satt kan mota
de forvantningar som finns i stadsdelsomradet med kreativa och langsiktigt
hallbara l6sningar kommer att tilldelas en markanvisning.”

Kélla: Webbplatsen Fokus Skarholmen

"Kollektiv subjektivitet” vid beddmningen av inkomna anbud i Tibingen

Stadsbyggnadskontoret i Tibingen har successivt utvecklat en metod for
bedémning av anbud fran byggemenskaper: Staden annonserar att det ar
aktuellt med markanvisning i ett utbyggnadsomrade och anger fasta markpriser
och generella utvarderingskriterier pa sarskilda informationsblad. Samtidigt
arrangeras ett seminarium om projektet, dar aven byggrupper med likartade
idéer har mojlighet att hitta varandra. Intresserade lamnar in en ansokan pa en
sarskild blankett, med ungefarliga uppgifter om antal bostader, eventuella
lokaler, byggnadsarea, tomtstorlek, byggnadens dimensioner och vilket lage
inom det aktuella omradet som féredras. Projektnamn anges om det finns, samt
kontaktuppgifter och i vilken roll ansdkan gors — exempelvis byggemenskap.
Darutover kravs en enkel beskrivning av projektet med tonvikt pa projektets
sarart, kvaliteter och férdelar, gérna utvecklat i en bilaga. Projektbeskrivningen
ska vara plausibel och realistisk. Den behdver inte innehalla ritningar och planer
men eventuellt skisser. Ambitionen &r att troskeln for att ansdka om en tomt ska
vara lag.

Arbetet med att hantera de inkomna ansdkningarna gors av en grupp inom
stadsbyggnadskontoret och ett till halften kommunéagt projektutvecklingsbolag.

| en forsta omgang gallras de intressenter som inte uppfyller de formella kraven
bort. Ovriga bjuds in till samtal med stadens arbetsgrupp, dar de far presentera
sitt férslag och hur projektet ska genomféras och finansieras. Nar det géller
byggrupper ar en viktig aspekt vilken professionell hjéalp de anlitar. For att kunna
beddéma genomférandekraften i projekten ar staden angelagen om att traffa alla
medlemmarna i intresserade byggrupper.

Arbetsgruppen gor en preliminar prioritering av inkomna forslag. Forslagen
diskuteras sedan ingaende i en for projektet utsedd jury, som bestar av bygg-
borgméastaren, foretradare for vart och ett av de politiska partierna i kommun-
fullmaktige, ett antal tjansteman fran berdrda forvaltningar samt representanter
for lokala aktorer, sammanlagt ca 20 personer. Byggborgméstaren ar
ordférande. Juryn sammantrader typiskt sett under tva halvdagar, med
betanketid emellan, och kan vanligen n& konsensus kring vilka av de inkomna
férslagen som bast svarar upp mot kriterierna fér de markanvisningar som ska
goras inom det aktuella omradet. Vid delade meningar blir det omréstning och
vid lika rostetal har byggborgméstaren utslagsrost.

Cord Soelhke, byggborgmastare i
Tubingen, beréttar att de tidigare
tilldmpade ett system med poéangséttning
av olika kvaliteter, men det 6vergavs.
Systemet resulterade i en poangjakt som
slutade med att alla byggde likadant utan
att bedémningen darfér blev mindre
subjektiv.

Foto: Kerstin Karnekull

Juryarbetet innebér ocksa att placera ut de olika projekten inom planomradet.
De prioriterade projekten placeras ut pa plankartan i huvudsak dar de sjélva har
onskat och med ungeféar det antal meter fasadlangd de velat ha. Darefter
pusslas kompletterande projekt in pa ett satt som ger variation och mangfald.
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Direktanvisning for att fa in nya aktorer

Ett annat alternativ ar att gora en direktanvisning av marken. Det forut-
satter att priset satts efter en oberoende expertvérdering. Det gar anda att
koppla sarskilda villkor till forséljningen av tomten, villkor som da ska
ligga till grund for véarderingen och ddrmed markpriset. De begransningar
som eventuellt foljer av detaljplanen ska forstas beaktas vid prissétt-
ningen.*

Direktanvisning kan tillampas for att ge nya byggaktdrer en chans att
komma in pa den lokala bostadsmarknaden, séarskilt mindre aktorer som
inte har samma mojligheter som de redan etablerade att lagga tid och
pengar pa att ta fram tavlingsforslag. Byggemenskaper ar exempel pa
sadana aktorer.

Byggemenskapen fick lite mer tid

Uppsala stad gjorde 2018 en direktanvisning av en mindre del av planomradet
Rosendal till byggemenskapen Garden. Byggemenskapen fick forst redogéra
oversiktligt for sitt koncept och fick utifrdn det ett optionsavtal. For att sedan
kunna ga vidare till ett markanvisningsavtal behdvde de visa en projektplan och
ett forslag till utformning som uppfyllde de krav som stallts pa 6vriga byggaktorer
inom samma planomrade. Byggemenskapen fick harigenom lite mer tid pa sig
an de etablerade aktdrerna, som hade tavlat sig till en markanvisning.
Kommunen stéllde inte krav pa en fullstandig ekonomisk plan men byggemen-
skapen behdévde visa hur de hade tankt finansiera projektet och aven ange
vilken arkitekt och andra nyckelpersoner som skulle anlitas. Allt stamdes av
successivt vid aterkommande moten.

Informera, ta initiativ och bjud in

For en kommun som gérna vill ge konceptet byggemenskap en naturlig
plats i bostadsforsdrjningen och stadsutvecklingen racker det inte att
anpassa rutinerna och vanta pa att nagon intresserad grupp ska dyka upp
utan det krévs i de flesta fall ett mer aktivt engagemang. Man behdver
finna forum for att beratta om kommunens instéllning, om vilka
mojligheter kommunen har att erbjuda mark och pa vilka villkor samt
vilket stod kommunen kan stélla upp med under projektet.

Normalisera och formedla kontakter

Kommunen kan bidra till att ge legitimitet & och normalisera byggemen-
skapen som modell for att driva ett bostadsprojekt. Det kan ske genom att
pa webbplatsen och i andra sammanhang, till exempel sociala medier,
informera om vad byggemenskaper &r, kommunens instéllning och vilka
mojligheter som finns att fa en markanvisning. Man kan férmedla kontak-
ter och sprida erfarenheter fran byggemenskaper i andra kommuner och
pa olika satt underlatta for intresserade att hitta varandra.

%0 Kalbro, Tomas och Lindgren, Eidar 2018: Markexploatering. Sjatte upplagan.
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Kommunen kan ocksa erbjuda en aterkommande métesplats, ett forum
for att diskutera vilka méjligheter som kan finnas att driva sadana projekt
i aktuella utbyggnadsomraden och fortatningsprojekt eller som komplet-
teringar pa mindre orter och pa landsbygden. En sadan plattform kan vara
oppen aven for andra berdrda aktorer, sasom finansiarer, konsulter, bygg-
entreprendrer och foreningar som ar inriktade pa bostadsfragor.

Kanaler som kommunen kan anvanda for att kontinuerligt informera om
mojligheterna for en byggemenskap att fa markanvisning, ar till exempel
den ordinarie tomtkdn, bostadsformedlingen eller det kommunala
bostadsholagets uthyrningsverksamhet. Nagon av dessa kanaler kanske
ocksa kan anvandas for att halla en lista 6ver intresseanmalningar.

Flera stader i Tyskland erbjuder digitala marknadsplatser, boméssor eller
marknadsdagar, dar hushall och andra aktorer som inbjuder till respektive
letar efter byggemenskaper kan métas. Aven i Sverige finns exempel pa
saval digitala arenor som fysiska motesplatser som kan anvandas for
informations- och kunskapsutbyte.

" Stammtisch”

Staden Viersen har haft en kampanj i fyra steg, som avslutades med att inrétta
en fast motesplats, ett manadsvis aterkommande "Stammtisch” (stambord) for
alla som ar intresserade av byggemenskaper.

Bjud in till dialog och medskapande

For att motivera kommunala framjandeinsatser behéver kommunen se
byggemenskaper som ett verktyg for att na vissa bestamda mal i bostads-
forsorjningen och stadsutvecklingen. Varfor inte bjuda in allménheten att
diskutera sddana mal, till exempel med fokus pa vilka boendeformer som
skulle behdva tillforas? Tillfallen att dppet reflektera dver och fritt
diskutera fragor som — Hur vill du bo? — Varfor vill du (inte) bo i den har
stadsdelen? — Hur vill du bo pa aldre dar och vad far det kosta? — Hur kan
vi bo och leva mer klimatvanligt? Pa sidan 48 beskrivs hur stadsbygg-
nadskontoret i Tubingen infor varje utbyggnadsprojekt bjuder in till ett
seminarium for att informera om stadens planer och kriterier for mark-
anvisning i omradet.

Boverket har tagit fram en vagledning i medborgardialog.
Du hittar den under Samhéllsplanering pa boverket.se.
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Information och rad

En byggemenskap behdver sd smaningom normalt sett knyta till sig
professionell hjalp for att driva projektet, nagon form av processledare
eller "projektlots”. Men nagot som sékert skulle efterfragas av nybildade
byggemenskaper och andra grupper av enskilda som &r beredda att
engagera sig i smaskaliga gemensamma byggprojekt, vore om kommunen
inledningsvis kunde erbjuda gruppen ett méte med berdrda tjansteméan for
att fa information om vad som géller, vilka mojligheter som finns att fa
en markanvisning och rad om hur gruppen kan ga vidare.

Underlatta finansieringen
Kommunen kan inte erbjuda finansiering men det finns andra satt for
kommunen att bidra till en l16sning av finansieringsfragan.

Tipsa om statliga stod och garantier

Kommunen kan informera om de statliga kreditgarantierna, som kan géra
det lattare att fa lan och &ven bidra till hogre belaningsgrad eller battre
lanevillkor. En kreditgaranti kan beviljas for lan under byggtiden eller for
slutfinansieringen, upp till 90 procent av det beddmda marknadsvardet
(vid kooperativ hyresratt upp till 95 procent). En forutsattning ar forstas
att det finns nagon finansiar som ar beredd att ga sa langt. Mer informa-
tion om statliga kreditgarantier finns pa Boverkets webbplats.

Om byggemenskapen valjer upplatelseformen kooperativ hyresratt kan ett
eventuellt statligt investeringsstod for hyreshostader bidra till att fa ner
kostnaderna. Mer information om aktuella investeringsstod finns pa
Boverkets webbplats.

Avvakta med att ta betalt

Den kanske viktigaste atgarden fran kommunens sida ar att avvakta med
att ta betalt for sina tjanster till dess att byggemenskapen har en ekonomi
som tal storre utgifter. Byggemenskapers formaga att klara stora utgifter
ar svag innan slutfinansieringen ar pa plats och som allra samst innan
byggkrediten kan lyftas. ** Innan bygget &r pabérjat inskranker sig
byggemenskapens ekonomi normalt sett till de medel man lyckats fa ihop
genom medlemsavgifter och eventuella andra tillskott fran medlemmarna.
Mojligheterna att klara utgifter dkar vasentligt nar spaden &r i jorden och
byggemenskapen kan borja lyfta det lan man har under byggtiden. Och
nar bygget ar klart och foreningen fatt ett fastighetslan bor ekonomin vara

Sen statlig utredning har foreslagit att statliga kreditgarantier ska kunna l&mnas &ven for
1an under projekteringsskedet samt att det statliga investeringsstodet ska betalas ut delvis i
forskott, vilket skulle géra att det kan anvandas som eget kapital vid finansieringen (SOU
2017:108) L&n och garantier for fler bostader.

Boverket
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fullt jamfdérbar med andra (mindre) fastighetsagares. Det kan darfor ha
avgorande betydelse om kommunen kan vénta med att ta betalt for sina
tjanster, till exempel planavgift, anslutningsavgifter och forskott pa mark,
tills projektet ar pabarjat eller annu hellre till efter fardigstallandet.

| Karlskrona kan en mindre byggaktor fa en betalningsplan pa kostnaden for
mark, och betala en mindre del vid tilltrédet till tomten och resten i portioner, allt
eftersom ekonomin i projektet tillater det.

Om byggemenskapen av nagon anledning inte skulle fullf6lja projektet,
kan fastigheten normalt sett dverlatas till en annan byggaktor och ned-
lagda utgifter belastas den aktoren i stallet.

Tomtratt i stallet for frikOpta tomter

Att erbjuda tomtratt kan vara ett satt att halla nere investeringskostna-
derna for byggemenskaper. Det ar fullt mojligt att pantsétta dven en tomt-
ratt. Vissa kommuner erbjuder tomtrétt for uppforande av flerbostadshus
med hyresratt, men inte om upplatelseformen ska vara bostadsratt. Om
tomtratt ska kunna vara ett alternativ for byggemenskaper behdéver
mojligheten att fa tomtratt d&ven omfatta kooperativ hyresrétt.

Ett problem for en byggemenskap som avser bilda en bostadsrétts-
forening ar att banken bedémer belaningsgraden utifran ett marknads-
varde som hyresfastighet, medan kommunen kommer att prissatta utifran
att det blir bostadsratt. ¥ Ett alternativ som har diskuterats i ett par av
storstdderna &r att erbjuda tomtratt under byggtiden. Byggemenskapen
skulle da kunna betala en tomtrattsavgald under byggtiden och Gverta
marken forst nar huset star klart — eller vid ett senare tillfélle.

Anvisa mark dar det finns ett marknadsvéarde

En byggemenskap har inte samma drivkraft som en professionell aktor att
komma at en tomt i A-lage. Det kan finnas helt andra 6nskemal om lage.
Men eftersom all belaning utgar fran ett bedomt marknadsvarde pa fastig-
heten nar bygget ar klart, &r det forstas angelaget att byggemenskaper inte
hanvisas till omraden med alltfor laga marknadsvarden. Ju samre lage —
utifran en konventionell marknadsvardesbedomning — desto storre krav
pa eget kapital kommer banken att stalla och desto svarare blir det att
overhuvudtaget fa lan.

82 Se dven sidan 37.



Byggemenskaper som en del i bostadsforsdrjningen 53

Hyra lagenheter av féreningen

Kommunen kan férbinda sig att hyra eller kopa lagenheter i en bygge-
menskap, i syfte att kunna hyra ut i andra hand till hushall med akuta eller
sérskilda bostadsbehov. Det forutsétter att det finns ett behov av detta
utifran det allmanna intresset, till exempel for att klara bostadsforsorj-
ningen for resurssvaga hushall. Och det maste goras en bedomning i det
enskilda fallet for att klargora att det inte innebér att kommunen gynnar
en enskild aktor.

Om byggemenskapen valt upplatelseformen bostadsratt kan ett sadant
samarbete med kommunen ske antingen genom att kommunen gar in som
medlem och koper en eller flera lagenheter eller att dessa lagenheter
behalls i féreningens &dgo och upplats med hyresrétt till kommunen, som
sedan upplater dem i andra hand till sina hyresgaster. Arrangemanget
maste vara forenligt med foreningens stadgar. Hyresintakterna far en
positiv inverkan pa kassaflodet och kan, i synnerhet vid Iang avtalstid,
bidra till en starkare ekonomisk plan for bostadsrattsféreningen.

Aven en kooperativ hyresrattsforening har mojlighet att p& motsvarande
satt ta in en juridisk person som medlem och denne (kommunen) far da
ratt att pa samma villkor som andra medlemmar hyra en viss lagenhet —
for andrahandsuthyrning enligt 6verenskommelse. Men en naturligare
I6sning ar kanske att foreningen i sé fall upplater dessa lagenheter som
vanliga hyresratter till kommunen, med foérhandlad hyra. Fér en koopera-
tiv hyresrattsforening, dar belaningen pa foreningen ar hogre én i en
motsvarande bostadsrattsfrening, kan det ha storre betydelse att det
framtida kassaflodet sakras genom sadana fasta hyresintékter. Pa margi-
nalen kan det kanske ocksa paverka finansieringsmojligheterna.

| TUbingen och Freiburg ar det inte ovanligt att kommunen samarbetar
med byggemenskaper, och avtalar om att en viss del av lagenheterna ska
upplatas som “sociala bostader”, dvs. statligt subventionerade bostader
till hushall med begransad ekonomi.

Verksamhetslokaler i bottenvaningen

Att i detaljplanen medge &ven verksamheter dppnar en mojlighet for
byggemenskapen att ha lokaler till uthyrning pa bottenvaningen. Det kan
ge en intékt till féreningen och forbattra den ekonomiska kalkylen. Och
samtidigt bidra till en levande stadsdel.

Men till skillnad mot vad som géller for bostader kan kommunen inte pa
forhand forbinda sig att hyra lokaler av byggemenskapen. Detta eftersom
kommunen enligt lagen om offentlig upphandling (LOU) maste tillampa
ett anbudsforfarande om det rér sig om lokaler som &r sarskilt anpassade

Boverket
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for kommunens verksamhet — vilket lokaler for kommunala verksamheter
typiskt sett &r.

Uppdrag till det kommunala bostadsbolaget

Det kommunala bostadsbolaget kan fa ett uppdrag att framja byggemen-
skaper, till exempel genom att erbjuda processttd eller kanske genom att
ga in som finansiar under det inledande skedet. Kommunala bostadsbolag
kan ocksa ha mojlighet att erbjuda byggemenskaper mark for fortatnings-
projekt inom befintliga bostadsomraden, till exempel i syfte att 6ka varia-
tionen i utbudet av boendeformer och bidra till att forbattra den sociala
stabiliteten i stadsdelen.

Sammanfattning — Brons, silver eller guld?

En kommun kan valja olika nivaer av service gentemot byggemenskaper
Man kan ndja sig med att méjliggdra, eller ha ambitionen att underlatta
och frdmja eller kanske till och med att sjalv ta initiativ till och mer aktivt
stodja byggemenskaper. Ur intresserade byggruppers perspektiv skulle
man kanske kunna tala om brons, silver eller guld i tillmétesgaende!

Mdjliggora

Ett forsta steg, for att dverhuvudtaget gora det mojligt att driva bostads-
projekt som byggemenskaper kan vara att:

o Tabort eventuella hindrande krav i riktlinjer for markanvisning.

» Stélla enkla krav pa intresseanmalan for markanvisning.

» Erbjuda detaljplanelagd mark och férhallandevis sma tomter.

o Salja mark till fast pris och vardera anbuden utifran kvalitetskriterier.

Underlatta och framja
Om kommunen ocksa har ambitionen att underlatta for och framja
byggemenskaper kan man dérutover:

» Utse nagon eller ett par kontaktpersoner for byggemenskaper.

o Tydliggéra och kommunicera kommunens policy for markanvisning
och tillhandahalla lattillganglig information om den kommunala
arendegangen och vilka krav kommunen staller i olika skeden.

e Avvakta med att ta betalt fér kommunens tjanster tills byggemen-
skapen kan lyfta byggkrediten.

Boverket
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Initiera och aktivt stédja

For kommuner som &r angeldagna om att byggemenskaper blir ett naturligt
och aterkommande inslag i bostadsforsérjningen och stadsutvecklingen
finns det anledning att arbeta mer proaktivt. Man kan till exempel:

 Sétta upp ett konkret mal for inslaget av byggemenskaper, kopplat till
vad man fran kommunens sida vill uppna med detta, och ge berorda
forvaltningar ett tydligt uppdrag.

» Oronmarka tomter for byggemenskaper och fordela genom
direktanvisning.

o Erbjuda en personlig "lotshjalp” genom den kommunala
arendegangen.

e Bjuda in allménheten till dialog infor stérre utbyggnader och ge
mojlighet for hushall och grupper att hitta varandra.

» Erbjuda en aterkommande motesplats och utnyttja olika kanaler for att
na ut till och sammanféra intresserade enskilda hushall, byggemen-
skaper och andra berérda aktorer.

Dessa och andra tankbara atgarder har beskrivits i denna rapport och vi
hoppas att fler idéer kommer att véxa fram och spridas efter hand som
erfarenheterna av detta sétt att driva bostadsprojekt pa okar.

Boverket



56 Byggemenskaper som en del i bostadsforsdrjningen

Boverket



Byggemenskaper som en del i bostadsforsdrjningen 57

Referenser

Publikationer

Broms Wessel, Ola och Hedstrém, Hasse (red.) 2016: Byggemenskaper —
handbok om att bygga tillsammans Arkitektkontoret Spridd.

Blomberg, Ingela och Kérnekull, Kerstin 2013: Bygga seniorboende
tillsammans.

Delegationen for héllbara stader 2011: Byggemenskaper. Ett bidrag till
hallbart stadsbyggande — aven i Sverige! Konsultforetaget CaselLab.

Kalbro, Tomas och Lindgren, Eidar 2018: Markexploatering. Sjatte
upplagan.

Nordrein-Westfalens ministerium for néringsliv, energi, byggande,
boende och transport: Baugruppen und Wohngruppenprojekte, Ein
Handbuch fir Kommunen.

Prop. 2013/14:126 En enklare planprocess.
Prop. 2017/18:110 Politik for gestaltad livsmiljo.

SOU 2015:85 Bostader att bo kvar i. Bygg for gemenskap i tillganglig-
hetssmarta boendemiljoer.

SOU 2017:108 Lan och garantier for fler bostader.
Strang, Peter 2014: Att hora till. Om ensamhet och gemenskap.

Webbartiklar

Nylander, Ola i Goéteborgsposten 2016-01-27: Bygg ett hyreshus med
dina vanner.

The Economist 2018-09-01: All the lonely people. Loneliness is a serious
public-health problem.

Thorén, Helena i Husbyggaren 2016-02-24: | Tyskland &r de boende
byggherrar.

Kollektivhus NU 2017-05-31: Roda Oasen i Malmo far markanvisning i
Sege Park.

ELLEVIO 2017-22-08: | kvarteret Kopparslagaren bor Hudiks gladaste
pensionarer.

ETC 2017-05-31: Vanner bygger kollektiv av sjukhusets gamla lokaler
samt 2017-02-07: Pensionarernas grona boende mitt i staden.

Grus&Guld, JAK Medlemsbank: Val forvaltad arsrikedom.

Boverket



58 Byggemenskaper som en del i bostadsforsdrjningen

Webbplatser
Boverket: www.boverket.se

Byggemenskapen Arlan: http://www.arlegatan.se/

Egnahemsfabriken: http://www.egnahemsfabriken.se/

Foreningen for byggemenskaper: http://byggemenskap.se/

Gaining by Sharing: http://www.gainingbysharing.no/modellen

Hogsléatts Vanboende: http://hogslattsvénbo.se/

Inobi: https://inobi.se/
Kollektivhus NU: http://kollektivhus.se/

Lagnobo kooperativ hyresréttsforening: http://www.lagnobo.se/

SCB: https://www.sch.se/

Boverket


http://www.boverket.se/
http://www.arlegatan.se/
http://www.egnahemsfabriken.se/
http://byggemenskap.se/
http://www.gainingbysharing.no/modellen
http://hogsl%C3%A4ttsv%C3%A4nbo.se/
https://inobi.se/
http://kollektivhus.se/
http://www.lagnobo.se/
https://www.scb.se/

Byggemenskaper som en del i bostadsforsdrjningen 59

Boverket



60 Byggemenskaper som en del i bostadsforsdrjningen

Boverket






" 1
--—--‘".

Boverket

Myndigheten f&r samhallsplanering,
byggande och boende

Box 534, 371 23 Karlskrona
Telefon: 0455-35 30 00
Webbplats: www.boverket.se



	Förord
	Innehåll
	Sammanfattning
	Varför byggemenskaper?
	Utmaningar för byggemenskaperna
	Olika servicenivåer gentemot byggemenskaper

	Inledning
	Bakgrund
	Syfte och målgrupp
	Metod och källor
	Innehåll och disposition

	Del I. Vad är en byggemenskap?
	En ”äkta” byggemenskap är sin egen byggherre
	Exempel på byggemenskaper i Sverige
	Nu aktuella projekt

	Angränsande begrepp
	”Byggrupper” – ett mer övergripande begrepp
	Självbyggeri – med insats av eget arbete
	Bogemenskap eller gemenskapsboende – ett sätt att bo
	Kollektivhus – mer fokus på gemensamma aktiviteter
	Boendekollektiv – mer som är gemensamt
	Kooperativ hyresrätt – en upplåtelseform

	Nyckelbegrepp
	Markanvisning


	Del II. Varför byggemenskaper?
	Intresset ökar
	Möta efterfrågan från nya målgrupper
	Erbjuda ett individanpassat boende även i flerbostadshus
	Senior- eller flergenerationsboende
	Samarbete för att få fram bostäder för resurssvaga hushåll

	Möjliggöra projekt på svagare marknader
	Hålla nere boendekostnaderna
	Främja gemenskap och social stabilitet
	Motverka ensamhet och social isolering

	Levande stadsdelar med intressantare arkitektur
	Verksamheter i bottenvåningarna
	Småskalig variation
	Arkitektur som belönats

	Hög kvalitet och hållbar livsstil
	Miljöhänsyn i byggande och boende
	Ett led i en framtida delningsekonomi?

	Från elitprojekt till en del i en socialt hållbar bostadsförsörjning
	Även ombyggnad
	Verktyg för omvandling av storskaliga miljonprogramområden?


	Erfarenheter från Tyskland i sammandrag
	Tübingen
	Freiburg
	Vauban
	Rieselfeld

	Stuttgart
	Hamburg


	Del III. Hinder och svårigheter för byggemenskaper
	Brist på byggklar mark
	Svårt att få finansiering
	Fastigheten värderas som hyresfastighet
	Statliga kreditgarantier utgår också från marknadsvärdet
	Betraktas som osäkra kunder

	Särskilt svårt att täcka initiala utgifter
	Ett ekonomiskt risktagande för enskilda


	Det tar lång tid
	Risk för motsättningar inom gruppen

	Krångliga regler

	Del IV. Att främja byggemenskaper i bostadsförsörjningen
	Ta bort hinder och sätt upp mål
	Reglera inte mer än nödvändigt
	Tydligt uppdrag till förvaltningarna

	Anpassa de kommunala processerna
	Erbjud en väg in
	Frågelåda eller informationsportal

	Lotshjälp genom de kommunala rutinerna
	Möten på kvällstid

	Tydliga principer för anvisning och prissättning av mark
	Markanvisa byggklara tomter
	Möjliggör mindre markanvisningar
	Beakta andra aspekter än pris vid anbudsförfarande
	Hög kvalitet och låga boendekostnader
	Delaktighet och social stabilitet

	Anpassad markanvisning
	Direktanvisning för att få in nya aktörer

	Informera, ta initiativ och bjud in
	Normalisera och förmedla kontakter
	Bjud in till dialog och medskapande
	Information och råd

	Underlätta finansieringen
	Tipsa om statliga stöd och garantier
	Avvakta med att ta betalt
	Tomträtt i stället för friköpta tomter
	Anvisa mark där det finns ett marknadsvärde
	Hyra lägenheter av föreningen
	Verksamhetslokaler i bottenvåningen
	Uppdrag till det kommunala bostadsbolaget

	Sammanfattning – Brons, silver eller guld?
	Möjliggöra
	Underlätta och främja
	Initiera och aktivt stödja


	Referenser
	Publikationer
	Webbartiklar
	Webbplatser


