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Att bygga, aga och
bo tillsammans

ALAS g
VERKSTAD (N
i ldag har stora grupper av Sveriges befolkning svart att

fa tag pa en bostad som passar deras behov. | Sverige
produceras i princip endast tva typer av nya bostader:
antingen sma lagenheter med knappa ytor i flerbostadshus
eller storre bostader i radhus och enfamiljshus. Ett fatal
stora marknadsaktorer som ofta ar verksamma pa riksniva
star for huvuddelen av byggandet. De blivande boende ar
inte med i processen och det som byggs ar inte baserat
pé vad méanniskor dnskar och deras bostadsbehov utan pa
marknadens analys av efterfragan. Flera grupper i samhéllet
har darmed inte rad att efterfraga en passande bostad.

Att organisera byggande och boende tillsammans har visat
sig kunna mota bostadsbehovet genom goda och prisvarda
bostader pa ett satt som ocksé ar socialt inkluderande och

bidrar till hallbarhet i fler dimensioner. |[déburet, anvandardrivet
och ofta kooperativt &gt bostadsbyggande &ar av extra stort

varde nar det galler bostader for dem med mindre ekonomiska
resurser eller sarskilda behov. Det kan bidra med innovativa
och konkreta l6sningar pa bade systemniva och individniva.

Detta géller séarskilt i omraden déar 'marknaden’ fallerar,
saval pa landsbygd som i stader.

EGNAHEMSFABRIKEN TUORN | FOTO: JENNY STENBERG



|déburet och anvandardrivet
byggande och boende

Bostadsbyggande och stadsdelsutveckling &r komplicerade
processer som pagar under manga ar, kraver mycket kapital och

ar svargenomskadliga for alla utanfér branschen. De boende har
reducerats till konsumenter pa en marknad. Manga med eget kapital
eller med mdjlighet att fa lanefinansiering kan kdépa en bostad medan
andra maste stalla sig i nagon form av k6 och vanta pa att kunna fa
nagonstans att bo.

Flera svenska forsknings- och innovationsprojekt (bland andra Divercity,
Elastiska hem och Brukardriven boendeutveckling) har visat pa en
tredje vag. Anvandardrivet byggande och boende har lange funnits

i olika former i andra europeiska lander, dar exempelvis Community
Led Housing &r ett etablerat arbetssatt i Storbritannien. Det har dar
visat sig vara en kraftfull modell fér att &stadkomma en socialt hallbar
bostadsférsorjning och omradesutveckling med manga exempel pa

hur den kan bryta ensidigheten och bidra till andra boendeformer for
lokala behov, leda till hogre kvalitet i utformningen, langsiktigt laga
boendekostnader, delningslésningar och gemenskap.

Anvandardriven bostadsférsorjning har funnits ocksa i Sverige
sedan 1920-talet (till exempel SKB, HSB och Riksbyggen) men
bostadspolitikens satsningar under miljonprograms-aren drev fram
ett industriellt bostadsbyggande med allt farre och stérre aktorer.

Pa detta foljde ett alltmer marknadsanpassat byggande och boende
efter 90-talskrisen. Idag méter anvandardrivet byggande och boende

ofta svara hinder i Sverige. Dessa hinder aterfinns bland annat inom
formerna for organisering, &gande och upplatelse av sjélva boendet;
brist pa kunskap och véagledning for brukardrivna byggande- och
boendeprocesser; nationell och kommunal bostadspolitik; och vara
system fér bostadsfinansiering. Vi boérjar med att diskutera den férsta av
dessa utmaningar: Hur man kan bygga, &ga och bo tillsammans.

Att organisera byggande
och boende tillsammans

Att skapa prisoverkomliga bostader fér ekonomiskt utsatta grupper
kraver politisk vilja. Det kan handla om att férandra synen pa
kommunala bostadsbolag (till exempel att minska vinstkraven) eller sa
kan medborgare sjélva eller idéburna aktorer stddjas att initiera och
driva nya satt att bygga och bo. Utifran erfarenheter i Danmark kan

vi tala om tre huvudmodeller f6r att organisera gemensamt byggande
och boende, de kan vara boendedrivna, partnerskapsdrivna eller
exploatdrsdrivna. De exploatdrsdrivna kan i sin tur drivas av féretag
med eller utan vinstintresse eller av stiftelser.

Idéburet och anvandardrivet byggande och boende bygger pa att en
grupp boende har inflytande genom hela processen. De boende stélls
da infor val genom processen, dar vissa val ar stimulerande men andra
ar beslut som man kanske inte egentligen vill beh6va fatta men som
beror pa vad man gemensamt vill och/eller kan gora. Ett reellt inflytande
och ansvarstagande ar sarskilt viktigt for att det gemensamma boendet
ska fungera bra pa sikt. Darfor ar rent exploatdrsdrivna processer
olampliga.
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| boendedrivna bostadsprocesser ar olika associationsformer méjliga,
beroende pa syfte, forutsattningar och bostadsutvecklingens olika
faser, och de kan kombineras pa olika satt éver tid. | bérjan har
startargruppen eller idégruppen — dvs. den grupp av manniskor som
forst samlas kring tanken att skapa sig sin bostad — en viktig roll i att
sprida idéer och att hitta nya medlemmar till projekten. Att organisera
sig som studiecirkel ar ett bra satt driva idéerna framat, ett stéd

som kan vara sarskilt viktigt féor ekonomiskt svaga grupper. Det kan
ocksé vara bra att anvanda en ideell férening for att den fortsatta
organiseringen av en startargrupp fér en bygg-/bogemenskap eller f6r
att ordna kon till bostaderna.

For byggemenskaper &r en demokratiskt 4gd ekonomisk férening en
lamplig form, som &ven har maojliggjort startstod fran Boverket. Nar huset ar
byggt kan upplatelseformen bli hyresrétter eller sa kan féreningen ombilda
sig till en kooperativ hyresrattsférening. En kooperativ hyresrattsférening
kan ocksé blockhyra en hel fastighet dar medlemmarna sedan hyr sin
bostad. Ett exempel ar Bokoop, en nystartad kooperativ hyresrattsférening
med ambition att bygga priséverkomliga bostader med fortur fér dem
mellan 18 och 31 ar. Detta ar en exploatdrsdriven process, men med en
exploatdér som inte har ett vinstintresse.

Ett annat alternativ ar att mobilisera lokalt kapital for att bygga, a4ga och
hyra ut genom ett sa kallat utvecklingsbolag, i form av ett aktiebolag
med sérskild vinstutdelningsbegransning, som sékerstaller att féretagets
vinst huvudsakligen stannar kvar i foretaget. Ett sadant AB (svb) kan
bygga boenden pa olika satt, fran Tiny Houses till stora flerbostadshus.
Ett sadant exempel ar Kiladalens utvecklingsbolag i Stavsjé som har
byggt 20 hyresbostéader. Lds mer om Kiladalens Utveckling AB (svb) i
avsnittet 'Bostadsutveckling och lokal utveckling gar hand i hand'.

Ytterligare en associationsform ar stiftelse, som kan bygga, dga och
forvalta priséverkomliga bostader. En stiftelse kan ocksd aga marken
dar en byggnad sedan ags eller hyrs och férvaltas av en kooperativ
hyresrattsforening. Férdelen med stiftelseformen ar att syftet med
stiftelsen lases fast, vilket skyddar mot framtida férandringar som

kan motverka till exempel priséverkomliga bostader, men samtidigt

kan stiftelselagstiftningen ocksa vara stelbent och opraktisk. Robert
Dicksons stiftelse i Géteborg med ungefar 1 500 bostader inrattades
1860 i syfte att forvalta sunda bostader med skéliga hyror f6r arbetare.
Bostader tilldelas efter kotid men stiftelsen har ocksa gett fortur till
flyktingar och samarbetar med kommunen om bostéder fér sociala
kontrakt. Ar 2023 fardigstéllde Stiftelsen Bracke Diakoni 82 nya
hyreslagenheter i kvarteret Leffler i Goteborg. Majoriteten av bostaderna
férmedlas via Boplats Géteborg men man har &ven reserverat lagen-
heter for studenter, personer med pension och hushall som av sociala
och/eller medicinska skl inte kan ordna bostad pa egen hand. Husen
inrymmer aven lokaler for LSS-boende och daglig verksamhet som
driver café och butik.

Allmannyttan kan ha en viktig roll som mojliggérare och fungera i olika
skepnader i gemensamt byggande och boende. Den kan vara exploatér,
men med vinstintresse eftersom lagen om allméannyttiga kommunala



bostadsaktiebolag innebar att de ska drivas enligt affarsméssiga prin-
ciper. Vissa allmannyttiga bostadsforetag kan vara stiftelser och arbetar
da efter sjalvkostnadsprincipen. Bada dessa associationsformer kan
inga i partnerskap med en boendegrupp, baserat pa olika grader av
boendeinflytande och vinstkrav. Se ocksa texten om 'Samskapande,
samstyre och stéd for idé och anvandardriven boendeutveckling’.

Bygg- och bogemenskaper handlar om
ett natverk av olika slags rattigheter

Nar det galler bygg- och bogemenskaper sa handlar upplatelseformen
inte bara om det ar hyresréatt eller bostadsratt. Forskaren Daniél
Bossuyt beskriver hur det handlar om en komplex samling av sociala
relationer och rattigheter som sammantaget paverkar om boendet ar
och forblir 6verkomligt for de med svagare ekonomi. Dessa paverkar
grundlaggande saker som kontroll 6ver, tillgang till och makt éver
boendet. Det ar alltsa viktigt att vara noggrann med vilka rattigheter
som enskilda boende har, vilka rattigheter som man har tillsammans,
och vilka rattigheter som andra parter kan ha.

Gemensam egendom, sjalvbestdmmande och egna regler &r viktiga
element i bygg- och bogemenskaper, men de boendes kontroll éver
skapandet, utvecklingen och férvaltningen ar det som verkligen ger
mojlighet att satta upp de villkor for sjalvbestammande och fysisk
utformning som sedan finns kvar éver tid. Bossuyt beskriver hur olika
rattigheter i en bygg-/bogemenskap behover fungera péa tre nivaer:

¢ formellt Agande, som kan vara enskilt, gemensamt eller externt

e ratten att styra vem som far ta i ansprak en bostad eller gemen-
samma utrymmen

e ratten att gbra gemensamma val néar det galler utveckling, forvalt-
ning, medlemskap och méjligheten att salja/hyra ut en bostad.

Under samma tak: en bogemenskap
med manga gemensamma funktioner

Ett fint exempel pa vilken typ av bostadder som den idéburna sektorn
kan producera &r bogemenskapen Under samma tak i H6gsbo,
Goteborg. Bogemenskapen bildade en ideell férening och fick en
markanvisning av Goteborgs stad. Det gav dem modjlighet att skriva
en vardegrund och ett program sjalva, som sedan forverkligades i
partnerskap med det privata bostadsbolaget Trollangen.

Man har idag ett hus med 59 lagenheter, dar de barnfamiljer som var

i bogemenskapens ko fick vélja lagenheter forst. Av lagenheterna ar
sju bostader med sarskild service (BmSS-lagenheter) som Goéteborgs
stad hyr och tva ar femrumslagenheter som hyrs ut till studenter,

med eget rum och delat kdk. Alla boende &r vidlkomna i den ideella
féreningen, som har viss sjalvférvaltning och har hand om kon till
lediga lagenheter. Bogemenskapen har flera gemensamma funktioner,
till exempel en matsal som kan anvindas som samlingslokal for olika
typ av evenemang, och alla boende deltar i husets olika verksamheter.
Under samma tak ar ett boende som bidrar bade till lokalsamhallet med
bostader och lokaler som platsen behdéver, och skapar en gemenskap
och béattre halsa fér de som bor i huset.

Det handlar om en komplex samling
av sociala relationer och rattigheter
som sammantaget paverkar om
boendet ar och forblir dverkomligt
for de med svagare ekonomi
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Har hittar du mer

L&as mer hos Boverket om Byaggemenskaper som en del i
bostadsférsériningen [2]

Las mer om bygg- och bogemenskaper fran projektet Divercity pa
https://www.divcity.se

Hitta rapporter, guider och férslag kring processerna och annat pa
www.divcity.se/new-page-3

Las mer om bygg- och bogemenskaper pa www.coompanion.se/
bvggabo

Las mer om Elastiska hem pa https://kodarkitekter.se/projekt/elastiska-
hem/

Las mer om community led housing pa https://www.
communityledhomes.org.uk/what-community-led-housing

Las annu mer om community led housing pé https://www.urbamonde.
org/?lang=en

Las den statliga utredningen Sank tréskeln till en god bostad SOU
2022:14 [3]

Ta del av férelasningar och exempel pa www.socialtbyggande.se

L&as mer om danska erfarenheter i den har rapporten [4]

Las mer om aktiebolag med sarskild vinstutdelningsbegransning hos
Bolagsverket [5]

Las om Bokoop pa https://bokoop.se

Las om Robert Dicksons stiftelse pa https://robertdicksons.se

Las om stiftelsen Bracke Diakoni och kvarteret Leffler pa https://
brackediakoni.se/kvarteret-leffler/ och pa den har lanken [6]

Las mer om Under samma tak pé https://www.undersammatak.org

Las mer om Trollangen pa https://www.trollangenbostad.se/portfolio-
items/riksdalersgatan-goteborg/

Att organisera byggande och boende
tillsammans har visat sig kunna mota
bostadsbehovet genom goda och
prisvarda bostader pa ett satt som ocksa
ar socialt inkluderande och bidrar till
hallbarhet i fler dimensioner

EGNAHEMSFABRIKEN
FOTO: J STENBERG



e ETT EXEMPEL »

Svartlamon—lagre hyror genom unik modell

Svartlamon tillkom 1999 som Norges forsta Bygkologiske forsgks-
omrade, efter att omradet ockuperats 1985-1999 i protest mot rivning.
Omradet ar en viktig drivkraft for en ny bostadspolitik i Norge, med
fokus pa medskapande och social innovation. | omradets gamla, vackra
flerbostadshus fran 1930-talet och i nagra nybyggen bor ungefar 230
vuxna invanare och 90 barn.

Bostadsverksamheten drivs av Svartlamon Boligstiftelse, som till-
sammans med omradesplanens unika utformning ar en viktig anledning
till Svartlamons utveckling och fortlevnad. Marken liksom de gamla
trahusen hyrs av kommunen, medan att antal nybyggda hus &gs av
Svartlamon Boligstiftelse, som ocksa forvaltar alla hus. Stiftelsens
styrelse pa fem personer utses av de boende (tva personer) och av
kommunens politiska ledning (tre personer) dar en av de tre som
kommunen utser inte far vara kommunanstélld, hen kan exempelvis

-] _ [ \
‘ SELBUKASSA, SVARTLAMON | TRONDHHEIM, NORGE | FOTO: JENNY STENBERG
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vara universitetsanstélld. De boende hyr sin bostad av stiftelsen och
organiserar sig i Beboerforeningen, som skdter om bostadskon,
arbetsgrupper och det sociala livet. Hyran ar betydligt lagre jamfort
med privata fastighetségare i kommunen och bland de lagsta aven
jamfort med andra stiftelser. Hyresnivan beror delvis pa malen for det
Bygkologiske forsoksomradet men ocksa pa att standarden &r lag och
att alla forvantas bidra ideellt med fem timmars arbete per manad, vilket
registreras i en tidsbank som redovisas gentemot kommunen.

Tre nya flerbostadshus har uppférts i omradet, dar tva ar helt sjalv-
byggda av dem som bor i dem, med begagnade material och till en
mycket 1&g kostnad. Aven dessa boende hyr sin bostad. For att inte
omréadet ska drabbas av gentrifiering pa grund av marknadskrafterna
far man inte aga sitt hus i Svartlamon och kan darmed inte sélja det
trots att man byggt det, men arbetstiden rdknas in i den dugnad som
alla ska lagga som bor i omradet.

L&as mer om Svartlamon i Trondheim, Norge, pa https://svartlamon.org/
eller i en rapport p& svenska [7].
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Samskapande, samstyre
och stod for idédriven
och anvandardriven
boendeutveckling

Genom att |ata den idéburna sektorn vara en del av att planera
och bygga bostader formas en potential att skapa bostader
for grupper som idag har svart att fa tag pa en bostad och

samtidigt tillgodose olika behov som lokalsamhallet har.

P4 detta satt kan bostadsproduktionen bli en samskapande
process dar bostader kan byggas som har plats for
gemenskap, smaskalig verksamhet och sociala funktioner.
Man kan aven bygga pa platser dar det inte I6nar sig
att bygga kommersiellt.

Sadan bostads- och samhallsutveckling bygger pa manga
olika parters samskapande och samstyre: de boende sjalva,
idéburna organisationer, civilsamhallesaktdrer, sociala foretag,
kommuner, affarsdrivna verksamheter, med flera.

Sa hur kan denna process stottas och utvecklas?



Kapacitetsbyggande, solidaritet,
motstand och empowerment

Pa Egnahemsfabriken pa Tjorn far manniskor mojligheten att bygga sitt
boende i ett sammanhang dar det finns gemenskap, hjalp och kunskap.
Dar har man markt att intresset av att ta saken i egna hander och bygga
sitt eget hus ar stort och efter Covid-19 &r denna rérelse &n stérre. Pa
Egnahemsfabriken handlar det framfor allt om att bygga sitt eget lilla
hus - ett s& kallat Tiny House — men man kan aven bygga stérre hus.
Intresset for stérre bade bygg- och bogemenskaper 6kar i Sverige, dar
manga inspireras av den utveckling som skett i till exempel Danmark,
Tyskland och Storbritannien.

Nar man bygger hus for sig sjalva och andra bygger man upp sin
kunskap och férmaga men ocksé sin kansla av egenmakt, i stallet for
att lata stora bygg- och bostadsbolag bestamma hur processen kring
boendet ska se ut. Att bygga ett litet hus sjélv till 1ag kostnad moéter en
onskan att kunna leva bade mer héllbart och med mindre krav pa en
hég manadsinkomst. Tiny Houses lockar sarskilt unga och aldre med
en liten planbok och den stora bristvaran ar framfor allt bra och billiga
tomter att stalla husen pa.

Manga vill &ven garna vara med och bygga pa andras hus eller

skapa platser som behdvs i det lokala samhallet, till exempel genom
att delta som volontéarer i byggbrigader. Genom att ga samman

och bygga pa detta satt kan man bade visa solidaritet i praktiken

med den man hjalper och &ven visa ett praktiskt motstand mot den
industrialiserade och vinstmaximerande bostadsmarknad som idag av
manga politiker ses som det enda svaret pa behovet av bostader och
andra samhallsfunktioner. Forskaren Robert Boyer framhaller dock att
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boendegruppernas ursprungsidéer maste mota det etablerade sattet
att producera bostéder, dar bada forhallningssatten maste paverka
och férandra varandra for att grasrotsidéer ska kunna genomforas,
och darefter fa en bred spridning och lamna sin nischtillvaro. Har kan
Bokoop vara ett exempel pa vagen framét.

Men grésrotsinitiativ fér idé- och anvandardriven boendeutveckling
hade inte kunnat vaxa sig starka i Europa utan samarbete mellan olika
intressegrupper och deras organisationer, kunskap och engagemang
fran manga olika aktérer samt ett langsiktigt politiskt stéd genom
lagstiftning och finansiering. | Storbritannien samarbetar bygg-/
bogemenskaper och nykooperationen kring en gemensam hemsida,
med stoéd av filantropiska stiftelser. Ett annat exempel ar Cohousing-
rérelsen i USA, inspirerad av Danmark och i sin tur en inspirationskalla
i manga andra delar av varlden. | Sverige ar Féreningen for
byggemenskaper drivande bakom att skapa Bygg & Bo ihop, vilket ar en
webbplats for att samla och synliggéra bygg- och bogemenskaper och
idéburet byggande i Sverige.

Top-down eller bottom-up?
Allmannyttans potentiella roll

Samarbete mellan grupper som vill bo i en bygg-/bogemenskap och de
kommunala bostadsbolagen har en stor potential att skapa ett boende
som ger saval goda och prisvarda bostader som funktioner som stoéttar
lokalsamhallet. Allmannyttiga bostadsféretag har tidigare bidragit till att
olika bogemenskapsprojekt har kunnat realiseras. Under 1980-talet
byggdes atskilliga kollektivhus i Sverige med Allméannyttan som bygg-
herre, da med ett tydligt stdd i en statlig bostadspolitik. Det fanns bland
annat gynnsamma lan for att bygga bostader med gemensamma lokaler.



| borjan pa 1990-talet férsvann fragan fran den nationella nivdn men
flera projekt med gemenskapsboende genomfordes dnda lokalt, inom
ramen for en nationell férsoksverksamhet med s& kallade bofdreningar.
Allmannyttan har alltsa i flera fall tagit pa sig att vara byggherre och
fastighetsagare i samarbete med grupper av boende. Nagra exempel ar
Kollektivhuset Stacken i Goteborg och Stolplyckan i Linkdping, bada pa
80-talet, och pa senare tid Bo i Gemenskap i MdIndal pa 00-talet.

Har finns en roll f6r allmannyttan att utveckla vidare men att
bygga for gemenskap stéller idag nya krav pa bostadsutvecklare
och fastighetségare, sa hur ska det gé till? | Danmark har
bogemenskaper for seniorer gett 6kad livskvalitet och gemenskap
och ar en mycket uppskattad boendeform med langa vantelistor.
Manga bostadsutvecklare arbetar dock med fardiga koncept for
bogemenskaper. Nu har den affarsdrivande men allménnyttiga
féreningen Realdania tagit initiativ till elva pilotprojekt med olika
inriktning runt om i Danmark. Projekten och processerna ar val
dokumenterade och erfarenheter fran projekten tas till vara genom
utvarderingar. En viktig erfarenhet darifran ar att det ar svart att arbeta

med bogemenskaper 'uppifran’. De som ska flytta in behtver engageras

fran starten sa att de kan utveckla gemenskap, gemensamma
férvantningar och forma sitt boende tillsammans.

Det finns alltsa bade for- och nackdelar med sadana exploatérsdrivna
processer. Det forenklar f6r de blivande boende, som inte behdver
engagera sig i férvag, men i stéllet uppstar andra problem. Ett alltfér
konceptbaserat arbetssatt gér darfér processen lite bakvand, minskar
inflytandet och férsamrar moéjligheterna att skapa ett boende som
passar den grupp som faktiskt ska bo dar. Hur kan de boende fa en
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chans att testa sina férvantningar och drémmar i forvag och skaffa
sig en gemensam bild av sitt nya boende? Hur kan en uppifranstyrd
process tas 6ver av de boende sjalva efter inflyttningen?

| Sverige initieras nu olika former av exploatérsdrivet kollektivboende

i storstdder men utan startargrupper, som ett satt att bland annat
komma ned i boendeyta per person. Ett fint exempel pa en svensk
bogemenskap i samverkan med Allmannyttan ar SallBo i Helsingborg
med Helsingborgshem som &gare. Har har man vant sig till en malgrupp
som bestar bade av dldre och unga och SallBo har blivit valdigt lyckat,
med god gemenskap och ett upplagg med stor brukarmedverkan,
integration och direktdemokrati. Ett annat exempel pa ett kommunalt
bolag som byggt en bogemenskap i nutid med en startargrupp ar Boihop
i Hogsbo, Goteborg. Det ar forsta gangen Familjebostader har byggt ett
nytt hus for gemenskapsboende och man &r intresserad av att fortsatta
utveckla denna typ av bostéder, men nu utan att ndgon startargrupp
finns pé plats. Varfor inte i stéllet testa danska idéer om gemensam
kunskapsutveckling med boendegrupper for att hitta nya vagar?

Men grasrotsinitiativ for idé- och anvandardriven
boendeutveckling hade inte kunnat véaxa sig
starka i Europa utan samarbete mellan olika

intressegrupper och deras organisationer,
kunskap och engagemang fran manga olika
aktorer samt ett langsiktigt politiskt stod genom
lagstiftning och finansiering
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Utbildning av projektlotsar ar
i gang men maste 6kas

En startargrupp har mycket att ta tag i. Vad ar den barande tanken med

det tdnkta boendeprojektet? Var finns mark och resurser? Vad sager
kommunen? Och hur ska gruppen samarbeta och agera for att na

sitt mal? Foreningen for Byggemenskaper har startat en utbildning av
projektlotsar, som ska kunna fungera som vagledare och radgivare at
byggrupper. Sa lange grupperna ar fa ar omfattningen pa utbildningen
kanske tillracklig men verksamheten behoéver skalas upp i takt med

att antalet grupper vaxer. Det finns liknande utbildningar bland annat i
Tyskland, England och Belgien dar man kan dra nytta av gemensamma
erfarenheter. Varfor inte i form av ett EU-projekt?

Radgivning fran stat och kommun

Konferensen Idéburet och socialt byggande, som genomférdes for
tredje gangen 2023, ar en svensk motesplats for nya lokala initiativ,
dar mycket kunskap delas. Men det behdvs ockséa stéd, information
och idéspridning pa bade statlig och kommunal niva. | Danmark har
Folketinget beslutat om att Bolig- og Planstyrelsen ska ha en sarskild
enhet for information och radgivning om bygg- och bogemenskaper.
Flera danska kommuner goér markanvisningar till bogemenskaper och
har information och radgivning till startargrupper. | Tyskland finns
radgivningskontor betalda av delstaten, till exempel Mitbauzentrale i
Miinchen, som bland annat sammanfér och stddjer byggemenskaper.

Sverige saknar motsvarande stddfunktioner till bygg- och bogemen-
skaper liknande de som vuxit fram under lang tid i till exempel Tysk-
land och Storbritannien. Coompanion har statligt stéd fér att kunna
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Utbildningen vénder sig i forsta hand till personer som
vill arbeta som projektlotsar/byggemenskapsledare.
(Men ocksa till andra som vill férdjupa sig i byggruppers processer)

Missa inget!
Anmal dig till
byggemenskapers
&

Kurstillfélle 1 19-20 mars
Kurstillfélle 2 14-15 maj
Plats Stockholm
Kostnad uppskattad till 4000,-/dag

Fullspackade
= 1 . -
dagar vantar! DiverCitys
Programmet for nyhetsbrev!
lotsutbildningen
presenteras
i december!

ge radgivning till uppstartande kooperativa foretag. De har stottat ett
antal startargrupper, byggemenskaper och bogemenskaper sedan
90-talet men har inte kunnat ge det mer nischade st6éd som en projekt-
lots kan bidra med. Ideella féreningar, som Kollektivhus Nu, har

ocksa organiserat startargrupper, gett stdd och samlat kunskap kring
bogemenskaper och kollektivhus.

Under en tid fanns det ett ekonomiskt stdd till byggemenskaper att
sbka hos svenska Boverket. Detta togs bort 1 januari 2024, i en tid av
ett brant avstannande bostadsbyggande som snarare hade behévt en
utdokad satsning. Kunskapen om de mojligheter som finns med bygg-
och bogemenskaper ar inte sarskilt spridd, vare sig hos allménheten
eller hos tjanstepersoner och politiker. Kunskap om den kooperativa
hyresratten skulle ocksa behdva starkas. For att startargrupper ska



kunna vaxa fram, stéttas och utbildas finns viktiga funktioner att fylla
av Boverket och av Sveriges alla kommuner, med kunskapsstdd fran
Sveriges Kommuner och Regioner (SKR).

Samverkan med organisationer
som kan underifranperspektivet

Erfarenheter fran Danmark visar att de som bor i bogemenskaper

for alla aldrar ofta bor med andels- eller &ganderatt och har goda
inkomster och hog utbildningsniva. | bogemenskaper fér seniorer
dominerar daremot hyresratterna. Motsvarande forskning saknas i
Sverige men hér ar det troligen en likartad situation, dock med farre
hoginkomsttagare da flertalet bogemenskaper i Sverige ar hyresréatter.

For att 6ka rekryteringen fran ekonomiskt svaga grupper kan en vag
vara att samarbeta med organisationer med breda kontaktnét. | Wien
finns samverkan mellan projektutvecklaren Kolokation och Caritas, den
stora katolska valgoérenhetsorganisationen. | Sverige har Stockholms
Stadsmission ett stort intresse for kollektiva boendeformer. Stolplyckan
i Linkdping och Under samma tak i Goteborg ar exempel pa hur olika
former av stdédboenden och vard- och omsorgsboenden kan ingd i en
stor eller liten bogemenskap.

Hur man skapar ‘community’
Socialt bostadsbyggande som en fyrenighet av samhandling

Sambhallet blir alltmer komplext, dar en av utmaningarna handlar om
att ha formagan att hitta bade problemet och I6sningen, i situationer
dar saval problem som ldsningar &r samagda. Losningar pa
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kollektiva problem och utmaningar kopplade till bostader och lokal
samhallsutveckling kan inte langre utvecklas av politiska organ eller
bostadsproducenter. De kréaver angreppssatt som ar mangfasetterade,
saval vad galler utformning som utformare.

Det kravs alltsa en helt ny typ av samhandling fran lokala grupper

och féretag for att tillsammans med politiska och samhaélleliga
organisationer skapa den typ av samhéllsaktérer som utvecklar

dagens och framtidens priséverkomliga bostader och goda samhalls-
utvecklingsprocesser. En process som involverar medborgarna i mycket
hoég grad. Man kan saga att socialt bostadsbyggande handlar om
samhandling i en fyrenighet bestaende av de boende, civilsamhélle och
lokala utvecklingsbolag, kommuner samt lokalt naringsliv (till exempel
lokala byggbolag).

Under det senaste decenniet har det under bendmningen
collaborative governance utvecklats forhallningssatt och metoder
for att 'styra’ situationer dar ingen aktér ensam kan ha kontroll, det
vill sdga dar man styr tillsammans. Som ett exempel kan sa kallade
Community Land Trusts bygga pa ett tredelat samagande mellan de
boende, grannarna eller grannskapet och det offentliga, till exempel
kommunen (se texten om ’'Markens betydelse’). Byggemenskapen
Under samma tak ar resultatet av ett fértroendefullt samskapande
mellan boendegruppen, kommunen och det affarsdrivande
bostadsbolaget Trollangen Bostad AB.

For att framja innovationskraften kravs en val utvecklad forméga till
samhandling och samproduktion. En viktig del i detta arbete ar att
synliggoéra hela systemet samt formulera en vision for det gemensamma
utvecklingsarbetet. En annan nédvandig sak ar att tillskapa resurser

till tillitsbyggande satsningar och processer. Alla de sméa och stdrre



lokala bostadsutvecklingsprojekt som genomférts av boendegrupper de
senaste aren visar pa nodvandigheten av att arbeta fram gemensamma
malbilder som involverar civilsamhallet, lokala utvecklingsgrupper,
kommunen och byggféretag.

Samverkansavtal mellan
civilsamhalle och kommun

Framgangsrika bostadsprojekt har utvecklats de senaste aren saval pa
landsbygden som i stdderna, dér férutsattning har varit samhandling
mellan lokala grupper, bygdebolag och kommunen. Men inom alltfér
manga kommuners ordinarie verksamhet finns det en brist pa saval
kompetens som prioriterad tid att driva lokala utvecklingsprocesser.
Kommunala férvaltningar med begransade resurser ar ovana att
prioritera, underlatta och stédja olika byggprocesser, samtidigt som
lokala grupper vill genomféra sina projekt omedelbart. Kunskapen hos
saval civilsamhallet som kommunerna ar begransad och det finns stora
behov av kompetensutveckling i kommunerna fér att finna former att
bejaka civilsamhallet, dar kommunerna tar pa sig rollen av underlattare
och stbédjare.

Det borjar dock vaxa fram olika samverkansavtal kopplade till nya
former av boende runt om i landet. En variant ar Nykoépings och
Tanums kommuners satt att g& in som borgenar nar icke vinstgivande
organisationer gar ihop for att driva en byggemenskap. De har nu i
kommunfullméktige fattat beslut att detta kommer att galla ockséa for
andra liknande satsningar av civilsamhallet. Det som &r nytt ar att

de jamstéller en ideell férening eller ett lokalt utvecklingsbolag utan
vinstintresse med idrottsféreningar, som av tradition alltid har fatt
borgen av de flesta kommuner.

En annan modell &r Bysjostrands ekobyférening, som kommer att
bygga en hel ekoby i Grangarde i Ludvika kommun. De har skrivit ett
samarbetsavtal med Ludvika kommun om att gemensamt utveckla ett
antal funktioner for att forverkliga ekobyn nar det géller framtagande av
detaljplan, teknisk férsérjning, energiformer, markférvarv, med mera. Ett
liknande samarbete sker ocksa for att forverkliga R:ekobyn i Rostanga.

Ytterligare ett satt att arbeta med civilsamhallet sker i Vingakers
kommun dar kommunen och deras bygdegrupper under ett antal ar
har utvecklat en samhandlingsmodell fér att utveckla lokalt bostads-
byggande. Bygdegrupperna arbetar fram vilka behov bygden har

och finner pragmatiska l&ésningar pa behoven. | byn Osteraker har till
exempel en grupp av framst aldre kvinnor tagit fram ett férslag till en
byggemenskap. Det mesta var klart med tomt och hus da gruppen
inte riktigt formadde genomféra projektet. Da tradde det allménnyttiga
Vingakershem in och bestamde sig for att slutféra projektet.

'_BYSJO_STRANDS EKOBYFORENING | BIL




Har hittar du mer

Las mer om Egnahemsfabriken pa www.egnahemsfabriken.se

Las om Bokoop pa https://bokoop.se

Las mer om Cohousing-rérelsen i USA pa https://www.cohousing.org

Las mer om Bygg & Bo ihop pé https://bygg.boihop.co

Las mer om Allmannyttan pa https://www.sverigesallmannytta.se/boende/
gemenskapsboende/

Las mer om Kollektivhuset Stacken pa https://www.stacken.org

Las mer om Stolplyckan pa https://www.stolplyckan.se

Las mer om Bo i Gemenskap péa https://www.boigemenskap.nu

Las mer om Realdania pa https://realdania.dk/projekter/rum-og-
faellesskaber-for-aeldre

Las mer om SallBo pé https://www.helsingborgshem.se/sok-ledigt/
boendeformer/sallbo

Las mer om Boihop pa https://boihop.org

Las mer om Foéreningen for byggemenskaper pa https://byggemenskap.se

Las mer om konferensen Idéburet och socialt byggande pa https://
socialtbyggande.se

Las mer om danska Bolig- og Planstyrelsens véagledning hér [8]

Las mer om Mitbauzentrale pa https://www.mitbauzentrale-muenchen.de/
startseite.html

Las mer om Coompanion pa https://coompanion.se

Las mer om Kollektivhus Nu pa http://kollektivhus.se

Las mer om Boverkets stod till byggemenskaper pa https://www.boverket.
se/sv/bidrag—garantier/byggemenskaper/

Las mer om Stadsmissionen pa https://www.stadsmissionen.se/vad-vi-gor/
boende
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Las mer om Under samma tak pa https://www.undersammatak.org

Las mer om Boihop péa https://boihop.ora/hogsbo/

Las mer om Hogsboet pa https://www.familjebostader.se/hogsboet/

Las mer om Community Land Trusts hér [9]

Las mer om Divercity pa https://www.divcity.se

Las mer om Trollangen pa https://www.trollangenbostad.se/portfolio-
items/riksdalersgatan-goteborg/

Las mer om Bysjostrands ekobyférening pa https://bysjostrand.se

Las mer om R:ekobyn i Rostanga pa https://www.rekobyn.se
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Hogslatts Vanboende
Kooperativ Hyresrattsforening

| trakterna kring Gerlesborg i Tanums kommun fanns en grupp kvinnor
som diskuterade om hur bra det skulle vara att ha ett mer anpassat
boende pa aldre dar och hur svart och dyrt det var att hitta sadant boende
i en kommun med stort tryck pa sommarboende. Manga av dem hade
bott lange i trakten och engagerat sig i de olika kooperativa aktiviteter
och sociala sammanhang som vuxit fram runt Gerlesborgs konstskola:
Konstnarernas Kollektivverkstad, Bottnafjordens inkdpsférening, Bottna
Tillsammansodlig, Skarkalls ateljé- och ekoby, med flera. Med bas i dessa
erfarenheter var det sjélvklart att ta saken i egna gemensamma hander.
Boendegruppen skapade den ideella foreningen Kvarten 2013, som
sedan 6vergick i en ekonomisk férening vid tomtinkdp och byggstart. Till
stéd i processen hade man arkitekten Lena Jarldév, som arbetade ideellt
som projektlots i manga timmar under tre ar.

Man lyckades man haélla nere byggkostnaderna och darmed insatserna
(till 3 200 kronor per kvadratmeter lagenhetsyta) genom egna
arbetsinsatser, att nadgra medlemmar gick in med lite extra kapital,

det statliga investeringsstddet och en fortroendefull samverkan med
Pagander Bygg som ar ett engagerat lokalt byggféretag. Stalld infor
detta kluster av energi och framatanda insag kommunen att Hogslatts
vanboende skulle vara till stor social nytta. Tanum stallde darfoér ut en
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HOGSLATTS VANBOENDE | FOTO:.PER PIXEL PETERSSON b

kommunal borgen, vilket gav en trygghet fér den lokala sparbanken som
da beviljade lan. Man fick aven det statliga investeringsbidraget och
genom stor egen arbetsinsats och val av enklare material blev projektet
3 miljoner billigare an kalkylen. Detta gor att till exempel aldre kvinnor
med lag pension har rad att bo, och darmed kan bo kvar i trakten.

Resultatet blev en bogemenskap med 13 lagenheter i enkelt men fint
utférande, samt vissa gemensamhetsutrymmen. Nu dger medlemmarna
i den kooperativa hyresrattsféreningen tillsammans den fastighet dar de
hyr sin bostad. Projektet har fatt mycket positiv uppmarksamhet och det
finns nu en lang k6 av intresserade som gérna vill flytta in.



Vanboendet har aven lett till ett uppféljningsprojekt i samma
kommun, dar kommunen nu vill direktanvisa mark till ett stérre
projekt: Andreastorpets vanboende. Har planerar en ekonomisk
forening att bygga tva mindre flerbostadshus och tio smahus som
kommer att upplatas som kooperativa hyresratter med krav pa
helarsboende. | detaljplanen som antogs 2020 finns &ven byggratt till
komplementbyggnader och det gemensamhetshus som féreningen
vill bygga. Man vill &ven bevara sjéalva Andreastorpet, ett traditionellt
bohuslanskt dubbelhus, som ligger i utkanten av omradet och som
féreningen redan idag anvander som samlingslokal.

f‘)'.-f PR AT
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Projektlots for projektet &r John Helmfridsson och omradet ritas av
arkitekt Hans Soérqvist. | och med det borttagna investeringsstédet for
hyresratter ar finansieringen en stor utmaning fér projektet, eftersom
ambitionen ar att bygga for lokala personer med normal planbok. Under
2021-2023 har arbetet med Andreastorpet till stora delar finansierats av
Vinnovaprojektet Bygatan och en engagerad grupp har dessutom drivit
det lokala utvecklingsarbetet ideellt.

Las mer om Hogslétts Vanboende pa https://hogslattsvanbo.se
L&as mer om Andreastorpet pa https://andreastorpet.se

| och med det borttagna investeringsstodet
for hyresratter ar finansieringen en stor
utmaning fér projektet, eftersom ambitionen
ar att bygga for lokala personer med
normal planbok
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Kommunal bostadspolitik
och bostadspraktik

Ar 2018 beslutade regeringen om propositionen 'Politik
for gestaltad livsmiljo’ som bland annat har som mal
att hallbarhet och kvalitet inte understalls kortsiktiga

ekonomiska intressen och att samverkan, samarbete och

medskapande ar centralt f6r att skapa en god livsmiljo.

Samtidigt bestamde riksdagen att Agenda 2030 ska
vara styrande for all offentlig verksamhet. Till ar 2030
ska Agenda 2030 alltsa leda till en inkluderande och
héallbar stads- och byutveckling. Som en del av detta ska
vi ha skapat en struktur for civilsamhallets regelbundna
medbestammande i planering och forvaltning och
darmed en fullgod kapacitet for deltagandebaserad,
integrerad och héallbar planering, utformning och
forvaltning av bosattningar i alla delar av landet.

Vilka avtryck har det gett i den kommunala
bostadspolitiken och bostadspraktiken fem ar senare?

EGNAHEMSFABRIKH JORNE



Sveriges bostadspolitik

Sedan bdrjan av 1990-talet saknar Sverige en sammanhallen
bostadspolitik pa bade nationell och lokal niva for ett bra boende for
alla. Bostadsbyggandet styrs inte langre av méanniskors behov av en
god bostad och boendemiljo utan av aktérerna pa bostadsmarknaden.
Huvuddelen (78% ar 2021) av allt statligt stéd gar till dem som bor i
agda bostader i form av rénteavdrag, skattelattnader, rotavdrag, lagre
fastighetsavgifter, etc. Knappt 10% gick tidigare till ett investeringsstéd
for billigare hyresrétter, ett stdéd som nu har tagits bort.

'Bostadspolitiken har tappat bort dem de skall hjalpa — manniskorna’
skriver Lansstyrelsen i Stockholms lan i sin Bostadsmarknadsanalys
for 2022. De menar att bostadsférsérjning ar mer &n bara bostads-
byggande och att 1990-talets bostadspolitiska forandringar ligger som
ett raster éver situationen idag.

Miljarder kronor
25 -

20 -
Rdnteavdrag
22,4 miljarder

Rotavdrag

11,8 miljarder

Bostadsbidrag
4,1 miljarder

0+

Kalla: Boverket, Férsakringskassan, SCB, Skatteverket och egna berdkningar.

Olika statliga subventioner till boende 2022, i miljarder. Notera att investeringsstddet
togs bort 1 januari 2024. Kalla och bild: Hyresgastféreningens faktabank hurvibor.se
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Bostadspolitik eller bostadsmarknad?

Véra bostader har alltmer kommodifierats, det vill sdga de har

blivit en vara pa en marknad i stallet for att vara en grundlaggande
forutsattning som alla har ratt till. Vi har darmed fatt en kraftfull satsning
pa bostadsratter, eftersom dessa har gett hégre vinst for bygg- och
bostadsféretagen. Samtidigt har markpriserna stigit kraftigt och &ven
de blivit alltmer marknadsanpassade. Det har medfort att manga sma
privata hyresvardar har haft svart att dverleva och séalt ut sitt bestand.
Marknadsanpassningen av allmannyttan har haft samma effekt och
over hela Sverige har allmé&nnyttan tvingats att salja bort delar av sitt
bestand for att kunna finansiera nyproduktion av bostader. | stor-
staderna — och i synnerhet i Stockholmsomradet — har tiotusentals
hyresbostader ombildats till bostadsratter. Dessutom har férsaljning av
kommunal mark har blivit en viktig inkomstkalla for manga kommuner
for att finansiera en haltande valfard. Sammantaget har allt detta lett till
en omfattande formoégenhetsomfordelning fran det allmént dgda (i form
av hyresratter och kommuners markinnehav) till det privat agda (i form
av bostadsratter och privata fastigheter).

Lanerantorna under lang tid har varit mycket laga och bankerna har
varit oerhort intresserade att lana pengar ut till kop av bostader.
Detta har dels medfért att Sverige idag ar ett av de lander i varlden
som har hogst belanade hushéll, dels att priserna pa bostader har
fyra- till femfaldigats de senaste 25 aren. Nyproduktionskostnaderna
for bostader har varit betydligt hogre i Sverige de senaste 20

aren an den faktiska kostnadsutvecklingen, i snitt mer an dubbelt
sd hog. Under 2023 skedde en drastisk forandring i och med att
rantorna steg kraftigt kopplat till en allmdn ekonomisk osékerhet.
Bostadsbyggandet avstannade néastan helt under aret och detta ser
ut att halla i sig framoéver. Sverige star nu med en bostadsmarknad



inriktad pa hoga produktionskostnader, hdga priser och stora vinster
och darmed ett system for bostadsforsérjning som inte langre férmar
att producera nagra bostader och i synnerhet inte ndgot boende for
ekonomiskt utsatta grupper.

Har nagon ansvar for bostadspolitiken?

Den svenska bostadspolitiken har gatt fran att vara ett statligt och
nationellt aliggande till en diffus situation dar ansvaret ar otydligt.
Enligt bostadsférsoérjningslagen har kommunerna huvudansvaret f6r
bostadsforsorjningen och for att alla ska ha tillgang till en god bostad
genom att genomfdra lampliga atgarder. Alltmer av bostadsférsérjningen
har alltsa flyttats éver till lokal kommunal nivd men utan att det

skapas praktiska moéjligheter for kommunerna att méta ett sddant
uppdrag. Manga kommuner har darfor 6verlatit hela ansvaret till
marknadsaktorerna i stallet for att ha en egen vision och ett langsiktigt
arbetssatt till gagn for alla kommuninvanare. Bostadspolitiken ar idag
offer for kortsiktiga politiska och ekonomiska stallningstaganden, i
stallet for att vara den langsiktiga politik den behover vara. Antalet
byggda bostéder, snarare an vilka bostader som byggs, har blivit det
som styr planarbetet och markanvisningsprocesserna.

Samtidigt ser vi ocksa en dkande ojamlikhet i hur ekonomiska resurser
fordelas over landet och mellan kommunerna. Det har uppstatt en
utbredd stagnation genom att bostadspolitiken, i stallet for att ge
samma forutsattningar for boende i hela landet, alltmer gatt mot en
urban norm. Idag ligger fokus pa tata betalningsstarka miljoer vilket
leder till en systematisk marginalisering av betalningssvaga och/eller
glesa miljéer. Landsbygdens behov av samhaéllsutveckling och behov
av olika bostadsformer blir alltmer lamnad darhan da den &r smaskalig,
varierad och inte ger samma ekonomiska avkastning pa kort sikt. Det
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Giik Er gj till Stockholm
21.000 SOKER FORGAVES BOSTAD

En daligt fungerande bostadspolitik &r inget
nytt; affisch fran 1946. Bild: Stockholms stad,
Stockholms stadsbyggnadskontor, Public
domain, via Wikimedia Commons



samma géller miljonprogramsomradena i vara stader, som nu efter

50 ar med eftersatt underhall har stora renoveringsbehov. Eftersom
det oftast inte finns pengar avsatta fran 50 ars hyresinbetalningar for
renoveringarna sker det ofta en ’6verrenovering’ av dessa bostader,

sé att fastighetsdgarna ska kunna héja hyrorna med 30 - 60 % och

pa sa satt anda ga med vinst. | ett debattinlagg i Svenska Dagbladet
skrev 21 svenska forskare om risken for ‘renovréakningar’: "Enligt den
svenska bruksvardesmodellen beréttigar standardh6jande atgarder till
hyreshdjningar, vilka sallan star i proportion till den faktiska kostnaden.
(...) Har har internationella fastighetsbolag upptackt en mojlighet att
gora betydande vinster pa kort tid. (...) Vi vill understryka att ocksa
allmannyttans hyreshojningar (...) kan ha en katastrofal effekt fér de
fattigaste delarna av befolkningen. (...) Vi vill alltsd uppméarksamma att
radande lagstiftning och praxis medger en utveckling som (...) riskerar
att ‘renovera bort’ hela bestandet av lagenheter med 6verkomliga hyror.”

En maérklig paradox i sammanhanget ar att de som drabbas mest av
bostadsbristen ar de grupper som bostadsférsérjningen egentligen
syftar till att skydda, det vill sdga de betalningssvaga hushéllen. Dessa
far svarast att komma in pa bostadsmarknaden 6verhuvudtaget, far
svart att byta till en annan stoérre eller mindre bostad i bestandet
eftersom rorligheten pa bostadsmarknaden blir dalig, och tvingas
dessutom betala ett hogt pris aven for dalig kvalitet eftersom oseriésa
fastighetsagare kan utnyttja situationen. Martin Granders publikation
‘Den kommunala allmé&nnyttan — fyra motsagelser och vagval foér
framtidens allméannytta’ tar upp problemet med att de nya hyresratter
som byggs blir valdigt dyra och att manga hyresratter ombildas

till bostadsratter. Dessa samtidiga processer gor att antalet billiga
bostader hela tiden blir farre. Aven om antalet hyresratter skulle vara
detsamma o6ver tid sa far grupper med relativt lag inkomst darmed

en allt hogre troskel till ekonomiskt dverkomliga hyresratter. Till detta
kommer att hyresratter (bade privatagda och allmannyttiga) faktiskt
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minskar som andel av bostadsbestandet, medan antalet bostadsratter
dkar. Aven om manga allméannyttor har sankt inkomstkraven s&
accepterar manga inte forsoérjningsstéd som inkomst och dessutom
varierar mojligheten mellan landets olika allménnyttor foér hushall med
lag kopkraft att fa en hyresratt.

Att analysera bostadsmarknaden

Varje ar genomfors en arlig bostadsmarknadsanalys, dar alla
kommuner svarar pa en bostadsmarknadsenkat, lansstyrelserna tar
fram regionala bostadsmarknadsanalyser och Boverket sammanstaller
det hela i en nationell analys. Analysen ar grunden till att fa grepp om
behovet av bostader och ar ett av de viktigaste nationella underlagen
for olika statliga utredningar om bostader, liksom for den arliga
budgetpropositionen. | regel sammanstéaller lansstyrelserna enbart
kommunernas uppgifter trots att tanken ar att de ska genomféra en
sjalvstandig analys for respektive region.

| bostadsmarknadsenkéaten for 2022 anger 230 kommuner att de

har brist i sin centralort medan enbart 149 kommuner anser att

det finns brist i resten av kommunen, och att trenden fran tidigare

ar ar en minskad bostadsbrist i centralorterna. Kommunernas

bild av bostadsforsérjning pa landsbygden &r dock begransad,
eftersom prognosmetoderna pa bade nationell som kommunal

niva ofta ar inriktade pa tillvaxtmiljoer, dar bade befolkningen och
bostadsmarknaden 6kar. De tar inte greppet 6ver en mer heltdckande
bostadsforsoérjning, dar ménniskors behov av bostad forandras utifran
en mangd andra orsaker an tillvaxt.

Det finns det manga paralleller att dra mellan de bostadspolitiska
utmaningarna i staddernas utsatta omraden och pa landsbygden, dar



i bada fallen manga av de som har behov av bostader har relativt
begransade ekonomiska resurser, betydligt lagre 4n medelinkomstnivan
i Sverige. | staderna finns det framfor allt ett ouppfyllt behov av

stora, prisvarda bostader for barnrika familjer och just denna typ

av lagenheter minskar kontinuerligt i antal genom utférséaljningen av
allmannyttan i de utsatta omradena. Det finns &ven ett stort behov av
bra och prisvarda bostader foér unga och aldre. Politikens fokus pa antal
byggda bostader under manga ar i, stallet for att strategiskt satsa pa
de malgrupper som star langt fran bostadsmarknaden, har gjort att det
trots 6kat byggande finns allt farre bostéader fér de grupper som allra
mest behdver stdéd att hitta en bostad.

Ska hela Sverige leva?

Nar den partipolitiskt obundna organisationen Hela Sverige ska leva
granskade bostadsmarknadsanalysen fann de att de flesta kommuner
och lan inte ser behovet av bostader utanfér centralorterna. Detta

i en tid da befolkningen i Sverige 2021 enligt SCB t6kade i 19 av

21 lan och i 205 av 290 kommuner och utflyttningen fran de tre

storsta kommunerna var éver 70 000 invanare. Detta 4r den bredaste
befolkningsférandringen i Sverige pa 40, ar samtidigt som det under en
foljd av ar har byggts alldeles fér fa bostader. For tre ar sedan beskrev
Hela Sverige ska leva att det fanns ett akut behov av 30-50 000
bostader i 3 000 mindre samhaéllen runt om i Sverige, 10-50 bostader

per ort. De beskriver hur behovet 2022 har 6kat till 50-70 000 bostader.

Tidigare hade landets kommuner ett direkt inflytande 6ver
bostadsproduktionen, dels genom markanvisningar och dels genom
kommunens Allmannytta. Pa sa satt kunde kommunen paverka vad
som byggdes, var det byggdes och vilken typ av bostader som
skulle produceras. Detta skedde i regel genom politiska beslut och
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agardirektiv. Nar bostadsforsorjningens nu till stor del fungerar utifran
marknadens villkor sa har saval Boverket som kommunerna svart att
tackla hela bostadsbehovet. Analysarbete saknas ofta kring de behov
olika delar av kommunen har och samhallsplaneringen utgar alltmer
fran att stadernas tillvaxtomraden, eller centralortens behov, &r det
samma som hela kommunens. Andra bostadsbehov underskattas
och dverlamnas till bostadsmarknaden att l16sa, en marknad som inte
existerar i alla stadsdelar eller i stora delar av landsbygden.

Det har ocksa néastan blivit en norm att all nybyggnation péa landsbygden och
i de mindre orterna skall vara i form av smahus. Den nya regeringen skrev

i sin budgetproposition 2022 att bristen pa mark och smahus ar det stora
problemet, men en sadan problembild missar de faktiska utmaningarna.

I manga kommuner saknas en diskussion om hur de skall tillgodose hela
kommunens bostadsbehov. Det ger idag en bild av att kommunerna har till
stor del lamnat utsatta stadsdelar och landsbygden éat sitt 6de.



Detta forstarks ytterligare genom att de flesta kommuner enbart utgar
fran befolkningsutvecklingen. Ytterst séllan beaktas férandringar i
hushallens sammanséttning och platsers férandrade behov. Men
bostadsbehov handlar ofta om forandrade behov péa en relativt begransad
geografisk yta. Nar bostadsmarknaden inte ar i balans slar det hardast
mot de grupper som av olika skal har en svag stallning och manga
hushall pa landsbygden har svart att etablera sig pa bostadsmarknaden.
Det kan till exempel vara aldre som inte orkar bo kvar i sitt egna hem,
personer med funktionsnedséttning som inte far sina bostadsbehov
tillgodosedda, ungdomar som vill flytta hemifran eller nyanlanda. Har
finns flera exempel pa hur idéburna initiativ och byggemenskaper har
skapat bostader for aldre, exempelvis Haradsbygden AB (svb) som tog
over Harlundagarden frdin kommunen och dar skapat ett seniorboende
dar de aldre sjalva véljer vilka tjanster de behoéver hjalp med.

Maklarsamfundet beskriver att det finns cirka 250 000 smahus pa den
svenska landsbygden dar &ldre manniskor bor idag och stora delar

av detta bostadsbestand har bristande tillganglighet for personer med
nedsatt rorlighet. Manga av dem skulle redan idag vilja lamna dessa
smahus for ett mer andamalsenligt boende, en potentiell resurs som
skulle frigbra manga smahus for andra bostadsstkande om de aldre bara
skulle kunna finna det nya boendet som nu saknas i narmiljon. Utéver
att det ofta ar svart att hitta en bostad som passar ens behov nar man
blir aldre, &ar det &ven svart att hitta en bostad om man flyttar isar. For att
varda de samhallsinvesteringar som finns och 6ka robustheten behéver
bostadspolitiken pa landsbygden snarare fokusera pa:

« Andamalsenligt boende for ett 8kande antal &ldre s& att de kan bo
kvar i naromradet

e Sma bostader for ungdomar som vill flytta hemifran

¢ Hyreslagenheter i sma flerbostadshus for barnfamiljer,
ensamstaende och nyanlanda

¢ Gemenskapsboende och moderna ekobyar
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Kommunernas verktyg i
bostadsforsorjningen

Bostadsforsorjningslagen andrades under 2022 och féreskriver nu
bland annat att kommuner ska analysera vilka de bostadsbehov ar
som den lokala bostadsmarknaden inte tillgodoser. Boverkets nya
handbok om planering for bostadsférsérjningen visar pa vagar att
hantera hela bredden av invanarnas bostadsbehov, det vill sdga inte
bara den efterfragan som &r synlig pa bostadsmarknaden utan &ven f6r
dem som till exempel har svart att ha rdd med marknadsdrivet boende.
Handboken lyfter hur olika processer och verktyg kan anvandas

av kommunerna, dar nagra av de viktigaste ar en utvecklad roll for
allmannyttiga bostadsféretag, markanvisningar och markprissattning
som strategiska instrument, detaljplaner som aktivt méter det faktiska
bostadsbehovet, samt stdd till alternativa satt att bygga och bo (som till
exempel bygg- och bogemenskaper) vilka kan méta bostadsbehoven
hos specifika grupper. Kommunernas bostadspolitik behodver alltsa ta
fram riktlinjer for hur deras bostadsférsorjningsprogram ska fungera
som kraftfulla redskap for att tillgodose allas behov av bostad bortom
den marknadsdrivna bostadsférsoérjningen.

Att blanda upplatelseformer

Idag ar det ofta ett 6verskott pa bostader med &dganderéatt och
bostadsratt i Sverige, medan en majoritet av alla kommuner har brist
pa hyresbostader, sarskilt sdidana med 6verkomliga hyror. Forséljning
och omvandling av hyresratter till Agda bostader bor darfér motverkas.
Om fler hyresratter dessutom byggs i omraden dar agda bostader
dominerar 6kar utbudet samtidigt som boendesegrationen minskar.
Utifran kommunens riktlinjer for bostadsfoérsérjningen kan kommunens
detaljplanering ange hur manga och hur stora lagenheterna ska



vara i en byggnad for att pa basta satt astadkomma bostader for alla
invanare, till exempel om det finns sarskilda behov av manga sma
lagenheter. Kommunen kan ocksé faststalla om det ska finnas en

viss andel kollektivboende. Ddremot kan detaljplanen inte reglera
upplatelseformen, till exempel bostadsratt eller hyresratt men detta kan
stéllas som villkor vid markanvisningar.

| England har staten stottat startargrupper som verkat f6r bygg-

och bogemenskaper i omraden med manga ’andrabostader’, det

vill séga omraden dar sommarboende och andra har tagit dver
genom att betala héga priser och dar kommunens egna invanare

har svart att hitta dverkomliga bostader. Sadana startargrupper med
inriktning pa lokala behov har fatt bidrag for att kunna néa fram till
bygglov och byggstart. | Sverige kan sarskilt kooperativ hyresratt
bidra till att lokala boende far fler méjligheter. Att utveckla de sa
kallade miljonprogramsomradena med olika former av idéburet och
anvandardrivet byggande kan vara en vag att skapa integration i
utsatta omraden och &ven ge ett hogre kvarboende. Garden i Uppsala
eller Roda Oasen i Malmo &ar exempel pa byggemenskaper som aktivt
arbetat med att kombinera bostadsréatt och hyresratt.
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Att omvandla (tomma) lokaler
till bostader

Att bygga allting nytt &r inte en rimlig vag nu néar klimatomstallningen
ar en realitet. | stallet behover vi identifiera hur redan byggda hus

kan anvandas pa nya satt och for lokala behov. | Danmark gav den
davarande Boligministeriet for nagra ar sedan ut en handbok for hur
outnyttjade lokaler och byggnader skulle kunna omvandlas till bygg-
och bogemenskaper i samarbete med startargrupper. Ett svenskt
exempel pa omvandling av en fére detta skola till bostader &r Hambo i
Hammenhdg.

De boendes gemensamma lokaler

Den enskilda bostaden &r inte allt. De boende behéver ocksa
gemensamma utrymmen, ute och inne, som de har férfoganderatt

6ver och kan anvénda tillsammans. Idag & gemensamma lokaler

for motesplatser och lokala behov en bristvara. Behovet av sadana
motesplatser kommer férmodligen dessutom att 6ka nér vi maste stalla
om till en cirkular ekonomi, minska resandet och ¢ka lokalt samarbete
och engagemang. Sadana lokaler behover sakras redan i kommunala
program och planer, liksom vid finansiering, vid nybyggande men ocksa
i befintliga omraden.

Idag finns det manga regler som férsvarar detta som maste undanréjas.
Gemensamma lokaler ingar exempelvis inte nar Boverket beréknar
behovet av krediter fér nybyggnation. Gemensamma lokaler kan
betraktas som samlingslokaler och drabbas da av hardare krav. Ett
grundlaggande krav ar att gemensamma lokaler kopplade till en grupp



bostader ska kunna betraktas som bostadsyta i stéllet for samlingslokal
eller bostadsrattslokal och fordelas pa enskilda lagenheter i

dessas hyreskontrakt. D4 raknas ocksa hyran for lokalerna in nar
bostadsbidrag och bostadstillagg ska berdknas. Om de gemensamma
lokalerna foérdelas och skrivs in i hyreskontraktet kan en enskild fa
bostadsanpassningsbidrag ocksa till anpassning av de gemensamma
lokalerna.

En foérebild ar Stockholms Kooperativa Bostadsférening (SKB), som
alltid byggt kvarterslokaler &nda sedan starten for mer &n hundra

ar sedan. Det finns dessutom alltid ett kvartersrdd som har ansvar

fér anvandningen av lokalerna. En annan mdjlighet, som anvéants

av Gardstensbostader i Goteborg, ar att avsatta en lagenhet i
bottenvaningen till gemensamma lokaler. Fler innovativa séatt att skapa
nya, lokalt anpassade gemensamma rum behoéver testas.

ldag ar gemensamma lokaler
for motesplatser och lokala
behov en bristvara




Har hittar du mer

Las mer om propositionen ’Politik for gestaltad livsmiljo’ pa den har
lanken [10]

Las mer om Agenda 2030 pa https://www.regeringen.se/regeringens-
politik/globala-malen-och-agenda-2030/

Las mer om bostadsbyggandets subventioner pa https://hurvibor.se/
avdrag-bidrag/subventioner/

Las mer om bostadsforsorjningslagen pa den har lanken [11]

Las debattinlagget om renovrakningar pa https://www.svd.se/a/y4yMija/
forskare-renovrakningar-ar-en-tickande-social-bomb

Las mer i Martin Granders rapport pa den hér l&dnken [12] och i den hér

rapporten [13] om allmannyttan och jamlikheten

Las mer om bostadsmarknadsanalysen pa https://www.boverket.se/sv/
samhallsplanering/bostadsmarknad/

L&s mer i Boverkets handbok om planering fé6r bostadsférsériningen
[14]

Las mer hos Boverket om bostadsbehov som inte tillgodoses pa
marknadens villkor [15]

Las mer i Boverkets rapport Matt p4 bostadsbristen [16]

Las mer om de verktyg kommuner har fér sin bostadsférsérining [17]

Hitta rapporter, guider och férslag kring kommunernas majligheter pa
www.divcity.se/new-page-3

Las mer om Hela Sverige ska leva pa https://www.helasverige.se

Las mer i boken Bygg smart pa landsbygden [18]

Las mer om Harlundagéarden pa https://haradsback.se/
harlundagarden-2/

Las mer om Garden pa https://byggemenskapgarden.com/
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Las mer om byggemenskapen Réda Oasen pa https://
kollektivhusetrodaoasen.com/

Las mer om byggemenskapen Hambo pé https://www.hambo.one/

Las mer om Stockholms Kooperativa Bostadsforening pa https://www.
skb.org

Las den danska Boligministeriets handbok pa den hér lanken [19]

Las mer om Gardstensbostader pa https://gardstensbostader.se




e ETT EXEMPEL e

Wiens bostadspolitik

Staden Wien har i mer an hundra ar satsat pa bostader for alla grupper
av invanare i alla olika stadsdelar och det finns idag en fortsatt politisk

vilja att satsa pa en social bostadspolitik. Resultatet ar att Wien idag ar
en stad med ovanligt lite segregation.

En stor del av Wienmodellen — cirka 25% av hela bostadsbestandet -
utgbérs av kommunala subventionerade hyreslagenheter. Kooperativa
hyreslagenheter byggda av allménnyttiga byggféreningar star for
ytterligare cirka 20%. Allmannyttiga byggféreningar — manga i form av

kooperativ — bedriver bostadsbyggande genom samarbetsavtal med Koket i Wohnprojekt Wien, en bogemenskap inflyttad 2014. Det forsta av de
Wiens kommun och &r alltsa lika viktiga som de kommunala bostaderna. projekt i Wien som har kommit till genom stadens egen modell att férdela mark till
Jamfért med marknadsdrivna bygg- och bostadsféretag i Osterrike bygg- och bogemenskaper efter kvalitet i stallet for pris. | stadsdelen Nordbanhof

finns flera liknande projekt. Totalt har 35 projekt kommit till mellan 2009 och 2023

ar avskrivningstiden pa wienmodellens byggnader mycket langre och ) } ; . ) .
och tio ytterligare haller pa att byggas. Foto: Kerstin Karnekull

finansieringskostnaderna ar mycket laga.

Over 80 % av stadens invanare har méjlighet att flytta in en

subventionerad bostad till en i forvag k&nd hyra och detta inom nagra

méanader. Eftersom gransen fér vilken inkomst man kan ha fér att bo Over 80% av Wiens invanare
i en subventionerad lagenhet ar hdg, kan sa manga av invanarna bo i har méjlighet att flytta in en
denna typ av bostéder. Till skillnad mot hur ’social housing’ fungerar . . )
i manga lander kan dessutom Wienborna behalla en subventionerad subventionerad bostad till en i
lagenhet oavsett om deras inkomster 6kar, och hyran héjs inte heller forvag kand hyra och detta inom
om hushallets inkomst stiger. Det finns inte heller nAgon nedre nég ra ménader
inkomstgrans for att fa flytta in i en kommunalt I1agenhet. Sammantaget
gor detta hyreslagenheterna mycket attraktiva, vilket ytterligare
motverkar boendesegregationen.

32



Staden, som ocksé ar en forbundsstat, har en sarskild skatt som gar
till att bygga och forvalta bostader med langsiktigt laga kostnader. En
av hdrnstenarna ar stadens strategiska markpolitik med Wohnfonds
Wien, en fond for langsiktiga markkép och markutveckling (se ocksé
avsnittet om 'Markens betydelse’). Marken séljs sedan vidare for
bostadsdandamal till bAde kommunen och till allmannyttiga bygg-
foreningar. Bade subventioner och mark att bygga pa fordelas utifran
hur val de sokande uppfyller de fyra 'pelarna’ social hallbarhet, estetik,
kostnadseffektivitet och ekologisk hallbarhet.

| jamforelse &r koerna till bostader med rimliga boendekostnader langa
i Sverige och det kan ta manga ar att f4 en sddan bostad, om den

ens finns. | Sverige har vi inte heller nagot subventionerat boende,
utan forlitar oss till bostadsbidrag och frdgan om ’social housing’ ar
infekterad. Att som i Wien ha ett subventionerat boende med hog
inkomstgrans skulle kunna vara ett satt att skapa goda bostader fér
manga men sadant kraver en stark och langsiktig politisk vilja, nagot vi
séllan ser i Sverige.

Las mer i den har rapporten om Wien-modellen [20]

Gleis 21 ar en bygg- och bogemenskap i den nya stadsdelen Sonnwendviertel
intill Wiens huvudbangard. | omradet finns 7-8 bygg- och bogemenskaper, alla
tillkomna enligt stadens egen upphandlingsmodell. Bottenvaningen hyser lokaler
som kan anvéandas av de boende men ocksa av kringboende i stadsdelen.
Projektet har belédnats med en rad priser. Foto: Kerstin Karnekull
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Systemen for
bostadsfinansiering

Bostadsfinansieringen for ekonomiskt utsatta grupper
har alltid inneburit utmaningar. Karnfragan &ar hur man
kan f& ned bostadskostnaderna men anda behélla goda
boendeforhallanden. Har har bygg- och bogemenskaper
visat sig vara ett av svaren pa den fragan. Det
finns manga europeiska exempel pa hur bygg-/
bogemenskaper har skapat prisbverkomliga och goda
bostader utifran en stabil finansiering.

Bygg- och bogemenskaper har visat sin potential ocksa i

Sverige men har finns manga utmaningar och strukturella

hinder fér idéburet och anvandardrivet byggande inom de
svenska systemen for bostadsfinansiering:

e Bankerna saknar ofta bdde kunskap och vilja att
lana ut pengar till rimliga villkor.

* Boverkets kreditgarantier tacker inte de verkliga
byggkostnaderna pa det satt som ar tankt.

e Det statliga investeringsstddet for billiga
hyresbostader har avvecklats.

e Endast ett fatal kommuner stottar bygg-/
bogemenskaper med kommunal borgen.

Sammantaget bidrar detta till att Sverige blir kvar i en situation
dar ekonomiskt utsatta grupper far betala mest for sitt boende,
och for ett boende som dessutom ofta har lag kvalitet.




Karnfragan maste adresseras forst!

I manga europeiska lander ar idéburet och anvandardrivet byggande
och boende en vél fungerande form for férsdrjningen av priséverkomliga
och goda bostader. Men for att det ska fungera ocksé i Sverige behoévs
nya l6dsningar som antingen korrigerar eller motverkar de strukturella
finansieringshinder som ar beskrivna ovan, det vill sdga bristerna
kopplade till bland annat banklan, kreditgarantier, investeringsstod

och kommunal borgen. Karnfragan ar hur en fungerande bostads-
finansiering for ekonomiskt utsatta grupper kan skapas, dar sjélva
fragan ar ganska latt att greppa, men dar I6sningarna &ndéa kan vara
mangfacetterade.

Banklan till rimliga villkor

| exempelvis Tyskland foredrar banker att lana ut till byggemenskaper
da sakerheten uppfattas som béattre i sadana projekt. | Sverige finns inte
denna erfarenhet annu och finansmarknaden ar oerfaren kring idéburet
och anvéndardrivet byggande. Beroende pa syfte och férutsattningar
kan det ibland behdvas en kombination av associationsformer (se
bilden pa Bygg-/bogemenskapernas olika skeden). Det kan i vissa

fall vara en fordel for finansieringen av byggemenskapen att anvanda
bolagsformen aktiebolag med sarskild vinstutdelningsbegransning

[AB (svb)]. Aktiebolag ar en mer k&dnd bolagsform f6r de svenska
affarsbankerna jamfért med ekonomisk férening, dar kunskapen hos
bankerna ofta &r lag. Har gar de kooperativa medlemsbankerna fore.
De besitter har storre kunskap, liksom en vilja att framja samhallsnytta,
vilket har méjliggjort finansiering for flera byggemenskaper, inklusive
ekonomiska féreningar.
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An sa lange saknas dock en 18sning for att banker ska ha tillracklig
sakerhet, och darmed kunna bevilja lan till den upplatelseinsats som
kooperativa hyresrattsféreningar kan behdva ta in fran sina medlemmar
for att fa ihop finansieringen. Upplatelseinsatsen liknar insatsen i en
bostadsrattsférening, som aven den ar en form av ekonomisk férening
dar medlemmarna, via féreningen, &ger huset tillsammans. | en
bostadsrattsférening upplater féreningen lagenheten till medlemmen
med nyttjanderatt. | en kooperativ hyresrattsforening upplater
féreningen lagenheten som hyresratt, utan koppling till nyttjanderéatten,
vilket gor det svarare att anvanda lagenheten som sakerhet for ett
banklan. Upplatelseinsatserna i kooperativa hyresrattsféreningar var
ursprungligen tankta att vara relativt laga sa att de inte skulle vara
nagot stdrre hinder for dem med mindre tillgang till sparat kapital.
Okade byggkostnader har dock bidragit till att upplatelseinsatsen i
flera byggemenskaper nu blivit s& hog att det ar svart fér hushall att
ga med om de inte redan har 400-700 000 kr i eget sparat kapital.
Hogslatts Vanboende ar dock ett exempel pa att det gar att halla nere
byggkostnaden och darmed &ven upplatelseinsatsen.

Den statliga utredningen Sénk tréskeln till en god bostad gav flera
intressanta forslag pa hur bristerna i bostadsfinansieringen skulle
kunna tackas upp. Ett av de viktigaste férslagen &r sannolikt ett
marknadskompletterande topplan fér byggande pa landsbygden.
Rapporten Att bygga billigt &r dyrt beskriver hur det i regel kostar
lika mycket att bygga pa landsbygden som i centralorten, men

att belaningsvardet pa landsbygden oftast beddms vara lagre &n
byggkostnaden. Detta leder till svarigheter att fa 1an eller att fa lan
till rimliga villkor. Rapporten foreslar att man sadana lagen later den
faktiska byggkostnaden vara lika med beldningsvardet, for att efter tio
ar paborja en nedskrivning mot marknadsvéardet. Dessutom kan man
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notera att aven om de flesta byggemenskaper finns pa landsbygden sé
hjalper ju ett landsbygdslan inte att mojliggora finansiering i staderna
dar det kan finnas liknande situationer.

Statligt stod: kreditgarantier
och investeringsstod

Erfarenheten har visat att de i grunden generésa kreditgarantierna
fran Boverket inte anvands pa ett satt som skapar tillracklig effekt.

De tacker 90% av produktionskostnaden pa pappret men i realiteten
blir ofta Boverkets beddmning av kostnaden for lag, vilket gor det
svart att fa tillrackligt stora lan och skapar nya finansieringstrosklar
for byggherren, exempelvis for en byggemenskap. Foér bygg- och
bogemenskaper ar gemensamma lokaler lika viktiga for boendet som
den privata bostadsytan och behdver hanteras pa samma satt ur ett
finansieringsperspektiv. Tyvarr ar Boverkets krav for att kreditgarantier
ska kunna omfatta gemensamma lokaler inte alltid éverensstammande
med en bygg- eller bogemenskaps behov och dnskemal. Detta gor
aterigen att verktyget inte alltid fyller sitt syfte och finansieringen
forsvaras. Sammantaget finns behov av en éversyn av utformningen och
en utveckling av metodiken fér beddmningen av ansékningar géllande
anslagen av Boverkets kreditgarantier.

Det statliga investeringsstdéd som inférdes 2016 till stoéd fér byggande
av hyresbostader gjorde det mojligt att fa ihop finansieringen vid
byggande av hyresbostédder med rimliga hyror bade i stader och pa
landsbygden. Det var sarskilt effektiv i de 1an dar lansstyrelserna

var aktiva i fragan redan innan stédet kom och sedan arbetade
proaktivt tillsammans med de sdkande for att f& snabb hantering av
ansokningarna. Investeringsstddet fungerade mycket val for idéburet,

38

anvandardrivet och priséverkomligt byggande men har nu tagits

bort. Att investeringsstddet slopades blev ett hart slag for idéburet
och anvandardrivet byggande i Sverige, dar redan planerade projekt
har tvingats avbrytas eller laggas pa is tills dess att finansieringen
kunnat l6sas. Riksdag och Regering behodver se 6ver mojligheterna

till ett nytt investeringsstod for hyresbostader, om inte generellt sa
riktat till idéburet och anvandardrivet byggande. Syftet ar att skapa
foérutsattningar for att méta de bostadsbehov och skapa de mervarden
for samhallet som andra aktdrer har svart att tillgodose, exempelvis
bogemenskapers mdojlighet att minska ensamhet och framja hélsa.

Kommunal Borgen

Kommunal borgen har visat sig avgérande for hur manga
anvandardrivna byggprojekt som har kunnat realiseras, men bara vissa
kommuner ger borgen. En kommunal borgen sénker kostnaderna for
lan kraftigt, sarskilt i de tidiga skedena av en byggprocess. Nykopings
Kommun har tagit ett principbeslut om att idéburna aktérer som vill
bygga hyreshus pa landsbygden ska kunna f& kommunal borgen.
Anledningen ar framgangsexemplet dar lokalt &gda Kiladalens
Utveckling AB (svb) som med hjalp av kommunal borgen lyckades
uppfoéra 20 hyreslagenheter till relativt l1ag kostnad pa orten Stavsjo, se
ocksa texten om hur 'Bostadsutveckling och lokal utveckling gar hand i
hand’.

Ett annat exempel ar Hogslatts Vanboende i Tanums Kommun,

dar kommunen besl6t sig for att &ndra en kommunal policy vilket
mojliggjorde att féreningen kunde erhalla en kommunal borgen och
darmed fa lan i den lokala banken. Projektet har nu manga i sin
bostadskd och har uppfattats sa positivt att kommunen har gett en
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direktanvisning av mark till ett uppféljande projekt: Andreastorpets
vanboende. Tyvarr ar det nu betydligt svarare for Andreastorpet att fa
ihop finansieringen och rimliga hyror eftersom investeringsstodet for
hyresbostader inte langre finns kvar.

Manga kommuner ger idag inte kommunal borgen med h&nvisning

till kommunallagen, men den kan uppenbarligen tolkas pa olika sétt.
Har skulle Sveriges kommuner och regioner (SKR) kunna utreda
férutsattningarna och ge rekommendationer till landets kommuner,
sa att de kanner trygghet i att ge kommunal borgen till idéburna
byggherrar. Kanske kan man inspireras av upplagget som Sostre Civic
i Barcelona har tagit fram i samarbete med kommunen. | stallet for att
kommunen stéller ut en direkt borgen skrivs ett avtal dar kommunen
garanterar att ga in efter X antal manader i det fall kooperativet inte
skulle klara att betala sina ataganden till banken. Detta ar ett satt

att komma runt EU-lagstiftning dér borgen kan anses gynna ett visst
féretag och darmed snedvrida konkurrensen.

Bygg- och boendekostnader

| Sverige ar nybyggnation mycket dyrt, bade gallande arbetskostnader
och byggmaterialkostnader. Sedan bérjan av 2021 har SCB:s
byggkostnadsindex for flerbostadshus stigit med ca 30%. Okningen
under 2023 bestod till stérsta delen av byggherrens kostnader, som

i sin tur framfor allt paverkades av 6kade rantekostnader. An mer har
markpriset 6kat. | en rapport fran 2023 uppmarksammade allmannyttan
att markpriset pa tva decennier har 6kat 3 ganger mer an byggpriset.
Nar privatpersoner som ska bo i en fastighet &r med och stéller krav
pa hyresnivaer och byggprocessen, och i vissa fall a&r med och &ger
den fastighet dar de ocksa hyr sin bostad, sa finns det exempel som
visar att det kan ga att genomfdra byggprojekt till en lagre kostnad.

Dessutom saknas de vinstkrav som annars ytterligare driver upp priset
pa bostader. Kraftigt 6kade markpriser och byggkostnader, sarskilt
vad galler byggmaterial och rantekostnad, gér det dock svart aven for
byggemenskaper att bygga bostédder med lag insats och hyra, trots
egna arbetsinsatser.

Tillsammanslésningar kan hjalpa de boende att sdnka boende-
kostnaderna och sadana metoder blir extra effektiva om tomtmarken
inte behdver képas direkt utan kan upplatas med tomtratt fran
kommunen. Det finns flera bygg- och bogemenskapsprojekt, som

t ex Hogslatts vanboende i Gerlesborg, Lagné-bo utanfoér Trosa

eller hyresbostaderna i Stavsjo, dar de boende har bidragit till att
sanka kostnaderna genom ideellt arbete och ibland ocksa deltagit i
sjalva byggandet. Tidsbanker, som anvands i vissa andra lander, kan
organisera tillsammansarbetet men dar skapar dagens momsregler
trésklar. Den egna arbetsinsatsen kan dessutom ses som en del av det
topplan man annars behover ta. Utifran ett samhéllsperspektiv hade det
ocksa varit bra att utveckla tillsammansbyggandet sa att det skapas fler
lokala jobb, till exempel bade jobb och utbildning fér nyanlanda och
andra utsatta grupper.

%.
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Svartlamon i Trondheim, Norge visar att aterbruk av byggnadsmateriel
kan sanka kostnaderna avsevéart. Att bygga litet ar ett annat satt att fa
ner kostnaderna, smahusbyar och Tiny Houses pa hjul, som exempelvis
gors bade pa Egnahemsfabriken pa Tjorn och i Grobund i Danmark.
Denna typ av byggande definieras enligt Boverket dock inte som
byggemenskap dven om det kan drivas i férening och man ofta har
manga gemensamma ytor.

Processerna for hyressattningen kan vara en annan utmaning. ldag
satts hyrorna inte forran strax innan inflyttningen och de séa kallade
presumtionshyrorna blir dessutom ofta hégre 4n vad som sagts
preliminart. Att inte veta vilken boendekostnad man far ar ett problem
for alla, men ett an stoérre problem for bygg- och bogemenskaper och
sarskilt for grupper med laga inkomster. Det har bidragit till att manga
tvingats hoppat av i sena skeden och manniskor som engagerat sig
och medverkat till att forma ett projekt till slut inte kan flytta in. | Wien
finns en modell dar hyrorna ar bestdmda i férvag, och en liknande
modell behdvs i Sverige for att 6ka sékerheten for byggemenskapernas
genomférande och fo6r de blivande boende.

Nytankande inom anvandardrivet
och idéburet byggande

Impact investments (paverkansinvesteringar), crowdfunding
(folkfinansiering), borgenarsringar och kreditgarantier via

aktdrer som Mikrofonden (som ar den sociala ekonomins egen
kreditgarantiférening) &r andra intressanta utvecklingsmajligheter
for att mojliggdra finansiering till nya former av bostadsbyggande. |
finanssektorn finns ett intresse av investeringar som paverkar den
sociala och miljomassiga utvecklingen i en positiv riktning men som
anda ger ekonomisk avkastning. En stddstruktur for matchmaking
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mellan investerare som vill uppné sociala paverkanseffekter och
idéburna bostadsaktérer ar en intressant tanke. En parallell idé

ar att vaxla upp Mikrofondens kapacitet eller komplettera genom

att inratta stdérre samhallsfonder for att finansiera idéburet och
anvandardrivet byggande. Har finns exemplet Realdania i Danmark
som ar en dansk allmannyttig férening med ett fondkapital pa ungefar
25,6 miljarder danska kronor 2022. Avkastning anvéands for olika
projekt som framjar livskvalitet i fysisk miljé. En liten men viktig del
har varit utvecklingssatsningar pa bygg- och bogemenskaper, sarskilt
seniorbofaellesskaber (bogemenskaper for seniorer).

Crowdfunding i modern mening innebar ofta att finansiarer anvander
en digital plattform foér att investera i olika féretag som marknadsfor
sig och soker finansiering. Ofta handlar det om att f4 manga att
satsa en mindre eller stérre summa och tillsammans komma upp i
den finansiering som behdvs. | Sverige finns Kameo och Tessin som
erbjuder varsin sadan digital plattform for fastighetsprojekt, men utan
nagra bostadssociala syften.

En annan aktor ar ETC Bygg, ett aktiebolag som bygger pa crowd-
funding for att bygga priséverkomliga bostéder, som sedan upplats
som hyresréatter. Genom sina tidningsprenumeranter har de hittat en
malgrupp av investerare som &r beredda att satta in pengar till en s&
lag avkastning som 2%. Sakerhet ges i form av b-aktier i ETC Bygg.
Det finns aven mojlighet att ga in med mer kortsiktiga bygglan med lite
hogre ranta (4% ar 2022) tankta att ersatta bankers byggkreditiv for
ett sarskilt byggprojekt. ETC Bygg erbjuder ocksa storre investerare
en |6sning med pantbrev och rérlig ranta. Banker kommer sedan in

i byggprojekten enbart for slutfinansieringen av husen, det vill sédga
nar finansieringen laggs om till Iangsiktiga bottenlan/topplan. Ar 2022
hade ETC Bygg totalt samlat in 167 miljoner kronor och under aren av
verksamhet byggt fem hyreshus.



Manga byggemenskaper genomférs genom att medlemmar och
ibland &ven en vidare krets bidrar till finansieringen pa olika satt,
exempelvis genom att medlemmar som sélt en tidigare bostad géar

in med kortfristiga 1an som komplement till banklan. Det finns ocksa
exempel pa byggemenskaper som byggt lokaler som behovts i
bygden. Ett nyligt exempel ar Mo6tesplats Stocke utanféor Umed, som
genom en kombination av bidrag, projektmedel, samt riskvilligt och
filantropiskt kapital fick ihop 50 miljoner kronor till ett allaktivitetshus
som ocksé gav tillgang till lokal service. Det saknas dock troligen
exempel pa byggemenskaper i Sverige som anvant nagon form av
crowdfunding-plattform men &r en intressant mojlighet att utforska
vidare. Mikrofonden Sverige har tillsammans med Coompanion kikat pa
mojligheten att skapa en plattform f6r crowdfunding fér den idéburna
sektorn, dar byggemenskaper ingar, men finansiell verksamhet

ar komplext och i formaliserad form krévs tillstdnd. En troskel ar
ocksa finansinspektionens registreringsavgifter som uppgar till flera
hundratusen kronor.

En idé som i enklare form anvants av kooperativa banker

och som skulle kunna vara en méjlighet inom den svenska
byggemenskapsroérelsen ar att skapa borgenarsringar. Modellen
innebar att fardigstallda aldre byggemenskaper och andra idéburna
bostadsaktorer skulle anvanda sina fastighetsvarden som borgen for
nya byggemenskapsprojekt. En inspiration till idén ar Mietshauser
Syndikat som ar delagare i cirka 130 hyresfastigheter éver hela
Tyskland. Syndikatet dger minst 50% av aktierna per anslutet
bostadsbolag och star som garant for att de inte kan séljas. En mindre
extraavgift pa hyrorna och mojligheten att nyttja 6kade fastighetsvarden
som borgen for nya lan gar I6pande till att framja kvalitet och
tillskapandet av nya hyresbostéder. For att férverkliga idén i Sverige
kravs ett mobiliseringsarbete bland samtliga idéburna bostadsaktérer
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for att bygga ett natverk av intressenter. Troligen behdver en ny
organisation startas for &ndamalet men det kan ocksa tankas att nagon
befintlig aktdér kan organisera en sadan borgenarsring, till exempel
Mikrofonden eller Ekobanken.

Forsoksomraden med regulatorisk frihet

Det ligger stora mojligheter i att testa ovanstadende modeller i olika
slags pilotverksamheter dar idéburna anvandargrupper far bygga pa
forsoksomraden med stérre regulatorisk frinet. Det géller bade sjalva
byggandet och formerna for markupplatelsen. Har ar Svartlamon i
Trondheim aterigen ett intressant exempel att lara av.

Utifran ett
samhallsperspektiv hade
det varit bra att utveckla

tillsammansbyggandet sa att
det skapas fler lokala jobb,
till exempel bade jobb och
utbildning for nyanlanda och
andra utsatta grupper




Har hittar du mer

Las den statliga utredningen Sank troskeln till en god bostad SOU
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Las mer om ETC Bygg hér och pé https://etcbygg.se/spara-direkt-i-vara-hus/

Las mer om Motesplats Stocke pa https://motesplatsstocke.se

Las mer om Coompanion pa https://coompanion.se

Las mer om Mietshauser Syndikat pa https://www.syndikat.org/en/

Las mer om Ekobanken pa https://www.ekobanken.se




e ETT EXEMPEL e

HamBo | Hammenhog

HamBo bildades pa en konstituerande féreningsstamma pa bokkaféet i
Hammenhog den 17 mars 2018 av fjorton personer som var intresserade
av att kdpa och bygga om den fére detta lantmannaskolan i Hammenhdog
till en bogemenskap. Pa stamman faststalldes stadgarna. HamBo lade

ett bud pa Lantmannaskolan, som under 2016-2017 fungerat som
flyktingférlaggning och darefter statt tom. Ett képekontrakt skrevs under
den 23 april 2018 och féreningen fick tilltrade till fastigheten omgaende.

Nar de pabodrjade projektet hade de fatt information om att man kan

fa lana upp till 60 procent av kdpeskillingen pa bank. Det visade

sig senare att det tyvérr inte géllde ekonomiska féreningar (som en
kooperativ hyresrattsférening ar en variant av). Det blev en alltmer
nervos jakt pa pengar, dar 4,3 miljoner kronor plus lagfartsavgift
behovdes. Det blev en kamp mot malsnéret den 2 juli. De klarade det
med ett nédrop, dels genom atit flytta fram dagen for tilliradet till den 5
juli, dels genom manga personers crowdfunding, del genom att ett par
personer i styrelsen tog stora privata lan.

!z:« l « Al
i L | |
N | i |

q
J

1

PLATS FOR UMGANGE | HAMBO | FOTO: TINNA HARLING
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HAMBO KOOPERATIVA HYRESRATTSFORENING | FOTO: TINNA HARKING

Men fran den 5 juli 2018 ager foreningen den fore detta lantmanna-
skolan! Den 1 augusti 2021 blev ombyggnaden godkand och de
boende kunde borja inflyttningen. Hambo bestar av 14 kooperativa
hyresratter och har totalt 18 boende, samt tre rum fér uthyrning. Hyran
ar 5 800 kronor for en normalstor lagenhet och insatsen ar 430 000
kronor per lagenhet. De boende har tillgang till keramikverkstad,
hobbyrum, tva stora rum for umgénge, tva mindre kdk samt ett stort
restaurangkok i nedervaningen. Man behoéver vara éver 55 ar for att
fa bo har men de flesta ar betydligt dldre an sa. De boende delar
aven pa en stor tradgard, dar de har gemensam grénsaksodling och
privata odlingslador och dar ett vaxthus planeras. De boende har
sjélvférvaltning och fattar alla beslut gemensamt.

Las mer om Hambo pé https://www.hambo.one/
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Markens betydelse

Tillgangen till mark till en déverkomlig
kostnad ar en viktig utmaningarna i
samband med anvandardrivet och

idéburet byggande for och med
ekonomiskt utsatta grupper. Enligt
SCB utgor markpriset 10-25% av
den totala produktionskostnaden och
markkostnaden 6kar dessutom snabbare
an byggnadskostnaden dver aren.

Men att anvanda mark och markpriser
som ett utvecklingsverktyg anvands
sparsamt i Sverige — har finns en

utvecklingspotential.
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Markspekulation for allman nytta?

| samhallen som utvecklas stiger fastighetspriserna. | huvudsak ar

det dock marken under sjalva husen som stiger i vdrde som en f6ljd
av de olika forbattringar som sker i narheten av markfastigheten, det
som i vardagslag brukar kallas 'tomten’. Det kan exempelvis handla om
en ny livsmedelsbutik, en ny jarnvagsstation, forbattrade vagar eller
avloppssystem, eller att nya bostader byggs som hittar kopare. Pa
samma satt kan vardet pa marken sjunka vid stérande inslag eller en
nedgang i samhallet, till exempel genom ett narliggande vindkraftverk
eller att manga flyttar ut om en stor arbetsplats férsvinner.

Fenomenet med att investeringar och lokalekonomisk tillvaxt skapar
vardestegringar kallas for jordranta eller lagesranta. Forskning har visat
att om en summa pengar investeras i ett samhalle sa resulterar det i
ungefar samma varde i form av hoéjda markvarden. | praktiken innebér
detta att nar offentligheten investerar i valfard och tillvaxt sa leder det till
vardedkningar av marken foér lokala markagare, men dessa behdver inte
gora nagonting sjalva for att erhélla detta nya valstand.

Av den anledningen har manga nationalekonomer féresprakat en
beskattning av markvardet (eller atminstone fastighetsskatt) for att
aterféra dessa varden till det allm&nna, som ju har skapat dem genom
sina investeringar. Andra l6sningar for aterféring av markvardesékning
finns ocksa4, till exempel genom tomtrattsavgald eller genom att det
allmanna koper upp fastigheter innan stora offentliga tillvaxtsatsningar
och sedan sélja dem nér vardet sedan har 6kat.

Markvéardesbeskattning sags vara ett satt att samla in medel till stat eller
kommun pa ett satt som inte snedvrider marknadsekonomin, jamfort
med skatter pa inkomst, foretagande och handel (moms) som bedéms
tynga ned ekonomin pa satt som hammar produktion och arbete.
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Enligt detta satt att resonera ger en markvardesbeskattning utrymme
att sanka sadana skatter och darmed stimulera tillvaxten i ekonomin

— inklusive bostadsbyggandet — vilket darmed aven 6kar markvardena
pa sikt, en vardetkning som fangas in av markvardesskatten och
aterigen kvitta ned produktionshdmmande skatter. Dessa national-
ekonomer menar att markvardesbeskattning ocksa kan dampa fastig-
hetsspekulation och motverka bostadsbubblor genom att stimulera den
produktiva delen av ekonomin, i stallet fér den spekulativa. Darmed
skulle mark kunna bli prismassigt mer atkomlig for fler.

Markvardesbeskattning infors
nu i Baden-Wurttemberg

Politiskt har reformer kring markvardesbeskattning med nagra fa
undantag varit avlagsna pa de flesta hall i Europa. Den tyska och
relativt byggemenskapstata delstaten Baden-Wirttemberg har en
regeringskoalition bestaende av gréna och kristdemokratiska partier
som nyligen tagit ett historiskt steg i att lagstifta for att inféra en
delstatlig markvardesskatt, kallad Grundsteuer pa tyska.

Delstaten har en befolkning pa 11 miljoner och stérre stader som
Stuttgart, Mannheim och Karlsruhe. Det blir det storsta omradet i
Europa som har markvardesskatt, och det forsta pa nastan 100 ar
féorutom de tidigare sovjetstaterna Estland, Lettland och Litauen.
Omradet ar dubbelt s stort i yta och befolkning som Danmark,

som har haft markvardesskatt som en lokal skatt sedan 1920-talet.
Skatten trader i kraft fran 2025 och kommer att gélla all tatorts- och
exploateringsmark. Anledningen till skattereformen ar att man vill ta itu
med de sociala konsekvenserna av standigt stigande markpriser. Det
har tagit sju ar att na fram, efter ett nationellt beslut att tillata delstater
att lagstifta om skatt.



Community Land Trusts, Cooperative
Land Banks och Community Land Banks

Inom den idéburna sektorn finns ocksa andra séatt att skapa mark-
vardesaterforing till social nytta. Att kraftigt sédnka initialkostnaderna
for mark genom tomtréatt eller idéburen markupplatelse kan bidra till

att fa ned kostnaderna och framja markvéardesaterforing till allméan
nytta. Vidare kan kooperativa hyresréatter och aktiebolag med sérskild
vinstutdelningsbegransning [AB (svb)] komplettera genom att helt ’lyfta
ut’ fastigheterna ur den spekulativa marknadsekonomin.

En form som anvands i manga andra lander & Community Land Trust
(CLT). Modellen anvands vanligen for att f& ned markkostnader och
darmed boendekostnader f6r ekonomiskt svaga grupper. CLTs ar en
slags idéburen markallmanning som képer in och ager mark i syfte att
arrendera ut den for att skapa olika former av samhéllseffekter, men &r
beroende av nagon form av stéd for att kunna férvarva marken. Marken
ags alltsd gemensamt genom en juridisk person medan byggnader
och andra férbattringar pa CLT-mark kan agas privat eller kooperativt
med arrende. Perspektivet ar att CLTn ager marken ’foér evigt’. CLTs har
vanligen tva anvandningsomraden:

1. En CLT kan frysa markvarden och avsta 6kande arrendeintékter sa
att det skapas prisatkomlighet for ekonomiskt utsatta grupper;

2. En CLT kan samla in marknadsarrende till sociala investeringsfonder
eller finansiering av olika samhallsnyttigheter.

Eftersom CLTs &r en spridd féreteelse varlden &éver finns det olika
beskrivningar och definitioner av hur de fungerar. Forskaren Shann
Turnbull lyfter fram en variant — Cooperative Land Banks (CLBs).
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Dessa o6verlappar i mycket hur en CLT fungerar i frdga om hur man
kan dra nytta av den vardetkning som mark far fran olika typer av
investeringar men som ar mest verksamt for stérre markomréaden.
Markens vardedkning hamnar hos markbanken (det vill sdga hos
markbankskooperativet) och kan anvandas till att géra omradets
utveckling sjalvfinansierande, till exempel genom att anvénda
markvardet som sékerhet for l1an. Eftersom markkostnaden ar en
stor del av hela byggkostnaden kan detta pa sikt drastiskt minska
kostnaderna f6r bade bostader och kommersiella byggnader.

Detta ger en konkurrensférdel, som attraherar egnahemsbyggare,
fastighetsbolag med hyresratter, butikslokaler, foretag och sé vidare.
Forutom att generera arrendeintékter till markbanken, sa 6kar dessa
nya investeringar aterigen markvérdet till markbankens fordel och

pa sa satt ocksa markbankens egna kapital och sakerhet for lan: En
god, sjalvforstarkande process for egenfinansiering av samhalleliga
forbattringar. Om man jamfér CLB med en CLT s& havdar Turnbull att
en CLB kan vara sjalvfinansierande medan en CLT &r beroende av till
exempel en gava for att forvarva mark.

Foér CLT och CLB finns idag ingen sjalvklar svensk associationsform.
Stiftelseformen kan vara lamplig da den laser fast syftet i stiftelse-
urkunden ’for all framtid’. AB (svb) ar ocksa ett maéjligt alternativ. En
utmaning foér CLT i Sverige ar hur finansiering av byggnation pa ofri
grund ska kunna ordnas. Med ofri grund menas att en byggnad star pa
mark som inte 4gs av samma person som &ager sjalva byggnaden. ldag
ar det bara mojligt att belana sadan byggnation pa kommunal tomtratt.
Banker lanar sallan ut till byggnation pa annan ofri grund. Har behovs
nagon form av reformering eller ny finansieringslésning.

Ytterligare en annan modell &r Community Land Banks, som handlar
om att kbpa in nedgangna fastigheter eller fastigheter i mindre attraktiva



lagen och sedan péa olika satt arbeta for att 6ka deras varde for att
slutligen salja dem, normalt sett. Dari ligger en skillnad fran CLT och
CLB, som ju vill &ga marken for evigt. Ett exempel pa en Community
Land Bank ar Giroscope i Hull, Storbritannien. Fredrik Bergman
beskriver i boken Det &r vi som dger — en bok om sociala kooperativ
hur de ar en av pionjarerna inom Self Help Housing. Community Land
Banks fungerar i Sverige redan idag, till exempel i form av AB (svb).

En svensk ’‘Community Land Bank’

Statens Bostadsomvandling AB (SBO) férvarvar, utvecklar, &ger och
avvecklar fastigheter som 6vertas fran kommuner eller kommunala
bostadsbolag med fokus pa trygghets- och aldreboenden.

SBO har ett samhéllsuppdrag att praktiskt hjalpa till med den
omstruktureringsprocess som behdvs for att uppna balans pa
bostadsmarknaden pa orter med vikande befolkning. P4 dessa orter
finns ofta ett stort behov av bostédder som é&r tillgangliga och anpassade
for aldre manniskor.

Omstruktureringsprocessen bidrar till minskade kostnader fér aldrevard
och skapar flyttkedjor pa bostadsmarknaden. Nar bostadsmarknaden
ar i balans pa orten séljs SBOs fastigheter pa marknadsmaéassiga villkor
pa den 6ppna marknaden. SBO &gs till 100 procent av svenska staten
och tillférdes 540 miljoner kronor da det startades 2003 for att arbeta
med sitt samhallsuppdrag. | juni 2020 biféll riksdagen regeringens
forslag om att férlanga uppdraget for SBO med en kapitalférstarkning
om vytterligare 300 miljoner kronor for att méta behovet av bostader f6r
aldre i hela landet.
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En reform for social markvardes-
aterforing ar nédvandig i Sverige

| Sverige har tomtratten varit en metod for markvardesaterforing

som har nyttjats flitigt, till exempel i Stockholm under stdrre delen av
1900-talet men mindre pé senare tid. Att anvanda tomtratt kan vara
ypperligt for idéburet och anvandardrivet byggande for att skapa battre
férutsattningar for finansieringen i och med att markkostnaden inte
behover finansieras redan innan byggnationen pabdrjas. Antingen kan
det avtalas att marken séljs till bygg-/bogemenskapen efter inflyttning
da det ar enklare att fa en rimlig finansiering av markkostnaden, eller
sd kan kommunen langsiktigt dra nytta av stadiga avgaldsintakter over
tid. Ett problem idag &r dock att kommuner inte far marknadsjustera
avgalderna l6pande, utan bara med manga ars mellanrum. Detta kan
skapa prischocker och gér instrumentet valdigt trubbigt. En reform

for en ny modell for markvéardesaterforing skulle kunna l6sa detta.

Den reformen boér aven inbegripa vagar for Community Land Trusts,
Cooperative Land Banks och Community Land Banks i Sverige, dar
bland annat fragan om finansiering av byggnation pa ofri grund maste
I6sas. Och fragan om markvardesbeskattning bér kunna tas upp &ven i
Sverige. Har kan man notera att tomtratt enligt jordabalken faktiskt inte
bara far upplatas av stat eller kommun utan ocksé av stiftelser.

Ett problem idag ar att
kommuner inte far
marknadsjustera
avgalderna lopande
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Kommuners markanvisning

Kommuners markanvisningsavtal kan styra syftet med bostads-
byggande, till exempel nar det galler upplatelseform och storlek, men
ocksa med krav pa att marken till exempel ska bebyggas med en bygg-
eller bogemenskap. Genom att anvisa eller reservera mark direkt till
bygg- och bogemenskaper kan man som kommun skapa helt andra
varden &n genom att markanvisa till en byggherre som har vinst som
framsta drivkraft. Att f& en markanvisning/-reservation ger ocksé en
startargrupp en férhandlingsposition gentemot fastighetsagare och
entreprendrer. Som ett exempel var det viktigt att det var den ideella
féreningen Under Samma Tak som fick en markreservation och tack
vare detta kunde férhandla med ett antal bostadsbolag om vad som
skulle byggas och hur.

Goteborgs Stads politiska beslut att markanvisa 5% av alla mark-
anvisningar 2014-2018 till byggemenskaper skapade under nagra ar
flera intressanta exempel pa hur gemenskapsboende kan vara en del
av stadsutvecklingen. Varfér gér man inte dé det i hogre utstrackning?
Och varfor andrade Goteborgs stad sitt framgéangsrika arbete med
markanvisningar till bygg- och bogemenskaper? Ett av skalen ar att det
tar tid att se resultatet och att de markanvisningar man gjorde f6r 5-10
ar sedan ger resultat forst nu. Ett annat skal ar att man under méanga ar
har varit pressade att snabbt fa fram ett stort antal bostéder pa kort tid.
Att d& arbeta i medskapande processer ar svart att prioritera, eftersom
det ar processer tillsammans med manniskor som kraver tid. Att vi i
Sverige inte heller har tillrackligt manga av de utbildade projektlotsar
som ar en viktig lank mellan byggrupperna och kommunen ar ocksa
nagot som spelar in och behoéver férandras.

Pa landsbygden &r kommunernas markinnehav generellt ytterst
begréansat. Det har inte funnits nagon tradition att bygga upp en



markreserv i orterna utanfér centralorten. Har férvantar man sig i stéllet
att privata aktorer star for markforsorjningen och man har i basta

fall planlagt mark for smahus. Men behovet av mark och bostader
utanfér centralorten ar inte i forsta hand behov av mark till smahus,
utan saval landsbygden som stadernas utsatta omraden behover

alla typer av bostéader. Da lider man av bristen pa markreserver i
smaorterna. Genom flexibel detaljplanering kan kommuner dock

hjalpa startgrupper i landsbygdsnara tatorter att hitta lamplig mark for
byggemenskapsprojekt.

Wiens markpolitik genom markanvisningar

Staden Wien &r en stark forebild nar det géller markfragan. Staden

har ovanligt mycket egen mark, vilket innebar stora mojligheter att
paverka bade vid nybyggnad och genom langsiktig forvaltning. Wien
har utvecklat en egen modell f6r markanvisning med fyra olika aspekter
eller 'pelare’: arkitektoniskt, miljomassigt, ekonomiskt och socialt. Det

Wiens nya stadsdel Seestadt Aspern finns en bred blandning av bostadstyper.

ar alltsa inte den som betalar mest for marken som far ratt att bygga Staden stéller ocksé sociala krav i sina markanvisningar, vilket innebér att det finns
utan den med de bésta projekten och de hégsta ambitionerna utifran gott om gemensamma lokaler, traffpunkter och motesplatser. | kvarter nummer
dessa fyra pelare. For att folja utvecklingen har staden ockséa skaffat 13 reserverades fem tomter f6r bygg- och bogemenskaper. Kvartersmarken ar

sig ett kvalitetsrdd med utomstaende experter som granskar alla gemensam. Ett av projekten ar bygg- och bogemenskapen B.R.O.T. med 40

markanvisningar liksom alla stérre nysatsningar pa nybyggnad och lagenheter, inflyttat 2014. Foto: Kerstin Kamekull

stadsdelsfornyelse.

Den sociala pelaren infordes kring 2010 och efter tio ar har man Wien har utvecklat en egen modell
féljt upp hur dessa sociala krav fungerat och hur de kan férbattras. 81 markanvisnina med fvra olik
| utvarderingen understryks hur viktigt det &ar att de boende ar med i r visning yr IKa

planeringen sa tidigt om mojligt i processen. Gemensamma utrymmen aspekter eller ’pelare’: arkitektoniskt,
har funnits med fran starten som en del av den sociala pelaren, men det miljéméssigt, ekonomiskt och socialt
behover ocksa finnas en budget fér utrustning av dessa gemensamma
lokaler och av utemiljon som de boende kan anvanda, dar de boende
sjalva bor kunna formulera innehall och regler fér anvandningen.
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Har hittar du mer

Las mer om finansiering pa https://coompanion.se/coompanion/bo-
och-byggemenskaper/#finansiering

Hitta rapporter, guider och foérslag kring finansiering pa www.divcity.se/
new-page-3

Las mer om aktiebolag med sérskild vinstutdelningsbegrédnsning hos
Bolagsverket [27]

Las mer om markvardesbeskattning hos Arena Idé [28]

Las mer om Community Land Trusts pa https://www.
communitylandtrusts.org.uk/about-clts/

Las om europeiska exempel pd Community Land Trusts

Las mer om Cooperative Land Banks pa https://base.socioeco.org/
docs/cccr-i42011nov30 clb.pdf

Las mer om Giroscope pa https://giroscope.org.uk/

Las mer om Statens Bostadsomvandling AB pa https://sbo.se

Las mer om Under samma tak pa https://www.undersammatak.org

L&as mer i den har rapporten om Wien-modellen [29]

Las mer om utvarderingen av den sociala pelaren vid markanvisningar i
Wien pa den hér lanken [30] (pa tyska)
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e ETT EXEMPEL »

Community Land Trusts Brussels

Community Land Trusts (CLT) har spridit sig vidare fran USA och
England till Europas fastland, dar det forsta exemplet pa en CLT &r
Community Land Trust Brussels (CLTB). CLTB bildades 2012 och blev
formellt godkanda 2013 att fungera inom Belgiens system for 'social
housing’. Samma ar fick de ekonomiskt stod for att paborja sina tva
forsta bostadsprojekt Arc-en-Ciel och Le Nid, med fortsatt stod for
markinkép under 2014.

Det forsta projektet fardigt for inflytning blev dock L'Ecluse ar 2016,
i Molenbeek som &r en mangkulturell kommun i Brysselomradet med
stort gentrifieringstryck. UEcluse med sina nio lagenheter féljdes
fran ar 2020 och framat av Le Nid i Anderlecht med sju lagenheter,
Arc-en-Ciel aterigen i Molenbeek med 32 lagenheter, Indépendance
i Molenbeek med 21 lagenheter, och slutligen Calico som ligger i
Forest i Brysselomradet. Projekten karaktariseras bland annat av
gemensamhetsytor, samfallda tradgardar och ett samskapande av
husens och lagenheternas utformning tillsammans med de framtida
boende.

Community Land Trusts (CLT)
har spridit sig fran USA
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CLTBS FORSTA BOSTADSPROJEKT LECLUSE | MOLENBEEK, BRYSSEL | FOTO: MARC DETIEF




Calico &r med sina 32 lagenheter och ett flertal inblandade intressenter
sarskilt intressant som ett samverkansprojekt inriktat pa en mangfald

i boendet. Ett boendekooperativ &ger sjalva byggnaden samtidigt som
kooperativet hyr ut lagenheterna till de boende, medan CLTB &ager
marken som huset star pa. CLTB star for atta av husets lagenheter

och andra partners for fyra andra hyreslagenheter, tva bostad forst-
lagenheter for hemldsa, tio lagenheter for utsatta kvinnor (genom
organisationen Angela.D) och tio bostader for aldre, dar organisationen
Pass-ages ocksa driver lokaler dit médrar kan komma for att foda

barn parallellt med ett hospis. Det finns &ven en tradgard 6ppen for
grannarna

CLTB och kanske séarskilt Calico ar ett bra exempel pa hur stora
sociala och samhallsekonomiska varden kan skapas genom idéburet
och anvandardrivet byggande och boende om bara tillgangen till mark
kan lésas.

Las mer om Community Land Trust Brussels pa https://www.cltb.be/?lang=en

Ett boendekooperativ ager
sjalva byggnaden samtidigt som
kooperativet hyr ut lagenheterna

till de boende, medan CLTB
ager marken som huset star pa
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Bostadsutveckling och
lokal utveckling gar
hand | hand

Det saknas hundratusentals bostader i Sverige, och
inte bara i storstadderna utan i hog grad ocksa pa
landsbygden. Samtidigt blir finansieringen av bostader
i resurssvaga omraden allt svarare att |0sa i takt med
att statliga kreditgarantier fallerar och investeringsbidrag
avvecklas. Dessutom koncentreras kommuners
satsningar alltmer till stdders centrala delar eller till
centralorten samtidigt som platserna utanfor lamnas at
sitt 6de och riskerar att stagnera och utarmas.

Allt detta innebar att nya vagar maste sokas for att
inte en egen bostad och positiva flyttkedjor, som ger
mojlighet till en god bostad for alla, ska forbli en drom
forutom for de med ett stort privat kapital. De senaste
10-15 aren har det pa landsbygden vuxit fram andra
satt att Idsa bostadsutmaningar, dar manniskor har gatt
samman och mobiliserat befolkningen till att sjalva finna
l6sningar pa bygdens behov. Det handlar om platser
och samhallen dar foreningar, eldsjalar och ekonomiska
sammanslutningar skapar lokala I6sningar. Deras
gemensamma initiativ bygger och forvaltar métesplatser,
service, verksamheter och bostader for en mer levande,
hallbar och social livsmiljo.



Att ga samman for lokal utveckling

Tillsammans kan de boende i en stadsdel eller ett samhalle astad-
komma mycket och hér finns mycket att lara fran erfarenheter pa
landsbygden de senaste tio aren. Det borjar oftast med att folk samlas
for att I16sa fragor som bygden har behov att I6sa och dér staten och
kommunen i stort sett ar franvarande. | manga fall borjar det med
behovet att fa behalla sin service (som skolan och lanthandeln), att
kunna bo kvar nar man blir &ldre och inte langre orkar bo kvar i den
bostad man har eller allmén bostadsbrist. For att behalla och utveckla
den lokala servicen kravs i regel en 6kad inflyttning till bygden.
Erfarenheterna visar att byar som har férmagan att arbeta for att 16sa
egna problem i en 6ppen process dar hela bygden involveras i en
organiserad form har mer langsiktig framgang. Till exempel att bygden
gar samman och bildar en intresseférening for att moéta ett behov eller
en konkret foérandring.

Men oftast racker detta inte, utan man behover hantera fragan i ett

mer langsiktigt perspektiv. Ett satt ar att bilda ett bygdebolag dar

alla i bygden kan bli medlemmar och gemensamt driva bolaget.

Detta kan till exempel géras i formen av ett aktiebolag med séarskild
vinstutdelningsbegrénsning [AB (svb)], som mobiliserar bygden

och déar vinsten aterinvesteras i lokalsamhallet och skapar uthallig
utvecklingskraft. Ett virdeskapande som kan fortséatta att investera i
trakten. Ett sddant bygdebolag passar in i det finansiella systemets satt
att fungera och gor det mojligt att séka lan till investeringar. Bankerna
har kunskap och erfarenhet nar det galler aktiebolag medan andra
former — som ideella féreningar, ekonomiska foreningar eller kooperativ
— passar mindre val in i det satt som bankvasendet i Sverige fungerar
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pa idag. Det finns dessutom vytterligare former for att arbeta gemensamt
och héar skulle det vara vardefullt att battre forstd hur Community Land
Trusts och Cooperative Land Banks skulle kunna stédja sadan lokal
utveckling, se ocksa texten om 'Markens betydelse’.

Samtidigt byggs en tidig och aktiv dialog upp med den egna
kommunens politiska ledarskap, ett ndra samarbete med kommunens
tjAnstepersoner, och en tat kommunikation med lokalsamhallets alla
invanare. Allt detta ar forutsattning for att projekten ska fortsatta att
utvecklas. Nedan beskriver vi fyra projekt som visar pa olika satt

att framgangsrikt bryta stagnation och utarmning och istéllet skapa
livskvalitet och framtidstro. De demonstrerar klart att i mindre byar
dar hela samhallet involveras kan mindre bostadsinsatser ge stora
dynamiska effekter foér hela samhallet och bygdens utveckling. Det
skapar en stolthet och kraft som ger mod till flera utvecklingsinsatser.
Vi kan urskilja ett antal innovationer som har en sarskild kraft:

1. Att utnyttja att bostadsutveckling ar sa intimt férknippad med hela
byns utveckling

2. Att formera en vardeskapande organisation for det lokala
utvecklingsarbetet

3. Att forsta betydelsen av kommunal borgen for att 6ppna upp lokal
utveckling

4. Att dra nytta av hur ett exempel ar en inspiration fé6r omgivande
bygder

En viktig poang &ar att dessa innovationer skulle vara kraftfulla ocksa
bortom landsbygden, exempelvis i ekonomiskt utsatta och eftersatta
bostadsomraden i storre eller mindre stader dar lokalt férankrade
utvecklingsprocesser ar en bristvara.



Stavsjo: med utgangspunkt i aldres
behov av &ndamalsenliga bostader

I den lilla orten Stavsj6 i Nykdpings kommun, med drygt 300 invanare,
var det precis som i manga andra mindre orter. Successivt forsvann
mer och mer: butik, skola etc. Inget hade byggts pa 40 ar. Men sé
bildade bygdens befolkning ett lokalt utvecklingsbolag - Kiladalens
utvecklingsbolag AB (svb) och da boérjade det handa saker. De 120
delagarna i bolaget bidrar nu till att bygden blir livskraftig och att dess
invanare kanner att de har ett kvalitetsméssigt gott liv.

Bostadsfragan var det som bygdens befolkning hade stérst behov att
I6sa. Tanken var att erbjuda nya bostéder till de aldre som inte langre
orkar ta hand om sitt hus. Om dessa hus i stérre omfattning laggs ut pa
marknaden, kan det locka framfor allt barnfamiljer som &r sugna pa att
kopa hus med tradgard. Enligt bankernas och Boverkets kalkylmodeller
skulle dock de nya lagenheterna vara varda mindre &n de kostar att
bygga - bara for att de ligger nagra mil utanfor tatorten. Detta gor det

i princip omdjligt med nybyggnation pa landsbygden eftersom det inte
gar att fa rimliga lan. Det lokala utvecklingsbolaget argumenterade att
bolaget borde jamféras med kommun&agda bolag eller ideella féreningar,
och lyckades f& kommunal borgen fran Nyképings kommun. Med
denna garanti var banken beredd att ge de krediter som kravdes for att
byggnationen skulle kunna starta.

Men i Stavsjo handlar det inte bara om relationerna till bank och
kommun, utan &ven om ett ovanligt satt att bygga bostader. Vagen till
byggstart gick via envishet och ’'varfér inte-mentalitet’. Medborgarna
i bygden tillfragades vilka bostadsbehov de hade och vad de var

beredda att betala fér en ny modern bostad, vilket satte kostnadsramen.
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Med detta som grund togs offerter in. Ett lokalt bolag som hade
intresse att bygga bade bra och ekonomiskt fick bygga husen. Detta
lokala byggforetag sag ocksa till att halla nere byggkostnaden genom
att féresla mer ekonomiska lésningar. Utvecklingsbolaget fick ocksa

det statliga investeringsstoddet till hyresbostéder, vilket var vasentligt

for att kunna fa laga hyror. Resultatet blev landets billigaste nybyggda
hyresbostader 2018/2019, med cirka 25 procent lagre hyra &n i de
lagenheter kommunala Nyképingshem byggt vid samma tid. | Forsta
etappen byggdes atta lagenheter och 2022 var etapp tva klar ytterligare
med tolv lagenheter utifran samma principer.

Stavsjo ar ett lysande exempel dar bygden gar ihop och bildar ett lokalt
utvecklingsbolag, mobiliserar hela byn och bygger hyresbostader i
egen regi. Flyttkedjor och inflyttning har kommit igang, fastighetsvarden
(och darmed belaningsvéarden) har 6kat, befolkningen har stigit och

ett nytt smadhusomrade om tio egnahem har ocksa byggts. Kiladalens
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utvecklingsbolag har aven skapat en digital lanthandel i byn, vilket ocksa
har bidragit till Stavsjos attraktivitet. | Stavsjos fall kan vi klart visa att i en
by pa 300 personer ger atta nyproducerade bostéder stora dynamiska
effekter for hela samhallet. Det &r utmarkande for landsbygden att ett
mindre bostadsprojekt blir en del att utveckla hela bygden.

Projektet vann aven Tillsammansbyggnadspriset 2023, som gick

till Kiladalens utvecklingsbolag och Nyképings kommun fér deras
extraordinara arbete i Stavsj6. Motiveringen lyder: 'For att de med
Stavsj6 har lyckats ta sig runt strukturella och praktiska hinder och
utmaningar. Stavsjos utveckling ar normbrytande, har &ndrat praxis
och tillskapat nya seniorbostéader och férutsattningarna for ett fortsatt
levande samhalle i en ort dar det annars inte hade varit méjligt. Genom
kreativitet, mod och ett 6msesidigt ansvar att hitta I6sningar for
varandras utmaningar ar Stavsjo ett foredéme for hela Sverige.’

Inspirerade av Stavsjo startades Kolmardens Utveckling AB (svb), for
att i byarna Krokek och Kvarsebo géra en liknande resa. Har har det
bildats tre byggemenskaper som har sokt startstddet fran Boverket.
Tyvarr blir det nu svarare att har fa ihop finansieringen och rimliga hyror
eftersom investeringsstodet for hyresbostader har tagits bort. Det ar
darfoér oklart om byggemenskaperna kommer att lyckas.

Rdstanga Tillsammans: att varda och
utveckla byns befintliga bestand

| Réstanga var utgdngspunkten att skolan skulle minskas kraftigt 2009.
Man startade darfér en ideell intresseférening, Réstanga Tillsammans,
och néagra ar senare ett lokalt utvecklingsbolag — Réstanga Utveckling
AB (svb) (RUAB). Rostanga Tillsammans ar majoritetsagare i RUAB

och det finns ytterligare 463 lokala medlemmar i en ort med drygt 900
invanare. De valde att bilda RUAB for att skapa en starkare ekonomisk
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plattform och bolaget har varit ett satt att lattare moéta den finansiella
varlden (dvs. banker) och att skapa robusthet éver tid.

Utvecklingen av Rdstanga har f6ljt samma principer som i

Stavsjo och boérjade med att utveckla och varda ortens befintliga
husbestand och RUAB &ager nu en konsthall, gamla stationen

med krog och nagra hus med hyresbostader. Ett mer omfattande
bostadsutvecklingsprojekt initierades tidigt av Rostanga Tillsammans.
R:ekobyn, med plats for ett trettiotal hushall, kan borja forverkligas
nar nu detaljplanen vunnit laga kraft.

Liksom i Stavsjo har, pa gott och ont, befolkningen 6kat och
huspriserna har gatt upp. Det &r mycket vardefullt att befolkningen
oOkar och att traktens bostader ses som mer vardefulla, men 6kande
huspriser slar ju ocksa mot de som har mindre ekonomiska resurser.
Det lokala utvecklingsbolaget finns nu som ett verktyg att fortséatta
att investera i bygden samtidigt som bolaget har blivit en tydlig
samarbetspartner med kommunen.

DUNGEN | ROSTANGA; PLATSEN FOR R:EKOBYN: FOTO: SARA ERICSSON
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Kaxas: med fokus pa barn
och att radda byskolan

| jamtlandsbyn Kaxas var den utldsande faktorn ett beslut 2019

att lagga ned byskolan. Enligt radande kommunal logik hade elev-
underlaget blivit for litet. En lokal bygdegrupp protesterade men snabbt
vande man perspektiv till att fundera éver hur skolan skulle kunna
besta. Man tog kontakt med IT-entreprenéren Dan Olofsson, med
starka band till bygden, som bestamde sig for att forsdka goéra nagot
at situationen. Idén var péafallande enkel: manga skulle flytta till Kaxas
om det bara funnes bra bostader. Dan Olofsson sjalv var beredd att
anvanda hela sitt kontaktnat, inte minst genom att erbjuda férméanliga
skraddasydda finansieringslosningar for varje barnfamilj. Projekt Kaxas
skulle hjalpa till med att skraddarsy bostadskalkylerna.

Tre ar senare &ar resultatet exceptionellt. Hittills har 24 hus i fyra etapper
byggts och salts och 14 aldre hus har féormedlats till nya familjer.
Foérutom bostader ingar det gemensamma funktioner i form av till
exempel en bagarstuga, och man planerar att fortsatta med tva ekobyar
och aldreboende. 160 nya invanare har kommit till bygden varav 63
barn, och 80 procent av dem kommer fran andra lan eller lander, vilket i
sin tur betyder drygt 11 miljoner kronor per at till kommunen genom det
svenska omfoérdelningssystemet. Uppgiften &r fullbordad. Skolan jobbar
nu hart med att ta emot alla nya elever och férskolan byggs ut. Féretag
av alla slag lever upp med den lokala utvecklingsgruppen som motor.

Néashulta: att fa till fler bostader

Agarna av Haneberg sateri ar aktiva i den lokala byutvecklingsgruppen
och har i manga ar arbetat med att utveckla N&shulta i Eskilstuna
kommun. Med hansyn till platsens historia och natur har man utvecklat
skogs- och lantbruket och i synnerhet sin fastighetsforvaltning.
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Trots utmaningarna att bygga i denna kultur- och naturmiljé har det
I6pande byggts 65 permanentbostader under de senaste 15 aren,
bland annat 16 lagenheter for trygghetsboende. Pa Hanebergs séateri
anordnas varje ar en av Sérmlands mest besdkta kulturveckor och
vinsten gar tillbaka till det lokala féreningslivet. Bygden har en stark
entreprenorskapstradition och har de senaste tio aren successivt
utvecklat bygden och skapat 65 lokala jobb. Bygden har gemensamt
byggt en egen idrottshall och tog for 10 ar sedan éver den lokala
skolan. | sjalva Nashulta projekteras nu ett trygghetsboende

bredvid skolan och skolrestaurangen med 16 lagenheter samt en
gemensamhetslokal.
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Har hittar du mer

Las mer om aktiebolag med sarskild vinstutdelningsbegransning hos
Bolagsverket [31]

Las mer om Kiladalen Utveckling AB (svb) pa https://www.kuab.eu

Las mer om Rostanga Tillsammans péa http://rostangatillsammans.se

Las mer om Rostanga Utveckling AB (svb) pa http://ruab.org

Las mer om R:ekobyn pa https://www.rekobyn.se

Las mer om Projekt Kaxas pa https://projektkaxas.se

Las mer om Haneberg sateri pa https://haneberg.se

Las mer om Nashulta pa https://www.nashulta.se

Las mer om Hela Sverige ska leva pa https://www.helasverige.se
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