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Forord

Projektet Egnahem for alla startade ur en vision och ett hopp om
alternativ till befintliga vagar att méta bostadsbrist och behov av
billigare boende. En drém om ett smaskaligt bostadsomrade med
delade resurser, sma (billiga) tomter och egendesignade sma hus
for privat sfér. Vi vill aterskapa den historiska egnahemsrérelsens
anda i mikroskala. FOr att i praktiken sétta spaden i jorden, bilda
en forening och pa riktigt bygga en liten by pa Orust i ett vackert
naturomrade nér havet. Ett smahemsomrade baserat pa hallbar-
het, naturvénliga material, energieffektiva l6sningar och gemen-
samma ytor. Dar sjédlva community-byggandet och gemenskap ér
en grundférutséttning. For vi tror pa tillsammanskraften som nyck-
el till f6réandring, innovation och en hallbar framtid. Dar vi bygger
hem och sammanhang baserat pa lokal kraft och samverkan.

Sedan projektet startade 2021, mitt i en hégkonjunktur har myck-
et hant i ekonomin och omvélden och projektet avslutades i en
ldgkonjunktur med nya utmaningar. Och méjligheter. Vi kan nu se
att intresset ar stérre dn nagonsin for olika former av idéburet och
socialt byggande. Nu é&r forskningsprojektet avslutat- men bygg-
projektet precis pabdrjat!

Tack alla for ett fint samarbete. Dar bank, kommun och Egna-
hemsfabriken tillsammans rott projektet med gemensam kraft.
Och inte minst medlemmarna i den nybildade (och historiska)
Egnahemsféreningen som kdmpat pa och visat pa nyfikenhet,
lojalitet och mod.




Berattelsen om en ny
Egnahemsrorelse

Tinna Harling

2026 bestamde Stockholms stad att starta ett organiserat sjéalvbyggeri for
att I6sa bostadsbristen. Staden lanade ut pengar och husédgaren byggde
huset sjélv. Detta kallades egnahemsrérelsen 2.0 och uppldgget blev kant
ocksa utomlands. Husen bestod av sma, enskilda hus och smaskaliga
flerbostadshus med gemensamhetsliokaler och gemensamma odlingar.

Det har varit bostadsbrist i Stockholm véaldigt lange. Egnahemsrérelsen
2.0 gick ut pa att bygga billiga, sma hus som manga skulle ha rad med.
Egnahemsomréadena riktade sig framférallt till ménniskor som hade jobb
och fast anstéllning men med lag 16n. Husédgaren betalade tio procent av
kostnaden genom att bygga huset sjélv. Staden lanade ut resten. Olika
typhus, med fardiga husmodeller, fungerade som en sorts mall som varje
person kunde utga fran och som enkelt kunde justeras efter behov, 6ns-
kemal och det aterbrukade material man hade tillgang till. Husen hade
ofta tva eller tre rum och kék och byggdes ihop med sma tradgardar
ritade efter permakulturprinciper. Husen byggdes med tomtrétt pa langa
arrenden och man slapp déarfér spekulation och héga markpriser. Strax
foljde stdderna Malmé och Goteborg efter och detta blev framforallt ett
sétt att bygga ut miljonprogramomradena. | mindre orter och pa lands-
bygden inspirerades man av samma principer kring byggnationen men
hér blev de gemensamma odlingarna stérre och man kunde dven kom-
binera odlingen med smaskalig djurhushallning. Detta drog manga unga
och barnfamiljer till landsbygden och det lokala néringslivet blomstrade
upp och underlaget blev béttre fér bade kollektivtrafik, skola och lokala
grannskapskontor, som byggdes i ndrhet till de nya bostadsomradena,

"Att ha en egen bostad ar i Sverge
allt annat an sjalvklart. Fler och fler
hamnar utanfor det som kallas
bostadsmarknad och gruppen som
har svart att fa en egen bostad vaxer"

Tinna Harling, projektledare och arkitekt

ofta med forskola, skola, grannskapskontor, édldreboende och gemensamt
kbék. Varje kommun etablerade dven smaskaliga kommunala bolag som
stéttade med att ta fram detaljplaner eller oftare omradesplaner, process-
ledning och stbttning for de nyetablerade egnahemsféreningarna.

Ar detta bara en saga? Nej, ungefar s har var det faktiskt i Stockholm
for hundra ar sedan- och egnahemsrorelsen etablerades redan i slutet
av 1800-talet som ett satt att motabeta att landet helt skulle utarmas
pa sin unga befolkning, som emigrerade eftersom det inte fanns var-
ken tillrackligt med jord att bruka eller och dugliga bostader. Ledande
politiker var radd att om utvecklingen fortsatte skulle alla unga flytta,
och man framkastade olika idéer fér att fors6ka minska utvandringen.
Idag har vi en liknande situation framférallt allt pa landsbygden, med en
aldrande befolkning och arbetskraftsbrist.

Att ha en egen bostad ar i Sverige idag allt annat an sjalvklart. Fler och
fler hamnar utanfér det som kallas bostadsmarknad och grupper som
har svart att fa en egen bostad vaxer. Egnahemsfabriken startade som
en idé for att genom eget arbete skapa sin bostad. Under de dryga sex
aren kooperativet har varit igang har Egnahemsfabriken lyckats bygga ett
trettiotal sma hem med sina medlemmar, som sedan placerats pa olika
stallen bade pa Tjorn och andra stéllen. Under dessa ar har Tiny-hou-
se rorelsen natt Sverige och blivit en ny form av egnahemsrérelse och



ett satt for manniskor aven i Sverige att utan stor egen planbok skapa
sig sitt eget hem, utifran sina egna drommar. Det ar dock svart att hitta
platser att stalla de sma husen pa och reglerna kring bade hur man kan
forsakra husen och hur man kan séka bygglov &r valdigt svartydbara.

Vi pa Egnahemsfabriken ser en stor potential i att genom att samarbeta
med en kommun skapa ett satt att skala upp var byggverksamhet med
enskilda husbyggnationer till en stérre skala dar dven hus med gemen-
samma funktioner kan inga. Samtidigt kan man aven skapa en modell
fér hur man som kommun kan erbjuda mark fér mindre hus och hur det
arbetet kan organiseras med stéd av en egnahemsférening och lokala
grupper med snickare och arkitekter, som Egnahemsfabriken ar.

Arbetssattet kan dven ses som ett satt att stétta och inspirera andra att
starta liknande lokala Egnahemsfabriker och pa sa satt ge den tredje
sektorn en stdrre roll i bostadsproduktionen i Sverige och samtidigt ge
mer utrymme till verksamhet som drivs utan vinstkrav. Detta har vi sett
ske i manga andra lander, t ex "Zelf-Bouw” i Nederlanderna och "Com-
munity-led housing” i Storbritannien (l&s mer pa www.divcity.se) som
numera star for betydande delar av bostadsférsérjningen, som komple-
ment till allm&nnyttan och traditionella bostadsratter.

Vilka samarbeten kravs for att nya lokala plattformar likt Egnahemsfa-
briken ska kunna vaxa fram och en ny egnahemsroérelse 2.0 ska kunna
utvecklas? Vilka mdjligheter finns med att organisera sig i egnahems-
féreningar och vad behévs mer dn denna typ av plattformar? Och hur
b6r samarbetet med kommunerna se ut? Dessa fragor och drémmen
om att skapa en ny egnahemsrorelse gjorde att Egnahemsfabriken
ihop med att antal aktérer 2021 skrev en ansékan till Vinnova i ut-
lysningen Civilsamhéllets innovativa I6sningar for ett hallbart samhélle
som i oktober 2021 som ett av 20 (av 125 ansdkningar) beviljades
medel. Egnahemsfabriken var projektagare och projektparter var Orust
kommun, Goteborgs universitet (Jenny Stenberg pa GRI), Ekobanken,
Mikrofonden och Féreningen fér byggemenskaper.

Beddmningen baserades pa en sammanvagning av de tre huvudkri-
terierna Potential, Genomférande och Aktdrer. Var ansdokan "Egnahem
for alla” beddmdes uppfylla kriterierna i hég grad och Iésningen bedém-
des uppfylla utlysningens mal mycket vél. Specifikt lyfte bedomarna fram
att projektet har:

e Stor potential att samskapa en skal- eller spridningsbar
I6sning som &ar anpassad till malgruppens behov och med
potential att férandra strukturer och system. Lésningen har potential
att spridas bade nationellt och internationellt.

¢ Projektet ar nyskapande och kompletterar de befintliga I6sningar
som finns for att bidra till att I6sa de globala hallbarhetsméalen i
Agenda 2030.

 Hog kompetens, formaga och engagemang i aktdrskonstellationen
néar det galler att genomfbéra projektet.

Vinnovas beddmare som beviljade
medel ansag att projektet var
nyskapande och kompletterar de
befintliga |6sningar som finns for
att bidra till att |0sa de globala
hallbarhetsméalen i Agenda 2030.
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En forsta modell for inpsiration vid forsta tréffen pa plats vid Huseby pa
Orust for intresserade, projektgupp och kommun i april 2022




Syfte och mal

Tinna Harling

For att Egnahemsfabriken skulle kunna skala upp sitt erbjudande och

ge fler manniskor i alla inkomstgrupper mojligheter att skapa sig egna
hem genom eget arbete, identifierades ett behov av att tillsammans med
kommuner moéta sjalvbyggare med samlade planlagda omraden dar ett
professionellt organiserat sjélv- och tillsammansbyggande av bostader kan
samordnas. Kommunen kan inte pa egen hand producera billiga bostader
for enskilt agande. Civilsamhallet kan inte sjalvt planera och upplata mark
for byggnation. Forst nar vi samarbetar dver sektorsgranserna kan det
lokala civilsamhallet och kommunen astadkomma storverk som ingen av
sektorerna ar formégna till pa egen hand.

Att ha ett hem ar fundamentet for sjalvstandighet, trygghet och héalsa.
Hemmet ar en plats for aterhamtning och for att inga i ett socialt samman-
hang - att kunna vara en aktiv del av ett lokalsamhélle, men pa grund av
dagens hoga kostnader fér byggande och boende &r det egna hemmet

en ouppnaelig drom for stora grupper. Vart projekt Egnahem for alla ar

en i nutida svenskt sammanhang unik, innovativ och granséverskridande
samverkan mellan civilsamhaélle, bank och kommun — som kan ge fler méj-
lighet att skapa sig en vég till eget hem genom eget arbete.

Genom projektet Egnahem for alla har Egnahemsfabriken, Orust kommun
och Huseby Egnahemsférening gemensamt kunnat visa pa styrkan i sam-
verkan mellan kommun och civilsamhalle som ett satt att tillhandahalla en
tredje vag for att 16sa bostadsproblematiken fér breda grupper. Malgrup-
pen i projektet har varit alla som vill skapa sig ett eget hem genom eget
arbete, men med sarskilt fokus pa att arbeta med grupper som har svart
att ta sig in pa bostadsmarknaden.

Projektet har &ven velat underséka om egnahemsbyggandet kan éppna en
vag till egen bostad i eget hus aven for grupper av kommuninvanare som
har begransade kreditméjligheter men som kan bidra genom mycket eget
arbete. Genom ett professionellt samordnat sjalvbyggeri och ett mycket
aktivt samarbete mellan kommunen och Egnahemsfabriken har vi sett att
egnahemsbostader kan tillkomma till en lagre kostnad i ett samlat omrade. Vi
har &ven velat testa var utarbeta metod fér medskapande design i utveck-
lingen av ett bostadsomrade och ett gemensamhetshus. | Egnahem fér alla
har projektdeltagarna byggt vidare utifran respektive erfarenheter. Orust
kommun och Egnahemsfabriken har i samverkan haft som mal att utveckla:

e Ett samlat egnahemsomrade med planlagda kommunala tomter for cir-
ka 20 hus som avsétts fér Egnahemsbyggare att genom egen arbetsin-
sats uppfora sma egnahem och dar kommunen &r positiv att anvanda
verktyget tomtratt.

¢ En stédjande struktur i civilsamhéllet — Egnahemsféreningen - som
med stéd av Egnahemsfabriken utbildar och samordnar egnahemsbyg-
gare, forhandlar materialinkdp, lotsar design- och sjalvbyggeriproces-
sen, tillhandahaller teknisk radgivning och kvalitetssakrar utférandet.

¢ En gemensam samverkansorganisation dar parterna samverkar utifran
den delade ambitionen att verka fér en god, férebildlig och inkluderan-
de samhallsbyggnad och en livskraftig lokal samhallsutveckling.

For att projektet ska bidra till spridning och utveckling som kan skalas upp
till implementering pa fler platser har vi &ven utvarderat processen och
samlat projektets erfarenheter i denna metod- och inspirationspublikation.
Denna publikation ska inte ses som en manual, utan ar snarare en redovis-
ning av bade majligheter och problem som finns med ett modernt egna-
hemsbyggande. Vi vill med texten dela med oss av de erfarenheter vi har
gjort under projektet och férhoppningsvis visa att det finns vindlande vagar
framat for att bygga med istallet for manniskor. Aven om vagen inte ar enk-
lare 6ppnar den upp for nya satt att utveckla vara samhallen, tillsammans.



Varfor deltar Orust
kommun | projektet?

Charlotte Brinnstrom, Klara Holtz Eklinge & Tinna Harling

Orusts kommun var en av 7 kommuner i det Vinnovafinansierade
projektet Divercity (2017-2021, www.divcity.se) och den kunskap som
man utvecklade tillsammans ledde till att kommunen blev intresserad
av olika initiativ kring idéburen och social bostadsférsérjning genom
sjalvbyggeri och byggemenskaper. Man har exempelvis utsett en lamp-
lig tomt fér en byggemenskap genom kommunal markanvisning. Med
dessa erfarenheter i ryggsédcken gick kommunen in i projektet Egna-
hem fér alla med en politiskt tagen avsiktsférklaring om att direktanvisa
mark till den egnahemsférening som projektet hade som mal att bilda.
| Orusts kommuns 6versiktsplan som var pa granskning varen 2024,
star féljande under rubrik "tematiska stallningstagande, befolkning och
bebyggelse och bostader”:

“Kommunen ska arbeta fér en mangfald i bostadsbyggandet. Utéver

att verka f6r variation i exempelvis upplatelseform och utformning ska
kommunen ocksa frdmja innovativa och sociala boendeformer inom den
sd kallade idéburna sektorn. Det kan handla om exempelvis byggemen-
skaper, bogemenskaper, ekobyar eller sjalvbyggeri. Detta arbete behéver
ske i detaljplanering och markanvisningar, men ocksa genom att kom-
munen samverkar med lokala aktérer och tar en aktiv roll i det lokala
innovationsarbetet.

Idéburna projekt prévas i liten skala i kommunen men bedéms pa sikt
kunna skalas upp och bidra till lokal utveckling i tatorter, kustsamhéllen
och pd landsbygden. De bedéms kunna bidra till bostadsférsériningen
genom att komplettera det konventionella bostadsutbudet och méjliggé-
ra bostadsbyggande fér fler malgrupper, vara positiva fér kommunens




néringsliv genom smaskaliga och lokala byggprojekt samt bidra till
nationella mal for gestaltad livsmiljé. Idéburna projekt medfér ofta héga
vérden fér social, ekologisk och ekonomisk hallbarhet.”

Orust kommun jobbar alltsd med idéburet och socialt byggande som
en del i att nA kommunens mal kring attraktivitet, hallbarhet och hus-
hallning. Specifikt inom omradet bostader och mark finns mal att ha en
stabil befolkningstillvaxt och bostader for alla skeenden i livet.

Genom Egnahem fér alla utforskar kommunen en alternativ vag for att
mojliggdra bostader for fler. Projektet har direkt bidragit till kommunens
bostadsférsérjning genom markanvisningen till Huseby Egnahemsfoér-
ening som mojliggér sma, ekonomiskt tillgangliga bostéader for en bred
malgrupp daribland &aldre, unga och barnfamiljer. Egnahemsféreningen
som bildats och driver arbetet framéat har utvecklat en vision fér omra-
det och den vittnar om att projektet kommer att bli nadgot annat an vad
den konventionella bostadsmarknaden kan erbjuda, dar medskapande
fran de framtida boende kommer satta sin pragel pa omradet. Markan-
visningen Egnahem i Husebybergen bidrar aven till lokal platsutveck-
ling och sociala varden i form av variation i gestaltning, gemensamma
funktioner i form av byggnader och utemiljder samt en social gemen-
skap som o6ver tid kan fa stracka sig utanféor omradets granser.

Genom Egnahem for alla utforsklar
kommunen en alternativ vag for att

maojliggora bostader for fler.
Orust kommun

Kommunen har genom projektet fatt starkt kompetens i fragor som rér hur
man generellt kan framja innovativa bostadsprojekt som bygg- och boge-

menskaper. Kommunen har fatt till samarbete och format natverk med ak-
térer med stor kompetens i fragor som rér idéburet och socialt byggande.

Vidare har projektet inneburit att kommunen har fatt mojlighet att utfors-
ka obeproévade metoder och processer och saledes hitta verktyg foér att
na politiska mal kring inflyttning och bostadsforsorjning. Till exempel
har arbetet med projektet Egnahem fér alla mojliggjort utforskande av
verktyg sasom direktanvisning utifran en innovativ idé och tomtrétt.

Tomtréatt kan effektivt anvandas som ett verktyg for att framja ekono-
miskt tillgangliga bostader. Genom att inkludera sarskilda klausuler i
samband med tomtrattsavtalet, i form av en sa kallad sidolépare, ges
kommunen mdjlighet att specificera villkor och paféljder som styr ny-
byggnationen mot helarsboende. Kunskapen som genererats i projektet
kan formaliseras i kommande bostadsférsdérjningsprogram och éver-
siktsplan och péa sa vis ge férutsattningar att jobba vidare med fragor
som rdr idéburet och socialt byggande inom organisationens ordinarie
verksamhet.

Tomtratt kan effektivt anvandas
som ett verktyg for att framja

ekonomiskt tillgangliga bostader.
Orust kommun
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Processen - fran idé till
Egnahemsforening

Tinna Harling

Projektet Egnahem fér alla pagick fran november 2021 till oktober
2023. Nar forskningsprojektet nu har avslutas pabdrjas sjalva byggpro-
jektet. Under de tva ar projektet varit igdng har mycket hant och det
har gatt fran en idé till ett projekt med en kunnig grupp som bestéllare;
Huseby egnahemsférening.

Projektet startade med att Egnahemsfabriken som projektagare gjorde
en forsta skiss 6ver hur omradet skulle kunna utformas och man pa-
boérjade aven ett samtal med Orust kommun om hur processen skulle
kunna se ut. Egnahemsfabriken skrev infér projektets start en avsikts-
férklaring med kommunen om att de skulle direktanvisa en del av ett
detaljplanerat omrade i Husebybergen i Ellés, pa norra Orust, till en
egnahemsfdérening som Egnahemsfabriken skulle stotta att formera, bil-
da och &ven processleda. Det var ur ett maktperspektiv viktigt att sjalva
markanvisningen skulle ga till féreningen dvs de framtida egnahemsbyg-
garna och inte till Egnahemsfabriken.

Varen 2022 / Startgruppen

Varen 2022 valdes ett 15-tal hushall ut fran ett 60-tal intresseanmal-
ningar, som till slut blev ett 20-tal skarpa anmalningar. Infér anséknings-
processen bjéd projektet in till ett 6ppet informationsmoéte pa plats pa
tomten, dar aven Orust kommun var med. Gruppens medlemmar valdes
utifran ett antal kriterier som var definierade innan ansdkan publicerad-
es i sociala medier med syftet att skapa en sa blandad grupp som moj-
ligt. Kriterierna for hur vi ville satta ihop Husebybergens egnahemsomra-
de var att vi efterstravade en social grupp som i basta man som helhet
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kan uppfylla karaktarsdragen: mangfald, kunskap, vilja och éppenhet.
Egnahemsfabriken tycker att det blev en bra sammansattning pa grup-
pen, men en reflektion ar att det bara var tre personer med utlandsk
bakgrund i gruppen med 15 hushéll och 25 personer. Ett viktigt kriterium
var att man som sdkande ville vara i en blandad grupp och inte bara bo
med likasinnade, eftersom Egnahemsfabriken tror att boendet blir mer
hallbart pa sikt om man fran boérjan bor blandat. Information om projektet
gick ut via lokalpressen, Egnahemsfabrikens hemsida, sociala medier
och nyhetsbrev. Spridningen var férvanansvéart god. De som ansokte
kom fran alla delar av Sverige och aven lokalt. En familj som ansokte
kom frdn Norge och sotkte just denna typ av boende och hade inte funnit
det i Norge. Den grupp valdes ut var framférallt fran Goéteborg, men &ven
personer fran Tjorn, Orust, Malmd, Dalarna och Trollhattan.

Den forsta gruppen bildades i maj 2022 och bjéds in till en byggvecka

i juni, for att lara kédnna varandra. Knappt en tredjedel av gruppen deltog
under den veckan och f6r dem var det ett bra satt att l1ara k&nna varandra
och oss pa Egnahemsfabriken. De som ville kunde aven vara med och
rita det gemensamhetshus som &r en viktig del av projektet. 10 av de 15
davarande hushallen var med i den medskapande designprocessen av det
huset. Efter sommaren var det regelbundna medlemsmaéten och arbets-
grupper bildades. Gruppen sags ungefar en gang i manaden fysiskt pa
plats pa Egnahemsfabriken och daremellan hélls zoom-moéten vid behov.
Pa ett medlemsmote i oktober genomférdes en workshop sa att man

Ett viktigt kriterium var att man som
sOkande ville vara en blandad grupp
och inte bara bo med likasinnade.
Vi tror att boendet blir mer hallbart pa
sikt om man fran bdrjan bor blandat.
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skulle kunna valja tomt. Gruppen var oroliga infér det och man fundera-
de pa om alla skulle vilja ha samma tomt. Men workshopen landade val
och alla fick sitt férsta-, andra- eller tredjehandsval och framférallt kande
sig alla n6jda. Man kunde nu bdérja rdja péa sin tomt, vilket var viktigt for
kanslan av att detta ar ett verkligt projekt. Under hosten bérjade dock
nagra personer av olika orsaker falla ifran, man far férandrade mojlighe-
ter i livet eller tror inte man ska ha rad eller ork att genomféra ett bygg-
projekt. De flesta av deltagarna paboérjade under hosten 2022 designen
av sina hus, en grupp valde att delta i en medskapande designprocess
som beskrivs langre fram, medan andra skissade pa sina hus sjélva
eller med hjalp av arkitekt.

25 januari 2023- En ny historisk Egnahemsférening bildas

| bérjan av 2023 kunde den forsta gruppen formellt bilda en egnahems-
férening och Huseby Egnahemsférening blev den 25 januari inregistre-
rad hos Bolagsverket. Det var en milstolpe och féreningen ar den férsta
nu existerande egnahemsfdéreningen som bildats sedan 1971. Férening-
en fick aven direktanvisning av marken i ett férsta steg och sedan togs
beslut om ett genomférande avtal i kommunstyrelsen den 29 november
2023. Stegen dit var dock manga och det kravdes ett langt arbete fran
hosten 2022 till hosten 2023 for att landa in en process mellan Orust
kommun och Huseby Egnahemsférening, med Egnahemsfabriken som
projektlots och processledare.

Kommunen var van att samarbeta med en exploatér med eget kapital,
som kan bygga ut mark och gemensamma funktioner med egen kassa.
Foérutsattningar ar dock helt annorlunda néar man arbetar med en civil-
samhallesgrupp. Som privatperson ar det valdigt svart att lagga nagra
pengar alls innan man har képt en tomt alternativt fatt en tomtratt, det ar
forst da man har en sékerhet och kan lana pengar pa bank. Egnahems-
fabriken upplever att det var en lang process for att fa kommunen att se
det perspektivet, men den kommunala arbetsgruppen har under hela
projektet varit valdigt samarbetsvilliga.



Att detta har varit ett innovationsprojekt dar aven kommunen fatt betalt
for del av den tid de har lagt har troligtvis varit avgérande for att nya
arbetssétt och modeller har kunnats utarbetas tillsammans.

Varen 2023 - Nya medlemmar ansluter

Under varen 2023 togs nya medlemmar in i Egnahemsféreningen.
Eftersom endast 3 av de ursprungliga 15 hushallen av olika orsaker var
kvar. | maj kom 6 nya hushall in. Tva av de personer som kom in i maj
har dessutom en bakgrund som varit till stor nytta fér gruppen, dels en
landskapsarkitekt som arbetar med utformningen av omradet och dels
en planarkitekt som tagit rollen som en kunnig ordférande fér gruppen.
Aven den nya gruppen bjods in till en veckas bygglager sommaren
2023 och denna gang byggdes utemobler till platsen, samt att man

var pa plats och rojde. Denna sommar var mer &n halften av gruppen
med och bygglagret blir aterigen ett bra satt att lara kéanna varandra.
Medlemmarna bildar aven arbetsgrupper som kontinuerligt arbetar med
olika ansvarsomraden, t ex utomhusmiljon eller gemensamhetshuset.

Hosten 2023 - Projektering, markarbeten & gemensamhetshus
Gruppen bestod hosten 2023 av 7 hushall och under tidig var 2024
togs ytterligare nya medlemmar in. Medlemmarna bestar av unga, med-
elalders och &ldre och &r bade kvinnor och mén samt ensamstaende,
par och familjer.
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Platsen rymmer totalt 17 tomter och Huseby Egnahemsférenings am-
bition ar att vara en grupp pa minst 14 hushall hosten 2024. Arbetet
rullade under vintern 2023/2024 pa valdigt snabbt och projektering av
vagar i omradet pagick under tidig vinter och var klar i slutet av februari.
En utbyggnad av vagarna kommer ske i under perioden mars till maj,
parallellt med att avstyckning av tomterna kommer pabérjas. Under sen-
hésten 2024 ska sedan man kunna képa mark eller skriva tomtrattsavtal
och borja bygga, under forutsattning att man har sékt och fatt bygglov.

13



Dagvattenhantering

SKISS UTOMHUSMILJO GEMENSAMHETSHUS
(AS@ \,{ @V‘@@V] zoz%@m

Wwork !

Aterplacering av gdrdsobrd

Skoasplantering
med bla. bisrk,
hassel

Altan

Barbuskar

; Sandlada

med lock parkeringsplatser
TR (rustore med
S T AL AT ° .
| < ~ - 3 Vardtrad
Did ved som kant, dar AN

skallvagaar far bor

Eukel grivd for att
bromsa trafik

Barkvlis yta dir man kaw
odla under framtiden

WMarkering



Avslut med tillsammansbyggeri och hopp

Att bygga ett gemensamhetshus som en forsta pusselbit ar viktigt bade
for att gruppen ska svetsas samman genom medskapande design och
praktiskt tilsammansbyggande och hopp. Det ar ocksa mycket viktigt
att ha pa plats nar var och en sjalv ska borja bygga pa sina hus genom
sjalvbyggeri eller tillsammansbyggande. Att ha ett hus dar man kan fika,
umgas, varma sig och dvernatta kommer att ge medlemmarna energi
och gemenskap. | grupper som dar gemensamhetshus var tankt att
byggas men inte kom till som ett forsta steg har det varit svart att sedan
fa till det, eftersom bade energi och pengar tagit slut i bostadsbyggan-
det. Utsikten Ekoby pa Orust har exempelvis fortfarande efter 20 ar inte
fatt till ett gemensamt hus och de saknar det verkligen. Huseby Egna-
hemsférening som var pa besok dar, reflekterade ocksa 6ver att de
tyckte att en gemensam samlingslokal fattades i omradet.

Gemensamheshuset ar en
pusselbit. Det ar ocksa mycket
viktigt att ha en san plats nér

var och en sjalv ska
bodrja bygga pa sina hus
genom sjalvbyggeri eller
tillsammansbyggande.

Medlemmiar i Huseby Egnahems
15 byggnationen av. Gemensamhetshuset.




Omradet vaxer fram

Tinna Harling

Omradet som direktanvisats till Huseby Egnahemsférening har en &ldre
detaljplan som &r utformad for att innehalla ett antal parhus. Det visade
sig dock passa perfekt for ett antal sma hus pa egna tomter och Egna-
hemsfabriken tog fram en illustration infor information om projektet varen
2022. Denna forsta skiss inneholl 19 sma tomter.

Under processens gang har antal tomter minskats och omradet har nu
en plan for 17 tomter med tomtstorlekar pa mellan 190-450 kvm. Ida
Karestrand, tradgardsmastare och landskapsarkitekt pa Egnahemsfa-
briken, har varit ansvarig for arbetet med utformningen av omradet och
illustrationerna. Arbetet har gjorts ihop med Simone de Bergh, en land-
skapsarkitekt med lang erfarenhet, som kom in in som medlem i Huseby
Egnahemsforening varen 2023. Under Simones ledning gjordes aven en
Ekosystem-analys.

Egnahemsbyggarna far sjalva vélja vilka material de vill bygga sina hus
i, men de trahusstommar som de flesta av Egnahemsfabrikens hus har
byggts i har visats for sjalvbyggarna. Aven gemensamhetshuset ar i en
trakonstruktion, med trapanel bade interiért och exteriort och med iso-
lering i trafiber. Detta ar ett material som ar enkelt att bygga i fér manga
sjalvbyggare och som &ven &r bra ur klimatperspektiv. Nagra egna-
hemsbyggare har dock tankar om att bygga till exempel i andra hallbara
material, som till exempel halmhus eller hampakalk med en barande
trakonstruktion.

Under processen har medlemmarna i Huseby egnahemsférening &ven
tagit fram referensbilder och tanken ar att bygga en varierad bebyggelse
med personlig pragel och fokusera pa ekologiska I6sningar, bade enskilt
och gemensamt.
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Dokumentation av
processen | text och bild

Anna Berglund

Genom hela projektet har varje moment dokumenterats i foto och film.
Varje besok vid Huseby-omradet dar det stadats, rojts, mats ut i tomter,
grillats och fikats i grongréset har fotograferats for att félja processen
visuellt. Dar det fran bdrjan var tat vegetation, bjornbarssnar och sly
kan nu tomtgranser skénjas, medan stora trad sparats. Allt sant finns
pa bild. Den medskapande designprocessen, bade pa plats pa Egna-
hemsfabriken och tomten, samt modellbygge har f6ljts med kameran.
Dar bilderna och filmerna far bli projektets visuella minnesbank.

Som en del av dokumentationen, for att ge en rost at deltagarnas egna
upplevelser, tankar om projektet och vagen framét, har fyra intervjuer
gjorts med medlemmar i den nybildade egnahemsféreningen. Intervju-
personerna har varit med olika lange, en av dem &nda fran start. De
ger en bra bild av en blandad grupp, men olika incitament till att vara
en del av uppbyggnaden av omradet. Det som &r gemensamt fér dem
ar viljan att tillsammans bygga ett hallbart, smaskaligt boende baserat
pa béade privat sfar och gemensamma resurser. Gemensamt &r ocksa
ett stort intresse av community-byggandet.
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Medlemmarna | Egna-
hemsforeningen berattar

LISA HELLER
"Jag lockades av den sociala gemenskapen"

Kort bakgrund och "bostads-historik"

"Lisa Heller, 31 ar, uppvuxen Tjorn i Hjalteby. Dar jag bodde tills jag var
19 da jag flyttade till Goteborg. Bodde i lagenhet dar och sen i Ma-
riestad. K&pte hus i Svenljunga 2020, tankte det var kul att 4ga nagot
och det var bra. Men nér vi fick vart barn Finn boérjade vi langta att vara
narmare vara familjer, s vi salde huset i sommaren 2023. Jag har f6ljt
Egnahemsfabriken och Tjorn &r ett specialintresse. Jobbar som stads-
arkitekt i Marks kommun och min sambo &r byggnadsvardssnickare.
Nu hyr vi en 60-talsvilla utanfér Henéan, for om vi ska bygga hus pa
Orust behodvde vi kdnna hur det ar att bo dar.”

Vad fick dig att vilja vara med i projektet?

"Det kadndes lockande. Vi lockades av den sociala gemenskapen

och att det ar fint pa Orust. Yrkesméssigt intressant med processen.
Valdigt roligt att sitta i féreningen och féra dialog med kommunen och
jag jobbar ju kommunalt. Roligt att f& chansen att paverka omradets
utforskande och hur det kan fungera som helhet.”

Vad é&r viktigast i formandet av omradet?

"En nyckelfraga ar hur det blir bra vad géaller férhallandet mellan det
privata och det delade och offentliga. Idag ar det ett populért prome-
nadomrade och att hitta avgréansningar mellan vart omrade och det
allmanna. Det ar viktigt att vara tydliga med foérutsattningarna nar vi tar
in nya. Att skapa en kultur som man vill ha och att den ar tydlig.”
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Vad ar poangen med sjilvbyggeri och mindre hus?

"Genom sjalvbyggeri och mindre hus kan man forma det som man sjalv
vill ha det och till en rimlig peng. Fran vart perspektiv ar det nog priméart
att fa forma det sjalva fore sjalva kostnaden. Det &r ju samtidigt ett dyrt
omrade. Att inte bo s& vansinnigt stort ar vi eniga om och att mindre hus
att foredra for just jobbet och att det &ar dverblickbart. Nar vi flyttade fran
huset med uthus inser man hur fort man fyller upp utrymmen. Vi vill byg-
ga energieffektivt- inte minst nu med energipriserna. Det &r s& mycket
som ar orimligt med vart satt att leva, man behover inte ha ett stort hus.”

Vad har du for erfarenhet av byggeri och att gora sjalv?

”Min sambo Thomas éar ju byggnadsvardare och timmerman. Jag har
sysslat mycket med trabatar sa vi bada ar vana vid hantverk. Jag hade
nagra praktiska moment under utbildningen, men framférallt har det vi
gjort med vart hus i Svenljunga lart mig mycket. Vi timrade en bastu,
renoverat fasader och fonster. Min farmor och farfar byggde hus inom
egnahemsrorelsen. Da bodde alla tre barnen i ett rum i vaningssang.”

Hur stor roll spelar gemenskapen/community-byggandet for dig?
"For mig ar det en avgérande del som ké&nns attraktivt med projektet.
Att man blir en del av ett socialt sammanhang. Idag finns inte s& manga
byar. Tror pa att dela pa ansvaret for det man vill ha och samskapandet
binder ihop.”

Vad har du lart dig under processen?

“En del formaliteter och lart mig mycket om gruppdynamik. En standig
balansgéang att finna gemensam forstaelse och samtidigt komma framat
i processen. En del praktiska saker dar vi har fatt fatta olika beslut
kring vagval. Yrkesmassigt har jag bara jobbat med planering, genom
projektet har jag fatt nya perspektiv, lart mig saker som kan bidra till
att mojliggora liknande initiativ pa andra platser framtiden. Idag saknas
mojligheter for att fa sméaskaliga mindre hus att bli en vag.”
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Kan den hér typen av initiativ driva omstéallining / hallbarhet och
lokal utveckling? Hur och varfor?

"Absolut. For att man anda gér nagot annat, en grupp att efterfraga, bra
for kommuner. Sana har projekt kan locka yngre och en majlighet att
bygga billigare. Sen tror jag man kan dra viktiga lardomar, i en stérre
skala ar kanske inte detta I6ser bostadsbristen, men man kan dra lar-
dom hur man kan bygga enkelt och hallbart.”

Vad ar ett dromhem for dig?

"Framférallt att tAnka hallbart. Tra och ekologiska material och farger.
Fonster som man atervinner. Mycket kéansla i det. Vi vill bygga ett hus
pa 80 kvadrat i tva vaningar. Visionen &ar en trygg plats dar man kan
landa tillsammans. Dar man inom familjen kan ga undan. Ett hem hand-
lar mycket om kanslor, materialitet och sant. Har blir det mer inslag av
privata ytor i hemmet, medan de sociala ytorna blir mer utanfér hemmet.”

“Jag tror pa att dela pa ansvaret
for det man vill ha och det
samskapandet binder ihop.”

Lisa Heller, ordférande i Huseby
Egnahemsférening (arbetar som stadsarkitekt)



ERIK HOLMBLAD:
"Jag langtar tillbaks till landet och Orust"

Kort bakgrund och "bostads-historik"

*Jag ar en man pa snart 66 ar, bondson och lantis i sjalen men tvungen
att bo i stan just nu. Bor med familj och har tre vuxna barn, ett yngre
barn samt ett barnbarn. Har jobbat som bilmekaniker, militar, radio

och tv-reparatér, med datoradministration, sjdéman samt nu senast med
diverse fartygselektronik/system. Har ingen direkt hégre utbildning
utan "hankat” mig fram i yrkeslivet genom "learning by doing”. Jag har
manga intressen men de stoérsta &r musik, spela och lyssna, motorer och
andra mekaniska saker, motorcyklar, veteranbilar och vintage-prylar av
alla slag. Uppvuxen pa gard i Naverdd, mitt pa Orust. Sen har jag bott i
Uppsala en langre period och dven manga ar i Stenungssund. Jag har
bott i kollektivhus, lagenheter, radhus och sen 2013 i villa pa Hisingen.”

Vad fick dig att vilja vara med i projektet?

"Det var min sambo som k&nde en som ar involverad i Egnahemsfabri-
ken som forst blev intresserad. Vi tittade pa det, tycker det passar bra
in i livet nar jag gar pension om ett ar. Langtar tillbaks till landet och
hemtrakterna pa Orust dar mamma bor kvar. Vill ha ett projekt nar jag
blir pensionéar. | Huseby vill jag skapa ett stélle fér mina barn att hélsa
pa. Gillar 6n Overlag och jag ar ofta dar for att halsa p4 mamma.”

Vad &r viktigast i formandet av omradet?

"Viktigast for mig &r att alla far skapa sina boenden sa fritt som méjligt.
Sa variation ar jatteviktig och att {4 med sa méanga olika manniskor
som det gar som bygger déar, olika aldrar och som befinner sig i oli-

ka faser i livet. Garna ocksa med barn eftersom jag sjalv har en son

i 10-arsaldern. Narheten till skog och natur méaste ockséa behallas.
Gemensamma odlingar likasa ar ratt viktigt att forsoka fa till, inte minst
vad galler blommor, jag alskar blommor.”
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Vad ar poangen med sjilvbyggeri och mindre hus?

"Dels &r det sjalva tanken att géra mycket sjalv, att det inte behover bli
sa omfattande och dyrt, att man kanner att det ar nadgot man kan ro i
land med. Tankegangar om att vara narmare ett slags off-grid liv. Jag
tanker bra isolering, aterbruk och laga energikostnader. Gillar ockséa
tanken med en gemenskap dar man kan ha roligt tillsammans. Har bott
i kollektiv innan och trivts bra med det. Bodde en period i kollektivhu-
set "Tradet” i Géteborg. Dar var och en har sitt, men samtidigt en stor
gemenskap. Dar hade vi arbetsgrupper, matlag och mycket gemen-
samt. Jag som héller p4 med musik hade replokal dar. Det var bra med
gemenskapen, jamte en egen vra.”

Vad har du for erfarenhet av byggeri och att gora sjalv?

»Jag har byggt mycket. Renoverat, byggt garage och sma hus. Ar som
bondson allmént praktisk. Det ar bara tid som behovs. Och sant man
inte ar varldsbast pa kan man ju lara sig langs vagen.”

Hur stor roll spelar gemenskapen/community-byggandet for dig?

"Det spelade rétt stor roll. Nu jobbar jag ju och har arbetskamrater
6ver hela landet. Men har inte sd manga arbetskamrater nara, sa den
sociala biten har det inte blivit s& mycket med néar jag & hemma och
ledig. Sa projektet ar mycket for min egen skull, att lara kédnna nya
manniskor. Ett nytt sammanhang, med méanniskor som har liknande
varderingar och idéer, samma mal. Dar vi kan hjalpas at, féljas at och
ha trevligt daremellan.”

Vad har du lart dig under processen?

"Jag har bara varit med ett ar, men senare kommer jag ha mer tid, har
ingen direkt vana och kompetens inom féreningsverksamhet men jag
kommer férstka bidra med det jag kan och har erfarenheter av. Och
med att spela lite folkmusik pa midsommarfesterna. Ser fram emot
manga moten med trevliga manniskor.
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Kan den héar typen av initiativ driva omstalining / hallbarhet och
lokal utveckling? Hur och varfor?

"Ja sakert, om det finns och ges moéjlighet. Om kommunen hjalper till och
fattar beslut som gynnar dessa initiativ, s& vill nog fler testa den héar 16s-
ningen. Kommunen som skapar billig mark och folk som darefter kan ta
vid sjalva. Idag bor vi i ett Egnahemshus pa Hisingen, med tomtratt som
vi betalar for till kommunen.”

Vad ar ett dromhem for dig?

"Det ska vara funktionellt och praktiskt. Och fullt av personlighet och
att det far synas att man har manga intressen.

Prylar som sadana gor mig sallan sarskilt glad, det mesta som jag
tycker om kostar oftast inte s mycket pengar. Tycker om att varda

och vara radd om det jag ager och forsoker alltid ateranvédnda det jag
har sa mycket det gar. Tycker om att det syns att nagon bor i huset,
gillar inte éverstadade, stylade "museum”. Férst och framst ska det
vara valisolerat och en kamin vill jag absolut ha. Laga driftskostnader
ar prioriterande. Jag kommer att rita huset sjalva, har idéer om hur jag
kan férenkla med kombinerade fardigbestallda stommar, sa slipper det
bli spill. Sen bygger jag resten sjalv efter eget huvud. Tanker anvanda
sa mycket atervinningsmaterial som méjligt, inte minst for att i viss méan
ge huset en personlig pragel. Kommer bli runt 60 kvadrat stort bostads-
hus. Dessutom vill jag bygga en ateljé och verkstad dar jag kan halla pa
med t.ex. motorcyklarna eller spela musik. Sa totalt 90 kvadrat. Tanken
ar aven att odla och ha sjalvhushallning sa langt som méjligt, kanske
ett orangeri. Gillar att laga mat och kommer satsa pa bra kdk och sall-
skapsutrymmen. Vissa utrymmen behover man inte kosta pa féor myck-
et, t.ex sovrum och badrum, utan fokusera pa ytor dar man ska umgas,
sasom bra kok, rymligt vardagsrum och uterum. Vill ha mycket glas och
ljusinslapp. Sen ska det vara manga sovplatser, min sambo, fyra barn
och deras barn och respektive maste fa plats nar de kommer.”



KATARINA FRANCK:
"Nu flyttar det in ett riktigt kreativt gang"

Kort bakgrund och "bostads-historik"

"Uppvuxen i en stor prastgard med 13 rum och bamsetradgard och
gamla uthus. Tror att jag hade minst tio kojor och gémstéllen i uthusen
och bostadshuset. Fénstren i huset var gamla och glaset var ojamnt.
Jag drémmer fortfarande om att jag bor kvar i det huset. Men har
aldrig bott i ett hus sedan dess utan ganska sméa hyreslagenheter och
har varit superndjd med det. Har haft tur med bra lagenheter trots att
jag inte &r s& om mig och kring mig. Sedan 20-arsaldern da vi inte
langre hade tillgang till mormors och morfars stuga pa Gaso (Skafto)
har jag drémt om att ha ett eget litet hus. Nar jag tittar i mina gamla
harddiskar har det alltid funnits en husmapp. Jag har funderat mycket
pa vilken plats som &r Hemma eftersom jag flyttat mycket. Tror att jag
fokuserat lite val mycket pa platsen. Och darfor inte kunnat bestamma
mig, till slut bérjade jag acceptera att mina husdrémmar bara fanns

i fantasin och att det nog &r okej. Sedan jag flyttade fran Jamtland
tillbaka till Géteborg har jag letat hus i Bohuslan. Nara Skafté dar jag
var som barn. Har provbott stugor, traffat gamla vanner till mormor och
morfar och markt att jag k&nner mig hemma i den miljén. Tanken att
bygga fran grunden har vuxit sig fram sakta och har hangt pa kostnad
men ganska mycket en personlig resa att fa bo pa en plats som jag
skapat sjalv. Sa nar jag sag prospektet for Egnahem i Huseby var det
sa manga boxar jag kunde checka av. Jag hade inte kunnat komma pa
det sjalv, men det ar precis det har jag letat efter.”

Vad fick dig att vilja vara med i projektet?

”Se ovan, eftersom jag behdver gora det har sa billigt som det bara gar
och att jag inte har kunskapen om byggandet men det finns i projektet.”
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Katarina Franck

Vad é&r viktigast formandet av omradet?
“Att hitta en bra form av synergi déar vi kan
hjéalpas at och dela pa erfarenheter
samtidigt som v bygge vara egna hem”

Katarina Franck, husbyggare



Vad &r viktigast i formandet av omradet?
"Att hitta en bra form av synergi dar vi kan hjalpas at och dela pa er-
farenheter samtidigt som vi bygger vara egna hem.”

Vad ar poangen med sjilvbyggeri och mindre hus?

"Det ar framtiden atminstone mindre hus, men ocksa for att fler skall
ha rad att bygga sitt eget hem. Ett helt annat tank som inte har med var
kapitalistiska boendemarknad att géra. Jag har varit radd for att aga
mitt hem i den géngse kontexten, men pa det har sattet kédnns det bra.”

Vad har du fér erfarenhet av byggeri och att gora sjalv?

“Inget av byggeri! Har byggt en stege och en pall. Men har hela livet varit
en skapande manniska som behoéver tdnka med handerna for att mé bra.
Sager som Pippi: "det har har jag inte gjort forr, sa det kan jag nog. ”

Hur stor roll spelar sjdlva community-byggandet for dig?

”Jag kan inte riktigt férestalla mig det rent praktiskt innan vi bérjar byg-
ga, men jag hoppas att vi pa olika sétt skall ha hjalp av varandra, dela
kunskaper, idéer, verktyg, social gemenskap.”

Vad har du lart dig under processen sahéar langt?
"Att man behover go with the flow, det &r manga processer igang samtidigt
som gor att vi inte kan ha en jattetydlig plan. Helt ok, jag har inte brattom.”

Kan den héar typen av initiativ driva omstélining / hallbarhet och
lokal utveckling? Hur och varfér?

"Nu flyttar det in ett riktigt kreativt gdng med mycket olika bakgrund till
en liten ort. Vet inte hur det kommer paverka men att det gor det ar jag
saker pa. Jag hade nog inte flyttat ensam till en liten ort.”

Vad ar ett dromhem for dig?

”Qj, rymd, litet sa att jag inte behdver skéta om sa mycket, men tillrack-
ligt stort for att jag skall fa luft, nara naturen, bada, badkar, kamin, bra
gemenskap med grannar. Ateljé. Enkelhet. Doft av tra.”
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Aldre tallar och ljung véxer frodigt krng berget som ldar omradet, september 2022




ANNIKA WESTLUND

"Bor garna sjalv i samverkan med andra"

Kort bakgrund och "bostads-historik"

Jag &r 59 ar, utbildad konsthantverkare och bildlarare som idag arbetar
med kurs- och ungdomsverksamhet. Jag &r uppvuxen i en 60-talsvilla
men har bott i hyresbostad i hela mitt vuxna liv. Hyreskontraktet pa min
forsta egna lagenhet, en etta i Majorna fick jag nar jag var 20 ar. Fast-
ighetsagaren i det huset var en gammal dam, vars séner snart tog &ver.
Det var fore internet och s6nerna visste nog inte hur de skulle fa nya
hyresgaster nar nagon flyttade ut. En av dem ringde da mig vid flera
tillfallen och fragade om jag hade nagon bekant som behévde lagenhet.
Pa sa vis kom vi att bli en hel hég vanner boendes i samma lilla lands-
hoévdingehus. Ett fantastiskt boende, som slutade med att alla kdnde
varandra mer eller mindre. Dar bodde jag i femton ar. Det blev ytterligare
antal ar i Majorna med sambo, son och sa smaningom som ensamsta-
ende mamma med sonen. Det blev 34 ar totalt i ungefar samma kvarter.
Sen: liten paus péa 6 ar i innerstan. Nu tillbaka i Majorna, "hemma" igen,
sedan en manad. Mindre lagenhet, billigare = battre. Men ocksa: direkt
ateruppstar moten med folk jag k&nner pa gatan, folk kommer forbi och
fikar, folk kollar om en vill ga pa promenad. Har finns ett sammanhang,
konstigt nog, sa nara centrum av staden. Trivsel direkt.

Vad fick dig att vilja vara med i projektet?

”Jag kommer att bli pensionar inom det kommande decenniet och

vill hitta en hallbar boendesituation lagom till det. Jag intresserar mig
mycket for, och har erfarenhet av, hur boende kan vara en tillgang, en
verklig kraftnod i samhaéllet. Efter att ha varit aktiv i hyreskamp mot
marknadshyror (iofs framgangsrikt fér oss, men gav manga insikter)
kanner jag stor tveksambhet till stadsutvecklingen. Jag vill bo narmare
naturen och vara dar naturen, odling, manniskor och djur samsas pa
ett naturligt satt. Och inte bo sjalv - eller jo, gédrna bo sjélv men inte
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Annika Westlund

Vad ér viktigast formandet av omradet?
“Att vi hittar varandra, vi byggare, pa en
bra niva. Att vi hittar "vart" syfte med

féreningen och boplatsen.”
Annika Westlund, husbyggare



vara ensam utan kunna samverka, vara en del av en stérre gemenskap.
Har kollat in ekobyar sedan ar 2000, varit pa moéten, skramts lite av
réran och viss form av flummighet som jag inte gillar - darfér har inget
blivit av. Nar Egnahemsfabriken presenterade sitt projekt kdndes det
kristallklart: har skulle det kunna vara majligt att skapa nagot tillsam-
mans med andra, har finns tillrdcklig guidning.”

Vad ar viktigast i formandet av omradet?

"Att vi hittar varandra, vi byggare, pa en bra niva. Att vi hittar "vart" syfte
med féreningen och boplatsen. Att vi hittar det forhallningssatt som kan
hjalpa omradet att bli fredligt och kreativt och som samtidigt passar oss
alla olika. En annan viktig sak &ar att det pa riktigt blir ekonomiskt hallbart
for folk med ej sa stora inkomster att genomféra denna by. Och att byn
landar vél i sjalva omradet, att vi hittar bra kontakt med Ellés community.”

Vad &ar poangen med sjalvbyggeri och mindre hus?

"Den viktigaste poangen for mig ar nog kanslan av att bo riktigt grun-
dat och tryggt, i anslutning till manniskor och natur. Om jag far bygga
sjalv kommer min kénsla av rot att uppsta (saknar idag tex rotplats i
slakten) och jag har ocksa en sarskild kansla infor naturliga material och
aterbrukande som jag kommer kunna fa utlopp for. Sjélvbyggeri innebar
ju ocksa att det kan bli ekonomiskt mojligt - jag skulle aldrig ha rad att
bestéalla bygget av ett hus, ens ett litet. Ett mindre hus byggt av bra mate-
rial stammer valdigt bra med min bild av fotavtryck i varlden.

Vad har du for erfarenhet av byggeri och att gora sjalv?

"Jag &r hantverkare till mitt yrke. Van att fixa grejer, anvanda redskap,
konstruera, i mjuka material. Tror mig generellt om att gbra sjalv. Upp-
lever dock traarbete och byggnation férvanande nog som ett helt nytt
omrade, men har de senare aren lart mig jattemycket. Gatt flera kurser
och inser hur mycket jag har att lara men tycker ocksa att jag har ocksa
tagit reda pa att jag tror att jag kommer att klara det. Med olika sorters
hjalp. Och med tillrackligt mycket tid, det kommer inte att kunna ga fort.
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Hur stor roll spelar sjdlva gemenskapen/community-byggandet for dig?

"Det spelar jattestor roll. Allt blir lattare och battre med en valmaende
community. Har sjalv tranat konflikthantering i perioder och blir ofta
véaldigt starkt nar den kunskapsnivan &r hég i en grupp: da finns alla
mojligheter 6ppna. Men kan ocksa kanna oro nar den typen av kunskap/
perspektiv fallerar i en grupp - det ar latt hant att grupper far problem

pa grund av det. Men jag tror att en gemenskap som Husebybergen kan
klara det, dels genom att vi faktiskt har en viss man av guidning i pro-
cessen, och att vi ocksa eventuellt valjer in folk med ganska h6ég konflikt-
kompetens. Jag behover personligen mycket egentid for att fa balans pa
intryck och omvarld. Vill ha utrymme sjalv och gillar inte alltid gruppsam-
verkan i vatt och torrt. Det ar valdigt betydelsefullt fér mig att saker i om-
varlden fungerar konstruktivt, att alla har det ok, jag tar in mycket omgiv-
ning men har sedan stort behov av att processa detsamma. Sa jag élskar
gemenskap o ¢ h har ett stort behov av egentid och en egen vérld.”

Vad har du lart dig under processen sahar langt?

”Varandes "deltagare ifran starten" har jag lart mig att balansera hopp
och fértvivlan. Det har varit delvis oerhért spdnnande men ocksa gan-
ska jobbigt for mig att framfédandet av Huseby Egnahemsférening till
stora delar ar ett undersékande projekt och inte den mer fardigutarbe-
tade struktur som beskrivs i den ursprungliga projektbeskrivningen. Fér
mig personligen har det framférallt varit valdigt trakigt att se en mycket
engagerad grupp pa tolv hushall faktiskt hoppa av allihop utom tva, i
flera fall pa grund av detta. Som deltagare i processen har jag nu lart
mig mer om att behalla gott mod fastan jag i dagsléaget fortfarande inte
kan vara saker pa att jag kan vara med, saker pa att projektet kom-
mer ha forutsattningar som passar for mig. Pa grund av viss personlig
begransning i energi och kapacitet ar detta en ganska tuff och mycket
larorik situation: att engagera sig/slappa pa hoppet, utan att veta om
det kommer att ga att genomféra. Jag har ocksa lart mig &nnu mer om
att verkligen begransa engagemang, for att det inte ska bli féor mycket
for mig. Vilket ibland skapar mycket oro ockséa - vad tycker de andra



i gruppen om att jag inte &r med pa allt, kommer jag alls att orka detta
osv. Sa: jag dvar pa att balansera hopp och fortvivlan och férvandla det
till en mer jamn och hallbar tillit: som en liten spang over till min drém
om en riktigt hallbar, rimlig och fin livssituation. Jag &r verkligen ocksa
ledsen att det har varit sahar for mig, fér jag ser och vet vilket stort arbe-
te som legat bakom att detta magnifika projekt alls sett dagens ljus. Men
for mig som deltagare har detta anda blivit periodvis svart. Och larorikt!”

Kan den héar typen av initiativ driva omstéllining / hallbarhet och
lokal utveckling? Hur och varfoér?

"Ja det tror jag absolut. Kan vi lyckas skapa en liten fungerande "by"
tillsammans, med den guidning och medskapandefunktion som Egna-
hemsfabriken ger, sa blir ju det ett utméarkt exempel pa att det gar att
bygga kreativa, trygga, rimliga och hallbara boplatser med en verklig
intention. Just att det finns ett sdpass sakkunnigt och konstruktivt stéd
for processen som Egnahemsfabriken givit ser jag som helt avgérande,
annars vagar folk inte, eller fastnar pa vagen. Detta &r nytt och unikt:
fantastiskt. Vad galler lokal utveckling: all m&nsklig samverkan gér en
plats starkare; vi som vill flytta till Huseby har uttalat att vi vill sam-
verka. Jag tanker att det ar en allra basta férutséattning for all typ av
utveckling: att folk bryr sig om varandra, om platsen, om planeten. Vi
kommer att bli en plats att titta pa, en férebild.”

Vad ér ett dromhem for dig?

"Viktigast: min boplats innebar verklig trygghet fér mig. Foér att det ska
kannas tryggt ar grannskapet centralt: jag behdver kédnna bade att plat-
sen ar ratt och att manniskorna runtomkring ar min flock. Att jag ingar

i flocken, har en plats dar. Sen ar dromhemmet i sig valdigt garna en
plats av ljus, av goda material, former som ger min sjal néring och fiffi-
ga lésningar. Ett hus som har en relation till naturen runt omkring. Helst
ett runt hus, eller ett hus med runda former - wow for ett hem som &r
mer i kontakt med naturen 4n med rutnat. Kommer jag troligen inte att
ha rad att bygga, men nér ni fragar efter drémhemmet..,”
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Medskapande design
— forma egna hem for alla

Arkitekter stéttar husbyggare att designa sina hus
Jenny Stenberg &Tinna Harling

Varféor medskapande och hur vi utvecklat metoden?

Egnahemsfabrikens metod fér medskapande design (Stenberg 2020)
har sina rotter i Latinamerika och bygger pa designmetoder som utvecklats
av arkitekterna Christopher Alexander (1977) och Rodolfo Livingston
(1995). Egnahemsfabriken utformade och provade férsta gangen meto-
den tillsammans med en grupp unga, nyanlanda och aldre 2018, vilket
beskrivs i boken Forma ditt hem (2020), och sedan med en ung kvin-
na och en grupp volontarbyggare 2019 i projektet Tillsammans bygger
vi (Berglund et al. 2022). Metoden har d&ven modifierats att passa for
ungdomar i projektet Fabriken att 2023 skapa en kiosk och ett farhus. |
centrum for det har kapitlet star medskapande i projektet Egnahem fér alla
2022 och just detta projekt har tillfért mycket ny kunskap eftersom det rik-
tar sig till en stérre grupp manniskor — alla med normal eller liten planbok
— som stéar infor att tillsammans forverkliga ett nytt boende pa Orust.

Manniskor med normal eller liten planbok har sallan mojlighet att med
arkitekthjalp skapa sig sitt eget unika hus eftersom det ar ganska
kostsamt att anlita arkitekt for en sadan process. Egnahemsfabrikens
medskapandemetod syftar till att erbjuda ett alternativ for just den
gruppen. Varfor tycker vi att det ar viktigt? Det behovs for att bygga
ett battre samhalle an det vi har idag och ar pa vag mot. Vi har sett

att dom manniskor som attraheras av det som Egnahemsfabriken kan
erbjuda tenderar att vara ansvarsfulla samhallsbyggare med ett mycket
stort intresse for miljdmassigt bra byggmaterial och systemlésningar fér
varme, vatten och avlopp som ar bra ur ett klimatperspektiv. Eftersom
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dom av néden behéver bygga billigt sbker dom efter smarta I6sningar
att bo smatt, utan att for den skull férlora viktiga kvaliteter. Att bygga litet
ar ocksa bra for klimatet, bade néar det géller byggmaterial och upp-
varmning. Dartill &r dom manniskor som kommer till Egnahemsfabriken
intresserade av social gemenskap i verkliga fysiska méten. Aven det ar
nagot som mer och mer gar forlorat i dagens samhélle. Social gemen-
skap &r viktigt for att motverka ensamhet och psykisk ohélsa men det ar
ocksa viktigt att manniskor méts i verkligheten och diskuterar de sam-
hallsférandringar som sker, eftersom det skapar kraft for férandring. Att
erbjuda denna grupp manniskor méjlighet att skapa sina hem kommer
att leda till ett mer héllbart samhalle i den breda betydelse. Vi tror ocksa
att det kommer att leda till vackra och roliga hus som ser olika ut och
fina gemensamma ytor mellan som man bryr sej om och véarnar.

An ar Egnahemsfabriken inte i hamn med en ekonomisk modell for att
kunna erbjuda medskapandeprocesser till en kostnad som passar den
med liten planbok, men vi lar mer for varje nytt forsok. Att medskapande-
metoden har fatt en rad forskningsmedel for att utvecklas har varit oum-
barligt. De som medskapat — och darmed bidragit med sin tid och sin kun-
skap - har gjort det utan att behéva betala eller mot en liten avgift. Dartill
har volontararkitekter bidragit mycket utan ersattning. Med inspiration fran
Latinamerika har Egnahemsfabriken erbjudit studenter och nyutbildade
arkitekter méjlighet att lara sej medskapande ’learning-by-doing’ (Bentley
1998). De har alltsa fatt en utbildning i metoden genom att ta sej an var
sin klient genom hela designprocessen. Unga arkitekter med intresse fér
brukarinflytande har visat sej vara otroligt bra pa medskapande.

Forskningsarbetet om medskapade design har resulterat i utvecklingen
av ett antal '’karnvarden’ som vi har sett ar helt nédvandigt att varna,
ifall medskapandeprocesser ska fungera bra (Stenberg et al. 2022:21).
Dessa karnvarden ar foérutsattning for hur Egnahemsfabrikens medska-
pandemetod formats och ligger darmed till grund fér hur processen i
Egnahem fér alla ser ut:
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Karnvarden fran Egnahemsfabrikens erfarenheter och fran tidigare
forskning:

. mat som magnet

. learning-by-doing

. integration genom kreativitet

. tillsammansbyggande

. hantera harskartekniker

. tillsammans visualisera resultaten

o O WND =

Kéarnvédrden fran Christopher Alexanders teorier (1977):

7. bverforing av makt 6ver designen fran arkitekter och andra
professionella till den person som ska bo i huset

8. designprocessen ska ga fran helhet till detalj

9. designmonstren innehaller en politisk dimension

10. platsen skapar huset och inte tvartom

Karnvarden fran Rodolfo Livingstons teorier (1995):

11. effektiv tidsplan

12. medskapande kalkyl

13. tydlig ansvarsférdelning

14. bostad &r en process

15. medskapandearkitekter behoéver trivas med att arbeta
med manniskor och ha god kommunikationsférmaga

16. medskapandearkitektens roll ar varken lydnad eller
auktoritérism: tolkning

17. huset och dess omgivningar ska passa ihop, den ena bor inte
vara 6verlagsen den andra

18. erbjuda klienten hela alfabetet nar hen designar sitt hem,
presenterar byggmetoden i sma komponenter



Medskapadeprocessen |
Egnahem 1or alla

Processen inleddes med medskapande av ett gemensamhetshus. Av
de tolv hushall som da hade anmalt intresse att bygga i Husebybergen,
anmalde sju sitt intresse att designa gemensamhetshuset. Syftet med
workshopen var inte bara att skapa huset s& som de vill ha det, utan
aven lara kdnna medskapandemetoden samt starka deltagarna, ge
dem ’'empowerment’, med tanken att de skulle kdnna att de klarar av
att skapa ockséa sina egna bostader. Men inte sjalva var och en, utan
tillsammans. Egnahemsfabrikens val av konstruktionsmetod fér gemen-
samhetshuset var densamma som man féresprakade for bostadshusen,
detta for att ge husbyggarna chans att lara sig hur deras hus sedan
kunde byggas. Alla hade bes6kt tomten innan och noterat vad de séag.
Medskapandet av gemensamhetshuset skedde sedan under en dags-
workshop i en férenklad version av metoden i tre designsteg:

1. Kuvaliteter och problem/utmaningar pa tomten. Nar vi var klara hade
alla husbyggare en tydlig bild av hur platsen ser ut och vilka kvali-
teter och problem/utmaningar den har enligt kollektivet.

2. Funktioner som ska rymmas i och runt huset. Nar vi var klara hade
husbyggarna bestamt vilka funktioner som ska rymmas i och runt
gemensamhetshuset.

3. Hur ska huset se ut, vad ska det 'saga’, alltsa dess estetiska ut-
tryck, vi bygger modell. | slutet av dagen hade vi en modell av hur
funktionerna format huset, hur huset ligger pa tomten, hur huset
formar omgivningen - och vice versa.

| en medskapande designprocess skapahsebygruppen en modell for gemensamhets-
huseet som ska placeras pa omradet vid byggstart. Processen blir samtidigt ett Idrande
33 infér husbyggarnas designprocess for sina egna hus. Juni 2022, Egnahemsfabriken
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Bostadshusen

Medskapandeprocessen for bostaderna var mer omfattande och de
arton karnvardena var implementerade i sex ’designkort’ (mer info).
Liksom Alexanders monstersprak (1977) innehaller designkorten bade
politiska varderingar och instruktioner om hur varje designsteg ska
utféras, men Egnahemsfabrikens metod ar oerhért mycket mer kompri-
merad till ett fatal steg for att géras ekonomiskt genomfoérbar. Tanken
med designkort &r att tydliggéra designprocessen for alla involverade,
alltsa att gora processen transparent och majlig att forsta fér en lek-
man men ocksa fungera som ett stdd fér volontararkitekterna att halla
sig till metoden.

Den medskapande designprocessen f6r bostader i "Egnahem for alla”
var gemensam fér en grupp som skulle bygga. Den erbjéds alla tolv
som da hade anmalt intresse att bygga i Husbybergen och fem hus-
hall nappade pa att vara med. Processen genomférdes i sju moten pa
I6rdagar eller séndagar:

1. Uppstart — hur funkar medskapande (23 okt-4h)

2. Designkort 1: Huset pa tomten (28 okt-4h)

3. Designkort 2: Graden av privathet (11 nov-3h)

4. Designkort 3: Koket ar husets hjarta (26 nov-3h)

5. Designkort 4: Badrum pa liten yta (9 dec-4h)

6. Designkort 5: Zen view & Designkort 6: Bygg huset i modell (17 dec-5h)
7. Avslutning: Summering och firande (8 jan-3h)

Infor genomférandet av varje méte fanns en diger lista vad som behév-
de finnas pa plats for att designprocessen skulle fungera. Denna listan
kom delvis fran Egnahemsfabrikens tidigare erfarenheter men ocksa
fran Livingston (1995) som utvecklade sin medskapandemetod i Kuba
och designade tillsammans med manniskor som levde under mycket
knappa forhallanden. Hans metod tog darfor stor hansyn till att alla
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Bild dverst: Steg 1: Hur platsen ser ut och vilka kvaliteter och problem/utmaningar den har enligt kollektivet.
Bild nedan: Funktioner som ska rymmas i och runt gemensamhetshuset. Foto: Jenny Stenberg.



kostnader var synliga for klienten, som skulle sta fér bade byggmaterial
och arkitektarvode. Vart fokus pa kalkylverktyg kom alltsa fran Livings-
ton. Listan pa forberedelser ar lang (kan skickas pa begéaran) men
detta ar nagra exempel pa oundgangliga férberedelser som vi kande
till n&r medskapandeprocessen i projektet genomférdes:

¢ Workshop med alla Husebybor som resulterar i en ungefarlig skiss
pa hur husen ska ligga pa tomten - alla vet alltsa var de ska bo.

¢ Tillsammansbyggarna besdker sin respektive tomt, tar bort sly och
stadar platsen.

¢ Undersotka ihop vad som ar majligt pa platsen enligt plandokument
och regler.

e Utse erfaren arkitekt pa Egnahemsfabriken som &r formellt ansvarig
fér designen.

e Utse ansvarig snickare for alla husbyggare gemensamt.

e Hitta volontararkitekt for respektive husbyggare, som ar med pa
alla sju traffar.

e Utbilda volontararkitekter i medskapandemetoden.

¢ GoOra en beskrivning av byggmetoden som féresprakas.

e (Gora ett forenklat kalkylverktyg dar alla kostnader ingar.

e Utbilda volontararkitekter i hur man anvander det férenklade kalkyl-
verktyget.

e Ordna fram rep, pinnar, lakt, brador att markera vaggar med pa
marken.

* Husbyggare letar begagnade byggmaterial, listar det som man hittat.

Bild 6verst: Uppstart — hur funkar medskapande (23oktober). Husbyggarna och volontéa-
rarkitekterna lar sej medskapande genom att parvis provdesigna ett hus och ldgga ut pa
marken pa Egnahemsfabriken.

Bild nedan: Designkort 1: Huset pa tomten (28 oktober). Gruppen rdjer sly pa tomten
och genomfér sedan det forsta designkortet och deras respektive hus far sin plats pa
marken. Foto: Jenny Stenberg.
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Bilder: Ovan: Designkort 2: Graden av privathet (11 november). Detta designkort
gor att husbyggarna far pa pappret vad man tycker &r viktigt i sitt boende och hur
man vill organisera de olika funktionerna. Foto: Tinna Harling.

Ovan mitten: Designkort 3: KGket &r husets hjarta (26 november). Har ga hus-
byggare och volontérarkitekt in pa detaljerna i det, som manga tycker, viktigaste
rummet och dér man ofta har en bestdmd asikt vad man vill ha fér kénsla. Foto:
Jenny Stenberg.

Ovan till hbger: Designkort 4: Badrum pa liten yta (9 december). Med badrumsde-
sign féljer ocksa val av systemlésning for vatten, el och uppvdrmning. Foto: Jenny
Stenberg.

Nedan till vinster: Designkort 5: Zen view & Designkort 6: Bygg huset i modell (17
december). Med modellbyggande lossnar det rejélt, nu kdnner husbyggarna sej
som dom experter dom &r pa hur dom sjélva vill bo. Foto: Jenny Stenberg.

Nedan till héger: Avslutning: Summering och firande (8 januari). Alla visar upp sina
modeller och vi firar med god mat att designprocessen ér till &nda. Ndgra &r inte
helt klara &n men fortsétter sjélva tillsammans med respektive volontérarkitekt. Det
som dterstar for nagra &r bara att géra bygglovshandlingar. | den processen bidrar
volontérarkitekten till forfining av designen och kontrollerar dessutom att alla regler
féljs nér det géller minimimatt och andra krav. Foto: Jenny Stenberg.
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Resultaten av medskapande
— sa blev designen av husen

GEMENSAMHETSHUSET

Gemensamhetshuset med flera olika funktioner har en enkel grundform
med matt som tillater att det byggs pa Egnahemsfabriken och flyttas till
platsen nar tomtkdpet ar klart. Langs hela langsidan av huset ar tanken
att det senare kan bli ett platsbyggt orangeri. Vdggen mellan huskroppar-
na ska kunna 6ppnas upp mycket sa att det blir rymligt och tillater exem-
pelvis yoga i grupp och gemensamma moéten for alla boende.

Foton: Jenny Stenberg




Gemensamhetshuset byggdes under hésten 2023
av folkhdgskolekursen Vi bygger tillsammans” som
Billstromska och Egnahemsfabriken genomférde
tillsammans och Husebyborna deltog i vissa moment.
Ett lyckosamt win-win samarbete. Bilderna visar
Egnahemsfabrikens ritningar innan byggstart. De
stora vackra pardoérrarna ar aterbrukade fran en skola
och fonstren ar aterbruk. Deltagarna pa byggkursen
renoverade dem som en del av sin utbildning.

Kalkyl for 40 kvm:

e 680 000 kr inkl moms (450 000 tacks av folk-
hégskolekursen och Vinnova-medel)

e Transport, bygglov, grundlaggning, el, vatten och
avlopp tillkommer, berédknas till cirka 520 000 kr.

¢ Varmesystem tillkommer.

e Tomt ingar i avtalet med kommunen och kostar
inte extra fér gemensamhetshuset.

¢ Kapitalkostnader foér lan ingéar inte i kalkylen.

Ritningar: Erik Berg och Simone de Bergh.
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Evas hus med volontararkitekt Victor Nyman blev ett litet och
kompakt hus med loft, med en rymlig k&nsla trots sin litenhet.
Det har 36 kvm boarea och ett vardagsrum med hégt till tak och
stora fonster. Plus ett loft pa 12 kvm. De designade tomten sa
att dottern Erikas hus ocksa far plats. Hon hade redan byggt sitt
tiny house pa hjul och planerade att flytta det till Husebybergen.

Kalkyl 2022:

* 40 kvm byggarea: 940 000 kr inkl moms.

¢ Andel gratis/atervunnet material: O procent.

e Sjalvbyggerigrad: 25 procent.

e Materialval: Standard.

¢ Tillkommer: Tomt, vatten och avlopp. Fénster, doérrar, eld-
stad och elekiricitet var inte med i kalkylverktyget vid det
laget varfor kostnad for det ocksa tillkommer.

Foto: Jenny Stenberg.
Ritningar: Volontéararkitekt och tillsammansbyggare.
Foto: Jenny Stenberg och Egnahemsfabriken.
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ANNIKAS W HUS

Annika W med volontararkitekt Gitte Gustafsson designade
ocksa ett litet och komprimerat hus pa 40 kvm boarea som
var tankt att byggas samman med ett Attefallshus som Anni-

ka redan har. Avsikten var att bostaden skulle bli billig men
anda med kvalitet och val avvdgda beslut nar det galler rumslig
kansla och anknytning mellan inne och ute. Inredningen stude-
rades i detalj for att hitta smarta och yteffektiva I6sningar som
férvaring i trappan till loftet.

KALKYL 2022 FOR DET NYBYGGDA HUSET:

e 48 kvm byggarea: 855 000 kr inkl moms.

* Andel gratis/atervunnet material: 20 procent.

e Sijalvbyggerigrad: 55 procent.

e Materialval: Blandning mellan férenklat, standard och eko.

¢ Tillkommer: Tomt, vatten och avlopp. Fonster, doérrar, eld-
stad och elektricitet var inte med i kalkylverktyget vid det
laget varfor kostnad for det ocksa tillkommer.

Foto: Jenny Stenberg.
Ritningar: Volontéararkitekt och tillsammansbyggare. -



EVELINA & NICHOLAS HUS

Evelina och Nicholas med volontérarkitekt Sofia Fredriks-
son designade ett hus med loft 45 kvm boarea i botten-
vaningen och 15 kvm pa loften. De arbetade mycket med
yteffektivitet for att halla kostnaderna nere. De har digital
kunskap séa att de kunde designa bade i modell och i
dator, de kom darfor langt i detaljeringsniva. Det blev ett
mysigt hus som rymmer mycket.

KALKYL 2022:

e 49 kvm byggarea: 1 125 000 kr inkl moms.

e Andel gratis/atervunnet material: O procent.

e Sijalvbyggerigrad: 25 procent.

e Materialval: Férenklat.

¢ Tillkommer: Tomt, vatten och avlopp. Fénster, doérrar,
eldstad och elektricitet var inte med i kalkylverk-
tyget vid det laget varfor kostnad for det ocksa
tillkommer.

Foto: Jenny Stenberg.
Ritningar: Volontéararkitekt och tillsammansbyggare.
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JOEL & SIMONES HUS

Joel och Simones hus med volontararkitekt Emma
Lundquist blev stérre an de ovan beskrivna, med tva
fulla vaningar och 100 kvm boarea. De gjorde en vél
genomarbetad planlésning och de hann dven med en
ordentlig analys av hur insidan samspelar med fasa-
der och fonstersattning. Kanns som ett stérre hus an
sina kvadratmetrar.

KALKYL 2022:

64 kvm byggarea: 1 750 000 kr inkl moms.

Andel gratis/atervunnet material: 0 procent.
Sjalvbyggerigrad: 25 procent.

Materialval: Standard.

Tillkommer: Tomt, vatten och avlopp. Fonster, dorrar,
eldstad och elektricitet var inte med i kalkylverktyget
vid det laget varfor kostnad fér det ocksa tillkommer.

Foto: Jenny Stenberg och tillsammansbyggare.
Ritningar: Volontéararkitekt och tillsammansbyggare.




ANNIKA S HUS

Annika S med volontararkitekt Miriam Andersson designade ett
stort hus pa 80 kvm boarea och 80 kvm verksamhetsarea fér
Annikas kakelugnsproduktion. Det branta sadeltaket ser ut att vara
inspirererat av skansk arkitektur och Annikas drém var att bygga
huset i lerhalm eller hampakalk. Ett hus med annorlunda arkitektur
och alla tyckte det var positivt med en verksamhetslokal i omradet.

KALKYL 2022:

100 kvm byggarea: 2 250 000 kr inkl moms.

Andel gratis/atervunnet material: 30 procent.

Sjalvbyggerigrad: 40 procent.

Materialval: Eko.

Tillkommer: Tomt, vatten och avlopp. Fénster, doérrar, eldstad
och elektricitet var inte med i kalkylverktyget vid det laget
varfér kostnad for det ocksa tillkommer. Egnahemsfabrikens
snabbkalkylverktyg hade vid denna tidpunkt inte med lerhalm
eller hampakalk som val av byggmaterial och kalkylen &r darfér
inte tillforlitlig.

Foto: Jenny Stenberg.

Ritningar: Volontéararkitekt och tillsammansbyggare.
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Utmaningarna
— varfor de inte byggde sina hem

Nu kommer vi till kapitlet om den bistra verkligheten. Av de tolv hushaill
som var med fran boérjan i startgruppen har nio hoppat av. Bland de
fem medskaparna i startgruppen har fyra hoppat av. En ar kvar men
bygger inte hela det hus hon designade, utan tar dit det Attefallshus
hon redan har. Det ar tyvarr vanligt att manniskor som satter igang byg-
gemenskaper inte fullféljer och att det bara ar en liten karna kvar av
startgruppen nar det val ar dags for inflyttning. Egnahem fér alla hade
ambitionen att det inte skulle bli s& och alla &r besvikna och ledsna

for att en stor grupp manniskor fatt lagga mycket tid och engagemang
utan att fa den utdelning och gléadje det innebéar att fa flytta in i ett eget
skapat hem som férverkligats tillsammans med andra. Sa dven om sjal-
va projektet med byggande pa Husebybergen rullar pa lyckosamt och
nya optimistiska byggare tillkommit, sa behdver vi lara fran det som inte
fungerade bra. De fem hushéall som deltog i medskapandeprocessen
har i en grundlig skriftlig utvarderingen delat med sej av sina erfaren-
heter och asikter.

Den allra storsta orsaken till avhoppen var ekonomin. Egnahem fér alla f6r-
verkligades under en svar tid ekonomiskt sett och det innebar att byggma-
terialpriserna gick upp mycket under projektets tid vilket fordyrade bade
husen och kommunens kostnader. Dartill gick rantorna upp valdigt mycket
och banken lanade ut mindre pengar &n de sa nar husbyggarna fragade

Den allra storsta orsaken till avhop-
pen var ekonomin. Egnahem for
alla férverkligades under en
svar tid ekonomskt sett.
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Egnahem for alla var ett utvecklings-

projekt som kraver ny kunskap och

nya satt att arbeta inom kommunen
och den processen tog tid.

om laneléfte tidigare i processen. Dessutom blev priset for forrattning,
vagar, vatten och avlopp mycket mer &n husbyggarna hade trott inled-
ningsvis och det blev inte tydligt for vare sig projektledning eller sjalv-
byggare forran sent i processen. Orust kommun andrade sej flera gang-
er angaende priser och kostnader for vagar, vatten och avlopp, samt
kring hur processen kunde genomforas. Detta berodde pa att Egnahem
fér alla var ett utvecklingsprojekt som kraver ny kunskap och nya satt
att arbeta inom kommunen och den processen tog tid.

Metoden fér medskapande innefattade att respektive husbyggare skulle
ha full kontroll 6ver ekonomin under designprocessens gang och Egna-
hemsfabriken utvecklade darfor ett kalkylverktyg till stéd for detta, som
volontararkitekterna utbildades i att hantera. Kalkylverktyget var under
utveckling och saknade nagra komponenter, men i det stora hela var det
mycket uppskattat. Det var enkelt att fylla i, tyckte de flesta i medskapan-
degruppen, men inte alla. Den stérsta bristen var att det inte hade med
kostnader for tomt, vagar, el, vatten och aviopp. Husbyggarna visste detta
men det gjorde anda att de kostnaderna inte var levande, de gldmdes
bort lite grann, tanken skots pa framtiden. Nar man sedan summerade
dessa kostnader med huskostnaderna (som hade 6kat) sa blev summan
6vermaktig for dom som inte fullféljde. Som framgar brast Egnahemsfa-
briken i sitt ansvar att ge husbyggarna verktyg att helt férsta de ekono-
miska forutsattningarna. Orsaken var delvis att det var svart att uppskatta
kostnaderna fér exempelvis vag innan projekteringen var klar, som ge-
nomférdes forst varen 2024. Husbyggarna med respektive volontarar-
kitekt tog inte heller sitt ansvar att kontinuerligt félja upp ekonomin och



forhalla den till sina lanemojligheter. Projektledningen hade behovt folja
upp kalkylverktyget och processen kring det aktivt under hela proces-
sen och inte 6verlata det ansvaret till husbyggare och volontararkitekter.

Ett annat problem som medskaparna lyfte var upplatelseform. Valet
stod mellan &gande av marken och husen, bostadsratt, kooperativt
agande och tomtratt. Valet spelar juridisk roll och sjalvbyggeri paver-
kar vad man kan valja. Denna fraga utreddes parallellt, kunskapen
fanns inte bland projektdeltagarna fardigutredd innan medskapande-
processen bérjade, vilket skapade osakerhet om vilka férutsattningar
som radde. Detta paverkade designprocessen negativt, poangterade
medskapandegruppen, inte minst for att tomtpris och vatten- och
avloppskostnader varierade kraftigt i de olika alternativen. Projektet
utvecklade sedermera en hyrképsmodell ihop med Mikrofonden for
dom som inte ville eller kunde képa, men detta var &nnu inte klart nar
medskapandeprocessen gjordes.

Medskapande design innebar att tomten och marken ar viktig, den formar
husen och husen formar utemiljén. Medskapandeprocessen listade ett
antal férberedelser som behévde vara klara infér varje steg. En av de
viktigaste var att omradet skulle vara rgjt, sa att designprocessen kunde
ske pa plats pa marken. Det blev inte sa, omradet var fullt med sly och
taggiga vaxter, man kunde inte ens ta sej fram &verallt dar husbyggar-
na skulle bygga. Orsaken var mdjligen tidsbrist, projektdeltagarna och
husbyggarna lade helt enkelt inte den tid som beho6vdes for réjning. Vid
designstart &gde kommunen fortfarande marken. Husbyggarna fick trots
det tillatelse att ta bort sly men inte trad. Osékerheten om vad man fick
ta paverkade kanske ocksa engagemanget, man visste inte riktigt var
gransen gick. Att det var vinter och valdigt kallt padverkade medskapan-
deprocessen mycket negativt, understréok medskapandegruppen. Det var
ocksé en orsak till att rojning inte skedde innan designstart. Tanken med
medskapande design ar att man ska vara valdigt mycket pa platsen dér
huset ska ligga. Det var inte husbyggarna.
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Husbyggarna har listat funktioner, som sen vager tun

En orsak till att medskapandeprocessen for bostadshusen paboérjades tidigt
var att projektparterna ville att husbyggarna skulle bidra till situationsplanens
utformning, alltsa att medskapande design av bostadshusen skulle ske pa-
rallellt med medskapande av hela omradet. Detta innebar att husbyggarnas
tomtgranser var flytande under medskapandeprocessen. Men granserna flot
orimligt mycket eftersom omradet inte var rojt och det inte fanns nagra fasta
utsattningspunkter att forhalla sej till. Det var inte férran i slutet av medska-
pandeprocessen som tomterna fixerades med hjalp av kommunens utséttare.
Detta att tomtgranserna var oklara och flyttades hela tiden paverkade de-
signprocessen valdigt negativt. Tilsammans med de 6kande kostnaderna var
detta den mest negativa aspekten som husbyggarna lyfte fram, vilket ocksa
hangde samman med att omradet inte var rojt.

Sammantaget var alltsd ekonomi den stdrsta utmaningen fér medskaparna
vilket &ven hanger samman med upplatelseform. Men erfarenheten &r ocksa
att medskapandeprocessen av bade tomt och bostadshus behover ske

den varma delen av aret fo6r att fungera bra och att medskapandeproces-
sen behoéver synka vl till den kommunala processen och att husbyggar-

na — om man vander sej till folk med normal eller liten planbok - behover
mycket kontinuerligt stéd nar det galler finansiering. Sa har efterat ser vi att
medskapandeprocessen med fordel hade kunnat startas ett halvar senare.
Men har bér ndmnas att vi inte tror att totalt "tillrattalaggande” innan med-
skapande ar svaret. Det ar vanligt att man efter att ha utvarderat komplexa
processer hamnar i en I6sning dar man begréansar individers valmdjlighe-
ter mycket, alltsa att man tar alla viktiga systembeslut innan husbyggarna
kommer in. Vi tror inte att detta &r I6sningen. Vi tror att de som vill bygga
sina hem pa det satt som "Egnahem for alla” erbjuder, har en inriktning och
aven kunskaper som samhallets aktorer behdver fa med sej ndr man formar
processen. Man behdver alltsa hitta former for hur man tillsammans kan
samskapa aven den processen, parallellt med att medskapande av situa-
tionsplan och bostadshus sker.



Vad vi har lart oss
— medskapande nasta gang

Medskaparnas asikter om hur sjalva designprocessen fungerade var
omfattande. Det finns inte plats att ta med alla deras synpunkter har
men den delen av utvarderingen var positiv éverlag. Det mest uppskat-
tade designkortet var "Graden av privathet”. Det verkar som att det gav
dem helt nya insikter om dem sjalva och deras tankar om hur de vill
bo. Att vi pratade om funktioner istéllet féor rum spelade nog roll for att
de utvecklade sin egna syn pa vilka rum de behéver och vill forma. Alla
tyckte att processen var mycket givande, att de kom fram till ett hus som
de tycker om, de kdnde sej starkta, de ville och kunde bygga tankte de
efterat, aven de som hoppade av uttryckte detta. Aven volontararkitek-
terna tyckte att det var givande, trots att de inte fick betalt. Att de larde
sej nagot nytt och att de skulle géra detta igen om de fick chansen. En
annan aspekt som lyftes var att processens upplagg gav husbyggarna
mojlighet och tid att lara kdnna varandra. Det spelade roll f6r hur de
samarbetade och de trodde ocksa det skulle spela roll for hur det kunde
bli att leva tillsammans i omradet. Gruppstorleken med femton perso-
ner totalt var bra. Att vi pratade om maktrelationer och hérskartekniker
uppskattades. De gillade att vi hade stéttande samtal i helgrupp i slutet
pa varije tillfalle da vi pratade om vars och ens design. Det var "bra och
snalla personer” som nagon uttryckte det. Tidsmassigt fungerade det
bra att processen lag pa helgerna men totalt var medskapandeproces-
sens lite for tidspressad och nagra moment hade behovt mer tid.

Forutom den viktiga kritiken angaende ekonomi som diskuteras i fore-
gaende kapitel och att utvarderingarna gav oss radet att utdka antalet
traffar och lagga till designmoment, lyfte medskaparna ytterligare nagra
viktiga saker. Alla uttryckte en avsaknad i processen av specifik kun-
skap om konstruktion (byggmaterial, isolering, uppvarmningssystem,
vatten- och avloppslésningar).
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Modellbygget vér [2)

gskattat moment, dar husen tog verklig form.




Tanken var att medskaparna skulle tillagna sej den kunskapen pa-
rallellt, tilsammans med den andra delen av Husebybyggarna som
skapade sina hus individuellt sjalva eller med konventionell arkitekt.
"Egnahem for alla” gav vissa féredrag om konstruktion men de rackte
tydligen inte till. Husbyggarna letade kunskap sjalva men de tyckte den
var svart att forsta. Vi tror att Egnahemsfabriken behodver lagga upp en
serie digitala inspelade foredrag pa dessa teman, som husbyggare kan
titta pa individuellt innan medskapande designprocessen och sedan fa
tillfalle att stalla fragor om och diskutera pd moéten med Egnahemsfabri-
kens experter. Att serva var och en av husbyggarna med sadan kun-
skap personligen blir fér dyrt for husbyggarna, om Egnahemsfabriken
ska ta betalt for tiden.

Exempelféredrag skulle kunna vara ett satt att formedla kunskap till
husbyggarna om vad det kostar att bygga hus, alltsa helheten, sa

att de inte hamnar i den situation som vara medskapare gjort, att de
gldmmer bort kostnader som de inte riktigt greppar. Vi skulle kunna
visa nagra hus som har byggts pa Egnahemsfabriken, beskriva storlek,
matt, materialval, grundlaggning, materialkostnad (och prishdjnings-
procent sedan dess), uppvarmningssystem, tomtpris, forrattningspris,
VA-kostnad, elkostnad, farg, hantverkskostnad, hur manga timmar per-
sonen lagt sjélv, och totalpris. Samt vad det kostar per manad att driva
huset néar det ar klart. Exempelféredrag ska ses som ett komplement
till det viktiga kalkylverktyget dar man gar in pa just det egna husets
kostnader.

En kritik som kom fran volontararkitekter var att vi inte var tydliga med
vad husbyggarna kan férvanta sej av dem. Hur mycket tid de kunde
lagga utan betalning, nar de kunde nas och vilken kunskap de kunde
férvantas ha om tillganglighet, byggstandard, etc. Volontararkitekterna
fick heller inte det stod de behévde. Nagra av dem efterfragade ett
forum dar de kan utbyta erfarenheter och be varandra om hjalp, exem-
pelvis regelbundna zoom-traffar ledda av den ansvarige arkitekten. Vi
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var heller inte tydliga med vilka krav Egnahemsfabriken stallde pa dem.
Att de behovde delta pa alla traffar och fullfélja sina uppdrag, vilket var
svart nar man inte betalar dem annat &n respengar och mat. Att involve-
ra volontararkitekter ar viktigt inte bara fér att dom behévs i processen
och att dom tillfér ung kunskap, men ocksa for att dom far en utbildning
i medskapande som ger ringar pa vattnet i samhéllet nar dom borjar
arbeta pa arkitektkontor och i kommuner.

Sist men inte minst visar utvarderingen fran medskaparna att vi kanske
heller inte har varit tillrackligt tydliga med att st6étta rollférdelningen
mellan husbyggare och volontararkitekt. Det handlar inte om vem som
ar mest aktiv, inte heller om vem som leder, utan om att arkitekten ska
utveckla en professionell roll dar hen stoéttar husbyggaren i att designa
sitt hus. Inte ett hus som arkitekten nédvandigtvis gillar. Husbyggarens
roll ar att sOka efter sina preferenser, att vilja ta reda pa vad hen gillar
och inte gillar. Arkitektens roll &r att serva med sin expertkunskap i
denna process. Om vi gor si sa blir det sa har, om vi gor sa sa blir det
denna kansla. Vad vill du ha? Designprocessen behdver uppméarksam-
ma att rollférdelningen fungerar, det kan vi bli battre pa.

Nar det galler medskapandeprocessens kostnad har de fem hushallen

Husbyggarens roll ar att soka efter
sina preferenser, att vilja ta reda pa
vad hen gillar och inte gillar.
Arkitektens roll ar att serva med sin
expertkunskap i denna process.






Att fa rad med en by
och skala fram ett hus

Erik Berg

Egnahemsfabriken drivs utifrdn en idé om att det maste vara majligt,
aven i var tid, att finna vagar till egna hem at alla, som inte behover ga
via en hog skuldsattning och tillgang till mycket pengar.

Det later som en fin drém! utbrister van av ordning. Men hus kostar ju
vad de kostar!? Det &r bara att rdkna pd det, det &r dyrt att bygga och
bo idag, vad man én drémmer om! Ja, bostadsknuten kan framsta som
omdijlig att 16sa tills man boérjar plocka isér just det dar grundantagan-
det: vad kostar ett hus egentligen? Var kommer kostnaderna ifran?

Egnahem fér alla handlar om att skala av lagren fran den 16k som utgor
det egna hemmet och for vart och ett av lagren stélla kritiska fragor:
behévs verkligen det har lagret, gar det att goéra detta annorlunda?

For ett nyproducerat smahus idag bestar den kostnad som huskdparen
betalar av ett antal delkomponenter, kostnadslager, som laggs samman
och till sist bildar det pris som huset betingar pa marknaden. Enkelt
sammanfattat bestar huslokens kostnadslager av:

. Byggherrekostnader (ritningar, bygglov, avgifter)

J Kapital/lanekostnader (réantor)

J Markkostnad (tomt)

. Anslutningsavgifter och infrastruktur (gator, VA-system, elnéat)

J Byggmaterial

. Arbete

. Vinst

J Spekulationsvarde ("6vervinst”,vad kan man ta betalt for ett hus)
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Egnahem fér alla handlar om att skala av
lagren fran den 16k som utg6r det egna
hemmet och utifran varje lager stalla
kritiska fragor: behdvs verkligen det har

lagret, gar det att goéra detta annorlunda?
Erik Berg, projektgruppen och arkitekt

Redan héar har vi tva delar som ar kopplade till genomférandeformen
snarare &an till huset som sadant: Vinst och 6vervinst. En utvecklare /
byggare som opererar kommersiellt ar for sin éverlevnads och sina &ga-
res skull tvungen att efterstrava en vinst. Detta innebar fér husképarens
del en kostnad som ligger ovanpa produktionskostnaden. Generellt -
nar det rader bra balans mellan utbud och efterfragan - &r byggsektorn
en sektor med relativt laga vinstmarginaler, men i ett valfungerande
féretag bor nettovinstmarginalen ligga omkring kring 5 - 10 % for att
foretaget ska anses hallbart.

Pa marknader som karaktariseras av att efterfragan kraftigt Gverstiger
utbudet alternativt spekulation — och darmed i bada fallen upptrissade pri-
ser - finns ytterligare en mojlig marginal att plocka ut mellan produktions-
kostnad och marknadsvarde: évervinsten. Storleken pa vinst och 6vervinst
varierar mellan bostadsmarknader i olika delar av landet. Ovanstaende
situation ar den som géller i ett 30-tal kommuner med hog efterfragan och
manga kopstarka konsumenter. | glesbygden rader det motsatta forhallan-
det. P4 manga platser varderas nybyggda hus till en lagre kostnad an vad
de kostar att uppfora. Detta ar ett av skalen till att det rader bostadsbrist
pa manga svenska landsbygder — det gar inte att kommersiellt bygga eller
lana till att bygga hus som ar mindre varda an de kostar att uppfora. Att det
inte gar att ta ut ndgon vinst alls, ar alltsa inte heller en bra situation, om
man vill halla i gang ett bostadsbyggande utifrin kommersiella drivkrafter.



Bild 1: Den totala kalkylen fér en husk&pare som képer en nyproducerad smahus/
villa pa marknaden bestar av féljande delar:

OVERVINST

VINST

AVGIFTER

BYGGHERRE-
KOSTNAD

TOMTKOP

KAPITALKOSTNADER

PROJEKTERING

OMKOSTNADER
Transporter, maskiner, el, mat, hyror

INSTALLATIONER & UE
(El, VA, Vent, Grund)

ARBETSTID
SNICKARE

Genom att driva ett bygg- och utvecklingsprojekt dar de blivande
boende sjalva ar med fran starten och utvecklar sitt omrade kollektivt,
i en process med 6msesidiga fértroenden och engagemang, dér aven
kommunen kan medverka som part, uppstar férutsattningar for att
skala bort och banta ner flera kostnadslager. Genom att &ven tillampa
ett organiserat sjalvbyggeri kan ytterligare kostnadsbesparingar géras.
Har listar vi nagra av mojligheterna:

BYGGKOSTNAD

¢ Byggherrekostnader (ritningar, bygglov, avgifter): Delar av dessa
kan upphandlas gemensamt, samordnas och ateranvidndas inom
ett samlat egnahemsomréade, eller |6sas via att aktivera intern kom-
petens i gruppen och utbyta tjanster.

* Lanekostnader: Méjligheter att minska projektlanebehovet och
darmed lanekostnaden, exempelvis genom en smart gemensam
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BILD 2. Den totala kalkylen f6r en egnahemsbyggare som fullt ut utnyttiar méjlig-
heterna till kostnadsbesparingar genom organiserat sjalvbyggeri i ett samlat egna-
hemsomrade:

AVGIFTER
KAPITALKOSTNADER

BYGGHERRE-
KOSTNAD

PROJEKTERING

OMKOSTNADER
Transporter, maskiner, el, mat, hyror

BYGGKOSTNAD

INSTALLATIONER & UE
(El, VA, Vent, Grund)

ARBETSTID SNICKARE

lyftplan inom vilken deltagarna kan bidra med sékerhet eller toppla-
nefinansiering at varandra.

* Tomtkostnad: Genom att vilja markupplatelseformen tomtratt kan
markkopskostnaden ersattas med en arlig tomtrattsavgald.

* Anslutningsavgifter & infrastruktur (gator, VA-system, elnéat):
Genom samordning i egen avloppsanlaggning eller en enda omra-
desanslutning kan kostnaden fér VA minskas. P4 samma vis kan en
energigemenskap' minska kostnaden for elanslutning.

¢ Byggmaterial: Kostnaden fér byggmaterial kan sankas genom att
sjalvbyggare i ett egnahemsprojekt har mojlighet att fatta beslut om for-
enklande materialval och genom att samla pa sig byggmaterial under
en forberedelsetid infor bygget - tillganglighet far styra utformning.

¢ Arbete: Sjalva byggnadsarbetet utgér omkring 35 - 50% av den totala
byggkostnaden f6r ett hus. Genom organiserat sjéalvbyggeri kan en
storre eller mindre del av det kdpta arbetet ersattas med eget arbete.

¢ Vinst: Posten forsvinner da ingen mellanhand finns mellan huset
och konsumenten som tar ut vinst.

e Spekulationsvarde (Overvinst): Forsvinner som kostnadslager da
huset byggs fér eget bruk.

1. En energigemenskap innebér att narliggande byggnader kopplas samman i ett lokalt
energisystem inom vilket man kan producera, dela, atervinna och lagra energi. Detta har
blivit tillatet genom en férordningséndring som tréadde i kraft den 1 januari 2022, under
férutséattning att det handlar om byggnader inom samma fastighet eller grannfastigheter.



Pa det har viset kan ett egnahemshus uppfért i organiserat sjalvbygge-
ri, redan genom att skifta till andra projektformer och incitament, landa
25 - 50 % lagre per kvadratmeter an ett motsvarande nyproducerat
hus pa marknaden. Pa "heta marknader” innebar detta att det kan bli
moijligt att fa tag i en bostad aven for den som inte kan konkurrera i
marknadens prisnivaer. P4 svagare marknader i och i glesbygden inne-
bar det att hus éverhuvudtaget kan bli genomférbara trots att mark-
nadsvardet ar lagt eftersom produktionskostnaden kan sankas sa att
den blir lagre &n marknadsvardet.

Den allra stdrsta potentiella besparingen ligger dock runt nasta krék

av rannsakande: vad menar vi egentligen néar vi talar om sméahus idag?
Ar det egentligen sma hus, eller &r det med alla rimliga historiska matt
matt, i sjalva verket stora hus? Nyproducerade "sméahus” har séllan en
bostadsyta som &ar mindre &n 90 kvadratmeter. Behdver vi verkligen alla
de kvadratmetrarna? Eller ar de bara en karnfamiljsorienterad medel-
klassnorm som har etablerats och blivit en evig sanning?

Allt fler ifragasatter idag de upplasta bostadsstorlekarna och vill istéllet
bo mindre, d&ven da man bor i eget &gt hus och inte i hyreslagenhet.
Mindre boytor minskar bade paverkan pa miljon och utsattheten for
skakiga finans- och arbetsmarknader och studsande réantekurvor.
Dessutom gor det att man kan fa plats med fler grannar inom ett min-
dre omrade dar det gar enkelt att ta sig runt till fots, vilket innebar att
det finns mojligheter till mer gemenskap och grannsamvaro, utbyte av
tjanster och delning av resurser — helt enkelt, levande byar!

Vad menar vi egentligen nar vi
talar om smahus idag?...eller ar
det med alla rimliga historiska matt
matt, i sjalva verket stora hus?
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Husknéapande pa en av tréffarna kring measkapande design



Vi bygger sjalva den omstallning
vi vill ha genom att bygga vara
egna hem, tillsammans.

| Egnahem fér alla Husebybergen samlas 17 tomter under samma
ambition: ett omrade med riktiga smahus pa omkring 30 - 90 kvm per
bostad, med egna sma tradgardar pa 200 - 300 kvm, och med ge-
menskap och delade funktioner runt en bygata. Detta &r vart forsok
att starta om egnahemsbyggandet i modern form, som en mdjlig motor
i samhéllets omstallning — vi bygger sjéalva den omstéllning vi vill ha,
genom att bygga vara egna hem, tillsammans.

Men &ven om behovet av pengar kan minskas sa gar det inte helt att

krangla sig ur. Pengar ar fortfarande en nédvandig komponent - om an

inte den viktigaste! — i byggande sa som det alltjamt fungerar. | det har

kapitlet beskriver vi hur vi tagit oss an de dubbla utmaningarna kring

finansieringen av Egnahem Husebybergen. Vi ar pa jakt efter en modell

som kan funka har och darefter, kanske, dven anvéndas och reprodu-

ceras pa fler hall.

Den ekonomiska utmaningen for att lyckas foérverkliga visionen om det

moderna smaskaliga egnahemsomradet med organiserat sjalvbyggeri

av smahus ar tvadelad:

¢ Dels behover en liten nyetablerad icke vinstdrivande aktor i civil-
samhallet som inte har nagon stor kassakista att 6sa ur, lyckas fa
till finansiering for ett omradesutvecklingsprojekt som innehaller
gemensamma och tidiga investeringar och utvecklingskostnader fér
att fa omradet byggklart.

¢ Dels behéver Egnahemsbyggarna sjélva, trots begransade ekonomis-
ka forutsattningar (se langre fram), fa till tillracklig egen finansiering
for att kunna genomféra sina husbyggen, i upplagg dar deras egen
arbetsinsats kan tillgodoraknas dem som en ekonomisk insats.

Pro;sktet forsélfer fmn#nya é‘/gar foriatt fler ska kunna skapa sig sitt hems=Hé&r en *verklig 54
Q som loper genom deh fina nalyren s@nmfomger. det framtida smahusomra j“'

. ,‘ “ o—




Finansieringsgruppen

Direkt fran start nar projektet Egnahem fér alla inleddes, vintern 2022,
inrattades en arbetsgrupp for att arbeta med projektets finansiering
och med att férsdka hitta kreditlésningar anpassade fér egnahemsbyg-
garnas forutsattningar.

| gruppen medverkade Jan Svensson och Ylva Lundkvist Fridh fran
Mikrofonden, Tinna Harling och Erik Berg, Egnahemsfabriken, John
Helmfridsson, Féreningen fér byggemenskaper samt Kristoffer Lithi
och (inledningsvis) Joakim Widén, Ekobanken. Parternas medverkan
mojliggjordes genom projektets Vinnovamedel.

Arbetsgruppen mottes online vid ett flertal tillfallen — ungefar en gang
i manaden - samt genomférde en fysisk workshop pa plats i Géteborg
den 13 oktober 2022.

| det féljande beskriver vi forst utmaningarna, diskussionerna och stra-
tegierna kring finansieringen av omradesutvecklingen, darefter finan-
sieringen av egnahemsbyggarnas projekt. Darefter resonerar vi kring
vad det innebéar att arbeta med finansiering kollektivt i ett idéburet och
socialt byggprojekt, sist avslutas genomgangen med nagra slutsatser
och forslag.
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t:av manga moten kring finasiering av Husebyomradet. Ett delmal i

et var attn;"p.na-ﬁya I6sningar fér husbyggare som ville bygga billigt med stor egen
it

c sinsats og snbok. Pa bilden till vinster: Vid tavian Erik Berg, Egnahemsfabrikens
projektgruppl,}til_fga T 's med Jan Svensson fran Mikrofonden, Kristoffer Liithi fran Ekoban-
ken och Joh . H_elmfrldsson, Féreningen fér Byggemenskaper




Drémmar smids, husbyggare pa besék vid Husebybergen i oktober 2022.




Finansiering av
omradesutvecklingen

Det totala finansieringsbehovet

Tidigt kunde arbetsgruppen se att en huvudutmaning skulle bli behovet
av att hantera ganska betydande kostnader fér projektets utveckling i
ett tidigt utvecklingsskede, nar det &nnu inte finns nagra direkta pant-
bara sakerheter att tiliga. En brant forsta uppforsbacke for att ens ta
sig fram till sjélva startlinjen fér egnahemsbyggarnas del. Storleksord-
ningen pa uppforsbacken beraknades sa hér i ett tidigt skede:

PERIOD PROJEKTMOMENT FINANSIE- MOJLIGA
RINGS- FINANSIERINGS-
BEHOV KALLOR
SKEDE 1 Framtillgenom- Arbete med avtal, finansiering, 1 MKR Projektmedel fran Vinnova,

planering, marknadsféring,
mobilisering, féreningsbildande,
grupprocess, exploateringskal-
kyl och andra utredningar, mm.

liten deltagaravgift fran Egna-
hemsbyggarna

forandeavtal

SKEDE 2 Frén genomfor- 2 MKR
andeavtal till

marktilltrade

Projektering av VA, gator och
gemensamma ytor samt férpro-
duktion av gemensamhetshus

Serviceavgifter fran Egna-
hemsbyggare, ev. brygglan
borgensring mm

SKEDE 3 Fran martktill-
tréde till fardig
infrastruktur

Utbyggnad av gator, VA, el,
gemensamma lokaler, uppratta
byggcentral, fastighetsreglering,
markkop

6 -8 MKR Forlagsinsats, serviceavgifter
fradn Egnahemsbyggare, bank-
1an, handpenning fér tomter
eller upplatelseinsatser

SKEDE 4 Fran paborjar ut- Utbyggnad av omradets bosta- 20 - 30
byggnad bosté-  der - avhangigt upplatelseform MKR
der till fardigt om detta skall ga via férening

eller enskilt

SUMMA TOTAL EXPLOATERINGSKOSTNAD 29 - 41 MKR

Den har inledande branta uppforsbacken i en fas da det inte finns
nagonting mer an "férhoppningar om framtida varden” att halla i, ar
en klassisk utmaning i all omradesutveckling. Det &r en utmaning som
fort med sig att det kravs aktérer som redan har en viss storlek - eller
uppbackning av riskkapital — fér att kunna béara utvecklingen av nya
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bostader och omraden. Darmed - eftersom detta utspelar sig 6verallt pa
samma vis — hamnar samhallsbyggandet dels i kn&et hos stérre aktérer
med mer storskaliga produktionsmodeller, och dels i knéet pa aktorer
som har sitt fokus péa att generera sa stora kortsiktiga vinster som mgjligt,
péa bekostnad av ett langsiktigt bra och genuint platsanpassat samhélls-
byggande. | bada fallen blir resultatet ett daligt samhéallsbyggande och att
det inte byggs at alla grupper utan bara at de som kan betala mest.

Hur hitta man nya véagar fér en ny sorts husbyggare

Men Egnahemsfabriken som projektutvecklande part &r inte den typen
av aktdr som har en stor kassakista att Iana ur. Och det gar inte hel-
ler i projektet att gora en attraktiv "vinstkalkyl” som gor att det gar att
engagera sadant riskkapital som sdker hog och snabb avkastning eller
forvantad stor vardetillvaxt — det skulle helt motverka projektets syfte.

Har boérjade diskussionen i finansieringsarbetsgruppen - vad finns det
fér andra vagar givet dessa forutsattningar? Vi behodver hitta satt att
bekosta atgarder, arbete och investeringar pa upp till 10 mkr, grovt for-
delat 4 - 600 000 kr per tomt, som uppstar innan omradets bostadshus
ens kan bérja byggas.

Under 2022 - 2023 diskuterades och provades olika I6sningar. Ett
centralt begrepp for arbetsgruppen var fran start hybridfinansiering.
Detta innebar laggandet av ett "finansieringspussel”, dar olika kallor till
projektfinansiering kan komplettera varandra; inlaning fran medlemmar,
crowdfunding fran civilsamhallet, projektstdd, banklan, sociala investe-
ringar (impact investment), kreditgarantier, borgensringar med mera.

Det finns inte en enda l6sning, det ar manga b&ckar som behdver rinna
samman till ett fldde som nar en kritisk likvid storlek vid ratt tidpunkter.
En hyfsat komplex och arbetskravande finansieringsform, men det har
fordelen att den fordelar risken pa flera hander och gér det moijligt att
komma langre genom att poola ihop méanga, var fér sig begransade,
finansieringskallor.



| slutdindan behover kostnaden for omradets utveckling fordelas ut pa eg-
nahemsbyggarna och de olika externa finansieringskéllor som engageras
i utvecklingsfasen far da sina riskerade medel aterbetalade. Men det ar
timingen som &r problemet: det ar forst nar de disponerar dver en storre
sékerhet — en tomt och ett hus — som kan séttas i pant for ett hypotekslan,
som egnahemsbyggarna kan betala fé6r omradets utvecklingskostnader.

Vilka alternativ finns?
Hybridfinansieringens béackar rinner upp fran olika kéllor. Men vilka
fléden kan det da handla om i praktiken?

Riskkapital fran deltagarna

Ett mojligt satt att finansiera utvecklingen av en byggemenskap eller

annat kooperativt utvecklingsprojekt, kan vara att poola resurser fran

medlemmarna. | detta fall inneb&arande att egnahemsgruppen sjalva

gar in med riskkapital i projektet, dvs investerar/lanar ut av sina privata

medel for att mojliggdéra omradesutvecklingen.

Rent konkret skulle det exempelvis kunna ske genom att:

* medlemmar gar in som investerande medlemmar i den ekonomiska
féreningen (medlemsinsats)

¢ medlemslan mot rénta / rabatt (individuella laneavtal upprattas)

* medlemmarna ingar borgensataganden for féreningens lan

¢ medlemmarna upplater sina tomter som pant, reglerat i medlemsavtal

En medlemsinsats ar har mest férdelaktigt. Medlemsinsatsen réknas in
som eget kapital, att jamfoéra med exv. ett medlemslan som istéllet inne-
bar att skuldsattningen 6kar. Ett medlemslan ska betalas réanta pa men
en medlemsinsats far bara utbetalt en avkastning om det blir 6verskott.
Dessa typ av interna finansieringslésningar &r tilltalande da de bygger
pa att gruppen utnyttjar den kooperativa kraften inom sig sjalvt till att
I6sa sitt finansieringsbehov. Samtidigt har de utmaningar i en grupp
med smé ekonomiska marginaler: har gruppens medlemmar ens moj-
lighet att riskera de pengar som behoévs? Ar det lampligt?
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Pr(;jektgrupp, husbyggare och volontérarkitekter beséker Husebyomradet
. i'sommargrénska juli 2022




Deltagarnas hade sma eller inga besparingar

Hoésten 2022 genomférde vi intervjuer med var och en av deltagarna

i startgruppen for att fa battre grepp om vars ens reella ekonomiska
forutsattningar att delta i olika varianter av genomférandeupplagg.
Intervjuerna visade att av medlemmarna var det bara fem personer
som hade direkt méjlighet att ga in med en medlemsinsats eller ett |an
pa upp till 100 000 till projektutvecklingen, medan fyra sade nej eller
kanske. Gruppens deltagare hade varierande storlek pa privata bespa-
ringar — och darmed mojlighet till egeninsats i sina husbyggen - och
flera hade sma eller inga besparingar. Maximal mdjlig boendekostnad
(totalt) i snitt var 8500 kr / manad, men flera lag en bra bit under detta.

Det stod nu mera tydligt for oss hur begransade ekonomiska férutsatt-
ningar deltagarna hade och att férméagan och - darmed - viljan till eko-
nomiskt risktagande i praktiken var mycket begrénsad i gruppen. Det
blev ocksa tydligt att det vore synnerligen olampligt om projektet skulle
sOka l6sa sina finansieringsutmaningar genom att ta in "riskkapital”
fran gruppens medlemmar och darmed férsatta dessa i en situation
dar de loper risk att férlora pengar utan nagra sékerheter.

For aven om alla "tror pa projektet” och vill att det ska ga vél, sa finns
alltid risken att det i slutandan inte blir nagot. Byggande och omrade-
sutveckling &r alltid hogriskprojekt. Ett projektutfall som slutar med att
kapital som lanats in fran deltagarna brinner inne, skulle bli till en mycket
sur nasbranna for deltagarna och leda till raka motsatsen &n den utveck-
ling av samhallstillit och sjalvkansla som &r ett av projektets huvudmal.

Att dela pa den ekonomiska risken skapar trygghet

Och aven om vi skulle "lyckas 6vertyga” just denna grupp av deltagare
att riskera sina smé besparingar, skulle det inte vara en skalbar modell
som kan anvandas av fler grupper som vill bygga egnahem. Det vore
da bara en tidsfraga innan ett eller annat egnahemsprojekt slutar med
ekonomisk kollaps och modellen darmed “brannmarks” som alltfér
riskabel och oansvarig.
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Nej, det géller att skapa trygghet — verklig trygghet — och da maste den
ekonomiska risken férdelas och hanteras pa annat vis &n genom att tvinga
ut deltagargruppen med bristfalliga sékerheter pa tunn is. Men, fragar nu
kanske nagon, ar det inte sa att folk som vill ha ett eget hem maste vara
beredda till att ta en del risk? Ska andra ta den risken at dom?

Har &r det enligt var mening viktigt att forsta att deltagarna i ett egna-
hemsprojekt som detta redan gér ett betydande risktagande genom

att lagga in sitt engagemang i projektet tillsammans med en grupp
manniskor man nyss lart kédnna. Det &r manga timmar av frivilligt arbete,
deltagande i arbetsgrupper och méten, diskussioner via mailen, beslut
och vagval, sjalvutbildning, réjande pa fastigheten, inlasning av doku-
ment, forsok att forsta underlag, social medling, anpassning till andra
osv... ett risktagande och engagemang i projektet som inte priméart bestar
av pengar, men som icke desto mindre ar hogst betydande och verkligt!

Ett byggprojekt innehaller manga fallgropar

Deltagarna kommer i slutdndan ocksa ta (sitt livs storsta?) risk nér de
kastar sig ut i sina byggprojekt. Ett husbygge innehaller manga fallgro-
par och mojligheter att "ga vilse”, oavsett om man har professionellt
stdd langs vagen eller ej. | det skedet kommer var och en av deltagarna
behdva hantera en stor privatekonomisk risk kring husbygget. Att ovan-
pa det tvinga den som vill bygga sitt hus i ett organiserat egnahemsom-
rade att ta en storre risk an vad andra huskdpare gér, genom att lana ut
medel till omradesutveckling i ett tidigt skede, det ar ett hallbart upp-
lagg for ett utvecklat egnahemsbyggande.

S4, om deltagarna i projektet framst kan bidra med engagemang och ar-
bete i sjalva omradesutvecklingen, da behdvs att andra aktorer istallet kan
bidra med en stoérre del av finansieringen for att f& omradet byggklart.
Varje aktor har sina specifika styrkor och begrénsningar och bra
samhallsbyggande handlar delvis just om att se till att olika aktorer kan
komma till sin ratt och spela en konstruktiv roll i ratt del av processen,
sa att vi kan 6ppna dorrar at varandra.



Serviceavgifter inom Egnahemsféreningen

Vilka majligheter finns det att med ett lagt risktagande for deltagarna
bekosta atminstone en del av det arbete som behdver géras i omradesut-
vecklingen? En variant som ger gruppens medlemmar majlighet att spela
en storre roll for finansieringen under utvecklingstiden ar att ta ut en ma-
natlig serviceavgift inom féreningen under den mest intensiva perioden.

| de olika framdriftsfaserna kréavs bade interna arbetsinsatser och insat-
ser fran konsulter. En variant for att klara dessa l6pande projektutveck-
lingskostnader, som utgér omkring 8 — 15 % av det totala finansierings-
behovet, men som &r utspridda i tiden, kan vara att ta ut en I6pande
serviceavgift av medlemmarna. En sadan sérskild serviceavgift skulle
kunna vara upplagd sa att den justeras utifran en pa forhand planerad
tidtabell, exempelvis:

SERVICEAVGIFT PER Antal deltagare Period (antal manader) TOTAL PER MANAD SUMMA

MANAD

1000 kr / man 10 tomter 12 manader (utvecklingsfas 10 000 kr 120 000 kr
innan utbyggnad)

2000 kr / man 17 tomter 6 manader (markutbygg- 34 000 kr 204 000 kr
nadsfas)

3500 kr / man 17 tomter 14 manader (husbyggnads- 59500 kr 833 000 kr
fas, byggcentral)

TOTALSUMMA 1157 000 kr

Summorna per manad ar stora nog att bli k&dnnbara férandringar i privat-
ekonomin, men sma nog att vara hanterbara under en begransad och
6verblickbar projektperiod. Pa det har viset skulle féreningen samman-
taget kunna bygga upp ett eget kapital, finansiera tjanster som byggpro-
jektledare och en bemannad byggcentral, samt klara betydande delar av
sina utvecklingsomkostnader utan att behdva lana ihop for de utgifterna.
Idén med serviceavgift har dryftats inom arbetsgruppen for finansiering
och pa medlemsmoten i féreningen, men har i nulaget inte forverkligats
inom projektet, annu.
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Idéburen, lokal crowdfunding & aktivering av sovande kapital
Vilka mojligheter finns det att ta hjalp av utomstaende privatpersoner
som vill se projektet férverkligas och har lite egna sparade medel

de vill placera? Gar det att vanda sig till allmé&nheten och be om lan,
riskkapital eller bidrag i utbyte mot ranta, aterbetalning med avkastning
eller bara karma?

Crowdfunding har varit pa tapeten ett tag och det finns lyckade exem-
pel aven inom bostadsbyggandet. ETC Bygg anvander modellen fram-
gangsrikt for att finansiera sina flerbostadshus i tréd — och i det fallet &r
crowdfundingen inte bara en frdga om att privatpersoner sdker efter en
Ibnsam placering utan ocksa, eller framst, att man vill bidra till nadgon-
ting som man tycker ar bra, att lata sparpengarna géra nytta.

Nog borde det kunna finnas intresse fran méanga att placera lite av sina
sparade medel i utveckling av ett egnahemsomrade déar idén &r att
genom ett organiserat sjalvbyggeri driva pa omstéllningen och bygga
billigare bostader for fler?

| de diskussioner som férdes inom arbetsgruppen kring crowdfunding
lyftes flera intressanta idéspar.

Lokala borgensringar &r ett verktyg att hjéalpas at att dela pa risken i
en grupp. | en borgensring kan ett antal privatpersoner ata sig att ga
i borgen for ett Ian med maximalt 2 manadsléner vardera. Det ger en
samlad sakerhet med god havstangseffekt gentemot en langivare som
exempelvis Ekobanken.

Ett annat spar har handlat om aktivering av det ”sovande kollektiva
kapitalet” som finns i form av en ackumulerad varde&kning i befintliga
ekobyar och byggemenskaper. Ett kapital som kan kallas fér sovande
eftersom det idag inte ar aktivt pa finansmarknaden, och alltsa inte

"ar uppe och arbetar”. I[dén med att aktivera det sovande kapitalet ar
att aldre etablerade ekobyar och bygg- och bogemenskaper sitter pa
obelanade eller lagt belanade fastigheter. | utbyte mot en riskerséttning,



skulle dessa kunna lana ut en del av sina pantbrev till nya nybyggnads-
projekt med sociala nyttor. Detta ar en strategi som redan anvands i
lander som Tyskland och Osterrike inom det sociala byggandet. Det
vore ett satt att solidariskt mojliggéra genomférandet av nya projekt
som flyttar fram positioner for hallbart och gemensamt byggande, och
ett satt féor de som redan "gjort sin resa” att mojliggéra fér de som
kommer efter, att "betala vidare”.

Det finns dven pa motsvarande vis ett "sovande kapital” (och ibland ett
"vilseganget kapital”) i lokalsamhallet - pa bygden - som idag pla-
ceras i destruktiva, urskillningslésa och ansiktsldsa, sparformer, som
skulle kunna gora mycket stérre nytta som motor fér lokalt bostadsbyg-
gande genom att samlas och aktiveras i en ordnad form lokalt.

Ur samtalen kring att engagera civilsamhallets sparade kapital for att
driva pa lokal bostadsutveckling utvecklades idén till Bygdenyttan, ci-
vilsamhallets komplement till den kommunala allmannyttan som bygger
pa att bygdens sovande kapital aktiveras som en resurs for utveckling
av nya bostader som 6kar bygdens varde.

Forlagslan eller forlagsinsats

Ett annat satt att ta in extern finansiering som diskuterats i finansie-
ringsgruppen ar en forlagsinsats eller ett forlagslan.

En foérlagsinsats ar ungefar detsamma som en medlemsinsats, men
med den skillnaden pengarna kommer utifran, dvs fran icke-medlem-
mar. Férlagsinsatser kan sédgas ha "mellanstélining” mellan en skuld
och eget kapital. Den som har bidragit med foérlagsinsats har en fordran
pa motsvarande belopp pa féreningen, men om féreningen skulle ga
omkull far man sin aterbetalning forst efter att alla andra fordringsagare
fatt betalt - om det da finns nagra pengar kvar. Forlagsinsatsen kommer
alltsa fran nagon som ar beredd att ta en lite storre risk for att saker-
stélla ett projekts framgang. Forlagsinsatsen &r en langsiktig investering
med minst 5 ars uppséagningstid och kan darfor raknas som eget kapital.
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Forlagsinsats eller forlagslan skulle kun-
na vara tva satt att kanalisera insatser
fran sociala investerare

Forlagslan ar snarlikt forlagsinsats, men liknar mer en obligation. Skill-
naden ar att ett forlagslan inte behéver backas upp med en sakerhet
och darmed I6per med en hogre rénta, samt betalas tillbaka under
langre tid. Till skillnad fran forlagsinsatsen raknas inte férlagslanet som
eget kapital. Forlagsinsats eller forlagslan skulle kunna vara tva satt att
kanalisera insatser fran sociala investerare via Mikrofonden eller fran
andra aktoérer som star projektet nara.

Socialt riskkapital, Impact Investing och effektméatning
Mikrofonden har under projekttiden arbetat med att utveckla kanaler
for att kunna attrahera och kanalisera sociala investeringar till idéburna
och socialt drivna byggprojekt. | arbetet har man fért samtal med en
europeisk "impactfond” och méjligheten diskuterades att fa lan eller
investeringar till projektet fran denna.

Vid lan till sociala investeringar ar fokus inte pa maximal avkastning.
Istéllet ar lAngivarna intresserade av att f4 del av dokumenterade soci-
ala utfall / sk effektmal for individer och samhalle. Det kraver darfor ett
arbete med att forst formulera effektmal, darefter méata, dokumentera
och foélja upp dessa.

Det ligger i projektets langsiktiga intresse att dokumentera och félja
upp de sociala utfallen fran projektet genom en ordnad effektmétning.
Var utgangspunkt och hypotes ar att medverkan i projektet kan bidra
till flera mycket gynnsamma sociala effekter pa individ- och gruppniva.
Ett arbete har pabodrjats med att formulera effektméal inom ramen for tva
tomter som planeras att upplatas som hyrkdpsbostéader i projektet.



Kreditgaranti for samlad sdkerhet

Att kbpa en kreditgaranti ar ytterligare ett satt att skapa en tillrackligt
stor samlad sékerhet for att fa en lanefinansiering till projektutveckling-
en, som komplement till exv. en borgensring, tomtképsavtal mm.

Boverket har en sarskild kreditgaranti for bostadsbyggande som kan
lamnas bade under byggtiden och/eller for slutfinansieringen. Oavsett
skede kan kreditgarantin uppga till hogst 90 procent av Boverkets be-
domda marknadsvéarde utan hansyn till spekulativa och tillfalliga férhal-
landen pa marknaden. Alternativt kan kreditgaranti &ven lamnas for ett
schablonberaknat belopp motsvarande 90 procent av produktionskost-
naden upp till hégst 22 000 kronor per kvadratmeter uppvarmd boa-
rea. For garantin betalas dels en riskpremie och dels en garantiavgift.

Storleken pa riskpremien ar avhangigt ett antal faktorer i projektet,
sasom

1. hur mycket av garantin som i sin tur kan ha sékerhet i pantbrev

2. skillnaden mellan marknadsvarde och sdkt garantibelopp

3. storlek pa stkande aktor (sma foretag betalar hégre riskpremie &n stora)

| tabellen listas olika storlekar pa riskpremien utifran olika kombinationer av variab-
lerna, via Boverkets tjdnst for att berdkna kreditgarantiavgift:

Markvarde Foretagets storlek Siékerhet i pantbrev Riskpremiens

storlek

Exploateringskostnad

6 000 000 kr 10 000 000 kr Litet 2 000 000 kr 1,76%
6 000 000 kr 10 000 000 kr Medel 2 000 000 kr 1,31 %
6 000 000 kr 10 000 000 kr Stort 2 000 000 kr 0,86 %
6 000 000 kr 8000 000 kr Litet O kr 2,5%

6 000 000 kr 8 000 000 kr Medel O kr 1,93 %
6 000 000 kr 8 000 000 kr Stort Okr 1,37%
6 000 000 kr 8 000 000 kr Litet 4 000 000 kr 1,46 %
6 000 000 kr 8000 000 kr Medel 4 000 000 kr 1,13 %
6 000 000 kr 8 000 000 kr Stort 4 000 000 kr 0,80 %
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| en uppskattning i vart fall skulle riskpremien for en kreditgaranti for
omradesutvecklingen kunna hamna kring 2 %.

Aven Mikrofonden staller upp med kreditgarantier - mot en Id6pande
avgift — till investeringar i den sociala ekonomin. Darmed mdjliggér aven
Mikrofonden for projekt att ha tillracklig sakerhet i ryggen for att fa
banklan till del av utvecklingskostnaderna.

Sammantaget innebar kép av kreditgaranti en hdgre lanekostnad eftersom
lantagaren betalar en ranta bade till kreditgarantigivaren och till langivaren.
Nar lanet ar amorterat upphor kreditgarantin. Inom projektet har i nulaget
en kreditgaranti pa 225 000 fran Mikrofonden anvéants for att mojliggéra en
"bryggdfinansiering” for bygget av gemensamhetshuset till omradet.

Etappindelning och lyftplan

Oavsett val av finansieringskalla ar det nédvandigt att planera projek-
tets genomférande pé ett sddant vis att finansieringsbehovet vid varje
del av projektet minimeras sa langt som majligt.

Den totala omsattningen av kapital i ett utvecklingsprojekt ar inte det-
samma som lanebehovet for projektet vid varje givet tillfalle under gang.
Genom en genomtankt projekt- och lyftplan kan behovet av maximalt
likviditetstillskott hallas lagre. Vid en tillrackligt langt utdragen projekt-
tid med en stegvis utbyggnad av bade infrastruktur och tomter i, sag,

5 etapper, skulle rentav i teorin huvuddelen av finansieringen kunna
sakras genom att de for stunden ej aktiverade delarna av egnahemsfor-
eningen finansierar de delar dar det f6r stunden behdvs medel.

Varje deletapp fardigstélls och intakterna fran bostads- eller tomtforsalj-
ning inom den fardigstallda etappen mojliggor en aterbetalning av lan
for utvecklingen samt bidrar till finansieringen av nasta etapp. Nackde-
len med upplagget ar att en utdragen projekttid ger sammantaget stérre
kostnader da det &r en projektorganisation som skall vara igang under
langre tid. Det blir ocksa en langre vantan péa inflyttning fér manga av
medlemmarna.



En finansierings- och genomférandeplan utarbetas

| februari 2023 var upplatelseformen bestamd till &ganderatter efter
att alternativet med att utveckla projektet som en bostadsrattsféren-
ing hade avfardats (se diskussion om valet av upplatelseform nedan).

Genomférandeplan fran start till mal, version februari 2023:

Orust kommun

(eller upplater med tomtratt)

1. Saljer marken till Egnahemsfdreningen

Egnahemsforeningen
Husebybergen

3. Egnahemsforeningen tecknar
kopeavtal med medlemmarna for
kop av de blivande tomterna

2. Ansoker om

avstyckning av

tomter

4. Egnahemsforeningen anvander
Kopeavtalen for tomterna samt pant
i marken som sakerhet for lan for
markbyggnaden (60/70%)

Lantmateriet

5. Genomfor
markbyggnation

Idén till genomférandeplan som bearbetats och uppdaterats I6pande,
(ser i detta skedet ut som illustrerat i bild nedan). Genomférandeplanen
diskuteras i flera vandor inom finansieringsarbetsgruppen och delas

darefter med kommunen.

Egnahemsbyggarna

Nya

tomter

Lantmateriforrattning bildade
Kostnad: C:a 0,7 mkr

Majligt att &

hyggkreditiv

8. Erhéller lagfart
/ tomtratisavial

Majligt att

borja bygga

6. Egnahemsbyggarna
erlagger betalning for

tomterna. Intakt: C:a 6 mkr

7. Loser
exploateringslanet

(vagar, parkering, VA, elnat
mm). Kostnad: C:a 4,6 mkr

tomtforsaliningen.

'L genom intakterna fran




| korthet innebar det planerade upplagget att kommunen saljer mar-
ken som en enda fastighet till Egnahemsféreningen som utgdér ensam
motpart gentemot kommunen. Féreningen ansvarar darefter i sin tur for
att projektera och genomféra utbyggnad av infrastruktur inom omradet
samt avstycka och sélja tomter till medlemmarna. Det var vart grundan-
tagande, utifran dialogen med kommunen, att det var pa det har viset vi
var tvungna att ga till vdga. Och for att klara dessa ataganden behéver
féreningen, som tidigare namnts, ta in en extern finansiering.

Ett pussel att fa det att ga ihop

Fran Ekobanken finns i detta skedet ett informellt férhandsbesked om
att féreningen f6r exploateringsinvesteringarna kan lana till motsva-
rande 60% av markens vardering (vardering av omradet med vag och
VA utbyggt) plus andra mdjliga sakerheter, samt upp till max 75% av
lanebehovet (steg 4-5 i diagrammet ovan). En vardering av omradets
varde med utbyggd infrastruktur behover alltsa gbéras. Men antagan-
det som goérs innan en vardering bestélls &r att byggklar mark i detta
laget kommer vara vard mer an 150% av exploateringskostnaden och
att Ekobanken séalunda bor kunna lana ut anda upp till 75% av lanebe-
hovet. Darmed &r det 25% av finansieringen som behdver komma fran
andra kallor an fran banklanet:

Varde som kravs i marken Eget kapital som kravs
(m fl sakerheter) (fran foreningen)

Lan som kan ges
fran ekobanken

Exploateringskostnad
(finansieringshehov)

5850 000 kr
baserat pa kalkyl

4387500 kr (75%)
Ekobanken belanar max
75 % av exploaterings-
kostnaden

7315000 kr 1463 000 kr
Ekobanken kan beldna max 60 %
av vardet
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For att klara kravet pa eget kapital pa 25% krévs en aktivering av de
olika delarna av hybridfinansieringens kallor. Féljande delar diskuteras
vid medlemsmétet i februari:

Handpenning 10% per tomt. Genomsnittligt uppskattad slutlig tomtkostnad 600 000 SEK
fér tomter inkl. alla kostnader ar berdknad till cirka 400 000 SEK.
Handpenning per tomt blir da i snitt cirka 40 000 SEK. | detta
skedet 15 tomter.
Inlaning fran Inl&ning frén enskilda medlemmar som riskkompenseras for 200 000 SEK
medlemmar detta med ett rabatterat markpris. Fyra medlemmar bidrar med
50 000 vardera i inlaning.
Privat inldning  Inl&ning mot rénta fran utomstdende privatpersoner som vill 200 000 SEK
placera riskkapital i projektet for att bidra till dess
forverkligande.
Externa Externa investerare (impact investment) via Mikrofonden gérin 400 000 SEK

med pengar i form av forlagsinsats for andel i tva
hyrkdpsldgenheter eller for kdp av marken for att uppféra dessa
forlagsinsats pa.

investerare i
form av

Som tidigare diskuterats vill vi undvika att medlemmarna i Egnahems-
féreningen dras in i ett ekonomiskt risktagande f6ér projektets rakning.

| detta skedet ser vi dock ingen annan realistisk vag framat an att be

de medlemmar som sa kan och vill att bidra ekonomiskt med privatlan,
samt ta in en handpenning for (de annu ej avstyckade) tomterna fran
medlemmarna. Den ekonomiska risken per deltagare &r trots allt ratt lag
eftersom finansieringen i detta skede delas med flera andra parter, inkl.
ett banklan som tacker 75% av finansieringsbehovet.

En modell borjar falla pa plats som ger egnahemsbyggarna ett "rimligt
stort” risktagande och som involverar flera finansieringskallor i hybridfi-
nansieringen, dar Ekobanken samtidigt kan vara béarare av huvuddelen
av lanet for omradesutbyggnaden, i en riskdelning med andra.

Icke desto mindre finns det i gruppen en kénsla av tvekan och osé-
kerhet kring vagen framat som inte bara handlar om riskerna som ar



kopplade till att bidra till finansieringen utan ocksé om att manga av
deltagarna i féreningen helt enkelt upplever att man inte far grepp om
vad det faktiskt kommer att kosta. Gar det att lita pa siffrorna? Fran
kommunen har det kommit olika besked om hur stor kostnaden blir for
férbindelsepunkt VA och markpriset har justerats upp och ned med fle-
ra hundralappar per kvadratmeter. Och nyligen har flera deltagare gjort
kalkyler for sina egna husbyggen och insett att dessa riskerar att bli
dyrare &n vad man forestallt sig. Samtidigt fortsatter bolaneréantorna att
justeras uppat, kvartal for kvartal... och priserna péa vissa byggmaterial
har under projekttiden stigit med periodvis 50% (for att sedan i flera fall
falla tillbaka). Det ar mycket som rér pa sig.

En ytterligare problematik dyker upp i de samtal med kommunen som
nu paborjats kring genomférandeavtalet. Mojligheten att anvanda mar-
ken som sakerhet eller att ta in handpenning for tomterna ar avhangigt
att en avstyckning av omradet fran stamfastigheten och markéverlatel-
se kan goras snabbt, men handladggningstiderna hos lantméteriet ligger
pa 9 - 12 manader. Det innebér, med detta upplagget, att markprojek-
tering och utbyggnad av omradets infrastruktur behéver invanta den
tidtabellen, istéllet for att kunna paborjas parallellt.

Orustmodellen - delade mal, delat ansvar

Den vag till genomférande som vi i slutandan har valt att arbeta med
for att klara (uppskattningsvis) 85% av projektets exploaterings- och
utvecklingskostnader, ar den som vi kallar for Orustmodellen.

Namnet kommer sig av att initiativet till modellen kom fran Orust kom-
mun, vars representanter i den gemensamma projektgruppen sag pro-
jektets utmaningar att klara av finansieringen och i mars 2023 presen-
terade ett forslag pa en vag framat. Modellen lanserades av kommunen
i respons pa den ovan beskrivha genomférandemodellen som ritades
upp av finansieringsarbetsgruppen. Orustmodellen tog form férst i och
med att kommunen bérjade arbeta skarpt med att ta fram ett genomfor-
andeavtal for omradets utbyggnad.

66

Klara Holtz Eklange, planarkitekt pa Orust kommun beréttar om
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Orustmodellen innebéar att projektparterna i form av kommunen, pro-
jektlotsen (som i detta fallet &r Egnahemsfabriken) och egnahems-
byggarna organiserade i en egnahemsférening (i detta fallet Huse-
bybergens egnahemsférening), var och en bidrar till utvecklingen av
omradet utifran sina villkor och forutsattningar. Darigenom ger parterna
varandra mojligheten att uppleva att processen kan bli trygg och bra
samhéllsbyggnad.

Kommunen och Egnahemsféreningen arbetar i en gemensam utveck-
lingsprocess som tar spjarn i att parterna férst har tecknat ett direktan-
visningsavtal féor marken.

Avtalet innebar att féreningen har ensamratt att forhandla om / utveckla
marken under en definierad tidsperiod. Inom ramen fér den féljande
processen genomférs déarefter, med stdéd av projektlotsen, en succes-
siv bestamning av alla relevanta delar av omradets gestaltning samt en
tomtindelning. Med grund i detta utarbetas ett Genomférandeavtal som
reglerar villkoren och ansvarsférdelningen for utbyggnad av omradet.
Darefter ansvarar kommunen for att projektera och bygga ut infrastruk-
turen inom omradet samt att ansdka om forrattning av tomter, som dar-
efter formedlas direkt fran kommunen till egnahemsbyggarna, antingen
som aganderétter eller som tomtratter (upp till var och en).

Kommunen projekterar Exploateringskostnaderna
> och bygger ut omradets bakas in i tomtpriset
KOMMUNEN Utfor infrastruktur (vag, VA)
Foretrader skattekollektivet A e P v
och allmanintresset : e e —> Tomtrattsavtal —
] - i -
oot St ' Efter 5 ar kan
Ingéar avtal a 5 ! B —» Kopeavtal kommunen silja
3 H vidare de tomter som
Mark- Utveckling av plan for omradet Genomforande- '“ge':‘:jf':;‘::::(g':;
anvisnings- i gemensamt projekt avtal t:mtrﬁtt for
avtal g % @ N
—_— //\/ i Siljer eller
- 2 . tecknar
- (tomtindelning, utformning av tomtrattsavtal
gemensamma ytor och infrastruktur, J— J—
— — dagvatten, kalkyl etc)
b
Ingar avtal v
8
Tomterna formedlas till
EGNAHEMS- i medlemmarna i
FORENINGEN Formediar . Egnahemsféreningen via

Organiserar
egnahemsbyggarna

foreningens tomtko



| Orustmodellen ar detta den stora férandringen visavi ett upplagg dar
foreningen sjalv som omradesutvecklare behover l6sa finansieringen
for att bygga ut infrastrukturen pa ramark. Men det skiljer sig ocksa
frAn den annars vanliga modellen nar det kommer till villatomter, dar
kommunen forbereder gator mm och sedan saljer villatomter pa mark-
naden eller via den kommunala tomtkén.

| detta fall sker istéllet utvecklingen av omradet i en dialog och gemen-
sam process och tomterna férmedlas endast till medlemmar i Egna-
hemsféreningen, alltsd en samverkan som bygger pa fértroende och en
gemensam vilja att astadkomma ett bra omrade f6r organiserat sjalv-
byggeri. Upplagget blir tryggt for alla parter:

¢ Kommunen vet att man bygger ut ett omrade dar det finns képa-
re, den finansiella risken blir lAg och 6verblickbar. Man kan aven i
utbyggnaden forhéalla sig direkt till specifika behov hos egnahems-
foreningens medlemmar istéllet for att férstka vara sa generell
som majligt, vilket mojliggér en del kostnadssparande férenklingar
sasom att man vagar géra mindre tomter , enklare gatusektioner,
anpassad standard pa allmanna ytor. Man vet samtidigt att tomter-
na verkligen kommer ga direkt, utan mellanhander, till nya blivande
permanentboende Orustbor, och darmed att alla de kostnadsbe-
sparingar som gors faktiskt méjliggér en bostad som blir billigare
for den bostadssékande.

e For Egnahemsfdreningen innebar uppléagget att man slipper ifran
dribblandet med de mer komplicerade finansieringsupplaggen
och/eller ett stort risktagande fran egnahemsféreningens medlem-
mar for att klara av alla initiala investeringar. Medlemmarna kan
fokusera pa finansieringen av sina egna bostadsbyggen. Man far
samtidigt mojlighet att ha direkt inflytande 6ver utformningen av sitt
omrade i en konstruktiv dialog och omradesgestaltning med kom-
munen.
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Genom Orustmodellen kan kommunen skapa inflyttning och bostéader
som annars inte skulle komma till stand, samtidigt som kommunen far
ett omrade med ett stort socialt kapital och engagemang inbyggt fran
start. | slutdndan vaxer skattekollektivet och utbudet av boendemdjlig-
heter har blivit mer mangfaldigt. Utvecklingsprojektet har i slutdndan
inte kostat kommunen en krona.

Har befinner vi oss i skrivande stund. Kommunen har genom Orustmo-
dellen tagit pa sig en moéjliggérande funktion i omradets utveckling som
gar bortom vad vi i projektet inledningsvis vagade férestalla oss. Kommu-
nen driver aktiv samhéallsbyggnad — inte bara samhallsplanering.

Kostnader enligt Genomférandeavtal

Genomférandeavtalets villkor har tréskats och diskuterats och antogs
slutligt hosten 2023. Vart att notera ur avtalet ar att kommunen med
viteskrav villkorar att tomtképarna skall vara skrivna i kommunen minst
18 méanader innan de har ratt salja tomt och hus vidare, samt att tom-
terna ska vara bebyggda med bostadshus inom 5 ar. Den som valjer
tomtratt kan omvandla det till Aganderatt forst efter 5 ar.

For den egnahemsbyggare som véljer att képa tomten blir markpriset 490
kr / kvm, dock som lagst 170 000 kronor, vilket innebar att markpriset blir
en bit hogre for de minsta tomterna i omradet. Till markpriset tillkommer
exploateringskostnaderna som i nulaget inte ar fardigkalkylerade fran kom-
munen, samt kommunens ordinarie forbindelsepunktsavgift for VA.

Foér den som valjer tomtratt bakas exploateringskostnaderna in i tom-
trattsavgalden som beréaknas pa 630 kr / kvm fér den férsta 10-arspe-
rioden, och som déarefter ska justeras baserat pa taxerat markvarde. |
nuléage ar alltsa inte exploateringskostnaderna (utbyggnad av véag, forratt-
ningskostnader, projekteringskostnader) kdnda men tidigare i processen
har berakningar fér dessa kostnader landat kring 265 000 kr / tomt.



Med den siffran som vagledning skulle grundkostnaden f6r tomtkdp
respektive tomratt kunna bli sdsom illustreras nedan:

Exempel: 350 kvm tomt SCENARIO:
TOMTKOP TOMTRATT
Markpris (490 kr/kvm vid tomtkop, 630 kr/kvm vid tomtratt) 171500 kr
Exploateringskostnader (ej kdnda - antagande) 265 000 kr
Forbindelsepunktsavgift kommunalt VA 240 000 kr 240 000 kr
Summa kostnad foér tomt och anslutning VA 676 500 kr 240 000 kr
Manadskostnad
Bankranta 5% + 2 % amortering 3946 kr 1400 kr
Tomtréttsavgald 3,25% av avgalldsunderlaget 1315kr
TOTAL MANADSKOSTNAD 3946 kr 2715 kr
VARAV AVGIFT / RANTEKOSTNAD (exkl. amortering) 2819 kr 2315 kr

Som framgar i bilden ovan ar tomtratt pa kort sikt, i dagens rantelage,
mer formanligt. Samtidigt ar har inraknat en amortering pa 2% for den
som koper tomten, vilket innebar att kostnaden sjunker ar fér ar, med-
an den for tomtrattsinnehavaren istallet kommer att justeras uppat om
10 ar. Att valja tomtratt i omradet ar kanske i forsta hand ett alternativ
for de egnahemsbyggare som vill / behdver halla nere sina lanekostna-
der pa kort sikt, medan tomtkopet ser ut att bli mer gynnsamt i en lite
langre tidshorisont — men allt ar avhangigt faktorer sdsom hur rantor
och markvérden i stort utvecklas.

Nasta not att knacka

Orustmodellen blev vagen framat i detta projektet. Samtidigt har utred-
ningarna kring hybridfinansieringens olika alternativ &ven de en bety-
delse for vagen framat. Delar av de identifierade finansieringsverktygen
och strategierna kommer behdva anvandas till egnahemsbyggarnas
enskilda tomtkdp och byggprojekt. Det som &r nasta nét att knacka:
egnahemsbyggarnas finansiering.
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Egnahemsbyggarnas finansiering

Att utveckla ett omréade ar svart. Men utan hus i omradet blir det ingen
by av all infrastrukturen och planerna, bara ett skal. Del tva i utmaning-
en inom Egnahem for alla ar att 16sa finansieringen f6r var och en av
Egnahemsbyggarnas bostadsprojekt.

Fran start vande sig Egnahem fér alla till deltagare med sma ekonomis-
ka férutsattningar. Den enkla idén var — och ar - att genom ett organi-
serat sjalvbyggeri och nedskalning av bostadsstorlekar, kunna bygga
hus pa egna tomter billigare &n vad som annars gar att finna, samtidigt
som man far sin egen tradgard och gemenskap i ett vackert omrade.

Bland de deltagare som kom med i startgruppen var ingen deltagare
den andra lik. Har fanns manga olika varianter av "sma ekonomiska
forutsattningar”:

e Studenter med oséker framtida arbetsmarknad

¢ Halvtidsarbetande med besparingar

¢ Pensionarer med lag pension och sma besparingar

* Arbetsstkande och sidsongsarbetande med osékra anstallningar

¢ Smaforetagare inom konst- och kultursektorn med varierande inkomster

Ingen av dessa profiler hor till bankernas affarsbankernas dromkunder.
Men i projektet fanns en bank med i arbetsgruppen. En ovanlig sadan,
i form av Ekobanken.

Ekobanken ar en etisk bank, som ar 6ppen for alla som vill vara med
och framja méanniskors mojlighet att ta fria initiativ. Banken uppger i sin
sjalvpresentation att den ser pengar som ett socialt medium som ska
underlatta manniskors samarbete. Allmannytta och medlemsnytta ar
Ekobankens framsta drivkrafter. Ekobanken, om nagon bank, borde vél
kunna se till helheten i Egnahemsbyggarnas situation och engagemang?
Hosten 2022 valdes nagra medlemmar ut for att "provtrycka” sina lane-
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mojligheter och lanekostnader i dialog med handlaggare pa Ekobanken.
Bankens ordférande Kristoffer Luthi traffade dven gruppen for att svara pa
fragor och resonera med gruppen om vilka évervaganden som &ven en
etisk bank maste gora vid sin utlaning och bedémning av lanemdjligheter.

Ekobankens handlaggare konstaterade efter att ha tittat pa férutsatt-
ningarna for nagra av gruppens medlemmar att banken hade svart att
pa egen hand kunna ta risken att bidra med byggnadskreditiv, och att
banken inte heller skulle kunna ta den rollen éverhuvudtaget om ban-
ken samtidigt skulle bidra med utlaningen till de 6vergripande investe-
ringarna i omradets utbyggnad.

En férutsattning fér att Ekobanken ska kunna medverka till egnahems-
byggarnas projektfinansiering ar darfor att projektfinansieringen for
omradesutbyggnaden l6ses pa annan vag samt att risken for lanen till
egnahemsbyggarna kan delas och att sdkerheterna kan forstarkas,
genom kreditgarantier, borgensringar och andra méjliga atgarder.

Svart blir annu svarare

Egnahemsbyggarna i Husebybergen hade utmaningar att brottas med
gallande sin "kreditrating” och sin individuella husfinansiering redan
fran start. Men det skulle bli betydligt svarare, bara inom loppet av de
tva forsta projektaren. En tuff utveckling som fick flera deltagare att
meddela att de hoppade av projektet redan i planeringsfasen.

Under tiden fran projektstarten i november 2021 till skrivande stund,
varen 2024, har de ekonomiska forutsattningarna for alla former av
byggande genomgaétt en historiskt snabb férsamring.

Precis vid starten av projektet var rantorna generellt, och darmed &aven
borantorna, historiskt laga. Nordeas 2-ariga boranta lag kring 2% fér
att i skrivande stund ha stigit till 5%. Det innebéar att féor en egnahems-
byggare som behover lana 1,5 mkr har lanekostnaden per manad inkl.
2% arlig amortering, 6kat fran 5000 kr / man till 8750 kr / man. De
marginalerna har inte deltagarna i Husebybergen.

Malet - att kunna bygga trots lite planbok - hdgrar ddruppe.
En av omradets méktia tallar far illustrera véxtraft och hopp.




Vid intervjuer med deltagarna i gruppen hésten 2022 uppger deltagar- Aganderitt eller bostadsritt?

na att 6nskad I’Im/lg total boendekostnad fér dem ar 6700 kr per manad Valet av uppléte'se_ och égandeform Styr finansieringsbehovet och for-
i snitt och att hOgSta hanterbara total boendekostnad ar i snitt 8700 kr utséttningarna for projektet som helhet' men har aven stdrsta betyde'se
per manad. for deltagarnas finansieringsbehov och lanemadjligheter — hur mycket

behoéver deltagarna sjalva ga in med i insats och i vilket skede?
Fran borjan var det ett grundantagande i projektet att omradet skulle ba-
seras pa dganderétter — eget 4gda tomter (alternativt tomtratt, se nedan)
med eget 4gda smahus pa tomterna. Detta skulle kunna kompletteras
med nagra hyresratter upplatna med hyrkdpserbjudande (se nedan).
Efter hand uppstod, med start i finansieringsarbetsgruppen, en diskus-
sion om att en bostadsrattsférening skulle kunna vara en 16sning pa
nagra av utmaningarna som projektet hade stéllts infor i utvecklingspro-
. cessen. Detta kom i slutandan att visa sig vara ett stickspar i vart fall,
procent Nordeas bordnta 2005-2023 L o . " : °
_ men vi vill Anda redogora fér hur resonemangen gick da det kan vara
relevant att évervédga i andra sammanhang.

For flera av gruppens deltagare innebar de hojda rantorna — och de
samtidigt férsdmrade realldnerna — att de inte langre klarar bankernas
stresstalighetsberakningar och i flera fall inte langre ar kvalificerade
till att fa nagra krediter for att kunna bygga det de hade tankt sig fran
borjan. De behover férenkla och minska sina projekt ytterligare f6r att
kunna genomfora ett bygge déverhuvudtaget.

o Bostadsrattsforening (BRF) lyftes in i diskussionen som ett mojligt svar

pa tva specifika utmaningar:

0 d ¢ Alla deltagare i gruppen hade inte finansiell méjlighet att medverka
3-mén vid aganderatt da de inte far lan for att bygga. Med en bostadsratts-

3 —2ar . . . . . . .

400 —sar forening blir det istallet féreningen och inte den enskilde som tar 1&-

net fér produktionen av respektive bostad, och det finns méjlighet att
inom ramen for en BRF tillampa sk "strimlade 1an” och darmed olika
nivaer pa insats och manadsavgift for olika bostadsratter. For vissa
bostéder i foreningen kan insatsen vara lagre och manadsavgiften
+5 | | | | . istallet hogre, just for gruppen med lag kreditrating.

2005 2007 2008 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023 ¢ Orust kommuns VA-taxa ar upplagd sa att det utgar en férbindelse-
punktsavgift pa cirka 240 000 kr per fastighet som ansluts till VA-na-
tet. Det innebéar att en bostadsrattsforening skulle spara ungefar 3,7
miljoner kronor fér omradet som helhet jamfért med 17 separata
tomter. Detta ar en betydande besparing per tomt och det vackte stor
frustration i gruppen att en sadan "teknisk bestammelse” skulle styra
vart val av upplatelseform.

3,00 +

2,00

Utveckling av bolanerdntorna under projektperioden fran slutet av 2022 till 2024
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Utover det fanns aven nagra andra ekonomiska fordelar sasom att en
BRF innebar en mindre omfattande lantméateriférattning och farre lagfar-
ter da omradet bara delas in i en fastighet istéllet fér 17 stycken. Med en
BRF slipper vi dessutom att bilda en samfallighetsférening for omradets
gemensamma ytor, dessa blir istallet en del av en och samma férening.

BRF-formen innebéar en storre risk

Det fanns alltsd bade ekonomiska och vissa organisatoriska aspekter
som talade fér BRF och gjorde att sparet aktualiserades och diskutera-
des skarpt hésten 2022. Samtidigt fanns det andra risker och svarighe-
ter med BRF-sparet, som snart blev uppenbara fér egnahemsféreningens
medlemmar och finansieringsarbetsgruppen. For att bara namna nagra:

¢ Redan fran start skulle en bostadsrattsférening i detta omrade ha
varit en mycket ovanlig hybrid, inom vilken ett organiserat sjalvbyg-
geri av smahus kombineras med att de sjalvbyggda husen sedan
ingdr i en bostadsrattsférening och darmed ska forvaltas och
agas gemensamt. Detta upplagg placerar direkt relationen mellan
egnahemsbyggaren och bostadsrattsforeningen i fokus och det blir
uppenbart att har finns bransle for intressekonflikter och motséatt-
ningar, exempelvis ar det ur BRF:ens perspektiv inte méjligt med
hus pa hjul, medan det ar nagot som flera deltagare efterfragar.

e BRF-formen innebéar att projektet tar pa sig en storre risk och ett
mer komplext atagande jamfért med aganderattstomter. BRF:en
kommer behdva hantera en mangd sma och stora fragor kring allas
byggprojekt och kring finansieringen. For att kunna goéra den eko-
nomiska plan som BRF-lagstiftningen kréver, behover alla sjélvbyg-
gen projekteras och kalkyleras pa férhand. BRF:en far darefter ett
krav pa sig att bevaka den tekniska kvalitén i de olika sjalvbygge-
na, att driva pa tidsplanen for byggena och se till att alla far slutbe-
sked inom 2 ar.

¢ Det visar sig vid samtal med Egnahemsféreningen att det for flera
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deltagare inte ar aktuellt att delta i en BRF - valjer gruppen den
upplatelseformen sa hoppar de av. Darmed 6ppnas istallet en dis-
kussion om att dela omradet i nagra dganderétter och en bostads-
rattsférening, men vid en sadan "hybrid” inom omradet blir BRF:en
fér ekonomiskt svag, och flera av de ekonomiska och organisatoris-
ka vinsterna med att samlas i en BRF forsvinner.

Kostnaden for tomterna blir stérre med dganderitt

| slutindan bedéms BRF-formen lampa sig betydligt sémre ihop med
sjalvbyggeriet an aganderatter. BRF-formen ses som mer riskabel for
projektet och fér gruppen och fér majoriteten av egnahemsbyggarna
och &ven som administrativt mer svarhanterlig och kravande.
Foreningen valjer darfor i februari 2023 att ga vidare med aganderatts-
sparet istallet, trots att kostnaden per tomt som helhet berédknas bli
mellan 250 - 350 000 kr stoérre.

| slutdndan bedéms Bostads-
ratts-formen lampa sig betydligt
samre ihop med sjalvbyggeri.
Darfor valde féreningen att ga
vidare med aganderétt-sparet



Hur kan egnahembyggarnas
projekt bli maojliga?

| kapitlets inledning diskuteras inledningsvis ett antal exempel pa hur
kostnaderna for ett nybyggt hus kan sédnkas genom en egnahemsmo-
dell med organiserat sjalvbyggeri.

| féljande underrubriker férdjupas beskrivningen av nagra av de kost-
nadssénkande l6ésningarna som introducerades i bérjan, samt andra

strategier som kan komma att anvandas fér att méjliggéra Egnahems-
byggarnas individuella finansiering.

Tomtratt — en borgléomd méjlighet

Tomtrattsverktyget anvands inte sa ofta idag, men har en lang histo-
ria inom socialt byggande i Sverige. Tomtratten infordes 1907 for att
ge mojligheten for samhaéllet att upplata mark till bostader till Iagsta
mojliga pris och samtidigt behalla ett samhalleligt &gande av marken.
En tomtrattshavare har i princip samma ratt att anvinda marken som
en lagfaren &gare. Det innebar att tomtrattshavaren har ratt att sélja
tomtratten och aven att pantsatta den utan kommunens medgivande,
for exv. ett byggkreditiv eller bolan. Fran bankens sida (Ekobanken)
ses tomtratten som en pantséattningsbar tillgang pa samma vis som
agd mark, men med ett nagot lagre varde (c:a 15%). Vid beskattning
jamstélls tomtratten med en &gd fastighet och tomtrattshavaren taxe-
ras som agare till fastigheten. Det innebar aven att tomtrattshavaren
betalar kommunal fastighetsavgift eller statlig fastighetsskatt fér en
tomtratt med smahus och en privatperson som har en tomtratt far dra
av avgalden - arsavgiften - som en réantekostnad.

Tomtratten anvands inte sé ofta idag, men har inom sig samma férdelar
som den hade nar den en gang infordes, den lyfter fran egnahemsbyg-
garens axlar av den initiala kostnaden att képa marken. Samtidigt inne-

bar tomtratten ett langsiktigt, i princip "evinnerligt”, besittningsskydd.
For en egnahemsbyggare som har en totalbudget pa 800 000 kr (base-
rat pa sparade medel eller maximalt laneutrymme) kan valet av tomtratt
istallet for att kdpa marken i fallet Husebybergen innebéra att man sparar
400 000 kr i "intradeskostnad” fér marken. Darmed har man plétsligt 50%
mer plats i sin budget fér husbygget — husen kan bli mer a&ndamalsenliga
och battre byggda.

Istallet f6r en kopeskilling betalar en tomtrattsinnehavare en arlig
tomtrattsavgald, en markhyra, som baseras pa markvardet. Avgélden
bestams f6r perioder om 10 ar till en viss niva. Det innebar att det efter
10 ar sker en justering som kan bli ganska betydande da markvardet
har 6kat. | genomférandeavtalet féor Husebybergen regleras att avgalds-
rantan ska vara 3,25 % av den nybildade fastighetens avgaldunderlag,
som for den forsta tioarsperioden faststélls till 7630 kr/kvm plus exploa-
teringskostnader”.

Upplagget ger en forutsebarhet i manadskostnaden fér marken, som
under den inledande 10-arsperioden historiskt sett blir successivt allt
mer féormanlig. Avgélden pa 3,25% av markvardet ar i nuvarande ran-
telage ett formanligt uppléagg. Tomtratten ar en mojlighet som Orust
kommun valt att erbjuda till egnahemmarna i Husebybergen.

Hyrkop - ett satt att snooza bostadskopet

Ett antal medlemmar i Egnahemsféreningen saknar helt lanemajligheter
och sparade medel, men vill icke desto mindre bo i omradet och vill
garna bidra med eget arbete i byggande, utvecklingsprocesser och
forvaltning. For att kunna moéta dessa medlemmars villkor utforskade

vi inom arbetsgruppen, under ledning av Mikrofonden, ett spar kring
en hyrkdépsmodell. Hyrképsmodellen skulle i detta fall kunna innebéara
att féreningen i samarbete med extern finansiar later uppféra nagra
bostader i omradet som darefter upplates med hyresratt till boende
som samtidigt far en option pé att fa kopa loss bostaderna. | samband



med sin hyra kan hyrkdpshyresgésterna vélja att fran dag ett inleda en
stegvis avbetalning som fonderas av uthyraren. Hyrkdpet skulle kun-
na formedlas antingen av egnahemsféreningen eller via ett fristdende
bolag dar féreningen aven skulle kunna aga en andel.

Nar vi undersokte intresset for hyrkdp inom startargruppen visade sig i
princip alla vara intresserade av formen, men for tva av deltagarna var det
en direkt forutsattning fér deltagande att en sadan I6sning kunde utveck-
las. Utgaende fran detta tog Mikrofonden fram ett koncept (se nedan) och
en oversiktlig affarsmodell for hyrképsupplagg. | nulaget planeras tva av
bostaderna i Husebybergen att uppféras i form av ett parhus av Bygdenyi-
tan Tjorn AB f6r att upplatas enligt hyrkdpsmodellen. Finansieringen mojlig-
gors genom att Mikrofonden stéller ut en forlagsinsats pa 10 ar i kombina-
tion med crowdfunding och insatser fran andra aktorer.

Hyrkopsmodell Husebybergen

Tva bostader ink anslutningar, kostnad 800 000 styck Dvs 1,6 mkr

Hyrkopslagenheterna har minst tre delagare tex Bygdenyttan,
Mikrofonden och Egnahemsforeningen Husebybergen eller
Husebybergens samfallighetsforening

Mikrofonden staller ut en forlagsinsats om 1 mkr i 10 ar. 6vriga
delagare star for resterande belopp + tex crowdfunding

Hyresgasten kan direkt vid start skriva ner vardet motsvarande ett
kalkylerat marknadsvarde av den egna arbetsinsatsen i
byggnationen.

Hyresgast far option pa senare kop

Konceptskiss framtagen av Mikrofonden
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Borgensringar och topplanekassa - ”lEgnahemsgarantin”
Borgensring ar en beproévad modell fér att inom en grupp eller ett lokal-
samhalle bilda sakerhet for varandras lan. En borgensring skulle kunna
organiseras inom egnahemsféreningen — och kanske aven involvera
deltagare utanfor féreningen. Férdelen med borgensringen ar att den
enskilde som bidrar inte behéver binda upp nagra pengar, samtidigt
som en deltagare som inte pa egen hand &r kreditvardig far mojlighet
att lana pengar, med borgensringen i ryggen.

Ett satt att organisera en borgensring inom ramen fér Egnahemsféren-
ingen skisserades i form av en "Egnahemsgaranti”:

"Egnahemsgaranti”

Mojliga villkor for att fa utnyttja egnahemsgarantin / borgensatagandet:

1.Medlemskap i Egnahemsféreningen Husebybergen
2.Betalar manatlig garantiavgift till foreningen
3.Betalar manatlig servieavgift till foreningen
4. Obligatoriska godkdnda moment byggkvalitet:

* Budget och projektkalkyl

= Handlingar och dokumentation

* Grundlaggning

* Fuktsdkert byggande

* Konstruktion och dimensionering (exv. kontroll: utférande av infastningar)

* Klimatskalets tathet (exv. kontroll: proviryckning)

* Brandskyddsatgarder (exv. kontroll: checklista)

5.Manatlig amortering av huslan pa éverenskommen niva



Skulle egnahemsféreningen kunna organisera nagonting motsvaran-
de hér ovan skisserad borgensring och darigenom kunna erbjuda en
kollektiv borgen fér foreningens medlemmars byggnadslan? Kopplat till
en etappindelning av byggnationen Detta har diskuterats sarskilt med
koppling till en etappindelning av projektet, och ligger kvar som en
mojlighet pa bordet nar projektet gar in i utbyggnad av bostaderna.
Vad hander da om en medlem som utnyttjar egnahemsgarantin hamnar
i en situation dar denna inte kan betala sin laneranta till banken? | det
laget kraver banken istallet pengarna av borgensringen (féreningen)
istallet. Inledningsvis kan kostnaderna kanske tackas av de manadsav-
gifter som betalas in av 6évriga medlemmar i borgensringen, efterhand
kan det komma till en punkt déar borgensatagandena behover l6sas

in och inbetalas till banken for att I6sa ut lanet. Har finns en risk for
att konflikter byggs in i granngemenskapen nar man sitter i varandras
kn&a och medlemmar far en inblick i - och ett intresse av — varandras
privatekonomi pa ett satt som kanske inte gagnar gemenskapen.

Praktikkapital

En annan idé som varit uppe till diskussion ar att sjalvbyggare ska

kunna spara tillgodohavanden av volontararbete fran andra genom att
sjélva bidra med volontéara insatser i andras byggprojekt. Pa det viset
kan man "fondera hjalpande hander” genom att vara aktiv i att hjalpa

Pa det viset kan man "fondera
hjalpande hander" genom att
vara aktiv i att hjalpa till medan
vantarpa att det egna bygget
att komma igang.
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Fragan om den individuella
finansiering fér egnahemsbyggarna i
Husebybergen delvis blivit en mer
individuell angelagenhet igen.

till medan man véantar pa att det egna bygget ska komma igang. Later
enkelt och sympatiskt pa pappret — men modellen har utmaningar i
praktiken: hur mater man vardet av varandras tid, ar alla insatser lika
mycket varda? Hur sékerstaller man att andra finns och kan hjalpa till
nar det behovs? For att ta idén om praktikkapital fran idé till verklighet
behbévs en del utvecklingsarbete géras, med inspiration fran andra ge-
nomférda projekt med liknande modeller fér arbetsdelning, bland annat
Svartlamoen i Trondheim i Norge.

Egnahemsbyggarnas finansiering — @nnu inte helt 16st

| och med valet av Aganderatter som spar och avslutandet av det Vinnova-
finansierade utvecklingsprojektet Egnahem fér alla, har fragan om den
individuella finansiering féor egnahemsbyggarna i Husebybergen delvis
blivit en mer individuell angelagenhet igen.

Samtidigt var ambitionen fran boérjan i projektet just att hitta ett satt,
genom att sla vara kompetenser och kloka huvuden ihop, fér alla som
ar beredda att bidra med sitt arbete, att bygga sig ett eget hus genom
detta projektet. Det finns arbete kvar att gora.

| nulaget hanger det pa egnahemsféreningen att antingen véalja bland
de strategier som finansieringsarbetsgruppen utarbetat eller att hitta
andra I6sningar for att stétta varandras vég till byggfinansiering. Med
ett antal kollektiva I6sningar pa plats for att dela pa risken, stotta var-
andra och genomféra byggena utifran en etappindelning, kan det bli
mojligt for alla att genomféra sina byggprojekt.



Att rakna och tanka ekonomi ithop

Att genomféra ett idéburet och socialt byggprojekt innebéar att gruppen
maste ta sig igenom manga fragestallningar som ar nya fér deltagarna.
Rollerna som byggherrar, projektutvecklare och husbyggare ar i grund
och botten komplexa kunskapsfalt som var och en brukar hanteras av

egna yrkesgrupper och specialiserade aktérer. Med stdéd av projektlot-
sar och specialister kan gruppen anda ta sig an fragorna.

En viktig och nédvéandig del av finansieringsprocessen fér Husebyber-
gen har varit kommunikationen med deltagarna i egnahemsféreningen
kring de ekonomiska Overvagandena for projektet i stort, saval som
kring vars och ens bygge. Finansieringsgruppen har traffats — utan att
deltagare fran egnahemsfoéreningen deltagit — och déarefter har sam-
manfattningar och férslag fran arbetsgruppen presenterats fér egna-
hemsforeningen som fatt satta sig in i materialet och gora vagval. Upp-
delningen i en expertgrupp som utreder och bereder fragestallningarna
och en medlemsgrupp som darefter har fatt diskutera kring materialet,
har fungerat bade bra och daligt.

Nedan diskuteras nagra av svarigheterna och upplevelserna i processen.

Flytande siffror - en pedagogisk utmaning

Att kommunicera med och kring siffror &r svart! Det visar sig ofta att
aven da man tror att man talar om samma sak nar man tittar pa, ex-
empelvis, en kalkyl, sa upptacker man snart man &nda gor helt olika
tolkningar av vad siffrorna faktiskt sager och innebar.

Siffror har ocksa en bedraglig exakthet som latt leder till att man drar
slutsatser om hur det kommer bli, som gar bortom vad siffrorna egent-
ligen ger tackning foér. Bakom varje siffra i en budget ligger mer eller
mindre valgrundade antaganden - och det &r i sjalva verket i antagan-
dena under siffrorna, inte i sjélva slutsummeringen, som de verkliga
fragorna och diskussionspunkterna finns.
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Nar det galler byggkostnader ar det sarskilt lurigt att veta, bade for
professionella och lekmén, var man drar granserna kring exempelvis
en kostnadsuppgift. Vad ingar egentligen och vad ingar inte nar man
talar om "kostnaden fér ett husbygge”? Skillnaden mellan byggkostnad
och produktionskostnad ar férvirrande aven for dem som befinner sig

i branschen och blir latt &n mer rorigt fér en lekman. Sa den uppskat-
tade byggkostnaden ar alltsa inte hela min huskostnad? Byggherre-
kostnader, vad ar det? Kapitalkostnader, ska jag betala sddana ocksa
fast jag inte &r kapitalist? Vad innebar det att en prisuppgift indexeras?
Tillkommer anslutningsavgifter, i vilket skede da? Varfoér ar det sa viktigt
att veta NAR olika kostnader infaller? Manga rimliga fragor.

Svargheten att halla isdr prognos och rakneexempel

For att ge potentiella deltagare en forsta indikation om vad ett hus i
Husebybergen skulle kunna komma att kosta, samt framforallt for att
visa hur man genom eget arbete och olika férenklande val i ett modernt
egnahemsbyggande kan paverka sin totalkostnad, tog vi fram ett réakne-
exempel som illustrerades i form av ett diagram i den informationsbro-
schyr som publicerades och spreds varen 2022. Det var manga som
tittade pa kalkylen och tog den till sig. Kanske lite mer som en prognos
snarare an som det rdkneexempel vi hade tankt oss.

Detta blev till en utmaning i projektet eftersom manga sedan atervant
till ’prognosen” och jamfort i takt med att vi fick mer utvecklade total-
kalkyler — nu kostar det ju mycket mer dn ni sa i projektets bérjan? Detta
ar en inbyggd problematik som vi inte har nagot helt enkelt svar pa: det
behover finnas rdkneexempel aven i tidiga skeden da manga av kal-
kylens poster egentligen annu inte &r k&dnda, men risken ar just att de
tidiga rakneexemplen etableras som sanningar och leder fel — aterigen,
siffornas bedragliga "entydighet”.



Grundkostnad per byggklar tomt

(inkl. anslutet VA, gator och gemensamhetshus)
(exempeltomt: 360 kvm)

974 000 kr
940 500 kr
35000 kr
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Grundkostnad per byggklar tomt

(inkl. anslutet VA, gator och gemensamhetshus)
(exempeltomt: 360 kvm)

Gemensamma byggnader i samfallighet
Gemensamhetshus med vatten och avlopp och toahus

Tomtkostnad
ink. lantmaterifdrratining
samt exploateringskostnader (VA-nat, schakter, gator)

Anslutningsavgifter

(vatten, avlopp, dagvatten, el, bredband)

940 500 kr

465 000 kr
A75 500 kr
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_______________ ~.
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* "Enligt 36 & Lagen om allmanna vattentjanster kan en anlaggningsavgift (fér anslutning inom
kommunalt verksamhetsomriade) férdelas enligt &rliga inbetalningar under en viss tid, l[dngst 10
ar, om aveiften uppgar till belopp som ar betungande med hansyn till fastighetens ekonomiska
barkraft och &vriga omstandigheter, om fastighetsagaren s& begar och godtagbar sakerhet
stalls.

Anvands detta alternatiy blir istallet anslutningsavgiften férdelad dver en 10-arsperiod och cirka
3000 per manad eller 36 000 per &r,




Grundkostnad per byggklar tomt

(inkl. anslutet VA, gator och gemensamhetshus)

(exempeltomt: 360 kvm)
940)5\00 kr

Gemensamma byggnader i samfallighet
Gemensamhetshus med vatten och avliopp och toahus

Tomtkostnad 465 000 kr
ink. lantmateriforratining 475 500 kr
samt exploateringskostnader (VA-nat, schakter, gator)
____51B00kr____!
Anslutningsavgifter 424 000 kr 424 000 kr 87 500 kr
{(vatten, avlopp, dagvatten, el, bredband) !
LI Eis00kr (1T
i3 L-____35000kr_____]
TOMTKOP VID TOMTRATT VID TOMTRATT
+1/10 AV ANSLUTNINGSAVGIFT VA*
Manadskostnad
Banklan (ranta + amortering 6%) 4728 Kkr B317 Wr 438 kr
Tomtrattsavgald 1260 kr 1260 kr
Delbetalning VA-anslutning 3000 kr
SUMMA 4725 kr 3637 kr 4 698 kr




Rorligt mal blir rorigt mal

Att den 6vergripande kostnadsbilden varit oséker och roérlig har skapat
oro och stress i egnahemsgruppen. Nér vars- och ens totalbudget fran
bérjan ar valdigt slimmad, ger aven det som ur kommunens perspektiv
ar "sma forandringar” upphov till stora konsekvenser for deltagarna.
Férandrade markprisuppskattningar och olika besked om anslutnings-
avgifter féor kommunalt VA gjorde att den underliggande grundkostnaden
per tomt fran ett mote till ett annat kunde 6ka med 2 - 250 000 SEK. For
en deltagare med ett husprojekt (inkl. tomt) med en totalbudget pa 900
000 kr, innebar det att det plotsligt blir 28% dyrare. | ett villaprojekt med
en mer "typisk” budget pa 4,5 mkr, hade férandringen bara motsvarat en
5 procents fordyrning — darmed mindre dramatisk.

For att undvika den héar situationen av stress och oro kring den rérliga
projektekonomin hade en I6sning kunnat vara att starta processen med
egnahemsféreningen senare och under en langre tid arbeta fram projek-
tet i en dialog enbart mellan Egnahemsfabriken, évriga projektparter och
Orust kommun. Fran kommunens sida uttrycks ocksa i den gemensamma
utvarderingen att det hade varit lattare att férutse kostnader om ramarna
hunnit definieras tydligare innan startgruppen med egnahemsbyggare
sattes igang, samt att den kommunala VA-enheten skulle ha fatt chansen
att bestamma gangen foér vag och VA utbyggnad i projektets startskede.

Idella krafter en central komponent

Att driva projektet langre utan deltagare hade inneburit att det ideella
inslaget fran Egnahemsbyggarna hade saknats i utformningsprocessen.
Darmed hade &ven energin, viljan och férhoppningarna fran deltagarnas
engagemang lyst med sin franvaro. Detta vore en svaghet - det ar ytterst
den ideella kraften och viljan som haller ett projekt som detta pa "ratt
kurs”. Deltagarna i startgruppen har fatt betala ett pris for att de gick med
tidigt, i form av oro och hart arbete. Men de har ocksa varit avgérande fér
att fa alla parter i projektet att dela insikten att det handlar om riktiga och
vanliga manniskor, med sma marginaler och en drém om egna hem.
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Att den dvergripande kostnadsbilden
har varit oséker och rérlig har skapat
oro och stress i egnahemsgruppen.

REFLEKTION:

Ar det vért stressen och arbetsbelastningen det innebdr fér deltagarna
att starta upp en egnahemsgrupp i ett tidigt skede av en omradesut-
veckling eller ska man vénta till slutfasen med att ta in deltagare? Var
uppfattning &r att det dr nédvéndigt att starta gruppen sa att den far
vara med sa langt som mdjligt pa resan, dven om det innebér mera
arbete. Det ar det personliga engagemanget som knyter deltagarna till
varandra och omradet och ser till att det blir "nagot annat”, fran start
laddat med sociala relationer.



Ett forenklat kalkylverktyg for sjalvbyggare

Nar den medskapande designprocessen genomférdes hosten 2022
och deltagarna bdérjade rita pa sina hus tillsammans med arkitekter,
blev fragan om att berdkna byggkostnaden for husskisserna snabbt
hogst aktuell. Att ta fram en design till ett drémhus ar inte s& menings-
fullt om det inte ockséa férankras i en faktisk kostnadsbild — vad kostar
detta huset egentligen att bygga, taget olika stallningstaganden som
gors i designen?

Egnahemsfabriken hade tidigare tagit fram en kalkylmall som anvands
internt och med sjalvbyggare for att berdkna bygg- och projektkostna-
der. Men mallen tar ett antal timmar att ta sig igenom for varje projekt
och kraver aven en del bakgrundskunskaper. Nu handlade det om att
rakna pa kostnader med en stérre grupp, dar var och en skulle beho-
va ha mojlighet att justera sin kostnadsbild betydligt snabbare. Darfor
utvecklade vi ett nytt Férenklat kalkylverktyg fér sjalvbyggare

Gverfirt frin fiiken Projeitvariobler: Modelirevidering _10/25/202
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Verktyget bygger pa en koppling mellan variabler och en bakomliggan-
de databas. Istallet for att skruva pa siffrorna pa komponentniva (200

I6pmeter traregel frAn bygghandel A) goérs val pa en 6vergripande niva:
"Vagg med ekologiska material, 220 mm tjock vaggsektion” och "Grad
av sjalvbygge: 50% av totalt bygge” osv. Ut kommer ett resultat. Men ar
det ett tillrackligt korrekt resultat? Fér att verkligen veta vad man tittar

pa behover man ga under skalet. Det kréaver, aterigen, kunskap och tid.

Vi ser att det finns en potential att utveckla den Férenklade byggkalkylen
for sjalvbyggare vidare for att géra det &n mer nyttigt och anvandbart
for den som vill gora tidiga beddémningar av sina byggkostnader. For att
det ska vara verkligt meningsfullt kravs att verktyget samtidigt kan ge
anvandaren en inblick i vad resultaten baseras pa. Att hitta ratt balans
mellan att det ska vara lattillgangligt och tillrackligt avancerat for att
séga nagonting meningsfullt, &r utmaningen.

REFLEKTION: Ar det rétt vdg att g4 att jobba med férenklade kalkyl-
verktyg? Hur Idr man sig pa riktigt vad olika saker kostar? Gar det att
lita pa siffror om man inte vet vad de baserar sig pa och innehaller?
Aven hér finns en risk att siffrorna skapar en falsk upplevelse av kon-
troll, nér det i verkligheten &ar betydligt mer osékert.



Utvardering for projektet
Egnahem for alla

Texten bygger pa ett utvdrderingsméte i slutet av projektet med alla par-
ter, samt en utvérdering som gjordes med gruppen som arbetade med
medskapande design och en utvdrdering som kommunen gjorde med sin
interna arbetsgrupp.

Vad har vi lart oss och vad kan vi ta med till nasta projekt?
Egnahemsfabriken tror att det i nasta projekt vore bra att vara tydligare
att kostnadsuppskattningarna i tidiga skeden &r just uppskattningar.
De tror och hoppas att det varit en bra hjalp fér gruppen att ha Eg-
nahemsfabriken till stéd, men ibland har det varit problematiskt att sa
mycket har varit oprévat bade fé6r kommunen, Egnahemsfabriken och
Huseby Egnahemsférening. Balansen ar viktig, det har vi alla deltagare
lart oss mycket kring. Kommunen tycker att det varit en stor férdel att
Egnahemsfabriken inte har ett egeniniresse och sjalva ar de som ska
bo har, utan att det dverordnade intresset for dem har varit att skapa
ett projekt som blir bra fér alla parter- bade kommunen och de boen-
de- och som férhoppningsvis kan fa efterfoljare pa andra platser. Alla
i projektgruppen tror &ven att referensprojekt ar viktiga, bade gallande
hus och lésningar fér utbyggnation vatten- och avlopp med mera. Har
kan Husebybergen bli ett viktigt referensprojekt fér andra grupper och
kommuner géllande bade process och kostnader. Att det har varit sa
mycket att lara sig och att processen tagit ett par ar gér att manga,
sarskilt de yngre i gruppen, har valt att hoppa av projektet.

Kommunen har genom projektet fatt starkt kompetens i fragor som ror
hur man kan framja innovativa bostadsprojekt som bygg- och boge-
menskaper. Projektet har inneburit att kommunen har fatt mojlighet att
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Kunskapen som genererats i projektet
kan formaliseras i kommande bostads-
foérsérjningsprogram och éversiktsplan

utforska obeprovade metoder och processer och saledes hitta verktyg
for att na politiska mal kring inflyttning och bostadsférsérjning och
malen i Agenda 2030.

Kunskapen som genererats i projektet kan formaliseras i kommande
bostadsforsorjningsprogram och 6versiktsplan och pa sa vis ge for-
utsattningar att jobba vidare med fragor som ror idéburet och socialt
byggande inom organisationens ordinarie verksamhet.

Viktigt med tydlig strategi tidigt i projekt

Det kommunen tar med sig till nasta projekt ar att de bor efterfraga en
mer fardig strategi for projektet i ett tidigare skede, eftersom det bade
blir tidsddande och resurskravande nar projektet byter riktning langt
fram i processen. Samtidigt innebar denna typ av projekt en medska-
pandeprocess dar man i hégre utstrackning &n i ett konventionellt
projekt "skjuter mot ett rorligt mal”, dvs utvecklar kunskap samtidigt
som man agerar i verkligheten, vilket samtidigt behover accepteras da
vi lever i en snabbt féranderlig varld - som kommunen behdver nya
arbetssatt for att hantera. | ett nasta projekt ar det viktigt att i hogre
utstrackning utvardera risker med projektet i ett tidigt skede. Vidare
ser kommunen att man i framtida projekt i hégre utstrackning behéver
tydliggéra att redovisade kostnader ar ett uppskattat varde. Kommu-
nens representanter lyfter &ven att de har pratat mycket om risk och
politiken har fragat om genomférbarheten osv. Dar har Egnahemsfa-
briken varit viktig och en stabilitet som gor att kommunen har vagat att
satsa och man tror att det annars hade nog varit svart for kommunen
att ga in i. Man ser fran kommunen att ndgon med en projektlotsrollen
ar nédvandigt. De kommunala tjanstepersonerna namner aven att det
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har varit mycket ansvar pa dem som tjanstepersoner pa Orust kommun
vad man far gora, eftersom kommunen rent krasst kan bli skadestands-
skyldiga. Det kan vara dubbelt att de bada haft en roll som lotsar och
guider, men ockséa samtidigt ar en avtalspart och de lyfter upp att det
féor kommunen ar viktigt med riskminimering.

Ovana byggare kréaver starkt projektstod

Egnahemsfabriken betonar att riskfragan ocksa galler ocksa de priva-
ta personerna i gruppen, viktigt att deras risk inte blir f6r stor och att
deras tid och engagemang mynnar ut i bostader f6ér dem. Det kopplar
aven an till fragan om stdédsystemen som behover finnas runt omkring:
till exempel projektlotsar och systempiloter pa kommunen. Alla i pro-
jektgruppen som deltar i utvarderingsmotet tycker att det hade varit bra
med ett statligt stod, till exempel pa Boverket, som kan stétta denna

typ av processer (till exempel en jurist eller en expert inom omradet,
som kan hjalpa till utan ersattning). De ndmner &ven att det ar viktigt att
hitta systemférandringar, t ex behov av en svensk vagledningsenhet och
funderar pad om man kan man skapa ett statligt ansvar och en funktion
som i Danmark. Vid den danska social- och boligstyrelsen finns en ny-
inrattad radgivningsenhet f6r bygg- och bogemenskaper; Vejlednings-
enheten. (Las mer om Vejledningsenheten i Danmark pé https://sbst.dk/
bolig/byage-og-bofaellesskaber?Bygge-%2009%20bof%C3%A6lleskaber)

Vi diskuterar &ven hur vi kan fa till en process med ett sadant st6d? Man
skulle dven garna se experter som kan fungera som juridiska radgivare
(som t ex finns i Minchen). De lyfter aven att det ar viktigt med larande
mellan kommuner. En av de stora lardomarna som Egnahemsfabriken
lyfter ar att denna typ av projekt fortfarande hanger pa innovationsmedel,
det finns inte finansiellt stdd fran vare sig stat eller kommun. Kommunens
deltagande tjanstepersoner menar att Orustmodellen troligen kan app-
liceras i andra kommuner men att man i den egna kommunen behéver
driva projektet i hamn med fardiga byggda bostéder innan man far gehoér
hos politiken att implementera ett sddant omrade pa nytt.


https://sbst.dk/bolig/bygge-og-bofaellesskaber?Bygge-%20og%20bof%C3%A6lleskaber
https://sbst.dk/bolig/bygge-og-bofaellesskaber?Bygge-%20og%20bof%C3%A6lleskaber

Nar ska man komma in i processen?

Vi diskuterade pa utvarderingsmotet &ven om nar man som framtida
boende ska komma in i processen. Det ar svart om man kommer in for
sent for da ges samre mojligheter att paverka t ex situationsplan och
systemlésningar. Kan man ha nagon form av stegvis medskapande?

Kommunen tycker det ar en svar balans mellan att ta in folk tidigt och
att ta in folk senare. Det kraver mer av bade kommunen och gruppen
att komma in tidigt i processen, men ger samtidigt mycket.
Egnahemsfabriken tycker att det har varit valdigt vardefullt att ha en
fardig detaljplan i ett samhélle och det har varit en erfarenhet fran
andra projekt, t ex Divercity, att det fér gruppens skull bér finnas en
fardig detaljplan eftersom det annars forlanger projektet med 1-2 ar.
(projektet Divercity 2017-2021, www.divcity.se)

Vi diskuterar méjligheten att det skulle kunna vara en aktiv grupp i lokal-
samhallet, t ex en samhallsférening, som &r med och skapar detaljpla-
nen. Att samverkan néara med lokalbefolkningen skulle dven kunna hjalpa
en kommun att bli battre pa att na klimatmalen, eftersom det enligt
Egnahemsfabrikens erfarenhet &r miljdmedvetna personer men kéansla
och ansvar for var gemensamma framtid som attraheras av Egnahemsfa-
brikens koncept med sjalvbyggeri och tillsammansbyggande.

Projektgruppen namner &ven foérdelen med att detaljplanen varit sa
pass flexibel. Aven om man har goda intentioner sa kan det vara svart
att gora en ny detaljplan som ar lika flexibel idag. De namner aven att
nar man har ett forskningsprojekt som inkluderar kommunen ar det
bra, men samtidigt svart for gruppen att forsta att det ar s mycket som
inte ar helt utrett i denna typ av processer.. Finns forskning som visar
att det ar bra for den psykiska hélsan att vara med tidigt, i processen,
men det &r en balans i hur mycket man kan lagga pa den enskilda
individen. Det hade aven gett andra forutsattningar att bygga mer pa
landsbygden, med méjlighet med att ha egen avloppslésning, annan
vagstandard osv, men det kan aven bli dyrt och langt att utveckla.
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Vi diskuterar om det hade varit battre att bygga nagonstans dar ar
marken billigare men mdjligheterna att lana samre. Nackdelen ur ett
finansieringsperspektiv med det alternativet &r att vardet pa det byggda
blir mindre men det kostar lika mycket att bygga. Samtliga i utvarde-
ringsgruppen konstaterar att Orust har goda férutsattningar med rela-
tivt billig mark och hogt varde pa hus. Kommunen lyfter att forrattnings-
kostnader, kostnad for VA, vag osv &r samma Over hela Sverige. Orust
kommun menar i utvarderingen att de inte har fatt en tydlig respons pa
att markkostnaden har varit ett problem. Det hade kunnat vara férhand-
lingsbart d&ven om priset utgick fran en utvardering.

Svarigheterna med hdga kostnader for kommunalt VA

Egnahemsfabriken hade inte forstatt att en forhandlingsmojlighet
hade funnits. Daremot menar Egnahemsfabriken att kostnaden for
VA &r problematisk. Det blir svart att forsta varfér en bostadsratts-
forening far en sa mycket battre kostnad per bostad. Husebybergen
ar ju ocksa ett gemensamt byggprojekt med skillnaden att var och
en ager sitt lilla hus. Huseby Egnahemsférening hade saklart garna
velat ha bara en VA-avgift for att komma ned i kostnad. Om det skulle
vara mojligt hade det skapat helt andra férutsattningar fé6r dem och
projektidén hade ekonomiskt sett haft stora mdéjligheter att spridas
over landet. Kommunen svarade i utvarderingen pa fragan om VA, att
VA-kollektivet &r en egen enhet och det &ar darfor svart att forhandla
VA-taxan. Om justeringar i VA-taxan behdéver géras behover det dven
tas upp for politiskt beslut.

Kommunen lyfte i utvarderingen fram att nar de efter att Husebybergen

ar fardigbyggt och de synar projektet, kan lardomar och kunskap som
genererats formaliseras i styrdokument och bli en del av organisatio-
nens ordinarie verksamhet. Vidare ser de att nar en part som Egna-
hemsfabriken ska foretrada en férening som &nnu inte ar bildad, blir
det svarare att veta tidigt vilka nyckelfragorna ar. Kommunen har déarfor,
i stor utstrackning, fatt komma med forslag i stallet fér att utga ifran en fak-
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F6r kommunens representanter har det
varit en utmaning att jobba i ett projekt
som inte riktigt passar in i den
"kommunala standarden”

tisk forfragan. Kommunen lyfter &ven upp att om gruppen hade haft en mer
tydlig strategi och projektbeskrivning initialt sa ser de att kostnader i hogre
utstrackning hade kunnat férutses tidigare i processen. De lyfter &ven att
det hade varit battre om VA- enheten hade kunnat bestamma gangen for
vag och VA utbyggnad i projektets startskede, eftersom det lange var oklar-
heter kring hur férfarandet skulle kunna ske. Samtidigt ar férutsattningarna
kring VA- utbyggnad kopplat till férutsattningarna for projektet sadsom om
det ska bli en BRF eller inte, vilket bestamdes relativt sent i processen.

Vad var de stérsta utmaningarna?

Fér kommunens representanter har det varit en utmaning att jobba i ett
projekt som inte riktigt passar in i den ”’kommunala standarden” och
det har aven varit en utmaning for tjanstepersoner att vara "experter”
pa nagot man gor forsta gangen. Det var dven en utmaning att forsta
vad som ryms inom den kommunala befogenheten. Att veta vad man
som kommun far lov att stalla for krav och vilka anpassningar som far
goras till en aktér med tanke pa likabehandlingsprincipen.
Egnahemsfabrikenlyfter upp att finansieringen har varit valdigt svart for
gruppen. Finansieringen har bestatt av tva delar: projektfinansieringen
och husbyggnationen . Projektet Egnahem for alla har framférallt arbe-
tat med projektfinansieringen, som landade i Orustmodellen, samt att
Egnahemsfabriken hanterade finansieringen av gemensamhetshuset i
ett forsta steg. Har varit svart for gruppen att ta stallning till alla fragor,
fran beslut om upplatelseform till utformning av omradet, som utstatt
under processens gang och det har varit en svar tid ekonomiskt sett.



Ar denna typ av projekt ett bra tillvigagangsatt for att
fanga upp engagerade personer i kommunen?

Egnahemsfabriken menar att detta arbetssatt absolut verkar vara en
mojlig vag att omséatta manniskors engagemang i bostadsférsérjning
for manniskor med normal eller liten planbok. Den slutliga utvardering-
en behover dock vanta tills Huseby Egnahemsforening ocksa har byggt
sina hus. Egnahemsfabriken lyfter att ett mycket stort problem ar att
manniskor i stor utstrackning hoppat av pa vagen, det &r naturligtvis
valdigt negativt for dem att inte fa utdelning pa sitt engagemang. Det &r
ett problem man delar med andra liknande projekt och tillviagagangs-
sattet i Egnahem for alla kan darfor inte ses som en framgang ur det
perspektivet. Avhoppen blir slitsamma aven fér gruppen och innebéar
ett stort ansvar for dem som ar kvar att hantera situationen pa ett bra
satt. | Egnahem for alla har nya personer tillkommit och det har gett ny
energi, kompetens och kunskap. De nya medlemmarnas kompetens att
driva denna typ av projekt har varit vardefull och gjort att 6vergangen
fran att vara ett forskningsprojekt drivet av Egnahemsfabriken till att bli
ett projekt drivet av gruppen underlattats. Makten har gradvis 6verta-
gits av Huseby Egnahemsférening.

Behovet av en extra strateg vid liknande projekt

Orust kommun namner att de pa konferensen Idéburet och socialt
byggande 12-13 oktober 2023 fick kunskap om funktionen av en "stra-
teg”/”utvecklare” som en del andra kommuner anvander. Orust kom-
mun tror det vore en bra kompetens sa man kan jobba mer langsiktigt.
Pa sa satt kan man férhoppningsvis jobba med mer permanenta lokala
krafterna ihop med en strategisk funktion. Idag ser vi inte att kommu-
nens forutsattninagr ar sadana att vi behoéver ha en landsbygdsutveck-
lare men nu har vi ju en kommunutvecklare. En landsbygdsutvecklare
kan till exempel lagga tid pa att arbeta med grupper och orters utveck-
ling pa ett strategiskt satt. De namner aven att projektet Egnahem fér
alla har varit ett satt att forma natverk. Kunskapen fran projektet kan
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lyftas till exempelvis utvecklingsenheten och lyfta till OP, bostadsfor-
soOrjningsprogram osv, och att det varit viktigt for dem att lara sig hur
man jobbar med dynamiska processer med rérligt mal. Man ser fran
kommunen en svarighet att na ut till de grupper projektet vander sig
till, men genom projektet har kommunen fatt till samarbete och format
natverk med aktorer med stor kompetens i fragor som rér idéburet och
socialt byggande.

Kommunen ser vidare att processen troligtvis hade blivit mer lattbe-
griplig for deltagarna om de sjalva hade haft en mer fardig strategi for
projektet i ett tidigare skede. De tror aven att processen kunde ha blivit
mer lattbegriplig fér foreningsmedlemmarna om de hade haft stod for
juridisk radgivning och genomférandefragor, vilket isafall hade behovts
finansieras externt. Att be medlemmar betala fér hoga konsultkost-
nader innan de ar sékra pa att de ska bo pa platsen och har fatt lan,
tycker varken kommunen eller Egnahemsfabriken kanns rimlig med
tanke pa vald malgrupp.

Hur lyckades vi med projektets tva mal, det vill saga att
bygga for malgrupper utan egna medel och skapa en fardig
finansieringsmodell for hur en finansiering av egnahem i en
egnahemsférening kan I6sas?

Orust kommun lyfte upp att finansieringsfragan varit en av de storsta
utmaningarna i projektet. De menar att tomtratt och hyrképsmodellen
ar mojliga vagar att ga. Eftersom VA utbyggnad &r sé pass dyr i Orust
kommun, ar det dock svart att fa till billiga bostader i ett omrade med
krav pa kommunalt VA, till ekonomiskt svaga grupper och det galler
oavsett om det sker genom tomtréatt eller eget &gande. Man ser dock
att tomtratt skapar battre férutsattningar for totalekonomin.

Det ar Mikrofonden som har tagit fram hyrkdpsmodellen. Idén &r att
nagra av bostaderna i Huseby byggs av Bygdenyttan (ett icke-vinsdri-
vande AB som Egnahemsfabriken driver) genom en hyrképsmodell
med leasingavtal. Husen hyrs ut men ambitionen ar att de senare kan
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kopas av den som bor dar, men som idag inte har pengar till topplan/
kreditvardighet, men dar féreningen har tillrackligt stabil ekonomi. Finns
ett embryo till en ny affarsmodell och hittat en till investerare utéver Mik-
rofonden. Skulle vara bra att ta in en jurist att titta vidare pa detta. Nasta
steg ar nu att testa skarpt och att Bygdenyttan gér en ansoékan till Mikro-
fonden. Har har projektgruppen pa Egnahemsfabriken en stark forhopp-
ning om att kunna jobba vidare, ihop med Ekobanken och Mikrofonden.

Idéburet och socialt byggande ligger ratt i tiden

Vi ser att vi har tagit en fram en bra modell; Orustmodellen, som vi har
arbetat fram tillsammans, (las om Orustmodellen under kapitlet om finan-
sieringsmodeller). Vi diskuterar hur vi kan sprida den vidare och hur kan
vi lagra de kunskaper som tagits fram. Med det stopp i byggandet som
just nu &ger rum 6ver hela Sverige, oavsett om man bygger bostadsratter
eller hyresratter, kan man skapa en majlighet foér det idéburna och sociala
byggandet vi i projektgruppen arbetar med. Eventuellt kan man &ven enga-
gera eller samarbeta med andra aktérer som t ex Riksbyggen?

Projektparterna vill garna fortsatta spana pa framtida projekt. Till exem-
pel arbetar Mikrofonden med sociala féretag med social franchise och
detta behdvs i hela landet och manga &r intresserade av projektet "Eg-
nahem fér alla”. Det kan dock vara svart att de som vill lana ut pengar
vill lana ut en stor summa, medan projekt som Egnahem fér alla vill lana
relativt lite. Hur gar man in fran en stor korg med massa pengar till ett
projekt &ar det saklart en del som ska séatta sig. Investerarna ga in med
forlagsinsatser och investerande medlemmar, dar man kan ga in med
kapital, som behoéver ge nagon form av avkastning. Kapitalet kommer da
ga in i den ekonomiska féreningen.

Projektgruppen pa Egnahemsfabriken tycker att en styrka ar att vi har
kunnat arbeta med en kalkyl, som vi har kunnat bolla med Mikrofonden,
Ekobanken och Foéreningen fér byggemenskaper. De tycker dven att det
varit bra med Orustmodellen och tomtratt. Vardefullt att deltagarna har
kunnat vanda sig till Ekobanken for radgivning. Tyvérr ser vi att vi delvis
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fastnade vi i fragan hur vi skulle kunna finansiera projektet, och darfor
annu inte har 16st helt hur den enskilda medlemmens finansieringen ska ga
till.

Projektet har blivit lyckat och pa riktigt

Ekobanken har en del kundbesék nu av byggemenskaper som har det
tufft, vilket aven har paverkat detta projekt. Projektet har &nda lyckats,
trots de forutsattningarna. Projektet har dnda lyckats pa grund av att
det finns en grupp, en tomt och en kommun. | manga andra Vinnova-
projekt har det bara blivit en rapport. Vi har i projektet testat en del
saker som &r svara, t ex en hyrkdpsmodell. Vi har &ven tittat pa olika
upplatelseformer och hur man far loss medel fér det gemensamma,
som alltid ar jattesvart och har har vi faktiskt kunnat skapa resurser

for det gemensamma som gemensamhetshuset. Vi ser att det behévs
modeller hur vi delar risker och att det ar viktigt att ha respekt for olika
typer av risktagande. Gruppen ser aven att det finns kunskapsglapp
hos méanga manniskor, som man kan jobba med som en form av "folk-
bildning”. Detta géller aven finansieringsfragor. Avslutningsvis tycker vi
alla att det bade kanns roligt och viktigt att fa arbeta vidare tillsammans
med finansieringsfragorna i andra projekt. Det kravs mycket for att byg-
ga med manniskor utan egna medel!

Mal finansieringsmodell Egnahem fér alla:

¢ Mark med situationsplan: Klart

e Jobba med tomtréatt: Klart

e Husmodell fér alla: Delvis klart

¢ Organiserat sjalvbyggeri: Skett genom byggandet av gemensamhets-
huset. Kommer fa till i byggandet av de enskilda husen.

* Finansieringen, fardigt koncept: Delvis klart, behéver arbetas mer med.



Vad har varit det roligaste samt det svaraste med projektet?

Orust kommun tycker att det roligaste har varit att de har fatt mandat
och uppdrag att utforska en alternativ vag for att mojliggéra bostader
for fler och moéjliggéra nagot annat &n vad den konventionella bostads-
marknaden kan erbjuda dar medskapande fran de framtida boende
kommer séatta pragel pa omradet.

Det svaraste har varit att projektet har kravt resurser och samordning
mellan férvaltningar, i mycket hégre utstrédckning an ett konventionellt
projekt. Tjanstepersonerna har fatt utmana sig sjélva och téanka utanfor
ramarna och arbeta pa ett satt som det inte finns rutiner kring. Vidare
har det varit svart att vardera riskerna med projektet, da de inte har
erfarenhet av likande projekt sedan tidigare. Det har aven varit svart att
pa ett pedagogiskt satt kommunicera med sjalvbyggargruppen sasom
att férmedla ungeféarliga kostnader som kan tolkas som exakta siffror.

Egnahemsfabriken tycker att det roligaste har varit att det ar ett
projekt som ska verkligas pa riktigt och att vi har kunnat facilitera en
process med sjalvbyggare och en kommun. Det har varit ett fint sam-
arbetet med Orust kommun och det har gjort arbetet valdigt roligt. Det
har dock varit svart att lotsa en grupp i en process som man sjalv goér
for férsta gangen. Att skapa energi och engagemang, men samtidigt
inte satta manniskor i for svara situationer. Det har kravts en respekt
for allas engagemang och samtidigt att balansera sa att man inte sjalv
branner ut sig. Det svaraste har dock varit arbeta med en grupp med
normal eller liten planbok, manga utan mojlighet att ta vanliga bank-
lan, och dar malet darfor varit att bygga sa billigt som majligt. Det har
gjort att vi i vissa situationer inte har kunnat ta in den kompetens som
beho6vs och har fatt 16sa saker utanfor vart eget professionsomrade.
Nu nar sjalva sjalva forskningsprojektet Egnahem for alla ar avslutat
behover vi hitta en balans dar vi kan fortsatta lotsa Huseby Egnahems-
férening utan att det kostar pengar fér dem och utan att alltfér mycket
ideell tid laggs fran Egnahemsfabriken.

SlRingen pa Orust kommun medverkade pa kb?emerr_—

 pratade om kommunens medverkamy projktets =
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Citat av Orust kommun, deltagare och
Egnahemsfabriken

Svar pa fragan ”Vad har varit roligast”?

Orust kommun:
"Har varit roligt att fa tdnka utan ramarna i min kommunala roll."

"Roligt att fa hitta en annan vég till att skapa bostédder for fler och att inte
jobba pa konventionellt sétt. Man kan trixa sa man Iéser fragorna och
tvingar ut alla ut boxen."

"Roligt att vi har fatt mandat & uppdrag att arbeta pd nya sétt och testa.
Sedan har inte allt gatt att géra, men vi har fatt utforska fragorna och
utmana oss sjédlva i hur vi brukar arbeta."

Egnahemsfabriken:

"Det roligaste har varit att arbeta ihop med kommunen, och se att
1+1=3! Och att jobba sd ndra kommun + civilsamhdlle i ett system. Fun-
nits tillit, fortroende och engagemang. Roligt att se att kommunen varit
systempiloter. Vi i var tur har férsékt hjélpa en grupp som alla ar relativt
“gréna’- kdrnan i arbetet med byggemenskaper, grundat pa personligt
engagemang och dréommar."

Finns en stor potential i skalbarheten, som Vinnova ocksa sag nér de gav
oss medel. Men viktigt att det byggs och testas pa riktigt férst!

Det roligaste &r att gora ett verkligt projekt med riktiga ménniskor. Jag
gillar verkligen att arbeta med riktiga ménniskor!

Svar pa fragan ”Vad har varit svarast”?
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Orust kommun:

"Svarast har varit att arbeta pa ett sdtt som inte det finns rutiner kring.
Ambitionen &r att géra pa nya sétt, men hur mycket? Och redovisas
konsekvenserna? Bade en pedagogisk utmaning och att svart éverblicka
konsekvenserna."

Egnahemsfabriken:

"Har varit svart att kommunicera att det inte gar att ge exakta uppagifter,
till t ex kostnader. Utmaning i denna typ av processer. Svart att det tar
lang tid, utmanande fér gruppen. Vi skulle behéva fortsatta projektmedel,
nu behoéver vi arbeta ideellt."

"Svart att vara i mitten och se och férsta badas perspektiv och samtidigt
férsta hur svart det &r for bada parter!"

Citat utvardering medskapande design



Positivt:

"Utifran perspektivet vi har skapat det sjédlva’ sa kdnner jag att vi i véldigt
hég grad har skapat husets in- och utvédndiga form sjélva. Jag tror att
det kan bidra till en kédnsla av kontroll &ven i byggprocessen.”

(Deltog i medskapande design av sitt hus)

"Medskapande design-metodiken satte fokus pa nagot som jag inte upp-
levt sa tydligt tidigare. Det gjorde det véldigt uppenbart vad som var min
asikt/smak och vad som var professionell kunskap. Genom att I6pande
stodja och ge beslutsmandaten till bestéllaren blev det mer min uppgift
att ta hand om bestéllarens asikter och smak, vilket spdnde bagen i re-
lation till att I6sa de utmaningar som da uppkom, i stéllet for att férséka
paverka bestéllaren att gbra som jag initialt tdnkt. Nagot utmanande, men
inte svart, bara annorlunda och roligt.”

(Volontararkitekt som deltog i medskapande design)

"Graden av privathet var ett extra fint designkort tyckte jag — gav mig nya
insikter om bla hur stort behov jag har av trygghet — gav mig &hnu mer
stérkta tankar pd att verkligen skapa mitt egna hus: da kan jag fa dnnu
mer trivsel, Wow!"

(Deltog i medskapande design av sitt hus)

Negativt:

"Jag &r fortfarande lite ledsen att jag lade sa mycket kraft i ’fel’ hus pa
grund av att jag inte férstatt att grundkostnader skulle bli sa stora."
(Deltog i medskapande design av sitt hus)

"Manga fragor blir av typen 'Hur mycket dyrare blir det att dra réren déar
jamfért med dar’, vilket ar férstaeligt dé ekonomin blir starkt styrande i
ett projekt med en tydligt begrdnsad budget, men ddr man ocksa kdnner
sig begrdnsad som mindre erfaren arkitekt i att kunna ge svar."
(Volontararkitekt som deltog i medskapande design)
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Volontérarkitekt Anton Axell som medverkade i kursen i medskapande dé
med forskare Jenny Stenberg, som tagit fram metoden.
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Maj 2024: den historiska Egnahemsféreningen har bildats "Husebybergens Egnahemsférening”
(den férsta pa 50 ar), gemesamhetshuset &r férdigt for flyit till omradet och marken bérjar
projekteras och infart byggs.
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Diskussion & slutsatser

Tinna Harling

Just nu 2024 star byggandet i Sverige infér en stor kris och produktionen
av saval smahus som lagenheter har avstannat. Manga kommuner borjar
darfoér se sig om efter andra satt att bygga, an att enbart samarbeta
med stora byggherrar som bygger nar de vill och nar de tjanar som
mest pengar. De olika formerna av idéburet och socialt byggande far
darfér mer intresse an vanligtvis av kommuner. Att konferensen /débu-
ret och socialt byggande har genomforts fér tredje gangen hésten 2023
kan ocksa kan ha bidragit till ett 6kat intresse. Kanske finns det just
nu ett window of oppurtunity att arbeta med liknande koncept pa andra
platser, ihop med manga kommuner? Den processbild som tagits fram
med Orust kommun kan anvdndas och om projektets kunskaper kan
sammanfattas pa ett pedagogiskt satt sa ar det i ett nytt projekt inte
nédvandigt med ett eget lika stort kunskapsmaterial. En sarbarhet ar
att just denna grupps kunskap har varit relativt hég och att Egnahems-
fabriken har haft medel avsatta fér processledning- hur kan en grupp
med mindre kunskap och som kanske inte alls kan fa stéttning pa
samma séatt &nda kunna arbeta pa ett liknande satt?

Vi tror ocksa att det ar viktigt att lyfta upp att gruppernas egenmakt och
kunskap maste starkas. Kanske kan man hitta nagon form av utbildning
for grupperna pa samma satt som man kan utbilda sig som projektlots?
Det ocksa viktigt med ett pedagogiskt material till kommunerna som ger
dem inblick i vad som kravs av dem och som tydliggér vad som skiljer

denna process fran att arbeta med t ex en aktér som JM eller Skanska.

Ett underifrandrivet projekt som Egnahem fér alla med bade projekt-
lotsning och designprocess kostar betydligt mindre &n vad byggherrar
normalt tar ut i vinst. Om bostadsforsérjningen ska fungera fér normala
manniskor skulle kommuner och stat behéva ta nagon form av ansvar for
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finansieringen av det professionella stéd som kravs fér denna typ av projekt,
precis som man gjorde under egnahemsrorelsen- och som goérs i manga
andra lander.

For att mojliggora liknande initiativ med byggnation av sméaskaliga bo-
stader med haéllbara material for medborgare utan mycket pengar kravs
det aven ett samarbete mellan kommuner och de grupper av manniskor
som vill bygga pa annat satt &n det konventionella. Det &r aven viktigt att
grupperna far stod av professionella projektlotsar, arkitekter och snick-
are. Pa sa satt kan civilsamhallet bli en kraft i bostadsbyggandet. Det
har samhaéllet glomt bort idag och vi p4 Egnahemsfabriken tycker det ar
dags att ateruppvacka sjalvbyggeriet i organiserad form! Vi tror aven att
man kan aktivera lokala krafter pa mindre orter for att fa till en bo-
stadsproduktion, det man kallar for det lokala sovande kapitalet i form
av att manniskor som har pengar sparade som inte gar till bygdens
utveckling utan &r placerade pa bérsen. Om man bara anvander nagra
procent en del av det tillsammans med en engagerad kommun och
nagon form av stod fran staten skulle det mojliggdra en lokal bostads-
produktion. Har man lite fantasi finns det en massa satt att fa igang ett
byggande som drivs underifran som kan stimuleras fram med ganska
enkla medel. Det vore &ven bra att koppla det egna &gandet av de sma
husen med andra varianter av idéburet och socialt byggande, med
bade bostader i hyrkdpsmodell och smaskaliga kooperativa hyresrat-
ter. Pa sa satt far man en naturlig blandning i ett omrade av personer
med olika bakgrund och i olika aldrar och har inte bara eget dgda hus
i omradet.

Sist men inte minst ar det gemensamma i utvecklingen av en egna-
hemsrorelse 2.0 ar oerhért viktig- bade gemensamhetshus, odlingar,
lekplatser och utemiljoer maste skapa en social infrastruktur. De ur-
sprungliga egnahemshusen var mer fokuserade pa det egna huset och
den egna tradgarden- en modern egnahemsroérelse behéver bygga pa
det gemensammal



Vad blir nasta steg?

Tinna Harling

Fran utvarderingsmotet tar vi med tankar fran Orust kommun att det
skulle finnas mojlighet att koppla pa liknande projekt pa markanvisning-
ar samt eventuellt samarbeta med stiftelsen Orustbostader. Kan vara
Tiny-houses/byggemenskaper/bogemenskaper ( olika former av socialt
byggande, ev inte sjalvbyggeri). Men viktigt att vi genomfér Egnahem foér
alla férst och utvarderar! Orust kommun vill jobba med dessa fragor, star
bade i bostadsférsoérjningsprogram & OP. Det finns dven ett politiskt be-
slut att planera for smahustomter. Men de anser att det ar viktigt att ta en
sak i taget for att det ska kdnnas éverkomligt och vi gemensamt genom-
fér Egnahem for alla och séljer de tomterna férst. Kommunen kommer
aven ta fram tomter for omradet vaster om Huseby Egnahemsférening,
med ett liknande koncept och fem relativt sma tomter. Eventuellt kan
dessa tomter, om Huseby Egnahemsférening vill, vara med i gemensam-
hetsanldggningen med gemensamhetshuset.

Att gemensamhetshuset har kunnat byggas i ett forsta steg, dar Egna-
hemsfabriken tar risken har varit valdigt viktigt fér gruppens energi och ge-
menskap och kommer bli en viktig pusselbit i fortsatt process. Vi kommer
aven fortsatta arbetet med utvecklingen av omradet och under 2023 kom-
mer vagar och parkering byggas, samt avstyckning av tomterna ske. Pa
Egnahemsfabriken byggs gemensamhetshuset klart i ett samarbete med
volontarer, bade tidigare deltagare fran kursen Vi bygger tillsammans (som
byggt gemensamhetshuset som en del av sin terminskurs pa Billstrémska,
las mer under rubrik Processen- fran idé till en bildad Egnahemsférening)

Fortsatt forskning i liknande fragestéllningar och en del stéttning av pro-
jektet kommer aven ske genom tva olika pagaende forskningsprojekt, som
leds av Goéteborgs Universitet och dar Egnahemsfabriken deltar som part.
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| bérjan av maj 2024 fick Stefan Attefall ett uppdrag att verka for 6kat
smahusbyggande genom en ny egnahemsrorelse, dar regeringskansliet
uppdrar at landshévdingen Stefan Attefall att bitrdda Landsbygds- och
infrastrukturdepartementet med att dels analysera och klarlagga orsa-
kerna till smahusens laga andel av nyproduktionen av bostader, dels
aktivt arbeta for att de parter som bedéms ha majlighet att bidra till ett
6kat smahusbyggande ska gora det. Vidare ingar det i uppdraget att
verka for anlaggandet av nya tradgardsstéder.
https://www.regeringen.se/regeringsuppdrag/2024/05/uppdrag-att-ver-
ka-for-okat-smahusbyggande-genom-en-ny-egnahemsrorelse/?mtm
campaign=Regeringsuppdrag&mtm source=Regeringsuppdrag&mtm
medium=email

Med Egnahemsfabrikens samverkan med Orust kommun och framta-
gandet av Orustmodellen sa ser vi saklart stora mojligheter att ge input
in i det uppdraget och kontakter har tagits!


https://www.regeringen.se/regeringsuppdrag/2024/05/uppdrag-att-verka-for-okat-smahusbyggande-genom-e
https://www.regeringen.se/regeringsuppdrag/2024/05/uppdrag-att-verka-for-okat-smahusbyggande-genom-e
https://www.regeringen.se/regeringsuppdrag/2024/05/uppdrag-att-verka-for-okat-smahusbyggande-genom-e
https://www.regeringen.se/regeringsuppdrag/2024/05/uppdrag-att-verka-for-okat-smahusbyggande-genom-e
https://www.regeringen.se/regeringsuppdrag/2024/05/uppdrag-att-verka-for-okat-smahusbyggande-genom-e
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Spridning

Tinna Harling

Genom samverkan med olika samarbetspartners (Coompanion, Gote-
borgs Universitet; ekobanken, Mikrofonden, Orust kommun och Stu-
dieférbundet vuxenskolan, samt ett redan etablerat samarbete med
kommuner och grupper i t ex Tanum och Tranemo, dar man vill starta
lokala Egnahemsfabriker) har vi kunnat sprida vara gjorda kunskaper i
projektet brett bland olika aktérer och geografiskt.

Deltagande projektparterna kommer &ven ha méjlighet att lagga den-
na slutrapport och filmen pa respektive hemsida. Sensommaren 2024
kommer projektparterna aven i samarbete med det Formasfinansiera-
de projektet Idéburen och gemensam bostadsférsérjning arrangera ett
kunskapsseminarium med platsbesok i Ellés och da &ar aven gemen-
samhetshuset pa plats.

Projektparterna kommer aven beratta om projektet i olika forum och
fér andra intresserade grupper och kommuner. Orust planchef kommer
till exempel forelasa pa Hogskolan vast under varen 2024 och Tinna
Harling fran Egnahemsfabriken och Charlotte Brannstrom fran Orust
kommun kommer delta i Vasterbottens samhéallsbyggnadsdagar 20-21
mars 2024 och beréatta om Egnahem fér alla som ett exempel pa konfe-
rensen Idéburet och socialt byggande.

Filmer om projektet

Om hela projektet:

Egnahem fér alla — del av nagot stérre, av Kanvass film
som ligger pa Egnahemsfabrikens hemsida:
https://youtu.be/xNeZQDwrkbg
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Fragor till talare:
www soclaitbyggande.se/ fraga

Fran projektet Bygatan:
Lisa Frobel
John Helmfridsson

Sara Ericsson

Fran projektet El-u

Tinna Harling
Klara Holtz Eklange

L DER « J PR e

Lisa Heller

Klara Holtz Eklange

Egnahem i Husebybergen



https://youtu.be/xNeZQDwrkbg

Utstallningar, presentationer & lankar :\Q

Egnahemsfabriken ihop med Orust kommun arrangerade aven en ut-
stallning om Egnahem fér alla och deltog bade i plena och i ett semi-
narium och berattade om projektet pa konferensen Idéburet och socialt
byggande med 230 deltagare pa Kulturhuset i Bergsjon 12-13 oktober
2023. Finns dokumenterat pa Egnahemsfabrikens hemsida och www.
socaltbyggande.se. (se nedan under l&nkar)

Filmade féredrag om projektet

Projektet var med i tva delar av programmet pa konferensen, dels i ett
plenapass 3 pa fredagen under rubriken Framtidens méjligheter é&r lo-
kala: Att samverka for lokal utveckling, exempel Bygatan & Egnahem fér
alla. Foredraget gjordes av Klara Holtz Sjégren pa Orust kommun, Lisa
Heller som &ar ordférande i Husebybergens eEgnahemsfdrening och
Tinna Harling, projektledare for projektet pa Egnahemsfabriken.

Lank till filmat féredrag:

https://youtu.be/bkD940-KK1E

Projektet var aven med som en del av ett seminarie pa torsdagen: Hur
kan man skapa bygg och bogemenskaper féor och med ekonomiskt sva-
ga grupper. Féredraget gjordes av Klara Holtz Sjégren, Orust kommun.
Lank till filmat féredrag:

https://youtu.be/69cMB-MRcSM

Texter & rapporter

https://codesigncities.se/housinginnovation/

https://codesigncities.se/ideburen/

https://tiorn.egnahemsfabriken.se/forskning-och-innovation/

& ey

Charlotte Brannstrom fran planavdelningen pa Orust kommun medverkgde pé konferensen
"Idéburet och soctalt byggande och pratad om sin medverkan i projektet "Egna hem fér

alla". | slutet av pre jektet medverkade hon sen bland annat pa samhéllsplaneringsdagarna
98 i Lycksele'i Vasterblotten den 20 mars och pratade om kommunens medverkan i projektet
"Egnahem for alla".‘, Al



https://youtu.be/bkD940-KK1E
https://youtu.be/69cMB-MRcSM
https://codesigncities.se/housinginnovation/
https://codesigncities.se/ideburen/  https://tjorn.egnahemsfabriken.se/forskning-och-innovation/
https://codesigncities.se/ideburen/  https://tjorn.egnahemsfabriken.se/forskning-och-innovation/
https://codesigncities.se/ideburen/  https://tjorn.egnahemsfabriken.se/forskning-och-innovation/

Slutrapporten - ett samverk

Denna slutrapport har skrivits inom forskningsprojektet Egnahem fér alla
med medel av Vinnova Dnr 2021-02916. Projektet pagick 1 nov 2021

- 31 okt 2023 och presenterades pa konferensen Idéburet & socialt byg-
gande 2023. Rapporten &r skriven av flera skribenter, utifran olika roller i
projektet, sa dven slutrapporten ar ett exempel pa tillsammanskraft.

S

kribenter:

Tinna Harling / projektledare Egnahem for alla samt redaktor for
rapporten, medgrundare Egnahemsfabriken samt ordférande i
styrelsen. Tinna ar arkitekt och har tidigare arbetat tolv ar som
processledare och planarkitekt pa Tjorns kommun, dar hon bland
annat arbetade med medborgardialog med Cultural planning
metoden. Tinna har &ven arbetat med ett flertal forskningsprojekt
och ledde bland annat en del av projektet Divercity med fokus pa
kommunernas processer. Tinna arbetar framférallt med fragan om
samverkan mellan kommun och civilsamhalle och tror pa vikten av
samskapande och kollektiv problemlésningskapacitet for att [6sa
de utmaningar vi star infor idag.

Anna Berglund / journalist och fotograf. Formgivning av rapporten
och dokumentation (foto) inom projektet, och ar aven ledamot i
styrelsen. Arbeta pa Egnahemsfabriken som projektledare for ung-
domarprojektet Fabriken.

Erik Berg / ansvarig for arbetspaketet kring affarsmodeller i projektet
och medgrundare Egnahemsfabriken samt ledamot i styrelsen. Erik
Berg ar arkitekt och har tidigare arbetat bade pa kommuner och
Inobi arkitekter. Erik arbetar bland annat med moétesplatser och
affarsmodeller for att bygga samhallet tillsammans med dem som
bor pa platsen.

Jenny Stenberg / ansvarig for arbetspaketet kring medskapande i
projektet och forskare pa Géteborgs Universitet. Har i 25 ar arbe-
tat med aktionsinriktad, interaktiv och transdisciplinér forskning
med fokus pa sociala aspekter och invanarinflytande i planering,
renovering och design. | landsbygdskontext pa Tjorn, Orust och
andra mindre kommuner har forskningen handlat om medskapande
design av bostader och att civilsamhallet och kommuner i partner-
skap verkar fé6r en bostadsférsérjning féor manniskor med normal
eller liten planbok. Medgrundare i Egnahemsfabriken samt ledamot
i styrelsen. L&s mer pa codesigncities.se

Klara Holtz-Eklange och Charlotte Brannstrém / arbetar med plane-
ring och oversiktsplanering pa Orust kommuns planenhet.

Dessutom bestod projektgruppen av:
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Ida Karestad, Egnahemsfabriken, landskapsarkitekt och tradgards-
méstare.

| arbetsgruppen pa Orust kommun har framférallt Linda Drottz fran
mark-och exploateringsavdelningen varit med i projektet, samt &ven
Elin Bergendahl och Edmund Persson fran mark-och exploaterings-
enheten. Aven Ellen Lindblom fran bygglovsavdelningen samt Robert
Brodin och Pethra Ring fran Va-avdelningen har deltagit i processen.
| projektets arbetsgrupp for finansieringsmodeller har John Helm-
fridsson (ordférande Foreningen for byggemenskaper), Kristoffer
Lathi (ordférande Ekobanken) och Ylva Lundkvist Fridh (VD Mikro-
fonden) deltagit och de har aven bidragit i textskrivandet. Aven Jan
Svensson deltog fran Mikrofonden i arbetet under projektet.

John Areblad pa Kanvassfilm har dokumenterat projektet i film och
gjort filmen Egnahem fér alla — del av ndgot stérre.


http://codesigncities.se

~ v ; : Tinna Harling
Klara Holtz Ekldnge Pk el . ~ tinna@egnahemsfabriken.se
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Charlotte Bransstrom

charlotte.brannstrom@orust.se
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Jenny Stenberg
jenny.stenberg@gu.nu
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Den hér skylten sattes upp pa omradet nar
projektet Egnahem for alla startade i november
2021. Fargen har bleknat, bokstéaverna blivit
vagare. Men bakom den frodas det och solen
drar genom Ibvwverken. Paminner om véxandet
som sténdigt pagar. Kraften som kommer béra
husdrébmmarna, sjéalvbyggarna och den nybildade
(historiska) Egnahemsféreningen vidare.

De kommer forma sina hem, umgas i Gemen-
samhetshuset, de kommer vandas, vingla och
vela tillsammans 6ver materialval och ritningar.
Och till slut skapa ett alldeles unikt smahusomra-
de som de &nnu bara skissat pa, tdnkt kring och
pratat om. Buret av en tanke om gemenskapens
trygghet, tillsammanskraft och delade resurser.

Att de initiala tankarna och forvéantningar blir
suddigare, tappar sina skarpa konturer ar ofta en
naturlig process nér nya kunskaper, metoder och
idéer blir till. | det undersékande finns éverseen-
det. Dar nya vdgar och avkrokar upptacks, blir till
sidospar, ibland en bit fran startounkten.

Skylten far sta kvar dar i sin dunge. som ett litet
monument éver drémmar utan slut.
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