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Helt Arligt!

Vad vi lart oss fran sju ar av

byggemenskap pa Grabergeti
Goteborg

Att genomfora en byggemenskap ir i Sverige i nuléget aldrig riktigt si en-
Kkelt som man kan tro och 6nska. Varje plats och hus har sina specifika for-
utsiittningar och ibland blir det krangligare An annars, Aven dd man forst
tycker att forutsiittningarna pa pappret verkar vara vildigt goda.

Vi pa Inobi har i sju, snart tta, ar arbetat for att lyckas forverkliga en byggemenskap
vid Arlegatan p& Graberget i centrala Goteborg. Under den hér tiden har vi gjort en
del misstag sjilva, tvingats in i en del dtervindsgrander av andra, hittat ovintade 16s-
ningar pa tillsynes oldsliga problem och lért oss otroligt mycket. Ibland har det kénts
ndrapa omdjligt, men vi har trots allt inte givit upp och i skrivande stund tyder allt pa
att det inom kort kommer att finnas ett nytt firdigt bostadshus vid Arlegatan, med
en byggemenskap som byggherre. Precis som vi foresatte oss for sju ar sedan.

Det hér dr Inobis berittelse om byggemenskapen Arlan i Goteborg, fran vart perspek-
tiv som projektutvecklande arkitekter.



2013

Vi vill genomfora Goteborgs forsta byggemenskap!

Vi startade véart arkitektkontor i Goteborg 2010 och sedan starten har vi arbetat
analytiskt och med fokus pa att utforma hallbara livsmiljoer, bostider och samhélls-
byggande. Studieresor ir en viktig del av arkitektens fortbildning och 2013 akte vi
med kontoret till sydtyskland dér vi blev véldigt inspirerade av byggemenskaperna i
Tiibingen och Freiburg, De nybyggda stadsdelar vi sag var varierade och utgjorde en
intressant kontrast till stordriften inom svensk bostadsproduktion.

Vi ville hitta ett satt att
sjilva bli en del av detta,
som vi sag som ett sitt
bade att astadkomma
storre samhéllsvirden i

=7 bostadsbyggandet och att
| samtidigt vidga arkitek-
trollen. Nér vi atervinde
till Sverige borjade vi bade
engagera oss i kunskaps-
och opinionsbildning i

BN fragan och tittade ocksa

Inobi pa studieresa i Freiburg och Tiibingen 2013  efter moj ligheter att sj ilva

initiera och driva projekt.

2013 6ppnade Goteborgs stad for markanvisningsansokningar avseende planerade
nya byggritter pa Graberget i Majorna. Ett relativt centralt lige i en av méinga efter-
traktad del av staden. Dessutom hogt upp, med utsikter 6ver staden och omgivet av
naturkilar. Bara ett stenkast fran Slottsskogen. Staden hade i detta skede borjat disku-
tera bade politiskt och pa férvaltningsniva att satsa pa byggemenskaper. Inobi [am-
nade in en ansdkan om att genomfora en byggemenskap pa Graberget tillsammans
med Foreningen for Byggemenskaper och med en traditionell entreprendr/utvecklare
som partner. Vi insag att vi inte hade muskler att finansiellt béra ett projekt sjilva och
var idé for att fa till genomforbarhet var darfor att dela upp markanvisningen mellan
parterna — med foreningen som bevakare av byggemenskapens “dkthet” - och att
entreprendren skulle bidra med en ekonomisk stadga till genomférandet av bygge-



menskapen i utbyte mot att
denne fick andra halvan av
markanvisningen for att dar
utveckla en hyresréttsfastig-
het for egen forvaltning och
uthyrning,

Det var tuff konkurrens om
byggritten men Goteborgs
Stad nappade pa var anso-
kan. Néastan. I férhandling
framkom att fastighetskon-
toret gérna ville prova en
byggemenskap pa platsen,
men man ansag det omojligt
att samtidigt markanvisa
en del av fastigheten till en
traditionell entreprenor/

utvecklare. Det fanns dess-
utom ett politiskt beslut pa Programomradet pa Graberget

att marken skulle upplatas for

bostadsritter. Fastighetskontoret valde dirfor att endast markanvisa till Inobi en-
samt. Ddrmed blev vi ensamma tagare av markanvisningen — take it or leave it - och
vi skrev avtal med staden om att vi skulle forverkliga en byggemenskap pa tomten.
Detta satte oss i en svarare sits for genomforandet men vi var Anda optimistiska. Vart
ursprungligen planerade uppligg med en traditionell entreprendr/utvecklare som
partner hade visserligen omkullkastats, men nog skulle det vél ga att 16sa finansie-
ringen efter hand pa den hér eftertraktade platsen?

TV, radio och lokaltidning uppmérksammade att vi fatt markanvisningen och att en
byggemenskap skulle byggas pa Graberget. Manga horde av sig och ville gd med. Det
var uppenbart att detta 1ag helt rétt i tiden.

I det hér skedet var vi ett litet arkitektkontor med totalt sju anstéllda (idag &r vi
sjutton personer). Kommunens planarbete for Graberget befann sig fortfarande i
skedet mellan program och samrad. Vi visste fran den grannopinion som yttrat sig

i programarbetet att planen skulle komma att 6verklagas och darmed lag en majlig
byggstart &nnu langt bort. Enligt uppskattningarna i detta skede skulle planen i bista
fall kunna vara antagen och lagakraftvunnen omkring 2016. Det skulle i praktiken
dr6ja dnda till sommaren 2017.



Att bjuda in deltagare och initiera byggemenskapen med sa 1angt kvar till ett skarpt
projekt skulle vara direkt kontraproduktivt da de ursprungliga medlemmarna knap-
past kommer kunna vinta i 3-5 ar pa att fa mojligheten att starta sin resa mot en
bostad. Vi hade lirt oss fran de tyska erfarenheterna att byggemenskaper inte fr ta
for lang tid pa sig. D hinner bade gruppens forutsittningar och omvérldsforutsétt-
ningar dndras lings vigen och vantan ger upphov till konflikter. Darfor stod bygge-
menskapen i flera ar utan andra medlemmar én Inobi sjilva, &ven om vi snabbt och
utan nagon sirskild marknadsforing, fick flera hundra personer pé en intressentlista
och sag till att halla fast i deras intresse genom att borja skicka ut ett nyhetsbrev om
projektet 1-2 ggr per ar.

2014 - 2017

Véntans tider och dyrkopta erfarenheter

For var del borjade vi ofrdinkomligen redan hir dra pa oss kostnader for var egen tid,
for externa tjanster och for underkonsulter. Vi var beredda att inte fa betalt f6r all var
tid men bokforde vad vi kunde pa projektet i hopp om att ndgon ging i framtiden
kunna fa igen investeringen.

Aven om vi inte kunde starta upp byggemenskapen #nnu si var det omdéjligt att “par-
kera projektet” och passivt vinta ut planarbetet. Vi var tvungna att bidra aktivt till
planen for att virna om den framtida byggemenskapens forutsittningar och vi var
tvungna att sa langt som mojligt bringa klarhet i alla villkor for ett genomforande f6r
att kunna komma igng nir vil tiden var kommen. Detta inbegrep av nddvindighet
att skissa pa byggnader pa platsen, nigot som behévdes bade f6r kommunikationen
med mojliga kreditgivare, potentiella medlemmar och byggréttens grannar, for att

se vilken byggnad platsen “tal”, hur helheten blir, om stadens parkeringskrav gér att
tillgodose och hur manga kvadratmeter byggnadsyta som gar att fa in.

Nér vi borjade bena mer i projektets forutséittningar sag vi snart att det fanns en
mangd utmaningar for att fa till ett framgangsrikt genomférande. Vi sorterade och
jobbade med de stora fragorna i olika processer som spande 6ver olika tematiska
omraden:

1. Juridik

2. Finansiering

3. Bygg

4. Byggemenskapsledning



Av dessa fyra omraden kiinde
vi att vi behdrskade "bygg” vil,
dven om delar av det sdsom
entreprenadupphandling och
byggledning skulle innebira
nya roller for oss.

Att leda en byggemenskaps-
grupp lag ocksa nira till hands
for oss da vi jobbar mycket

med att leda lokala utvecklings-
grupper och projektgrupper i
andra sammanhang. Men for
att fa processen sa tydlig som
bara gar utarbetade vi var egen
“tolvstegsmetod” f6r hur Inobi
jobbar med byggemenskaper
generellt (detta dr beskrivet i var
“lilla bok om byggemenskaper”).

Inobis lilla bok om byggemenskaper

Vi planerade dven mer i detalj den specifika processen och inramningen fér bygge-
menskapen Arlan.

Vi inrdttade &ven en tjanst som Byggemenskapsledare dit projektledaren Pernilla
Ottosson rekryterades. Ambitionen var att vi genom den nyinréttade tjinsten dven
skulle kunna erbjuda stod och projektlotsning till andra byggemenskaper — och dven
starta fler egna projekt. Tyvirr visade det sig efterhand att det inte fanns tillrickligt
med aktiva grupper med betalningsvilja/formaga for detta innu och Pernilla fick
dirmed kliva in som projektledare i andra typer av projekt, vid sidan av arbetet med
Arlan som vi fortfarande fick bekosta pa egen hand.

Det ack sd nodvindiga “finliret” kring juridik och finansiering var nytt for oss. Har
innebar projektet en mojlighet till Iirande i skarpt l4ge — och det fanns flera skél for
oss att ge oss in i det kunskapsfiltet. Parallellt med att vi vintade pa att komma igang
med byggemenskapen pa Graberget engagerade vi oss dven i foreningen Byggande
Arkitekter och initierade i egen regi Tangerdds ekoby pa Tjorn. Aven i det sistnimnda
projektet planerade vi att bjuda in till byggemenskaper i etapp tva. Men f6rst handla-
de det dér om att sékra finansiering for att alls komma till etapp tva genom att lyckas
genomfora den forsta etappen som en traditionell BRF, nagot som vi tillsist lyckades
med och lirde oss mycket av. Det dr kunskaper som vi tog med oss tillbaka till pro-
cessen pa Graberget.



Tangerdds ekoby pa Tjorn. Utvecklad av Inobi med partners under samma period som byggemenskap Arlan.

Pa Graberget 6vervigde vi om andra upplatelseformer kunde vara mojliga. Efter

en del undersokningar om kooperativa hyresrétter enligt igarmodellen respektive
dganderitter si valde vi &nda sparet att utveckla byggemenskapen som en bostads-
rittsforening.

I samband med den ekonomiska foreningens bildande blev Inobi formellt férsta
medlem i BRF Byggemenskapen Arlan och vi har sedan dess varit en av byggemen-
skapens deltagare, samtidigt som vi varit dess arkitekter och lotsar.

Bostadsréttslagstiftningen har bada styrkor och svagheter. En styrka ér att finansi-
drer och marknaden ar vél fortrogna med konceptet. Det gar darfor latt att forklara
och marknadsfora. Uppligget med byggemenskap kan jamforas med traditionella
BRF-uppligg for att tydliggora skillnader och likheter. Banker vet vad de finansierar
och kan virdera att de faktiskt kan 16sa in de sikerheter de lanar ut mot osv.

En svaghet dr samtidigt att konsumentskyddet i bostadsrittslagstiftningen inte till&-
ter att privatpersoners investeringar far anvindas som eget kapital utan dyra bank-
garantier eller investeringsforsikringar. Detta &r visserligen ett i grunden fornuftigt
skydd for konsumenter nér det kommer till att kopa bostadsratter som uppfors av en
extern utvecklare, men det stéller till det for byggemenskaper.

Den vig vi sag runt detta hinder for att aktivera medlemmarnas eget kapital i en byg-
gemenskap blev att byggemenskaparna inte investerar i en bostadsritt (tex en Igh)
utan i ett fastighetsutvecklingsprojekt. Investeringarna gors alltsd som en inlaning av
riskkapital i projektet frin medlemmarna. I senare skede, i samband med tecknande
av forhandsavtal, kan inlaningen 6verforas till att betraktas som en forskottsbetal-
ning, och da kopplas till en ligenhet i projektet.



Detta regleras i avtal och under perioden innan vi bjod in till byggemenskapen tog
vi stod av externa jurister for att utveckla diverse avtal som skulle upprittas mellan
medlemmarna, mellan medlemmarna och féreningen samt mellan medlemmarna
och Inobi.

Hér blir det uppenbart att en "renodlad byggemenskap” innebér en risk av ett annat
slag for den enskilde dn ett kop av en bostadsrétt i en traditionellt utvecklad BRF, dér
bostadsutvecklaren star fér den finansiella risken via sin balansrékning och bostads-
koparens insats dr skyddad enligt lag fran att séttas pa spel i projektet. En risk som
kan ha en uppsida ocksa naturligtvis, men likavil en storre risk, som far till konse-
kvens att byggemenskaper idag inte 4r en mojlig véig for alla.

Att 1ana in riskkapital frin medlemmarna méjliggjorde (p& pappret, vi hade i detta
skede dnnu inga medlemmar i gruppen) att byggemenskapen skulle kunna uppvisa
ett eget kapital. Men bankerna ar 4nda osékra och vill se hog sédkerhet med en hog
niva av eget kapital. Under de ar vi arbetet med projektet har kraven pé detta dessut-
om Okat avsevért.

Inlaningen frain medlemmar stéller ocksé krav pa att medlemmarna har disponibla
finansiella medel. For att inte ga bort oss i utformning av ett hus med medlemmar
som i slutindan inte har finansiell méjlighet att delta sag vi oss tvingade att redan i
samband med intresseanméilningarna kréva lanelofte (for bostadsritt) eller motsva-
rande verifiering av ekonomisk status.

Att genomfora projektet som en BRF bedomde vi trots allt som en del i finansie-
ringslosningen eftersom banker vid utlaning till projektet i byggskedet skulle kunna
betrakta byggemenskapen som en fulltecknad BRF.

2017

Byggemenskapen fylls med liv

I slutet pa 2016 var detaljplanen bide antagen och 6verklagad och vi bedémde att en
laga kraftvunnen detaljplan inte borde vara lingre bort &n sommaren 2017. I januari
bjod vi dirfor in till informationsmdéten och 6ppnade dntligen upp den tomma men
mycket valpreparerade byggemenskapen for medlemmar. Idén var, som den varit
fran borjan, att nu i stor utstrickning 6verlata rodret i byggemenskapen till en grupp
medlemmar som kunde driva den vidare fram till ett hus, utifran sina gemensamma
onskemal. Med Inobi kvar som byggemenskapsledare och arkitekter.



I\

vigvalsprocess med Arlans forsta kiirntrupp.

Huset pa Arlegatan omfattar enligt detaljplanen upp till 3000 kvm bruttoarea. Det
innebir att det kan innehalla 25-40 Igh, beroende pa utformning och storlekar p&
lagenheter. Nagonstans omkring s manga investerande medlemmar kravdes for att
komma vidare till att fi projektfinansiering for bygge.

Men att starta upp idéfasen i en byggemenskapsprocess med 40 hushéll, det 4r att
be om problem. Vi bedomde inte det som lampligt eller gorligt att ta in alla medlem-
mar pa en gang. Istéllet dppnade vi upp for en forsta runda med ansékningar foljt av
intervjuer av ett antal utvalda familjer, innan vi satte ihop en grupp med 8 familjer,
samt Inobi, som vi trodde kunde samspela vil. Detta blev Arlans kdrntrupp.

Idén var att kirntruppen efter att ha blast "liv och sjal” i projektet med en gemensam
inriktning, skulle ta in ytterligare medlemmar. Vi lotsade gruppen genom detta.

Men trots en tydlig plan med skarpa krav pa processens olika beslutssteg och de
forutsittningar och begransningar som projektet hade, blev det indé en spretig resa
for byggemenskapen, nir den vil kom igang. Gruppen upptickte att den hade olika
drommar och 6nskemal och nir det borjade bli tydligare vad de 6nskemalen skulle
kunna kosta var forutsdttningarna och ingdngsvirdena mellan deltagarna for olika.

Ett flerbostadshus karaktiriseras av att det utgor ett ssmmanhallet system. For att fa
en rimlig ekonomi i utférandet krévs vissa generella 16sningar. Detta kolliderade med
forvantan hos delar av kirntruppen att realisera stora och rétt speciella bostéider i
huset. Flera av deltagarna i kiirna valde dérfor att hoppa av efter en tid och gruppen
krympte.



I takt med att husets form och lagenhetsyta sattes kunde vi uppritta en ekonomisk
plan. En intressant utmaning var att vi inte kalkylerade for att skapa nagon vinst i
den ekonomiska planen. Detta innebar en svarighet for bankerna — den férvintade
vinsten dr normalt sett den sikerhet mot risk som banken vill se for att skjuta till
kapital. Vi argumenterade for att det Anda finns ett 6vervirde i projektet, men det var
bara ett fatal kreditgivare som var beredda att se det 6vervirdet om det inte definie-
ras och intygsgivs i en ekonomisk plan.

Att genomfora ett projekt utan vinstmarginal innebér ocksa att malet for bostadsko-
parnas del blir mer rorligt. Det finns inget dragspel for oférutsedda kostnader som tas
av en utvecklare i form av minskad vinst. Slutkostnaden for bostaden vet man forst
vid upplatelsen.

2019

Ska vi lagga ner?

Efter sex ars projekttid hade byggemenskapen nu bara tva investerande medlemmar
kvar (av de tidigare itta familjerna), ett bindande kopeavtal med Goteborgs stad, sto-
ra upparbetade skulder, ett utkast till bygglov samt projektkalkyler som redan hunnit
bli inaktuella.

Som liten akt6r kunde vi inte ta oss vidare fran den hédr punkten utan mer eget kapi-
tal. Men det projekt som lag pa bordet var inte tillrdckligt konkret eller tryggt for att
det skulle g4 att fa fler medlemmar att ansluta sig. I synnerhet da det fortfarande inte
gick att siga nigot sikert om mojlig inflyttningsdatum eller slutkostnad och nér ett
intride i byggemenskapen forutsatte att ga in med ganska mycket pengar — innan
man ens kunde veta hur huset man investerar i i slutindan skulle komma att se ut.

Aven om vi skulle lyckats fylla byggemenskapen i detta skedet med investerande
medlemmar till 100%, skulle de medlemmarna behdva ta en oerhort stor finansiell
risk i ett projekt med osékra forutsittningar for att fa projektet hela vigen till bygg-
start.

I det hér liget befann vi oss i en rdvsax. Och dn virre var det for de tva familjer som
var kvar i byggemenskapen som investerande medlemmar.

Hur skulle vi komma vidare?



2020

Det ljusnar, trots allt

Det fanns fortfarande en politisk vilja att se byggemenskapen pa Graberget lyck-

as, men det hade under projektets gang blivit uppenbart att det i nuldget inte finns
fullgoda praktiska l16sningar pé plats i Sverige for att en byggemenskap med vanliga
privatpersoner ska kunna l6sa finansieringen utan att ta mycket stora personliga
risker. Och nu satt vi dir utan medlemmar och utan nigon finansiering for att kunna
ta projektet fram till en punkt dér det kunde attrahera nya medlemmar.

Vér 16sning for att komma ur atervindsgrinden blev att vi tillsist lyckades 6vertyga
kommunen om att fa aterga till det som var var ursprungliga tanke om hur en ge-
nomforbarhet kan uppnas: ett partnerskap med en traditionell fastighetsutvecklare
med mer kapital. Var tidigare tilltinkta partner hade omstrukturerats sedan den
ursprungliga markanvisningsansokan och avbdjde samverkan, men istéllet skrevs
ett avtal mellan Inobi, byggemenskapen Arlan och fastighetsutvecklaren BJC som
vi kinner vil fran andra projekt vi gjort tillsammans. Goteborgs Stad accepterade
uppléagget som varandes i enlighet med markanvisningens och markkdpeavtalets
intentioner. BJC var lika intresserade av de kvaliteter byggemenskaper bidrar med till
stadsbyggandet som vi var, och sag genomforbarhet i ett hus med gemensamhets-
ytor, trifasad, 1agt parkeringstal och andra hallbarhetsaspekter.

Véren 2020 gér fastighetsutvecklaren in med sin finansiella styrka, egna kreditkon-
takter och kompetens inom bl a entreprenadupphandling och byggprojektledning,
Darmed lyfts stora delar av den ekonomiska risken fran byggemenskapens axlar och
en ny vag framat Oppnas for projektet.

Men inte heller nu var resan framét spikrak. En stor motgang under aret kunde ha
fallt projektet igen. Vi projekterade under varen 2020 utifran ett koncept for massiv-
tramoduler byggda pa fabrik. Det blev en komplicerad projektering for att kombinera
den upphandlade entreprendrens byggsystem med den lite speciella formen pa bygg-
ritten. Precis néir vi skulle skicka in bygglov sattes entreprendren under rekonstruk-
tion. Vi fick i all hast rita om huset under sommaren for att istéllet kunna kalkyleras
och utféras med en hybridstomme med plana massivtraelement for viggarna och
betongbjilklag. Den patvingade omarbetningen gav bittre takhdjd pa dversta va-
ningen, bittre hdjd pa nedersta vaningen, bittre planldésningar och enklare sektion

- det gjorde faktiskt huset betydligt bittre. Men forseningen och tiden for att géra en
total omprojektering hade mycket vil kunnat knécka hela projektet om vi inte i detta
skedet haft med BJC.
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Byggemenskapen undertecknar avtal med BJC.

2021

Ett hus kommer lastat

Januari 2021. Bygglovet ir klart. En totalentreprendr for projektet &r upphandlad.
Markarbeten pagar i skrivande stund och stomresningen ar planerad till slutet av
varen. En fristdende byggprojektledare har anlitats. Fér Inobis del ar vi sjdlva, som
foretag, fortfarande medlemmar i byggemenskap Arlan och som betalning for vara
upparbetade kostnader i projektet “far” vi en av ldgenheterna i huset.

Vi kan se tillbaka pa ett projekt som vi arbetat otroligt mycket med och som vi lirt
oss mycket av, men som ocksa haft ett hogt pris for oss. Vi dr ett kontor som efter-
stravar en balans mellan familj, fritid och arbete for medarbetarna. Men hér har bade
enskilda medarbetare och kontoret fatt dra ett tungt lass som stundtals kénts trost-
16st och atit tid fran intdktsgivande uppdrag. Det har kostat pa. Men samtidigt vill vi
ju vidga arkitektrollen och vi tror att byggemenskaper har potentialen att bidra till
ett bittre samhéllsbyggande. Vi har darfor valt att se detta som ett utvecklings- och
innovationsprojekt for véar del. Vi har sokt oss utanfor kind terring for att forsoka
forandra hur byggandet fungerar, vilka aktdrer som tar en roll i byggandet, vem som
far en chans att delta och vilka méalséttningar man siktar mot.
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Det ir rimligt att diskutera i vilken mén Arlegatan ir en "ikta” byggemenskap, da
projektet under lang tid haft sa pass f& medlemmar och di Inobi som foretag tagit en
sé stor roll i dess utveckling,

For vér del har vi hela tiden atervént till definitionen p4 en byggemenskap som en
grupp “privatpersoner som dr sina egna byggherrar och utvecklar och uppfér de
byggnader de sjilva ska anvinda”. Fran den stunden byggemenskapen fick fler riktiga
medlemmar och konstituerade sig som ett eget subjekt har vi varit mana om att
gruppen ska agera byggherre, med allt vad som dirav foljer: bade rétten och skyldig-
het att styra projektet. Samtidigt har vi haft ett sjilvklart intresse av att lotsa gruppen
framat — med vetskapen om att det kostar mycket att ga vilse i en design- och bygg-
process. Och vi har ocksa bade genom avtal, genom historiken i projektet och genom
var egen roll som medlemmar i byggemenskapen, oundvikligen haft en relation till
byggemenskapen som i praktiken varit svar att helt upplosa, om byggemenskapen sa
skulle vilja.

Aven hiir finns det for- och nackdelar, men det dr véir uppfattning att en byggemen-
skap som drivits fram fran grunden av privatpersoner pa den hir platsen, inte hade
kunnat dverleva den resa som Arlan gjort i "var regi”, utifran hur forutsittningarna
for socialt byggande ser ut i Sverige idag.

Arlan pa Graberget, den byggnad som nu gér vidare till uppforande.




Vi ér stolta ver att vi idag kan séiga att Byggemenskap Arlan ér pa vig upp och att
huset innehéller en stor mingd av de kvalitéer som byggemenskapens medlemmar
har efterstrivat; diribland en gemensamhetslokal med kok, vardagsrum, uteplats
och gillestuga, ett rymligt cykelrum med yta for verkstad, trifasad och trastomme,
solceller, balkonger med utsikt 6ver lv och mot skog, lag energiférbrukning och en
blandning av 1dgenhetsstorlekar.

Att det blir ett bra hus gor att slitet kinns meningsfullt.

Avslutningsvis nigra slutsatser och reflektioner:

« Att markanvisa till byggemenskaper i tidiga detaljplaneskeden dr nagot kommu-
ner bor vara forsiktiga med. Det gér inte att sdga att det alltid ar fel, men i synner-
het i stdder med en stor bostadsmarknad finns det helt enkelt inte forutsittningar
att halla kvar engagemanget i en grupp som maste vintai4 - 5 ar pa att fa flytta in
i sin bostad.

 Bakbind inte byggemenskapers forutsittningar att klara finansieringen! S& linge
som det inte finns en etablerad och vilfungerande vig for att fi offentliga stod eller
lan till de tidiga projektskedena, och sa linge som bostadsrittslagstiftningen inte
tillater att medlemmarnas insatser far anvéndas for att delfinansiera ett bostads-
projekt, s& dr hybridformen dér byggemenskapen delar pa en byggritt med en mer
kapitalstark aktor ett alternativ som méste kunna finnas pa bordet.

+ Det bor utredas om det ska finnas en mojlighet for bostadsrittsféreningar som ut-
gor "renodlade byggemenskaper” — med verkliga medlemmar i ett tidigt designske-
de - att under vissa villkor nyttja medlemmarnas insatser som eget kapital. Mojlig-
het att ans6ka om en statlig "byggemenskapsgaranti” skulle kunna reducera den
privatekonomiska risken f6r den enskilde i hiindelse av att ett projekt havererar.

+ Byggemenskaper pa dyr och attraktiv mark ir pa flera vis svarare dn i andra ligen
och kriver darfér en mer styrd process med férre frihetsgrader (om inte gruppen
har obegrinsat med pengar). Det finns ménga fallgropar fér ekonomi och genom-
forbarhet i ett flerbostadshus. Arkitekternas erfarenhet av att undvika detta méste
nyttjas for att undvika nya dyrkopta misstag.

Artikelforfattare
Magnus Pettersson, arkitekt, VD Inobi

Erik Berg, arkitekt

Arbetet med Byggemenskap Arlan har engagerat i princip alla medarbetare pd Inobi i
olika faser och delar.



