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Abstract

The housing market in Sweden is characterized by a relatively low production of
housing even though there is a great demand for it. The housing market is dominated
by a few large commercial building companies and their products are quite
homogeneous. The Swedish National Board of Housing (Boverket) has confirmed
that new strategies are needed to address the increasing public demand for variation in
the housing market.

In recent years a new method of developing housing, known as Private Building
Groups, has emerged within the Swedish housing market. A private building group
consists of a group of people who, together form an ambition, to plan, build and use a
building. Private building groups are well established in the German housing market.
In Sweden private building groups have only been established in a few places in the
country.

The purpose of this thesis is to identify and propose solutions to the difficulties that
private building groups face in Sweden during the early stages of the building
process. In order to answer the question at issue a qualitative method has been used
which includes a literature study, a survey study and interviews. The scope of this
thesis is limited to the early stages of the implementation process with a focus on
initiation, land access, and financing.

The survey was sent to all of Sweden's municipalities with the outcome that the
majority of the municipalities are familiar with the concept of private building groups.
However, there are only a few that actively work to establish private building groups
as part of their housing strategy.

The interviews led to the understanding that the process for each private building
group is quite different. Nevertheless, it was possible to identify common challenges
such as long processes, financial struggles, the limitation of knowledge regarding the
exploiting process, and that members of the group change during the process. It has
become clear that the interest and support from the municipality is an important factor
for a successful implementation.

Finally, it is possible to conclude that being a part of a private building group it
requires lot of commitment from the members along with support from the
municipality. The implementation process for private building groups is complex and
today’s regulations and processes are not particularly in favor for them.
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Sammanfattning

Sverige priglas idag av en lag nyproduktion av bostéder trots att det finns en 6kande
och stark efterfrigan. Bostadsmarknaden domineras till stor del av ett fatal storre
kommersiella byggherrar och de producerade bostédderna dr tdmligen homogena.
Boverket konstaterar att det krdvs nya sétt for att mota en 6kande efterfragan pa
variation frdn konsumenter p& bostadsmarknaden. Under senare &r har ett alternativt
forfarande framtrétt allt mer som gér under namnet Byggemenskap. En byggemenskap
definieras som en grupp ménniskor som utifrdn sina egna ambitioner tillsammans
planerar, later bygga och anvinder en byggnad. Byggemenskaper ar en viletablerad
organisationsform pa den tyska bostadsmarknaden, men finns @n sa ldnge endast i en
lag utstrackning i Sverige.

Syftet med examensarbetet &r att identifiera och avhjélpa de svéarigheter som
byggemenskaper mots av pd den svenska bostadsmarknaden med fokus pa
genomforandeprocessen i tidiga skeden. For att kunna besvara frégestéllningarna har
en kvalitativ studie tillimpats som metod vilken innefattar en litteraturstudie,
enkétstudie samt en intervjustudie. Studien dr avgrdnsad till att avse de tidiga skedena
i processen for genomfOrandet med ett fokus pd initiering, markatkomst och
finansiering.

Den framtagna enkéten skickades ut till Sveriges alla kommuner med ett syfte att gora
en enklare kartliggning av kommunernas intresse for och arbete med
byggemenskaper. Det framgér att majoriteten av kommunerna kénner till foreteelsen
byggemenskaper, men att det dr fi som har tagit aktiva stdllningstaganden for att
frimja etablering av byggemenskaper inom kommunen. Intervjustudien genomférdes
i form av semistrukturerade intervjuer, dir fyra kommuner och fyra byggemenskaper
intervjuades. Gemensamma utmaningar som identifieras 4r l&nga processer,
finansieringssvarigheter, brist pd kunskap om byggprocessen samt att gruppens
medlemmar varierar under processen. Vidare framgar det att markétkomsten framst
har méjliggjorts genom direktanvisningar och att kommunerna har behdvt en flexibel
instdllning till att processen har en annan form &n i traditionella projekt. For att
underldtta genomforandet for byggemenskaper i tidiga skeden har ett antal
nyckelfaktorer identifierats, bland annat: att markanvisning sker pa fardig detaljplan,
att markanvisning féregds av en markreservation och att byggemenskapen guidas av
en projektlots.

Slutligen kan det konstateras att genomforandet for byggemenskaper i tidiga skeden
krdver ett stort engagemang fran medlemmarna i byggemenskapen samt att
kommunen &r positivt instdlld och har mdjlighet att vara flexibel i processen. Sjilva
genomforandet for byggemenskaper dr en komplex process som inte underlittas av
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dagens regler och rutiner. Daremot finns det drivkrafter som visar pa ett okat intresse
for byggemenskaper som ett komplement pa bostadsmarknaden i Sverige.
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Forord

I och med detta examensarbete avslutar vi véar utbildning pa
Civilingenjorsprogrammet inom Lantméteri vid Lunds Tekniska Hogskola. Arbetet
motsvarar 30 hogskolepodng och har genomforts vid avdelningen for
fastighetsteknik.

Arbetet har ingivit en stor forstielse och respekt for komplexiteten i mark- och
exploateringsprocessen, och det tar vi med oss in i arbetslivet. Trots pandemi och en
var som mer liknar host har de varit en mycket givande period och ett fint avslut pa
vara ar i Lund.

Vi vill speciellt tacka var handledare Klas Ernald Borges for kontinuerligt stod och
kloka rad under hela arbetsprocessen. Vi vill ocksa rikta ett stort tack till de som I4tit
sig intervjuas for arbetet, utan er hade detta arbete inte varit mdjligt. Ett sista tack vill

vi rikta till Tinna Harling som hjélpte till i det initiala skedet med inspiration till &mne
och fokus for arbetet.

A A

Margareta Bergmark Klara Nordell

26 maj 2020, Lund
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Forfattningar och forkortningar

Forfattningar

BRL Bostadsrittslag (1991:614)

HB Handelsbalk (1736:0123 2)

JB Jordabalk (1970:994)

KL Kommunallag (2017:725)

PBL Plan- och bygglagen (2010:900)

Lag (2014:899) om riktlinjer for
markanvisningar

Forordning (2019:676) om stdd till byggemenskaper

Forkortningar

SOU Statens offentliga utredningar
EG Europeiska Gemenskapen
EU Europeiska Unionen
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1 Introduktion

Studiens forsta kapitel inleds med att introducera dmnet till arbetet foljt av
presentation av syfte, frdgestdillningar, avgrdnsningar och relevanta begrepp samt
disposition for arbetet.

1.1 Inledning

Sverige har under de senaste &ren préglats av en relativt 1dg nivd av nyproduktion av
bostéder, trots en stark och 6kande efterfragan. Utredningar i Sverige har pekat pé att
konkurrensen inom bostadsbyggandet i Sverige &r 1ag. Marknaden domineras av
forhallandevis fa och stérre kommersiella byggaktorer. Byggkostnaderna &r bland de
hogsta inom EU och det &r svart for mindre aktorer att etablera sig marknaden, trots
att det rader en god I6nsamhet for redan etablerade aktdrer. Det svenska
bostadsbyggandet har sedan borjan av 1990-talet gatt fran att vara en subventionerad
och reglerad sektor till att vara en konkurrensutsatt sektor dir bostadsbyggandet
istillet 4r marknadsfinansierat (Konkurrensverket 2018). Boverket konstaterar (2018)
att det behovs nya sitt for att kunna mota en Okande efterfragan av variation péa
bostadsmarknaden och en mdjlighet till att kunna vélja och utforma sitt eget boende.

Under de senaste aren har en ny aktor framtritt, om dn fortfarande i1 lag
utstrackning. Aktoren utgors av minniskor som gar samman for att utifran sina egna
ambitioner tillsammans planera, lata bygga och anvinda en byggnad. Denna typ av
aktdr gér under namnet Byggemenskap och dr en organisationsform for att driva
byggprojekt. Byggemenskaper har wvuxit sig sérskilt stark pd den tyska
bostadsmarknaden under de senaste 20 aren. Organisationsformen kom att utvecklas
efter ett allt storre behov av boende med ett fokus pd kostnadseffektivitet och
utformning efter individens egna behov. Det kan enligt Boverket (2018) bidra till en
storre variation av bostdder som passar olika typer av familjekonstellationer och
hushall.

I och med att byggemenskaper dr en forhdllandevis okénd aktdor pd den svenska
marknaden finns det ingen sjélvklar strategi for ett lyckat genomforande.
Genomforandet av byggemenskaper forutsitter till stor del atkomst av kommunal
mark vilket gor att den kommunala mark- och exploateringspolitiken utgdér en
grundbult for huruvida projektet kan genomforas eller ej. Den kommunala mark-och
exploateringsprocessen ér en central del av detta examensarbete tillsammans med en
redogorelse och analys av fyra aktiva byggemenskapsprocesser i Sverige.

15



Byggemenskaper i tidiga skeden

1.2 Syfte och fragestallningar

Syftet med examensarbetet &r att identifiera och avhjédlpa de svéarigheter som
byggemenskaper mots av pad den svenska bostadsmarknaden med fokus pa
genomforandeprocessen i tidiga skeden. I stort omfattar studien genomfdrandets
forutséttningar i den kommunala processen, beskrivning av organisationsformens
utbredning i dagsldget och unders6kning om hur genomforandet har sett ut i fyra olika
kommuner. For att besvara syftet med arbetet har f6ljande fragestéllning utformats.

*  Hur ser intresset for byggemenskaper ut pd kommunal niva?

* Hur kan processen se ut for genomforandet av byggemenskaper och vad ar
utmaningarna?

* Avviker genomforandet av byggemenskaper i tidiga skeden fran kommunens
annars normala forfarande?

* Vilka forutsittningar dr gynnsamma for att underlitta for byggemenskaper att
konkurrera pa bostadsmarknaden?

*  Varifrén bor initiativet till en byggemenskap komma ifran?

1.3 Avgransning

Examensarbetet dr begréansat till att avse tidiga skeden i genomférandeprocessen for
en byggemenskap. Tidiga skeden syftar i detta arbete frimst pa initiering,
markatkomst och finansiering. Delar som inte berdrs ndrmare &r exempelvis
byggprocess och senare forvaltning. Examensarbetet &mnar inte heller att nirmare
utforska de potentiella sociala, arkitektoniska och miljoméassiga effekterna som
aterfinns i litteraturen om byggemenskaper.

Examensarbetet dr dessutom avgrénsat till att i forsta hand utreda de tidiga skedena
for byggemenskaper som har forvérvat eller upplétits tomtrdtt p4 kommunal mark,
och inte privat. Avgransningen har gjorts av flera anledningar. Dels for att det blir
tydligare vilken roll kommunen har i processen och dels for att det enklare gar att
jamfora med professionella aktdrer som &r med och konkurrerar om kommunal mark,
men ocksd eftersom det tycks vara det mest vanliga forfarandet for en
byggemenskap.

1.4 Begrepp

AKktor

Bendmning pd den (juridisk eller fysiska person) som agerar inom ett
verksamhetsomrade (NE u.d.a), exempelvis ett foretag eller kommun.
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Avkastningskrav
Den avkastning som en investerare kraver for att gora en investering (Bengtsson
2018).

Bogemenskap

Ett samlingsnamn for boendeformer som préglas av utdkade mdjligheter till samvaro
och gemenskap i vardagen, grannar emellan. Begreppet ska alltsé inte forvixlas med
byggemenskap (Boverket 2020a).

Byggemenskap
Syftar till en grupp ménniskor som utifrén sina egna ambitioner tillsammans planerar,
later bygga och anvidnder en byggnad (Foreningen for byggemenskaper u.d).

Byggherre
Den som for egen rikning uppfor en byggnad eller en anldggning (Hansson et al.
2015).

Byggritt
En rittighet knuten till en fastighet och uttryckt som den maximala byggnadsvolym
som tillats i enlighet med detaljplan (NE u.4.b).

1.5 Disposition

1 Introduktion

I examensarbetets forsta kapitel introduceras d&mnet foljt av presentation av syfte,
frgestillningar, avgransningar och relevanta begrepp.

2 Metod
Kapitel tva beskriver den oversiktliga arbetsgédngen, metod for studien samt felkallor.

3 Bakgrund
Kapitel tre beskriver bakgrund och forutsdttningar som &r relevanta for
byggemenskaper i tidiga skeden.

4 Teori

I kapitel fyra presenteras teori som berdr definition av vad en byggemenskap innebér
samt vilken utbredning och fOrutsittningar som organisationsformen har, bade i
Sverige och Tyskland. Utdver det presenteras dven mer generella teorier om planering
och aktdrer i exploateringsprocessen.
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5 Resultat
I kapitel fem presenteras resultat fran enkat, intervjuer och avtalsstudie.

6 Analys
I kapitel sex fors analys utifrdn bakgrund, teori och resultat utifran studiens
frégestillningar.

7 Slutsats
I det avslutande sjunde kapitlet presenteras slutsatser utifran studiens syfte samt
forslag pa vidare studier.

18
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2 Metod

Avsnitt tvd avser att ge en beskrivning av den overgripande arbetsgdangen, val av
metod, hantering av material samt diskussion av potentiella felkdllor.

2.1 Overgripande beskrivning

Idén till detta examensarbete uppstod under hosten 2019 da forfattarna kom i kontakt
med begreppet byggemenskaper tor forsta gdngen. Forfattarna fann d&mnet intressant
och uppfattade det fran flera hall som aktuellt i fastighetsbranschen. I diskussion med
Tinna Harling, som sitter i styrelsen for Féreningen for byggemenskaper, borjade en
problemformulering att ta form. Amne och potentiella fragestillningar diskuterades
dérefter med handledare som stillde sig positiv till arbetet.

Arbetet inkluderar bade teori och empiri. Den teoretiska delen syftar till att ge
forutséttningar for att tolka den empiriska delen, medan den empiriska ska aterge en
del av den praktiska verkligheten. Informationsinhdmtning har skett i form av en
litteraturstudie for att skapa en grundliggande kunskapsbas i d&mnet och inventera
forekomsten av organisationsformen i framforallt Sverige och Tyskland.
Litteraturstudien anvidndes dels som bas for arbetet och dels for formulering av
relevanta intervjufrdgor samt utformning av enkét. Den kvalitativa intervjustudien
utgjorde en viktig del i arbetet. Vid intervjustudien intervjuades atta olika parter,
varav fyra representerar kommuner och fyra representerar byggemenskaper. Som
komplement till intervjustudien studerades dven avtalsforhdllanden mellan kommun
och byggemenskap. En forenklad beskrivning av arbetsgéngen illustreras i Figur 1.

Figur 1. Beskrivning av arbetsprocessen.
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Allt insamlat material sorterades och bearbetades l6pande under processens gang.
Utifrén det sammanstillda materialet har forfattarna analyserat och dragit slutsatser
med fragestillningarna som utgéngspunkt.

I startskedet av arbetet fanns &ven en forhoppning om att kunna utgd fran Orust
kommun och gora en fallstudie dir. Kommunens partistyrelse har nyss enats om att
byggemenskaper skulle kunna vara ett positivt inslag i Orust kommuns
bostadsutveckling. Dessvérre hittades ingen 1dmplig form for den delen att inkluderas
i arbetet trots att intressanta och givande moéten holls med stadsbyggnadschef vid
kommunen.

2.2 Tidigare forskning

Forfattarna har tagit del av kandidatuppsatser, tidningsartiklar och andra
publikationer skrivna inom dmnet. Uppfattningen &r dock att det inte finns allt for
mycket publicerat om byggemenskaper, i synnerhet inte tryckt pd svenska eller
engelska. Det bekréiftas av Seemann, Jaheda and Lindenmeier (2019). De beskriver
att det idag finns f4 akademiska studier inom @mnet byggemenskaper, dd tidigare
genomforda studier tenderar att fokusera mer pd olika former av kollektivboenden.
Av de uppsatser som dndé finns skrivna &r det f4& som har fokus pad det praktiska
genomforandet, varpd detta examensarbete kan utgoéra ett komplement inom omradet.
Det bekréftas i Joakim Képpes magisteruppsats Byggemenskaper for att oka
medborgardeltagandet i stadsbyggnadsprocessen dir han foreslar vidare studier
genom f6ljande formulering: “"Hur kommuner anvisar mark och processerna kring
det dr ett annat intressant omrdde. Dels hur medborgare kan aktiveras och vilken
funktion de kan tinkas ha i markanvisningstiviingar, men ocksd hur
markanvisningstivlingar bér utformas ndr det ror sig om byggemenskaper och inte
traditionella bostadsutvecklare”.

2.3 Litteraturstudie

Arbetet ir till stor del baserat pa en litteraturstudie som har gjorts i flera steg under
arbetsprocessen. Med litteraturstudie avségs att utveckla en grund for foreteelsen
byggemenskaper, bade gillande forutsdttningar for genomforande men ocksd for
beskrivning av dokumenterad utbredning. Majoriteten av den teori som har samlats in
hérstammar fran bocker, vetenskapliga artiklar och myndighetsrapporter. Teorin fran
litteraturstudien syftade till att utgdra underlag till analysen i examensarbetet och
referenser till litteraturen finns i arbetets referenslista.

2.4 Kvalitativ studie

Vid insamling av empiriskt material har en kvalitativ metod tillimpats. Kvalitativ
metod dr ett samlingsbegrepp for arbetssitt inom samhéllsvetenskap som innebér att
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en forskare sjidlv befinner sig i den sociala verklighet som undersoks. Genom en
kvalitativ metod sa strdvar forfattarna efter att 4stadkomma en helhetsbeskrivning av
det &mne som har valts for unders6kning (NE 2020a). En kvantitativ metod syftar, till
skillnad fran en kvalitativ metod, till att forskaren samlar in empiri och kvantifierbara
data for att sedan sammanfatta dessa i statistisk form. Utifrdn den bearbetade och
insamlade datan kan utfall analyseras med utgingspunkt i testbara hypoteser (NE
2020b). Trost (2014) forenklar de olika metoderna genom att beskriva att en
kvantitativ fragestdllning &mnar att svara pd “hur ofta, hur mdnga eller hur vanligt”,
medan en kvalitativ studie avser att hitta ett monster eller 6ka forstaelsen for ett &mne.
Det sistndmnda stimmer bra dverens med syftet i detta examensarbete varpa denna
metod valdes for utforandet.

Insamling av empiri har gjorts genom en enkitstudie samt intervjustudie. Bada
presenteras mer ingéende i foljande avsnitt.

2.4.1 Enkatunderso6kning

En enkét utformades i syfte att géra en enklare kartliggning av det kommunala
intresset och eventuella arbete med byggemenskaper. Svarsalternativen till enkéten
togs fram utifrdn litteraturstudien. Enkdten bestod av sju frdgor med olika
svarsformer, och &terfinns i Bilaga 1. Enkéten skickades ut till alla Sveriges 290
kommuner via deras allménna e-postadress med en forfrdgan om att vidarebefordra
enkiten till kommunens exploateringsavdelning. Enkédten skickades ut den 19-20
februari 2020. Nér den stdngdes den 16 mars 2020 hade det inkommit totalt 145 unika
svar. Resultat av enkéten aterfinns i kapitel 5.

2.4.2 Intervjustudie

Intervjuer kan goras i olika former och de tre vanligaste &r strukturerade,
semistrukturerade och ostrukturerade intervjuer. Det dr framst flexibiliteten i
intervjustrukturen som skiljer de olika formerna at, det vill séga i vilken mén frigor,
foljdfragor och svar tillats vara anpassningsbara. En strukturerad intervju ser ut pé sa
sétt att frAgor dr forberedda och de ér inte utformade for att respondenten ska svara
utforande och uttommande, utan ar mer likt ett frigeformuldr. Den semistrukturerade
intervjun utgar ocksé ifrdn forberedda fragor eller &mnen till respondenten, men till
skillnad frdn den strukturerade intervjun féar den tillfrigade utveckla sina idéer och
svar. Det finns dven mdjlighet for intervjuaren att stdlla foljdfrdgor utifran de svar
som respondenten ger. Den ostrukturerade intervjun innebdér att intervjuaren ansvarar
att starta intervjun utifran ett &mne eller tema och respondenten far sedan prata fritt
utifran det (Denscombe 2017).

De intervjuer som har héllits for detta arbete har varit av semistrukturerad karaktér.
Atta kandidater intervjuades under en period om cirka tre veckor. Fyra representerade
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kommun och fyra representerade byggemenskaper. Bdda forfattarna ndrvarade pé alla
intervjuer med undantag for en (intervju med Fanny Reuterskiold). Bada forfattarna
var delaktiga i intervjun for f6ljdfragor men den ena gavs en ledande roll for att 6ka
tydligheten for respondenten. Tva olika intervjuformuldr togs fram, bada med
semistrukturerade fragor, ett for kommun och ett for byggemenskap. De tvé olika
formulédren innehodll fragor som berdrde samma tema, men som var formulerade for
de tva olika mélgrupperna. Det semistrukturerade upplédgget innebar att det fanns
mojlighet for bade intervjuare och respondent att utveckla bade fragor och svar
beroende av intervjuns utveckling. Den avslutande frgan i intervjuerna var av mer
reflekterande karaktér och stilldes till alla respondenter, oavsett om de representerade
en kommun eller byggemenskap. Fragan anségs viktig for bada grupperna och gav
mojlighet till en mer konkret jimforelse mellan de olika svaren.

Intervjuerna utgodr en central del av arbetet och har varit avgorande for att besvara
arbetets frigestdllningar. I och med att det &n sé ldnge inte finns s& mycket publicerat
om &dmnet har intervjuerna mdjliggjort en djupare forstdelse for den praktiska
processen i tidiga skeden. Det mojliggjorde samtidigt en konkret jamforelse mellan
processer som berdr byggemenskaper.
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Urval

Intervjuobjekten har valts med hénsyn till att &stadkomma en “réd trdd” som
illustreras i Figur 2 nedan.

Kommun som har varit aktiv i ett
byggemenskaps-
projekt

Respondent kommun

Byggemenskap inom kommunen

Respondent byggemenskap som befinner sig i processens tidiga

skeden

Genomforandeavtal mellan kommun

och byggemenskap

Figur 2. Beskrivning av koppling mellan respondenterna.

Forfattarna har darmed gjort ett strategiskt urval av respondenter. Urvalet har gjorts
pa detta sétt for att 8stadkomma en sammanhingande och mer nyanserad forstaelse
for genomforandet i tidiga skeden. Det anségs viktigt att kommun och byggemenskap
hade en relation till varandra.

Nedan presenteras de intervjuer som dr genomforda, Tabell 1 redovisar respondenter
frdn kommun och Tabell 2 redovisar respondenter frén byggemenskaper.
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Tabell 1 - Representanter fran kommuner

Kommun Intervjuobjekt Intervjuform och datum
Uppsala Fanny Reuterskiold Telefonintervju 25/3 2020
Goteborg Stefan Unger Intervju pa plats 13/3 2020
Lund Eva Rydén Dahlman Intervju pa plats 3/3 2020
Malmé Josephine Nellerup Videointervju 6/3 2020

Tabell 2 - Representanter fran byggemenskaper

Byggemenskap Intervjuobjekt Intervjuform och datum
Garden, Uppsala Katja Jahn Telefonintervju 9/3 2020

Arlan, Goteborg Magnus Pettersson Telefonintervju 20/3 2020
Byggemenskap Lund, Lund | Dennis Kerkhof Intervju pa plats 4/3 2020
Rdoda Oasen, Malmo Emma Ivarsson Telefonintervju 16/3 2020

Utforande och hantering av material

Intervjuerna gjordes i den mén det var mdjligt pd plats, och annars som en
videointervju alternativt en telefonintervju. Intervjuerna dokumenterades med hjélp
av ljudupptagning efter godkdnnande. Infor varje intervju beskrevs vilka delar som
intervjun bestod av och vilka teman som skulle beroras. I slutet av varje intervju gavs
tillfalle for respondenten att gora tilligg. Efter intervjutillfillet sammanfattades
intervjuerna i text varpé de skickades till respektive respondent for godkdnnande. De
frdgor som utgjort grund for intervjuerna presenteras i Bilaga 2 och 3.

Presentation

Presentationen av intervjustudien valdes att redovisas i 16pande text i kombination
med annan relevant information som berér kommunens exploateringsprocess, se
avsnitt 5.2. Det gjordes for att &stadkomma en tydlighet i vad som har varit
forutséttningarna for respektive process i respektive kommun. Den sista fragan av
mer reflekterande karaktér presenteras i sin helhet i avsnitt 5.2.6.
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2.5 Felkallor

Strategiskt utvalda intervjuobjekt har en inverkan pa resultatet av studien. Svaren ar
en persons uppfattning och hade inte nddvéndigtvis varit detsamma om en annan
person valts ut for samma intervju. Det samma géller f6r svaren pa enkéten. Det finns
givetvis en risk fOr att svaren pa enkdten dr subjektiva uppfattningar hos enskilda
tjidnstemén. Forfattarna anser dock att svaren bor spegla kommunens hallning relativt
val.

Da utformning av enkit och intervjufrdgor utformades i ett tidigt skede av processen
for examensarbetet, stilldes mer generella fragor eftersom kunskapen om
byggemenskaper d& var mindre. Mojligtvis hade mer fokuserade och farre fragor
kunnat stéllas i fall intervjuer hade genomforts i ett senare skede i arbetsprocessen.
Trots detta bor det inte ha ndgon direkt inverkan pé resultat och analys.
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3 Bakgrund

1 detta bakgrundskapitel redovisas processerna for plangenomforande, kommunal
markexploatering samt variationen av uppldtelseformer vilka utgor grundldiggande
forutsdttningar for genomférandet av byggemenskaper i tidiga skeden.

3.1 Planprocess

En detaljplan syftar till att reglera mark- och vattenanvéndningen inom en kommun
och &r det grundlidggande verktyget for att genomfora stadsutveckling. Det dr det
kommunala planmonopolet som ger kommunen rétt att bestimma nér, var och hur en
detaljplan ska upprittas. Kalbro och Lindgren (2018) beskriver att en detaljplan ar
“en metod for att utforma anvindningen av ett markomrdde”.

3.1.1 Innehall och flexibilitet

I forarbetena till 1987 ars plan- och bygglag (PBL) beskrivs vad en detaljplan minst
maste innehalla. Planen, som bestdr av en plankarta med tillhorande
planbestammelser, ska innehdlla vissa obligatoriska uppgifter (Kalbro & Lindgren
2018). Den ska innehdlla tre avgrinsade omraden, ndmligen allmén plats,
kvartersmark och, om det finns inom aktuell plan, vattenomrade (4 kap 5 § PBL).
Kommunen ska dven ange genomforandetid som bestims till mellan 5 till 15 ar (4
kap 21 § PBL). Liksom att det finns regler for vad planen minst méste innehalla finns
det dven lagstiftning angdende vad planen som mest far reglera. En plan far inte vara
mer detaljerad d4n vad som behdvs med hinsyn till planens syfte (4 kap 32 § PBL).
Plan- och bygglagen anger vidare villkor som kommunen kan vilja att ha med i
planen, men det finns inget tvidng om att inkludera dem. En detaljplan kan alltsa goras
mer eller mindre flexibel.

3.1.2 Forfarande

En oversiktsplan dr obligatoriskt f6r alla kommuner. Den ska tdcka hela kommunens
yta och ange grunddragen for markanviandningen och bebyggelseutvecklingen.
Kraven for ndr byggande kriver en detaljplan beskrivs i 4 kap 2 § PBL. Dér aterges
bland annat att en plan méste antas vid utbyggnad av en ny sammanhallen bebyggelse
med bygglovspliktiga byggnadsverk. Processen for framtagandet av en plan innebar
att de som &r berdrda av planen ska fi insyn och réttssédkerhet samtidigt som det ar
onskvirt med en snabb och effektiv planprocess (Kalbro & Lindgren 2018).

Aven om planprocessen kan tyckas vara en forhdllandevis tillrittalagd process ser den
olika ut beroende av kommun. En del kommuner arbetar sjilvstindigt med att pa egen
hand ta fram planer for att ddrefter anvisa marken till byggherrar, medan andra for
dialog med byggherrar for att ta fram planer (Kalbro & Lindgren 2018). Vilken typ av
planforfarande som anvénds har i regel en stor péverkan pa mdjligheterna for
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genomforandet av en byggemenskap eftersom att det relaterar till hur ling
planprocessen blir.

3.2 Markpolitik och markexploatering

3.2.1 Kommunal markpolitik

Bostadspolitiska mél formuleras av staten vilka sedan ska forverkligas av
kommunerna. Den kommunala markpolitiken skiljer sig dock at. Anledningen till
detta dr att kommunens markinnehav varierar, vissa dger mycket och andra néra pd
ingenting. Utdver detta paverkar dven andra faktorer kommunens mdojlighet att styra
markpolitiken sdsom kommunens storlek, &ver-underskott av  bostider,
befolkningstillvdxt och pris- och hyresnivéer. Eftersom att markinnehavet ar
ndgorlunda statiskt kan utbudet av mark for bostadsdndamal inte &ndras trots en dkad
efterfrigan (mojligtvis minska). Dessutom &r varje markomrdde unikt och
exploateringsprocessen ser ddrfér annorlunda ut beroende av markomréde.
Markanvindningen dr begransad till vad som tillats enlig plan- och bygglagen och
vad som ligger inom ramen for det kommunala planmonopolet (Statskontoret 2012).

3.2.2 Markexploateringsprocessen

Enligt Kalbro och Lindgren (2018) innebédr markexploatering att “markanvindningen
fordndras och att ny bebyggelse uppfors i ett omrdde”. Grunden for genomforande av
markexploatering &r en planprocess tillsammans med en markanvisningsprocess
(Statskontoret 2012). Processen for markexploatering ser annorlunda ut beroende pa
vilka fOrutséttningar for dgande av mark som finns, samt huruvida kommunen tar
fram detaljplan pd egen hand eller i samverkan med en byggherre. Med avseende pa
dessa faktorer kan genomforandet av markexploatering delas upp i fyra typfall, vilka
beskrivs i Tabell 3 nedan.

Tabell 3. Markexploatering uppdelat i fyra typfall (Kalbro & Lindgren 2018).

Byggherren medverkar inte | Byggherren och kommunen tar
aktivt i detaljplanearbetet gemensamt fram detaljplanen
Byggherren éger | Fall 1 Fall 2
marken
Kommunen éger | Fall 3 Fall 4
marken
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Idag sker merparten av produktionen av bostdder av professionella byggherrar vilka
ocksd medverkar aktivt i detaljplanearbetet. Det innebér séledes att typfall 2 och 4
utgdr de vanligaste fallen for markexploatering (Kalbro & Lindgren 2018).

3.2.3 Genomférandeavtal

Oavsett vem som tar initiativ till en detaljplan, sa finns det tv olika avtalsformer for
att reglera forhallandet for genomférandet mellan kommun och byggherre. Det
grundas i huruvida kommunen 4r markégare eller ej. Nar kommunen &r markagare
skrivs ett markanvisningsavtal och om istéllet byggherren &r markégare skrivs ett
exploateringsavtal. Bdda avtalen reglerar genomférande och ansvarsférdelning mellan
kommun och byggherre. Innehallet i exploaterings- respektive markanvisningsavtal
utgdrs exempelvis av bebyggelsens utformning och finansiella villkor, men det kan
ocksé berdra upplatelseform och sociala villkor (Boverket 2005). Eftersom arbetet ar
avgransat till exploatering pd kommunaldgd mark beskrivs inte exploateringsavtalet
mer dn vad som ndmnts ovan.

Enligt 1 § i Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar definieras
en markanvisning som:

“en overenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren
ensamrdtt att under en begrdinsad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om éverldtelse eller upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomrdde
for bebyggande”

I praktiken &r ett markanvisningsavtal en Overenskommelse om en framtida
forhandling om markoverlatelse mellan kommun och byggherre. Genom uppréittandet
av ett markanvisningsavtal atar sig kommunen att inte forhandla med ndgon annan
byggherre, men utdver det dr avtalet inte juridiskt bindande for ndgon part. Ett
fullstédndigt kop forutsétter att ett markoverlatelseavtal tecknas i enlighet med 4 kap 1
§ JB. Om kommunen inte avser att sdlja marken utan istéllet uppladta marken med
tomtritt upprittas ett separat tomtréttsavtal, se kapitel 3.2.6.

Om kommunen anvinder markanvisning som forfarande ska kommunen ockséd anta
riktlinjer for kommunens utgangspunkter och mél for 6verlatelser och upplételser av
mark. Riktlinjerna ska vidare besta av handldggningsrutiner, principer for prisséttning
av mark samt grundlidggande villkor fér markanvisningar (Boverket 2019a). Nir
kommunen dr markdgare innebér det dven att de réttsliga begransningarna inte dr lika
sndva som vid uppréittande av exploateringsavtal. Kommunen agerar markégare och
det innebar indirekt att det ar upp till forhandling med byggherren om vad denna kan
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erbjuda, bade i form av betalning for mark samt kvalitet och utformning pa det som
ska byggas (Kalbro & Lindgren 2018).

I ménga fall saknar markanvisningar transparens och det rader otydliga urvalskriterier
om olika forsdljnings- och prisséttningsmetoder. Kommuner stéller ofta mycket hoga
krav i markanvisningsavtal vilket gor det svart for mindre byggherrar att konkurrera
med storre (Lindberg & Lundblad 2020).

3.2.4 Prissattning och tillvagagangssatt vid forsaljning av kommunal
mark

For all forséljning av kommunal mark géller att prissdttning ska ske
marknadsméssigt. Det vanligaste dr att kommunen anlitar en oberoende virderare
som ger ett viarderingsutldtande pa aktuell mark. Enligt EG-bestdmmelser far inte stat,
kommun eller landsting ge ekonomiskt stoéd som kan anses konkurrensbegransande.
For att verka for att detta inte sker har Europakommissionen darfér utarbetat
vigledning for hur en kommun ska ga tillvidga genom tvé olika forfaranden, ndmligen
anbudsforfarande eller direktanvisning (Kalbro & Lindgren 2018).

Anbudsforfarande

Ett anbudsforfarande innebédr att kommunen offentliggdr en markanvisning och
byggherrar far utifrdn det inkomma med forslag (anbud). Villkoren for anbuden ska
vara tydliga for att mojliggora att alla byggherrar kan inkomma med rimliga anbud.
For att utse vilken byggherre som ska tilldelas marken finns det enligt Kalbro och
Lindgren (2018) tre varianter att utga ifran:

1. Priser ér det enda urvalskriteriet
2. Priset dr fast och tivlingen avser kvalitetsaspekter pé bebyggelsen
3. Urvalskriteriet 4r en kombination av pris och kvalitet

De inkomna forslagen jamfors och utvérderas dérefter utifrdn de kriterier som ar

bestimda for det aktuella projektet. Konkurrensverket (2015) inkluderar
anbudskonkurrens och markanvisningstévling i begreppet jamforelseforfarande.
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Direktanvisning

Vid en direktanvisning kan kommunen vilja byggherre utan att det sker nagot
jémforelseforfarande av anbud. En direktanvisning fOrutsétter att en eller flera
oberoende virderingar gors fore forhandling om forsdljning. Aven vid
direktanvisning kan kommunen stilla sirskilda villkor vid forsdljning av marken
(Kalbro & Lindgren 2018).

3.2.5 Om konkurrens i anbudsférfarande

Trots EUs végledning for forfaranden finns det risk att konkurrensen i en kommun
snedvrids. Statskontoret (2012) menar att det finns en risk att konkurrensen sétts ur
spel om kommunens krav i ett anbudsforfarande endast dr uppndbara for vissa
aktorer. Storre byggherrar dr oftast medvetna om att det finns ett gott
forhandlingsldge pd kommunal mark som foljer av en lang kravlista. Det medan
mindre byggherrar sannolikt redan frdn borjan inte kommer att delta i en s&dan
tavling eftersom kraven inte gér att uppfylla (det kan vara krav sdsom att bekosta och
uppfora trafikanlédggningar utanfor kvartersmark). Det har ocksd visat sig att
anbudstivlingar i storstider resulterar i att byggherrar tenderar att bjuda Over
varandra. Det &r sannolikt att det vinnande budet sedan foérhandlas ner. Det kan leda
till att prisnivén trycks upp trots att det vinnande anbudet inte nddvandigtvis behover
motsvara det belopp som blir det slutgiltiga priset for marken (Statskontoret 2012).

Statskontoret redogér fortsatt for att hoga markpriser &r ett hinder for att det ska rdda
konkurrens mellan stora och sma byggherrar. Bostadsbyggande 18ser mycket kapital
vilket gor fragan om finansiering central for mdjlighet till genomfdrande. Sma
byggherrar saknar i regel (tillrickligt) eget kapital och har inte heller mojlighet att
belédna fastigheter inom det egna bestdndet i samma utstrickning (eller i négon
utstrackning) som storre byggherrar har.

3.2.6 Tomtratt

Om kommunen inte vill sélja marken finns det ytterligare satt att anda uppléta ritt for
annan part att anvinda den, ndmligen genom att uppléta tomtritt. Tomtrétt innebér en
nyttjanderitt pé statlig- eller kommunaldgd mark som géller for en hel fastighet vilket
regleras i 13 kap JB. Befogenheter som en tomtritt innebér &r nést intill att likna med
dganderittsliga. En tomtréttshavare och en fastighetsidgare har alltsd i princip samma
villkor ndr det kommer till brukande av mark. Istdllet for att utvéxla kopeskilling
utgdr det en arlig tomtrattsavgédld som kommunen faststiller. Tomtrédtten uppléts pé
obestdmd tid och fa inte gdras beroende av villkor. Den far dock inte sidgas upp
tidigare dn 60 ar frdn uppsédgningstillfillet och det foreligger &dven sidrskilda
bestimmelser géllande uppsidgning (Julstad 2015).
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3.3 Upplatelseformer
Det finns fyra olika upplételseformer i Sverige; dganderétt, bostadsritt, hyresritt och
kooperativ hyresritt. Fordelningen beskrivs i Diagram 1.

Aganderitt = Bostadsratt = Hyresratt ® Ovriga bostadsformer

Diagram 1 - Férdelning i procent av uppldtelseformer i Sverige (Hyresgdstforeningen 2020).

I och med att det svenska bostadsbestandet bestar av bade flerbostadshus och sméhus
ar det rimligt att fordelningen av upplételseform inte ser likadan ut for dessa som for
riket i stort. For flerbostadshus &r hyresritten den vanligaste upplatelseformen och
motsvarar 59 procent (en liten andel i sammanhanget bor dven representeras av den
kooperativa hyresrétten). Resterande 41 procent utgdrs av bostadsritter. For sméhus
ar dganderdtten den dominerande upplételseformen och svarar for 91 procent av
bestdndet. Resterande andel dr antingen hyresritt eller bostadsritt och de &r i princip
jamt fordelade (SCB 2018).

3.3.1 Aganderitt

Det finns tvd typer av &dganderdtt, ndmligen egnahem och é&garligenhet. Bada
formerna innebdr att man dger sin bostad. Den vanligaste formen ir dgande av
smahus, men sedan 1 maj 2009 dr det ocksd mojligt att bygga flerbostadshus med
dgarldgenheter. En dgarligenhet innebér att man dger sin bostad och inte enbart ritten
till att nyttja sin bostad sisom for en bostadsritt. Aganderitten innebér bland annat
att dgaren kan silja, pantsitta och hyra ut sin bostad. Det som skiljer en dgarldgenhet
at frdn egnahem &r att en dgarldgenhet maste ha en andel i en samféllighet som
omfattar bland annat yttertak, fasader och andra gemensamma anordningar (Boverket
2019Db).
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3.3.2 Bostadsratt

Att dga en bostadsrdtt innebdr att dga en del av en bostadsrittsforening. I
forlangningen innebédr det rétten att disponera Over en specifik ldgenhet som
foreningen dger. Bostadsritten innefattar dels en nyttjanderétt till en ligenhet men
dven en andelsritt i foreningen. Bostadsrittsforeningen styrelse ansvarar for ekonomi
och forvaltning. Foreningen har oftast ett eget l&n pa fastigheten och medlemmarna
kan utover det teckna egna 14n for sin nyttjanderdtt av 1dgenheten (Crona 2018).

Enligt Bostadsrittslagen (1991:614) ska en bostadsrittsforening bestd av minst tre
medlemmar och anta stadgar (2 § 1 kap ). Det &r forhallandevis vanligt att
bostadsrittsforeningar bildas innan markforvirv sker. De brukar kallas kontors-
bildade bostadsréttsforeningar som aktiveras nir markforvarv gors (Tegelberg 2016).
Det exemplifieras i de intervjuer som beskrivs i avsnitt 5.2.

3.3.3 Hyresratt

En hyresritt innebér att en person hyr en bostad av en hyresviard. Hyresvéirden kan
vara bade privat och kommunal samt dga en eller flera fastigheter med hyresritter.
Hyresréttsfastigheter lyder under hyreslagen vilken finns i jordabalkens kapitel 12.
Lagen reglerar forhéllandet mellan hyresgést och hyresviard (Crona 2018). Vilken
hyra som hyresvéirden kan ta ut r reglerad i enlighet med bruksvérdet pa bostaden.
Bruksviérdet utgar frdn parametrar sdsom ldge, storlek, skick etcetera. Hyresndmnden
bestimmer bruksvérdet utan hansyn till produktionskostnader eller kostnader for drift
och forvaltning (Sveriges domstolar 2019).

3.3.4 Kooperativ hyresritt

Kooperativ hyresritt &r en variant av hyresrdtt som ocksd har likheter med
bostadsritten. Upplételseformen fungerar genom att en forening dger, alternativt hyr,
en fastighet med flerbostadshus och dir enskilda medlemmar hyr en ligenhet av
foreningen. Vid inflyttning betalas en deposition (medlemsinsats) till foreningen
vilken sedan betalas tillbaka vid utflytt. Det innebér att bostaden inte kan pantsattas,
utan den ldmnas tillbaka till féreningen vid utflyttning. Utdver insatsen betalas en
hyra till foreningen, pd samma sétt som vid bade den traditionella hyresritten och
bostadsrdtten. Initialt 4r den kooperativa hyresritten lika kostsam som den
nyproducerade traditionella hyresrétten, men &ver tid kan kostnader minskas for den
kooperativa. Det sker genom att foreningen kan reducera kostnader genom eget
forvaltande och amortering (Crona 2018).

Det finns tvd olika modeller for den kooperativa hyresrittsformen, nédmligen
dgarmodell och blockmodell. Agarmodellen utgér frin att foreningen sjilv dger och
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forvaltar huset medan blockmodellen utgér fran att foreningen hyr huset av kommun
eller privat aktdr, men star fortfarande for forvaltningen av huset (Crona 2018).
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4 Teori

1 arbetets teoretiska kapitel redogors for inneborden av en byggemenskap samt vilken
utbredning och vilka forutsdttningar som finns relaterat till organisationsformen.
Utover det presenteras dven planeringsteorier och aktérsmodeller.

4.1 Vad ar en byggemenskap?

En byggemenskap dr en modell for att planera och genomfora ett byggnadsprojekt.
Modellen avser vanligen ett bostadsprojekt men det kan ocksé gélla en foreningslokal
eller en annan byggnad. I en byggemenskap &r det ménniskorna som avser att bo
ieller att anvdnda byggnaden som driver projektet framat, frdn idé till fardig
slutprodukt. En byggemenskap har inte ndgot externt avkastningskrav jaimfort med en
professionell byggherre vilket kan bidra till ett mer kostnadseffektivt projekt
(Boverket 2018).

For att forhindra att begreppet byggemenskaper kommersialiseras ar begreppet idag
ett skyddat varumérke. Det ar Féreningen for byggemenskaper som idag &dger
begreppet och har dérfor foretrdde i hur det ska definieras. Ursprungligen kommer
begreppet frin tyskans “Baugemeinschaft” och den Svenska definitionen har tagits
ifrdn Tyskland. Nedan foljer den Svenska definitionen p& byggemenskaper:

“En Byggemenskap dr en grupp mdnniskor som utifran sina egna ambitioner
tillsammans planerar, ldater bygga och anvinder en byggnad.” (Foreningen for
byggemenskaper u.4)

Begreppet byggemenskap blandas ofta ihop med andra begrepp som bogemenskap
eller kollektiv. En byggemenskap agerar byggherre och ska darfor sta for
finansieringen av projektet med lanat eller eget kapital medan bogemenskap och
kollektiv syftar till ett sdtt att bo gemensamt. Utdver definition frdn Foreningen for
byggemenskaper finns det ytterligare en definition i och med den forordning om stod
till byggemenskaper som trddde i kraft 2019 (SFS 2019:675). I 2 § definieras en
byggemenskap enligt:

"Med byggemenskap avses i denna foérordning en ekonomisk forening enligt lagen
(2018:672) om ekonomiska foreningar som bildats i syfte att anordna bostdider at
foreningens medlemmar genom nybyggnad, tillbyggnad eller ombyggnad av byggnad
som tidigare anvdnts for annat dndamal”.

I och med att en byggemenskap oftast initieras som en informell grupp eller ideell
forening (se avsnitt 5.2) dr den fOrsta definitionen mer ldmplig att utgd frén i detta
examensarbete. Den definition som ges i lagen dr av mer praktisk innebord vilket
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rimligtvis har att gora med att en faktisk summa pengar ska utbetalas till en grupp av
maénniskor.

I bade Tyskland och Nederlinderna &r byggemenskaper en utvecklad
organisationsform pd bostadsmarknaden. I den tyska staden Tiibingen byggs néstan
hélften av all nybyggnation genom byggemenskaper. I storstaden Miinchen finns det
konkreta mal for att 20-40 procent av alla markanvisningar ska ges till
byggemenskaper. Bdde de boende och beslutsfattare har insett fordelar och styrkor
som byggemenskaper kan bidra med inom stadsbyggandet (Broms Wessel &
Hedstrom 2016). De styrkor som sérskilt har kunnat pekas ut i Tyskland &r bland
annat lidgre kostnader for boende, en hogre grad av social gemenskap, en mer
smaskalig och varierad arkitektur samt en hogre grad av héllbart byggande (Boverket
2018).

4.1.1 Sjalvbyggeri och kooperativt byggande

Foreteelsen att en grupp ménniskor tillsammans gar ihop och sjilva bygger sitt
boende &r inte ett nytt fenomen. Sjdlvbyggeri och olika former av kooperativt
byggande ar ett fenomen som har funnits i Sverige sedan forra sekelskiftet. Exempel
pa detta dr bland annat egnahemsrorelsen och HSB som bildades i syfte att kunna
mota den davarande bostadsbristen. Egnahemsrérelsen uppstod i slutet av 1800-talet
och mojliggjorde for mindre belevade manniskor genom férmanliga l&n en mojlighet
till att uppfora sina egna bostdder. HSB startades 1924 och hade som syfte att bygga
och forvalta hyresrétter, samt att det fanns sociala mal med verksamheten (Broms
Wessel & Hedstrom 2016).

4.2 Det praktiska genomfoérandet

I och med att byggemenskaper inte har samma utbredning i Sverige som i Tyskland ar
de flesta dokumenterade effekterna av byggemenskaper samlade fran tyska
erfarenheter. I en studie genomf6rd i den tyska staden Freiburg intervjuades ett antal
byggemenskaper i syfte for att kunna identifiera vilka styrkor och svagheter som finns
med organisationsformen. De styrkor som sidrskilt kunde pekas ut var
kostnadseffektivitet, en 6kad gemenskap inom bostadsomrddet och en mer varierad
och intressant arkitektur. Svagheter som kunde identifieras var hog finansiell risk,
langdragna processer, och okade kostnader i och med dndrade forhédllanden inom
byggemenskapen (Seeman et.al 2019).

4.2.1 Utmaningar i tidiga skeden

Nedan foljer nigra av de dokumenterade utmaningar som sérskilt har kunnat pekas ut
i tidiga skeden under processen for en byggemenskap i Sverige.

Oerfaren byggherre

35



Byggemenskaper i tidiga skeden

Ett problem for byggemenskaper kan vara att det saknas juridisk och praktisk
kunskap om plan- och byggprocessen. Det kan dérfor vara svart for en grupp oerfarna
att sdtta sig in och veta vad som forvéantas under olika skeden under en byggprocess
(Boverket 2018).

Ldngdragna processer

Det kan ta ldngre tid for en byggemenskap att driva ett projekt jaimfort med en
professionell aktor eftersom de inte besitter samma erfarenhet eller har samma
kapital. D& en process kan ta s& pass ldng tid ar det latt att livssituationen for
medlemmar kan fordndras och man kan tvingas 16sa andra boenden. En allt for lang
process kan ddrmed bidra till att det blir svart att behélla medlemmar i gruppen. Det
kan dven uppstd konflikter och motsittningar inom gruppen och det kan darfor vara
av vikt att sétta upp regler for hur vissa situationer ska hanteras, som exempelvis i fall
en medlem vill ldmna projektet (Boverket 2018).

Konkurrens och planforutsdttningar

En gynnsam forutsittning for att kunna driva igenom ett byggemenskapsprojekt &r
tillgangen till en lagom stor fastighet och byggklar tomt. I en kommun dér det rader
ett sdrskilt hogt exploateringstryck kan det vara svart for en byggemenskap att
konkurrera mot en professionell aktdr. Det blir &nnu svérare om omradet inte ar
detaljplanelagt eftersom det innebdr en ldngre process och férmodligen hogre
kostnader (Boverket 2018).

Finansiering

Konkurrensen knyter an till den andra stora utmaningen i genomférandet av
byggemenskaper, ndmligen finansieringen. Inom kommuner dér det rader ett hogt
tryck pd exploatering dr det svart for en byggemenskap att konkurrera med en
professionell aktér om mark eftersom byggemenskapen ofta inte besitter tidigare
erfarenhet eller &r lika kapitalstark. I och med att byggemenskaper ir en okénd kund
pa den svenska marknaden ar det dessutom svart att bli beviljad 14n eftersom att
bankerna har svért att avgora sidkerheten i byggemenskaper som aktor. Det kan vara
sérskilt svart for en byggemenskap att ticka de initiala kostnaderna, pd grund utav att
ett eventuellt byggkreditiv (se vidare avsnitt 4.4.1) normalt inte ges forrdn bygglov
ges och den fysiska processen dr igng. | dagsldget forvéntas det att byggemenskapen
std for alla kostnader som foreligger innan byggkreditiv ges, vilket kan vara ett stort
ekonomiskt risktagande for en enskild person (Boverket 2018). Det bekriftas i Helena
Westholms rapport (2019) De byggde Gemenskapen. Det privata kapital som
investeras initialt ar riskkapital och det finns inga garantier pé att medlemmarna kan
fa tillbaka det om projekten av ndgon anledning inte misslyckas.

Westholm beskriver fortsatt att manga byggemenskaper viljer att bygga bostadsritter
for att underlétta for finansieringen. Byggemenskapen Kopparslagaren i Hudiksvall ar
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ett exempel ddr kooperativ hyresrdtt var den initiala Onskan men som valde
bostadsrdtt som upplételseform eftersom att “Bankerna vet inte vad en kooperativ
hyresrdtt dr, en bostadsrittsforening dr mer solid”. Det anges dven att det kan vara
enklare att fa 1an beviljade i mindre kommuner eftersom att smé& banker verkar dar
och det dr da bankchefen som avgor vilka l&n som ska beviljas (Westholm 2019).

Utmaningen med finansiering och etablering kan liknas med erfarenheten kring
dgarldgenheter i Sverige. I en statlig utredning (2014) beskrivs att anledningen till att
dgarldgenheter inte byggs i s& hog utstrickning grundar sig bland annati “... att det dr
en okdnd foreteelse pd den svenska marknaden, vilket innebdr att det inte efterfragas
av konsumenterna...”. Det framgér dven att ungefar en fjardedel av de exploatdrer
som uppfort dgarldgenheter har upplevt problem med flera olika aktérer, som
exempelvis, bank, forsdkringsbolag, lantméteri och kommun. Avseende bankerna har
det till stor det handlat om att det har varit svért att f4 14n beviljade. Det har bland
annat berott pa att det varit svart for bankerna att vérdera en dgarldgenhet eftersom
det inte har funnits en etablerad andrahandsmarknad. Det konstateras ocksa att det har
varit svart for potentiella kopare att fA boldn beviljat for dgarldgenheter (SOU
2014:33).

Kerkhof (2020) beréttar under en intervju (se avsnitt 5.2.3) om erfarenheter i
Nederldnderna, diar byggemenskaper finns som komplement pa bostadsmarknaden,
ser finansieringsmdjligheterna annorlunda ut. Dar finns det mojlighet att under en
begrinsad tid fa lov att ha dubbla bolén, ett for sitt befintliga boende och ett for det
planerade, vilket underléttar i ett byggemenskapsprojekt.

4.3 Svensk erfarenhet av byggemenskaper

Intresset for att kunna mojliggéra for byggemenskaper som en del i
bostadsforsorjningen har véxt allt mer pa senaste ar. 2018 publicerade Boverket en
rapport som beskriver hur byggemenskaper skulle kunna fa en mer naturlig roll inom
bostadsforsorjningen och vilka styrkor och utmaningar som finns med modellen. Allt
fler kommuner har ockséd boérjat intressera sig for byggemenskaper eftersom att det
kan moéjliggora for mindre aktorer att etablera sig pd marknaden samt bidra till en mer
varierad stadsutveckling. I Malmé och Goéteborgs kommun finns det tydligt uttryckta
ambitioner om att uppmuntra mindre aktdrer och andra upplatelseformer pa
marknaden 4n de som finns idag (Goteborgs stad 2018b; Malmé stad 2019). Utdver
det finns det &ven andra initiativ for att stirka byggemenskaper som
organisationsform pa bostadsmarknaden. DiverCity &r ett projekt for att frdmja
byggemenskaper och ddrmed stirka mangfalden i bostadsbyggandet. I projektet
samverkar Foreningen for byggemenskaper med stod av Vinnova (statens
innovationsmyndighet) tillsammans med 19 organisationer, for att mojliggora for fler
byggemenskaper i Sverige. Malet med projektet ar att forbittra forutsittningarna for
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byggemenskaper genom att utveckla policies och verktyg som kan hjédlpa kommuner
och byggrupper i processen (DiverCity u.4.).

I ett syfte att utveckla mojligheterna for bostdder anpassade for olika typer hushall
beslutade regeringen 2019 om en mdjlighet att frdn och med 2020 soka startbidrag for
byggemenskaper. Bostadsminister Per Bolund menar att startbidraget fyller tva
syften; dels hjdlper man de byggemenskaper som &r igdng att nd sina mél samt att
man hjélper till att Oka kunskapen om byggemenskaper hos de olika
samhéillsaktorerna (Regeringskansliet 2019). Se vidare avsnitt 4.4.2.

4.3.1 Exempel pa genomforda byggemenskaper i Sverige
Understenshojden i Stockholm, Urbana villor i Malmé samt Hogsldtts Vinboende i
Tanum &r tre exempel pd genomforda byggemenskaper i Sverige. Projekten har
utforts med olika mél, under olika tidsperioder och har dirmed haft varierande
forutsattningar under respektive genomférandeprocess. Nedan beskrivs varje process
kortfattat. For en sammanstéllning av de tre exemplen se Tabell 4.

Understenshdjden, Stockholm

Understenshdjdens ar en ekoby som byggdes 1995 i omrédet Bjorkhagen i
Stockholm. Understenshdjden rdknas dock inte in som en “dkta byggemenskap”
enligt den definition som nu finns. Ekobyn byggdes tillsammans med HSB och det
kommunala bolaget Smaa som arbetar med sjdlvbyggeri. Idén till ekobyn startade
med att en grupp familjer gick ihop och startade en ekonomisk férening i hopp om att
kunna bygga nagot eget. Foreningen hittade en tomt som ansags passande. For att fa
lova att bygga var kravet frdn Stockholms stad att de skulle samarbeta med en
etablerad byggherre. Det tog tre ar frén att féreningen fick en markanvisning tills att
de kunde borja bygga. Resultatet av projektet blev att det bildades en
bostadsrattsforening via HSB bestdende av 44 lagenheter. Hela projektprocessen blev
lang och det uppstod en del svérigheter med finansiering i och med att flera
medlemmar valde att hoppa av projektet (Broms Wessel & Hedstrom 2016).

Urbana Villor, Malmé

En av de forsta byggemenskaper som kom att genomf6ras i Sverige i enlighet med
definitionen for byggemenskaper dr Urbana Villor beldgna i Viéstra hamnen i Malmo.
Projektet startades av arkitekten Cord Siegel och négra bekanta i borjan av 2000-talet.
Idén bakom projektet var en 6nskan om att utforma sitt eget boende och &stadkomma
en balans mellan villaboende och att bo i staden (Svensson 2012). Projektet fick en
markanvisning i Véstra Hamnen, trots att de inte hade négon tidigare erfarenhet fran
liknande projekt. Byggemenskapen startades 2003 och bygget stod klart 2008. Initialt
bestod byggemenskapen av en grupp pé atta personer. Under processens gang drog
sig medlemmar ur projektet samtidigt som nya medlemmar tillkom. Det fardiga
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resultatet blev att det bildades en bostadsrittsférening bestdende av fem stycken
lagenheter och tva radhus med gemensam innergird (Broms Wessel & Hedstrom
2016). D& flera av de medlemmar som ledde projektet var arkitekter skottes
projektering och styrning av bygget internt. Ett flertal medlemmar arbetade heltid
med projektet under en viss tid (Svensson 2012). En av de storsta utmaningarna med
projektet var finansieringen och upphandlingen fér den delade entreprenaden som
bestod av néstan 30 entreprendrer (Broms Wessel & Hedstrom 2016).

Hogslitts Vinboende, Tanums kommun

Idén till projektet startades hosten 2013 da en grupp méanniskor i Gerleborgstrakten
startade en ideell forening med syfte om att skapa hyresbostéder till 6verkomliga
priser. Mélet var att dstadkomma ett boende med mdjlighet till enskildhet och
trygghet med en nérhet till grannar. Gerlesborg ér beldget i Tanums kommun i norra
Bohuslén och ar en plats som ér attraktiv for fritidsboende och huspriserna dr dairmed
hoga. Foreningen borjade att leta efter en lamplig fastighet och erbjods en tomt som
var detaljplanelagd. Att fastigheten var detaljplanelagd var avgérande for gruppen i
och med att framtagandet av en ny detaljplan skulle ta flera ar (Hogslitts Vénboende
u.d.). Foreningen valde att starta en kooperativ hyresréttsforening vilket var
fordelaktigt for att kunna ansdka om investeringsstod for hyresrétter frén regeringen.
Trots det blev finansieringen for projektet en ldng och utmanande process. Markkopet
finansierades till viss del via en sé kallad crowdfunding som innebar att ménniskor i
foreningens omgivning var villiga att 14na ut pengar. Det visade sig att det &nda var
svart att hitta en bank som var villig att bevilja 1an varpé foreningen ansékte om
kommunal borgen frdn Tanums kommun. Kommunen ansag forst att riktlinjerna for
kommunal borgen inte inkluderade ett projekt som Hogslétts Vanboende, men efter
att kommunen dndrat sin policy beviljades féreningen kommunal borgen. Det innebar
att Tanums sparbank ocksa var villiga att bevilja 1an, men krédvde dnda en hogre
kontantinsats fran foreningen. Féreningen hade inte sjdlva mojligheten att 6ka
kontantinsatsen varpa den vélinstillda byggmaéstaren garanterade att summan som
sparbanken krévde skulle sparas in genom en mer effektiv byggprocess. Huset stod
fardigt for inflyttning i boérjan av sommaren 2018 och bestér av 12 ldgenheter samt
gemensamma ytor (Oksanen 2020).

39



Byggemenskaper i tidiga skeden

Tabell 4. Sammanstdllning av genomforda byggemenskaper

Understenshéjden | Urban villor Hogsliitts Vinboende
Kommun Stockholm Malmo Tanum
Uppford 1995 2008 2018
Uppldtelseform bostadsritter bostadsritter Kooperativ
hyresrittsférening
Antal hushall 44 7 12
Markdtkomst Markanvisning Markanvisning Frikopt tomt

4.4 Majlighet till finansiering

4.4.1 Byggkreditiv

Vid produktion av nyproducerade bostidder sker finansieringen vanligen genom nigon
form av extern langivning tillsammans med byggherrens egna kapital. Langivningen
utgors forst av ett byggkreditiv som ska ticka de lopande kostnaderna som uppstér
under byggtiden vilken sedan gors om till ett bolén eller ett fastighetslan som baseras
pad marknadsvérdet. Byggkreditivet anvinds for byggande av alla upplatelseformer;
bostadsritt, hyresritt, kooperativ hyresritt och dganderitt, men forutséttningarna for
byggkreditivet kan variera beroende av upplatelseform. Vid byggande av hyresrétter
maste privata fastighetsdgare, sisom byggemenskaper, vinda sig till aktorer pad den
oppna kreditmarknaden vilket oftast innebédr en bank. For att ett byggkreditiv ska
lyftas gor banken en beddmning utefter den potenticlla kundens kreditvardighet samt
bankens tilltro till aktuellt projekt. For bade allmidnnyttiga och privata fastighetsdgare
som avser att ha egenforvaltning géller att fastigheten genererar l&ngsiktiga intakter
genom hyresuttag. Den forviantade vardeutvecklingen tillsammans med hyresuttaget
ska tdcka fastighetens drifts- och underhdllskostnader, kapitalkostnader samt
eventuella krav pé avkastningen (SOU 2017:108).

Vid nybyggnation av bostadsritter uppkommer en mojlighet till hogre egen
kapitalinsats eftersom en bostadsrattsférening far samla in forskott pa insatsen till
lagenheterna. De samlade forskottet kan sedan anvidndas som del i det egna kapitalet
under byggtiden. For att detta ska tilldtas krdvs tillstind fr&n Bolagsverket och
foreningen maste uppvisa en betryggande sdkerhet gdllande formaga att betala
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tillbaka forskotten. Denna sdkerhetsdtgird gor det dock svart for mindre aktérer som
bygger i egen regi att fa ett godkédnnande (SOU 2017:108).

Byggkredit och byggnadskreditiv dr synonyma begrepp och har samma innebdrd.

4.4.2 Mojligt stod fran Boverket

Startbidrag

I november 2019 antogs forordning (2019:676) om stdd till bygggemenskaper vilken
mojliggdr utbetalning av ett statligt bidrag till byggemenskaper. Stddet avser ldimnas
till byggemenskaper for initiala projektkostnader. Byggemenskapen méste vara en
ekonomisk forening for att kunna ansdoka om bidraget. Foreningen maste bestd av
minst sex medlemmar som har betalat en insats om minst 10 000 kronor per medlem.
De initiala projektkostnaderna avser sddana kostnader som uppstar fram till att
byggnadsarbetet har pdborjats. Det kan exempelvis innebéra ersittning till arkitekter
och konsulter. Bidraget kan hogst uppga till 400 000 kronor och betalas endast ut till
en byggemenskap en gang. Om bidragets belopp sitts i relation till det framtida
samlade virdet av bostidderna &r det ett forhallandevis litet belopp. Diaremot kan
startbidraget vara till stor hjélp att tdcka initiala kostnader, innan ett eventuellt
byggkreditiv trdder i kraft.

Kreditgaranti

Boverket erbjuder langivare och lantagare en kreditgaranti vilken ska syfta till att
frimja byggande av fler bostdder. Kreditgarantin innebér att langivaren kan teckna
vad som liknar en forsékring vid finansiering av ny- och ombyggnad av bostdder och
ar till fordel for bade langivare och lantagare. For langivaren innebér det en sékerhet
gentemot kreditforluster och for l&ntagare kan det innebédra att behov av eget kapital
minskar. Kreditgarantin kan ldmnas under byggtiden eller infor slutfinansiering av
projekten. Den kan hogst uppgé till 90 procent av Boverkets bedomda marknadsvérde
pé aktuell fastighet. Badde byggaktor och langivare kan anséka om forhandsbesked for
kreditgaranti vilken &r kostnadsfri och kan goras innan ett projekt har startat. Nér
langivare och lantagare sedan dr dverens dr det bara ldngivaren som kan ansdka om
att teckna en kreditgaranti. Boverket tar ut en avgift for kreditgarantin vilken baseras
pé en riskbeddmning som gors utav Boverket (Boverket 2020b).

Om lantagaren inte fullgér sina ataganden gentemot banken trdder kreditgarantin in.
Detta innebér att Boverket tar 6ver langivarens fordran pé lantagaren. Den praktiska
inneborden blir séledes att lantagaren blir aterbetalningsskyldig till Boverket istéllet
for 1dngivaren (Boverket 2020).
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4.4.3 Kommunal borgen

Att gd i borgen for ndgon innebdr att pata sig en fOrpliktelse gentemot en
fordringshavare (Borgenir) att betala annans skuld i det fall denne (Géldenir) sjilv
inte har formaga att betala (Handelsbalken 10 kap 8 §), och é&r alltsd en form av
lanegaranti. Kommuner kan ga i borgen for bolag och foretag under sérskilda
omsténdigheter och manga kommuner antar egna riktlinjer for ndr kommunal borgen
ingas. Det finns ingen explicit beskrivning om ndr kommunal borgen kan tillatas i
svensk lag. Diremot ska kommunen forhélla sig till det som finns angivet i
Kommunallagen. Det innebér bland annat att kommunen sjédlva far ansvara for att ta
hand om angeldgenheter av allmént intresse inom kommunen (1 § 2 kap KL). Det
finns dven en likstillighetsprincip som beskriver att kommuner ska behandla sina
medlemmar lika (3 § 2 kap KL). Kommunen far ej rikta sérskilt stod till enskilda
niringsidkare om det inte finns sérskilt stod for det (8 § 2 kap KL). Oftast beviljas
kommunal borgen till kommunala bolag, men det forekommer ocksd kommuner som
i séllsynta fall ger det till privata bolag. I Tanums kommun didr kommunal borgen
beviljades for en byggemenskap antogs i samband med ansdkan en ny policy som
innebar att “med stor restriktivitet bevilja borgen dven till bolag som inte dr heldgda
av kommunen om verksamheten bedoms vara till stor samhdllsnytta® (Hogslétts
Vinboende u.a).

4.5 Tysk erfarenhet av byggemenskaper

4.5.1 Bostadsmarknaden i Tyskland

Tyskland dr ett av de mest folkrika ldnderna i Europa, idag med en befolkning runt 82
miljoner. Landet bestdr av 16 delstater och 4r dven uppdelat i kommuner.
Berlinmurens fall ar 1989 spelar idag fortfarande en stor roll for bostadsmarknaden
och dven en allt mer 6kande intern migration fran rurala omréden till tillvixtomréden.
Det rdder ocksé en stor skillnad pa bostadsmarknaden mellan de olika regionerna i
landet. I Ost dr arbetslosheten storre och det rader stora vakanser péa bostdder, medan
de véstra och sodra delarna av landet préiglas av en allt mer vixande efterfragan pa
bostdder samt av hoga fastighetspriser (Statens Bostadskreditndimnd 2009).

I det stora hela s& har Tyskland en god tillgaing pa bostdder. Det ska dock
understrykas att skillnaden mellan de olika regionerna dr stora eftersom Tyskland ar
timligen decentraliserat. En stor del av det beslutsfattande som beror
bostadsmarknaden bestdms och implementeras pa delstatsnivd och kommunal niva,
vilket bidrar till stora skillnader pd bostadsmarknaden i landet. Generellt &r
bostadsbristen 1ag, men i storstdder som Koln, Frankfurt, Stuttgart och Miinchen rader
bostadsbrist och hoga fastighetspriser. I Tyskland &r det relativt ovanligt att dga sitt
eget boende och andelen privatigda bostdder motsvarar cirka 40 procent. Det beror
generellt pd att det krévs en stor andel eget kapital vid fastighetsforvérv och att det av
42



Byggemenskaper i tidiga skeden

manga anses vara en relativt riskabel investering. Den absolut vanligaste
boendeformen i Tyskland &r hyresrdtt och motsvarar en andel pd 55 procent. I
Tyskland &r hyresrétten till skillnad fran maéanga andra lidnder i Europa inget
lagstatusboende och héller generellt en god prisnivd och bra kvalitét. Andelen
kooperativ i Tyskland som upplatelseform ar relativt 1&g och motsvarar omkring 5
procent (Statens Bostadskreditnimnd 2009). En sammanfattning av andelen hushéll i
olika upplételseformer kan ses i Tabell 5.

I jamforelse med Tyskland har Sverige en hogre andel hushéll som dger sitt eget
boende dir dganderitt utgdr 41 procent av bestindet och bostadsrétt 22 procent.
Andelen hyresritter 1 Sverige motsvarar omkring 30 procent och Ovriga
bostadsformer pa 7 procent (Hyresgistforeningen 2020). Se Tabell 6 for en
sammanfattning av andel hushall i olika upplatelseformer i Sverige.

Tabell 5. Andelen hushall i olika uppldtelseformer i Tyskland (Statens Bostadskreditndmnd
2009)

Upplatelseform Procent av hushéllen
Privat 4gande 40

Privata hyresbostider 49

Allménna hyresbostéider 6

Kooperativ 5

Tabell 6. Andelen hushall i olika uppldtelseformer i Sverige (Hyresgdstforeningen 2020)

Upplatelseform Procent av hushéllen
Aganderitt 41

Bostadsritt 22

Hyresritt 30

Ovrigt 7

Som redovisas i Tabell 5 och 6 sé skiljer sig andelen hushéll i olika upplételseformer
at mellan Tyskland och Sverige. I Tyskland finns exempelvis inte upplatelseformen
bostadsrdtt och man kan ddrmed se att andelen som dger sin bostad i Tyskland ar
markant ldgre &n i Sverige. I Sverige dger omkring 63 procent (dganderétt och
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bostadsritt) sin bostad jamfort med Tyskland dir andelen privat dgande ligger pa
omkring 40 procent.

4.5.2 Planprocessen i Tyskland

Den tyska planprocessen pdminner i stora drag om den svenska planprocessen, bland
annat genom att kommunen har en stark roll i processen samt en liknande struktur
med en dversiktlig plan och en juridiskt bindande detaljplan som i Sverige (Granath
2017). En av de storre skillnaderna jdmfort med Sverige och dven andra linder i
Europa ér att den federala staten inte har s& mycket att séga till om. Tyskland har en
decentraliserad planprocess som styrs utifran tre nivéer; stat, delstat och kommun.
Den generella planlagstiftningen utgar ifrdn delstaterna och ner pd kommunniva,
medan den federala lagstiftningen syftar till att uppnd en jdmlika boendeférhallanden
for hela landet (Newman & Thornely 1996). Det mesta av planeringsarbetet sker pa
kommunal nivd8 och i det stora hela dr standardforfarandet for planprocessen i
Tyskland och Sverige snarlika. I Tyskland finns det dock mdjligheter till en snabbare
och mer flexibel planprocess genom mdjligheten att i vissa fall inte anta ndgon
detaljplan alls eller genom att privata aktérer kan ldmna in planforslag.
Forutsattningarna for att undga kravet pa detaljplan dr att det tilltdnkta projektet ska
uppforas i ett redan bebyggt omréde, detaljplan ska saknas for omradet och den
tilltinkta byggnaden maste anpassas till omliggande bebyggd milj6. Uppfylls dessa
krav kan bygglov ges direkt. Det andra séttet att forenkla planprocessen dr genom
privat initiativratt. Det gar tillviga genom att en privat aktér kan ldmna in ett
planforslag vanligtvis innehallande beskrivning av projektet och forslag pd detaljplan
till kommunen. Kommunen ska sedan ge besked om kommunen antar forslaget eller
ej inom en viss tidsperiod (Granath 2017). I Sverige finns det inte riktigt nagra
liknande mdjligheter till att ha en snabbare och mer flexibel planprocess. I Sverige
kan ans6kan om planbesked goras. Syftet med ett planbesked ar att den byggherre
som Onskar genomfora en atgéird ska kunna fa ett besked om en kommun har avsikt
att inleda ett planldggningsarbete eller inte. Ett planbesked &r ett kommunalt beslut
som inte dr bindande och det kan inte heller 6verklagas (Boverket 2014).

4.5.3 Byggemenskaper i Tyskland

Byggemenskaper ér i dag en vl etablerad organisationsform i Tyskland och varit det
under de senaste tjugo &ren. Organisationsformen har sitt ursprung i Hamburg dér det
socialdemokratiska ungdomsforbundet ville ateruppliva den bostadskooperativa
rorelsen samt i Freiburg dér en grupp unga familjer lyckades forviarva tomtmark for
att gemensamt uppfora radhus (Boverket 2018). Det var i borjan av 2000-talet i
delstaten Baden-Wiirtemburg och framst istdderna Freiburg och Tiibingen som
byggemenskaper boérjade utgéra en storre del av stadsbyggandet. Méalet med
byggemenskaper var att oka andelen enskilt dgande samt privata initiativ pé
bostadsmarknaden. Drivkraften kan beskrivas bade som politisk, bostadssocial och
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ekonomisk. Ett annat syfte med att etablera organisationsformen var ambitionen att
uppna mer variation och héllbara inslag i stiderna (Svensson 2012).

I Tyskland &r det vanligt att en byggemenskap anstiller en extern projektledare for att
hjalpa till med samordningen av projektet. Det &r dven vanligt att ett
byggemenskapsprojekt initierats av exempelvis en projektledare eller arkitekt som
sedan hittar medlemmar till projektet (Broms Wessel & Hedstrom 2016).
Landenberger och Giitshow (2019) beskriver att en extern eller professionell
projektledare i manga fall kan bidra till framgingen for en byggemenskap. De
beskriver att det endast dr i undantagsfall ett byggemenskapsprojekt framgangsrikt
kan samordnas utan en projektledare eftersom det dr en 1dng och kostsam process som
kraver mycket kunskap. I de stdder och regioner i Tyskland dir byggemenskaper &r
en etablerad organisationsform finns det ofta en god tillging till véletablerade
projektledare med en bred kunskap. Landenberger och Giitshow konstaterar vidare att
om byggemenskaper ska kunna fa en dnnu storre spridning i Tyskland kraver det ett
fortsatt professionellt stod.

Tiibingen

Tiibingen 4r en universitetsstad beldgen i delstaten Badén-Wiirtenberg cirka 40 km
soder om Stuttgart och har omkring 90 000 invénare. Tiibingen har sedan i borjan av
2000-talet anviant sig av byggemenskaper i stadsbyggandet och omkring tva
tredjedelar av alla markanvisningar ges normalt till byggemenskaper idag. Det
frimsta syftet med att infora byggemenskaper fran kommunens sida var att kunna
styra stadsbyggandet i en speciell riktning (Broms Wessel & Hedstrom 2016). Vid
planering av nya stadsdelar har de frimsta malen varit att fornya och utveckla de mer
underutvecklade delarna av staden samt att komplettera redan befintliga omradden med
ny bebyggelse. Nar nya omriden utvecklas sker det frimst pa sa kallad "brun mark".
Det innebér att kommunen har for avsikt att utveckla markomradden som redan &r
exploaterad sdsom gamla militidr- och industriomrdden. En annan viktigt aspekt nér
nya bostadsomréden har tagits fram ar att det ska finnas en varierad funktion inom
omradet. Det dr darfor vanligt att det stélls krav pa att byggnader maste ha lokaler i
bottenplan for verksamheter for att skapa en mer levande stadsbild (Hartmann 2019).

Kommunens planeringsprocess i Tiibingen fungerar pé sd sitt att kommunen kdper
mark antingen frén privatpersoner eller stat. Det tas sedan fram en detaljplan for det
aktuella markomradet diar idé for omrddet redovisas vilken kan inkludera hojd pa
byggnader och vad som ska vara allméin plats. Detaljplanen delas sedan in och siljs i
mindre fastigheter som ger mdjlighet f6r en grupp om cirka 10-20 personer att
uppfora ett ldgenhetshus. For varje detaljplan finns ett koncept och kvalitéer som
inkomna anbud bedoms utifrdn. Kvalitéerna kan exempelvis beskriva olika
héllbarhetsaspekter eller att det ska finnas viss verksamhet inom omridet. Markpriset
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ar fast och saledes inte ett av kriterierna som kommunen utgar frdn vid bedémning av
anbud (Hartmann 2019). Efter att kommunen har valt ut de foérlag som bast uppfyller
de angivna kriterierna ges en reservationstid pd 6- 12 méanader for byggemenskapen
att hinna ta fram ett fardigt forslag for byggnaden. Betalning av marken sker forst i
slutet av reservationstiden. De flesta av fastigheterna anvisas till byggemenskaper
men kommunen arbetar dven med vissa professionella aktdrer som de anser vara
trovérdiga och som arbetar langsiktigt (Burkhardt 2020).

Kommunen vill dven undvika kortsiktiga boenden och spekulation. For att undvika
det infors ibland hyrestak och regleringar om att fastigheten inte far séljas vidare
(endast mojligt att reglera under de forsta 10 dren). Genom att infora hyrestak blir det
inte lika aktuellt att sélja fastigheten vidare eftersom vérdet dr begransat. Ibland infors
dven krav pd att en viss andel av ldgenheterna ska g till bostadsformedling till
mindre bemedlade (social housing) (Burkhardt 2020). Att uppfora ett bostadshus
genom en byggemenskap har visat pad 25-30 procent ldgre kostnader &n kop av
lagenhet frdn en kommersiell aktor. De ldgre kostnaderna uppstar bland annat pd
grund av uteblivet avkastningskrav samt att kommunen till kan sdlja mark under
marknadspris (Hartmann 2019). Det illustreras i Figur 3.

Professionell
byggherre
Vinst
Ovriga kostnad
e Byggemenskap
Konstruktion och
markandsforning Koordination
Konstruktion

Figur 3. Beskrivning av skillnad i kostnadsposter mellan en traditionell byggherre och en
byggemenskap i Tiibingen (Hartmann 2019).
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4.6 Planeringsteori: Bottom-up och Top-down

Bottom-up ar en méngfacetterad teori som kan appliceras pa olika omrdden, déribland
stadsutveckling. I samband med Bottom-up diskuteras vanligen &dven Top-down vilka
kan beskrivas som tvd motsatta strategier. Dias, Curwell och Bichard (2014)
konstaterar att det oftast 4r en Top-down metod som identifieras inom stadsbyggnad.
Planerare, arkitekter och designers utses for att identifiera och analysera problemlédget
i stadsbyggandet for att slutligen foresld en ldmplig strategi. Néar strategin dr
fastslagen kommuniceras denna med konsumenter och intressenter. Det beskrivs som
att processen ar stram (stiff). De menar vidare att processen till en hdg grad
identifieras som en Top-down strategi och att en mer dynamisk strategi &r
efterstravansvért. Roy och Ganguly (2009) menar att ett Bottom-up tillvigagéngssétt
utgdr en ldmpligare strategi for urban utveckling eftersom att ménniskorna i sin roll
som samhaéllet (the community) forstar sina behov och sin strdvan pa ett tydligare sétt
an professionella aktdrer. Att involvera samhillet frén start till slut i ett projekt ses
dérfor som en stor fordel da det ofta medfor mer héllbara projekt. Det styrks ocksé av
Fraser et al. (2005) som anser att fordelen med att involvera samhillet &r att
signifikanta lokala faktorer kan identifieras pa ett béttre sitt. De redogdr ocksa for ett
flertal nyckelfaktorer vilka beskriver fordelarna med att Botfom-up strategier
implementeras. Utifran dessa nyckelfaktorer har Dias et al. (2014) sammanfattat fyra
av de viktigaste nyckelfaktorerna enligt:

* Bottom-up strategi mojliggér en omfattande forstaelse och beddomning av
lokala sociala, miljoméssiga och ekonomiska frigor. Det hjilper till att
definiera de lokala forutséttningarna pé ett detaljerat sétt utan att enbart forlita
sig péd kvantitativ fakta och statistik.

* Det gor ocksa att gapet mellan de problem som identifieras av en planerare
och de faktiska problemen i ett omrdde minskar, vilket ocksd medfor en 6kad
kénslighet gentemot lokala fragor.

* Losningar som genereras av ett Bottom-up tillvigagangssitt dr grundade pa
lokala forutsittningar och darfor adresseras de lokala fragorna samtidigt som
hallbarare 16sningar mojliggors.

*  Bottom-up strategi dkar samhéllets kapacitet att hantera omgivningen vilket
gOr att samhéllet stérks.

Samma forfattare uttrycker dock att det finns dven finns nackdelar med Bottom-up
strategier pa sa sitt att de kan bli en mer ineffektiv process.
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4.7 Aktorer i planerings- och exploateringsprocessen

4.7.1 Byggherren

Healy (1991) presenterar olika aktorer i exploateringsprocessen for mark. Han
beskriver att byggherren (the developer) ar nyckel-koordinatorn och katalysatorn for
processen. Aven Leffers and Wekerle (2020) anger “the land developer” som en
aktdr som har en aktiv roll som formar utvecklingen och styrningen av de urbana
regionerna. Med detta menar Leffers and Wekerle inte att byggherren dr med och
praktiskt formar den juridiska planldggningen av urbana regioner, utan att de snarare
influerar planeringen. En av slutsatserna dr att byggherrar har mgjlighet att paverka
statliga institutioner som styr markanvdndningen, och influerandet dr normaliserad
genom att byggherrar aktivt bjuds in som en strategisk intressent i
planeringsprocesser.

En av modellerna som Healy lyfter fram presenteras i Figur 4. Den anvénds vidare for
att visualisera byggemenskaper i exploateringsprocessen samt i relation till ett en mer
standard exploateringsprocess, se Figur 5 och 6.

LAND
PLANNING
) )
PRODUCTION = DEVELOPER » ESTATE CONSUMER
INPUTS — AGENTS - g
FINANCE P ——

Figur 4. Drewetts modell for beslutande aktérer i exploateringsprocessen (Healy 1991)
Om modellen jamfors med ett svenskt forfarande s& kan eventuellt “Estate agents”

elimineras eftersom att byggherrar i Sverige vanligtvis marknadsfor och sédljer sina
bostider sjidlva. Modellen skulle i sddana fall se ut pa detta satt:
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LAND
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Figur 5. Modifierad modell med héinsyn till svenskt forfarande.

Nér det kommer till byggemenskaper blir modellen genast mer modifierad i och med
att “developer” och “consumer” &r en och samma. I och med att byggemenskapen
inte heller ar statisk fran start till slut gor det att bade “developer” och “consumer”
inte behdver ha samma form i initieringsfasen som i slutfasen. Modellen skulle i
sédana fall kunna se ut pé foljande satt:

LAND
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Figur 6. Modifierad modell for bostadsutveckling med hédnsyn till byggemenskaper.
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4.7.2 Aménageurs-lotisseurs

Philip Booth (1991) presenterar en aktéor som finns och verkar pd den franska
fastighetsmarknaden. Aktoren, som kallas for Aménageurs-lotisseurs, beskrivs ha en
nyckelposition for fastighetsutvecklingen i landet. Aktdren bestr av en varierad
grupp dér en del har det som heltidssysselsittning medan andra arbetar mer sporadiskt
(Acosta & Renard 1993). De verkar pé sa sitt att de koper fastigheter och goér dem
byggklara for att sedan sdlja vidare direkt till en byggherre eller till de eventuella
fastighetsdgarna som sjilva hittar en byggare. Oftast delas fastigheterna dven upp i
mindre fastigheter. Ett av foretagen som aktivt arbetar inom omradet idag beskriver
uttryckligen att fastighetsutvecklare, Aménageurs-lotisseurs, inte ska forvixlas med
ett foretag som koper mark for att bebygga. Syftet for den franska
fastighetsutvecklaren, &r att kopa mark for att forbereda for bebyggelse samt dela upp
den i mindre fastigheter (AST Groupe u.d) Att denna sa kallade fastighetsutvecklare
finns och verkar i Frankrike grundar sig i Frankrikes kultur gentemot
fastighetsdgande, deras planeringssystem samt hur deras byggnadsindustri fungerar
(Booth 1991). Dessa faktorer skiljer sig frdn den svenska modellen ddr kommunerna
har storre makt over planering av mark (planmonopol) men &ven att ménga
kommuner disponerar 6ver stora markinnehav. I vissa kommuner, s& som Malmo, ar
modellen for forsdljning av kommunal mark till och med att den siljs i byggklart
skick (Malmé stad 2019).

4.7.3 Medborgare

Projekt Medborgardialog &r initierat av Sveriges Kommuner och Landsting (idag
Sveriges Kommuner och Regioner) och syftar till att stddja utvecklingen av
medborgardialogen i styrningsprocessen i Sveriges regioner och kommuner (Sveriges
Kommuner och Landsting 2019). Det beskrivs att de komplexa samhillsfragor som
priaglar samhéllet idag goér medborgardialogen till en viktig funktion for att uppnd
béttre beslutsunderlag och en hogre effektivitet for genomforandet av kommunala
handlingsplaner. Ett medborgerligt inflytande kan vidare motiveras eftersom att
mojliggdr att berérda far inkomma med synpunkter och forslag. Det underléttar
genomforandet av olika beslut eftersom det finns stdrre acceptans for utfallet om man
sjdlv har varit med och deltagit (Stromgren 2016).
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5 Resultat

1 féljande kapitel presenteras sammanstdllning fran enkdt- och intervjustudie.

5.1 Enkatstudie

For att fa insikt i kommunens instillning till byggemenskaper utformades en enkat
som skickades ut till alla Sveriges 290 kommuner. Eftersom kommunens instéllning
ar viktig for genomforandet av byggemenskaper dr det av intresse att undersdka hur
stort intresset &dr 1 verkligheten. Genom att skapa en uppfattning om
begreppskidnnedom, vilka kvaliteter byggemenskaper kan tinkas tillféra kommunen,
samt om det fors ndgot eventuellt arbete i kommunen kan mer vilgrundade slutsatser
goras i relation till teori och intervjustudie. I och med att det kommunala intresset
eventuellt paverkas av kommunens storlek gjordes dven en jaimforelse av enkédtsvaren
utifran tre olika kommungrupper (definierade av Sveriges Kommuner och Regioner),
se avsnitt 5.1.3.

Enkéten skickades ut den 19-20 februari 2020, och éterfinns i Bilaga 1. Enkéten holls
oppen for svartill och med den 16 mars 2020 och det inkom 145 unika svar.
Procentsatserna som redovisas ér alla avrundade till ndrmaste heltal och avser andel
av de 145 svarande kommunerna. Enkéten bestod av sju frdgor varav sex stycken
redovisas i kommande delavsnitt. Svarsformen for den sista frigan utgjordes av
friskrivning och ett urval av de svar som inkom redovisas i Bilaga 1.

5.1.1 Om begreppskannedom och intresse
“Kdnner ni till konceptet byggemenskaper?” (145 svar)
Majoriteten av de svarande kommunerna anger att de kinner till konceptet (62 %).

“Finns det ndgot intresse att etablera byggemenskpaer i kommunen?” (145 svar)
Intresset for att etablera byggemenskaper varierar. De flesta anger att det inte finns
nagot intresse for tillfdllet men att de inte heller dr négot som har varit uppe for
diskussion (40 %). Andra menar att det skulle vara intressant frin kommunens sida
om kommunens invanare skulle visa intresse (32 %).

Resterande svar utgdrs av att kommunen inte vet om det finns ett intresse for
etablering (15 %), att kommunen har ett intresse for etablering (11 %) och slutligen
att det inte finns nagot intresse for etablering (3 %).

“Gor kommunen ndgot for att na ut med information om byggemenskaper?” (144
svar)

Det framgér att 80 procent av de svarande kommunerna inte aktivt arbetar med att na
ut med information till kommuninvénare om byggemenskaper. De som svarar att de
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gor det har angivit spridda svar vilket motsvarar 10 procent. Svaren inkluderar att
kommunen har skapat evenemang eller forum dér intressenter kan motas, att
kommunen for dialog med grupper som anmalt intresse eller att de sprider
information pa exempelvis kommunens hemsida. Resterande 10 procent vet inte om
det fors ndgot arbete for att sprida information.

“Har ndgot byggemenskapsprojekt genomforts i kommunen?” (145 svar)

Angéende genomforda byggemenskapsprojekt svarar kommunerna enligt Diagram 2.
Majoriteten svarar att det inte finns ndgot projekt men att de dr Oppna infor det i
framtiden.

Vet ej 22,8
Nej, det finns inget intresse for det 17,4
Nej, men vi ar 6ppna for det i framtiden 52,3
Nej, men det ar i planeringsskede 4
Ja, en 3,4
Ja, flera 0
0 10 20 30 40 50 60

Diagram 2 - Genomforda byggemenskapsprojekt

“Ar kommunen medveten om att byggemenskaper kan beviljas ett statligt stéd om upp
till 400 000 kr i startbidrag?” (103 svar)

72 procent svarar att de infe d&r medvetna om att det dr mdjligt for byggemenskaper att
ansdka om startbidrag.
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5.1.2 Potentiella kvaliteter

“Anser kommunen att byggemenskaper kan tillfora kvaliteter till kommunen?” (145
svar)

I fragan om potentiella kvaliteter bestod svaren av flera alternativ och svarande kunde
vilja fler dn ett. Alternativen togs fram utefter dokumenterade effekter fran
framforallt den tyska erfarenheten av byggemenskaper.

* 47 procent anger att kommuninvénarna fir mojlighet att vara med och
utforma sitt boende enligt egna 6nskemal.

* 34 procent anger en stirkt social hallbarhet.

* 18 procent anser att en mer varierad arkitektonisk utformning kan skapas.

* 7 procent anger ett mer héllbart byggande.

Fortsatt anger 42 procent de inte vet om byggemenskaper kan tillféra kvaliteter till
stadsbyggandet och 2 procent anger att de inte anser att byggemenskaper tillfor
kvaliteter. I denna sammanstéllning &r det viktigt att ta hdnsyn till att varje alternativ
har varit valbart vilket innebér att trots att exempelvis 18 procent har uttryckt att
arkitektonisk utformning kan vara en potentiell kvalitet har 82 procent valt att inte
ange arkitektonisk utformning som potentiell kvalitet. Det géller for alla alternativ i
denna fradga. Svarsalternativen hade ocksd kunnat inkludera ett valbart svar vilket
hade kunnat leda till identifiering av andra kvaliteter. Det hade eventuellt kunnat gora
resultatet mer intressant.
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5.1.3 Skillnad mellan sma och stora kommuner?
Sveriges kommuner och regioner (2017) , fortsatt kallat SKR, delar in kommuner i tre
huvudkategorier vilket kan ses i Tabell 7 nedan.

Tabell 7. Indelning av Sveri,

es kommuner

Huvudgrupp

Kort definition (enligt SKR)

Antal svarande
kommuner i
enkiten

Storstdder och Minst 200 000 invanare i kommunens storsta | 30
storstadsndra kommuner tatort
(Grupp A) eller
Minst 40 % utpendling till storstad eller
storstadsnira kommun
Storre stader och Minst 40 000 och mindre d4n 200 000 invanare | 52
kommuner néra storre stad | 1 kommunens storsta tatort
(Grupp B) eller
Minst 40 % utpendling till storre stad
eller
Mindre dn 40 % utpendling till stdrre stad
Mindre stiader/tiatorter och | Minst 15 000 och mindre dn 40 000 invanarei | 58

landsbygdskommuner
(Grupp C)

kommunens storsta tatort

eller

Minst 30 % ut- eller inpendling till mindre
stad/tétort

eller

Mindre 4n 15 000 invénare i kommunens
storsta tatort, 14gt pendlingsmonster

eller

Landsbygdskommun med minst tva kriterier
for besoksnéring, dvs. antal gistnitter,
omsittning inom detaljhandel/hotell/
restaurang i forhallande till invanarantalet

SKR har utifrn kriterierna i Tabell 7 angett vilken huvudgrupp varje kommun i
Sverige tillhor. Den indelningen har applicerats pd de kommuner som inkommit med
svar i enkéten for att kunna jimfora olika kommuntyper.
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Kénnedomen om begreppet byggemenskaper ar det som skiljer de olika
kommuntyperna mest &t. For typ A framgér att 83 procent dr bekanta med begreppet.
For typ B framgér att 66 procent dr bekanta med begreppet, medan for typ C ér det 50
procent som kénner till begreppet. Oberoende kommuntyp &dr det mest vanliga att det
for tillfallet inte arbetas med att etablera byggemenskaper, men att det inte heller ar
ndgot som har diskuterats. Det borde siledes innebéra att kommunen varken har tagit
ett aktivt beslut om att arbeta for byggemenskaper men inte heller tagit beslut om att
exkludera det. Det dr grupp A som utmirker sig ndgot genom att ha en hég andel som
har svarat ett renodlat “Ja” pd frdgan om det finns ett intresse att etablera
byggemenskaper i stadsbyggandet, vilket motsvarar 20 procent (jamfort med 9
respektive 7 procent for kommuntyp B och C).

Angéende kvaliteter som byggemenskaper kan innebéra ser fordelningen mellan de
olika alternativen ndgorlunda likadan ut oberoende av kommungrupp. Det som
framgér tydligast dr att kommunerna inte vet om byggemenskaper kan tillféra
kvaliteter eller ej (65-76 %). En potentiell kvalitet som bade typ B och C anger é&r att
byggande kan ske i kommunerna trots att det inte finns ndgot intresse frén
professionella byggaktdrer (11 % och 5 %). Trots att procentsatserna &r av lagre valor
ska det jimforas med kommuntyp A som inte anger denna kvalitet 6ver huvud taget.

Kommunernas kdnnedom om att det gar att ansdka om startbidrag tycks ocksd vara
oberoende av kommuntyp. Sammantaget ar att majoriteten av kommunerna inte ar
medvetna om att byggemenskaper kan ansdka om bidraget (71-83 %).

5.2 Byggemenskaper i fyra olika kommuner

Intervjuer har forts med étta personer som har arbetat med byggemenskaper i Sverige.
Personerna dr strategiskt utvalda for att dstadkomma en nyanserad helhetsbild av
processen for genomforande av byggemenskaper i tidiga skeden. Intervjuobjekten kan
delas in i tvd grupper. Néamligen representant frdn kommun (som arbetar med
exploatering eller planering i kommunen) och representant frdn en byggemenskap
som &r i planerings- eller projekteringsfas i kommunen (véren 2020). For att tydligt
kunna f6lja en process och fa perspektiv bade fran kommun och byggemenskap har
fokus landat pd fyra olika kommuner: Uppsala, Goéteborg, Lund och Malmé.
Intervjuerna presenteras i 16pande text och i kombination med annan relevant
information som berdr kommunens exploateringsprocess. Till varje kommun har dven
markanvisningsavtal tecknats mellan kommun och byggemenskap studerats och
avtalen framgér av Bilaga 4
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5.2.1 Uppsala

Intervju holls med Fanny Reuterskiold, projektledare pé& mark- och
exploateringsavdelningen i Uppsala kommun, den 25 mars 2020. Fanny Reuterskicld
ar &ven med i det Vinnova-finansierade projektet DiverCity.

Kommunens mark-och exploateringsprocess

Uppsala kommun arbetar utefter “Uppsalamodellen” vilket dr en tillimpning och en
fordjupning av de riktlinjer som finns fér markanvisningar i Uppsala. Mélséttningen
for Uppsalamodellen &r att arbeta for att uppnd “kvaliteter och hdllbarhet i
stadsbyggandet, etablera god samhidllsservice samt skapa en variation i dgande- och
uppldtelseformer, hustyper, ldgenhetsstorlekar och prisbilder inom kommunen som
helhet, men dven inom olika stadsdelar och tditorter” (Uppsala kommun 2018).
Utgangspunkten dr att markanvisningarna ska vara konkurrensutsatta. Det gors
utifrdn olika metoder s& som markanvisningstivlingar, intresseanmélningar eller
enklare tdvlingar som gors genom forhandling med en mindre grupp av inbjudna
aktorer. Infor konkurrensutsatta markanvisningar antar kommunen ett visst antal
kriterier for hallbart samhéllsutvecklande vilka maste vara uppfyllda for att den
potentiella byggherren ska fa kdpa kommunal mark. Hallbarhetskriterierna kan bade
vara av social och ekologisk karaktir. I undantagsfall anvidnder sig kommunen av
direktanvisningar vilket tillimpas d& det handlar om projekt med sérskilda
forutsdttningar. Det kan exempelvis innebdra fordelaktig lokalisering av
samhéllsviktiga funktioner eller om det finns uppenbara férdelar med att samordna en
viss typ av bebyggelse. Aven for direktanvisningar antar kommunen kriterier for att
sékerstdlla ett hallbart stadsbyggande (Uppsala kommun 2018).

Forséljning av kommunaldgd mark ska ske till ett marknadsmassigt pris i varje enskilt
fall. Kopeskillingen ska i normalfallet baseras utifrdn storleken pa byggrétten.
Tomtréttsupplételser anvinds ej som huvudregel (Uppsala kommun 2018). Det star
aven uttryckligen i Uppsalamodellen for markanvisningar att kommunen vill verka
for en variation i dgande- och upplatelseformer. Det ska fridmjas genom att
kommunen mojliggdr for manga olika byggherrar att verka inom kommunen.

Reuterskiold framhaller att for exploatering pa kommunal mark géller generellt att
detaljplanen tas fram fore eller parallellt med markanvisningen. Hon anger vidare att
markpriset ibland utgdr ett av urvalskriterierna i tavlingsforfaranden medan det ibland
bestdms av en oberoende vérderingsman och séledes inte utgér ett kriterium i
tavlingsforfarande.
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Kommunens instdillning och arbete med byggemenskaper

Under 2014 blev kommunen uppmérksammade for konceptet byggemenskaper i och
med kontakt med Katja Jahn (som intervjuades for byggemenskapen Gérdens rikning
i nistkommande avsnitt). I och med det togs initiativ till att
stadsbyggnadsforvaltningen skulle f& i uppdrag om att pé ett langsiktigt sétt prova
mojligheterna till att involvera byggemenskaper i stadsbyggandet (Reuterskiold
2020).

Utbyggnadsomradet i Rosendal visade sig innehalla goda fOrutsdttningar for en
byggemenskap i och med att detaljplanen bestod av manga sma tilldelningsomraden.
Byggemenskapen fick en direktanvisning vilket kommunen beddmde var motiverat
eftersom att det inte fanns ndgon likvirdig part att konkurrera med. Processen fram
till direktanvisningen sdg ut pa sa sitt att kommunen tecknade ett optionsavtal med
byggemenskapen i ett tidigt skede. Pa sa sitt fick byggemenskapen tid pa sig att ta
fram det underlag som Uppsala kommun kridver infér exploatering. Reuterskicld
berdttar att for mer konventionella aktorer stiller kommunen ganska hoga krav
géllande byggherrens genomforandeforméga. Byggherren ska redovisa ekonomiska
forutséttningar och referenser frén tidigare projekt. I byggemenskapens fall har den
finansiella genomforandefdrmagan varit oviss och i viss man dr det fortfarande en
stor utmaning for gruppen. Reuterskiold understryker dock att kommunen har fullt
fortroende for att de ska lyckas.

Den aktuella fastigheten ska upplatas med tomtréitt. Eftersom att tomtritt inte hor till
kommunens vanliga forfarande krdvs godk@nnande fran kommunstyrelsen.
Forhoppningen &r att gruppen ska kunna frikopa fastigheten vid ett senare tillfille
(Reuterskiold 2020).

Generellt sett har den politiska viljan i Uppsala kommun varit positiv for
implementering av byggemenskaper i stadsbyggandet. Det finns uttryckt i
kommunens mal och budget om ett uppdrag att kommunen ska verka foér bo-och
byggemenskaper, vilket speglar den politiska ambitionen. Dessutom har kommunen
kunnat vara flexibel for att tillmotesgd den aktuella byggemenskapen, exempelvis
genom att forligga moten pad kvillstid da de flesta i byggemenskapen har andra
heltidstjinster att forhalla sig till (Reuterskiold 2020).

Utmaningar och mdéjligheter

Reuterskiold framhdller framforallt det langa tidsspannet for planldggning och
markexploatering som en utmaning for byggemenskaper. Det kan innebéra
utmaningar bade for finansiering, eftersom kostnader uppstar rétt tidigt i processen,
men dven for att engagera medlemmar att stanna kvar i projektet trots langa
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tidsprocesser. Fortsdttningsvis beskriver Reuterskiold att det lir finnas manga olika
viljor i en byggemenskap vilket stéller krav pa forméagan att kunna kompromissa.

Vidare framhédver Reuterskiold att kommunen har en viktig roll i att stdlla krav pa
byggemenskapen tidigt i processen géllande genomforandeférmégan. Kraven kan
innebdra att gruppen anlitar en professionell aktor tidigt i processen. Kommunen bor
framhéva att det ar ett stort atagande som kriver tid, energi och pengar. Som fordel
beskriver Reuterskiold att ambitionsnivan bor vara hogre i ett byggemenskapsprojekt
jdmfort med en konventionell byggherre. I och med att medlemmarna bygger sitt eget
boende gors eventuellt mer kvalitativa val vilket kan leda till forh6jda kvaliteter i
sévil exterior, interidr och system. Utover det belyses dven att sociala kvaliteter kan
spilla ut pé ovrig stadsdel, i synnerhet om det &r en helt ny stadsdel.

Byggemenskap Girden

Intervju holls med Katja Jahn som é&r del av byggemenskapen Garden i Uppsala. De
avser att uppfora en byggnad bestdende av cirka 23-24 ldgenheter. Légenheterna
kommer att uppforas som bostadsritter men bostadsrittsforeningen (i dagsléget
byggemenskapen) har for avsikt att hyra ut 40 procent av ldgenheterna som
hyresritter.

Initiativ och tidiga skeden

Katja Jahn &r en av initiativtagarna till byggemenskapen Garden. I och med sitt tyska
ursprung var hon bekant med organisationsformen sedan tidigare. Initiativet till
gruppen grundades i att ett par grannar, som bodde i samma bostadsréttsforening,
utforskade mojligheten till att bo i ett hus med fokus pé social samvaro. I dagsldget ar
gruppen en ekonomisk forening som bestir av de som har tecknat sig for en andel i
byggemenskapen. Det inkluderar bade de som har for avsikt att kopa en bostadsritt
och de som ska hyra en hyresritt. Foreningen har nyligen ansdkt om det statliga
statsbidraget. De har dven ldmnat in bygglovsansokan och byggstart planeras att bli
infér sommaren ar 2020.

Medlemmar

Initialt bestod gruppen av ett fital ménniskor som ocksd var grannar. Jahn beskriver
att en av framgéngsfaktorerna i projektet dr att det har funnits en stark kdrngrupp
redan fran start. Rekrytering av medlemmar har framst skett inom de egna nétverken,
och det har aldrig annonserats for nya medlemmar till gruppen. Déremot har de héllits
informationstréffar for de som varit intresserade fran den interna rekryteringen. For
medlemmarna finns det medlemsavtal och for foreningen antagna stadgar. Jahn
beskriver att det har varit tidskrdvande att ta fram avtal och stadgar som haller

58



Byggemenskaper i tidiga skeden

juridiskt. Byggemenskapen har darfér anlitat jurister som har hjilpt till med
utformningen av avtalen.

Finansiering

Finansieringen har varit en problematisk del av projektet. Jahn menar att jAmfort med
den tyska modellen, dir banker anser att byggemenskaper &r en trygg kund, ar det
svarare 1 Sverige eftersom de flesta banker inte kdnner till konceptet. Jahn menar
fortsatt att en byggemenskap &r ett sikert investeringsprojekt pd grund utav att det
inte finns nagot avkastningskrav samt att gruppens medlemmar satsar privat kapital
och en stor del av sin fritid for att genomfora projektet. Dessutom bygger de inte pa
spekulation. De som dr med i byggemenskapen &r ocksé de som ska bo i byggnaden
ndr den ar fardigstilld. I dagsldget har medlemmarna investerat en viss andel eget
kapital och utover det gors dven ett gemensamt ménadssparande for de som har
tecknat sig for en lagenhet.

Samordning

For samordning av projektet anlitades en projektlots. Projektlotsen har varit med
under hela processen och har kunnat bistd med den kunskap om byggemenskaper och
byggprojekt som kréivs for att driva processen framat (Jahn 2020).

Utformning

Trots att det finns en arkitekt inom byggemenskapen har gruppen dnda valt att anlita
en extern arkitekt. Gruppen upplevde att det fanns risk for komplikationer om négon i
gruppen skulle agera bade arkitekt och bestéillare (Jahn 2020).

Uppfattade utmaningar

Jahn beskriver flera delar som har varit utmanande i projektet. Déribland att det har
kravts uthdllighet att halla ihop som grupp i och med att processen har varit
forhallandevis ldng (markoption undertecknades 2017 och nu, 2020, ansdker
foreningen om bygglov). Att hitta tillrickligt med tid beskrivs ocksd som en
utmanande del i arbetet. De flesta arbetar heltid med annan sysselséttning vilket gor
att en stor del av fritiden vigs till byggemenskapen.

Jahn understryker dven att det d4r mycket viktigt att om politiker vill mojliggdra for
den hér typen av projekt krivs det tydliga signaler till tjinsteminnen som verkstéller
den politiska ambitionen. Hennes uppfattning &r att det kan finnas en viss forsiktighet
i kommunala tjanstemins arbete. Det betyder att politikerna maste ge tydliga mal for
att rutinerna ska &ndras pé riktigt.
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Avtal mellan kommun och byggemenskap

Markanvisningsavtalet som &r tecknat mellan Uppsala kommun och byggemenskapen
Garden foregicks av ett optionsavtal mellan samma parter. Markanvisningsavtalet
undertecknades i februari 2020, men foregicks av ett annat markanvisningsavtal som
l6pte ut varpa nuvarande version togs fram. Grunden till att markanvisningsavtalet
fornyades var svarigheter med finansieringen. Det dr nu beslutat i det nya
markanvisningsavtalet att marken ska upplitas med tomtritt vilket kommer att
underlétta finansieringen.

Huvudprinciperna som anges som forutsittningar for avtalet inkluderar bland annat
att markomrédet ska upplétas till en bostadsréttsforening samt att kvartersmarken ska
upplidtas med tomtrdtt. I och med det forsta markanvisningsavtalet betalade
foreningen en markanvisningsavgift samt en planavgift till kommunen.
Markanvisningsavgiften ar specificerade till 10 kronor per kvadratmeter BTA
(Bruttoarea) for bostadsritt och 5 kronor per kvadratmeter BTA for hyresrétt. Den
lagsta avgiften dr 30 000 kronor. Planavgiften rdknas ut pd liknande sétt, ndmligen
14,38 kr per kvadratmeter BTA.

Enligt avtalet &tar sig foreningen att samordna sitt projekt med angrénsande
fastighetsdgare sant att samordna en tidplan for genomférandet.

5.2.2 Goteborg
Intervju fordes med Stefan Unger, enhetschef pa en av fyra exploateringsenheter pa
Goteborgs stad, den 13 mars 2020.

Kommunens mark-och exploateringsprocess

Goteborgs stad har som policy att ny bebyggelse ska bidra till en hallbar
stadsutveckling och staden ska frimja atgirder som skapar forutsittningar for alla att
leva i goda bostidder. Vid anvisning av ny bebyggelse ska hédnsyn tas till vissa
forutsédttningar som exempelvis mangfald i boendet, social héllbarhet och sociala
ataganden, ekologisk héllbarhet samt konkurrens och méngfald pd marknaden
(Goteborgs stad 2018a).

Inom Goteborgs stad brukar markanvisning ske innan planarbetet péborjas. Vid
beddmning av anbud i en markanvisning &r det inte sdrskilt vanligt att bedomningen
gors utifrdn olika prisforslag. Unger ndmner att vanligtvis sker en markanvisning
genom ett jimforelseforfarande dér inkomna anbud beddoms utefter de krav och
kvalitéer som har tagits fram infor markanvisningen. Direktanvisningsforfarandet &r
forhallandevis sdllsynt och det anvénds vanligtvis pé tillskottsmark eller vid speciella
projekt som vénder sig till sdrskilda aktorer (Unger 2020). Motiven for en
direktanvisning ska redovisas tydligt i beslutsunderlagen. Det &r alltid aktuellt
marknadsvérde som ska gélla vid prissittning av mark (Goteborgs stad 2018a).
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I Goteborgs stad dr det forsta markanvisningsavtalet att likna med en markoption.
Efter markanvisningsavtalet tecknas ett genomforandeavtal (vilket inkluderar
villkoren for Gverlatelsen) och ett separat dverlitelseavtal. Betalning och dverldtelse
av mark sker i normalfall vid tilltrddet och nér detaljplanen har vunnit laga kraft
(Unger 2020).

Kommunens instdillning och arbete med byggemenskaper

Unger beskriver att det ldnge funnits ett politiskt intresse for att inféra bo-och
byggemenskaper inom stadsbyggandet i Goteborg. Det fanns under den forra
mandatperioden ett mal om att 5 procent av alla markanvisningar skulle gé till bo-och
byggemenskaper. 1 den nuvarande budgeten ndmns inte bo-och byggemenskaper
explicit. Det beskrivs istdllet att kommunen ska gynna mindre aktdrer och frdmja
variation av boendeformer (vilket skulle kunna inkludera byggemenskaper). Generellt
s& anser Unger att det finns tendenser till att intresset for byggemenskaper har
minskat nagot eftersom det inte ldngre finns négot tydligt uppdrag om att mojliggora
for fler bo- och byggemenskaper.

I ett aktuellt projekt i véstra Goteborg var den initiala ambitionen att inkludera tvé
bogemenskaper och en byggemenskap. I slutindan omvandlades byggemenskapen till
en bogemenskap eftersom att finansieringen inte lyckades. Déremot pagar for tillfallet
ett annat byggemenskapsprojekt i kommunen. Byggemenskapen Arlan avser att
uppfora ett flerbostadshus med bostadsrétter i stadsdelen Majorna. For att underlitta
processen kommer betalning och Overldtelse av marken ske i samband med att
bygglov ges. Unger belyser att det inte finns nagon standardiserad modell for nér
betalning av mark for en byggemenskap ska ske, utan att det &r en losning som
anvinds i detta specifika fall.

Utmaningar och mdéjligheter

Unger anser att byggemenskaper skulle kunna bidra med olika kvalitéer inom
stadsbyggandet, men att det inte dr ndgon 16sning pé bostadsbristen och att intresset
for organisationsformen i dagsldget &r marginellt. Unger uppger att potentiella
kvalitéer med byggemenskaper kan vara sociala, arkitektoniska, gemenskapliga och
en Okad variation inom stadsbyggandet. Han tror dock inte att byggemenskaper
kommer att bli en storre foreteelse inom den nidrmsta framtiden. Didremot kan
organisationsformen utvecklas vilket skulle kunna leda till en nyttig konkurrens med
traditionellt byggande.

Den utmaning kommunen stér infor avseende byggemenskaper ér att det maste finnas

viss planberedskap. Det forutsétter fardiga planer som passar for en byggemenskap

samt en kvartersstruktur som mdjliggor utbyggnad 1 mindre etapper. Vidare dr det

finansieringen som dr den storsta utmaningen for byggemenskaper. For att lyckas
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med finansieringen behdver byggemenskaper ges andra villkor &n de som géller for
professionella byggherrar (Unger 2020).

I och med att en potentiell vinstmarginal elimineras i ett byggemenskapsprojekt kan
aven slutpriset minska. Déremot dr Ungers uppfattning att en byggemenskap ofta har
hogre krav gillande kvalité, vilket gor att vinstmarginalen eventuellt ersdtts av
forhojda kostnader av kvalitetsh6jande materialval. Han podngterar dock att det
huvudsakliga skélet att engagera sig i en byggemenskap troligtvis inte dr for att
astadkomma ett mer kostnadseffektivt boende.

Byggemenskap Arlan

Intervju fordes med Magnus Pettersson, arkitekt och VD pa arkitektkontoret Inobi,
den 20 mars 2020. Magnus Petterson sitter med 1 styrelsen for den
bostadsrittsforening som byggemenskapen Arlan har bildat.

Initiativ och tidiga skeden

Byggemenskapen Arlan initierades av arkitektkontoret Inobi ar 2013. Kontoret
arbetar for sévil ekonomisk, social, ekologisk och kulturell héllbarhet. Det har
bidragit till att byggemenskaper har varit ett intressant &mne for Inobi, bade utifran
processerna som uppstar med ett byggemenskapsprojekt men dven att bostiader tillfors
marknaden pé ett intressant sitt. Det har dven varit flera medarbetare p& Inobi som
varit engagerade i F'oreningen for byggemenskaper vilket ocksa har bidragit till Inobis
intresse for byggemenskaper (Pettersson 2020).

Byggemenskapen Arlan fick en direktanvisning av Géteborgs stad 2013. Det skedde
efter att Arlan limnat in en markanvisningsansékan till kommunen. Nista tydliga
skede som byggemenskapen star infor dr bygglovsansokan (Pettersson 2020).

Medlemmar

Byggemenskapen har enligt Petterson bestétt av atta medlemmar som mest men flera
har hoppat av under processens gang eftersom projektet har dragit ut pa tiden. De
initiala medlemmarna rekryterades av den projektledare som wvar involverad i
startskedet. Idag bestar byggemenskapen av tva familjer som har varit med fran
borjan, Inobi samt en extern medfinansidr. Den externa medfinansidren dr medlem
(juridisk person) i bostadsréttsforeningen pd samma sétt som Inobi. Ligenheterna i
projektet kommer att delas upp mellan medlemmarna i bostadsréttsforeningen.
Medfinansidrens investering motsvarar hdlften av de tilltdnkta ldgenheterna och
tillfaller denna nér projektet ar klart.
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Petterson bendmner att det kapital som medlemmar investerat hittills som
“riskkapital”. Det finns sdledes inga garantier att aterfd riskkapitalet i det fall
projektet avbryts. Han beskriver att det &r en del av kédrnan i byggemenskaper, att det
ar privatpersoner som bygger sina egna hus och agerar byggherre och dirmed bidrar
med riskkapital.

Finansiering

Finansieringen har varit en stor utmaning for projektet. Eftersom Inobi lange var den
finansiellt starkaste parten i byggemenskapen var det ocksé Inobi som tog en stor del
av det finansiella ansvaret for att driva projektet framat. I och med att
byggemenskapen nu inkluderar en medfinansiér &r finansieringen inte lika anstrangd.
Arlan har @nnu inget byggkreditiv men i och med medfinansiiren finns det nu goda
relationer med banker. Medfinansidren 1 projektet har ett stort intresse for
byggemenskaper och vill gérna utveckla konceptet. Pettersson anser att externa
finansidrer kan resultera i att fler byggemenskaper med privatpersoner kan
genomforas och att det innebdr ett virde for investeraren.

Samordning

Tidigt i processen anstdlldes en projektledare for att driva projektet. Projektet och
marknaden fick inte den framfart som var forvintat vilket resulterade i att den
anstdllningen avslutades. Under projektets gdng har Inobi levererat ett flertal arkitekt-
och projektledningstjdnster. Det &r tjdnster som numera &r fordringar i
bostadsrittsforeningen (Pettersson 2020).

Utformning och upplatelseform

Medlemmarna i byggemenskapen valde tidigt i processen bostadsritt som
upplatelseform. Pettersson anser att den ursprungliga bostadsréttslagstiftningen har
likheter med dagens byggemenskaper. Utover det dr bostadsritten fordelaktig som
upplételseform eftersom att det &r en form som banker dr bekanta med. Avseende
utformning pa byggnaden har Inobi erbjudit arkitekttjinster utan kostnad till
byggemenskapen, men det finns en forhoppning om att ersittning ska kunna utgd
senare under projektet.

Uppfattade utmaningar

Finansieringen har varit den storsta utmaningen i projektet. Trots att projektet inte har
marknadsforts som ett mer kostnadseffektivt bostadsalternativ, tror 4nda Pettersson
att finansieringen misslyckats eftersom att vissa medlemmar har trott att det ar
smidigt alternativ till en billigare bostad. Aven om det eventuellt & mdojligt att
astadkomma en nagot billigare bostad dn vad som kan finnas p&d marknaden, handlar
det en marginell skillnad. Vidare tror Pettersson att Arlans 16sning med en extern
finansidr kan vara nodvindigt for vissa byggemenskaper att lyckas med
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finansieringen. Det forutsitter en acceptans for att det 4r en samverkan mellan privata
personer och normala marknadsaktdrer. Pettersson har dirfoér forhoppningar om att
Arlan ska kunna bli en forebild for framtida projekt.

Pettersson upplever att det har funnits ett starkt politiskt intresse fér byggemenskaper
i och med det tidigare beslutet om att en viss andel av alla markanvisningar var
oronmérkta till bo-och byggemenskaper. Trots att det politiska intresset inte ar lika
tydligt nu, s& anser han att det fortfarande finns ett starkt politiskt intresse. Déremot
upplever Pettersson att forvaltningarna och tjanstemdn inte getts tillrdckligt med
resurser for att faktiskt ge byggemenskaper det stdd som behdvs. Nagot som
kommunen har gjort for att underlédtta processen dr att senareldgga betalningen for
byggemenskapen, men Pettersson anser att det tyvérr inte &r tillrdckligt d4 den
finansiella marknaden ser ut som den gor idag.

Avtal mellan kommun och byggemenskap

Ett markanvisningsavtal dr tecknat mellan Goteborgs stad och Inobi avseende
byggemenskapen Arlan och avtalet antogs i juli 2013. Avsikten med avtalet 4r att
bolaget (Inobi) och kommunen tillsammans ska verka for att det anvisade omradet
ska planldggas for ny bebyggelse om cirka 25 bostéder i ett flerbostadshus. Det anges
vidare att avtalet tecknas under forutsittningen att bolaget ser till att det bildas en
ekonomisk forening (bostadsrittsforening), utifrdn en byggemenskaps principer.
Kommunen ska stimma av arbetet under planprocessen géng. I avtalet anges
grundldggande villkor, nedan foljer ett utdrag:

*  Bostdderna ska uppldtas med bostadsrditt eller overldtas med dganderitt.

*  Kvartersmarken for bostiderna ska overldatas med dganderditt.

* Bolaget dr inforstadd med och accepterar att kommunen i samband med
upprdttande av detaljplan kan komma att stilla krav pd att bebyggelsen ska
inrymma krav for och/eller kommersiell service.

*  En langsiktig kvalitéts- och miljoprofil ska efterstrdvas. Kommunens program
for “miljéanpassat byggande” som gdller for tidpunkten for tecknande av
genomforandeavtal ska tillimpas.

Det framgér i avtalet att bolaget ska betala en planavgift till fastighetsndamnden i
kommunen for det anvisade omrédet. Tidpunkten for betalning kommer att regleras i
det genomfoérandeavtal som ska tecknas av parterna. Marken ska overlatas med
dganderitt. Parterna ska teckna ett genomforandeavtal som inkluderar
markoverléatelse nir detaljplanearbetet hunnit s pass langt att bada parterna anser att
det kan tecknas. Det preciseras i avtalet att kdpeskillingen for marken ska baseras pa
en marknadsmaéssig prissittning utifrdn den byggritt som anges i detaljplanen. I fall
kommunen och bolaget inte skulle komma &verens om villkoren for dverlatelsen av
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marken har kommunen rétt att aterta markanvisningen utan erséttning till bolaget. Det
géller ocksé i det fall bolaget viljer att avstd frn att utnyttja markanvisningen eller
inte formar genomfora projektet pd det sitt som avses. Bolaget har inte ritt till att
overldta avtalet till annan part utan fastighetsndmndens godkénnande.

5.2.3 Lund
Intervju fordes med Eva Dalman Rydén (fortséttningsvis Dalman), projektchef i
Brunnshdgsprojektet i Lunds kommun, den 3 mars 2020.

Kommunens mark- och exploateringsprocess

Lunds kommun strivar efter en mangfald i byggandet och att det ska finnas en
variation av bostadstyper och upplételseformer. Vid fOrsédljning av mark ska
prissdttningen vara marknadsmaéssig, vilket gors genom ett anbudsforfarande eller en
virdering (Lund kommun 2016).

I markanvisningsprocessen anvéinder sig Lunds kommun av jamforelseforfarande,
markanvisningstivling eller direktanvisning. Vid anvindning av jaimforelseforfarande
eller markanvisningstévling innebér det att intresserade byggherrar fir inkomma med
anbud. De beddms sedan utifrdn kommunens markpolicy och de kriterier som angetts
for det aktuella projektet. En direktanvisning kan ges till en byggherre nir det ar friga
om sérskilt intressanta eller nyskapande projekt, exempelvis utifrdn ett
héllbarhetsperspektiv (Lunds kommun 2016).

Dalman beskriver att kommunen vanligtvis planldgger innan markanvisning sker.
Hon menar att det annars kan uppsté langdragna processer och férhandling kring pris
och andra faktorer (Dalman 2020). Nar markanvisning sker utifran fardig detaljplan
kan forsdljningen av mark ske direkt. For att sikra genomforandet av byggnation
anvinder sig Lunds kommun av ett arrendeférfarande. Marken upplats med arrende
fram till att byggherren kan visa att byggnation &r under genomforande och det dr da
den faktiska markdverlatelsen sker. Det kan exempelvis vara att markarbeten har
kommit s& pass langt att bottenplatta for byggnationen &r uppford. I vissa fall kan
kommunen anvénda sig av tomtrétt istdllet for att sélja marken. Det brukar avse mark
som ska upplatas med hyresrétt och dir det rader hoga markpriser (Lunds kommun
2020).

Dalman beskriver mer ingéende angdende hur anbuden beddéms. Det finns en
ambition i kommunen om att kriterier for hallbarhet och andra kvaliteter ska framgé
tydligt 1 markanvisningstdvlingar. Dalman anser att tydliga kriterier i
markanvisningarna resulterar i tydliga &taganden. Vilka kriterier som anbuden
beddms utifran varierar. Ibland &r de fokuserade pé olika kvaliteter och ibland pa pris.
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Att utgéd frin pris som ett urvalskriterium framhdaller Dalman som ett bra sétt att f&
marknadsméssigt betalt for marken vilket ocksad blir en indikator pd det aktuella
marknadspriset. Vid véldigt unika projekt dr direktanvisning ett bra instrument.
Dalman tror pa anvindandet av olika former av anbudsforfaranden for att uppna goda
resultat.

Kommunens instdillning och arbete med byggemenskaper

Dalman beréttar att Lunds kommun sedan linge haft ett intresse av att infora
byggemenskaper inom stadsbyggandet. Kommunen har tidigare varit i kontakt med
Féreningen for byggemenskaper, deltagit vid konferenser och formedlat sitt intresse
for byggemenskaper. Tidigare fanns det ett byggemenskapsprojekt i Lund som av
olika skdl aldrig kunde fullfdljas. Det visade sig vara svért att hitta medlemmar som
kunde fullfdlja hela projektet. Kommunen fick ta mycket ansvar for driva det
projektet framat vilket ledde till att kommunen har varit ndgot mer tveksamma till att
genomfora liknande projekt. Dalman fortsdtter med att beskriva att kommunen
dérefter har diskuterat hur viktigt det &r med ett bottom-up perspektiv och att det till
stor del dr podngen med en byggemenskap. Hon anser att om kommunen ska initiera
och styra processen forloras syftet med en byggemenskap.

Det pdgar nu ett nytt byggemenskapsprojekt i kommunen och den aktuella
byggemenskapen har precis (varen 2020) fatt en markanvisning i omradet Brunnshog.
Byggemenskapen i Brunnshdg kommer att drivas som ett pilotprojekt och kommunen
ska darfor f& folja hela projektet for att kunna dra ldirdom infér eventuella framtida
projekt. Projektet initierades av en erfaren byggprojektledare med tidigare erfarenhet
av byggemenskaper. I och med initiativtagarens tidigare erfarenhet stillde sig
kommunen positiv gentemot projektet. Kommunen hoppas att projektet ska kunna
utgdra ett gott exempel for organisationsformen och ddrmed kunna driva upp intresset
for byggemenskaper (Dalman 2020).

Nér det har forts diskussion om markanvisningen for byggemenskapen har
kommunen stéllt sig positiv gentemot projektet. Det har ratt total politisk enighet i
frdgan om att projektet ska genomféras (Dalman 2020).

Utmaningar och mdéjligheter

Enligt Dalman handlar konceptet byggemenskaper om att ge medborgare inflytande
och mojlighet att utforma sitt eget boende. Hon menar att det inte nédvéndigtvis
kommer att leda till en storre social sammanhéllning och en intressant arkitektur
vilket ofta framhévs i litteraturen. Det finns mycket som talar for att om man bygger
sitt eget hus viljs hogre kvalitét, men att det inte finns nagra garantier for det. Dalman
menar dven péd att kvalitéer s& som god arkitektur inte &r en garanti eftersom
byggemenskapen sjilva viljer vad som ska byggas.
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Dalman tror, liksom Unger, att byggemenskaper kan vara ett sétt att fa ett mer
kostnadseffektivt boende, men framhaller ocksé att det inte dr ett alternativ for alla.
Pé grund av att det dr fraga om langa och kridvande processer samt att det krdvs en
stor andel eget kapital dr det inte alternativ for exempelvis unga ménniskor. En av de
storre utmaningarna avseende byggemenskaper frdn kommunens sida &r att arbeta
med en oerfaren aktor. Det kan innebéra att kommunen maste ge mycket stod under
processen och att det dessutom kan uppsta missforstand mellan olika parter.

Byggemenskap Lund
Intervju holls med Dennis Kerkhof, initiativtagare till byggemenskapen i Lund, den 4
mars 2020.

Initiativ och tidiga skeden

Kerkhof ar uppvuxen i Nederldnderna dir han arbetade som byggprojektledare och
har dédrifran erfarenhet av att arbeta med byggemenskapsprojekt. Kerkhof tog kontakt
med Lunds kommun med ett férslag om att starta en byggemenskap. Han har inte som
avsikt att sjdlv vara en del av byggemenskapen utan intentionen dr atti framtiden
agera konsulterande projektlots. Det har av praktiska skil nu startats en ekonomisk
forening bestdende av tre medlemmar som inte heller kommer att vara med i den
framtida byggemenskapen. Det var nddvéndigt att starta en ekonomisk forening for
att kunna tilldelas en markanvisning.

Medlemmar

Nér markanvisningen godkédnns ska arbetet med att rekrytera medlemmar ta vid.
(godkénnandet skedde i maj 2020 och alltsé efter intervjutillfallet med Kerkhof). Det
ar inte helt utstakat hur medlemsrekryteringen ska gé till. Enligt Kerkhofs tidigare
erfarenhet brukar de forsta medlemmarna till projektet skapa ringar pé vattnet och fler
blir intresserade. Han beskriver att utformningen med en tom forening inte ar helt
optimal, men att det svenska systemet inte &r utformat for byggemenskaper utan det
ar mer anpassat for storre byggprojekt.

Finansiering

Kerkhof beskriver att finansieringen troligtvis kommer att vara den storsta
utmaningen med projektet, utdver att hitta medlemmar. For att kunna soka
regeringens startbidrag ska varje medlem investera tio tusen kronor dd de gar med i
foreningen. Nir gruppen mottar startbidraget kan processen med att anlita en arkitekt
paborjas. Det ska dock foregds av att gruppen tar fram ett visionsdokument som
klargor vad gruppen vill med projektet for att sedan anlita en arkitekt.
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Foreningen kommer att std for alla kostnader fram tills dess att byggkreditiv beviljas.
Antagligen kommer foreningen anséka om Boverkets kreditgaranti for att enklare
kunna lyfta byggkreditiv fran banken. Fram till att det sker behdver kostnader hallas
nere alternativt skjutas fram till nar byggkreditivet &r beviljat. Kerkhof papekar att det
ar fordelaktigt om kostnaderna for projektet kan tickas av l&n och inte den egna
insatsen. Om kontantinsatsen blir for hdg finns ndmligen en risk att potentiella
medlemmar forloras. Han beskriver vidare att det finns ménga som har en
kapitalinsats, men att den dr last i det nuvarande boendet som d& maéste sdljas for att
frigoras.

Samordning

Nir foreningen dr bildad och har medlemmar &r tanken att Kerkhof sjilv gér ur den
ekonomiska foreningen och istéllet bli anlitad som konsulterande projektlots. Han
understryker dock att det &r upp till den till en framtida forening att sjélva bestimma
ifall de vill ha en projektlots involverad i projektet.

Utformning och upplatelseform

Malséttningen har frdn borjan varit att upplatelseformen ska vara bostadsritter.
Eftersom att det ar ett forstagdngsprojekt beddmdes bostadsritter som mer strategiskt
an hyresratter d& finansieringen forenklas ndgot. Avseende utformning pd byggnaden
ska byggemenskapen ta fram tre forslag pé arkitekter och det ska sedan i dialog med
Lunds kommuns stadsarkitekt bestimmas vilken arkitekt som véljs for uppdraget
(Kerkhof 2020).

Uppfattade utmaningar

Enligt Kerkhof sa dr de tidiga skedena av processen sérskilt kénsliga. Det &r manga i
en byggemenskap som inte riktigt med vad de ger sig in i, eftersom det ofta inte finns
ndgon direkt tidigare erfarenhet av byggprojekt. Det krdvs mycket hjélp och
kunskap under de tidiga skedena for en byggemenskap.

Avtal mellan kommun och byggemenskap

Ett markanvisningsavtal har tagits fram mellan Lunds kommun och den ekonomiska
foreningen Byggemenskapen Lund. Markanvisningen har skett genom en
direktanvisning. Avtalet avser en fastighet i omrddet Brunnshdg i norra Lund.
Kommunen har for omradet tagit fram en detaljplan dir fastigheten anses vara
lamplig utifran bade placering och storlek for en byggemenskap. I avtalet beskrivs
“De framtida boende ska driva byggprojektet fran start till slut utifran sina egna
idéer kring hur de onskar bo. Mdlsdttningen dr att skapa ndgot som inte finns pd
nybyggnadsmarknaden i Lund i nuldge mot en rimlig kostnad”. Det &r tinkt att
projektet ska innehdlla cirka 15 ldgenheter som ska variera i storlek och planldsning.
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I avtalet preciseras det att markanvisningen ska bestd av ett initialt skede dér
byggemenskapen forvéntas att utveckla och konkretisera sitt projekt. Det ska efter en
period om 6 ménader goéras en bedomning om projektet fortfarande har goda
forutséttningar for att genomforas. Foreningen ska vid denna tidpunkt ha faststéllt
stadgar och villkor for dess medlemmar, samt tydliga villkor om vidareforséljning for
bostadsrdtterna for att undvika spekulation. Det ska finnas en konkret projektplan som
inkluderar en finansieringsplan som sékerhetsstéller finansieringen av tidiga skeden
och en tidsplan. Innan ett kdpeavtal tecknas ska finansieringen av bygget vara klart,
entreprenadavtal ska vara tecknade och Dbygglovsansokan ska vara
forberedd. Markanvisningen ska gélla i tva ar frdn och med att det undertecknas. Om
det enligt kommunen foreligger sirskilda skél kan avtalet forlangas i perioder om 6
manader.

Avseende bebyggelse ska byggemenskapen uppfora ett flerfamiljshus med bostadsratt
som upplatelseform. Tillsammans med stadsarkitekten ska byggemenskapen ta fram
tre forslag pa arkitektkontor for gestaltning av byggnaden och dérefter véljer
byggemenskapen en av dessa for uppdraget. Kommunen kommer kontinuerligt fora
diskussioner med byggemenskapen angaende gestaltning och héllbarhet.

Enligt avtalet ska overlatelse av fastigheten ske nér foljande villkor &r uppfyllda:

1. Byggemenskapen  har redovisat ett projekt med  organisation,
hdllbarhetsataganden, finansiering, gestaltning och utformning som kan
godkdnnas av kommunen.

2. Bygglov har erhallits.

3. Byggemenskapen har undertecknat entreprenadavtal avseende byggnation
som endast dr villkorat av att byggemenskapen direkt eller indirekt har
forvirvat fastigheten.

Erldggande av kopeskillingen och tilltrdde ska sedan att faststéllas i ett kopeavtal. Om
byggemenskapen inte uppfyller sina forpliktelser enligt det framtagna avtalet har
kommunen rétt att aterta markanvisningen. Dock ska kommunen innan de fér aterta
markanvisningen skriftligen anmoda byggemenskapen att vidta réttelse.

5.2.4 Malméo

Intervju fordes med Josephine Nellerup, stadsbyggnadsstrateg pd Malmo stad, den 6
mars 2020. Josephine Nellerup sitter &ven med i Foreningen for byggemenskaper for
Malmo stads rékning.
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Kommunens mark- och exploateringsprocess

I en remissversion for Malmds stads nya riktlinjer for markanvisningar framgar tva
huvudfokus, ndmligen Hoga miljoambitioner och Social Hallbarhet. Inom fokus for
den sociala héllbarheten anges en blandad stad som Onskvért for att motverka
segregation. Det ska uppnds genom att verka for en méngfald av upplételseformer i
stadens alla delar, samt att markanvisningsprocessen ska mojliggéra markfordelning
till bade stérre och mindre byggherrar. Det syftar till att bidra till en vélfungerande
konkurrensutsatt marknadssituation. Det stir dven uttryckligen att “Malmo stad vill
uppmuntra att andra aktorer och upplatelseformer dn de mer traditionella anmdler
intresse, sasom byggemenskaper, kooperativa hyresrdtter och kollektivhus” (Malmo
stad 2019).

Processen for fordelning och forsdljning av kommunal mark i Malmé foregés oftast
av ett markreservationsavtal och/eller ett markanvisningsavtal. En markreservation
innebdr det forsta steget i markanvisningsprocessen. Reservationen dr tidsbegransad
till mellan tre till sex ménader och kan berdra badde planlagd och ¢j planlagd mark.
Markreservationsavtalet fullfoljs sedan av ett markanvisningsavtal och/eller ett
kopeavtal eller ett tomtréttsavtal. Markanvisningsavtalet ska tecknas nér
forutséttningarna for projektet i princip &r fardigstéllda och avtalet dr d& oftast giltigt i
ett eller tva &r. Fram tills dess att marken frikops eller upplits med tomtrétt utgar en
arlig markanvisningsavgift om 0,5 procent av den bedémda kopeskillingen. Avgiften
avser att ticka kostnader sdsom fastighetsskatt, férvaltning och detaljplaneldggning
(Malmo stad 2019).

Malmo stad ér forhéllandevis liberalt instélld till huruvida byggherren vill képa loss
anvisad mark eller f4 den upplaten med tomtrétt. I vissa fall vill kommunen forbehélla
sig rétten att enbart erbjuda tomtrittsupplatelse. I speciella fall kan kommunen dven
reducera tomtréttsavgélden for att stimulera en viss typ av byggande med speciella
dndamal. Det kan till exempel innebédra att frimja vissa upplatelseformer i vissa
omraden fOr att uppné ett mer blandat stadsomrade. Tomtréttsavtalen innehéller da
vissa villkor och restriktioner och tomtréttsavgilden blir dirmed reducerad (Malmo
stad 2019).

Normalfallet for plangenomférande i Malmo &r att marken planldggs och é&r i
byggklart skick infor forsiljning eller tomtrattsupplatelse. Det innebér att nddvindiga
utredningar och andra atgédrder som behovs for att marken ska vara i byggklart skick
g0ors och bekostas av kommunen. Vid forsiljning inkluderar priset marknadsvérdet pa
marken och andra nedlagda kostnader for att géra marken byggklar (Malmo stad
2019).
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Nellerup framhéller att Malmo stad anvinder sig av forhallandevis mycket
direktanvisningar vid férdelning och forsédljning av kommunal mark. Vid mer unika
platser anvédnds istdllet markanvisningstiavlingar. Oavsett direktanvisning eller
markanvisningstdvling utgdr Malmo stad frdn att marken ska séljas till fast pris.
Staden har vidare en standard som innebér att det gir att avvakta med betalning av
marken tills exploatdren kan lyfta byggkreditiv. Tomtréttsupplatelser &r inte heller
ndgot som Malmo stad dr fraimmande for att anvéinda.

Kommunens instdillning och arbete med byggemenskaper

Malmo stad har arbetat med att mojliggora for byggemenskaper sedan en tid tillbaka.
Nellerup framhaller att kommunens vanliga standard &r fordelaktig for etablering av
byggemenskaper. Kommunen utgar fran fasta priser pd mark, det finns mdjlighet till
senarelagd betalning och dven tomtritt. Nellerup beskriver att det hade varit intressant
med en intressentkd for byggemenskaper som skulle kunna fungera p&d samma sétt
som en bostadskod eller en tomtkd. Det skulle kunna bidra till att enklare kunna
kommunicera moéjligheterna med en byggemenskap och eventuellt enklare att kunna
ge lotsning om hur en byggemenskap ska gé tillviga. Nellerups uppfattning &r dock
att det inte rader politisk enighet om att byggemenskaper &r ett komplement som det
ska satsas pd inom kommunen. Hon menar att frdgan &r forhéllandevis polariserad,
bade pa lokal och nationell niva.

Sege Park dr ett utbyggnadsprojekt i Ostra delen av Malmo dir flera byggherrar
utvecklar omradet. En av dem ar byggemenskapen Roda Oasen. Omradet &r ett
gammalt sjukhusomréde som, nér det ar fardigutvecklat, kommer att bestd av bade
gamla och nya byggnader. Kommunen har satt en tydlig héallbarhetsinriktning for
utvecklingen av Sege Park vilken framfGrallt syftar till energieffektivisering och
héallbar energiproduktion. Projektet i Sege park utgdr frdn att det finns en
byggherredialog. Det innebér att alla byggherrar triffas en gdng i ménaden for att
gemensamt diskutera utvecklingen av omradet (Malmo stad 2020).

Utmaningar och mdéjligheter

Nellerup beskriver att byggemenskaper kan ses som en indikator pé en stads tolerans
och Oppenhet samt pd att det finns en medskapande samhéllsprocess. Det kan
betraktas som ett vérdefullt inslag och ett incitament till att 6ka variationen pé
upplételseformer och finansieringsmodeller. Nellerup anser dessutom att det ar ett sétt
for privatpersoner att reducera kostnader for byggande av sitt boende.

Nellerup lyfter den exkluderande faktorn som en utmaning med byggemenskaper och
tror att processen kan bli mer 6ppen och transparant. Det &dr vidare en avancerad
process som kraver kunskap, bdde om processen men dven om lagstiftningen vilket
stéller krav pa de som utfor projektet. Nellerup for ocksé resonemang kring fokus pa
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kommunala markanvisningar relaterat till byggemenskaper. Det finns anledning till
att ocksd ha fokus pd sma privata fastighetsdgare eftersom att det ar fordelaktigt for
byggemenskaper att exploatera pd mindre lucktomter.

Byggemenskap Roda Oasen

Intervju holls med Emma Ivarsson som dr medlem i byggemenskapen Rdda Oasen,
den 16 mars 2020. Réda Oasen bygger ett kollektivhus som é&r planerat att bestd av
14-15 lagenheter, frén ett rum och kdk upp till fyra rum och kdk. Idag d4r Roda Oasen
en bostadsrittsforening men gruppen startade som en kooperativ hyresrittsforening.
Det tilltdnkta huset kommer att bestd av bostadsritter, men eventuellt dven ett par
hyresrétter som foreningen kan hyra ut.

Initiativ och tidiga skeden

Rdda Oasen initierades som en kooperativ hyresréttsforening som aktivt sokte efter
potentiella byggnader och fastigheter i Malmo. Malmd stad anordnade en
markanvisningstdvling i Sege Park varpd foreningen ldimnade in en ansdkan och blev
en av de tolv byggherrar som nu bygger och utvecklar Sege Park. Fastigheten dr &nnu
inte frikdpt av foreningen utan det kommer att ske i april 2021. Fram till dess betalar
foreningen en markanvisningsavgift som utgér 0,5 procent av den berdknade
kopeskillingen vilket 1 dagsldget (2020) motsvarar cirka 30 000 kronor om é&ret
(Ivarsson 2020).

Medlemmar

Frén borjan bestod foreningen av en grupp vénner och bekanta. Initialt valde gruppen
medvetet att inte aktivt rekrytera nya medlemmar eftersom de upplevde det som mer
effektivt att driva processen framdt som en mindre grupp. Det gjorde det praktiskt
enklare att boka in moten och ta beslut. Senare i processen blev det aktuellt att
rekrytera fler medlemmar vilket var en tidskrdvande process. Foreningen stillde sig
frdgor sasom hur de skulle kommunicera utat vilka féreningen dr samt bestimma
vilket sédtt som dr mest lampligt for rekrytering till en byggemenskap. Hittills har
processens inneburit att nya medlemmar genomgér en provotid pd ett par ménader
(Ivarsson 2020).

Under Roda Oasens forsta rekryteringsperiod var strategin att na ut brett. Det gjordes
genom att sprida information om byggemenskapen pa olika forum, sdsom via
Facebook, www.kollektivhus.nu samt pa hemsidan till Foreningen for
byggemenskaper. Dérefter bjod Roda Oasen in till en intressekvéll dir cirka 60
personer deltog. De personer som dérefter var fortsatt intresserade fick anméla sig
samt besvara ett frigeformuldr som foreningen tagit fram. Utefter det valde gruppen
in nya medlemmar bland annat utifrén alder och vilken typ av ldgenhet personen eller
personerna eftersokte. Medlemmarna skrev sedan ett intrddesavtal samt betalade in en
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arsavgift till foreningen. Arsavgiften ir utriknad utifrin vilka kostnader som r
aktuella for det géllande 4&ret. Det handlar exempelvis om kostnad for
markanvisningsavgift till kommunen samt kostnader for konsulter (Ivarsson 2020).

I dagsldget héller foreningen pa att formulera ett medlemsavtal som mer strikt
behandlar det juridiska férhallandet mellan parterna. Avtalet ska exempelvis innehalla
hur mycket kapital medlemmarna ska investera i foreningen samt vad som sker om
nagon vill trdda ut frdn byggemenskapen. Medlemsavtalet dr inspirerat fran
byggemenskapen Gérden i Uppsala (Ivarsson 2020).

Finansiering

Hittills 4r det foreningens medlemmar som har investerat i foreningen, dels genom
arsavgiften till foreningen men ocksd i form av en kommande kontantinsats till
respektive ldgenhet. I den fasen som byggemenskapen &r i nu (projekteringsskede) ar
utgdngspunkten att skjuta pd kostnader till lingre fram. Foreningen har forsokt att
gora sd mycket som mojligt pd egen hand. En variant som ir fordelaktig for
byggemenskapen dr att det inom gruppen finns tva projektanstillda som kommer att
fa betalt for sina tjdnster nér lanen pé bostdderna &r beviljade (Ivarsson understryker
att detta gors i enlighet med svensk lag).

Foreningen har nyss mottagit det statliga statsbidraget om 400 000 kronor vilket ar ett
mycket viktigt stod for de initiala- och projekteringskostnader som féreningen nu stér
infor (Ivarsson 2020).

Samordning

Foreningen insdg tidigt att projektet skulle krdva mer arbete d4n det medlemmarna i
byggemenskapen sjidlva kunde bidra med. En av medlemmarna anstéilldes darfor for
att arbeta med byggemenskapen tjugo procent av sin arbetstid. Ersdttning av denna
tjénst ska utgd i slutskedet av processen (Ivarsson 2020).

Utdver anstillning av en projektanstilld beskriver Ivarsson att det har forts
diskussioner inom gruppen hur de ska forhdlla sig till att alla medlemmar inte
investerar lika mycket tid och arbete i projektet. I borjan fanns det tankar kring om
det skulle ga att méta nedlagd tid i monetdra virden for att kunna kompensera de som
arbetar mer med projektet. Efter diskussioner inom gruppen samt
rekommendationer frdn Staffan Schartner (ordférande for Féreningen for
byggemenskaper) kom gruppen fram till att det inte var en hallbar strategi. De anség
att det skulle bli komplicerat att oversitta de olika prestationerna till pengar. Man
landade slutligen i att de som engagerar sig mer péverkar ocksé processen och
slutprodukten mer.
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Ivarsson uppger fortsatt att kommunen har varit stottande i den man de har kunnat
genom hela processen. Eftersom det fors en byggherredialog under projektets gang
menar hon att de som grupp har fatt mojlighet till en bra relation och kommunikation
med kommunen. Samtidigt har byggherredialogen varit ytterligare en tidskrdvande
del i projektet. Utdver stdod och kommunikation med kommunen och de andra
byggherrarna har féreningen kunnat fa stdd fran projektet “Sharing cities” som &r ett
Vinnova-finansierat testprojekt for delad ekonomi i stdder (Sharing cities u.a.).

Utformning

Till skillnad fran de andra byggemenskaperna som presenteras i denna studie uppfor
Roda Oasen ingen egen byggnad utan renoverar en redan befintlig. Inom gruppen
finns en arkitekt som anstéllts av byggemenskapen. Under tvd perioder har den
projektanstéllda arkitekten arbetat cirka 25 procent som konsulterande arkitekt.
Ersittning for denna tjanst ska utga i slutet av projektet. Utdver det har d4ven en extern
arkitektfirma anlitats vilken har ersatts enligt vanligt forfarande (Ivarsson 2020).

Uppfattade utmaningar

Under intervjun med Ivarsson beskriver hon att utmaningarna med projektet framst
har varit att ingen i gruppen har tidigare erfarenhet av den hir typen av projekt.
Ivarsson framfor att det blir tydligt att vem som helst inte kan bli medlem i en
byggemenskap i dagsldget eftersom att det forutsétter ett stort engagemang. Gruppen
har upplevt att det finns ménga som girna hade flyttat in i ldgenheterna nér de &r
fardigstéllda. Trots att det &r positivt beskriver Ivarsson att det dr nddvéndigt att
personer ar villiga att engagera sig i projektet.

Avtal mellan kommun och byggemenskap

Ett markanvisningsavtal &dr tecknat mellan Malmd stad och den d&varande
kooperativa hyresrattsforeningen Rdda Oasen, vilken idag ar en bostadsréttsforening.
Avtalet antogs i maj 2017. Markanvisningsavtalet foregicks av en markreservation
som avsag ett icke definierat omradde inom utvecklingsfastigheten. Avtalet inkluderar
en bakgrundsbeskrivning om hur ett markanvisningsprogram togs fram utifrén
detaljplanen. Det beskrivs att de intresseanmélningar som mottogs bedémdes utifrdn
ett par nyckelbegrepp, ndmligen:

“ambitioner inom ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet, langsiktig forvaltning
av hyresritter, koppling till Nordic Built Cities Challenges fas 2', innovationsvilja,

' En tvirvetenskaplig innovationstdvling med Nordiska rddet som huvudarrangor. Sverige
deltar med Sege Park som tévlingsplats med temat Sharing for affordable and Climate Smart
Living.
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referensprojekt, kommunens tidigare erfarenheter, férmdga till projektutveckling
samt ekonomisk stabilitet. Vid fordelning av byggrdtter har dven féljande aspekter
vdgts in; en ldmplig blandning av “stora och sma” samt ‘“viletablerade och nya”
byggherrar, en ldmplig blandning av hyresrditter, bostadsrdtter/dgarligenheter och
icke traditionella boendekoncept samt ett intresse for de befintliga byggnaderna”.

I avtalet framgér vilken arlig markanvisningsavgift som &r aktuell f6r féreningen.
Andelen utgor 0,5 procent av den framriknade kopeskillingen 2018 och 2019. For
2020 okar avgiften till 0,75 procent av framriknad kopeskilling. Avgiften betalas
fram tills dess att kdpeavtalet vunnit laga kraft.

Foreningen ska svara for samtliga kostnader som &r fOranledda av
markanvisningsavtalet, om inget annat ségs. Foreningen star ocksa for all ekonomisk
risk i form av planering, projektering, program och andra atgérder. Kommunen har
dven ritt att dterta markanvisningen om parterna inte kan enas om villkoren eller om
det saknas forutséttningar for att upprétta ett Gverlatelse- eller upplételseavtal.

Avtalet far inte Overlatas utan kommunens skriftliga godkédnnande. Kommunen &dger
vidare den ovillkorliga rétten att sdga upp avtalet med omedelbart upphdrande om
kontrollen av foreningen &ndras. Med detta avser kommunen att sdkerstdlla att
foreningen bestar av i stort sdtt samma personer som de kommunen ursprungligen
forhandlat med, eftersom det 4r de ambitioner och intentioner som kommunen med
hjalp av markanvisningsavtalet vill verkstilla (Yngvesson 2020).
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5.2.5 Sammanstalining
I Tabell 8 foljer en sammanstillning av genomforda intervjuer.

Tabell 8. Sammanstdillning av intervjuer

Uppsala, Géteborg, Lund, Malmé, Réda
Géarden Arlan Byggemenskap | oasen
Lund
Typ av Direktanvisning | Direktanvisning | Direktanvisning | Markanvisning
anvisning efter intresse-
anmaélan
Datum for 2018, fornyades | 2013 2020 2017
under- 2020
tecknande av
avtal
Anvisad pa Ja Nej Ja Ja
firdig plan
Mark- Tomtritt Aganderitt Aganderitt Aganderitt
upplatelse
Upplatelse- Bostadsritter Bostadsritter Bostadsritter Bostadsritter
form (och hyresritter) (och eventuellt
hyresritter)

Typ av Nybyggnation Nybyggnation Nybyggnation Ombyggnation
bebyggelse
Villkor Nej Nej Ja Ja
mellan
kommun och
byggemen-
skap som
specifikt
beror
foreningen
Ansokt om Ja Nej Nej (ska gora) Ja
startbidrag
Projektlots Ja, extern Ja, extern (under | Ja, extern Ja, intern

en period)
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5.2.6 Generellt om initiativ
Intervjuerna avslutades med samma frdga béde till respondent for kommun och
byggemenskap och berodrde initiativet till byggemenskaper. Fragan 16d:

*  Vart tror du att initiativet till byggemenskaper bér komma ifrdn for att
organisationsformen ska etableras i storre utstrdckning Sverige?

Det rédder ndgon form av enighet bland de intervjuade. Intresset frin medborgarna
anges som den framsta faktorn till att organisationsformen ska fa storre etablering i
Sverige. Unger ndmner att det méste finnas en politisk vilja for att genomférandet ska
ske, medan Petterson och Reuterskidld for resonemang kring att alla méste delta for
att organisationsformen ska fa genomslag. Det inkluderar bédde fOretag,
privatpersoner, kommuner och stat.

Nellerup belyser vikten av de initiala skedet for en byggemenskap och att det finns ett
intresse 1 kommunen for organisationsformen innan en markanvisning blir till. Det
kréavs tid for en byggemenskap att etablera intresse och kunskap for att de ska skapas.
Det har dérfor i vissa fall blivit fel ndr kommuner har publicerat en markanvisning till
en byggemenskap och inte fatt ndgon respons, och utifrdn det antagit att det inte finns
nagon som vill genomfora den typen av projekt. Med detta menas att marknadsfora
nidgot som invanarna inte dr bekanta med och att ett lagt intresse for det inte
nodvéndigtvis dr en indikation pd att det inte finns ndgot intresse inom kommunen.

Kerkhof framhéver att det eventuellt skulle kunna goras mer fran statlig niva for att
inverka pa bankers villighet att lana ut pengar till byggemenskaper. Han fortsatter
resonemanget med att sdga att det i och for sig kan vara pionjérprojektens arbete att
visa pa att detta dr en bra projektform, och att marknaden anpassar sina tjanster
dérefter.
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6 Analys

I detta kapitel analyseras empiri utifrdan teori och bakgrund med utgangspunkt i
arbetets fragestdllningar.

6.1 Hur ser intresset for byggemenskaper ut pa kommunal niva?
Intresset for byggemenskaper dr enligt enkdtundersdkningen delad. Trots att
begreppet r kint i de flesta svenska kommuner, och i synnerhet de storre, dr det fa
som for ett aktivt arbete for att byggemenskaper ska utgéra komplement till
bostadsbyggandet i kommunen. Det verkar fraimst handla om att organisationsformen
inte dr etablerad och inte efterfrdgas i s hog utstrackning (&n). Det dr f& kommuner
som aktivt stdller sig negativt instéllda till byggemenskaper. Det kan i sig vara en
indikation pa att forstdelsen for inneborden av byggemenskaper dr begridnsad. Om
amnet lyfts for diskussion skulle det eventuellt finnas ett aktivt stdllningstagande i
hogre utstrackning &n vad det gor idag. I de kommuner som har varit aktuella for
intervjustudien har alla pd ett eller annat sitt ett stillningstagande (i strategiska
dokument) till att inkludera byggemenskaper i stadsbyggandet.

An sa linge tycks kommunens instillning och stéttning utgdra en viktig del i
forutsittningarna for genomforandet av byggemenskaper. Under intervjuerna har den
politiska viljan ndmnts som en viktig faktor till genomfdrandet, och utifrdn de
byggemenskaper som har studerats tydliggdrs det. Uppfattningen dr att det finns ett
forhéllandevis stort intresse frdn de kommuner som har varit aktuella for
intervjustudien. Organisationsformen beskrivs ge vidrden till kommunen som
nuvarande bostadsmarknad missar och det finns en vilja att det genomfors. I och med
att det endast ar fyra kommuner som studerats i denna studie &r det svart att géra mer
generella slutsatser angfende den politiska instdllningen. Josephine Nellerup, som
ocksé har erfarenhet fran Foreningen for byggemenskaper, beskrev under intervju att
det ar ett politiskt polariserat omrade.

Kommunerna som i detta nu har aktiva byggemenskapsprojekt ser gérna att projekten
blir lyckade for att sitta goda exempel infor framtiden. Det ger ocksd kommunen mer
rutin infér potentiella nya projekt. Det framgar tydligt att det dr en ny aktor for
kommunen att forhélla sig till som kréver stod pd ett helt annat sétt &n professionella
byggaktorer. Trots att det i regel dr engagerade och motiverade ménniskor som é&r
med i byggemenskaper krivs det att kommunen har formaga att anpassa sina tjénster.
Det exemplifieras bland annat i Uppsala kommun dér moéten mellan kommun och
byggemenskap har forlagts efter normal arbetstid eftersom att de flesta i
byggemenskapen har andra heltidstjanster att forhalla sig till. En annan intressant
aspekt som lyfts i resultatet dr den politiska viljan kontra den praktiska hanteringen.
Det kravs tydliga riktlinjer for de verkstillande fOrvaltningarna, sd som
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exploateringsavdelningen, for att tjinstemén ska kunna ta beslut i enlighet med den
politiska ambitionen.

Markanvisningsavtalen som undersokts speglar ocksd delar av svarigheterna i
genomforandeprocessen. 1 tvd av de fyra undersdkta avtalen finns skrivelser eller
villkor som i ndgon méan ska reglera att foreningen forblir en byggemenskap eller att
vidareforsiljning av mark inte sker. Skrivelserna ér ganska ospecifika men det ar dnda
tydligt att kommunen vill undvika att det blir ett spekulationsprojekt eller att
byggnationen utférs av ndgon annan dn byggemenskapen. Det dr osdkert vilken
praktisk rittsverkan skrivelserna far eftersom det inte finns négon etablerad praxis.
Det férmodas att kommunen framst har for avsikt att tydliggdra att projektet inte ska
genomforas i spekulationssyfte. Trots skrivelserna si kraver projekten ett visst métt
av tillit frin kommunernas sida, sirskilt i pilotprojekten. En byggemenskap kan séllan
visa pa tidigare projekt och har 1 regel inte nagon stark finansiell
genomforandeformaga. 1 dagsldget kan det dock inte anses vara ndgon storre risk for
att byggemenskaperna uppfor projekten med avsikt att spekulera i en eventuell vinst.
Intervjustudien visar pa att de som engagerar sig i en byggemenskap idag gor det for
att uppna en organisations- och boendeform som inte erbjuds pd bostadsmarknaden.
De investerar (och riskerar) bade eget kapital och tid i projekten, och det ar inget
effektivt sétt att spekulera pé eller gora stora vinster pé i Sverige idag. I Tyskland ser
det annorlunda ut dér organisationsformen dr viletablerad och kostnad for boende kan
bli betydligt ligre jaimfort med ett traditionellt bostadskop. Om organisationsformen
far ett liknande genomslag i Sverige, s skulle det ddremot kunna uppstd ett storre
intresse for att genomfora ett byggemenskapsprojekt i spekulationssyfte. I sddant fall
finns det anledning till att gora tydligare regleringar eller riktlinjer fran kommunens
sida.

Frédgan a4r om det finns intresse att inspireras av tillvigagangssittet i Tiibingen, det
vill séga att infora regleringar om vidareforsiljning, eller om det inkrdktar for mycket
pa dganderitten eller pd bostadsrattsformen. Det ger utrymme att fundera kring om
bostadsritter uppforda genom en byggemenskap ska foreliggas med hardare
restriktioner jaimfort med en bostadsritt uppford av en traditionell byggherre. De
tydligare regleringarna syftar i sddana fall till att det finns ett vdrde i att de som
utvecklar huset ocksa har for avsikt att senare bo i det. Tilldggas kan att forfarandet i
Tibingen innebdr att den kommunala marken har kunnat séljas for under
marknadspris vilket motiverar att kommunen infor restriktioner for att motverka
spekulationsprojekt. Eftersom att marken alltid séljs till marknadsméssigt pris i
Sverige borde det rimligtvis finnas mindre risk for att det uppstér spekulationsprojekt
i dagsldget. Att kommunen &nd& kan uppfatta att det finns risk for spekulation kan
ddrmed ha att gora med att ndgot enklare forfarande har tillatits for att
byggemenskaper ska komma till stdnd.
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Den slutsats som kan goras ar att det finns ett kommunalt intresse i en del kommuner
och framforallt att det dr centralt for genomforandet i dagsléget.

6.2 Hur kan processen se ut for genomforandet av
byggemenskaper och vad ar utmaningarna?

Utifran genomforda intervjuer och studerad litteratur dr intrycket att processen for en
byggemenskap kan ha ménga olika typer av forlopp. Didremot sd har ett antal
gemensamma faktorer avseende processen och utmaningar for byggemenskaper
kunnat identifieras.

Initiativet till byggemenskaperna i Uppsala och Malm¢ startades bada av en grupp
vianner med syfte att tillsammans kunna utforma sitt eget boende med stort fokus
héllbarhet och gemenskap. Byggemenskaperna i Géteborg och Lund initierades av en
arkitektbyré respektive en projektledare med tidigare erfarenhet av byggemenskaper.
De har dirmed i startskedet inte haft en redan etablerad kidrngrupp av medlemmar.
Det skulle kunna vara en nackdel eftersom det i ménga fall har varit svért att hitta
medlemmar till projekten, samt att se till att de inte ldmnar projektet under arbetets
ging (det har varit fallet i samtliga byggemenskaper som har medlemmar i denna
studie; Uppsala, Goteborg och Malmdo). Byggemenskapen i Uppsala belyser att en av
framgéngsfaktorerna med projektet har varit att de hade en stark kdrngrupp redan fran
start.

Studien visar pa att det i regel dr grupperna sjdlva som efterfrigar en markanvisning
och att kommunerna i och med det stillt sig positiva och stottande gentemot
projekten. Tre av grupperna fick en direktanvisning medan Réda Oasen i Malmé fick
en markanvisning efter intresseanmélan. Samtliga fyra byggemenskaper upplever
att kommunen har varit stéttande under processen. Diremot sd understryker bade
representant for Arlan och Gérden att politikerna i kommunerna inte har gett
tjidnstemédnnen de tydliga signaler och resurser som behdvs for att faktiskt kunna ge
byggemenskaper det stod som krivs. Trots att det uttrycks politiska ambitioner och
mal om att verka for etablering av byggemenskaper kan det praktiska genomférandet
for kommunens forvaltningar bli otydligt. Det har inte undersdkts vidare i denna
studie men generellt bor tydlighet vara atrdvart ndr fordndringar ska goras i en
kommun.

Forenklat kan det initiala skedet for en byggemenskap beskrivas enligt Figur 7.

80



Byggemenskaper i tidiga skeden

Skapa en plan for gemensamt
sparande for att ticka initiala
kostnader fram till att
Bilda ekonomisk Ansok om byggkreditiv beviljas (som ej
forening startbidrag tacks av startbidrag)

Kommunicera ambition Marktilldelning (via g onsultera projektlots
med aktuell kommun &nbudsforfarande eller

Grupp skapas

\ 4

direktanvisning)

Figur 7. Forenklad tidslinje over processen for en byggemenskap i tidiga skeden.

Tidslinjen dr ej helt komplett och som sagt en forenkling, men utifrdn de praktiska
erfarenheterna som beskrivs i avsnitt 5.2 kan ett forlopp som detta vara onskvart.
Marktilldelning &r givetvis mer komplex dn vad som beskrivs i figuren. Trots det kan
tidig kommunikation med kommunen vara en nyckel till att vid ett senare skede fa en
marktilldelning. Kommunen har dd mdjlighet att ha byggemenskapen i atanke i sin
planering samt pd ett enklare sdtt kunna identifiera passande fastigheter och
byggritter.

I och med diskussion angdende kommunens del i genomforandet vicks fragan om hur
mycket tid och resurser som krivs av en kommun for att projektet ska verkstéllas. Det
ar ndst intill oundvikligt att pilotprojekten av den hidr sorten krdver mer av
kommunerna &n ett traditionellt bygge. Det har dels att géra med att kommunen
samarbetar med en oerfaren part som behover extra tydlighet och introduktion till de
kommunala rutinerna, och dels i att kommunen formodligen har ett intresse av att
folja processen for erhdlla erfarenhet infor framtida projekt. Projektlotsen utgdr en
nyckelfunktion i strdvan i att byggemenskaper ska blir mer sjélvstindiga i sina
processer. Projektlotsen bor ha den erfarenhet som krivs for att strategiskt guida en
byggemenskap genom en traditionell byggprocess. Det ér alltsd inte meningen att
kommunen ska driva processen, dven om kommunens instdllning ir en
grundforutséttning for ett lyckat genomforande. Kommunen behdver vara flexibel
infOr att processen inte kommer att se likadan ut som for en professionell byggaktor.

Intervjuerna visar pa att byggemenskaperna har stillts infor flera olika utmaningar
och hinder under processens gang. Gemensamma utmaningar som sdrskilt har
identifierats &r:  ldnga processer, finansiering, brist pd kunskap om
exploateringsprocessen och medlemsfordindringar, vilka sammanfaller vdl med de
tidigare dokumenterade utmaningarna. Utmaningarna dr vintade och beror till stor del
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pd att man i Sverige inte &dr sdrskilt bekant med organisationsformen samt att
regelverken inte dr anpassade for denna typ av aktor. Utifrdn erfarenheter fran
dgarldgenheter finns det anledning att tro att etablering av byggemenskaper kan ta tid.
Sa ldnge det inte finns en etablerad efterfragan &r det svart att se att regelverken skulle
anpassas eller justeras, mer dn i ndgon enstaka kommun. I Tabell 9 sammanstélls de
identifierade utmaningarna i relation till potentiell &tgédrd och inblandade aktorer.
Angivna atgérder analyseras vidare i avsnitt 6.4.
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Tabell 9. Sammanstdillning av identifierade utmaningar.

Atgiird Inblandad aktor
Langa processer Markanvisnings pé fardig plan Kommun
Anlita en projektlots Projektlots
Finansiering Startbidrag (Staten)
Gemensamt sparande inom Medlemmar i
byggemenskapen byggemenskap
Medfinansiar Extern aktor
Om méjligt anvénda sig av tomtrétt Kommun
Markoverlatelse i samband med Kommun
bygglov
Brist pa kunskap Anlita en projektlots Projektlots
Se till tidigare byggemenskapsprojekt | Medlemmar i
byggemenskap
Medlemsforindringar | Tidigt i processen tydliggora vilka Kommun och
ataganden som kommer att kravas medlemmar i
byggemenskap
Tydliga medlemsavtal Medlemmar i
byggemenskap

Ett bidragande problem med finansieringen &r kassaflodet i ett tidigt skede. Manga av
medlemmarna har tillrdckligt eget kapital for en insats, men det &r last i det nuvarande
boendet. Trots att detta &r den vanliga utgdngspunkten vid kop av bostad investeras
det privata kapitalet mycket tidigare i processen. Vid ett “vanligt” kop investeras
privat kapital i projektets slutskede och innebér séledes en liagre risk for den enskilda
individen, detta illustreras i Figur 8.
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\ 4

Initiering Planering och Byggprocess Inflytt
projektering
Privat kapital Privat kapital
investeras for investeras for
byggemenskap bostadsratt

Figur 8. Illustration av ndr privat kapital investeras i byggemenskap jamfort med en
traditionell bostadsriitt.

Sasom forutséttningarna ser ut idag kan en medfinansidr som féar en andel av byggda
lagenheter vara en framgangsfaktor for att underlétta det finansiella genomforandet.
Byggemenskapen Arlan i Géteborg har numera en extern medfinansiér som investerat
i projektet vilket har inneburit en betydande skillnad. Trots det, 4r det svart att se att
det blir en framgangsfaktor i alla projekt eftersom det forutsétter en medfinansidr som
har ett intresse av att byggnaden uppfors av just en byggemenskap. Uppfattningen &r
att det inte finns ett 6verflod av den typen av medfinansidr. Antalet intresserade
medfinansidrer kan givetvis oka i fall organisationsformen skulle fé ett storre faste i
Sverige.

Angéaende genomforandet identifieras en grundlidggande skillnad mellan stora och
smad kommuner. I de storre kommunerna blir det tydligt att konkurrensen med
professionella aktdrer dr svar att mota samt att hoga markpriser gor det svart for en
byggemenskap att ta sig fram. I mindre kommuner identifieras brist pd intresse och
kdnnedom, bade fran kommun och medborgare, som en faktor till att
organisationsformen inte slagit rot. En fordel som kan vara aktuell for mindre
kommuner jamfort med stoérre & mdjligheten till kommunal borgen. Kommunal
borgen anvinds vanligen for att tillgodose nigon form av angeldgna intressen for
kommunen som annars inte kommer till stdnd. Det kan ddrfér anses rimligare att
kommunal borgen appliceras i en storre utstrdckning i mindre kommuner med l4gre
exploateringstryck, jamfort med storre. Det askadliggors bland annat genom den
policy som Tanums kommun antog for att mojliggéra kommunal borgen till
byggemenskapen Hogslitts Vinboende. I stdrre kommuner dér exploatering sker mer
sjdlvmant skulle kommunal borgen kunna anses inkrdkta pd konkurrensen i storre
utstrackning.
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6.3 Avviker genomforandet av byggemenskaper i tidiga skeden
fran kommunens annars normala férfarande?

Utifrén intervjustudien kan det konstateras att genomforandet for byggemenskaper
avviker ndgot frdn kommunens normala processer. Det handlar frimst om att anvidnda
sig av direktanvisning och en flexibel instillning till eventuella krav att visa pa
genomforande- och finansieringsforméiga. Med det sagt dr det viktigt att understryka
att det dr motiverat att anvinda sig av direktanvisning nir det foreligger sirskilda
skil, sdsom att inkludera en intressant byggherre som kan tillféra ndgot nytt. I och
med att direktanvisning finns som kommunalt verktyg for att tilldela mark innebér det
givetvis att det finns omstédndigheter som motiverar det tillvigagangssattet.

De kommuner som har varit aktuella for intervjustudien har varit medvetna om att
genomforandet behdver viss flexibilitet jAmfort med professionella aktorer. Det har
inneburit senarelagd betalning, forlingda avtal eller markupplatelser som annars inte
ar vanliga forfaranden for kommunen. Flexibilitet i processen behdver inte vara
begrénsat till byggemenskaper d&ven om det inte dr ndgot som utreds vidare i1 detta
arbete. Det finns dock utrymme att ifrdgasétta hur flexibla villkor ska se ut pa sikt. I
dagslédget finns anledning att ge visst svingrum for byggemenskaper om etablering &r
onskvirt. Om byggemenskaper uppnar en mer naturlig del av bostadsmarknaden
kommer konkurrensen ske sjdlvmant. Beroende pé de kriterier som kommunen sétter
upp for varje projekt formodas att en byggemenskap kan utgdra en béttre matchning i
vissa fall och en professionell aktor i andra fall. I framtiden skulle det till och med
kunna leda till konkurrens mellan olika byggemenskaper eller andra mindre
byggherrar. Aven fast detta scenario inte 4r aktuellt inom ndgon snar framtid hade en
okad variation av aktorer pd bostadsmarknaden varit fordelaktig for stadsbyggandet i
stort. Det konstaterar bade Konkurrensverket och Boverket.

Slutsatsen om att processen avviker frdn kommunens annars vanligt forfarande ar
inget forvanande. I och med att byggemenskaper &r en ny aktor pd marknaden som
inte dr uppbyggd pd samma sétt som en traditionell byggherre dr det foljaktligen
vintat att genomforandet inte ser ut pa samma sétt.

6.4 Vilka forutsattningar ar gynnsamma for att underlatta for
byggemenskaper att konkurrera pa bostadsmarknaden?

Négra nyckelfaktorer har identifierats, bade fran teori och intervjuer. Faktorerna
utgdrs bade av vad som &r fordelaktiga forutsdttningar som kommunen kan skapa,
men &dven strategier for byggemenskaperna att vidta. Nedan presenteras de olika
nyckelfaktorerna foljt av resonemang.
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Markanvisa pa firdig detaljplan: Under intervjuerna framgér det att
processen for en byggemenskap kan vara ldng och tidskrdvande. Det kan
dédrmed vara svart for en byggemenskap att bestd under en lang planprocess.
En forutséttning for att korta ner processen kan darfor vara att markanvisa pa
en detaljplan som vunnit laga kraft. Genom att utgd fran en féardig detaljplan
vet byggemenskapen mer om vilka forutsdttningar som géller for projektet
eftersom det da finns en angiven byggritt. Utifrén intervjustudien framgar det
tydligt att Arlan, som #r den enda som inte anvisats mark pé firdig plan, har
en betydligt langre process @n resterande. Markanvisning gjordes 2013 och
byggemenskapen star nu sju ar senare infor bygglovsansdkan.

Markreservation: Att inleda markatkomsten med en markreservation eller en
markoption (vilket i de praktiska exemplen visat sig innebdra samma sak) kan
vara en framgangsfaktor for byggemenskaper. Det skapar tid for gruppen att
ta fram en vision och forslag utan att det behover innebéra stora nedlagda
kostnader (vilket frimst &r fordelaktigt om projektet inte skulle bli av).
I och med att det &r privat kapital som investeras tidigt i processen &r det
fordelaktigt om storre utgifter sker ndr projektet har tryggare ramar, sdsom
nir ett markanvisningsavtal tecknas och det finns en tydligare vision om
genomforandet for projektet. Tiden kan nyttjas till att hitta en
samarbetspartner som gor att projektet kan komma igéng snabbare. Om
markreservationer innehéller krav om att byggemenskapen ska ha tagit fram
ndgon form av idé for genomforandet skapar det en sdkerhet dven for
kommunen. Alltsa att kommunen kan avbryta projektet om forutséttningarna
for genomforandet utifrdn kriterierna anses for svaga efter reservationstiden.
Lunds kommun har ett liknande uppligg dven om det inte bendmns
uttryckligen som en markreservation. Efter sex maéanader frén att
markanvisningsavtalet undertecknas ska kommunen géra en bedémning om
projektet fortsatt har goda forutsittningar att genomforas.

Direktanvisning: Eftersom att det dr svart for byggemenskaper att konkurrera
med storre byggherrar vid anbudstdvlingar dr direktanvisningar ett sitt for
kommunen att mojliggéra for mindre byggherrar att etableras. Tre av de
intervjuade byggemenskaperna har fétt en direktanvisning av kommunen. De
frimsta syftet for en direktanvisning i dessa fall har varit att f4 in och
mojliggéra for byggemenskaper och mindre aktérer pd marknaden i
kommunen. For att kunna mdjliggéra for byggemenskaper 1 ett
anbudsforfarande krévs att kommunen efterfrdgar andra kvaliteter, &n vad
som normalt gors. Det skulle exempelvis kunna handla om kriterier med ett
fokus pa social hallbarhet. Det kan jamforas med Tiibingen dir det sitts upp
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kriterier i anbudsforfarandet som sirskilt riktar sig mot byggemenskaper samt
mindre aktdrer.

*  Markéverlitelse i samband med bygglov: Ett av de mest framtridande
problemen for byggemenskaper avseende finansieringen ir att det krdvs en
stor andel eget kapital innan gruppen far mojlighet att lyfta byggkreditiv.
Markdverlatelsen dr en tung kostnadspost och svér att klara av med privat
kapital. For att underldtta genomforandet for byggemenskaperna i Uppsala
och Lund, s& har man i markanvisningsavtalen angett att Gverlatelse for
marken ska ske nir bygglov har beviljats. Det har varit fordelaktigt eller till
och med en forutsittning i sammanhanget. Det upplédgget tros vara av
visentlig betydelse for de flesta byggemenskaper.

» Initial forstdelse for projektet: Ett byggemenskapsprojekt innebédr en
forhéllandevis komplicerad process som krdver mycket tid, kunskap och
pengar av medlemmarna. Det kan dérfor vara bra att gruppen i ett initialt
skede forstér vilka utmaningar och ataganden de star infor. For att tydliggora
de dtaganden som géller for en byggemenskaps medlemmar &r tydliga stadgar
fordelaktigt. De kan bland annat reglera hur potentiella avhopp ska regleras
samt finansiella frigor. Byggemenskapen Gérden har med hjilp av jurister
tagit fram tydliga stadgar som géller for foreningen. Dessa stadgar har varit
till inspiration for Roda Oasen i framtagandet av sina stadgar och
medlemsavtal.

* Anlita en projektlots: 1 Tyskland och bland annat i staden Tiibingen ir det
vanligt att en extern projektlots anlitas for att underlitta genomforandet for en
byggemenskap, och det beskrivs som en forutséttning for framgéngen av
organisationsformen. I samtliga byggemenskaper som har varit aktuella for
studien anvinds/ska det anvindas en konsulterande projektlots. Det &r en
framgéngsfaktor eftersom projektlotsen har erfarenhet av byggprocessen till
skillnad fran en oerfaren grupp. I och med det statliga startbidraget om upp
till 400 000 kronor anses det ocksé ldttare att kunna anlita en projektlots
tidigt i processen. En projektlots agerar expert i detta sammanhang vilket kan
resultera i en mer effektiv process. Det kan sittas i relation till den franska
aktdren Aménageurs-lotisseurs som beskrivs utgdéra en nyckelaktér i den
franska exploateringsprocessen. Bada pavisar att en komplex process kan
effektiviseras genom att varje delmoment gors av ndgon som har den
specifika kompetensen.

I dagsliget ar det en del tjanster inom byggemenskapsprojekt som gors gratis eller att
betalning for tjénster sker i ett senare skede. Exempel pa detta 4r Arlan dér Inobi till
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viss del erbjudit arkitekttjédnster gratis samt att vissa tjdnster numera ar fordringar i
bostadsrattsféreningen. Det har dven varit fallet i Roda Oasen dér tva projektanstillda
medlemmar kommer fi betalt nir 1an har beviljats. Att tjdnster genomfors pd detta
sétt pekar pd att det finns en stor drivkraft for att projekten ska genomforas trots
dagens regelverk. Strategier som dessa kan fungera i det enskilda fallet, men for att
uppnd etablering i hogre utstrickning behovs en tydligare finansieringsmodell som
tilldter senare betalning eller att byggkreditiv beviljas tidigare.

S4 som fragan dr stdlld finns det d&ven utrymme att diskutera kring att aktivt ge
gynnsamma forutsittningar till byggemenskaper. Det Oppnar upp for frdgan om
huruvida det kan anses vara konkurrensbegrinsande enligt EG-bestimmelser.
Statskontoret hdvdar att konkurrensen kan snedvridas genom att kommunen sitter
krav i anbudsforfarandet som endast dr uppnébara for vissa aktorer. Det gar att
applicera pa sévil byggemenskaper som professionella aktorer, och fragan som vécks
ar i vilken grad kommunen ir skyldig att ge forutsattningar for olika aktoérer. Om
kommunen har uttryckta mél om att mojliggdéra for olika aktorer alternativt direkt
nimnt byggemenskaper som 6nskvirt inom kommunen finns det motiv for att skapa
forutséttningar for byggemenskaper att konkurrera pa bostadsmarknaden.

6.5 Varifran bor initiativet till en byggemenskap komma ifran?
Utifrén de flesta av intervjuerna framgar att det 4r kommunmedborgarna som bor
utgdra det forsta initiativet genom att efterfraga organisationsformen. Annars ndmns
dven att krafttag fran alla aktorer maste goras for att dstadkomma en etablering av
byggemenskaper. Utifrdn den tyska erfarenheten bor anpassningsformégan vara stor
om efterfragan okar. Marknaden kommer alltsd att f6lja och anpassa tjinsterna allt
eftersom. Om utgéngspunkten dr att initiativ ska starta med kommunmedborgarna
finns det fortsatt anledning att diskutera om det finns incitament for stat, kommun och
andra aktorer att hjilpa till att driva pa efterfrigan, exempelvis genom mer
marknadsforing och stdttning i de projekt som finns i dagslaget.

I Tyskland ir initiativtagarna inte begrinsad till kommunmedborgare. Aven
projektlotsar och arkitekter tar initiativ till byggemenskaper. Eftersom att
byggemenskaper dr en naturlig del av marknaden i manga delar av Tyskland finns det
ett annat incitament for aktorer av detta slag att initiera projekt. Det 4r inte otdnkbart
att det kan vara nésta steg dven i Sverige. Det bevisar badde Dennis Kerkhof som
initiativtagare till Byggemenskapen Lund och dven arkitektkontoret Inobi i Géteborg.
En mer generell jamforelse med Tyskland kan ocksd goéras med hénsyn till det
ursprungliga initiativet. 1 Tyskland var ett av motiven for att verka for
byggemenskaper att det privata dgandet skulle 6ka. Det blir tydligt nir férdelning av
olika upplatelseform jamfors mellan Sverige och Tyskland att det motivet eventuellt
inte finns i Sverige. Det privata dgandet dr mer dn tjugo procentenheter hogre i
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Sverige dn i Tyskland. Att 6ka det privata dgandet var inte heller ndgot som lyftes
nidgon gang under intervjuerna som fordel med byggemenskaper. Daremot verkar
motiven om en Okad variation och mdjlighet till inflytande i bostadsbyggandet vara
gemensamma i Sverige och Tyskland.

Att de som ska bo i ett hus har storre forstaelse och insikt i vad de efterfragar &r
givetvis fallet jamfort med en professionell byggaktér. Det innebar att
byggemenskaper mycket vil kan ses som en sd kallad Bottom-up strategi i
stadsutvecklingen. Det kan dven tolkas som en form av medborgarinflytande, som
enligt Andreaz Stromgren, dr positivt eftersom att det finns mindre benidgenhet att
ifrdgasétta utfall av olika beslut om man sjélv har deltagit i processen. Méanniskor som
gar med i en byggemenskap &r i regel engagerade och vill delta i utformningen av sitt
boende pé ett sitt som inte erbjuds péd den konventionella bostadsmarknaden. Det
verkar framst handla om mdjligheten till att utforma boenden som har mer
gemensamma losningar samt att hitta former som gor det mojligt for en mer varierad
grupp maénniskor att bo tillsammans. Genom en byggemenskaps engagemang och
initiering till projekt gér det alltsd att hanvisa det till en planeringsstrategi som har
storre likheter med Bottom-up jaimfort med Top-down. Déremot ar det svart att tydligt
hénfora det till en av strategierna eftersom att grunden till att det &r mgjligt, sdsom
kommunalt planmonopol och kommunalt dgande av mark, &nd& utgér ramen for
utforandet i de allra flesta fall.

Nackdelen med Bottom-up strategier ar att de ofta inte &r lika effektiva som den
motsatta metoden Top-down. 1 dagsléget dr genomférandet av en byggemenskap en
forhallandevis l&ngdragen process. I och med att det inte har skett ndgot konkret
jamforande med en professionell byggherre kan forfattarna inte sikerligen séga att
genomforandet av en byggemenskap tar ldngre tid &n en traditionell byggprocess.
Déaremot borde det kunna antas att professionella byggherrar har stérre formaga att
klara av processer som drar ut pé tiden. De har en annan kinnedom och utrymme for
att hantera det kommunala planmonopolet och markoverlatelser nir det leder till
komplexa processer.

For att astadkomma en etablering pé ett nationellt plan krévs att organisationsformen
efterfrdgas i en storre utstrdckning. Trots att det kan tyckas att en efterfrdgan bor
uppsta spontant finns det flera skil for kommun och stat att sprida information som
gor att efterfrigan for byggemenskaper kan vickas. Byggemenskaper Okar
variationen i bostadsbyggandet och kan fylla ett glapp i dagens bostadsforsorjning.
Initiativ for att 6ka information om byggemenskaper har i viss man redan pabdrjats
men det finns fortfarande dtgarder att vidta. Forfattarna tror i och for sig, i likhet med
manga andra, att de projekt som ar i planerings- eller projekteringsskede nu har goda
mojligheter att bli inspirerande exempel infor framtida projekt. Det uppstar en sorts
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“ringar pd vattnet”-effekt, som inte minst exemplifieras av att byggemenskapen Roda
Oasen kunde finna inspiration och vigledning till deras medlemsavtal frén
byggemenskapen Gérden. For varje byggemenskapsprojekt som tillkommer skapas
tydligare strategier och mer kunskap infor framtida projekt.
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7 Slutsats

1 arbetets sista kapitel presenteras slutsatser och forslag pa vidare studier.

7.1 Byggemenskaper i tidiga skeden

Syftet med examensarbetet var att identifiera och avhjdlpa de svarigheter som
byggemenskaper mots av  pad  bostadsmarknaden med  fokus pa
genomforandeprocessen i tidiga skeden. Syftet anses uppnétt och arbetet bidrar till en
mer praktisk forstdelse for det svenska forfarandet och vad som ar utmaningarna i
relation till den traditionella exploateringsprocessen pd kommunaldgd mark. Den
generella slutsatsen dr att genomforandet av byggemenskaper i tidiga skeden kraver
ett stort intresse och engagemang frdn de som 4dr medlemmar men dven en positivt
instdlld kommun som har mdjlighet vara flexibla under processens gang. Mer
specifikt landar forfattarna i att:

*  Kommunen fyller en central funktion f6r ett lyckat genomférande av
byggemenskaper.

* Gemensamma utmaningar for byggemenskaper ar ldnga processer,
finansiering, brist pd kunskap om  exploateringsprocessen, och
medlemsfordndringar.

* Forfarandet for byggemenskaper i tidiga skeden avviker till viss del jamfort
med traditionella projekt. Det innebdr anvidndning av direktanvisning i hogre
utstrickning och en mer flexibel kommunal instdllning avseende
genomforandeformaga.

* Det finns gynnsamma forutsittningar i tidiga skeden for byggemenskaper. De
inkluderar bland annat markanvisning pd fardig plan, markreservationer och
att markoverlatelsen sker i samband med bygglov.

*  Projektlotsen utgdr en nyckelfunktion for ett effektivt genomforande.

* Byggemenskaper kan utgdra ett nyttigt komplement pd bostadsmarknaden.
For att det ska ske i hogre utstrackning krévs krafttag fran involverade aktorer
for att vicka en storre efterfragan.

Avslutningsvis dr det tydligt att det &r en komplex process och genomférandet
underldttas i nuldget inte av dagens regler och rutiner. Déremot finns det drivkrafter
som visar pa att det finns ett Okat intresse av att byggemenskaper tillkommer som
komplement, daribland Boverkets rekommendationer och rapport, mojlighet till
startbidrag samt att antalet byggemenskaper okar.
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7.2 Forslag till vidare studier

I och med att organisationsformen fortfarande ar forhéllandevis ny i Sverige samt att
det inte finns allt fér mycket skrivet finns det mnga omrdden som r intressanta att
vidare utforska. De omrdden som bland andra har identifierats &r
finansieringsmodeller, byggprocessen for byggemenskaper och konkurrens pd
bostadsmarknaden. 1 och med att det finns finansieringsmodeller som med fordel
fungerar for byggemenskaper, exempelvis 1 Nederldnderna, hade det varit av intresse
att utreda dessa modeller. Det &r inte bara utav intresse for byggemenskaper utan ar
dven intressant for andra mindre aktorer. Angéende byggemenskaper ér detta arbete
helt avgrinsat frdn att undersdka samordning och strategier for sjdlva byggprocessen
vilket givetvis dr en avgdrande del i den totala processen. Att utreda den delen av
processen kan eventuellt innebédra en dkad forstaelse for olika kompetenser som kan
finnas inom gruppen och huruvida de dr gynnsamma for byggprocessen. Det &r inom
denna del av processen som det ocksd gar att undersoka om
ett byggemenskapsprojekt kan utforas mer kostnadseffektivt dn ett konventionellt
bygge samt om det i realiteten gérs mer hallbara kvalitetsval.

Vidare dr det &r i princip oundvikligt att inte borja fundera 6ver konkurrensen pa
bostadsmarknaden i stort vid studier om byggemenskaper. Det uppkommer fragor om
det finns en vinning med skapa mer plats fér mindre aktorer, eller om det dr mer
effektivt for bostadsmarknaden och byggbranschen att fortsatt drivas av en handfull
storre byggforetag.
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Bilagor

Bilaga 1
Resultat enkit

1. Kinner ni till konceptet byggemenskaper?
0,7

=Ja =Nej = Vetej

Svarsfrekvens: 100 %

2. Finns det nigot intresse att etablera byggemenskaper i kommunen?

10,7

"Ja

® Ja, om kommunens nvanare skulle visa intresse

Inte for tillféllet, men det &r ingenting som varit diskuterat heller

" Nej
= Vet ¢j
Svarsfrekvens: 100 %
100
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3. Anser kommunen att byggemenskaper kan tillfora kvaliteter till
kommunen?

vetej (NN 416
nej B 2

Ja, invanarna far mojlighet att utforma sitt _ 47

boende pa det sattet de 6nskar

P 268
Ja, det kan bidra till mer varierad _ 18,1

arkitektonisk utformning

Ja, stadsbyggandet kan utféras pa ett mer
hallbart sitt B 74

Ja, den sociala hallbarheten i kommunen kan _ 342

starkas

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

Svarsfrekvens: 100 %

4. Gor kommunen nagotfor att nid ut med information om
byggemenskaper?

" Nej =Vetej *=Ja(blandade startegier)

Svarsfrekvens: 99 %
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5. Har niagot byggemenskapsprojekt genomforts i kommunen?

vetej NN 223
Nej, det finns inget intresse for det _ 17,4
Nej, men vi &r 6ppna for det i framtiden [N 523

Nej, men det &r i planeringsskede . 4
Ja, en . 3,4

Ja, flera 0

0 10 20 30 40 50 60

Svarsfrekvens: 100 %

6. Ar kommunen medveten om att byggemenskaper kan beviljas ett statligt
stod om upp till 400 000 kr i startbidrag?

=Ja ="Nej "Vetegj

Svarsfrekvens: 70 %
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7. Hur ser kommunen pi byggemenskaper som ett komplement till
framtida bostadsbyggande?
Svarsfrekvens: 70 %

Nedan presenteras ett urval av kommentarer:

“Intressant alternativ pd orter dir det finns ett intresse frn lokalbefolkningen att
det byggs bostider, tex for dldre som vill sdlja villan, men dir de ekonomiska
forutsattningarna inte riktigt finns att f4 byggbolag att satsa.”

“Positivt, men det kriaver stor kunskap och enat engagemang fran
byggemenskapen for att det ska fungera.”

“Det kan nog vara ett alternativ som kan vara bra for att fa igang utvecklingen i
sma kommuner och smé samhéllen som inte har rad eller vilja nog att satsa pa
bostadsbyggandet.”

“Det skulle vara positivt med ett sddant komplement da det bidrar till den sociala
héallbarheten genom ldgre boendekostnader vilket skapar mer blandning i bade
bebyggelsemiljon och bland ménniskorna som bositter sig déar. Det fOrutsitter
dock att det finns en byggherre som till stor del 4r insatt i byggprocessen och kan
driva projektet”

“Kommunen ser positivt pad byggemenskaper ur ménga olika perspektiv. Vi har
kontakt med ett vinnova-projekt, dir kommunen &r intresserad av att se om
konceptet fungerar i omréden dér det finns en ekonomiskt svag bostadsmarknad.”

“Vore ett bra alternativ for att f& igdng byggnation och lita vilbestéllda men
oerfarna byggare investera i sin egen (mindre) ort.”

“Nya sitt att genomfora behov av byggnation ar alltid vdlkomna. I en liten
kommun handlar det om att ha tillrdcklig bemanning och kompetensforsorjning
for att ta till sig och genomfora nya sétt att arbeta.”

“Vi ser att byggemenskaper kan fungera som ett komplement dér det inte finns
kommersiella aktorer som bygger bostdder. Detta trots att det finns en efterfragan
pa en storre mangfald av boendeformer, sdvil i tdtorten som i vara smaorter.
Vi ser ocksé att byggemenskaper kan mojliggora ett annat typ av boende dn vad
som finns tillgdngligt i Vingakersbygden idag, dédr dven livsstil och livskvalitet
blir en del av boendet.”
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“Som en mdjlighet att skapa bostidder i mindre orter - positivt”

“Finns intresset bland allménheten &r det positivt d& det antagligen skapar mer
variation i bostadsbyggandet. De signaler som nétt oss frdn andra kommuner visar
dock pé att det oftast blir dyrare byggnationer med byggemenskaper &n i andra
projekt.”

“Inget intresse finns i dagslaget”

“Vi anser att byggemenskaper kan vara ett bra komplement pa bostadsmarknaden
men har hittills inte sett ndgot intresse for det varken fran byggherrar, invénare
eller politik.”

“Ett intressant alternativ for enstaka projekt. Men intresset hos allménheten
verkar mycket lagt i nuldget s sannolikt drojer det ménga &r innan ett forsta
projekt blir verklighet.”

“Om invanarna visar intresse sa foljer vi marknaden.”

“Det dr ett vilkommet inslag men inte ett koncept kommunen har resurser att
driva.”

“Kommunen &r positiv, dock har kommunen riktlinjer féor markanvisning av
bostider att forhélla sig till, dvs all marktilldelning ska ske i konkurrens vilket
kan forsvéra for de som dnskar bilda byggemenskaper.”

“Kommer troligen att vara en marginell foreteelse, kridver stort engagemang och
en hel del kunskap.”

“Jag tror att det finns vissa problem med byggemenskap som dessvirre forsvarar
att forverkliga denna typ av projekt. Vi har intressenter som tittar pd mdjligheten
men det brukar stupa pa det ekonomiska genomfOrandet. Bankernas krav pa
kredittagare och osdkerheten bland intressenterna gor att det ekonomiska
genomforandet inte gar i 14s. Jag tror att under en lagkonjunktur kanske den hir
typen av komplement i bostadsbyggande kan fa en storre genomférandegrad.”

“Frdmjar det egna inflytandet i bostadsbyggnationen. For kommunen ar det dock
resurskravande.”

“Som ett alternativ till den traditionella marknaden”
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Bilaga 2
Intervjuguide till kommuner
Inledande

1. Beritta om dig och din roll p& kommunen
2. Beritta om din relation till byggemenskaper
3. Hur ser ditt arbete med byggemenskaper ut idag?

Om kommunens arbetssdtt

4. Hur ser kommunens standardforfarande ut for markexploatering? (avseende
pa planframtagande, prissittning av mark, skede for forsiljning av mark)
* I det/de byggemenskapsprojekt som dr genomforda/planerade gjordes
nagra undantag fran kommunens standardforfarande?
5. Vid markanvisning, vad utgar beddmningen fran?
6. Har kommunen aktivt arbetat for att mdjliggora etablering av
byggemenskaper i sin roll som markigare?
7. 1det/de projekt som &r genomfora/planerade, hur har processen sett ut?
8. Hur har betalning av mark sett ut i era genomforda/planerade projekt?
e Har kommunen kunnat goéra ndgot for att wunderldtta for
byggemenskapen ekonomiskt och finns det nagot intresse av det?
* Anvinds markanvisningsavtalet for att reglera detta?

Om byggemenskaper

. Anser du att byggemenskaper tillfor kvaliteter till stadsbyggandet?
10. Tror du att kommunen kan underlitta for byggemenskapens genomforande? I
sédana fall pa vilket satt?
11. Har du nagon uppfattning om kommunens politiska instéllning till
byggemenskaper?
12. Vad upplever du dr utmaningarna med den hér typen av projekt?

Avslutande reflekterande frdga

13. Vart tror du att initiativet till byggemenskaper bér komma ifrdn for att
organisationsformen ska etableras i storre utstrdckning Sverige?
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Bilaga 3

Intervjuguide till byggemenskaper

Inledande frdagor
1. Presentera dig sjilv och vad du arbetar med idag
2. Vad fick dig att g& med i/starta en byggemenskap?
3. Vad ar/var din roll i byggemenskapen?
4. 1 vilket skede befinner sig projektet i nu?

Om processen

5. Hur hittades medlemmar till byggemenskapen?

Hur ség processen for markatkomst ut for byggemenskapen?

7. Hur har finansiering av projektet gatt till? Hur sdg processen ut for att fa lyfta
byggkreditiv?

8. Hur har byggemenskapen samarbete med kommunen sett ut under processen?
Upplever du att kommunen har varit uppmuntrande/stéttande i processen?

9. Stimde byggemenskapens tankar om upplatelseform Overens med
kommunens intentioner?

10. Hur har samordning av projektet gjorts? Ar det nigon som har agerat
projektledare och i sd fall vem? Har det utgdtt nigon ersdttning till
projektledare?

11. Hur har utformning pa byggnaden bestdmts? Om en arkitekt har varit delaktig
hur har erséttning av den tjansten gatt till?

12. Vad upplever du som de storsta utmaningarna med projektet?

e

Avslutande reflekterande frdga

13. Vart tror du att initiativet till byggemenskaper bér komma ifrdn for att
organisationsformen ska etableras i storre utstrdckning Sverige?
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Bilaga 4

Sammanstillning markanvisningsavtal
Uppsala

Optionsavtal: Dnr: KSN-2017-1226
Markanvisningsavtal: KSN-2017-1226

Goteborg
Markanvisningsavtal: Dnr 500-3357/12

Lund
Markanvisningsavtal: Tekniska férvaltningens Markanvisningsavtal 2020-02-07
Byggemenskap (Inget Diarienummer)

Malmo
Markanvisningsavtal TN-2017-1089
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