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Divercity – byggemenskaper för mångfald i stadsbyggandet 
VINNOVA Utmaningsdriven Innovation Steg 2 Samverkansprojekt 
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arkitektur, Theory Into Practice
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Materialet har sammanställts av föreningen för byggemenskaper
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1. Inledning
Under januari-september 2017 har en arbetsgrupp bestående av representan-
ter från ett antal svenska kommuner, konsulter (arkitekter och projektledare) 
samt föreningen för byggemenskaper, utarbetat en Processbild och därtill 
hörande beskrivningar, förteckningar över handlingar med mera, som beskri-
ver hur en väl genomförd byggemenskapsprocess i sverige kan och bör se ut. 
Handlingarna utgör tillsammans en Processbeskrivning för Byggemenska-
per. 

Utgångspunkten för arbetet är tanken att det fordras en stor tydlighet och kun-
skap om hur byggemenskaper genomförs på bästa vis - och vad som krävs av 
olika aktörer runt processen - om projektformen ska kunna lyftas från enskilda 
initativ till ett reellt fungerande spår med i svenskt bostadsbyggande.

i synnerhet viktigt är det med sådan tydlighet med tanke på att deltagarna i 
byggemenskaper i hög utsträckning är nybörjare och gör den komplexa hus-
byggnadsresan för första (och ofta enda) gången. Begränsad erfarenhet måste 
kompenseras med tydligare strukturer och rutiner. 

men även bland andra aktörer runt om byggmenskapen är det många som 
kommer i kontakt med projektformen för första gången. processbilden och 
processbeskrivningen kan då utgöra ett stöd för att hjälpa alla aktörer att förstå 
byggemenskapens specifika villkor och sin egen roll i relation till detta.

Utdrag ur processbeskrivning
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vägledning för genomförande av Byggemenskaper i sverige

BYGGEMENSKAPSPROCESSEN
Beskrivning och förklaringar

VERSION: 1.0
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2. Version och dokumentets status
detta är version 0.9 av processbeskrivningen. det innebär att det i nuläget 
rör sig om en arbetsversion som är under slutbearbetning för att klassificeras 
som version 1.0.  Hänvisningar till dokumentet sker med angivande av titel på 
respektive dokument kompletterat med versionsnummer enligt följande:

•	 processbild Byggemenskaper, version 0.9
•	 processbeskrivning Byggemenskaper, version 0.9

i nuläget är det inte beslutat exakt hur processbeskrivningen framgent ska för-
valtas och revideras. 

3. Tillhörande dokument
kärnan i processbeskrivning Byggemenskaper utgörs av processbilden. denna 
kan i sin tur för fördjupad förståelse läsas tillsammans med dokumentet Be-
skrivning och förklaringar. sammantaget ingår i denna version följande doku-
ment:

1. processbild för Byggemenskaper
2. processbild för Byggemenskaper - förenklad bild
3. Beskrivning och förklaringar (detta dokument)
4. mallar och referensexempel (framtida arbete)
5. alternativa processbilder andra projektförfaranden (framtida arbete)

PROCESSBESKRIVNING BYGGEMENSKAPER

1. Processbild - utförlig 3. Beskrivning 
och förklaringar

4. Mallar och 
referensexempel

2. Förenklad
processbild

inneHÅller:

Utdrag ur processbeskrivning
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8. Processbildens struktur
processbilden är uppbyggd som en tidsmatris med en tidslinje på 
den horisontella axeln och aktiviteter längs den vertikala axeln, grup-
perade i huvudprocesser och delprocesser. skedena åtskiljs av 
”checkpoints” som markerar övergången från ett skede till ett annat. 

processbilden utgår från byggemenskapen och beskriver dess resa 
från idé till färdigt hus. parallellt med detta ligger även ett fält som 
beskriver aktiviteter som - i en eller annan form - behöver ske hos kommunen 
för att sötta - och även ställa krav mot - byggemenskapen.

9. Begrepp och inslag i processbilden
i detta stycke förklaras introducerande de begrepp som förekommer illustre-
rade och använda i processbilden. i stycke 10-13 fördjupas därefter innehållet i 
skeden, processer, Handlingar och aktiviteter och kompetenser.

PROCESSER
ett byggemenskapsprojekt genomförs i praktiken genom fullbordandet av ett 
antal processer. processbilden är en illustration av dessa processer samlade 
längs en tidsaxel som delats in i skeden. i normalfallet finns fyra huvudproces-
ser som i sin tur rymmer ett antal delprocesser, se rubrik nedan.

SKEdEN
perioder före och efter avgörande checkpoints. ett byggemenskapsprojekt 
är indelat i fyra skeden: idéskede, utformningsskede, produktionsskede och 
inflyttningskede. de separata skedena skiljer sig åt genom att de är i olika grad 
formella, aktörerna har olika roller och byggemenskapen har olika krav på sig i 
olika skeden. 

ChECKPOINTS
övergången från ett skede till ett annat utgörs av en checkpoint. detta är 
en ”hård beslutspunkt” som har en input och en output. Under skedet som 
löper fram till en checkpoint kommer vissa aktiviteter behöva genomföras 
och specifika handlingar behöver framställas för att byggemenskapen skall 
”komma igenom” till nästa skede. Checkpoints kan användas som användas 
som ”ingreppsverktyg” och ”interaktionspunkter” för kommuner att ställa krav 
och kvalitetssäkra byggemenskaper och även för kreditgivare som behöver 
utvärdera den organisatoriska förmågan i ett projekt. kriterierna för att ”komma 
igenom” en checkpoint är också avsedda att fungera som ett stöd för bygge-
menskapen att hitta vägen fram och ta ställning till om man önskar gå vidare.

MIlSTOlPAR
Utgör mjukare avstämningspunkter, internt inom gruppen men även i dialo-
gen med kommuner. varje skede innehåller ett antal milstolpar.
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Utdrag ur processbeskrivning
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hANdlINGAR
dokument som behöver framställs i specifika skeden av genomförandet av 
en byggemenskap. exempelvis program, avtal, ritningar, planer, ansökningar 
mm.

AKTIVITETER
exempelvis medlemsrekrytering, studiecirkel, dialog, upphandling, produk-
tion mm. aktiviteter pågår under en kortare eller längre tid inom ramen för 
projektets delprocesser.

KOMPETENSER
avser roller och kompetenser som måste finnas representerade i projektet. 
detta kan ske genom antlitande av externa konsulter och alternativt genom 
att kompetenserna finns internt i byggemenskapen. exempel på kompeten-
ser är projektledare, projektlots, arkitekt, kalkylator, projekteringsledare.

KOSTNAdER
i takt med att ett projekt blir allt skarpare uppstår kostnader som måste 
hanteras av byggemenskapen. störst utmaning innebär de kostnader som 
infaller innan ett byggkreditiv har beviljats eller kunnat utbetalas. i processbil-
den illustreras när byggemenskapen bör kunna räkna med att olika kostnader, 
angivet som andel av total produktionskostnad, inträffar.

KOMMUNAlA BESlUT OCh AVSTÄMNINGAR
även om arbetsgången och tågordningen varierar mellan olika kommuner 
så finns det vissa kommunala beslut som är oundvikliga och nödvändiga. 
Både kommunala beslut och möten mellan kommun och byggemenskap 
beskrivs i processbilden. 

Utdrag ur processbeskrivning

DIVERCITY  |  BYGGEMENSKAPER FÖR MÅNGFALD I STADSBYGGANDET



8

PROCESSBILD Normalprojekt

En Vägledning för genomförande av 
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VÄGLEDNING FÖR GENOMFÖRANDE AV BYGGEMENSKAPER I SVERIGE

PROCESSBILD Normalprojekt

VERSION 1.0 2017-09-25
DETALJERAD  VY

Kompetenser

Interna avtal

Planering & rekrytering

Ändamål, vision, idé

Plats

Planering & kalkyler  

Finansieringsupplägg

Beslut & avstämningar

Stöd

Interna processer

Förståelse och 
vägledning

- behov

Grov kostnadsbedömning

Kunskaps-
uppbyggnad

KUNSKAPS-
RESAN
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B. UTFORMNINGSSKEDE C. PRODUKTIONSSKEDEA. IDÉSKEDE

CHECKPOINT 3
IN: FÄRDIG BYGGNAD
UT: SLUTSAMRÅD

D. INFLYTTNINGSSKEDE

MILSTOLPE 4 / AVSTÄMNING
PROJEKTPLAN, FINANSERINGSPLAN

MILSTOLPE 7
SYSTEMHANDLING

MILSTOLPE 5
MEDLEMSAVTAL, HUSPROGRAM

MILSTOLPE 6 / AVSTÄMNING
SKISS

MILSTOLPE 8
EKONOMISK PLAN

MILSTOLPE 9
BYGGSTART

MILSTOLPE 1
IDÉ OCH ÄNDAMÅL

CHECKPOINT 1
IN: IDÉ, GRUPP, PLATS
UT: MARKRESERVATION

IDÉ

Studiecirkel: Fokus på 
att driva projekt

Ändamål Idéplattform

Markanvisningsansökan

I D É G E M E N S K A P  ( ” F I K A G R U P P ” ) B Y G G E M E N S K A P  ( J U R I D I S K  P E R S O N ) F U L L  G R U P P

Leta plats

Föreningsstadgar
Ideell eller ekonomisk förening

Projektplan

Finansieringsplan

CHECKPOINT 2

Projektledare
Avtal:  BG + KONSULT

HusprogramMarkreservation
MARKÄGARE + BG

MILSTOLPE 2
BILDAD FÖRENING

IN: BYGGLOVSHANDLING
UT: BYGGLOV & KÖPEAVTAL

Villkorat lånelöfte
BG + Kreditgivare

Konsultarvoden
5% av tot. prod. kostn.

(Individuella lånelöften)

Förstå processen, hitta mark, hitta medlemmar, hitta stödjande 
aktörer, ta del av andra byggemenskapers erfarenheter, förstå 
svårigheter och krav för finansering, få inspiration.

Projekteringskostnader
10% av tot. prod. kostn.

Markköp och anslutningsavgifter
10% av tot. prod. kostn.

Ekonomisk plan

Projektlots
Avtal: BG + KONSULT

MILSTOLPE 3
MARKANSÖKAN

Arkitekt
Avtal: BG + KONSULT

Bedömning av markansökan 
och genomförandeförmåga.

Arkitektskisser Systemhandling Ansökan om bygglov

Förfrågningsunderlag

Bygghandlingar

Entreprenadavtal

Beslut om bygglov 
och markförsäljning

Bygglov & markköpsavtal
BG + KOMMUN

Omkostnader idéskede
1% av tot. prod. kostn.

Anbudssammanställning

Medlemsrekrytering

Ev. beslut om
markreservation

Avstämningsmöte
Projektplan, finansieringsplan

Avstämningsmöte
Skiss, utformning

Medlemsavtal
Reglerar turordning, inträde, utträde, avgifter

Förhandsbesked kreditgaranti
BG + BKN

Entreprenad
74% av tot. prod. kostn.

Förhandsavtal
Fördelning av lägenheter

Kalkylator
Avtal: BG + KONSULT

Upplåtelseavtal
Bokning av lägenheter

Kreditgaranti
BG + BKN

Byggkreditiv
BG + KREDITGIVARE

Skisskalkyl Systemkalkyl

Tekniskt samråd
Beslut om startbesked

Husproduktion

Informera om tillgänglig mark 
och markanvisningspolicy

Inspirera / avskräcka och 
informera om villkor

Mötesplatser för 
matchmaking

Dialog med möjliga kreditgivare

Kreditgaranti projekteringsfasen
BG + Kreditgarantigivare

Projekteringslån
BG + Kreditgivare

Projekteringsledare
Avtal: BG + KONSULT

Studiecirkel / erfarenhetsutbyte:
Fokus på finansiering

Studiecirkel / erfarenhetsutbyte:
Fokus på byggnadsutformning

Erfarenhetsutbyte med 
annan byggemenskap

Koordination och kommunikation mellan förvaltningarTilldela facilitator / handläggare

Startargrupp

Inventera finansieringsalternativ

AKTIVITET HANDLING ROLL / KOMPETENS KOMMUNALT BESLUT AVSTÄMNINGSMÖTE KOSTNAD

Erfarenhetssammanställning,
lärdomar att dra och förmedla vidare.

Relationshandlingar Instruktioner för drift

Andra experter
Avtall: BG + KONSULT

Intern debriefing och erfarenhetsåterföring

Processbild nerskalad till A4
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Projekteringsledare
Avtal: BG + KONSULT

Studiecirkel / erfarenhetsutbyte:
Fokus på finansiering

Studiecirkel / erfarenhetsutbyte:
Fokus på byggnadsutformning

Erfarenhetsutbyte med 
annan byggemenskap

Koordination och kommunikation mellan förvaltningarTilldela facilitator / handläggare

Startargrupp

Inventera finansieringsalternativ

AKTIVITET HANDLING ROLL / KOMPETENS KOMMUNALT BESLUT AVSTÄMNINGSMÖTE KOSTNAD

Erfarenhetssammanställning,
lärdomar att dra och förmedla vidare.

Relationshandlingar Instruktioner för drift

Andra experter
Avtall: BG + KONSULT

Intern debriefing och erfarenhetsåterföring

Processbild nerskalad till A4
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Konsultarvoden
5% av tot. prod. kostn.

(Individuella lånelöften)

Förstå processen, hitta mark, hitta medlemmar, hitta stödjande 
aktörer, ta del av andra byggemenskapers erfarenheter, förstå 
svårigheter och krav för finansering, få inspiration.

Projekteringskostnader
10% av tot. prod. kostn.

Markköp och anslutningsavgifter
10% av tot. prod. kostn.

Ekonomisk plan

Projektlots
Avtal: BG + KONSULT

MILSTOLPE 3
MARKANSÖKAN

Arkitekt
Avtal: BG + KONSULT

Bedömning av markansökan 
och genomförandeförmåga.

Arkitektskisser Systemhandling Ansökan om bygglov

Förfrågningsunderlag

Bygghandlingar

Entreprenadavtal

Beslut om bygglov 
och markförsäljning

Bygglov & markköpsavtal
BG + KOMMUN

Omkostnader idéskede
1% av tot. prod. kostn.

Anbudssammanställning

Medlemsrekrytering

Ev. beslut om
markreservation

Avstämningsmöte
Projektplan, finansieringsplan

Avstämningsmöte
Skiss, utformning

Medlemsavtal
Reglerar turordning, inträde, utträde, avgifter

Förhandsbesked kreditgaranti
BG + BKN

Entreprenad
74% av tot. prod. kostn.

Förhandsavtal
Fördelning av lägenheter

Kalkylator
Avtal: BG + KONSULT

Upplåtelseavtal
Bokning av lägenheter

Kreditgaranti
BG + BKN

Byggkreditiv
BG + KREDITGIVARE

Skisskalkyl Systemkalkyl

Tekniskt samråd
Beslut om startbesked

Husproduktion

Informera om tillgänglig mark 
och markanvisningspolicy

Inspirera / avskräcka och 
informera om villkor

Mötesplatser för 
matchmaking

Dialog med möjliga kreditgivare

Kreditgaranti projekteringsfasen
BG + Kreditgarantigivare

Projekteringslån
BG + Kreditgivare

Projekteringsledare
Avtal: BG + KONSULT

Studiecirkel / erfarenhetsutbyte:
Fokus på finansiering

Studiecirkel / erfarenhetsutbyte:
Fokus på byggnadsutformning

Erfarenhetsutbyte med 
annan byggemenskap

Koordination och kommunikation mellan förvaltningarTilldela facilitator / handläggare

Startargrupp

Inventera finansieringsalternativ

AKTIVITET HANDLING ROLL / KOMPETENS KOMMUNALT BESLUT AVSTÄMNINGSMÖTE KOSTNAD

Erfarenhetssammanställning,
lärdomar att dra och förmedla vidare.

Relationshandlingar Instruktioner för drift

Andra experter
Avtall: BG + KONSULT

Intern debriefing och erfarenhetsåterföring

Processbild nerskalad till A4
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