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1.1

1.2

1.3

Bakgrund

Aktiviteten

I Fastighetskontorets malbild ”Solen” utgar man fran kontorets tre
grunduppdrag och utifran dessa har olika mal for verksamheten satts. I syfte att
bidra till mélet om att " Tillmotesga olika bostadsbehov” som stodjer
grunduppdraget, Bostadsférsorjningen ingar aktiviteten ” Oversyn av villkor i
samband med overlatelse av mark/byggriitter for att mojliggora for bo-
och byggemenskaper”.

Den hir rappporten fokuserar framfor allt pa villkoren for 6verlatelse av
byggritter for byggemenskaper och da villkor som paverkar finansieringen av
byggemenskaper. Rapporten bygger till stor del pa material framtaget av Lea-
Vanessa Lohr och Matilda Landén, FS samt Lars Olsson, juridik.

Definition av bo- och byggemenskaper

"En Byggemenskap dr en grupp ménniskor som utifran sina egna ambitioner
tillsammans planerar, later bygga och anvinder en byggnad." (Foreningen for
Byggemenskaper)

Byggemenskap ir med andra ord ett sitt att genomfora ett projekt och tar bara
sikte pa skedet fran idé till fardiga bostéder. En byggemenskap kan 6verga till
ett mer traditionellt igande och forvaltande av bostider, ofta som bostadsriitt,
men den kan ocksa 6verga till att bli en bogemenskap.

Bogemenskap eller gemenskapsboende &r en boendeform, en form av
kollektivt boende. I vilken omfattning kan variera men vanligt 4r att man har
olika former av samlingslokaler, gemensamt kok mm och lagar mat gemensamt.
Det vanliga dr dock att ligenheterna dr fullt utrustade och pa sa sitt oberoende
av varandra. Bogemenskapen bedrivs ofta i féreningsform och behdver inte ha
nagot med byggandet av bostdderna att gora d&ven om det dr vanligt att
foreningarna har stort engagemang i och paverkan pa utformningen av
bostdderna och lokalerna.

Vid bogemenskaper som inte har féregatts av byggemenskap sa dgs och
forvaltas bostidderna pa mer traditionellt sitt och foreningen blockhyr ofta
lagenheterna och samlingslokaler.

Bo- och byggemenskap kombineras ofta, men det ir alltsa inte nodvéndigt.

Bakgrund till byggemenskaper

Bo- och byggemenskaper &r i Sverige ett relativt nytt begrepp och det har
genomforts relativt fa projekt, framforallt byggemenskaper. En variant av
byggemenskaper var vanligare for drygt 100 ar sedan med de forsta
landshovdingehusen i Annedal fran 1874 som kidnda exempel. De byggdes av
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arbetare organiserade i en byggnadsforening som startade bara tva ar fére
byggnadernas uppforande.

Pa den tiden skedde byggnationen pa mer standardiserade tomtstorlekar med
fasta tomtgrénser i en mer generell och fardig plan som var lampliga for en rad
olika aktorer (byggemenskaper/arkitekter som byggde i egen
regi/byggmaistare/mindre byggbolag). Pa sa sitt behovde inte de mindre
aktorerna invinta den langa planprocessen utan komma in forst vid
bygglovsskedet.

Byggemenskaper dr dock ett ganska vanligt inslag i Europa, framfor allt 1
Tyskland och det finns ett vixande intresse, @n sa linge framfor allt genom
olika intresseorganisationer men dven politiskt, och en vilja att fa fram
byggemenskaper.

1.4 Varfor bo- och byggemenskaper?

Bo- och byggemenskaper leder inte till fler byggda bostider, i alla fall inte
pa kort sikt, och ska inte ses i forsta hand som ett medel att na
bostadsmalen. Bo- och byggemenskaper handlar om att 6ka variationen pa
byggandet, mojliggora en smaskalighet i byggandet och kanske framfor allt
for att na 6kade kvaliteter pa boendet savil tekniskt, ekologiskt och inte
minst socialt. Det handlar till stor del om att ge privatpersoner inflytande
over sitt framtida boende vad géller planering, utformning, ekonomi och
upplatelseform. Bland argumenten finns:

e Storre engagemang i det egna boendet/omradet

e Bostidder som bittre svarar mot personliga behov.
e Mangfald och variation i stadsbilden

¢ Hojd byggkvalitet

e Billigare bostdder?

Det &r dock inte sjdlvklart att det leder till billigare bostider, i alla fall inte
sarskilt mycket billigare bostidder. Nér det giller byggemenskaper sa stannar
i och for sig ’vinsten” hos medlemmarna men eftersom byggemenskaper
ofta viljer hogre kvalitet an produktion i kommersiella projekt s& minskar
vinsten i jimforelse med mer traditionella projekt.
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Varje byggprojekt har tre
sorters kostnader,

GmlE::T s = Mark
_— .-"'_’ * Byggnad
TETENAN e o~ * Finansiering
Brutioarea keosinadion 1
| . mﬂ‘;t En byggemenskap behover
- 1 inte generera vinst eftersom
| drivkraften for investeraren
dr att fa en byggnad, inte att
forranta kapital.
Byggemenskapen har inte
10 - ?ﬁ':?: heller nagra marknadsrisker.

Daremot vill de flesta ha
gemensamma lokaler och
battre kvalitet, vilket ater
upp en del av besparingen.

omniplan

Kostnadsbild for Byggemenskaper i jimforelse med kommersiella projekt (Foreningen for
byggemenskaper/omniplan)

Kommersislt

VINST f RISK]

Man kan argumentera for att byggemenskaper skulle kunna leda till kat
byggande genom att det blir mindre attraktivt for storre exploatorer att bygga i
etapper eller vinta med byggstarter om det finns byggemenskaper som
konkurrerar om kunderna. Detta skulle dock forutsitta att byggemenskaper
uppfordes i sadan omfattning att de skulle uppfattas som en konkurrent av de
traditionella byggbolagen.

1.5 Vad vill politiken?

Under tidigare mandatperiod, 2014-2018, fanns den uttalade malséttningen
att 5% av markanvisningarna skulle ga till bo- och byggemenskaper vilket

ledde till 6kat fokus pa bo- och byggemenskaper vid markanvisningar men
dven i exploateringsverksamheten.

I Mal och Inriktning 2019 for Fasighetsnimnden kunde man lésa foljande::

”En storre variation i byggnation och arkitektur kan dven tillkomma genom
byggemenskaper och egnahemsbyggande” Darutdver finns uppdraget
”Fastighetskontoret ska markanvisa fler tomter till byggemenskaper och
egnahemsbyggande”

I Alliansens budget for 2020 for Byggnads- och Fastighetsndamnden ndmns
inte vare sig bo- eller byggemenskaper specifikt utan man haller sig till mer
generella formuleringar som kan tolkas ga i linje med bo- och
byggemenskaper. I Budget 2021 for Fastighetsndamnden star ” I syfte att
majliggora for okad konkurrens och arkitektonisk variation ska
markanvisningar i hogre grad ske i strategiskt uppdelade infilltomter och efter
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antagen detaljplan. Pd sd vis kan bade fler mindre och medelstora byggbolag
och byggemenskaper delta.”

Det politiska fokuset tycks numera vara pa okad och snabbare produktion
samt lagre produktionskostnader. En tolkning &r att det politiska intresset for
bo- och byggemenskaper specifikt successivt har minskat de senaste aren.

1.6 Pagaende projekt med bo- och

2.1

byggemenskaper

Fastighetskontoret har for nidrvarande fyra projekt som omfattar eller har
omfattat en byggemenskap. Det dr dels detaljplan for Bostidder vid nedre
delen av Arlegatan (Brf Arlan), Victoriagatan, markanvisning pé befintlig
plan (Brf Lyckan), detaljplan for Bostdder vid Guldmyntsgatan
(Byggemenskap Hogsbo) och detaljplan for Bostider och skola i Ostra
Kaélltorp (markanvisning, ”Urbana villor i Goteborg).

Nir det giller Ostra Kélltorp sa befinner sig projektet i tidigt skede och inga
egentliga forhandlingar kring villkor mm har forts Znnu men i dvriga fall
har foreningarna sttt pa stora problem med att finansiera byggskedet och i
vissa fall tvingats till stora omtag.

Byggemenskap Hogsbo har tvingats dndra inriktning till bogemenskap da
man inte hittade ndgon 16sning pa finansieringen men dven hade problem
att hitta medlemmar. Brf Lyckan har haft manga diskussioner med
fastighetskontoret om bla byggrittsvrde och upplatelseformer men har hittat
en 16sning pa finansieringen med hjélp av byggherren och byggnation
pagar. Aven Brf Arlan har haft diskussioner med fastighetskontoret men
hittat 16sning med hjélp av byggherren och kommer att ga vidare med
genomforande av projektet.

Villkor for byggemenskaper

Organisatoriska fragor

I de projekt som fastighetskontoret har deltagit i har byggemenskaperna framfor
allt haft problem med att 16sa finansieringen. Den fragan beskrivs ndrmare
langre fram i rapporten.

Aven om byggemenskaper méinga génger har medlemmar som har relativt hog
fackkompetens inom stadsbyggnad och planering sa finns det 4ven problem av
mer organisatorisk art. For att underlitta processen sa bedoms det nodviandigt
att kunna erbjuda markanvisningar pa en firdig och mer generell plan. Det
innebér samtidigt att hela processen fran idé till fardigt hus kan forkortas
kraftigt vilket dven &r bra ur ett ekonomiskt perspektiv for byggemenskapen.
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Om tomterna dessutom kunde standardiseras i storre utstrdckning och vara i
nagra olika valbara storlekar som anvisas efter fardig plan sa skulle det
underlitta for de mindre aktorerna och byggemenskaperna som da inte behover
invinta planprocessen utan kan komma in forst vid bygglovsskedet.

For att minimera den ekonomiska risk som kan finnas med att tilldela en osdker
aktor dr det en fordel om tomten &r sa generell att den sedan 14tt kan tilldelas
nagon annan. Detta ger effekt forst pa lite langre sikt men dr egentligen det
ursprungliga systemet som har legat till grund for Goéteborgs byggnation fram
till 1940-talet.

Skulle man vilja uppna de hoga nivaer av genomforda projekt med de kvaliteter
som byggemenskaper kan erbjuda sa som exempelvis Tyskland har, sa bor
staden inte behandla byggemenskaper som en unik foreteelse och istillet mer
fokusera pa att hitta en allmén 16sning for alla mindre aktorer (byggemenskaper,
byggmiistare, arkitekter som bygger 1 egen regi, mindre byggbolag).

2.2 Problem med finansiering

Det har startats ett antal projekt for byggemenskaper runt om i landet men det ér
fa som har genomforts. Det stora problemet for byggemenskaperna ir att klara
av finansieringen vilken oftast forutsitter ett stort inslag av privat finansiering
direkt fran medlemmarna. Foreningen for Byggemenskaper delar den hér bilden
och ser att det generellt &r ett stort problem/hinder for att lyckas fa till
byggemenskaper.

Fastighetskontoret har successivt, genom de olika projekt som vi deltagit i,
insett problematiken och dess omfattning. I de projekten sa har man utgatt fran
vanliga villkor vad giller 6verlatelse/upplatelse och kostnader for utredningar,
plankostnader mm men gradvis gjort vissa anpassningar for att underlétta
finansieringen.

Under planskedet sa har féreningarna (bade bo- och byggemenskaperna) sluppit
ta plankostnader och andra utredningskostnader. De har istéllet burits av
fastighetskontoret och kostnaderna har tagits ut av foreningarna i samband med
overlatelsen. Man har ocksa avtalat (Brf Arlan) om att 6verlatelsen villkoras av
ett lagakraftvunnet bygglov och att kdpeskillingen erlidggs vid tilltrdde
(6verenskommet datum).

Det dr i skedet mellan markkdp och firdigstillda bostdder, dvs byggskedet som
finansieringproblem uppstar. Finansieringsproblemet har ett antal parametrar:

*  Privatpersoner har inte samma mdojligheter att 1ana som foretag
* Byggemenskaper dr "okinda foreteelser” for bankerna

*  Kommunen har inte radighet 6ver och kan inte paverka alla
finansieringsfragor

Under byggskedet sa finansieras byggnationen med byggkreditiv, topplan och
egen finansiering. Det finns mojlighet att fa kreditgarantier fran Boverket (90%
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av Boverkets bedomning av marknadsvérdet), nagot som oftast dr nddvandigt
for att kunna lana. Boverkets virdering gors alltid utifran bedomningen att
projektet blir hyresritter eftersom det dr “minsta” vidrdet som projektet (av
banken) kan “siljas” for. Enligt foreningen for byggemenskaper /Omniplan
(arkitektbyra) sa riacker inte kreditgarantierna utan det kriavs tunga topplan och
att foreningen gar in med en stor andel eget kapital.

I SFS 2019:676 som tridde i kraft 2020-01-01 sa ges majligheter, i man av
tillgang pa medel, till statligt stod for byggemenskaper. Stodet uppgar dock
totalt till tre miljoner kronor och enskilda byggemenskaper kan som mest
tilldelas 400 000 kronor. Det 4r belopp som bidrar till att bygemenskaper kan
finansiera nodviéndiga utredningar eller andra konsultinsatser, det rdcker dock
inte for att finansiera byggskedet.

Detta tillsammans med hoga markpriser (och stora skillnader i byggrittsvirde
for HR resp. BR) gor att kreditgaranti ofta inte récker till tillrdckligt stora lan.

Utifran ett projekt i Uppsala, byggemenskapen Garden sa har Omniplan riknat
pa vad det innebir i kostnader. Pa foljande bilder sa illustreras problemet. Man
bor inte ldgga for stor vikt vid de enskilda siffrorna utan mer titta pa relationer
och principer.

Markkop vid tilltréde

Gult streck = eget kapital och topplan

KASSAFLODE SLUTFINANSIERING

Ca. 6% av totalkostnaden Konventionell slutfinansiering

fére markkop / byggstart med den nya bostaden som
sakerhet.

SEK/m2
FARDIGSTALLANDE

Byggkreditiv gar in efter att

egenkapital aktiverats Manga medlemmar frigor
kapital som nu ar bundet i den
60% byggkreditiv kan vara nuvarande bostaden.

optimistiskt

15% egenkapital under
byggskedet mer an manga
medlemmar klarar

25% topplan ar dyrt och kan
vara svart att na

IMIJ|JIAls\oINID|J\FIMIAMJJASONDJFMAMJJASONDJFMAMJJ
2018 2019 2020

omniplan

2.3 Hur kan man I6sa finansieringen?

Enligt Omniplan sa ligger 16sningen i problemet i att skjuta pa betalningen av
marken.
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2.3.1

Markkop vid fardiga bostader

Gult streck = eget kapital och topplan

KASSAFLODE

Om markkopet / betalningen
av marken kan skjutas till

efter att slutfinansieringen ar ;‘1";.“1;‘*;?“"”“ Bokiarea
pa plats blir utmaningen att
klara mellanfinansieringen
overkomlig.

Tankbara verktyg ar t ex
reglerna om omvand moms
for underentreprenader och
AB 04:s betalningsregler

BYGGSTART

\MIJ|J\AJSIOINID‘JIFiMAMJ.|ASONDJFMAMJJASONDJFMAMJJ
2018 2019 2020

omniplan

Ska man titta pa olika varianter att underlitta finansieringen for en
byggemenskap sa bor man ha som utgangspunkt att kommunal likabehandling
kriver att ldttnader som ges till byggemenskaper dven bor kunna ges till andra
projekt med samma problembild och att littnader som ges till ett projekt
behover kunna ges till alla byggemenskapsprojekt.

Nedan presenteras ett antal varianter pa ldttnader som fastighetskontoret har
titta pa och nagra som Uppsala kommun har tittat pa.

Kommunal borgen

Att kommunen skulle ga i borgen for en ekonomisk forening ar inte forenligt
med kommunallagen da det skulle innebéra en forman for féreningen, och
kommunen far inte gynna juridiska personer framfor andra utan stod i lag eller
praxis. Uppsala kommun har konstaterat att det helt enkelt inte 4r
kompetensenligt enligt Kommunallagen.

Ett alternativ till kommunal borgen &r att foreningar véinder sig till mikrofonder
dér de kan lana pengar till socialt byggande (tex byggemenskaper). Mikrofonder
fungerar sa att de stottar projekt och lanar ut pengar som intressenter, tex
kommuner, har lanat ut till mikrofonden. Det bedoms vara forenligt med
kommunallagen da det inte gynnar enskilda. Skulle ett projekt/forening som har
beviljats lan av mikrofonden ga i konkurs sa kommer det dockatt drabba de som
har lanat ut pengar till mikrofonden.

Goteborgs stad (genom BRG) har lanat ut fem miljoner kronor till Mikrofonden
Vist.
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2.3.2

2.3.3

2.3.4

2.3.5

Bankgaranti

For att en bank ska stilla ut en bankgaranti kommer de att kriiva att motparten
undertecknar en motforbindelse som innebér att gidldenéren (antagligen) maste
stilla en sékerhet for hela det belopp som bankgarantin lyder pa.
Motforbindelsen triader i kraft i det fall banken tvingas betala i enlighet med
bankgarantin. Eftersom byggemenskapen rimligtvis inte har mojlighet att stilla
en sadan typ av sikerhet forsvinner det alternativet, 4ven om det for
kommunens del hade varit en godtagbar 16sning.

Senarelagd betalning

Betalning vid inflytt skulle kunna 15sa problemet genom att medlemmarna da
har fatt loss kapital, tex fran forsdljningar av egen bostad. Problemet for
kommunen ligger framf6rallt i risken att féreningen gar i konkurs innan
betalning sker. Om det skulle ske kommunen riskera att inte fa betalt for
marken, beroende pa konkursboets tillgangar i forhallande till skulder. Dock
finns enl JB 4:26 en mojlighet for sdljaren att hiva kopet och fastigheten gar
ater trots att tilltrade skett, forutsatt att koparen hamnat pa obestand och att
kopet dr beroende av att kopeskillingen erlidggs (i en kdpebrevsklausul). Om
kopet hdvs och gar ater till kommunen far kommunen en fastighet med byggnad
som kanske #r halvfirdig och maste fardigstéllas eller rivas. Har en
bostadsrittsforening hunnit bildats innan konkursen och bostdderna tagits i
ansprak som upplatna bostadsritter nar kommunen far tillbaka fastigheten pga
konkurs, kan det finnas risk att bostadsrittsinnehavarna blir kommunens
hyresgéster (7 kap 33§ bostadsrittslagen). Bostdderna omvandlas da till
hyresrétter.

Hyresratt med mojlighet till frikop

Da markpriset for hyresritter dr generellt ldgre @n for bostadsritter kan det vara
en fordel for byggemenskaper att borja som hyresritter. I vanliga fall sa siljer
fastighetskontoret byggritter for hyresritt med forfogandeforbud i 20 ar men
man skulle kunna utveckla en modell dir byggemenskaper, om de vill, far en
option att frikdpa for bostadsritter vid valfritt tillfdlle mot tilliggskdpeskilling.

For staden sa paverkas projektekonomin, atminstone inledningsvis, och
projektet far problem med finansieringen av allmén plats da staden inte far
forvintad intdkt (BRvirde).

Sedan kan man diskutera huruvida man vill “tvinga” grupperna till frikop. Avtal
som innebdr ett 16fte att i framtiden kopa fast egendom é&r ogiltiga i svensk ritt
varfor man i sé fall behdver anvinda sig av nagon annan sorts
patryckningsmedel typ skadestand/vite.

Tomtratt (for bostadsratter)

Att ha tomtritt istillet for frikop som alternativ dven for bostadsritter hade varit
ett sitt att minska utgifterna for grupperna. Det finns dock nagra problem med
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2.3.6

detta. Det innebir en virdeforlust for staden efter tomtrittens forsta 10 ar
eftersom berikningen av avgild (utefter dagens modell) da inte ldngre tar
hénsyn till upplatelseform. Staden far heller inte en forvintad intikt vilket
paverkar projektekonomin. Det dr huvudskalet till att vi har borjat jobba med
forfogandeforbud vid forsiljning av hyresritter i stéllet for att erbjuda tomtritter
for hyresritter vilket fastighetskontoret tidigare gjorde.

Tomtratt enbart under byggtid

Tomtritt under byggtiden innebdr att fastigheten upplats med tomtritt enbart
under tiden som produktion av bostdderna pagar for att sedan siljas. Pa detta
sitt skulle den huvudsakliga betalningen for marken ske i ett ldge da aktoren har
lattare att finansiera markkopet. Detta ligger i linje med Omniplans forslag till
16sningen enligt ovan.

Svarigheten i detta dr att kommunen inte kan “tvinga” aktoren att frikopa
fastigheten nir byggnaden &r fardigstilld (jmf Hyresritt med mojlighet till
frikop). Enda mojligheten &r att avtala om skadestand eller vite som patryckning
att fullfolja ett 16fte att kopa.

Man skulle kunna sétta en sa pass hog avgild att tomtrédttshavaren drivs att
frikopa fastigheten sa fort som mojligt. Det skulle i sa fall formodligen kriva
sidoavtal da avgilden utgar fran bygrattsvirdet och i 6vrigt bestims utifran
faststilld taxa alternativt att taxekonstruktionen ses dver.

Modellen med tomtritt under byggtiden kommer att innebara att kommunen far
vinta pa intéikten under byggtiden och kan komma att behova ligga ute med
pengarna for utbyggnad av nddvindig allmén plats. Det finns dven en risk att
tomtritten bestar och att man inte kommer att fa in beriknade intikter.

Nir man bedomer de riskerna sa bor man samtidigt komma ihag att
byggemenskaper dn sa ldnge #r en relativt marginell foreteelse och att risken
ddrmed i praktiken &r relativt 1ag i absoluta belopp. Skulle det bli vanligare sa
Okar naturligtvis risken men for att det ska hinda s& forutsitter det rimligen att
mojligheterna for byggemenskaper att finansiera sitt byggande (tex genom
banklan) rent allmént har forbattrats. Att kommunerna enbart gor littnader i
sina villkor ldr inte ricka. Sker det sa kommer féormodligen dven efterfragan pa
tomtritter under byggtiden att minska.

Det finns inte manga exempel dir detta har tillimpats men Malmo har
nagot/nagra fall. I deras fall har man haft en mycket reducerad tomtrittsavgild
under byggtid som sedan har 6vergatt till normalniva efter fardigstillande. De
har inte haft nagon tvingande klausul, skadestand, vite eller liknande for att
sakerstilla ett frikop. Utifran Malmos erfarenheter sa sag de inga problem med
I6sningen i sig men deras politik hade haft synpunkter kring att detta gynnar en
viss sorts projekt/aktor.

Uppsala kommun har tittat pa det hér och 6verviger att anvianda det for
byggemenskapen Garden. Det gar dock emot kommunens princip att inte
upplata mark for bostadsandamal med tomtritt. Uppsala kommun beskriver det
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2.3.7

2.3.8

2.4

som det “minst daliga” av de alternativ de har tittat pa (de har #@ven tittat pa
kommunal borgen, bankgaranti och senarelagd betalning).

Delbetalning

Delbetalning av marken innebér att en betalningsplan for markkopet upprittas
och att aktoren enbart betalar en mindre del av kopeskillingen vid tilltradet till
fastigheten och resten genom delbetalningar (allteftersom projektets ekonomi

tillater det).

Vid delbetalning kan kdparen inte fa lagfart pa fastigheten forrin hela
betalningen #r gjord. Detta gor att det uppstar problem med att lana pa
fastigheten eftersom ingen sédkerhet finns. En trolig f6ljd av detta blir en
diskussion om ifall kommunen kan ta ut pantbrev eller pa annat sitt agera
borgeniir, till exempel genom att medge att kdparen far inteckna och pantsitta
fastigheten trots att kdpet inte &r fullstdndigt genomfort. Goteborg Stad har gjort
bedomningen att det inte anses mojligt for att ga in som borgensman, bland
annat med hénvisning till Kommunallagens principer om likabehandling och
forbudet mot stod till enskilda néringsidkare.

Karlskrona kommun anvinder dock delbetalning i projekt med sdmre
ekonomiska forutséttningar och har inte sett nagra problem med det. De reglerar
betalningsplanen i kdpekontraktet.

Agarlagenheter

Att bilda dgarldgenheter som de enskilda medlemmarna forvirvar skulle kunna
vara ett sitt att underlitta finansieringen. Genom en dgarldgenhet sa ges
mojligheten att ta ut lan med lagenheten/fastigheten som sékerhet.
Agarligenheter kan bildas sa fort detaljplanen har vunnit laga kraft och
nddvindig projektering dr gjord (for att kunna definiera ligenheten,
gemensamhetsanldggningar och ev behov av servitut), dvs innan lagenheten &r

byggd.

Genom att bilda dgarldgenheter som kan siljas till de enskilda medlemmarna sa
finns mojligheten att belana respektive lagenhet for de enskilda
medlemmarna/dgarna. Med tanke pa att det innebér att den enskilde
medlemmen far kostnader for ”dubbelt boende”. till dess att den nya lagenheten
ar fardigstilld, inflyttning kan ske och befintligt boende kan sdgas upp eller
sdljas sa dr det tveksamt om det &r en tillrdcklig 16sning.

Vilka ska erbjudas lattnader i
finansieringen?

Det finns alltsa ett antal olika metoder att erbjuda littnader i
finansieringen/senarelégga betalningen for marken om man vill. Oavsett vilken
metod man viljer att erbjuda sa finns det dock en mycket hog “’smittorisk” som
foljer. Vilken byggherre skulle inte vilja ha motsvarande ldttnader?
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Man kan naturligtvis bestimma sig for att bara erbjuda léttnader for
byggemenskaper. I sé fall bor man anvinda sig av ndgon form av definition. I
tex SFS 2019:676 sa “definieras” byggemenskaper som har ritt att soka stod.

Det skulle i sa fall vara ett rent politiskt beslut och det skulle krdva att man dr
beredd att ta diskussionen med andra byggherrar (kanske dven en rittslig
provning?). En byggemenskap dvergar tex ofta till en traditionell
bostadsrittsforening nir de dr uppforda. Da blir den naturliga fragan till
kommunen varfor andra bostadsrittsforeningar inte skulle kunna erbjudas
samma léttnad.

3 Villkor for bogemenskaper

Nir det géller bogemenskaper sa ser problembilden annorlunda ut. Dir tar de
enskilda medlemmarna ingen sérskilda ekonomisk risk genom sitt medlemskap.
Bostiderna dgs och byggs av en mer traditionell byggherre/fastighetsforvaltare
och ligenheterna och de gemensamma ytorna upplats genom traditionella
hyresavtal alternativt att féreningarna blockhyr ligenheterna och lokalerna.

Problemet har tycks snarare ligga i att man kan ha orealistiska forvintningar pa
att boendeformen ska leda till ligre boendekostnader. Det i kombination med
foreningarna ofta 6nskar ett boende som dr “skraddarsytt” utifran
medlemmarnas 6nskemal och att kunna paverka byggnationen i stor
ustrickning.

Erfarenheter fran detaljplan for Bostdder vid Guldmynstgatan visar ocksa pa att
det kan finnas en tro hos foreningar att de genom att ta ansvar for léttare
underhall sasom stiadning och skdotsel av uteytor kan fa ned boendekostnaden.
Byggherrarna i det projektet menar dock att det bara har marginell paverkan pa
hyran.

Det #r tvdrtom sa att boendeformen dédr medlemmarna har sjélvstindiga och
fullt utrustade ligenheter (om 4n nagot mindre) och samtidigt har tillgang till
gemensamma lokaler sdsom kok, samlingslokaler, hobbyrum etc innebér en
relativt sett hogre hyra é@n vanliga hyresldgenheter. Det beror pa att, enligt
byggherrarna, kvoten mellan boyta och bruttoyta (BOA/BTA) blir lag. Det blir
manga BTA som gar at till trapphus, kommunikation, lokaler mm och relativt fa
kvadratmeter bostad att himta in hyran pa.

Ett annat problem utifran erfarenheter fran Guldmyntsgatan &r att féreningarna
fovisso dr mycket engagerade och har mycket tankar/hdga ambitioner kring sina
blivande bostdder men de saknar samtidigt nédvindig kompetens for att delta i
planarbete och har heller inte resurserna att ta professionell hjilp.

En slutsats blir att bogemenskaper bér markanvisas pa fardig plan och komma
in forst vid bygglovsskedet alternativt att de kan visa att de har ritt kompetens
som kan delta i planarbetet.
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4 Sammanfattning

Bo- och byggemenskaper &r i Sverige ett relativt nytt begrepp och det har
genomforts relativt fa projekt, framforallt byggemenskaper. Byggemenskaper
dr dock ett ganska vanligt inslag i Europa, framfor allt i Tyskland och det finns
ett vixande intresse, dn sa linge framfor allt genom olika intresseorganisationer
men dven politiskt, att fa fram byggemenskaper.

Bygg- och bogemenskaper leder inte i sig till fler byggda bostéder, i alla fall
inte pa kort sikt, och ska inte ses i forsta hand som ett medel att na
bostadsmalen. Bygg- och boemenskaper handlar om att 6ka variationen pa
byggandet, mojliggora en smaskalighet i byggandet och kanske framfor allt for
att na okade kvaliteter pa boendet savil tekniskt, ekologiskt och inte minst
socialt.

Bogemenskaper bedoms ha bittre forutséttningar och har inte samma
ekonomiska problem som byggemenskaperna har. Ska byggemenskaper bli ett
vanligt inslag i byggandet sa behdver de fa andra villkor 4n traditionella och
kommersiella byggherrar. Det &r framfor allt ekonomiska villkor som behdver
forbattras for byggemenskaperna men det dr dven nddvéndigt med annat stod
ocksa da det handlar om byggherrar som kanske genomfor bade sitt forsta och
enda byggprojekt. Sadant stod behdver dven bogemenskaper.

For att dels underlitta processen sa bedoms det nodvindigt att kunna erbjuda
bo- och byggemenskaper markanvisningar pa fardig plan. Det innebdr samtidigt
att hela processen fran idé till fardigt hus kan forkortas kraftigt vilket dven &r
bra ur ett ekonomiskt perspektiv for foreningarna. Kommunen kommer dock att
behdva mer resurser i planarbetet da det inte finns nagon markanvisad
byggherre. Det #r nagot som kan innebira en konflikt med andra politiska
uppdrag da det tar resurser fran annat arbete.

Byggemenskaper har generellt problem med finansiering, ofta sa stora att det 4r
ett hinder. I denna rapport sa presenteras olika sétt hur kommunen kan
underlitta finansieringen. Oavsett vilket sdtt man i sa fall viljer sa handlar det i
slutdindan om en politisk vilja att underlitta for framforallt byggemenskaper.
Det bedoms dock inte vara tillrdckligt med att kommunen underléattar
finansieringen tex genom att skjuta pa betalning. En forutséttning for att
byggemenskaper ska bli ett vanligt inslag i stadsbyggandet éar att
finansmarknaden utvecklas mot att erbjuda finansiering pa villkor som
foreningarna kan klara av.

Vill man uppna hoga volymer av bostadsbyggande med de kvaliteter som bo-
och byggemenskaper kan ge bor byggemenskaper inte behandlas som en unik
foreteelse utan man bor striva efter att hitta en allméin l6sning for alla mindre

aktorer.
Lukas Memborn, FS Stefan Unger, FX
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