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FORORD

VI STAR INFOR EN RAD UTMANINGAR nér det géller bostadsférsérjningen. Kopplat
till detta handlar det &ven om hur véra bostadsomrdden och boendelésningar utfor-
mas for att motverka exempelvis segregation, ofrivillig ensamhet och ohallbar speku-
lation. Bygg- och bogemenskaper ar exempel p8 verktyg som vi p& Coompanion tror

skulle kunna spela en stérre roll i att péverka i rétt riktning,

COOMPANION TAR NU INITIATIV till stod av dessa kooperativa I8sningar for att
f& mer variation i det som byggs och att 6ka valméjligheterna i boendet. De som vill
ska sjalva kunna bli byggherrar for att styra éver det projekt man vill bygga och bo i.
Andra vill f& battre mojligheter att bilda en bogemenskap, men vill inte bli byggherrar.
Engagemanget bidrar till att halla boendekostnaderna nere, framjar ekologisk hallbar-

het och skapar mer gemenskap i boendet.

FOR ATT MOJLIGGORA DETTA behévs att offentliga sektorn, naringslivet och den
sociala ekonomin arbetar tillsammans med engagerade medborgare fér att 8 igng
och stetta fler grupper frén start till mal. | den har skriften vill vi peka pa konkreta

strategier och goda exempel som kan frédmja en sddan utveckling.

MED STOD AV LANSSTYRELSEN OSTERGOTLAND och det nationella Vinnova
projektet DIVERCITY - f6r mangfald i stadsbyggandet, kommer vi fram till hésten
2020 kommunicera och mobilisera fér att tillsammans med andra organisationer kunna

framja grupper som vill skapa sitt eget hallbara boende.

Hall koll p& vara #Byggabo-events i stader, pa landsbygd och i skdargdrden genom att

besdka var hemsida och facebook-sida.
Med vénlig hdlsning
Kjell Eriksson

Ordférande
Coompanion Ostergdtland

forord



VAD ar en byggemenskap?

En byggemenskap &r en sammanslutning av enskilda personer som tillsam-

mans planerar, later bygga och senare anviander en byggnad. Det kan dven

handla om att férbattra en befintlig byggnad for att sedan nyttja den till-

sammans.

BYGGEMENSKAPER innebér ofta att den fardiga byggnaden anvénds under gemensamma

former, men behéver inte medféra detta “per automatik”. Det behéver inte enbart handla

om bostader, utan byggemenskapen kan uppféra exempelvis kontor, verkstider eller féren-

ingslokaler.

Exempel pa skillna-
den i ekonomi mellan
byggemenskap och
traditionell byggherre.

| Sverige ar byggemenskaper fortfarande relativt nytt men har uppvisat flera positiva effek-
ter for lokalsamhillet. B&de i Sverige och internationellt har de kunnat sinka bygg- och bo-
endekostnader, framja social gemenskap och aktivitet i bostadsomradet, bidra till ekologisk

héllbarhet och ny spannande arkitektur. Byggemenskaper kan anvénda olika upplatelse-

former i den fardigstallda fastigheten, till exempel bostadsratt, kooperativ hyresratt, privat

agarlagenhet eller hyresratter organiserade i ett aktiebolag.

Byggnad
Traditionell byggprocess
kommun
Mark
Byggemenskap
Byggbolag  Byggemenskap

EN BOSTADSRATTSFORENING

ar en form av ekonomisk férening och
har till &ndamal att i féreningens hus
uppldta lagenheter till medlemmarna
med bostadsratt utan tidsbegréns-
ning.| en bostadsrattsférening betalar
du en faststélld insats till féreningen
bara nar lagenheten upplats fér allra

>

OLIKA
UPPLATELSE-
FORMER

forsta gdngen. Du som &r bostadsrétts-

havare har ingen ratt att f& tillbaka
insatsen frén féreningen nar du inte
léngre &r medlem. Det ekonomiska
vardet foér bostadsratten far du istallet
ut genom en vanlig férséljning.

Skillnaden mellan traditionell byggherre och byggemenskap.

exploatsr / byggféretag

boende

KOOPERATIV
HYRESRATTSFORENING

ar en ekonomisk férening som hyr ut
minst tre lagenheter till sina med-
lemmar. Féreningen &r hyresvard och
hyresgéasten ar medlem i féreningen.

| en kooperativ hyresrattsférening
begransas medlemmarnas ansvar till
det kapital som satsas i féreningen.
Det ska finnas minst tre medlemmar.
En kooperativ hyresrattsférening
foretrads av en styrelse och maste ha
minst en revisor.

exploatdr / byggféretag

boende

Kooperativ hyresratt &r ett mellanting
mellan vanlig hyresrétt och bostads-
ratt. Hyresgastens nyttjanderatt till 15-
genheten stammer till stor del éverens
med vad som géller vid vanlig hyra.

Det finns tva typer av kooperati-
va hyresrattsforeningar
Féreningar enligt dgarmodellen - fér-
eningen ager huset dar lagenheterna
finns.

Féreningar enligt hyresmodellen -
féreningen hyr en fastighet av ndgon
annan.



VAD ar en bogemenskap?

En bogemenskap kan vara ett kollektivhus eller en ekoby. Det som kénne-

tecknar dem &r att de har olika sociala och/eller ekologiska inriktningar och

varderingar som férenar de boende.

ETT KOLLEKTIVHUS &r ett bostadshus med normala lagenheter, som vanligen ar nagot min-
dre till férman fér gemensamma ytor i huset. De gemensamma lokalerna anvéands av de boen-
de fér att laga mat och &ta tillsammans, odla sin hobby, trana och umgas. Det &r ett beprévat
satt att skapa social dynamik och motverka ensamhet. Det finns flera olika slags kollektivhus.
| en del bor manniskor i alla aldrar, i andra manniskor i "andra halvan av livet” utan hemmava-
rande barn. Det gemensamma kdket och matsalen ar oftast karnan i ett kollektivhus. Vanligen

betyder detta att alla vuxna ing&r matlag som turas om att laga mat &t alla i huset.

| Sverige finns idag drygt 50 kollektivhus. De kan skapas p& olika satt, en del &r tillkomna via

byggemenskaper, andra i samverkan med allmannyttan eller ett privat bostadsbolag. De kan

ha samma upplatelseformer som en byggemenskap men fér de mesta har de traditionella

hyreskontrakt med ett vanligt bostadsbolag. D& organiseras de gemensamma verksamheterna

Bogemenskaper framjar

social hallbarhet.
Foto: BRF Understenshgjden

och ytorna ofta av en ideell férening.

EKOBYAR bestér av flera byggnader dar man lagt hog vikt p& ekologisk hllbarhet och skapas

ofta via byggemenskaper. Har &r det inte sékert att fokus ligger p& gemensam matlagning som

i ett kollektivhus. Istéllet kan samverkan och gemenskap till exempel skapas kring ekologisk

odling, egenproducerad el eller andra miljérelaterade aktiviteter.

AGARLAGENHETER

Ar 2009 inférdes en ny boendeform i
Sverige - dgarlagenheter.

Det innebér att det ar mojligt att dga
sin egen lagenhet i ett flerbostadshus.
Agarlagenhet innebér ett skat sjalv-
bestammande eftersom du sjalv dger
lagenheten och scker lagfart enligt
samma regler som fér andra typer av
fastigheter. Du disponerar fullstandigt
dver lagenheten och kan méla om, byta
ksk, hyra ut den och s vidare. Precis
som fér den som &ger en villa eller ett
radhus finns ocksd méjlighet att pant-

sétta, bel&na och éverlata sin fastighet.

Fér gemensamma utrymmen, exempel-
vis hissar, fasad och s3 vidare, bildas en
sé kallad samfdllighet som varje agar-
lagenhet i huset &ger del i. Fér gemen-
samma anléggningar bildas en s kallad
gemensamhetsanléggning som varje
agarlagenhet i huset ocks3 ager del i.

Samfalligheten och gemensamhets-
anlaggningen férvaltas gemensamt av
agarlagenheternas dgare genom en séar-

skild férening, en samféllighetsférening.

Agarligenheter far bara bildas vid:
nyproduktion av bostader och nar affars- eller
kontorslokaler byggs om till bostadslagenheter.

AKTIEBOLAG MED HYRESAVTAL
Byggemenskaper har dven méjligheten att
vélja vanlig hyresratt som upplatelseform.
Fastighetsdgare ar da ett aktiebolag som
uppléter bostaderna till sin dgare, vilka har
ett aktiedgaravtal som reglerar hur bygge-
menskapen ska fungera. Frégan om ett s&dant
aktiebolag &r skatterattsligt gynnat pd samma
satt som en bostadsrattsférening ar &nnu en
oklar fraga.
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L AGNO Bo

kooperativ hyresrattstorening

Lagnd Bo ar en bygg- och bogemenskap med 19 lagenheter som ligger utanfor
Trosa. Platsen heter Lagné och ligger idylliskt nira Ostersjéns strand. Manga av
de boende ar dldre men det finns dven barnfamiljer. Féreningen satsar pa ge-
menskap och trevnad, musik, hantverk och odling. Den kooperativa hyresratts-

foreningen agerade byggherre och ar nu fastighetsagare.

STARTGRUPPEN fick ett leaderstsd* p& 100 000 kronor till en férstudie till for

seniorboende pé& landsbygden. | samband med féreningens bildande skrev startgruppen en vérde-
grund som alla nya medlemmar i féreningen maste skriva under. Lagnd Bos inriktning och grundpe-
lare skulle vara héllbarhet, bdde ekologisk, ekonomisk och social. Den vardegrunden har varit viktig

fér att styra byggemenskapens arbete frén start till fardigstallt hus och till bogemenskap.

En unik del av fastigheten &r vintertradgérden p& 500 kvm som de boende ser som ett slags inom-
hustorg. Inte bara odling utan &ven andra aktiviteter, exempelvis fester. | koket har man matlag som
lagar till gemensamma maltider. Ett héllbarhetsprogram har féreningen tagit fram dar man bland

annat har kurser i permakultur, hantverk med mera.

Féreningen kénner att den har fatt ett bra stéd av Trosa Kommun och att det &r en av anledningarna

till att byggemenskapen gétt i mal med projektet.

*“L okalt ledd utveckling via leadermetoden” ér en del av EU:s landsbygdsprogram dér utvecklings-
grupper pd landsbygden kan séka projektstéd (se www.sommenbygd.nu, www.kustlandet.se eller www.

leaderfolkungaland.se fér mer information).

FAKTA

Byggar: 2018

Antal lagenheter: 19
Upplatelseform: Kooperativ hyres-
ratt, dgandeform

Fastighetsagare: Lagno Bo Koope-
rativ Hyresrattsférening
Hyresniva: 5 500 kr - 10 000 kr/
méan

Uppforandekostnad: 37,5 miljoner

IR Carlekon



FORENADE Solhem

kooperativ hyresréttstérening

kooperativ hyresratt

| Norrtélje kommun finns ett exempel pa hur en byggemenskap kan anvandas for att

bygga om en befintlig byggnad - kooperativet Férenade Solhem pa Vadds.

Foto: Kerstin Kérnekull

DET HELA BORJADE MED att ett kommunalt ldreboende med behov av renovering skulle laggas ner,
d& det blev fér dyrt att bygga om. Lokalsamhillet var av en annan 8sikt och mobiliserade. Viljan var stark
att radda huset. Med stéd fr&n Coompanion Roslagen bildades “Férenade Solhem kooperativ hyresritts-

férening”, som képte byggnaden.

Mé&nga engagerade sig. | bérjan fanns |8g kunskap om upplatelseformen kooperativ hyresratt, men tack
vare en mycket engagerad styrelse med stort fértroende som kunde visa pé& |&sningar vdgade ménga,
framst lite aldre, investera i en insats och stélla sig i ko for att f& en lagenhet. Lan fr&n Ekobanken finansie-

rade b&de delar av képet och ombyggnationen.

Byggnaden renoverades och byggdes om av den ekonomiska féreningen som anpassade den till moder-
na byggnormer till en brékdel av kostnaden som kommunen bersknat. Manga ideella krafter bidrog med
b&de arbetstid, kompetens och natverk. | bérjan fanns en entreprendr som erbjéd mat i huset men idag
finns inte det. Daremot finns en matentreprendr som gér att anlita vid fester. Férenade Solhem férvaltar

ett fint dldre hus med 31 lagenheter, flera rum fér gemenskap och en vacker tradgard.

FAKTA

Byggar: 2006-2007 (ombyggnation)

Antal lagenheter: 31

Upplatelseform: kooperativ hyresratt
Fastighetsigare: Férenade Solhem koopera-
tiva hyrerattsférening

Hyresniva: 1332 SEK per kvadrat och &r. Det
finns lite olika storalekar p& lagenheter men
flesta &r ettor och tvdor.

Bebyggelseform: Ombyggnad av befintligt
&lderdomshem

Uppforandekostnad: Ca 17 miljoner fér
inkép och ombyggnation

Foto: Kerstin Karnekull



Foto: Kerstin Kérnekull

Kollektivhuset STOLPLYCKAN

- en beprévad modell f6r social héllbarhet

Kan kommuner dela verksamhetslokaler med privata boenden? | Kollektivhusfér-
eningen Stolplyckan har detta varit verklighet i 40 &rs tid. Lésningen etablerades
som "Linképingsmodellen” - hyreslagenheter och servicehus i samma byggnad
inom ramen f6r en kollektivhusférening.

STOLPLYCKAN | LINKOPING &r med sina 186 lagenheter sannolikt Sveriges stérsta kollektivhus,
likvél ett av de aldsta. Huset fardigstalldes redan 1981 efter ett medborgarférslag frén en lokal
utvecklingsgrupp i slutet av 70-talet.

For att skapa kollektivytor s& ritades de vanliga hyreslagenheterna med cirka 5 % - 10 % mindre
yta (i jdimférelse med normalstora serviceldgenheter). Denna extra "ytpott” lades samman med de
gemensamma utrymmen som kommunen bidrog med. Kommunens gemensamma ytor, inklusive
utrustning/inredning, kunde nyttjas av de boende under vissa tider i veckan - efter 18:00 vardagar
samt helger. Kommunen & sin sida nyttjade “den extra privata ytpotten” under vardagar pé arbets-
tid. De 12 uppgdngarna sammanbinds av korridorer s8 att det &r |att att komma 8t de olika gemen-

samhetsutrymmena.

Stolplyckan har lagenheter i blandade storlekar, frdn 1- 6 rum och k&k. De flesta har 3 - 4 rum och
kok. Alla boende kan ocks8 boka tvd gemensamma géstrum. Mellan 300 - 400 personer bor i fast-
igheten beroende p3 storleken pa familjer, belaggningsgrad och s& vidare. Omflyttningsgraden ar

l&g och det bor fortfarande kvar personer som flyttade in i samband med invigningen.

Har ar ndgra tips frén Stolplyckan fér att hamna ratt frén bérjan!

AQ DU 1. Utga fr&n minst 100 lagenheter i vardinrattningarna prévas och da kravs insats for att fa g& med i férening-
olika storlekar, sma som stora. Det ska eldsjalar inom dessa organisationer en och behélla medlemskapet. Ett

INTRESSERAD finnas méjligheter fér de boende att ocksa. minimikrav &r saklart att acceptera
byta lagenhet vid behov. att betala fér de gemensamma

AV ATT TESTA 2. 5% -10 % av hyran gér till de ge- ytorna.

= ~ Pionjérer och eldsjélar behévs i bérjan mensamma ytorna som alla i huset ges

LIN KOD' NGS vid start av alla former av bogemen- tilltrade till nar vardverksamheterna 4. Man maste ha flexibilitet och

MODELLEN? skaper, speciellt i mindre hus. Vill man inte behéver dem, kvéllar och helger. vara generds mot varandra. En
testa linkdpingsmodellen kravs dven néstan Sverdriven tolerans mot
eldsjalar pd kommunen. Férmodligen 3. Intradeskrav krévs. Varje hyres- udda beteenden &r ofta behévlig
kan dven kooperativa |5sningar fér gast maste géra ndgon form av minsta for att f& den sociala dynamiken

10



EN IDEELL FORENING utgér den ekonomiska och demokratiska grunden fér kollektivhuset.
En férvaltningsgrupp med representanter frén alla som bor, verkar eller hyr i huset finns ocks&
for att hantera gemensamma frdgor. | kommunens boenden- och lokaler finns idag dldreom-
sorg, trygghetsboenden, enstaka flyktingboenden samt en restaurang (som aven nyttjas av
foreningens matlag). Alla som bor i huset & med i den ideella féreningen och kan delta i dess
aktiviteter. Detta motverkar ofrivillig ensamhet pé ett effektivt satt och framjar dven integra-

tion, menar medlemmar i féreningen som Coompanion talat med.

| GEMENSAMHETSYTORNA har de boende genom &ren skapat allt frdn méjligheter till
konst-, hantverk- och musikutévning till aterbruk, pryl- och redskapsbytesbank samt odling i
gemensamma lotter. Fest- och umgingeslokaler samt ett fik finns ocksa med ljudanlaggningar,
musikinstrument, lekhérna fér barn, pingis och biljard. En gymnastikhall ger méjlighet till traning.
En gemensam el-lddcykelpool samt en i omrédet beldget bilpool underlattar kommunikationerna

for de boende. Beroende pé intresset hos hyresgésterna s startas I6pande nya aktivitetsgrupper

och ibland laggs gamla ned. Vanligen sker detta delvis ihop med det kommunala verksamheterna.

DET SKAPAS EN GEMENSKAPSKANSLA i Stolplyckan som ar svar att jamféra med vanliga
hyreshus, servicehus eller mindre kollektivhus, menar medlemmarna i féreningen. Detta &r
snarare en modell fér att "bygga ett samhille”. Stolplyckan kan ses som en slags "inomhusby”,
menar de. Har star det inte och faller pa ett par "brinnande eldsjélar” utan en "stérre och bre-

dare gléd” skapar istéllet en l&ngsiktigt héllbar dynamik i huset.

OBS: | slutet av 2019 inleds en omorganisation av bogemenskapen i Stolplyckan. Denna
artikel beskriver hur kollektivhuset fungerat fram tills nu.

FAKTA

Byggar: 1980-1981

Antal lagenheter: 186 lagenheter, inklusive
servicehusboende och LSS-boende
Upplatelseform: Hyresratter samt lokalhyres-
avtal

Fastighetsdgare: AB Stangastaden
Hyresniva: ca 1100 kr kvm fér normalbostader

Foto: Sténgéstaden

Att kunna odla sina
egna koksvaxter ar
mycket uppskattat
bland hyresgasterna.

Foto: Stdngdstaden

taxeringsvarde)

Uppférandekostnad: Cirka 200 mkr (okant

héllbar... men man méste dven veta
var féreningen maste satta granser.

5. Skilj tydligt pa offentlig verksam-
het och privat boende i huset. Ha var-
den pé ena sidan, de boende p& andra
sidan och de gemensamma ytorna

"i mitten”. Det gér inte att bygga allt
fér "institutionaliserat” om vanliga
boende skall trivas i delade lokaler.
De gemensamma lokalerna bér vara
byggda fér dppenhet och far inte vara

|atta att bygga om till lagenheter for
da finns risk att ytor férsvinner fran
det kollektiva &ver tid. Verksamheter
som kan avbrytas p8 grund juridiska
orsaker bér inte delas. Detta kan
exempelvis handla om vissa former av
livsmedelshantering.

6. Ha en trygghetsvard som support-
funktion om det finns ett trygghetsbo-
ende. Den tjansten blir ett extra stéd
fér boende i trygghetsboendet som i

Svrigt hyr p& exakt samma villkor som
alla andra i kollektivhusféreningen.

7. Bygg ordentligt fran bérjan.
Stolplyckan har genom &ren haft stora
problem med fuktskador, |6sa fonster
och andra "8kommor” uppkomna pa
grund av felbygge. Just nu st&r man
infér en gigantisk renovering av stora
delar av fastigheten p& grund av att
man inte gjorde ratt fran bérjan.

N



bostadsratt

Foto: BRF Understenshsjden

Bostadsrattstoreningen

UNDERSTENSHOJDEN

Understenshojden ar en ekoby i Bjorkhagen, strax utanfér Stockholms innerstad.
Den tillkom som en byggemenskap i ndra samverkan med HSB Stockholm.

GRUNDARNA HADE EN STARK VISION om miljanpassning och intressegemenskap. Kunskap och
natverk "byggdes” genom att alla medlemmar deltog i studier och diskussioner. Férberedelserna
organiserades genom en ideell férening, som ocksd hade ett mycket stort inflytande p& projekteringen.

Sjalvbyggeri tillampades delvis under produktionen.

En hég grad av sjalvférvaltning etablerades fran bérjan och kvarstdr 25 &r senare. Genom bland annat
detta upprétthélls bra natverk och intressegemenskap. M&nga vill flytta hit. Husen sljs pd samma satt

som andra bostadsratter.

En tydligt framtradande egenskap pé
husen ar ytterfasadernas trapanel som
ar behandlad med jarnvitriol. Det skyd-
dar traet och gor det ocksd graare &n
vad som &r vanligt pé trahus. Det ger ett
unikt uttryck fér hela ekobyn. Tillgadngen

till ett gemensamhetshus &r ett annat

plus i féreningen.

Foto: BRF Understenshéjden

FAKTA

Byggar: 1995 storlekar, 108 kvm &r den vanli-
Upplatelseform: Bostadsratt gaste.

Fastighetsiagare: Brf Under- Manadsavgifter och boende-

stenshojden. Féreningen hyr sin  kostnader: Just nu &r avgiften
tomt av Stockholms Stad med 5930 kr/manad for ett hus om
tomtratt. 108 kvm. Bredbandsuppkopp-
Bebyggelsetyp: Radhusbebyg- ling ingdr. Medlemmarnas drifts-
gelse i fem husgrupper, utlagda  kostnader fér uppvarmning,

pd en naturtomt. Bebyggelsen varmvatten och el mats och

har en unik arkitektur. betalas separat.

Antal lagenheter: 44 st, i olika Byggkostnad: Cirka 48 miljoner

oto: BPF Understensholden



Bostadsrattstoreningen

KOPPARSLAGAREN

Denna gréna bygg- och bogemenskap i Hudiksvall
skapades av en grupp seniorer med stort ekologiskt
intresse. Samtliga bodde pa landet och ville skapa
ett bekviamare boende att &ldras i. En viktig del var
aven att aktivt forebygga risken for ensamhet som
aldre.

GRUPPEN SAGS UNDER UTVECKLINGSTIDEN med jdmna
mellanrum och starkte de sociala banden till varandra med
middagar och fikatraffar - samtidigt som de arbetade fér att
komma vidare. Efter att ha |&st olika problem pa vagen, inklu-
sive ett visst motstdnd fr&n kommunen och utmaningar med

finansieringen, inleddes byggprocessen 2014.

Foérutom de kontanta kostnaderna tillkom ett stort antal ideella
timmar utférda av medlemmarna sjélva - géllande arbete

med exempelvis fasadytor och inredning. Hyrorna, inklusive
|&n, blev ndgot lagre &n i jamférbara kommersiella nybyggen i
samma stad. Driftskostnaderna hélls nere genom extra mycket

isolering och passiv solenergi.

RESULTATET &r ett gemensamt hus med ekologisk profil och
flera gemensamhetsytor i kvarteret Kopparslagaren, inne i

centrala Hudiksvall.

FAKTA

Byggar: 2016-2018

Hyresniva: 114,60 SEK/m2

Upplatelseform: Bostadsritt

Boendekostnad: 60,20/m2 (m&nadsavgift)
Bebyggelseform: Hyreshusenhet + sm&husenhet
Uppforandekostnad: Om- och tillbyggnad 3 750 0coo SEK
(exkl moms) samt 5150 000 SEK fér inkép av fastigheten.

BYGGNAD PA OFRI GRUND

En byggnad som star p& annans mark/fastighet kallas
for byggnad pé ofri grund. Den &r att betrakta som
|6s egendom enligt géllande lagregler. Man &ger
byggnaden men inte marken eftersom den tillhér

en annan fastighet. Ett exempel &r byggnader p&
tomtratt (tomter som &gs och hyrs ut av kommunen
mot tomtrattsavgald) eller ett bostadsarrende pa
privat mark.

bostadsratt

MER OM EKOBYAR
Vill du veta mer om ekobyar kan du
kontakta Ekobyarnas Riksorganisation pé:

www.ekobyar.se

13




1 e
il il

/:o_i’o: Pefepi@artSson

1 -

Uﬂlll:'mdﬂ[lm:m..lﬂ-_llﬂl]-lh

wa A

14

FAKTA
Byggar: 2008

Antal lagenheter: 7
Upplatelseform: Bostadsratt
Fastighetsagare: Brf Urbana-
Villor

Bebyggelseform: Flerbostads-

hus och radhus

URBANA Villor

Byggemenskaper kan dven anvandas till att skapa spannande
arkitektur och bygga pa hojden i stadsmiljé.

SVERIGES FRAMSTA ARKITEKTURPRIS, Kasper Salin-priset, tilldelades
&r 2009 bostadsrattsféreningen Urbana villor. Dessa tv8 bostadshus i Mal-
mé ar gjorda i samarbete mellan arkitekterna Cord Siegel, Pontus Aqvist

och landskapsarkitekten Karin Larsson samt en byggemenskapsgrupp.

Urbana Villor bestér av 7 lagenheter, 5 "villor staplade ovanp8 varandra” i
en massiv betongstruktur, samt tva radhusldgenheter som senare séldes
for att forbattra byggruppens ekonomi. En spiraltrappa gér frdn marken
anda upp till takterassen p& hdghuset. Det &r en vacker byggnad med
méjlighet till odling p& balkonger och pa taket. Det &r beldget i vastra
hamnen i Malmé med utsikt mot Turning Torso. Byggemenskapsgruppen
valde att inte bilda en bogemenskap utan har sina egna lagenheter i hu-

set, var fér sig, utan gemensamma ytor.

Foto: Peter Carlsson'



bostadsratt

Detta dr ett exempel pa hur
maénniskor i skdargarden kan ta. .
saken i egna hinder for att :
skapa ett hallbart boende

i
Foto: BRF Kuntlgt

Efter ett 13 &r langt och ganska tufft férarbete genomfsrde en liten byggemen-
skap det som i praktiken borde vara nastan oméjligt. P& Branng, en bilfri 6 i
Goteborgs sédra skargard, uppforde man atta lagenheter i egen regi.

Bostadsrattsforeningen KU MLET

HUSEN LIGGER VACKERT placerade pé& en klippa med utsikt éver dar, kobbar och skar. Alla
bostadshus &r byggda i massivtrd med hég standard p& material och utférande bade invandigt
och utvandigt. Massivtra ar ett Iampligt material nar man bygger i utsatta miljder. Det gér valdigt

fort att resa och huset blir tatt, vilket ar viktigt i detta utsatta lage.

Den ovanligt langa projekttiden hade olika anledningar som i flera fall hade kunnat férekommas
under battre férutsattningar. Den priméara utmaningen gillde finansieringen, men &ven ett antal

dverklaganden férdréjde processen.

Trots motg8ngarna hade byggemenskapen en stark gemensam drivkraft och bands samman av
ett émsesidigt beroende av varandra, sin vilja att bo kvar p& Branné och en starkt tro p& projek-
tet. En mycket viktig aspekt fér att ro projektet i hamn var dven alla som stéttade i omgivningen,

bland annat genom att |ana ut pengar.

FAKTA

Byggar: 2012-2013

Antal lagenheter: 8 |igenheter + en bostadsratt som klassas som lokal med en bastu och ett géstrum
Upplatelseform: bostadsratter

Fastighetsidgare: Bostadsrattsféreningen Kumlet

Hyresniva: Inga hyror. Lagenheterna &r olika stora och medlemmarna betalar &rsavgifter till féreningen
beroende pé andelstal (idag cirka 45 kr/m2)

Uppforandekostnad: 25 580 coo

15



Foto: Per Pixel

HOGSLATTS VANBOENDE

kooperativ hyresrattstérening

Drommen att fa stanna kvar i skargérdsidyllen fédde idén
till Hogslatts Vanboende.

DENNA BYGG- OCH BOGEMENSKAP och deras byggentreprendr vann

tillsammans Tanums kommuns Byggnadspris 2018. Den var dven med

bland de 20 som nominerades till Byggindustrins Arets bygge 2019. Tolv
hyresgaster bor pd véanboendet vars uppférandeprocess startades 2003,
d& en grupp aldre personer i Gerlesborg insdg att de hade liknande utma-
ningar kring sin boendesituation. Ingen av dem kande att de kunde bo kvar
l8ngsiktigt under d&varande férutsattningar. Mnga av dem bodde ensam-
ma i gamla torp. | den bohuslanska skargérden &r huspriserna skyhoga till

foljd av det attraktiva laget for turism, ndgot ingen av dem hade r&d med.

DERAS LOSNING blev att starta en byggemenskap med sikte p& en mo-
dell for ett enklare kollektivhus fér alla &ldrar. Férst startade man en ideell
férening som senare omvandlades till en kooperativ hyresrattsférening
enligt dgarmodellen. Karntruppen hade en mycket stor tillit till varandra

och en tro pé projektet, utan detta hade det aldrig gatt.

FAKTA

Byggar: 2017- 2018

Antal lagenheter: 12

Upplatelseform: Kooperativ hyresratt

Fastighetsagare: Hogslitts Vanboende Kooperativ Hyresrattsférening
Hyresniva: 1272 kr per kvm och &r. Upplatelseinsatsen &ar 3200 kr per kvm.

Uppforandekostnad: 15 963 000 inkl moms (totalkostnad inkl tomt)




EN VIKTIG UTMANING BLEV FINANSIERINGEN. Har fick man
stéd av Tanums kommun som gick in med borgen fér en mindre del
av l8net. Gruppen l&nade aven rantefritt av medlemmar och deras
natverk. Projektering och byggnation skedde via s8 kallad "fér-
troendeentreprenad” eller "partnering” som det ocksa kallas - ett

tatt samarbete med en lokal byggentreprenér. Att slutkostnaden
Foto: Paula Oksanen

blev ldg berodde dven pa att mycket volontararbete genomférdes,

inklusive processledningen.

Vanboendet har sméa lagenheter och det var en utmaning att f& in
s& manga lagenheter som mdjligt p& den begréansade boendeytan.
Flera av lagenheterna &r utrustade med mindre sovloft fér att
maximera ytanvandningen. Men de boende &r mycket néjda med
resultatet, trots att de flesta mgjligheter till "lyx” skalades bort

under processen av ekonomiska skal.

De boende har som de uttrycker det "badrockslagom” avstand till
havet och mélet att kunna bo kvar och 8ldras pé ett bekvamt satt
till rimliga kostnader &r natt. Detta helt utan spekulationsmgjlig-
het, vilket innebar att huset kommer att fortsatta att vara till for

manniskor "utan tjocka planb&cker”, som de sjilva uttycker det,

aven i framtiden. Foto: Paula Oksanen

N&gra utmaningar som gruppen fick |6sa pa egen hand

Finansieringen innan byggkreditivet var en tuff platsen samt entreprenérens arbetsplatsfér-
utmaning som gruppen |éste genom Crowd- sékring som bara géllde anstallda. Har skulle
funding, dvs medlemmar och vénner l&nade ut myndigheterna kunna férenkla regelverket for
pengar utan ranta och sikerhet. Arkitekten hsll  att géra det lattare fér ideella insatser vid den |g

inne med en stor del av sina fakturor tills byggg-  har typen av byggen, menar gruppen.
kreditivet var i hamn, for att hjalpa till.

Karntruppen i byggemenskapen hade en
Det blev problem med volontararbetet dar mycket stor tillit till varandra och en tro pa
skatteverket kravde inloggning av alla pd arbets-  projektet, utan detta hade det aldrig gétt.

Foto: Paula Oksanen
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Egnahemsfabriker

sysselsatter bdde
volontérer, nyanlanda
och méanniskor som

av olika skal star langt
fr&n arbetsmarknaden.
Exempelvis har man
bidragit till boende for
ett nyanlant par.

Foto: Anna Berglund

Den ideella féreningen hjalper girna till att starta flera sjalvbyggerianléaggningar i landet om

arkitekt och processlots.

det finns intresse och finansiering.

Hemsida: www.egnahemsfabriken.se

FGNAHEMSFABRIKEN

- stottar s

alvbyggaren

EGNAHEMSFABRIKEN IDEELL FORENING har som mél att stétta socialt sjilvbyggeri. Det
forsta projektet ar "Egnahemsfabriken Tjérn ekonomisk férening” som etablerat en fysisk
egnahemsfabrik p& Tjérn dar mindre hus kan byggas och husmoduler kan produceras. Lo-

kalen hyrs av sjalvbyggaren som far tillgédng till alla behévda verktyg samt stéd frén snickare,

Projektet stéds av olika aktérer, inklusive Tjgrns kommun som &ger fastigheten dar sjalvbyg-
geriet ar belaget. Den ekonomiska féreningen ar dven ett arbetsintegrerande socialt féretag
som anvander sjalvbyggeriverkstaden for sysselsattning och arbetstraning fér manniskor

som stér l&ngt ifrdn arbetsmarknaden samt framjande av integration.*

* Mer om arbetsintegrerande sociala féretag pd www.sofisam.se

Att bygga hus ar ett

tungt arbete, men
som alltid blir det
enklare om man gér

det tillsammans.

LOKALA
INTRESSE-
ORGANISATIONER
FOR BYGG- OCH
BOGEMENSKAPER

P& vissa héll i Sverige finns lokala in-

tresseorganisationer fér méanniskor
som vill starta bogemenskaper.
Genom dessa kan intresserade
hitta likasinnade lokalt och bilda
startgrupper. Vanligen anlitas ett
bostadsbolag fér att agera byggher-

re men om intresse finns kan det

aven bildas byggemenskaper. Dessa
ideella féreningar samverkar vanli-
gen med ett bildningsférbund kring

studiecirklar och andra aktiviteter.

Ett kant exempel &r féreningen

BO IHOP i Géteborg.
Hemsida: www.boihop.org

Foto: Paula Oksanen



TYSKLAND

| Tyskland har byggemenskaper i flera stader varit en viktig

del i att skapa héllbara stadsdelar och involvera medborgare

i bdde planprocess, byggande och dgande.

Detta har bland annat bidragit till gemenskaper. Man har &ven inbegripit Den kooperativa féreningen
fortatning och en mer blandad att arbeta med byggemenskaper i sin Wagnis &r en av de storsta nya
stadsbild. Miinchen har ett resul- arkitekturpolicy. kooperativa féreningarna med
tatmal att 40 % av nybyggnationen sina 500+ lagenheter i olika
skall ske via byggemenskaper, i Ofta kombineras byggemenskaper i fastigheter. Ett av deras pro-
Hamburg ligger detsamma pa 20 %. Tyskland med s& kallad “social hou- jekt &r WagnisART i Miinchen,
sing” d4r kommunen subventionerar en byggemenskap med 138
byggnationen av en eller flera lagen- lagenheter i unikt utformade
heter i utbyte mot att ménniskor fr&n hus som hanger samman via
sarskilt utvalda grupper ges tilltrade till landgéngar.
dessa till en lagre hyra under ett visst
|l-' o | T i [ antal &r. .
j .."l ' D4 den vanligaste upplatelseformen VILL DU LARA MER om tyska

o oy
Foltp: Kerstin Kdri Y °
otp: Kerstin alneku_ bileradl Traldemds [ T byggemenskaper? | s& fall kan

Intressant nog har detta tankesatt dgarldgenheter sd har en kompletteran- en studieresa till Tyskland
borjat sprida sig &ven i Sverige. de privat hyresmarknad skapats, dar med Féreningen fér bygge-
Géteborg har antagit en kommunal maénniskor investerar i lagenheter som menskaper vara négot fér dig.
riktlinje om att 5% av alla markan- sedan hyrs ut kommersiellt. Kontakta féreningen fér mer

visningar ska g4 till bygg- och bo- information.

T d )
Eoto: Kerstin Karmekull «Foto: Kérstin Karne
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Tv& innovativa organisationer fér
stod av bygg- och bogemenska-
per i Tyskland

Mietshiuser Syndikat

Denna organisation &r deldgare i cirka
130 hyresfastigheter 6ver hela Tyskland.
Delédgarskapet utgér frdn en idé om att
motverka privat fastighetsspekulation.
Detta genom att Mietshduser Syndikat
dger minst 50% av aktierna och aldrig
séljer dem. En mindre extraavgift pd
hyrorna och méjligheten att sékra 1&n
via kade fastighetsvarden gér till att

ka lander.
www.syndikat.org/en/

Foto Kerstin Kamekull

framja kvalitet och tillskapandet av nya
hyresbostédder. R&dgivning till medlem-
marna ar en viktig del av verksamheten
som nu har fatt kopior i andra europeis-

Stiftung Trias

Stiftung Trias stédjer ej vinstdrivande
sociala aktiviteter, inklusive bygg- och
bogemenskaper, genom att inférskaffa
och upplata mark at sina méalgrup-

per samt genom radgivning. Marken
stannar i organisationens dgo “fér
evigt”. Finansieringen av markinkép far
man primért fr&n arv, donationer och
arrendeintékter. Malet &r att finansiera
en solidaritetsfond med arrendeintékter
som fér evigt ska kunna genomféra
olika former av sociala investeringar.
www.stiftung-trias.de/english/

VAD KAN KOMMUNER GORA
for att framja bygg- och bogemenskaper?

Medlems- """"""""
varvning
ﬁﬁ% ’ gemenskap

Idégrupp

F6r kommuner som vill se en utveckling av fler bygg- och boemenskaper finns

det flera satt att underlatta for startgrupper.

Ett minimistdd kan férslagsvis vara att inkludera

bygg- och bogemenskaper i kommunens bostadsfér-
sérjningsplanering, informera om sddana alternativ

p& kommunens hemsida och évriga bostadsinforma-
tionskanaler. Boverkets rapport 2018:32 - "Byggemen-
skaper som en del i bostadsférsérjningen” ger den
grundlaggande information som behévs fér att ta fram
kommunala stédstrategier. Féreningen fér byggemen-
skaper kan ocksé bidra med kunskap om att rigga stéd
rent praktiskt.

Nya bogemenskapsgrupper kan till stora delar stéttas

pé liknande satt som byggemenskaper, med négra

Utvecklar férslag

%
e
ko

1
Markreservation

Medlemsavtal gemenskap

Formar en |ntresse-

Finansi-
eringsplan

tillagg. Kommunala bostadsbolag kan namligen sjalva
sjosatta bogemenskapsprojekt i samverkan med
startgrupper. Har &r Stolplyckan i Linképing ett bra
exempel. Den langsiktiga relationen mellan fastighets-
agare och férening ar en nyckelfréga fér en bogemen-
skaps éverlevnad. Familjebostader i Stockholm har

en val fungerande modell f&r samarbete mellan sin
egen férvaltning och kollektivhusféreningarna som kan
utgéra ett gott exempel fér kommunala bostadsbolag

som vill satsa p& bogemenskaper.

med hjilp av konsulter

Blz'ggemen-

Entreprenad

Bygglov

Agargemenskap/
bogemenskap



GOTT EXEMPEL

Den ideella foreningen Hallkollbo &r en aktiv
byggemenskap i Stockholm vars mal ar att
bygga ett ekologiskt, ekonomiskt och socialt
héllbart kollektivhus.

Hemsida: www.hallkollbo.se.

VILL DU starta en bygg- eller bogemenskap?

FOR DIG som har intresse att g& vidare och lira mer om férutsiattningarna kring att
skapa startgrupper har Coompanion tagit fram 6versiktlig information som finns att
lasa och ladda ned pa var hemsida, inklusive férdjupade artiklar om exempel i denna

-

broschyr.

Med hjalp av detta stéd kan din grupp pé ett realistiskt
vis diskutera férutsattningarna kring vad som ar méjligt
utifrén er idé. En bra bérjan kan vara att starta en studie-
cirkel och vidare en ideell férening som arbetar fér era
mal tills ni valt vilken upplatelseform ert boende ska ha,
vilka férutsattningar fér finansiering som finns och var

byggplatsen ar belagen.

Viktigt ar dven att skaffa en professionell processledare
for att undvika misstag och onédigt risktagande. De flesta
av exemplen p& byggemenskaper i denna skrift saknade
detta vilket gjorde att de olika former av uppférsbackar
de hamnade i blev svarare att 6verkomma. Vissa upp-
férsbackar hade sikert kunnat undvikas helt om de haft

tillg&ng till battre kunskap fr&n bérjan. Bogemenskaper
som inte vill bygga sjélva kan férscka hitta fastighets-
bolag som vill agera byggherre at dem, vilket dock inte

ger samma kostnadsférdelar som en byggemenskap.

Vi &r glada att kostnadsfritt kunna erbjuda er hjalp att
komma vidare i processen via inledande lotsningsstéd,
titta p8 juridik- och finansiering samt bildandet av er orga-
nisation. Ni &r dven vilkomna att héra av er om ni vill starta

en lokal stédorganisation fér bygg- och bogemenskaper.

VALKOMMEN ATT BOKA RADGIVNING HOS OSS!
www.coompanion.se/ostergotland

HELA PROCESSEN FRAN IDE TILL INFLYTTNING

. IDESKEDE 2. UTFORMNINGSSKEDE
Samla gruppen + Skaffa processledare
Forsta radgivningen hos - R&dgivning Coompanion
Coompanion « Finansiering & juridik
Kanske starta studiecir- + Bilda ideell férening
kel? + Marknadsféra byggemenska-
Vision & virdegrund pen for fler medlemmar?
Budget + Vilja slutlig upplatelseform

3. PRODUKTIONSSKEDE 4. INFLYTTNINGSSKEDE

+ Byggentreprenad + Formera férvaltningen
+ Inredning + Odla en skon grannsamja
+ Eventuella ideella insat- + Eventuellt skapa aktivite-
ser for att & ned kostna- ter tillsammans
der

COOMPANION kan erbjuda b&de fortsatt r&dgivning och utbildningar, t ex i styrelsearbete, vid behov. Vill gruppen bilda en boge-
menskap kan Coompanion stétta kring grupprocess, organisation, avtal med mera. Denna process bér inledas i idéfasen.
Overvig gérna medlemskap i Féreningen fér byggemenskaper och/eller Kollektivhus NU - beroende pa gruppens inriktning.
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MIKRO
FONDEN

MIKROFONDEN OSTERGOTLAND

- investerar i social ekonomi och lokal utveckling

Byggemenskaper kan ibland behéva min-

dre tillskott av kapital. Det kan exempel-
vis handla om att finansiera en del av en
inledande projekteringsfas som vanligen
kostar runt 5 % - 10 % av totalkostnaden.
Det kan ocksd handla om likviditet i
vantan pa beviljat projektstdd, exempel-
vis frén leader. De regionala mikrofonder
som &r anslutna till Mikrofonden Sverige
erbjuder garantier och kapitalinveste-
ringar till féretag, féreningar, kooperativ,
verksamheter och projekt inom social
ekonomi och lokal utveckling.

I vért l3n finns Mikrofonden Ostergét-
land. Alla som vill kan stétta Mikrofon-
den genom att placera medel som sedan
pé ovanstdende satt fdrmedlas vidare
som finansiering av social ekonomi. Som
ett exempel har Géteborgs Stad place-

Till investerare

rat 5 miljoner i Mikrofonden Vast. Coompanion kan
ge mer information om sddana sociala investerings-

[6sningar.
DEN SOCIALA EKONOMIN
Kooperationen Den ideella sektorn
Den Nykooperationen Folk- Stiftelserna
etablerade rorelserna

kooperationen

Intresse-
o De' R organisationerna
Smsesidiga
bolagen

Hemsida: www.mikrofonden.se

Det ér fullt méjligt att liksom i Tyskland investera i en enskild dgarlégenhet i en byggemen-

skap och sedan hyra ut. Pd sd vis bidrar man till bostadsférsérjiningen samtidigt som det ska-

pas en extra inkomst. P& olika héll i Sverige har man dven framjat nya hyreslégenheter genom

sé kallade bygdebolag. Ett gemensamdgt bolag, finansierat av ménniskor i bygden, bygger

eller iordningstéller samt forvaltar hyresrdtter och lokaler. Exempel ér Kiladalens Utveckling
AB i S6dermanland och Réstdnga Utvecklings AB (svb) i Skdne.

Atlestam, Gunnel (et al), Ekobyboken - frihetsdréommar, skapargladje och vagar till
ett hallbart samhille, Votum & Gullers férlag, mars 2015

BIG-gruppen genom Blomberg, Ingela och Karnekull, Kerstin, Bygga seniorboende
tillsammans - en handbok, AB Svensk Byggtjanst, Stockholm, 2013

Boverket (2018), Byggemenskaper som en del i bostadsférsorjningen, Rapport:

2018:32 (www.boverket.se)

Broms Wessel, Ola & Hedstrém, Hasse, Byggemenskaper: handbok om att bygga
tillsammans, Arkitektur férlag, Stockholm, 2016

Grip, Elsa, Karnekull, Kerstin & Sillén, Ingrid (red.), Gemenskap och samarbete: att
bygga upp och bo i kollektivhus, Migra férlag, Stockholm, 2014

Motala Kommun (2016), Hallbara attraktiva
boendeomraden med social hdnsyn och social ekonomi, Diarienr: 15/KS 0023-9

(www.motala.se)

Realdania By&Byg, Byggefeellesskaber. Beboerdrevet boligbyggeri i byudvikling,
Kobenhavn, 2019 (www.realdania.dk)



STODORGANISATIONER

Foreningen for byggemenskaper i Sverige

Detta &r den huvudsakliga stédorganisationen fér byggemenskaper i Sverige. Deras verksam-
het utgdr det viktigaste stédet till grupper som vill bilda byggemenskaper. Har kan startgrup-
per f& hjalp med att hitta en projektlots, en arkitekt med mera.

Alla med intresse av att starta eller stédja byggemenskaper &r vialkomna att engagera sig som

medlemmar.

_ B

GEN F .
BYGGEMENSKAPER Hemsida: www.byggemenskap.se

Kollektivhus NU

Kollektivhus, bogemenskaper och startargrupper kan bli medlemmar i Kollektivhus Nu. Féren-
ingen arbetar med stéd till grupper och hus och for att 6ka intresset.

Hos Kollektivhus NU kan du képa bécker, skapa kontakter, hitta studiematerial och fa viss hjalp
att férverkliga dina visioner om en héllbar bogemenskap. Féreningen ordnar ocks8 seminarier

och idébytardagar.

Privatpersoner &r vilkomna som stédmedlemmar.

Hemsida: www.kollektivhus.se

Kol]ektlvhus NU

Mikrofonden Sverige

En paraplyorganisation fér regionala mikrofonder med tillstdnd hos finansinspektionen. Mikro-
fonden Ostergétland &r representant i vart lan. Genom att placera medel i Mikrofonden kan
offentliga och privata aktérer framja social ekonomi och lokal utveckling, inklusive byggemen-
skaper, kollektivhus, ekobyar och liknande.

Organisationer inom ideell sektor och kooperation kan anséka om mikrolan, kreditgarantier
och férlagsinsatser hos mikrofonden.

és
”
Eé)KNRDOEN Hemsida: www.mikrofonden.se
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CO@OMPANION

OSTERGOTLAND

COOMPANION OSTERGOTLAND ger kostnadsfri inledande radgiv-
ning till ekonomiska féreningar och andra demokratiska féretagslos-
ningar. Vi hjalper er som vill starta en bygg- eller bogemenskap med
juridiska frégor, bildande av organisationen och inledande lotsning.
Finansieringsfrégor och projektansékningar ingér ocksa i var expertis.

SOCIALT ENTREPRENORSKAP, kooperation samt lokal och regional
utveckling via social ekonomi &r det vi brinner fér.

VALKOMMEN att lasa mer om bygg- och bogemenskaper pa var hem-
sida eller boka r&dgivning direkt online!

www.coompanion.se/ostergotland

. Testa gdrna vér hashtag #byggabo I

DIVERCITY - BYGGEMENSKAPER FOR MANGFALD | STADSBYGGANDET
Projektet Divercity &r Sveriges storsta satsning pa byggemenskaper
ndgonsin. 19 samverkanspartners har fatt stéd fr&n Vinnova for att ta
fram stédstrukturer fér byggemenskaper ur b&de offentligt, marknads-
méssigt och byggemenskapsgruppens perspektiv. Formell projektagare
ar Foreningen fér byggemenskaper i Sverige.

| Ostergdtland arbetar Coompanion med stéd fran Lansstyrelsen
for att kommunicera och mobilisera fér inte

bara fler byggemenskaper, utan &ven bo-
gemenskaper, som en av dessa partners. Oste

. rgét
Spridning runt Ostersjén med skargérds- serad aViy Qnd:ch ar intres.
fokus &r ocksd med i var projektdel. kan oy kogni:ktoiemenskaper
L. co aditt |
www.divcity.se °Mpanionj okleq

BYGGEMENSKAPER
FOR MAMNGFALD |
l STADSBYGGAMDET \
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