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Forord

Byggemenskaper ar ett sitt att mota efterfrdgan pd sarskilda onskemdl om boen-
deformer. Ndar manniskor samlas kring ett bostadsbyggande blir resultatet ofta
fastigheter som rymmer gemensamma utrymmen for aktiviteter — i vissa fall dven
kollektivboende. For individen kan dessa mojligheter innebara minskad ensamhet
och siankta boendekostnader. Ur ett bredare samhillsperspektiv kan kostnader for
aldre- och annan omsorg minska, och glesa omraden kan bli mer attraktiva.

Syftena med bogemenskaper kan delas in i tva grupper: de som i forsta hand moter
personliga onskemadl, och de som kan beskrivas gynna samhillet i en bredare
bemarkelse. Till exempel kan integration fraimjas genom ett boende diar manniskor
med olika bakgrund samlas. Ny forskning visar att yngre barn som vixer upp i
utsatta boendemiljoer har visentligt simre forutsdttningar att bli sjdlvforsorjande
som vuxna.

I Byggemenskaper — hivstdng for socialt hdllbar bostadsforsorjning gor forfattaren
Stefan Folster, grundare av Better Future Economics, en genomgang av befintlig
forskningslitteratur kring fenomenet. Sarskilt utrymme dgnas at att diskutera byg-
gemenskaper som kan bidra till integration, detta foranlett av Sveriges betydande
utmaningar att integrera olika grupper sisom nyanlianda och dldre. Forfattaren lyf-
ter en av nyckelfrdgorna som en filantrop eller kommun som funderar pd att frimja
byggemenskaper mdste stilla sig: vilka byggemenskaper ger upphov till positiva och
bredare samhallseffekter?

Rapportforfattaren ansvarar sjilv for analys och de slutsatser och forslag som
presenteras i rapporten. Dessa delas inte nodvandigtvis av Entreprenorskapsforum.

Jag onskar dig en trevlig ldsning!
Stockholm i april 2023

Anders Brostrom
vd Entreprenorskapsforum och docent KTH
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Sammanfattning

Byggemenskaper forekommer i manga olika skepnader i Europa, dock i ndgot min-
dre utstrackning i Sverige. En grupp manniskor samlas kring ett bostadsbyggande,
normalt med avsikt att ocksd forverkliga gemensamma faciliteter eller aktiviteter i
sitt boende. Samverkan kan variera frin att bli ett fullfjidrat kollektivboende till att
enbart avse en del gemensamma utrymmen.

Byggemenskaper kartliggs i en fyllig internationell litteratur. Denna rapport tar
avstamp i litteraturen, men vidareutvecklar den utifrin en av nyckelfrdgorna som
en filantrop eller kommun som funderar pa att frimja byggemenskaper maste stilla
sig: vilka byggemenskaper ger upphov till positiva och bredare samhillseffekter, till
exempel att forbittra integration av olika grupper? Hur kan dessa effekter virderas?
Vilka stodformer dr limpliga?

For att kunna besvara dessa frdgor dr en central aspekt vilka syften olika byggemen-
skaper har och hur vil de lyckas forverkliga dessa. Syftena kan delas in i tva grup-
per. De som i forsta hand avser att hjilpa deltagarna att forverkliga sina personliga
onskemal, och de som gynnar samhillet i en bredare bemarkelse.

Syften som framst avser de boendes vilmaende kan vara att minska ensamhet, sinka
boendekostnader, eller forverkliga énskemdl om inriktning for det egna boendet
sasom social eller ekologisk.

Syften som ar inriktade pd bredare samhaillseffekter kan avse att framja bostadsinte-
gration, bromsa kommuners kostnader for omsorg, eller locka till bosittning i glest
befolkade omraden.

Rapporten inleds siledes med att strukturera byggemenskapers syften. Utifran det
foljer en genomgang av forskningslitteraturen som belyser hur vil olika typer av
byggemenskaper uppndr sina mal. Forskningen tycks bekrifta att byggemenskaper
ofta lyckas ganska vil. Mélen skiljer sig dock avsevirt mellan de som i forsta hand
vill bygga en gemenskap for initiativtagarna, de som vill bygga miljovinligt, och de
som framst vill bidra till en bredare samhallsintegration eller andra sociala framsteg.
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SAMMANFATTNING

Utifrdn denna struktur beskrivs sedan internationella och svenska byggemenskaper.
Under senare ar har flera internationella kartlaggningar publicerats. I denna rapport
ligger tyngdpunkten dock pd byggemenskaper som siktar pd bredare samhallsvar-
den och hur dessa framjas av kommuner och andra aktorer. Ndgra lander sticker
ut, bland annat Tyskland, som har relativt ménga byggemenskaper, vilka ocksa
uppmuntras av atskilliga kommuner.

Béattre integration av yngre barn ger stor samhéllsnytta

Sarskilt utrymme i denna rapport dgnas at byggemenskaper som kan bidra till inte-
gration. Denna tonvikt dr foranledd av att Sverige har betydande utmaningar att
integrera olika grupper sdsom nyanlinda och dldre.

En relativt ny och ovanligt robust forskningslitteratur visar pa konsekvenser av
bristande bostadsintegration och ger uppslag till hur byggemenskaper skulle kunna
komplettera andra samhillsinsatser. Ett huvudresultat i den nya forskningen dr att
i synnerhet yngre barn, som vixer upp i utsatta boendemiljoer, har visentligt saimre
forutsdttningar att bli sjalvforsorjande som vuxna.

Byggemenskaper kan i huvudsak frimja integration pa tva sdtt — dels genom
en blandning av boende med olika bakgrund inom gemenskapen, dels genom
lokalisering i eller nira omrdden som inte utvecklas vil. I bada fallen visar
forskningen som redovisades ovan att det viktigaste dr att fokusera pa en battre
uppvaxtmiljo for familjer med yngre barn. I denna rapport beskrivs hur kom-
muner kan uppskatta kostnader och vinster av dtgirder som bidrar till battre
uppvaxtmiljoer och hur kommuner kan fraimja byggemenskaper som havsting
for integration.

Baserad pa forskning tyder kalkyler i denna rapport pa att yngre barn, som med
olika insatser kan hjdlpas att vixa upp i en normal omgivning i stillet for i ett sa
kallat utsatt omrade, kan spara kommun och stat cirka 1,5 miljoner kronor per ar
och barn. Detta ska dock inte tolkas som ett mojligt riktvirde for vad en kommun
bor vara beredd att satsa for att hjalpa byggemenskaper som framjar integration
av familjer med yngre barn. Summan visar att frimjande insatser ger betydande
vinster for samhallet. Dartill kommer sjilvfallet virdet for de berérda barnen och
deras familjer att de integreras.

Flera stiader i Europa har lyckats relativt vdl med integrationen. Dessa stider finns
pafallande ofta i linder som Tyskland dar intresset for integrerande byggemenska-
per ocksa har varit stort. Dédr ses dessa som ett viktigt komplement for en bittre
integration dven om de inte ersitter andra insatser.
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Utdragna byggprocesser ér ett av de stérsta hindren

Vigen till framging kantas av en rad hinder. Byggprocesser i Sverige ar relativt
komplicerade och utdragna for alla aktorer. Sarskilt svirmanévrerade dr de for
deltagare i byggemenskaper som inte dr professionella och inte kan sprida risker pa
flera projekt. Processer tar normalt fem till tio ar i Sverige, vilket kan jimforas med
Miinchen, som lovar intressenter for byggemenskaper att kunna flytta in efter tva
till tre 4r. Langa processer rycker undan mattan for byggemenskaper, inte minst de
som har forhoppningen att integrera familjer med yngre barn.

Dartill dr finansieringen ofta dyrare och krangligare dn for andra aktorer.
Overbryggnadsfinansiering fram till att byggnaden stir klar ir normalt dyrare for
en byggemenskap in for ett privat eller kommunalt fastighetsbolag. Atskilliga byg-
gemenskaper som stdr i startgroparna beskriver detta som ett avgorande hinder. Hur
betungande dessa hinder dr bestims i hog grad av utformningen och férutsittningar
som ges av kommuner och andra aktorer sisom fastighetsdgare eller filantropiska
aktorer.

Filantroper kan hjélpa att 6verbrygga en del hinder...

Filantropiska aktorer kan undanréja riskmoment for presumtiva byggemenskaper
och samtidigt frimja utformning av sidana boenden som ger upphov till positiva
och bredare samhallseffekter. For att en filantropisk organisation ska kunna moti-
vera satsningar behover den analysera och redovisa de bredare effekterna. Samtidigt
kan en sddan redovisning ocksa vara en “game changer” for manga kommuner som
sdllan har egna resurser att ta fram den typen av redovisning pa egen hand.

Minga presumtiva byggemenskaper kan behova stéd och rddgivning for att manov-
rera bland de juridiska modellerna. En filantropisk organisation kan ocksd samar-
beta med vissa arkitekter och andra professionella sa att dessa blir specialister pa
att coacha byggemenskaper. Organisationen kan dven vinda sig direkt till politiker
i kommuner och de kommunala forvaltningarna och erbjuda ett mer heltdckande
kunskapsunderlag.

En filantropisk organisation kan dven sjilv vara hyresvird och uppmuntra byg-
gemenskaper inom sina nybyggnadsprojekt. Bryggfinansiering, fram till att fastig-
heten dr byggd och kan beldnas, utgor en flaskhals for blivande byggemenskaper
som en filantrop kan tdnkas 6verbrygga utan att det i slutdindan utgor en kostnad.
En filantropisk organisation kan sjdlvfallet ocksd gora en direkt donation. Det som
ligger ndrmast till hands dr varianter av sd kallade Community Land Trusts som
viaxer fram i flera linder. I dessa har donatorer bidragit till inkop av marken. I
gengdld far medlemmarna i byggemenskapen inte ett dgande som de kan silja till
marknadspris, utan blir medlemmar i kollektivet. Ett exempel dr stiftelsen Trias
som arbetar 6ver hela Tyskland. Den bildades 2002 av cirka 200 donatorer. Syftet
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SAMMANFATTNING

ar att forvdarva tomter och arrendera ut dem som tomtritter till byggemenskaper.
Arrendeintikterna anvinds for nya inkop.

Idag finns ocksa allt fler aktorer och fonder som ror sig i granslandet mellan filan-
tropi och investeringar. S4 kallade social impact-investerare soker i dag en social-
eller hallbarhetsdimension for sina investeringar. For en sddan investerare kan det
potentiellt vara intressant att investera i en aktor for byggemenskaper. Kravet ar d
sannolikt att detta sker tillrackligt storskaligt.

...och kommuner kan spara resurser pa réatt hjélp till byggemenskaper

I denna rapport foreslds ocksa reformer som kommun och stat bor fokusera pa. En
storre stringens kring analyser av samhillsvirden och framtagning av riktvarden
kan leda till att byggemenskaper littare far tillgdng till mark dar de tillfor mest
virde, exempelvis dar de kan bidra till en uppluckring av segregerade bostadsomra-
den. En stor poing med sddana riktvarden dr att de dr transparenta och for med sig
att olika byggemenskaper behandlas med samma madttstock. Man slipper ocksa att
forsoka bedoma samhallsvardena varje gang.

Dartill 4r det motiverat med en riktad stodtjanst for bildandet av byggemenskaper
liknande den som finns i mdnga av de tyska kommunerna som beskrivs i denna
rapport. Ett forslag dr att kommuner utser en dedikerad handlaggare pa Plan- och
byggenheten som prioriterar byggemenskaper med bredare samhillseffekter.

Inte minst maste malbilden vara att bygget faktiskt kan std klart under tiden som
initiativtagarna till byggemenskapen sjilva har yngre barn. Byggemenskaper borde
dd vara prioriterade med i forvag utsedda mojliga markomraden. Da ar det mojligt
att korta ledtider fran intresse till inflyttning till de tva till tre 4r som forekommer
i vissa europeiska stdder. Inte minst kan kommuner spara betydande belopp om
byggemenskaper uppnér bredare samhallseffekter. Kommuner sluter redan avtal om
sociala kontrakt i samband med nybyggen men kan vidareutveckla formerna sa att
de dven passar byggemenskaper.

Det ar ofta svart att ge subventioner rakt av, dels till foljd av EU:s statsstodsregler,
dels ocksé for att kommuner forsoker, och bor forsoka, att komma ifran godtyckliga
styckevisa subventioner. Daremot kan de gd i borgen under uppforandetiden, och
ge forlustgaranti gentemot hyresgasterna, men manga gor inte det. Utan borgen
mdste byggemenskapen ofta betala betydligt hogre rinta och har kortare amorte-
ringstider dn privata och kommunala fastighetsbolag. Det gir att etablera tydliga
och transparenta principer for hur kommuner kan gé i borgen for byggemenskaper
som i slutindan skapar virden for kommuninvdnarna och rentav sparar pengar
at kommunen. Flera kommuner har utarbetat en ny policy som gor det mojligt att
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g4 i borgen dven for bolag eller foreningar som inte ar heligda av kommunen, om
verksamheten bedoms vara till stor samhillsnytta.

Statens insatser far formodas fortsatt ske via myndigheter som Boverket eller RISE.
Boverket lamnar i princip stod till de som vill starta en byggemenskap. Det aktuella
anslaget for 2022 ar emellertid enbart fyra miljoner kronor. Det finns alltsa skal att
se over stodets omfattning och hur det kan prioritera byggemenskaper som skapar
ett bredare samhillsvirde s som det har definierats i denna rapport.

Till slut har staten ett stort ansvar for att bostadsforsorjningen fungerar, ett ansvar
som inte har levts upp till pA manga decennier. Manga reformforslag har diskuterats
under dren, sdsom forenklingar i plan- och byggregler, 6kade krav pd kommuner att
gora markanvisningar eller finansiella littnader, men dessa ligger utanfoér ramen for
denna rapport.

ENTREPRENORSKAPSFORUM 11
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KAPITEL 1

Byggemenskapers
syfte och framgang

Byggemenskaper dr en bygg- och bostadsform baserad i lokala initiativ och inklude-
ring av boende i tidiga skeden av byggprocesserna. Deltagarna kan ha manga olika
syften och forvintningar, vilket ocksa har lett till en méangfald av skepnader. En rak
och enkel definition nojer sig med att konstatera att “en byggemenskap ar en grupp
mainniskor som utifrdn sina egna ambitioner tillsammans planerar, liter bygga och

»1

senare anvinder en byggnad.

En kartliggning som gjorts inom ramen for Vinnovaprojektet Divercity visar att
lokala initiativ till bostadsbyggande dr vanligare i flera europeiska lander och att det
finns en ldngsiktig europeisk trend att initiera och stotta bygg- och bogemenskaper.?

Byggandet gors sjdlvfallet i avsikt att skapa ett boende med ndgon sorts bogemen-
skap. En sddan kan variera mycket och priglas av en varierande grad av samverkan.
Periodvis har diskussionen om bogemenskaper mest fokuserat pa kollektiv dar man
delar pa det mesta sisom exempelvis matlagning i gemensamt kok.® Idag startas
mycket varierande byggemenskaper, varav en del kan liknas vid bostadsrattsforen-
ingar som sjilva vill designa och utforma sin fastighet. I denna rapport ligger ton-
vikten pa byggemenskaper som syftar till en bogemenskap bestdende av individuella
enheter med exempelvis eget kok, men som dirutover delar pd mycket.

Aven en del boendeformer som byggs av foretag kan planera lokaler och ytor som de
boende delar. Ndgra exempel pd byggforetag som har utvecklat ett sidant boende
ar Orangeriet i Norrtilje*, eller koncept som byggs pa flera hall i landet av Lilleby
AB’ eller 55 plus-boendet Bovieran.® Boenden kan séledes inte entydigt klassificeras

Byggemenskap.se
Se till exempel Kédrnekull (2020).

3. Under perioden 1970-1990 pagick ett antal forskningsprojekt om kollektivhus, ekologiskt boende
och storfamiljer. De viktigaste bidragen gjordes av Dick Urban Vestbro, arkitekt och professor i
byggnadsfunktionsldra vid KTH. Statens Rad for Byggnadsforskning var oftast huvudfinansiar.
https://www.norrtaljetorn.se/#orangeriet

5. https://lilleby.com

https://bovieran.se
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1 - BYGGEMENSKAPERS SYFTE OCH FRAMGANG

utifrdn hur de ser ut och fungerar. Men det ar dn sd linge sidllsynt att de framtida
boendena sjilva har ett stort inflytande 6ver projektplanering och utformning.

En byggemenskap skiljer tydligt ut sig sétillvida att en grupp manniskor har stort
inflytande pa byggandet av huset de avser att bo i &ven om de inte nodvandigtvis har
initierat projektet eller ar byggherre eller bygger sjdlva.” Nistan all bostadsproduk-
tion av ldgenheter i Sverige planeras och byggs idag av privata niringsidkare och
kommuner. Privata initiativ stir for mindre 4n en procent av den arliga produktio-
nen av flerbostadshus.?

1.1 Vilka problem forséker byggemenskaper att [6sa?

Plideringar for byggemenskaper lyfter ofta fram att det finns ett behov av att bo
och triffas pd nya sitt. I mer titbebyggda omrdden finns det manga ginger ett
storre behov av nya former for boende dels for att det saknas bostader, dels for att
olika grupper i storre utstrickning forefaller vilja bo tillsammans. Men dven pa
landsbygden kan det saknas boenden sivil som motesplatser for social interaktion
och offentlig service.’

Ett forsok att strukturera vilka problem byggemenskaper 16ser bor skilja pd de nyt-
tor som skapas for de engagerade sjilva, och vilka som skapar bredare samhillsef-
fekter. Flera av nyttorna som listas nedan kan i sin tur bidra till mer 6verordnade
mal sdsom jamlikhet och héllbar urbanisering, eller som generellt foljer av en battre
bostadspolitik. Hir avgriansar vi oss till relativt konkreta forsta ordningens effekter
av just byggemenskaper vilka ockséd potentiellt 4r utviarderingsbara.

Nyttor fér initiativtagares vdlmaende

— Mindre ensamhet
- Lagre boendekostnader
- Tillgdng till bostad

— Efterfragan pa samlingslokaler och faciliteter (till exempel gym, bastu) i
ndromradet

— Tillgang till dldrebostad nara familj och vanner
— Underlitta generationsboende

— Boenden som adresserar 6nskemal, exempelvis social och ekologisk inriktning

7. Att bygga sjilv kan ibland vara en viktig aspekt for att sinka byggkostnader. Egnahemsfabriken
initierar till exempel en rad projekt med inslag av sjilvbyggande.

8. Kirnekull (2020).

9. Ettav atskilliga exempel pa landsutveckling med hjilp av en lotsad byggemenskap planeras av
egnahemsfabriken: https:/tjorn.egnahemsfabriken.se/byggprojekt/byggemenskap-i-utsikten/
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Bredare samhallseffekter

— Battre bostadsintegration av grupper som till exempel barnfamiljer i utsatta
omréden och dldre

— Stadsutveckling — behalla unga familjer i stader, lyfta nedgdngna stadsdelar
- Okat utbud av bostider'

— Liagre kostnader for dldreomsorg och annan omsorg

— Bittre fungerande boenden for personer med funktionshinder

— Regional utveckling - locka till bosittning i glesa omraden

— Bredare miljo- och klimateffekter

I denna rapport liggs tonvikten pa byggemenskapers bredare samhaillseffekter och
hur de kan uppmuntras.

1.2 Vilka ekonomisk-politiska slutsatser kan dras av forskningen?

Mainga fallstudier och exempelsamlingar beskriver byggemenskaper. Men forskning
som beligger skapade samhillsnyttor dr inte lika vanlig. Ndgra av de individuella
nyttorna dr dock battre genomlysta. Detta avsnitt dterger studier som sedan ligger
till grund for slutsatser gillande individuella nyttor och bredare samhaillseffekter,
eller som informerar om effektiviteten i olika sitt att frimja byggemenskaper.

Studierna som hittats har grupperats nedan efter den individuella nytta eller bredare
samhillseffekt som identifierats. I dessa flyter begreppen byggemenskap och boge-
menskap ibland ihop. Skilet dr att en byggemenskap som har byggt fardigt darefter
fungerar som bogemenskap med en viss omsittning bland de boende. Studierna
undersoker i praktiken ofta hur den bogemenskap, som blev resultatet av en byg-
gemenskap, fungerar.

Individuell nytta - ensamhet

Flera forskningsgenomgéngar bekriftar att en bogemenskap kan minska kianslan
av ensamhet jamfort med att bo ensam.!"' En utvirdering av den engelska bogemen-
skapen LILAC visade till exempel en dramatisk okning av samtal med grannar, lan
och hjilp mellan grannar och en kinsla av tillhorighet.!? Liknande resultat hittas
aven for byggemenskaper, det vill siga bogemenskaper som forst har projekterat och
byggt gemensamt.'3

10. Denna punkt dr ocksd ett av de globala mélen, 1.1 sidkra bostdder till 6verkomlig kostnad, https:/
www.globalamalen.se/om-globala-malen/mal-11-hallbara-stader-och-samhallen/

11. Carrere m.fl. (2020); Scanlon (2021); Hudson m.fl. (2021).

12.  En Low Impact Living Affordable Community i Leeds, England. LILAC (2021).

13. van den Berg m.fl. (2021); Hudson m.fl. (2019).
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1 - BYGGEMENSKAPERS SYFTE OCH FRAMGANG

Ensamhet och social isolering har en bevisad negativ paverkan pa hilsan, dtmins-
tone for en stor del av befolkningen.'* Ensamhet kan inte nodvindigtvis elimineras,
men minga manniskor, inte minst dldre, kianner betydligt mindre ensamhet av enkel
grannsamvaro.'’ Detta ar inte lika viktigt for alla manniskor, och en del kan rentav
kinna sig besviarade om en bogemenskap inkraktar pa den privata sfiren.'® Poingen
med byggemenskaper dr emellertid inte att passa alla eller ens de flesta, utan att
bredda mojligheterna for de som behover en annan gemenskap 4n vad som normalt
finns att tillgd. En trdd i litteraturen handlar dven om hur byggemenskaper kan
gestalta sina hus for att optimera samvaron.!”

Flera studier visar att inte minst de dldre uppskattar gemenskapen i bogemenska-
per.’® Assarson och Karnekull (2021) havdar att sarskilt kvinnor virdesatter att bo
ndra andra.

Individuell nytta - billigare och béttre bostéder

En genomgdng av litteraturen om kollektivt byggande och boende ger stod for tesen
att kollektiva etableringar av bostader kan bidra med billigare bostader, och vissa
sociala och arkitektoniska kvaliteter.”” En rad internationella exempel pa byggemen-
skaper som beskrivs i nasta kapitel lyckas av allt att doma ocksd med att 6ka utbudet
av bostidder, dels genom att bygga pd udda tomter som byggforetagen inte varit
intresserade av, dels genom att renovera Overgivna fastigheter i utsatta omraden
eller i glesbygd.

Andra genomgdngar av byggemenskaper ger en ndgot mer differentierad bild som
visar badde pd manga lyckade byggemenskaper, och pd sddana dir kostnader kan
bli hoga eller som avskdrmar sig mot omvirlden.?’ Byggemenskaper kan med
tiden ibland ocksa genomgd forandringar som fjarmar dem fran den ursprungliga
visionen, oftast genom att bli mer som bostadsrittsforeningar och mindre som
bogemenskaper.?!

14.  Se t.ex. Glass och Van der Plaats (2013).

15. Glass (2019); Hudson (2017).

16. Motevasel (2006).

17.  Se t.ex. Ostlund (2016).

18.  Se t.ex. Jolanki och Vilkko (2015).

19. Lang m.fl. (2020).

20. Hagbert m.fl. (2020). Se dven Vestbro (2010) for en sammanstillning av médnga internationella
erfarenheter.

21. Detta har i dansk kontext undersokts av Larsen (2019). Hiir avses inte Christiania som i huvudsak
ockuperades dven om enskilda sjilvbyggen ocksa forekommit. De flesta danska byggemenskaper
initieras av relativt priviligierade grupper.

o

BYGGEMENSKAPER - HAVSTANG FOR SOCIALT HALLBAR BOSTADSFORSORJINING



Individuell och bredare samhéllsnytta — miljé och klimat

Flera kartlaggningar av byggemenskaper pekar ocksd pa att manga har siktat pa
och lyckats med att bygga miljovinligt.?* Ett exempel d4r Wohnsinn i Darmstadt som
ar ett passivhus med manga miljokvaliteter.?® En del av dessa kan betraktas som
ekologiska kvaliteter som dr av nytta eller glidje for de boende eller naromradet,
men kanske av begransat viarde darutéver for landet eller varlden. Exempel kan vara
gronytor eller eget vixthus.

Andra miljokvaliteter kan ha bredare betydelse, till exempel for utslipp av vixthus-
gaser. Forskningslitteraturen om styrmedel for miljé och klimat pekar dock hir pa
vikten av ett nyanserat synsitt. Miljo- och klimatpolitiken utformas nimligen med
en ambition att “internalisera” miljonyttor genom avgifter och subventioner. Givet
att det lyckas fullt ut sparar en byggemenskap, som bygger ett passivhus, darfor
skatter och avgifter och tjanar pd sa sitt ocksd en individuell nytta pa miljoinves-
teringen. Samtidigt kan en byggemenskap naturligtvis av idealism investera mer dn
vad den kan rikna hem. Effekten av detta kompliceras dock, dtminstone inom EU,
av att exempelvis en klimatvinlig uppvirmning av fastigheten ocksa frigor utslapps-
rdtter som ndgon annan inom EU da sannolikt anvinder i stillet.

Detta fortar inte virdet av byggemenskapers miljo- och klimatinvesteringar. Men
det innebir att en kommun eller filantrop som vill frimja bredare samhillsvarden
madste gora en realistisk bedomning av det faktiska mervirdet. Denna fraga vidare-
utvecklas i de tva sista kapitlen.

Bredare samhillseffekter — segregering

En av f4 empiriska studier baserad pa en omfattande kartldggning av bogemenska-
per, i detta fall avseende Danmark, bekraftar att dessa har okat kraftigt i antal.?*
Projekten ar ofta initierade av relativt priviligierade personer vilket har kritiserats
av vissa forskare och debattorer som beskriver en del bogemenskaper som en sorts
“gated community” for béttre stillda bohemer.?’

Avgriansningen ar emellertid inte 1dtt. Mdnga av det snabbt vixande antalet danska
bogemenskaper skulle i Sverige troligtvis kallas kollektiv. I den ovan nimnda
studien skiljs emellertid bogemenskaper dt fran kollektiv genom kriteriet att varje
individuell enhet i bogemenskapen har eget kok. Utifrdn denna definition kartlagger
forfattarna 110 bogemenskaper som fanns 2016. De flesta bestar av ndgon form
av dgarlagenheter eller gemensamt dgda bostider. En mindre andel ar hyresratter,

22. Lang m.fl. (2020).
3. https://www.ecohabitat.gr/wohnsinn/
24. Jakobsen och Gutzon Larsen (2019).

25. Bresson och Labit (2020) diskuterar fridgan i franskt sammanhang.
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oftast dgda av kommuner. Bogemenskaperna, enligt denna definition, omfattar
drygt 4 000 boende med en majoritet av kvinnor. De allra flesta anger att flytten
till bogemenskapen har okat nojdheten med livet (life satisfaction). De boende har
oftare hogstatusjobb dn befolkningen i stort. De ar oftare sjilvstindiga och mindre
ofta arbetslosa. Hela 83 procent har eftergymnasial utbildning, ofta pa universitets-
nivd. Andelen med invandrarbakgrund ar lag.

En annan studie speglar de danska resultaten i Storbritannien.?® Bogemenskaper
attraherar personer ur medelklassen, ofta med vissa kulturella virderingar.

Det finns emellertid dven byggemenskaper som pd olika satt bidrar till integration,
ibland genom att stipulera ett visst antal sociala kontrakt i bostiderna, eller genom
att i sina stadgar fastsla stravan efter en socio-ekonomisk blandning inklusive mar-
ginaliserade grupper som hemlosa, asylsokande, eller nyligen invandrade. Dessa har
varit vanligare i Tyskland, men det finns ocksd exempel i USA och Nederlinderna.?”
Flera exempel beskrivs i ndsta kapitel.

Bredare samhéllseffekter — stadsutveckling

En del studier stodjer tanken att bygg- och bogemenskaper skapar en social dynamik
dir de boende engagerar sig mer i utvecklingen av grannskapet och civilsamhallet.
En studie av amerikanska bogemenskaper fann att medlemmar av bogemenskaper
var mer engagerade i lokala aktiviteter och i politiken.?® Orsakssambandet kan
sjalvfallet g at andra héllet. De mer engagerade startade oftare bygg- och boge-
menskaper. En annan studie fran Italien och Storbritannien fann pd samma sitt ett
stort grannskapsengagemang bland de boende.?

Bredare samhéllseffekter — billigare och b&ttre omsorg

Flera studier indikerar att dldre kan klara sig langre pa egen hand om de ingér i en
bogemenskap.3® Alternativet hade varit att kommunen tidigare och i storre utstrack-
ning hade behovt ordna hemtjanst och sirskilt boende.

Den danske forskaren Max Pedersen undersoker de danska seniorbofallesskaberna
i en omfattande studie.’’ Hans slutsats ar att de blivit en succé for sina boende trots
att det egentligen handlar om en ganska oprévad boendeform. Anda menar han att

26.  Arbell (2021).

27. LeFond och Tsvetkova (2017). Men mindre ofta i UK dven om det finns projekt som Threshold and
New Ground som innehdller sociala kontrakt, se Garciano (2011); Torngvist (2019).

28. Berggren (2017).

29. Ruiu (2016).

30. Se t.ex. Wang och Hadjri (2018).

31. Redovisas i skriften "Det store eksperiment” (2013).

@
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erfarenheterna knappt spridits till bygg- eller bostadssektorn i 6vrigt. Den danska
utvecklingsforeningen Realdania har dock byggt vidare pd Max Pedersens arbete
och latit gora studier av hur bogemenskaper for seniorer kan bidra till battre boende
for dldre och samtidigt lagre kostnader for vard och omsorg i kommunerna.3?

Aven om denna genomgang inte refererar till alla tidigare studier, illustrerar den att
vad som kan betecknas som forskning om byggemenskaper i sjilva verket lamnar
madnga fragor oppna. Ofta ror det sig snarare om kartliggningar.

I nista kapitel fordjupas beskrivningen med fokus pd hur byggemenskaper i andra
europeiska linder har uppmuntrats med syfte att uppné bredare samhaillseffekter.

Kapitel 3 analyserar potentialen i Sverige for byggemenskaper som uppndr bredare
samhillseffekter, i synnerhet som ett betydelsefullt komplement for att luckra upp
bostadssegregationen och forbittra integrationen.

Kapitel 4 beskriver hinder som bromsar byggemenskaper. Aven byggemenskaper
som inte uppndr bredare samhillseffekter, utan fokuserar pa de boendes individuella
onskemal, bor sjilvfallet inte mota onddiga hinder jamfort med andra bostadsbyg-
gare. For byggemenskaper som dessutom uppndr bredare samhallseffekter uppstar
fradgan vilka sarskilda stod som kan vara befogade.

Kapitel 5 beskriver hur filantroper skulle kunna ta sig an stod till byggemenskaper,
frimst sddana som forbattrar integrationen i samhallet.

Slutligen behandlar kapitel 6 reformer som stat och kommun kan och bor stilla upp
med.

32. Realdania (2020).
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KAPITEL 2
Sa framjas
byggemenskaper i varlden

Relativt omfattande kartliggningar av byggemenskaper i andra linder har tagits
fram (t.ex. Kadrnekull, 2020).33 T dessa far ldsaren en god bild av rorelsen kring
bygg- och bogemenskaper i Europa, Kanada och USA.3*T alla linder dr spinnvidden
stor mellan olika typer av byggemenskaper som har olika syften. Det land som
mojligen sticker ut dr Tyskland dir forhdllandevis méanga stider nu uppmuntrar
byggemenskaper som ett genomtankt komplement i stadsutvecklingen.

Detta kapitel kompletterar i stéllet tidigare kartliggningar med sddana internatio-
nella erfarenheter som ar sarskilt relevanta for hur onodiga hinder for byggemenska-
per kan undanrojas, hur byggemenskaper kan skapa bredare samhallseffekter och
hur sdidana uppmuntras av kommuner eller filantroper.

2.1 Ett par exempel pa framjandet av byggemenskaper oavsett
bredare samhallseffekter

I flera lander har organisationer bildats som formedlar kunskap och erfarenheter och
lobbar gentemot kommuner. Den belgiska organisationen Samenhuizen ordnar till
exempel studieresor dir intressenter kan lara sig om byggemenskaper. Samenhuizen
har slutit samarbetsavtal med ménga kommuner som atar sig att genomfora dtgar-
der for att frimja bygg- och bogemenskaper. Organisationen har anstalld personal
och bidrar aven till en marknad av professionella projektutvecklare som hjilper
presumtiva deltagare i byggemenskaper.

33.  Se ocksa Built Environment (2019) for en sammanstillning av mdnga exempel. En omfattande
kartliggning av bygg- och bogemenskaper och kooperativt boende i ett stort antal europeiska
lander publicerades ocksd av den tyska organisationen Wohnbund (2015). I rapporten beskrivs
ocksa villkoren for bygg- och startargrupper, viktiga aktorer, olika byggnads- och sociala koncept
och minniskorna som driver och genomfor sddana projekt.

34. Set.ex. McCamant och Durrett (2011), samt Jarvis (2015).
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Minga tyska stider (kommuner) erbjuder ett betydande stod for byggemenskaper.3®
Det illustreras vil i en jamforande undersokning av det politiska stodet for byg-
gemenskaper i Hamburg och Goteborg.3¢ Hamburgs forsta byggemenskap bildades
redan 1983 och 2003 skapade myndigheten Behorde fir Stadtentwicklung, delsta-
ten Hamburgs myndighet for bostiader, stadsfornyelse och markfrigor, en speciell
avdelning, Agentur fiir Baugemeinschaften. Sedan 2003 4r Agenturen en knutpunkt
for befintliga och tillkommande bygg- och intressegemenskaper i boendet, samt
kontaktpunkt for de grupper som koar for att fa hjilp att realisera en idé.

Agenturen erbjuder en strukturerad process for att realisera ett projekt for intres-
serade grupper. En grupp kan ha hittat mark sjilv som den far hjilp att kopa, men
vanligare dr att Agenturen erbjuder gruppen en markanvisning. Den saljs till byg-
gemenskapen till marknadspris och medlemmarna far betala en viss andel. Hjilp
finns ocksd med val av arkitekt (efter en upphandling bland flera arkitekter) och att
paverka utformningen av fastigheterna.

Agenturen hjilper vidare till med att handla upp entreprenaden och administration
av hela projektfinansieringen via Hamburgerische Wohnungsbaukreditanstalt. Hela
denna process tar normalt ett &r innan bygget kan dra i gdng.

I Tyskland har ocksé en nationell organisation skapats, FGW - Forum Gemeinschaft-
liches Wohnen e.V. som stoder och utvecklar nya bygg- och bogemenskaper och som
ocksd bedriver radgivning och ordnar seminarier. Flera av deras projekt har genom
aren fatt statligt stod.>”

Hamburg och ndgra ytterligare stider, som beskrivs i senare avsnitt, tillhor de med
mest utvecklade stodfunktioner till byggemenskaper oavsett syfte. Ndgra stader ar
emellertid mer fokuserade pa att hjidlpa de som vill frimja integration eller andra
samhillsvirden.

2.2 Framjande av byggemenskaper med betoning pa bredare
samhallseffekter

Aven byggemenskaper som enbart syftar till de boendes boendekvaliteter kan
naturligtvis ha positiva effekter for sina grannskap. Det berdttas om att de boende
ofta blir mer engagerade i utvecklingen av staden runt omkring eller 6ppnar sina

35. En historisk bakgrund till framvixten av byggemenskaper i Tyskland finns i Kramer och
Kuhn (2009). Tvd huvudtyper har dominerat under 1990-2010 - fria byggemenskaper och
arkitektinitierade. Fallbeskrivningar fran 18 olika stdder inkl. Berlin, Hamburg, Tiibingen och
Freiburg redovisas.

36. Scheller och Torn (2018).

37.  Genom det statliga programmet vars strategi beskrivs har: https://www.bmwsb.bund.de/
SharedDocs/downloads/Webs/BMWSB/DE/veroeffentlichungen/wohnen/programmstrategie-
sozialer-zusammenhalt.pdf?__blob=publicationFile&v=1
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tillhérande gronomraden for andra.?® Dessa nyttor dr ibland svara att viardera. En
del forskare noterar en omvind effekt, namligen att byggemenskaper kan bli slutna
rum gentemot sin omgivning.3’

De flesta byggemenskaper betonar olika miljo- och klimategenskaper. Det gors
emellertid ocksd i ansokningar om markanvisningar frdn ménga privata byggher-
rar. Huvudintrycket fran litteraturen och exemplen dr att kommuners virdering
av miljo- och klimataspekter hos byggemenskaper inte skiljer sig nimnvart fran
liknande aspekter i andra bostadsprojekt.

Darfor ligger i det foljande fokus pa specifika bredare nyttor som en filantrop eller
en kommun kan vara intresserad av i samband med byggemenskaper och som
potentiellt kan utvirderas. Dessa kriver i allmdnhet att en byggemenskap medvetet
utformas for att nd sddana bredare och positiva samhillseffekter.

Fler och billigare bostader

I Storbritannien ligger ofta fokus pé ett av landets stora problem, namligen bris-
tande utbud av bostidder. Boris Johnson forutspadde att lokala grupper kan bidra
med 30-40 000 nya bostdder per dr utover vad den vanliga marknaden klarar. Det
framgér av en farsk statlig utredning utford av Richard Bacon om bostadsbyggen
som initieras av boende i stillet for byggforetag. Denna sd kallade Bacon-rapporten
har ocksd lett till att 40 miljoner kronor i startbidrag tillhandahallits for bygg- och
startgrupper.*® Allt med syfte att intressenter ska kunna slutfora sina projekt och fa
i gdng ett lokalt efterfragat bostadsbyggande.*!

Flera stader banar vdg for byggemenskaper genom sd kallade Community Land
Trusts (t.ex. Belgien, Frankrike och England), som innebar att mark fordelas till
reducerat pris. Modellen kommer runt EU:s statsstodsregler genom att rikta sig
till invadnare inom ett lagre inkomstsegment. Dessa Community Land Trusts byggs
normalt genom kooperativt 4gande av marken men i huvudsak privat dgande eller
hyra av de enskilda lagenheterna.

Scheller och Thorn (2018) jamforde projekten, Mowe Altonah i Hamburg och Under
Samma Tak i Hogsbo i Goteborg. Mowe Altona &tnjot, som tidigare beskrivits,
ganska visentlig hjilp fran de kommunala myndigheterna. Anda var det i slutindan

38. Exempelvis Berggren (2017).

39. Exempelvis Jakobsen och Gutzon Larsen (2019), samt Bresson och Labit (2020).

40. Bacon Review (2021).

41.  Se dven www.communityledhomes.org.uk. Pa hemsidan finns ocksa en karta som leder till 940
projekt i olika stadier, vigledningar och rad till grupper om hur de kan ligga upp sitt arbete och
sist men inte minst en verktygsldda for kommuner om hur de kan samarbeta med startargrupper av
alla mojliga slag. Goulding (2018) ger en 6verblick och drar slutsatser for Manchester.
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svart i bdda dessa projekt att bygga billigare dn till vanliga marknadskostnader. 1
synnerhet finns en dragkamp mellan onskan att bygga billigare och att bygga pa
ett satt som uppfattas som mer hdllbart, vilket ocksd inkluderar en 6nskan om mer
social samvaro i storre gemensamma ytor.

I flera tyska stader pastds emellertid att man hittar mindre, lite udda, tomter som
vanliga byggherrar inte dr sd intresserade av och dir byggemenskaper kan skapa
billigare boenden.* Byggemenskaper forsoker ofta skapa en hog boendekvalitet med
genomtinkta losningar som ocksd framjar gemensamt nyttjande av ytor och inred-
ning. Samtidigt sparar de in pa en del byggherrekostnader som en vanlig privat eller
kommunal fastighetsutvecklare méste ticka, delvis genom att ligga in en hel del
egen tid i planeringsarbetet. Ibland kan de ocksa samordna sina lan, forsikringar
och inkop frén leverantorer for att fa billigare priser. Kostnaderna i en tysk gransk-
ning lag diarfor 10-30 procent under andra jimforbara nybyggen.*

Battre integration

I Osterrike, Schweiz och Tyskland har en del kommuner tidigt 6ppnat for bygge-
menskaper eller ”Baugemeinschaften” som siktar pad battre integration.** Projekten
ar ofta inriktade mot unga, ildre, invandrare eller LSS-boende med syfte att skapa
integration, motverka ensamhet, och innovativt skapande av nya motesplatser.

Minga byggemenskaper gor i allmdnna ordalag ansprdk pé att frimja social inte-
gration.* Men det ar i de tysksprakiga linderna som det forekommer flest exempel
pa byggemenskaper som frimjats utifrin konkreta villkor och stod for att dstad-
komma fler bostader for resurssvaga hushall.*® Inte minst har dtskilliga tyska stader
velat erbjuda unga familjer ett sitt att ha rdd att bo kvar i stider som annars kan
vara for dyra och tvingar ut familjerna till kranskommuner.*”

I Hamburg, som beskrivs ovan, samarbetar Agentur fur Baugemeinschaften med
andra berorda myndigheter. Stadens politik for ”social housing” innebar att hus-
hall med ldga inkomster far ligenheter med nedsatt hyra, vilken subventioneras av

42. Se t.ex. Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (2009).

43. Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (2009).

44. En analytisk beskrivning av byggemenskaper i Tyskland finns i Bundesministerium fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung (2009).

45. Baumgartner (2019), beskriver till exempel projekt med varierande integrationsansprak i Zirich.
Johansson (2021), ger fler exempel.

46. For detta finns ocksa en strategi och finansiering fran federal nivd som beskrivs t.ex. har: https:/
www.staedtebaufoerderung.info/SharedDocs/downloads/DE/Programme/SozialerZusammenhalt/
Programmstrategie_Sozialer_Zusammenhalt_2022.pdf?__blob=publicationFile&v=4

47.  Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (2009).
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staden. Hushallets inkomster far inte Overstiga en viss niva. Lagenheter vikta for
sddana sociala kontrakt ingér i flera byggemenskapsprojekt.

Ett av de tidiga exemplen dr Parkhaus Pinnasberg som planerades pd initiativ av
boende inom ett gronomrade i en attraktiv stadsdel. Stadspolitikerna ville bygga
vanliga bostader. Mdnga boende arbetade i stillet for en kombination av bygge-
menskap och park. De fick aktivt stod av tvd lokala foreningar. En stotesten blev
nirheten till St. Pauliomradet som var mycket stokigt. Ar 2003 stod bygget emel-
lertid fardigt. Det var frdn borjan planerat som ett integrationsprojekt diar boendet
skulle spegla samhillet i stort med alla dldersgrupper, en andel funktionshindrade
och manniskor med varierande inkomster. Huset blev ett miljovanligt passivhus dar
de boende skoter den kringliggande parken som ocksa dr 6ppen for allmianheten.
Huset 4gs av foreningen Genossenschaft St. Pauli HafenstrafSe eG som bildades for
andamaélet. Infor bygget kravdes en kontantinsats pa 15 procent. For de som inte
hade rad gjordes insamlingar for att ticka kostnaden.

Ett annat exempel finns i Tubingen i Tyskland dir byggemenskaper producerar
hyresbostader i vilka kommunen hyr ligenheter for att upplata till hushdll med
akuta bostadsbehov. Tiibingen kommun borjade slippa fram byggemenskaper pa
kommunal mark under 1990-talet och r sedan dess en inspirationskalla for saval
byggherrar som kommuner och andra intressenter i Europa.*® Framvixten av bygge-
menskaper har haft stod av en grupp privata medlare som har kommit att utvecklas
till en ny profession i Tiibingen, som mot en ersittning vigleder byggemenskaper
och tar hand om kontakter med banker, arkitekter och kommunen.*

I Tiibingen har kommunen beslutat om riktlinjer som ger vigledning i markanvis-
ningsprocesser och som omfattar krav pa byggherrar i samband med anvisning av
savidl kommunal mark som i exploateringsavtal pad privat mark. Riktlinjerna ges
bland annat i syfte att frimja en blandning av olika inkomstsegment pd bostads-
marknaden. Som en del av anbudsforfarandet anordnar stadsforvaltningen infor-
mations- och nitverksevenemang. Under de gdngna 30 dren har en miangd bostider
skapats och flera stadsdelar priaglas av byggemenskapers engagemang for stadsmil-
jovarden. De har bidragit till en attraktiv urban miljo med bland annat kulturella
aktiviteter, kaféer for dldre, nya arbetsplatser och kreativ industri.

En del av dessa kvaliteter 4r sddana som, enligt kommunen, de sjdlva annars hade
behovt bekosta.’® Att ménga byggemenskaper dragits i gdng har gett kommunen
mojlighet att stilla krav i samband med markanvisningar i syfte att skapa en bra

48. Denna beskrivning av Tiibingen bygger delvis pa kartlaggningen i Westford (2020).

49. Mindre féreningar som inte haft resurser att anlita medlare har nyligen fitt gehor for sina
onskemdl om kommunalt stod.

50. Westford (2020).
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blandning av kvaliteter for olika stadsmiljoer, social infrastruktur, nya jobb eller
miljo.

Daremot har kommunen inte engagerat sig sarskilt for byggemenskaper som inte dr
villiga att skapa bredare samhillsviarden. Man ser ocksd att en del byggemenska-
per forlorar engagemanget nar lagenheter siljs vidare till nya invdnare. En allmin
gentrifiering har bidragit till att Tibingen i dag har bostadsbrist bland personer
med smd resurser. Den kommunala marken riacker inte lingre for att tillgodose
efterfragan.

I samband med att en ny lokal bostadsforsorjningspolicy togs fram 2018 har kom-
munens frimsta bostadsforsorjningsstrategi varit att erbjuda sociala ligenheter med
reglerad hyra riktade till hushall med lag inkomst. Dessa hushéll viljs ut av stadens
socialtjanst, men fir senare betala full hyra om de tjinar inkomster 6ver en viss niva.
Daremot behover de normalt inte limna tillbaka ligenheterna. Fastighetsigarna
mdste da enligt 6verenskommelsen med staden i stillet erbjuda andra lagenheter till
familjer med nedsatt hyra.

Forutsittningen for etablering pd kommunal mark ar nu att de bidrar till att l6sa
denna bostadsbrist genom att bygga hyresratter med ldg hyra. Regelverket ger dock
dven nya méjligheter for byggemenskaper. Aven i exploateringsavtal med privata
markigare ingdr att de ska overlata en del av marken till byggemenskaper.’! Dartill
mdste de ocksd bygga en viss andel sociala bostider med ligre hyror.*?

Ett annat tillvigagingssitt, vanligare i engelska stader, har varit en malmedveten
placering av byggemenskaper for att lyfta grannskaper i riskzonen. Ett exempel
finns i Liverpool i Storbritannien.>® I Granby fanns alla tecken pé ett utsatt omrade,
ekonomisk nedgdng och stor invandring kombinerades med utflyttning och tomma
lagenheter. Hela gator skulle rivas. Granby Four Streets Community Land Trust
mobiliserades d& och kunde kopa elva forfallna byggnader for en spottstyver. Dessa
renoverades smakfullt till bostider, plats for hantverkare och sméforetag samt

“n »
[

Arrendeavtal/tomtritt forekommer inte i dag.

Kommunen har pa byggemenskapernas begiran nyligen etablerat en paraplyorganisation med
syftet att skapa en langsiktig ekonomisk och social trygghet for mindre byggemenskaper att
driva byggprocessen och forvaltningen av bostaderna. En betydande del av befolkningen har inte
rdd med medlemskap i de storre byggemenskaperna da dessa krdver en storre insats i byggfasen.
Paraplyorganisationen dr inriktad pa att hjdlpa barnfamiljer som har liten mojlighet att vilja var
de ska bo, och de dldre, sirskilt i byarna pa landsbygden. De kan ha behov av omsorgstjinster
som inte tillhandahdlls av den nuvarande vardinfrastrukturen. Paraplyorganisationen har en
sjalvstandig styrelse och finansieras genom att kommunen och byggemenskaper képer andelar.
Initialt har projektet fatt statligt stod.

53. Dessa har formedlats av Breaking Ground, en resurs for bygg- och bogemenskaper, men beskrivs
bast i Community Land Scotland (2022) som ocksd kommer att publicera mer detaljerade
rapporter om de tre byggemenskaperna.
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gemensamma ytor. Bostaderna hyrdes ut till ndgot under marknadshyror. Vad som
varit ett av de minst attraktiva omrddena i Liverpool blev nu populirt utan att
omrdadets multikulturella karaktir forindrades.

En Community Land Trust (CLT) dr en slags byggemenskap som drivs sdvil av de
som vill bo i husen som byggs eller renoveras, som av personer som bor i omradet
och vill engagera sig for stadsdelens utveckling.>* Ofta far en sddan CLT en bit mark
eller nedgangna byggnader av kommunen eller kan kopa med hjilp av ett stodpro-
gram. Sedan hyrs bostidderna ut sa att det ticker kostnaderna av bostadsbygget eller
renoveringar. Eftersom markkostnaden inte behover tickas blir hyran oftast nagot
lagre ian marknadshyran. Formen kan nirmast jamforas med den for kooperativa
hyresritter i Sverige, med skillnaden att den ekonomiska foreningen som dger fastig-
heterna i CLT har manga fler medlemmar 4n enbart de som bor i husen. Community
Land Trusts byggemenskaper kan ibland inkludera ligenheter motsvarande sociala
kontrakt som formedlas till exempel av en kyrklig vilgorenhetsorganisation.

En CLT forsoker normalt att inte konkurrera direkt med privata byggherrar, utan
fokuserar pa ndgot udda tomter, eller sdidana som dr for smé for vanliga hyreshus,
men for stora for enfamiljshus, eller som har stitt tomma eller varit 6vergivna.

Denna form finns ocksd i flera andra lander, till exempel Community Land Trust
Brussels (CLTB) som grundades 2012, men nu ir aktiv i 19 kommuner runt
Bryssel.’¢ CLTB vixte ur en grasrotrorelse med syfte att motverka segregation och
diskriminering pa bostadsmarknaden och har nu byggt och renoverat flera hundra
lagenheter samt har en lang vantelista bland boende. CLTB far dven ett statligt stod.

En sarskild poing med CLT har varit att de dimpar farhdgor om gentrifiering och
hogre hyror som kan finnas i omrdden med renoveringsbehov men laga hyror.”

Lagre kostnader fé6r kommunala tjdnster

Med inspiration fran Nederlinderna startades seniorbofellesskabet i Danmark i
slutet pa 1980-talet. En viktig roll i att fler och fler ”oldekollo” byggdes spelades av
organisationen Boligtrivsel i Centrum/BiC (1964-2005) med en rad tunga aktorer
som medlemmar och med stod av bostadsdepartementet. BiC ordnade konferenser
och gav ut debattskrifter samt utvecklade en femstegsmodell for ett mer effektivt
satt att arbeta och fa ned tiden fran idé till inflyttning.

54. https://www.granby4streetsclt.co.uk/whats-a-clt

55.  Bridport Cohousing - bridportcohousing.org.uk. Se Hudson m.fl. (2019).

56. Fromm (2012) beskriver ett antal internationella exempel med en sadan inriktning.
57. Goulding m.fl. (2018).
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I Hamburg har kommunen en dedikerad handliaggare som hjilper bygg- eller boge-
menskaper som inkluderar dldreomsorg att komma i gdng.’® De kallas »Wohn-
Pflege-Gemeinschaften” och kan narmast jimforas med svenska trygghetsboenden,
fast i bogemenskapsform. Inte sillan 4r en tanke att det i samma bogemenskap skall
finnas bade dldre och yngre boende utan vardbehov.

Ofta framjas Wohn-Pflege-Gemeinschaften av kommunens socialkontor i fysisk
nirhet av andra omsorgsformer sisom dagcentra eller sirskilda boenden. Precis
som med svenska trygghetsboenden ir en tanke att en dldre person ska kunna klara
sig lingre med mindre vard i en bogemenskap vilket i slutindan sinker kommu-
nens kostnad, men ocksa ger den ildre ett boende med stérre gemenskap. Ar 2021
fanns 78 sddana Wohn-Pflege-Gemeinschaften i Hamburg. De flesta av dessa tog
hemtjanst i ansprak for ndgra av sina boenden, men ndgra har ocksa fast anstalld
omsorgspersonal. Merparten har en inriktning mot dldre med demens eller andra
funktionshinder.

Organisationen kan vara upplagd sd att det finns en hyresviard och en organisation
som dr ansvarig for driften av omsorg inom bogemenskapen. Denna anlitar i sin tur
en platsansvarig som ser till att boendet fungerar. Hemtjiansten skoter alla omsorgs-
behov, och behdver normalt inte sokas individuellt av varje boende. Utformning av
vardagen och de boendes behov tillvaratas av en forening som bestdr av de boende
och frivilliga som bland annat kan vara anhoriga eller vinner till de boende. De
haller ett 6ga pa skotseln men forviantas ocksd engagera sig i sociala aktiviteter.

I Tibingen, som systematiskt frimjar byggemenskaper, har det ocksd skapats flera
som bygger pa en god generationsblandning inklusive en del som kan beskrivas som
ett intensifierat trygghetsboende med personal dygnet runt vilket bekostas av kom-
munen men som integreras i bogemenskapens aktiviteter.’” Aven i Storbritannien
finns flera byggemenskaper med boende for dldre.®®

2.3 Svenska erfarenheter

Sveriges utveckling av kollektivboendet har beskrivits i dtskilliga bocker och studier
varav endast ndgra glimtar aterges har.*!

I slutet av 1970-talet fanns ett politiskt stod for kollektivhus i Stockholms stad med
socialborgarrddet Mats Hulth som padrivande. Kommunstyrelsen tillsatte 1977

58.  https://koordination-wohn-pflege-gemeinschaften.hamburg/was-sind-wohn-pflege-gemeinschaften/
59.  Se t.ex. vairdbogemenskapen Alte Weberei, https://www.samariterstiftung.de/standorte/altenpflege/
tuebingen/pflege-wohngemeinschaft-alte-weberei-tuebingen.html

60. T.ex.] OWCH (New Ground Housing, London). Det beskrivs i Arrigoitia och West (2021), samt
Bazalgette m.fl. (2012).

61. T.ex. Blomberg och Kirnekull (2019).
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en kollektivhuskommitté som skulle ta fram forslag till olika typer av kollektivt
boende. Fem kommunala bostadsforetag fick i uppdrag av kommunstyrelsen att
bygga olika typer av kollektivhus, fran sjilvbyggda kollektivvillor i SMA As regi via
hus- och trapphuskollektiv till kombinerade servicehus for dldre och kollektivhus
som i Bromsten och Rio pd Girdet. Resultatet blev att cirka 1 000 ligenheter i 16
olika kollektivhus stod inflyttningsklara under perioden 1983-1993.

I Goteborg skapades kollektivhusen Stacken i Bergsjon och Triadet i Kortedala i
ombyggda punkthus, bdda tomma pa grund av det datida bostadsoverskottet.®

Numera handlar manga byggemenskaper i Sverige om platsutveckling (regional
cohesion) sdsom hyresritter pa landsbygden, att skapa regional nytta och héllbara
samhillen. Mycket av utvecklingen inom detta omrade har skett pd landsbygden
didr det inte dr brist pd mark utan pa bostider och andra lokaler.®®> Andra spar som
ocksa diskuteras ar utveckling av befintliga bostader och fortitning av villatomter i
storre stader (till exempel Villa Milarhojden).

Foreningen for byggemenskaper bildades formellt den 10 december 2011.
Numera har ocksd en rad handbocker publicerats med rdd om hur man startar
byggemenskaper.*

Under 1990-talskrisen avvecklades bostadssubventioner som dittills hade gravt allt
storre hal i statskassan. I en lag frdn 2011 slogs dessutom fast att allmidnnyttiga
bostadsforetag ska ”bedriva verksamheten enligt affirsmaissiga principer”. Det
innebar ocksd att nybyggande av kollektivhus fick svarare att konkurrera genom
lagre hyror. Det blev en helt omvind situation mot den pa 1980-talet nir allmin-
nyttan erbjod tomma hus till blivande kollektivboende.

Idag finns bogemenskaper i tre juridiska former: hyresritter, bostadsritter och
kooperativa hyresritter. Av det 50-tal bogemenskaper i Sverige som ar medlemmar
i Kollektivhus NU anges 50 procent vara hyresritter, 25 procent bostadsritter och
25 procent kooperativa hyresritter. Agarldgenheter, som ir en relativt ny dgande-
form, forekommer till synes inte i svenska bogemenskaper.®* I bogemenskaper med
hyresritter hyr medlemmarna antingen frin hyresvarden med avtal om gemensam
forvaltning eller sd kan de vara medlemmar i en forening som i sin tur hyr av dgaren.

62. Se t.ex. Caldenby och Wasshede (2021).

63. I Sverige har t.ex. Egnahemsfabriken bidragit till att ensamkommande kunnat bo kvar i skdrgérden
efter gymnasiet.

64. T.ex. Broms Wessel och Hedstrom (2016); Blomgren och Kirnekull (2014).

65. Diremot finns olika sorters byggemenskaper for byggandet av mindre sjalviagda hus som till
exempel Egnahemsfabriken hjilper till med.
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Kooperativa hyresratter 4ar en blandform av hyresritt och bostadsritt dir man blir
medlem i en kooperativ hyresrittsforening och betalar en insats for sin lagenhet nar
man flyttar in. Kooperativ hyresritt iar sedan 2002 en permanentad boendeform i
Sverige, reglerad enligt lag. Denna boendeform ger de boende betydligt storre infly-
tande dn i en vanlig hyresritt, och kan leda till en effektivare forvaltning. Personer
som vill bygga och bo i gemenskap bildar en ekonomisk forening, en kooperativ
hyresrittsforening, som fler medlemmar kan ansluta sig till. Foreningen koper eller
later bygga den fastighet man vill bo i. Foreningen dger fastigheten sjalv och bestim-
mer hur den ska forvaltas. Medlemmarna har stort inflytande nar det giller bade
ekonomi och skotsel; bland annat sitter foreningen sjidlv hyresnivan utifrdn vad det
kostar att driva huset. Darmed forfogar foreningen ocksa over vilka som flyttar in,
vilket dr svdrare i bostadsriattsformen dir en boende som flyttar kan kriva att fa
silja till hogstbjudande.

Delaktigheten bidrar till att man vardar sitt boende, och har mojlighet att hdlla
nere driftskostnaderna. De ekonomiska riskerna sprids dven pa staten, dels genom
Boverkets startstod till byggemenskaper®, dels genom Boverkets kreditgaranti till
bankerna som ér tillganglig for alla byggaktorer. Darutover kan kommunen ge en
tillfallig kommunal borgen under uppforandetiden och forlustgaranti gentemot
hyresgisterna eftersom banker ofta inte vill 1dna ut till en kooperativ hyresratt,
eller begransa ldnen. Mdnga kommuner ger sidan borgen dock enbart till sina egna
bostadsbolag. Aven med dessa stod bar medlemmarna en del av risken eftersom
kostnaderna for bygget och forvaltningen aterspeglas i hyran de betalar.

Nir man vill flytta, siger man upp ligenheten och fir sin insats dterbetald.
Hyresgasten behover inte “silja” sin lagenhet till ndgon. Det dr den som star pa tur
i foreningens ko till ligenheterna som erbjuds att flytta in och som i sin tur betalar
insatsen till foreningen.

Naégra av de storre kollektivhusen inkluderar dven trygghetsboende, LSS-ldgenheter
och forskola. Ett av de storsta dr Stolplyckan i Linkoping. Kvarteret har 13 trapp-
uppgdngar som binds samman av korridorer i bottenplanet. Alla i Stolplyckan har
sin egen ligenhet och kan delta i aktiviteter och umgange efter tycke och smak.
Hir finns ocksa ett trygghetsboende och en forskola. Lokalerna delas av kollektivet
och kommunen. Kollektivet har mdnga gemensamma utrymmen sdsom storkok,
matsal, café, gympahall, lastcykelpool, snickeri, ateljé, keramikverkstad, aterbruk,
honshus, odlingslotter med mera samt gastrum. Nar man flyttar till Stolplyckan blir
man medlem i en ideell forening dar man tillsammans med sina grannar forvintas

66. Stod till byggemenskaper kan limnas om en byggemenskap ar organiserad i en ekonomisk forening
dir minst sex medlemmar har satsat 10 000 kronor var. Det méste dessutom vara klart att
kommunen medger att flerbostadshuset far byggas pd den tilltinkta tomten. Byggemenskaper kan
soka startbidrag pa hogst 400 000 kronor.
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vara aktiv i olika aktiviteter. Till exempel har varje trapphus ett eget matlag dar man
turas om att ordna gemensamma middagar. En tanke dr att matsalen och andra
ytor kan anviandas av de dldre och funktionshindrade under dagen och av 6vriga
boende pa kvillarna.

Byggemenskaper har ocksd kommit till for att underlitta inflyttning av permanent-
boende till regioner som annars riskerar avfolkning eller endast lockar sommar-
boende, vilket kan innebira ett minskat behov av hemtjanst for personer som bor
utspridda pa landsbygden. Inte minst kan byggemenskaperna renovera och ridda
kulturhistoriskt vardefulla byggnader. Ett exempel ir Hammenhog Bogemenskap
KHF - HamBo — som har byggt om Lantmannaskolan i Hammenhog till en boge-
menskap med 14 lagenheter. Hogslatts vinboende i Tanum ar ett annat exempel.®”

En rad byggemenskaper har tillkommit pa initiativ av seniorer. Erfarenheter och rad
om dessa ges av Blomberg och Kirnekull (2014). En del svenska byggemenskaper
ordnar ocksd idéburen barnomsorg i byggnaden for kollektivhus, som till exempel
Blenda i Uppsala.

Dessa axplock fran internationella och svenska exempel illustrerar hur vissa former
av byggemenskaper kan vara sarskilt drivande for att skapa bredare samhaillseffek-
ter. Ny forskning, som penetreras i nista kapitel, tyder pa att sidana skulle kunna
vara sarskilt vardefulla for att frimja integration av barn i segregerade omraden.

67.  https://hogslittsvinbo.se

ENTREPRENORSKAPSFORUM 31



32 BYGGEMENSKAPER - HAVSTANG FOR SOCIALT HALLBAR BOSTADSFORSORJINING



KAPITEL 3

Byggemenskaper
som verktyg for att bryta
bostadssegregationen

I detta kapitel redovisas den relativt nya och ovanligt robusta forskningslitteraturen
om samhillskostnader till f6ljd av bristande bostadsintegration. Den indikerar ock-
sd hur kommuner kan uppskatta kostnader och vinster av dtgirder som bidrar till
battre uppviaxtmiljoer. Det kan f& stor betydelse for hur kommuner och filantroper
viljer att frimja byggemenskaper med inriktning pa att dstadkomma bittre integra-
tion. Flera stider i Europa har lyckats relativt vil. Av en hdandelse finns dessa stader
ofta i linder som Tyskland dir intresset for byggemenskaper ocksa ir stort, dven om
dessa inte varit det enda eller huvudsakliga instrumentet for att bryta segregeringen
utan mer av ett komplement.

3.1 Forskning om betydelsen av att yngre barn inte vaxer upp i
utsatta omraden

Ett relativt nytt genombrott i forskningslitteraturen borde fa stora konsekvenser
for stadsplaneringen. Under lang tid har beldggen varit svaga for att en stadsdels
eller ett bostadsomrades socioekonomiska sammansittning paverkar enskilda indi-
vider pd ett avgorande sitt. Det har mest berott pd empiriska svarigheter att bevisa
orsakssamband och, som strax framgar, pd att studierna inte tillrickligt mycket
skilt pa yngre och ildre barn. Under senare ar har dock ett antal mycket kraftfulla
internationella studier publicerats som ger starka beligg for att vissa boendemiljoer
ger barn visentligt simre forutsittningar att bli sjilvforsorjande som vuxna. Aven
om det dnnu inte finns nagra lika robusta svenska studier, maste man tills vidare
utgd ifran att forhallandena ar likartade i Sverige.

En forskares drom vore att slumpmissigt kunna fordela barn s att de vaxer upp i
helt olika grannskap och uppvaxtmiljéer. Da skulle det vara mojligt att ta reda pa
hur stor roll omgivningarna spelar. Denna forskardrom har faktiskt gatt i uppfyl-
lelse i USA. Slutsatserna fran forsoket borde ha blivit en rejal viackarklocka dven for
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Sverige. I borjan pd 1990-talet finansierade USA:s Bostads- och stadsutvecklingsde-
partement®® ett unikt experiment.

4 600 laginkomstfamiljer som bodde i fattiga omraden i kommunala bostiader®
deltog i programmet. De delades slumpmassigt upp i tre grupper. En grupp fick en
peng eller ”voucher” med vilken de fick praktisk hjilp, och ett storre bostadsbidrag,
for att flytta till mer vilbestillda grannskap. En annan grupp fick samma peng,
men ingen hjilp och rddgivning lings viagen. Den tredje, kontrollgruppen, fick ingen
annan hjilp dn vad de hade varit berittigade att fa andd. Experimentet genomfordes
i New York, Los Angeles, Chicago, Boston och Baltimore under namnet >Moving
to Opportunity for Fair Housing” (MTO).

Grupperna foljdes noggrant, och experimentet gav upphov till manga forskarstudi-
er.”® Det har tidigare varit svart att faststdlla de ldngsiktiga effekterna pd barnen,
det ar forst nu, nar de dr vuxna och har borjat arbeta som effekterna kan matas.
Under de forsta dren av experimentet landade uppfoljningar rentav i ndgot av en
besvikelse. Familjernas flytt till grannskap med mindre fattigdom gav till synes liten
effekt pa fordldrarnas mojligheter att fa jobb och inkomster. Diaremot noterades
betydande forbattringar i hela familjens hilsa och sjilvrapporterad lycka. Overvikt
och depression blev mindre vanligt, och sarskilt bland unga flickor forbattrades
livsvanor och optimism vasentligt.

Relativt nyligen, ar 2016, presenterade Harvard-ekonomerna Raj Chetty, Nathanial
Henren och Lawrence Katz den forsta och mycket gedigna studien av de langsiktiga
effekterna pa barnen. De fann starka belagg for att flytten fran fattiga till medelin-
komstgrannskap gjorde stor skillnad. Men de upptickte ocksd en viktig hake. For
att fa de stora positiva effekterna ar det viktigt att familjerna flyttar sa linge barnen
ir yngre 4n 13 4r. Ar barnen ildre, kan det snarast bli motsatt resultat, méjligen
darfor att det da ar mycket svart att kompensera for tidigare brister i uppvaxtmiljo
och skolutbildning, vilket forsitter en tondring i en pressad situation. Denna hake
forklarar ocksd varfor tidigare studier inte hittade storre positiva effekter av flytten
pa barnens skolresultat.

Barn som fick mojlighet att flytta innan de fyllde 13, hade ddremot cirka 30 procent
storre sannolikhet att ta sig till en hogskoleutbildning. I snitt var deras inkomster
som unga vuxna ocksa runt 30 procent hogre jamfort med inkomsterna for de barn
som inte fick flytta. Flickor i flyttfamiljerna var ocksa i betydligt mindre utstrack-
ning ensamstdende unga mammor.

68. Department of Housing and Urban Development (HUD).
69. Sa kallade Public Housing Projects, en form av ”social housing”.

70. Sanbonmatsu m.fl. (2011) eller U.S. Department of Housing and Urban Development (2012).
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Dessa starka resultat fran ett riktigt experiment ar viktiga darfor att de bevisar vad
den i och for sig tidigare omfattande forskningslitteraturen aldrig riktigt lyckats
med, namligen att visa att den fingat orsakssamband snarare an dolda skillnader i
egenskaper hos de som bor i olika grannskap. Denna misstro mot tidigare forskning
kan ockséa vara ett viktigt skal till att amerikansk bostadspolitik, med undantag for
flyttexperimentet, inte konsekvent intresserat sig for var barnfamiljer bor.

Visserligen infordes ett allmant sa kallat Housing Choice Voucher (HCV) program
som idag betalar ut ett slags bostadsbidrag till drygt tvd miljoner fattiga ameri-
kanska hushall (utover ett antal andra mindre program som subventionerar hyror
for ldginkomsttagare). Men dessa program har sillan stillt krav pd att familjer
flyttar till omrdden som enligt ndgot matt visar battre sociala utfall eller en battre
uppvaxtmiljo. Enbart drygt var tionde hushdll med HCV hade flyttat till ett omrade
med begransad fattigdom (firre dn var tionde invdnare ar fattig). En vanlig slutsats
ar darfor att de amerikanska bostadsbidragsprogrammen langsiktigt skulle kunna
vara vasentligt effektivare om de utformades for att underlitta och skapa incitament
for mottagarna att flytta till tryggare omraden.”!

And4 skall man inte dra slutsatsen att detta begrinsade genomslag inte har fungerat
alls. Situationen i manga av de fattigaste omrddena i USA har forbattrats vasentligt
sedan borjan pa 1990-talet, 4ven om det mycket sannolikt ocksd kan hanforas till
andra kompletterande insatser. Till exempel har den forvintade livslingden for unga
man fran de fattigaste omradena okat radikalt, och narmar sig den for befolkningen
i stort. Dels beror det pa insatser som lyckats krympa valdsbrottsligheten kraftigt i
de flesta stiderna, dels har modravard och andra hilsoframjande insatser byggts ut.

Finns grannskapseffekter i Sverige?

Liange péstods det ocksd att amerikanska studier av sociala insatser inte har ndgon
baring pd Sverige, bland annat darfor att amerikanska ldginkomsttagaromraden
ocksa dr etniskt segregerade. Nu har det emellertid blivit sd dven i Sverige. Det finns
darfor inga skal att tro att vi skulle f4 mindre grannskapseffekter i Sverige an i USA.

I Sverige har inga randomiserade experiment genomforts. Daremot finns en hel del
statistiska studier av grannskapseffekter. Ar 2010 gjorde Socialstyrelsen en omfat-
tande forskningsgenomgdng som faststdller att runt 40 procent av invdnarna ir
relativt fattiga (vars inkomster ar mindre an 60 procent av medianinkomsten) i de
omréaden som mest domineras av utomeuropeiska invandrare. Fattigdom dr dess-
utom forknippat med en rad andra valfirdsproblem som hogre arbetsloshet, hogre
kriminalitet, simre hilsa, kortare liv och lagre utbildningsniva.

71. Hair finns en bra beskrivning av det politiska spelet som forvanskade voucherprogrammet i USA:
https://www.theatlantic.com/business/archive/2015/06/section-8-is-failing/396650/
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For att kunna svara pd om fattigdom smittar eller inte maste man kunna skilja
pa grannskapseffekter & ena sidan och sociala och andra bakgrundsfaktorer a4 den
andra. Okar sannolikheten att bli ligutbildad om barnet vixer upp i ett omrade dar
den generella utbildningsnivin ar 13g? Socialstyrelsen konstaterar att det, sdvitt de
statistiska metoderna ir tillrickliga, finns en grannskapseffekt for de flesta valfards-
problem som undersoks. Ungdomar fran grannskap med en storre koncentration av
resurssvaga grupper och synliga invandrargrupper, har en viss overrisk att ha blivit
lagforda for brott, ha varit arbetslosa, ha fatt ekonomiskt bistind samt ha en ligre
utbildningsniva jamfort med ungdomar fran resursstarka grannskap som domineras
av en inrikes fodd befolkning. Socialstyrelsen skattar risken for att ndgon gang ha
levt pd ekonomiskt bistdnd for personer fodda 1977-1979 som bodde kvar i samma
grannskap 1990-1994, rensat for bakgrundsfaktorer. En person som ar uppvuxen i
ett grannskapsomrdde med méanga resurssvaga och stora inslag av eller dominerade
av synliga invandrargrupper loper 21-35 procents storre risk att ndgon géng upp-
bira ekonomiskt bistdnd 4n en person med identisk uppvixt i ett grannskapsomrade
som ir bdde resursstarkt och dominerat av inrikes fodda.” Dessa resultat ar alltsd i
samma harad som resultaten fran de amerikanska experimenten.

En annan typ av studie har genomforts av Sariaslan med flera (2013) som undersokt
sambandet mellan grannskap och ungdomars brottslighet. De hivdar att grann-
skapseffekten inte finns nar de tar hansyn till arftlighet. Syskon som vid 15 ars alder
bor i grannskap med olika socioekonomiska belastningar ir lika bendgna att begd
véldsbrott. Vid nirmare betraktelse dr dessa studier dock ritt mycket i linje med de
amerikanska studierna. Grannskapens effekt pa femtondringar ar sannolikt ganska
liten eller obefintlig. Det mer avgorande dr de tidiga barndomsaren. Av det skilet
ar ocksd Sariaslans med fleras tolkning av arftlighet tveksam. Syskon som i 15-drs
dldern bor i olika delar av staden har oftast delat familj och yngre barndomséar med
varandra och dirmed utsatts for samma miljé och grannskap nar de var som mest
paverkbara av grannskapet.

En tredje sorts studier undersoker hur det gér for flyktingar beroende pd var i Sverige
de bosatter sig. Studierna finner oftast en stor effekt pd sysselsittningsgraden och
andra integrationsmdtt av att komma till omrade dir sysselsittningsgraden, fore-
tagsamheten och inkomsterna ar hogre.”

72. En del korrelationsstudier i forskningslitteraturen har dock gett motstridiga effekter. Exempelvis
skrev Boverket (2010) att forskningen visar att det finns starka korrelationer mellan att bo i ett
resurssvagt eller resursstarkt omrdde och hur vil individer lyckas i livet. Men samtidigt havdade
vissa forskare att effekter som eventuellt kan hirledas till bostadsomradet dr sa pass smd att de dr
relativt betydelselosa.

73. T.ex. Wimark m.fl. (2019); Andersson m.fl. (2021).

36 BYGGEMENSKAPER - HAVSTANG FOR SOCIALT HALLBAR BOSTADSFORSORJINING



Vinster av béttre integration

Aven om studierna ovan avser flytt fran grannskap, ir de ocksé relevanta underlag
for en berikning av de samhillsvinster som kan uppnds om ett befintligt grannskap
lyfts till en battre utveckling eller om byggemenskaper i eller nira utsatta omrdden
kan erbjuda barn en bittre uppvaxtmiljo.

Att f4 en ungefirlig uppskattning av grannskapseffekters samhaillskostnad dr viktigt
for att kunna motivera investeringar som har potential att mildra de virsta konse-
kvenserna av att barn vixer upp i utsatta omraden. Samhillskostnader vallar utgif-
ter eller forlorade skatteintikter for stat, landsting och kommun. Det dr dessa som
ska jamforas med de investeringar som kan komma i fraga, till exempel att frimja
integrerande byggemenskaper. Saledes tar vi i forsta delen av kalkylen inte hiansyn
till nettoforluster eller vinster for de boende som inte gar via offentliga finanser.

Fokus ligger pd berikning av samhillsvinsten av hogre inkomster till f6ljd av att
barn vixer upp i bittre grannskap. Med samhillsvinst menas hir sparade utgifter
eller 6kade skatteintiakter till de samlade offentliga finanserna for stat, kommun och
landsting.

Den konkreta fragan ar: vad skulle kostnaderna och vinsten vara for kommun,
landsting och stat av ett program som antingen hjdlper barn under 13 ar att vixa
upp i en byggemenskap med tryggare miljo, eller ett grannskap som lyfts genom
byggemenskaper?

I en tidigare rapport redovisas en rad analyser och rikneexempel som visar pa virdet
av att lyckas skapa en stadsdel som lyfter de boende.” Kostnaderna fér samhillet
av att manga yngre barn vaxer upp i sidana omrdden dr mycket stora. Enligt kal-
kylen i rapporten, baserat pa den nya forskningen, kan livstidsvinsten for offentliga
finanser av att tvd barn i en smabarnsfamilj vixer upp i ett genomsnittligt omrade i
stillet for ett utanforskapsomrade overstiga 3,3 miljoner kronor.” 7¢ Siffrorna i den
tidigare rapporten dr frin 2017 men avser forhallanden som inte dndrats mycket
sedan dess. Storleksforhdllandena maste anses gilla dven idag.

74, Folster (2017).

75. 1denna kalkyl diskonteras inte framtida intakter, men den riknar inte heller upp framtida vinster
och kostnader med realloneutvecklingen (eller inflation). Dessa tva effekter skulle ungefir ta ut
varandra om man accepterar en diskonteringsrianta pd ca tva procent (realt efter inflation).

76. Kalkylen bygger pa att snittinkomsten per mdnad for en ung vuxen som har vuxit upp i ett
problemomrade inte sd hog, pga hog risk for arbetsloshet och lagre 16ner, ungefiar 15 500 kronor.
Den foljer en livsbana som toppar med i genomsnitt 24 000 kronor i manadslon vid 45 érs dlder.
Det ger en snittinkomst 6ver hela arbetslivet med 22 200 kronor, vilket dr ca 60 procent av
genomsnittslonen i Sverige. En trettioprocentig 6kning till f6ljd av flytt innan 30 skulle leda till en
okad drsinkomst i genomsnitt 6ver livet med 72 720 kronor per ar, eller 2 908 000 kronor sett dver
ett 40-drigt arbetsliv.
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Ett utanforskapsomrade skapar naturligtvis ocksd kostnader for de som bor dar,
fastighetsdgare och andra intressenter. Enligt kalkylen i den tidigare rapporten kan
invdnares varderingar av att bo realistiskt lyftas med 140 000 kronor per invénare,
varav dock endast en begriansad del kan tas ut av fastighetsiagare och byggherrar i
form av hogre hyror och forsiljningspriser.

Sammantaget tyder kalkylen i den tidigare rapporten pa att viarden for samtliga
intressenter i Jarva Storstad pé cirka 80 miljarder kronor skulle skapas om uppvaxt-
forhdllanden for de yngre barnen kunde lyftas narmare genomsnittet for Stockholms
stadsdelar.

Denna kalkyl dr pé flera sitt en underskattning. Det antas till exempel inte att den
redan vuxna befolkningen kommer i arbete eller minskar beroendet av ekonomiskt
bistdnd. Virdet av bittre integration i Jirva for manniskor i andra stadsdelar har
inte raknats in, till exempel i form av mindre risk att bli utsatt for brottslighet. Det
har inte antagits att dessa dtgiarder overhuvudtaget forbattrar hilsan, okar syssel-
sattningen eller minskar bidragsberoendet bland de som redan dr vuxna. Slutligen
har viardeokning for ej bebyggd mark, ofta kommunens, inte tagits hansyn till.

Anda3 ir vinsten stor och tillfaller i huvudsak kommun, landsting och stat. I jamfo-
relse med de mojliga vinster pd manga tiotals miljarder, har de faktiska investeringar
som gjorts i olika initiativ for att motverka att stadsdelar segregeras, knappast
overstigit ndgra hundra miljoner under de senaste tva decennierna — lite beroende
pa hur man riaknar.

Inneborden i dessa kalkyler dr alltsa att det ar vart att investera mer, och mer kraft-
fullt for att undvika att smabarnsfamiljer med utmaningar koncentreras i omraden
som kantas av problem. Det kan goras med olika medel, men framjandet av integra-
tivt inriktade byggemenskaper kan spela en viktig roll. I nidsta avsnitt beskrivs ett
exempel pa en stad som har lyckats genom att anvinda sig av alla instrument som
star till forfogande.

3.2 Exempel Miinchen

Miinchen har statt infor en rad olika stora utmaningar, men lyckats bli en av
Europas i olika avseenden mest framgdngsrika stider. Miinchen ar vildigt beroende
av industri, lika mycket som till exempel Detroit. Bida stiderna hade ar 2000 cirka
30 procent av sina sysselsatta inom industrin och har sedan dess tappat lika mycket,
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ungefir en tredjedel av industrijobben.”” Till skillnad fran Detroit 4r Miinchen en
blomstrande stad med hogre sysselsdttningsgrad 4n pa decennier, trots stora inflo-
den av migranter.

Viss draghjilp har Miinchen fitt av nationella skatte- och bidragsreformer och
konjunkturen. Bland reformer pd delstatsnivd finns ockséd en stor uppryckning av
skolornas kvalitetet. Fran att ha haft relativt ddliga Pisaresultat 4r 2000 ar de tyska,
och sirskilt de i Bayern, bland Europas bista. Relevant for att skapa innanforskaps-
stader ar att tyska barn med invandrarbakgrund nu ar bittre i matematik dn snittet
av vara svenska barn.

Till framgéngsfaktorer hor ocksa att Miinchen anstranger sig att erbjuda ett utmarkt
foretagsklimat i sddana avseenden som staden kan paverka.”® Larlingssystemet har
vidareutvecklats och ger utmirkta ingdngar for minga ungdomar och migranter
som annars skulle ha svdrt att komma in i arbetslivet och skapar pa sd sitt ett
svarslaget utbud av kompetens.

Dessa bredare faktorer hjilper sjalvfallet till att bygga en stad dar dven intregration
fungerar. Men omvint kan ocksa sagas att stadsplanering ofta har praglats av samma
pragmatiska handlingskraft som ovriga politikomrdden. Miinchen har engagerat
sina invdnare och foretag i intensiva dialoger under 1990-talet kring ”Perspektive
Miinchen”. Fokus lag pd dteranviandning av tidigare industriomrdden, militir mark
och jarnvigsmark. Kollektivtrafiken byggdes ut. Stadsplaneringen inriktades pa att
skapa blandade grannskap. Exempelvis fick detaljplane- och bygglovsansokningar
for nya bostadsomraden fortur om de blandade hog- och lagkostnadsbostader med
arbetsplatser och gronomraden.

Ett renoveringsomrade heter Westend, bestdende av tidigare arbetarbostader strax
utanfor innerstaden. Runt 1980 konstaterades att det behovdes en genomgdende
renovering. De frekventa mindre foretagen tringdes ut av storskaliga lager och
andra verksamheter. De tidigare arbetarna ersattes alltmer av migranter som da
utgjorde en tredjedel av befolkningen. Sociala verksamheter rickte inte till for den
forandrade befolkningssammansittningen. Frén ett svenskt perspektiv kan konsta-
teras att Westend inte tillnarmelsevis hade samma koncentration av nyanlinda som
exempelvis Rinkeby. Men 4 andra sidan visar exemplet ocksa hur Miinchen borjade
agera ldngt innan koncentrationen blev alltfor svirhanterlig.

77.  Marco Gérlinger, Silvia Stiller, and Isabel Siinner, Okonomische Eckdaten und
wirtschaftsstrukturelle Entwicklung in der Metropolregion Hamburg [Economic facts and
structural development in metropolitan of Hamburg]. Hamburgisches WeltWirtschaftsInstitut
(HWWTI), 26 februari, 2013 (www.hwwi.org/fileadmin/hwwi/Publikationen/
Studien/2013_02_26_Metropolregion_Hamburg.pdf).

78. Se till exempel ”Shaping the Future of Munich” (2005), City of Munich, Department of Urban
Planning and Building Regulation.
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For att samordna fornyelsen har Miinchen ett eget bolag, Miinchner Gesellschaft
fir Stadterneuerung GmbH (MGS) som numera ar dotterbolag till det kommunala
bostadsbolaget GWG Miinchen. Intressant ar att GWG sedan mdnga ar inte bara
bygger och forvaltar bostidder utan ocksd har mandat och uppdrag att engagera sig
i stadsutveckling med syfte att frimja integration och social utveckling samt vara
ledarorganisation i olika stadsutvecklingsprojekt. Dartill har GWG ocksd ett annat
dotterbolag som forvaltar kommersiella ytor. Detta ger en betydande hiavsting att
kunna tillgodose bade boendes och foretags onskemal.

I Westend dr méanga delar av stadsutveckling bekant frdn motsvarande svenska
ambitioner, inte minst inom miljo- och trafikomradet. Men sirskilt intressant ar tre
tydliga mal som skiljer sig fran en del motsvarande svenska projekt:

1. Undvik gentrifiering som via hogre bostadskostnader leder till att delar av den
befintliga befolkningen behover flytta darifran. Enligt stadens egna utvirde-
ringar har detta ocksa lyckats.

2. Bevara sma verksamheter och rentav bygga ut mojligheterna for de minsta
verksamheterna. I Westend har man gjort det genom att sikerstilla att
markplan i bostadshusen ofta reserveras for foretag. Det gjordes sdrskilt for
att virna om hemnira arbetsplatser for fordldrar med barn. En del av de nya
bostidderna byggdes rentav som kombinerade bostad/lokal vilket var efterfra-
gat av ensamforetagare som till exempel kombinerar verksamhet och familj.
Miinchner Gewerbehofgesellschaft (MGH), dotterbolag till GWG, erbjod
ocksa de foretag som ville utrymme i tva nybyggda foretagsparker med till-
rackligt utrymme aven for mikroforetag.

3. Starkt fokus har legat pd en god blandning av dyrare och billigare bostader.
Nar man tittar pa detaljerna finns manga mindre skillnader mellan tyska
regelverk och arbetssatt vilket underlattar i denna utveckling. Kommuner kan
gora overenskommelser med privata fastighetsutvecklare, som till exem-
pel innebir att det ska finnas en viss andel ”social housing” i varje projekt.
Denna sa kallade ”Sozialgerechte Bodennutzung” innebir att staden sluter
avtal med privata markigare och fastighetsutvecklare om att en andel av de
nybyggda bostiderna maste ha laga hyror eller laga siljpriser, for tillfallet
runt 30 000 kronor per kvadratmeter. Modellen anvinds inte 6verallt, men
liknande finns bland annat i Frankfurt (15 procent social housing), Hamburg
(30 procent sedan 2011) och Regensburg (20 procent sedan 2015). I Miinchen
har det formulerats riktlinjer enligt vilka cirka tva tredjedelar av vardesteg-
ringen pd marken, till foljd av byggritten, skall anvindas till sociala och
infrastrukturandamal.
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I Tyskland ar Miinchen inte ett isolerat exempel. Snarare har de flesta stiderna
lyckats med likartade ansatser. Darfor dr ocksd utanforskapsorter mindre patagliga
i tyska stader jamfort med till exempel franska storstider. Det finns visserligen
omréden, som till exempel Kreuzberg i Berlin, som sticker ut men aven dir syns
forbattringar. Enligt en inventering i Berlin 2016 har antalet grannskap som riknas
som problemomraden minskat de senaste dren fran 51 till 43.7° Detta trots att Berlin
har bland den hogsta andelen invdnare med ekonomiskt bistind och bland den
hogsta andelen migranter jamfort med andra tyska stader.

Aven om byggemenskaper inte dr huvudinstrumentet for bittre integration i
Miinchen si finns de i verktygsladdan. Miinchen har en egen resurs for de som ar
intresserade av ndgon form av byggemenskap, Mitbauzentrale Miinchen.®® Hir ges
kostnadsfri rddgivning om hur en byggemenskap kan bildas, vilken marktillgang
som finns, eller vilka andra byggemenskaper man kan ansluta sig till. Rddgivning
kring hur de kan frimja och arbeta med byggemenskaper ges dven till de 29 kring-
liggande kommunerna. Man driver dven onlineformedling av byggemenskaper och
experter som kan hjilpa till i projekteringen.®!

Det finns dessutom en separat formedling dar intresserade kan hitta byggemen-
skaper i vardande eller soka efter intressenter till nya.®? Den drivs av en mycket
aktiv forening av intressenter for byggemenskaper, Forum fiir Baugemeinschaften
Miinchen.®

Anmirkningsvirt fran ett svenskt perspektiv ar att tiden fran planering till inflytt-
ning i en byggemenskap anges till 2,5-3 &r varav sjilva byggtiden star for ett 4r. D4
beklagar staden dessutom att det tar s lang tid. I Sverige tar det normalt 5-10 4r.

Byggemenskapen ska i princip vara sjilvfinansierande, normalt med cirka 20 pro-
cent eget kapital och resten ldn. Av dessa kan i enstaka fall stod eller formanliga
lan ges av delstaten Bayern till byggnader med sarskilt hog ekologisk standard. Det
finns dven en rad kommunala stod, for det mesta inte riktade enbart till byggemen-
skaper, men som kan utnyttjas av dem ocksa.®* Ett av stoden riktar sig dock direkt
till byggemenskaper, och ett annat till hyresviardar som reserverar ligenheter for
laginkomsttagare som uppfyller vissa krav. Bdda stoden dr ocksa villkorade pé olika
sdtt sa att kommunen kan prioritera byggemenskaper som bryter segregering.

79.  Berliner Morgonpost 1 april 2016: https://www.morgenpost.de/berlin/article207342201/
Sozialatlas-Wo-Berlin-abrutscht-und-wo-es-aufwaerts-geht.html

80. https://www.mitbauzentrale-muenchen.de/home.html

81. https://www.mitbauzentrale-muenchen.de/expertenboerse.html

82. https://www.forum-baugemeinschaften.de/projektbérse-offene-baugruppen-miinchen/
83. https://www.forum-baugemeinschaften.de

84. https://www.mitbauzentrale-muenchen.de/service.html
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Miinchen har tydliga mélsdttningar om att skapa en blandstad fér manniskor med
olika inkomster, i synnerhet i nybyggda omriden eller sidana som renoveras. I
nybyggda omraden avsitts oftast cirka 60 procent for olika sorters bostider med
sociala eller andra krav. Av dessa ar riktsnoret att 25 procent av hyresligenheterna
ar reserverade for ldginkomsttagare®®, och 40 procent av bostidderna ska vara byg-
gemenskaper, den si kallade Miinchen-Modell-Miete-modellen®® samt 6vriga sd
kallade konzeptionellen Mietwohnungsbau.®”

Ofta anviands subventionerna sd att ligenheter for liginkomsttagare kan blandas
med vanliga lagenheter i samma fastighet. Men 20135 gavs stod till en byggemenskap
vars samtliga medlemmar var ldginkomsttagare och kunde f& Miinchen-Modell-
stod.®® Ett annat exempel dr en byggemenskap som byggde ett boende enbart for
kvinnor och som endast kunde f4 visst stod tack vare passivhusstandard.®

3.3 Hur byggemenskaper kan skapa battre uppvaxt for barn i
riskzonen

Byggemenskaper kan i huvudsak frimja integration pa tva sitt, dels genom en bland-
ning av boenden inom gemenskapen, dels genom lokalisering i eller nira omraden
som inte utvecklas vil. I bada fallen talar forskningen, som redovisades ovan, for att
det som ar mest intressant och viktigt dr att fokusera pa en bittre integration och
uppvaxtmiljo for familjer med yngre barn.

Integration inom byggnaden

I tidigare kapitel beskrivs exempel pa byggemenskaper som forsoker blanda studen-
ter och nyinflyttade i samma &lder. Ett sddant exempel dr SallBo, ett sillskapsbo-
ende och integrationsprojekt vilket oppnade i det fore detta Fredriksdalshemmet
i Helsingborg.”® Har bor man lite mindre men delar desto mer. Lagenheterna ar
praktiska tvdor med balkong eller uteplats. Utover den egna ligenheten har alla
hyresgaster tillgadng till cirka 580 kvadratmeter gemensamma utrymmen som till
exempel kok, vardagsrum, traningsrum, konstnarsateljé, spelrum och bibliotek.
Hyresgasterna forvintas umgds med sina grannar i de gemensamma ytorna minst
ndgra timmar i veckan. Dar ingdr ocksa att de boende hjdlper varandra och inte
minst de dldre med enklare reparationer och andra sysslor.

85. Eller uppfyller sirskilda krav pd energieffektivitet eller anpassning fér funktionshinder.

86. Ligenheter vikta for ldginkomsttagare, inte minst ensamstdende, som betalar 1dg hyra enbart sa
lange de dr laginkomsttagare.

87. Staden siljer vissa tomter till ligre fastpris i stillet for auktion dir fastigheterna sedan méste hilla
hyran ligre an marknadshyra. Riktar sig till familjer som har méttliga inkomster, men for hoga for
de andra subventionsformerna.

88. Miinchen Englschalking, https://www.forum-baugemeinschaften.de/baugemeinschaften-infos/
miinchen-modell/

89. Frauenwohnen Riem.

90. Beskrivning fran Arroyo m.fl. (2022) samt Montesino, och Arroyo (2021).
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Drygt hilften av de 51 lagenheterna hyrs ut till 70-plussare och resterande till perso-
ner i dldersgruppen 18-25 4r, diribland tio unga vuxna som nyligen fatt uppehalls-
tillstdnd. Eftersom den sociala aspekten av boendet stér i fokus hyrs ligenheterna
inte ut baserat pa den sokandes kopoing. SillBo drivs under Helsingborgshem.

Ett annat exempel dr Startblok Riekershaven som startades av Amsterdam stad i
samarbete med flera andra parter i syfte att hjalpa till att integrera flyktingar.” De
boende dr unga ensamstdende och nyanlinda i samma dldersgrupp. De boende viljs
ut av stadsforvaltningen och mdste skriva under en uppférandekod. Sjalvforvaltning
sker korridorsvis. Ansvariga utses och far en hyresnedsittning for sin arbetsinsats.

Liknande uppligg forekommer ocksd i Danmark. Tunet startades till exempel pa
initiativ av Roskilde stad. De boende bestar till tvd tredjedelar av studenter och
ovriga av unga flyktingar. Dessutom finns fyra familjeligenheter. Enbart flyktingar
som har lart sig danska ndgorlunda viljs ut. Frederiksberg har skapat ett liknande
uppldagg med Venligbolig Plus.

Forskningslitteraturen talar emellertid for att det 4r mest motiverat att frimja byg-
gemenskaper som integrerar familjer med yngre barn. Det kan ta sig olika former, till
exempel det tidigare beskrivna Parkhaus Pinnasberg i Hamburg som har en tydlig
ambition att de boende ska spegla samhillet i stort med alla grupper representerade.
Mer fokuserade insatser kan dock goras.

Svenska kommuner har borjat anvinda sociala kontrakt i storre utstrickning
for att ordna tillfilligt andrahandsboende for personer som inte fir hyra pa den
vanliga bostadsmarknaden.??> Detta instrument kan anvindas mer systematiskt for
att erbjuda i forsta hand nyinflyttade smabarnsfamiljer boende i grannskap dar
utsikterna for barnens utveckling anses goda. Det ar da viktigt att dessa ligenheter
med sociala kontrakt for smabarnsfamiljer ar tillrackligt utspridda, nira skolor som
fungerar bra, och att andrahandsuthyrningen till familjerna ar tillrackligt ldngvarig
for att siakerstilla kontinuitet i barnens skolgang.

Byggemenskaper som luckrar upp utsatta omraden

Byggemenskaper i form av lokalt initierade byggprojekt i mer utsatta omraden, som
bygger pd inkludering, ar pd mdnga sitt motsatsen till nidbilden av social housing.
I stillet for att cementera segregation luckrar de upp omraden dar alltfér manga

91. Czischke m.fl. (2020).

92. Ca 18 000 sociala kontrakt finns i Sverige och anvinds av de flesta kommuner. https:/www.
boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/olika-grupper/hemlosa/kommunernas-
boendelosningar/
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familjer med utmaningar samlas. Aven projekt som initieras av relativt resurs-
starka personer i mer utsatta omraden kan efter hand bryta segregeringen och skapa
flyttkedjor.

Byggemenskaper lokaliserade till utsatta omrdden bygger ocksd pd att en kritisk
massa av personer flyttar samtidigt, vilket minskar det motstind som enskilda
personer kan ha mot att ensamma flytta till omraden som ligger ndra sidana som
de upplever vara riskabla. Inte minst undviker byggemenskaper som lokaliseras till
omréden i riskzonen i viss mdn sa kallad gentrifiering och hojda hyror for befintliga
bostider.

I tidigare kapitel beskrivs olika projekt i Tyskland som okar integrationen och luck-
rar upp nybyggda omraden genom att det dr en blandning av personer som flyttar
dit. Aven de Community Land Trusts som beskrivs i tidigare kapitel forsoker att
lyfta och luckra upp utsatta omraden.

En friga som uppstér ar sjalvfallet om det finns mojliga byggytor inom eller nira
omrédden som antingen redan befinner sig i riskzonen eller 4r nidra att hamna dar.
For Jarvafiltet, dar ett antal utsatta omrdden ingdr, gjordes en analys som visade
hur smart anvindning av mer marginella ytor bdde kunde anvindas till bostader,
och samtidigt sammanlianka avskurna omraden och diarmed verka for battre inte-
gration.”” En del bostader byggdes ocksé pa dessa ytor, i viss madn med ambitionen
att locka personer med bittre inkomster.”* Fortfarande finns emellertid gott om
ytor kvar som skulle limpa sig for byggemenskaper. Sa ser det nog ocksé ut i manga
andra utsatta omrdden i Sverige.

Gardsten utanfor Goteborg ar ett intressant exempel och ett av f& miljonprograms-
omréden i Sverige som lyckats lyfta. Ar 1997 riknades Gardsten till ett av Sveriges
sex mest nergdngna miljonprogramsomraden. Anmailda brott ldg 6ver genomsnit-
tet for Goteborg. Mer dn 1 000 lagenheter stod tomma och utflyttningen var hog.
Numera finns det cirka 1 000 sokande till varje lagenhet. Brottsstatistiken visar pa
en halvering av véldsbrott och skadegorelse jamfort med tidigare och dven jamfort
med utvecklingen i Goteborgsomrddet i stort.

Framgéngarna i det tidigare utanforskapsomradet Gardsten hanfors ofta till bildan-
det av ett eget bolag som ger hyresgasterna storre mojlighet att paverka sitt boende
och med eget arbete eller annan delaktighet i forvaltning och skotsel dirmed kan
sianka sin hyra. Géardsten ar sdledes inte ett exempel pa en byggemenskap i vanlig

93.  Geijer och André (2017); https://andersson-arfwedson.se/blog/2016/09/22/jarva-100-k/

94. Se t.ex. Jarvaterassen, https://archello.com/project/housing-in-jarvaterrassen-stockholm
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bemirkelse. De boende har via styrelsen i det kommunala bolaget kunnat ta ansvar
och initiativ vid utformning av sin stadsdel.

Dessutom har bolaget fatt direktiv att spela en aktiv roll for utvecklingen av stads-
delen i vid mening. Bolaget engagerar sig hdrt i att stimulera den lokala arbets-
marknaden bland annat genom att underlitta etablering av sméforetag. Utan en
sammanhéllen fastighetsigare finns risken att narliggande problemkvarter ”sanker”
ett uppfriaschat kvarter genom sin nirhet, ndgot som dr svart att dtgdrda om det
finns flera fastighetsagare som inte samarbetar val.”

Det kanske mest utmarkande dr det sociala arbetet i samarbete med foreningsliv
och foretag inom stadsdelen. Hir arrangeras motionsaktiviteter, seniortraf-
far, laxhjilp, fotbollsskola, segling, skiddkning, cykelskola och mycket mer. Det
ar aktiviteter som inte bara stiarker granngemenskapen, utan ocksd banden med
ovriga delar av Goteborg. Via Gardstensbyrdn ger Gardstensbostdder service till
arbetslosa hyresgdster som en viktig del av det sociala arbetet och integrationen.
Bland annat férmedlas sommarjobb till ungdomar. Social upphandling handlar om
att Gardstensbostader kraver att entreprenoren ska anstilla arbetslosa. Pa sd sitt
hjalper man de som stdr ldngt frin arbetsmarknaden att f in en fot i arbetslivet.
Dessutom har man bestimt att inte slippa mer dn varannan ligenhet till personer
utan jobb.

Nu kompletteras den ildre bebyggelsen fran 1970-talet med nya hus som stoper
om bilden av Gardsten och blandar upp omradet och dess arkitektur. Omradet lig-
ger utanfor den ring som omsluter omradet som byggdes pd 1960- och 1970-talet.
Tanken ar att bidra till en 6kad blandning av bostidder inklusive bostadsritter och
radhus, och att bygga samman Gardsten med intilliggande Lovgardet.

S4 kan man rékna

Investeringarna som gjordes i Gardsten i borjan pa 2000-talet har berdknats
gett positivt samhallsekonomiskt resultat pA minst 300 miljoner, men ett fore-
tagsekonomiskt resultat for bostadsbolaget pad ungefir minus 200 miljoner.”
Foretagsekonomiskt blir det alltsd minussiffror, medan samhallet gér plus.

Dilemmat for en kommun som onskar fraimja byggemenskaper for att skapa bre-
dare samhillsviarden dr att det dr svart att veta hur stora dessa samhillsviarden
blir. Tyvirr finns det intressenter som garna overdriver vardena eller mélar upp
basta mojliga utfall snarare dn det mest sannolika. I slutindan blir det en politisk
dragkamp som avgor kommunens eventuella stod.

95. Se Lind och Lundstrom (2008), for en djupare analys av Gardsten.
96. Lind och Lundstréom (2008).
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Det kan da vara battre, enklare och mer transparent att ta fram ett schablonbelopp
for att bedoma samhillsvirdet som en byggemenskap skapar genom en intregra-
tionsinriktning. Aven om det finns en betydande osdkerhet kring hur ett sadant
schablonbelopp bestims, sa blir tillimpningen likvardig over olika projekt och litt
att fa insyn i for alla berorda.

Berakningen av ett schablonbelopp kan till exempel utga fran foljande resonemang. I
den tidigare redovisade kalkylen for Jarvafiltet beraknades att om omradet lyfts till
ett mer genomsnittligt omrdde kan, forsiktigt raknat, varden for cirka 80 miljarder
kronor skapas for de olika intressenterna genom ett omradeslyft i den omfattning
som skissas ovan. Av dessa uppstar da 17 miljarder i form av invdnares viardering av
att bo, varav en begriansad del kan tas ut av fastighetsdgare och byggherrar i form
av hogre hyror och forsiljningspriser. De ¢vriga 63 miljarderna bestdr av hogre
skatteintikter och liagre utgifter till foljd av battre utvecklingsmojligheter for barn.

Sammantaget finns runt Jarvafiltet cirka 10 000 yngre barn upp till fem ar for vilka
en battre uppviaxtmiljo skulle kunna spela stor roll. Men for att hela virdet av att
lyfta ett omréde, enligt kalkylen ovan, kan riknas hem behover samtliga barn och
ungdomar upp till 20 ar ha fitt en bittre uppvixtmiljo. Atgirder for att lyfta ett
omréade méste alltsd paverka fyra successiva kohorter av barn upp till fem 4r som far
en battre uppvixtmiljo (det vill siga sd att alla barn upp till 20 ar i slutindan har
paverkats). Om samtliga dessa fyra kohorter (pd sammanlagt 40 000 yngre barn)
skulle fa en battre uppvaxtmiljo skulle det alltsd kunna ge upphov till 60 miljarder
i forstarkning av de offentliga finanserna, i huvudsak fér kommunen. Det innebar
att det teoretiskt vore virt 1,5 miljoner kronor per yngre barn att skapa en battre
uppvaxtmiljo, dd bortsett frin de samhillsekonomiska virden som uppstdr utover
det som kommunen och staten sparar.

Det ar ett relativt stort belopp, men det finns ocksa en hel del osikerheter om orsaks-
samband i de enskilda fallen. Det dr inte heller rimligt att en kommun allokerar hela
vardet som kan kammas hem om det gar att dstadkomma motsvarande till en lagre
kostnad.

And3 innebir detta att en kommun med stor sikerhet skulle gora en god affar om
den bistod en byggemenskap i ett genomsnittligt omrdde med ndgon miljon kronor
per yngre barn vilket annars hade viaxt upp i ett utsatt omrdde. Som tankeexperiment
vore det alltsd inte konstigt att en byggemenskap, i ett genomsnittligt omrdde som
bygger 20 ligenheter varav tvd ir vikta for tvibarnsfamiljer med yngre barn som
annars hade hianvisats till utsatta omraden, skulle fa stod i ndgon form motsvarande
tvd miljoner kronor. Detta dr som sagt ingen rekommendation, utan illustrerar
poingen att effektiv, men sannolikt inte sarskilt dyr, hjalp till byggemenskaper kan
vara vil virt kostnaden.
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Aven om man utesluter direkta subventioner kan det dirmed helt klart vara moti-
verat med en intensiv stodtjanst for bildandet av byggemenskaper liknande den som
finns i manga av de internationella exempel som diskuteras ovan. Inte minst mdste
malbilden vara att bygget faktiskt kan std klart sd linge som initiativtagarna till
byggemenskapen sjilva har yngre barn. Det bor kunna fungera som i Miinchen dar
det tar 2-3 &r att slutfora ett bygge i stillet for de tio dr som det ofta tar i Sverige.

Schablonberdkningen ir svarare i det fall en byggemenskap lokaliserar sig i ett
riskomrdde eftersom effekterna kan variera mycket beroende pa hur forhallandena
ar i omradet och hur byggemenskapen engagerar sig i sin omgivning. Ett rimligt
forhdllningssitt frin en kommun kan vara att erbjuda den intensiva stodfunktionen
for forverkligandet av byggemenskapen. Dartill kan kommunen undersoka om det
finns marginella ytor som passar en byggemenskap och som kan avyttras billigt. Ett
annat alternativ dr att organisera motsvarigheten till en Community Land Trust,
dir en byggemenskap tilldelas eller far arrendera tomter i omrdden dir de bedoms
kunna bidra till att luckra upp segregeringen.

En sarskilt intressant variant som gar utover de vanliga byggemenskaperna ar den
som exemplet Gardsten pavisar. En kommun kan lata sitt kommunala bostadsbolag
bilda ett dotterbolag inom ett riskomrdde dir de boende far ett betydande infly-
tande att utforma omrddet och nya bostiader. Precis som i Gardsten kan det leda
till en uppryckning av ett omrade och darmed skapa stora samhillsvirden dven om
det bokforingsmassigt ser ut som en kostnad i dotterbolaget till det kommunala
bostadsbolaget. Ett sitt att hdlla sig inom ramen for lagstiftningen om kommu-
nala bostadsbolag kan vara att kommunen direktbetalar for integrationstjinster
som utfors enligt en taxa med schablonbelopp. Det vore ett transparent och dppet
forfarande.

3.4 Byggemenskaper som motverkar andra former av segregering

Atskilliga av de internationella exemplen som beskrivs ovan visar hur kommuner
frimjar byggemenskaper som integrerar funktionshindrade eller andra grupper. I
madnga svenska kommuner anvinds redan sociala kontrakt for dessa grupper. Det
torde darfor vara tamligen litt for en kommun att gora avtal med en byggemenskap
och finansiera ett antal ligenheter for sociala kontrakt i dessa. I manga fall kan det
visa sig vara billigare dn att vara hinvisad till andrahandsuthyrning eller inkop av
bostadsritter for sociala kontrakt i akuta lagen.

For integration av dldre star Sverige infor en storre utmaning. Stora bostadsomraden
har under decennier byggts riktade mot likartade grupper — smé radhus for yngre
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barnfamiljer, villaomrdden for familjer med adldre barn, lagenhetsomréden for unga
och dldre och ligenheter i fororter langt fran jobben. Dessa har ibland blivit utsatta
omraden.

I Sverige finns stora méjligheter att tinka nytt. Okningen av antalet personer som
ar 80 ar eller dldre gar fran 500 000 till 800 000 fram till &r 2030. Detta innebar
att det behover byggas en hel del nytt. Dels kan bo- och byggemenskaper vara ett
satt for dldre personer att fa en roligare och mer trivsam bostad in vad manga
trygghetsboenden uppfattas vara.

Att efterfrdgan finns syns dven pd de nya koncept som vixer fram. Ett exempel dr
Bovieran som bygger seniorboende for personer som ar 55 ar eller dldre pa flera
hall i Sverige. Bovieran bjuder pd medelhavsklimat och ir fritt frdn regn och sno
365 dagar om dret tack vare glastaket som ramar in ligenheterna och tradgarden
pd 1 600 kvadratmeter, dar vixter fran stora delar av virlden hittas. Temperaturen
underskrider aldrig tio grader och samtliga bostadsratter innefattar en egen balkong.
Det finns dven en boulebana, egen uteplats for de som valt att bo pa bottenplan, samt
madnga olika sittplatser och aktiviteter dir de boende kan motas. Det finns rullband
och motionscyklar uppstillda som vetter mot utemiljon. Barnbarnen sags tycka att
det ar roligt att komma och titta pa fiskarna som simmar i backen. Nar Bovieran
oppnade i Skovde overnattade seniorer utanfor maklarkontoret Fastighetsbyran i
Skovde for att f4 kopa sin dromliagenhet.

Minst lika viktigt kan det emellertid vara att *avsegregera” manga av de likriktade
omrédden som byggts under ldng tid.”” Att socialt sammanhang dr forknippat med
god hilsa ar kidnt sedan lange, och bekraftas i manga studier. Forst pd senare &r har
dock en stor omvirdering skett av betydelsen att skapa boenden dar dldre och unga
bor nira varandra.’® Nyare studier visar att dldre som har forménen att engagera sig
i barnbarnen, utan att behova ta ett helhetsansvar, mar visentligt battre.”” Ett exem-
pel dr en studie fran Taiwan som visar att dldre som inte hjilper till med barnbarnen
mycket oftare kinner sig ensamma eller nedstimda.'*°

I en av de storsta och nyaste studierna har forskare foljt personer i tio linder under
en langre tid.!! Den visar tydligt en positiv effekt pa dldres hilsa och vilméaende nar
de tar hand om sina barnbarn upp till 15 timmar per vecka. Mor- och farforaldrar

97. Resonemanget utvecklas mer i Folster m.fl. (2016).

98. Se Folster m.fl. (2016).

99. Ttidiga studier forefoll dldre som tog hand om sina barnbarn rentav md simre. S smaningom
klarnade det dock att resultaten byggde pd urval av dldre som tvingades att ta ett helhetsansvar
for sina barnbarn darfor att de vuxna barnen hade dilig ekonomi, drogproblem eller rentav hade
avlidit.

100. Feng-Jen m.fl. (2013).

101. Glaser m.fl. (2015).
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som inte tar hand om sina barnbarn loper storre risk att bli sjuka, kanske for att
deras immunsystem inte fir lika mycket traning. I denna studie har hinsyn ocksa
tagits till olika bakgrundsfaktorer som kan paverka resultaten.

Detta dr emellertid bara den ena sidan. Barn som tas om hand av sina mor- eller
farfordldrar visar sig ha visentligt battre utveckling. Redan i tredrsildern har de
betydligt battre ordforrdd och en bittre social och emotionell utveckling, och den
fordelen kvarstar ocksa hogre upp i dldrarna.!??

Mor- och farforildrar har alltsa en viktig roll att fylla som inte fullt ut har uppskat-
tats eller forstdtts. Det betyder sjalvfallet inte att mor- och farforaldrar bor ersitta
forskolan. Men den ildre generationen behovs och gor skillnad. Det giller sjalvfal-
let inte enbart dldres insatser for sina egna barnbarn, utan dven for andras barn i
grannskapet eller i en bogemenskap.

En viktig slutsats ar att samhillsplaneringen bor gora det latt for mor- och farfor-
aldrar att vara ndra. Och i en bredare bemairkelse torde det vara viktigt att kunna
vilja gemenskap. For vissa kan det betyda nirhet till barnbarnen, for andra en
mojlighet att arbeta eller bo nidra gamla vianner och likasinnade, eller den sjukvard
man behover. Det ter sig ndirmast som en sjilvklarhet. And4 har just méjligheten
att flytta ndra varit onodigt svar for manga aldre till foljd av stadsplaneringens
tendenser att skapa likriktade omréden. Oftast har debatten handlat om svarigheter
for unga att fa tag pd sin forsta bostad. Mindre uppmarksamhet har diremot riktats
mot den forsamring av dldres livskvalitet som svérigheter att hitta en bra bostad kan
innebidra. Detta dr inte minst ett betydande problem pa svensk landsbygd dir det
sallan finns hyresritter for dldre i narheten av familj och vanner.'®

Detta kraver en mycket mer flexibel boendemarknad, och dven en mer varierad
stadsplanering som blandar villor med ligenheter bittre dn idag. Det bor vara ldtt
for en smabarnsfamilj som vill bo i villa eller radhus att ha mormor i en naralig-
gande lagenhet.

For att skapa en sddan bostadsmarknad med en storre bredd av valmojligheter for
aldre kan byggemenskaper vara ett utmirkt komplement. Det bor bade framja val
av gemenskap inom fastigheten, och anviandas for att luckra upp alltfor likriktade
bostadsomraden. Att till exempel uppldta mindre tomter mellan befintliga byggna-
der, skarvtomter, inom annars likriktade omraden till byggemenskaper kan vara
sarskilt befogat.

102. Bryson m.fl. (2012).
103. Se till exempel Hela Sverige skall Leva (2020).
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Eftersom modeller for kommuners frimjande av sddana byggemenskaper redan
beskrivits tidigare, till exempel fran Tiibingen och Linkoping, s upprepas detta
inte har. 1 stillet vinder nista kapitel blicken mot de hinder som bromsar byg-

gemenskaper i Sverige.
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KAPITEL 4

Hinder for
byggemenskaper

Sverige har i jimforelse med en del andra linder inte sdrskilt mdnga byggemen-
skaper. Det kan naturligtvis i viss mén bero pd smak och vilka alternativ som
finns, till exempel att svenska bostadsrittsforeningar fingar ndgra karaktars-
drag av en byggemenskap sdsom gemensamt bestimmande om fastigheten och
gemensamma ytor.

Samtidigt ar det ocksd tydligt att byggemenskaper i Sverige oftast har tvingats
kampa i uppforsbacke. En gedigen sammanstillning av fallstudier for tio bygg- och
bogemenskaper som kommit till 2005-2020 visar pa hindren.!*

En vanlig erfarenhet ar att manga intressenter ldgger ner ett enormt arbete i olika
grupper och studiecirklar under planeringsfasen. De sdger oftast att de inte har
fatt mycket hjialp och stod fran samhillet. Men i slutindan ar de flesta mycket
nojda med utfallet.

De vanligaste hindren har varit A) den tid och det engagemang som kravs pa vigen,
innan man kan flytta in, B) finansiering, sarskilt i tidiga skeden, C) brist pa kunskap
om byggprocesser och otillracklig hjalp fran omvirlden, till exempel att grannar
i ndrheten dr emot byggnationen, D) svart att hitta ritt samarbetspartners och E)
osdkerhet om framtida boendekostnader.

Dessa utmaningar beskrivs ocksd i andra analyser.!® Dar lyfts dven fram att
Boverket har bristande resurser, att finansieringen forsvarats sedan borttagandet av
investeringsstodet till hyresbostader, samt egenheter i regelverken, till exempel att
det inte 4r tillatet for privata markagare att upplata tomtritter.'

104. Westholm (2019).
105. https://www.divcity.se/omprojektet
106. Annat in stiftelser i vissa fall, https://data.riksdagen.se/dokument/HOB371
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Allméant krangligt att bygga

En forsvirande omstandighet dr sjalvfallet att allt byggande i Sverige ar omfangsrikt
reglerat. Manga studier har belagt att Sverige har relativt hoga kostnader for boende
och samtidigt pd manga hall brist pd bostdder. Studierna pekar ocksd ut en lang
rad regleringar av byggande, ldngdragna detaljplaneprocesser, mdnga overklagan-
demojligheter, och mojliga brister i konkurrensen mellan byggbolagen.'?”

Enligt Eurostat ligger byggkostnaderna i Sverige cirka 40 procent 6ver EU-snittet,
och cirka 20 procent 6ver vad man kan vinta sig efter justering av 16neldget, skatter
och kapitalkostnader.!%8

For en mojlig sinkning av byggkostnader behovs sannolikt nya planerings- och
regleringsprinciper. Bland dessa kan nimnas mer marknadsekonomiska incitament,
mer decentralisering och mer konkurrens, storre utbud av byggfiardig mark, mer
flexibel markanvindning och foérenklad plan- och bygglag. Med nuvarande regler
for kostnadsfritt 6verklagande har alla grannar till ett planerat bygge incitament att
overklaga bygglov dven om den forvintade externa olidgenheten for den klagande
ar mycket liten.

Alla dessa hinder drabbar byggemenskaper hardare dn andra byggherrar.
Byggforetag har ofta en rad projekt i pipelinen samtidigt och kan parera om vissa
hamnar pa langbank. For intressenter i en byggemenskap handlar det diremot om
det egna boendet som ofta inte kan vinta for linge innan de ser sig om efter andra
alternativ. I sammanhanget bor piminnas om att hela processen gar vasentligt snab-
bare i manga stider i Europa.

Bristande intresse frdn kommuner

Exemplen fran andra linder i tidigare kapitel har visat att dtminstone en del kom-
muner i en rad stider i Europa ger tydlig hjdlp i form av rddgivning, formedling
och markanvisning till start av byggemenskaper. I Sverige varierar stodet kraftigt
frdn kommun till kommun. Inom ramen fér denna rapport har 18 intervjuer med
kommunpolitiker fran 15 olika kommuner genomforts i form av telefonsamtal.
Huvudfrdgan rorde vad som skulle kunna f4 kommuner att engagera sig mer i byg-
gemenskaper som instrument for att motverka segregering. For att erhdlla tydligare
svar, fick kommunpolitikerna vara anonyma. Det ror sig alltsd inte om en undersok-
ning med ansprdk pa vetenskaplighet, men ger dnda uppslag som sammanfattas i
det foljande.

107. Se t.ex. Andersson och Andersson (2011) for en berdkning.
108. Félster (2022).
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Ett dterkommande tema var att en betydande del av viljarkdren upplevs vara
ointresserad eller rent av motstdndare till stadsplanering som motverkar segreger-
ing om det innebar att byggen eller nya invdnare kan “forsimra” ett grannskap.
Diaremot har man inget emot att kommunen frimjar byggemenskaper i eller nira
omraden som upplevs som segregerade eller rentav i riskzonen for att bli utsatta
omréaden. I dessa omrdden kan daremot finnas en radsla for gentrifiering och risk for
hyreshojningar. Av bdda dessa skil har kommuner sillan aktivt bedrivit stadspla-
nering for att frimja integration, eller d&tminstone inte velat gora det pa ett satt som
uppmirksammas allt for mycket.

Ett annat tema ar att kommunpolitiker upplever att man redan har ett kommunalt
bostadsbolag och kooperativa bostadsrorelser som kan skota hjilpen till byggemen-
skaper eller rent av i egen regi skapa bostadsformer som liknar byggemenskaper, till
exempel med storre inslag av gemensamma ytor.!””

Ett tredje tema ar en striavan efter konkurrensneutralitet. Sedan 2011 skall de kom-
munala bostadsbolagen uppnd samma lonsamhetskrav som privata fastighetsbolag.
Flertalet minns de svillande subventionerna till bostadssektorn som bidrog till kri-
sen 1990/1991 och under stor vanda fick avvecklas. Dar vill man inte hamna igen.

Sammanfattningsvis kan en slutsats vara att kommunpolitiken méste kunna visa pa
konkret nytta for att vilja engagera sig mer. Inte minst darfor har ett fokus i denna
rapport varit att skapa underlag for uppskattning av den samhillsekonomiska nytta
som byggemenskaper kan bidra med.

Finansiering

Finansieringsfradgan ar ett av de viktigaste hindren for utvecklingen av byggemen-
skaper. Den bestdr av flera delar som kan vara virda att hallas isir:

1. Kostnader for det forberedande arbetet behover inte i sig vara sd betungande,
men det skall betalas i ett skede dir manga presumtiva deltagare kanske inte
ar siakra pa sin sak och inte pa vilken riktning byggemenskapen kommer att
ta, samt att det kan rdda stor osikerhet om tillgang pa tomt och mojlighet till
bygglov. Hir adr det alltsd framst osikerhet som kan minskas visentligt om
till exempel kommunen har en aktiv stodfunktion, eller om det finns profes-
sionella ideella organisationer som rutinmassigt hjalper byggemenskaper. Det
finns ett startstod att soka fran Boverket, men anslaget for detta dr begransat.

109. Som t.ex. Uppsalahems blockuthyrning till kollektivhuset Blenda i Uppsala.
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2. Om kommunen onskar att en del av fastigheten skall kunna anviandas for
aldre eller sociala kontrakt sd maste det finnas garantier som den utldnande
banken till bygget accepterar.

3. Overbryggningslan under byggtiden kan vara svara for en bank att ge pa
samma sitt som till en privatperson som bygger. I det senare fallet ar den som
bygger personligen ansvarig for ldnet oavsett hur det gar for bygget. Om det
personliga ansvaret skulle gilla for alla kollektivt i en byggemenskap sa kan
risknivén te sig orimligt hog. En deltagare i en byggemenskap blir d& person-
ligen medansvarig for misstag i beslutsfattandet som ovriga i kollektivet gor
under bygget. Detta problem uppstdr daremot inte pd samma sitt om ett kom-
munalt bostadsbolag eller ett annat fastighetsforetag dar dgare och samarbetar
med den ekonomiska forening som byggemenskapen bildar. Boverket erbjuder
kreditgarantier for alla byggaktorer, men till en kostnad. Det tacker heller inte
alla risker.

4. Lén nir bygget vil dr klart behover inte vara ett problem i sig. Men det finns
en avvagning. Ju dyrare lanen blir desto hogre blir bokostnaderna och desto
svdrare dr det att skapa en blandning av boende med olika inkomstnivaer i
byggnaden.

Investeringsstodet for hyresbostdder som togs bort vid arsskiftet 2021/2022 var
viktigt for byggemenskaper och byggandet av hyresbostdder utanfor storstadsomra-
dena eftersom det anvindes till toppldnedelen. Borttagandet av stodet orsakade ett
finansieringsgap da denna form av subvention sirskilt passade glesbygdens forut-
sattningar, men sannolikt hade begrinsad effekt i urbana regioner.

Juridiken

Juridiken, regelverken och kunskap om byggprocesserna kan ocksa utgora hinder.
Det finns en rad mojliga juridiska former som alla har sina utmaningar for en bygge-
menskap. Nir projekt initieras av de boende kan processen ta upp till tio ar, medan
det ofta gdr pa fem ar nir ett kommunalt fastighetsbolag eller liknande ger sitt stod
eller rentav 4r initiativtagare.

Byggemenskaper kan organiseras som ideell eller ekonomisk forening, eller bade
och. Bostadsformen kan sedan vara hyresritt, bostadsrattsforening eller en koope-
rativ hyresgastforening."'” En bostadsrittforening och dven hyresgistforening kan
normalt inte integrera personer som inte har rdd och ir utan sarskilt stod.

En mojlighet dr emellertid att blanda bostadsformerna inom samma kollektiv. Ett
exempel dr en relativt ny dansk byggemenskap, Karise Permatopia, som bestdr av

110. Grip m.fl. (2015).
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90 terrasshus av vilka hilften dr hyresritter och resten dr antingen kooperativt dgda
boritter eller dgarligenheter. Aven om de méjliga juridiska formerna i teorin 4r gan-
ska tydliga, sd dr de inte friktionsfria. Foreningar saknar viktiga legala regelverk.

De, sdval som kooperativ, dr kinsliga for konflikter och personforandringar.'!

Ett exempel pd problem som kan uppstd om juridiken inte ar genomtankt ar
BoAktiv Landgdngen, Malmo, (BAL), en kooperativ hyresritt enligt hyresmodel-
len med ldngtgdende sjialvforvaltning som stod klar 2008. Enligt det ursprungliga
avtalet med Hyreshem hade foreningen ekonomiskt ansvar for outhyrda ligenheter,
vilket resulterade i en ekonomisk kris 2010 nir ett antal hyresgaster flyttade ut
samtidigt.!’? Det Iostes till slut genom att Hyreshem tog 6ver permanent ansvar for
en del av hyresritterna. Det hade annars kunnat bli 6desdigert for de boende.

En form som mer sillan anvinds dr aktiebolag som av deltagare i en byggemenskap
kan uppfattas som alltfor “affirsliknande”. P4 ménga sitt har dock aktiebolag
de mest utvecklade och tydliga regelverken. Aktiebolagslagen ger grundliggande
stabilitet med sina regler for revision, sin dtskillnad mellan individ och bolag, sin
bolagsordning dir verksamhetens syfte kan beskrivas och sina ansvarighetsregler for
ledning, styrelse och dgarstimma. Transparensen och ordningen for verksamheten
finns ddr frdn borjan. Aktiebolaget dr en associationsform som ar flexibel och kan
anpassas till strangt taget vilken verksamhet som helst. I vilken man aktiebolags-
formen faktiskt ar lamplig att anvanda for byggemenskaper kan inte helt utredas i

denna rapport, men vore mojligen virt att granskas i annat sammanhang.''3

Denna korta genomgdng av hindren tyder pa att bromsklossen i manga fall ar att
deltagandet i en byggemenskap for med sig ett antal risker for den enskilde, som
en filantropisk stodorganisation, eller en kommunal stodfunktion, eller bida och
tillsammans skulle kunna minska visentligt. Bade filantropen och kommunen kan
sanka risknivdn genom professionell hantering och genom att sprida den over flera
projekt. Det behover sdledes inte krava en stor kostnad eller subvention for att dstad-
komma en riskminimering som hjilper deltagarna i en viss byggemenskap.

111. Stiftelser kan man framst bilda nir ett kapital redan skapats. For en oprovad verksamhet kan man
starta en insamlingsstiftelse utan eller med ganska lite kapital, men den har da inte litt att t.ex. ta
banklén eller ingd bindande kontrakt.

112. BoAktiv Landgdngen, Malmo, (BAL) dr en kooperativ hyresritt enligt hyresmodellen med
langtgdende sjilvforvaltning.

113. Ett till synes lyckat exempel dr bygdebolaget Kiladalens Utvecklings AB (svb) som byggt lagenheter
i Stavsjo. https://www.kuab.eu/
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KAPITEL 5

Filantropernas och
civilsamhallets roll

Civilsamhallet ar en viktig kraft i utvecklingen av lokalt initierade boendemiljoer.
Forslag som tidigare har lagts fram handlar bland annat om att i storre utstrickning
involvera filantroper, initiera crowdfunding, att utveckla och starka befintliga akto-
rer sdsom exempelvis Mikrofonden, samt se 6ver regleringar vad giller méjligheter
for filantroper och stiftelser att hyra ut mark till byggemenskaper.

I detta kapitel beskrivs mojliga tillvigagdngssitt for filantroper och stiftelser att
undanroja en del av riskmomenten for presumtiva byggemenskaper. I synnerhet sdtt
att frimja utformning av byggemenskaper som ger upphov till positiva och bredare
samhillseffekter.

Utveckla underlag f6r bedémning av bredare samhéllseffekter

For att en filantropisk organisation ska kunna motivera satsningar behovs en battre
forstaelse och redovisning av de bredare samhillseffekterna. Samtidigt kan en
sadan redovisning ocksa vara en “game changer” fér minga kommuner som sillan
har férméga eller politisk vilja att ta fram sddant pa egen hand. Dessutom blir det
naturligtvis mycket dyrare om manga kommuner uppfinner hjulet pa egen hand dn
om de kan hanvisa till ett beslutsunderlag som redan tagits fram och ar tillimpbart
i hela landet.

Inte minst galler detta den komplicerade fragan om att virdera olika miljo- och kli-
mataspekter som byggemenskaper kan sikta pa. En sidan vardering bor ta hiansyn
till nettoeffekten av de miljostyrmedel som finns pa plats. Ett exempel dr att EU
har infort ett system med utsldppsritter for koldioxid. Vissa klimatinvesteringar
minskar utslappen i Sverige och frigor darmed utslappsritter vilket gor det mojligt
for ndgon annan inom EU att emittera mer i stillet. En sidan utslippsminskning i
Sverige bor darfor tillskrivas ett ldgre virde dn en utslippsminskning som genuint
bidrar till lagre vixthusemission totalt sett.

ENTREPRENORSKAPSFORUM 57



5 — FILANTROPERNAS OCH CIVILSAMHALLETS ROLL

Det finns sdledes ett gott utrymme for en filantropisk organisation som engage-
rar sig i byggemenskaper som ett verktyg for bredare samhillseffekter att ocksd
utveckla en mall eller standardiserade schablonvirden for att bedoma samhaillsef-
fekterna i enskilda fall. Det kan fungera som en enklare version av den mall ASEK
(Analysmetod och samhillsekonomiska kalkylvirden) som anvinds i hela Sverige
for att bedoma infrastrukturinvesteringars samhallsviarden.!*

Utveckla juridisk form

Mainga presumtiva byggemenskaper kan behova stod och radgivning for att manov-
rera bland de juridiska modellerna. Aven om de tre vanligaste juridiska formerna i
Sverige (hyresratter, bostadsritter och kooperativa hyresritter) dr timligen utmejs-
lade sd finns det en hel del utmaningar i det finstilta som ska avtalas. Viktiga fragor
att 16sa ar bland annat hur stadgarna forutser agerandet vid ekonomiska problem
och oenighet bland medlemmarna.

Dessutom finns en hel del mojligheter att utforska varianter. Det galler till exempel:

- Blandade byggemenskaper som innehaller bade bostadsritter och hyresritter
och kanske rent av sociala kontrakt eller andra ligenheter som ar villkorade
for viss anviandning.

— Agarligenheter eller digda smihus férekommer inte i svenska bogemenskaper
eftersom det dr en relativt ny form pé svensk bostadsmarknad. Vilka mojlighe-
ter oppnas med dessa?

— Eventuellt kan fler byggemenskaper grundas i aktiebolagsform. Fordelen ar
att formerna for beslutsfattande och dven avveckling om det skulle behovas
ar valdigt tydliga. Formen anvinds idag inte minst av en del byggbolag.!*
vissa fall anvdnds ocksa en icke-vinstdrivande aktiebolagsform (svb — sarskild
vinstutdelningsbegransning, Aktiebolagslagen kap 32).

Utveckla infrastrukturen av arkitekter och andra som ér specialiserade
pa byggemenskaper

I Tiibingen och flera av de andra europeiska stiderna som beskrivits tidigare har det
vuxit fram tjanster som administrerar planering och bygget it en byggemenskap.
Dels har dessa god kunskap om hur en byggemenskap utvecklas och vilka behov den
har, dels kunskap och kontaktnit nir det giller kommunen och finansiirer.

114. Samhillsentreprendrskap Sverige, i samarbete med Effektfullt och Egnahemsfabriken/Féreningen
for byggemenskaper, arbetar pd att ta fram ett forsta pilotexempel pa effektmitning av
byggemenskaper i Sverige.

115. En handbok som ocksa diskuterar aktiebolag som mojlighet har tagits fram av flera aktorer,
https://www.helasverige.se/wp-content/uploads/2020/11/Bilda_Bygdebolag_.pdf
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En filantropisk organisation kan samarbeta med vissa arkitekter och andra profes-
sionella i flera byggemenskapsprojekt sd att dessa kan bli specialister pa att coacha
byggemenskaper.

Utveckla samarbete med intresserade kommuner

Kommuner ar byrdkratier dir ménga handlaggare ar overhopade av uppgifter. Det
kan vara mycket svirt for enskilda anstillda att forma den kommunala forvalt-
ningen att satsa pa stodfunktioner for byggemenskaper.

En filantropisk organisation har daremot mojlighet att vinda sig direket till politi-
kerna. Och dessutom kan den erbjuda hela kunskapsunderlaget. I basta fall finns da
aven de ovan namnda professionella kompetenserna att tillga.

En filantropisk organisation kan pé det sittet inte bara bereda mark for fler byg-
gemenskaper, utan ocksd uppmuntra fler att bidra till bredare samhaillseffekter. En
oerhort viktig vinst skulle ocksd vara om en sddan kommunstédjande insats kan
korta de ldnga handliaggningstider som byggemenskaper i Sverige upplever idag.

Anvénda egen fastighetsutveckling

En filantropisk organisation kan sjdlv vara en hyresvird. I Sverige har denna roll
ibland spelats av ett kommunalt fastighetsbolag som till exempel Hyreshem i
Linkoping. Hyresvirden blir d& en partner till de framtida boende som bildar en
forening och sluter ett gemensamt hyresavtal med hyresvirden. Beroende pa avtalet
lamnar hyresvdarden 6ver varierande delar av planeringen av fastigheten och driften
till de boende.

Aven ett privat fastighetsbolag kan spela en sidan roll. Exempelvis har Stena
Fastigheter viss filantropisk verksamhet som ocksd ger dem egennytta i form av
minskad skadegorelse i fastigheterna. Dessa skulle kunna ha incitament att till
exempel anvinda sina befintliga fastigheter och onyttjade pantbrev som borgen &t
nya hus och pa sd sitt bidra till att stirka omradets sociala status.

I ett sddant uppldgg tar de boende normalt ingen ekonomisk risk forknippad med
byggandet. Daremot kan de genom sin forening betala extra for gemensamma ytor
eller andra kvaliteter. En filantropisk stiftelse som dger och bygger bostader kan pa
liknande sidtt samarbeta med en byggemenskap.

En sddan roll kan sjdlvfallet dven spelas av de stora bostadsrittskooperativen. I
Zirich har exempelvis 60 bostadsrittsforeningar (Wohnungsbaugenossenschaften)
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tillsammans startat kooperativet Mehr als Wohnen''® som i samverkan med en stif-
telse drar i gdng nya byggprojekt. Dessa genomfors som byggemenskaper men drivs
sedan ungefir som bostadsrattsforeningar fast med de gemensamma kvaliteterna
som byggemenskapen har valt. Tack vara den starka uppbackningen kan projekten
vara vasentligt mer storskaliga an vad byggemenskaper traditionellt har varit.

Donation och lanegarantier

Som beskrivits tidigare ar bryggfinansiering, fram till att bygget star klart och kan
beldnas, ofta en flaskhals for blivande byggemenskaper. Detta giller trots Boverkets
normala kreditgaranti till bankerna for ligenhetshus och eventuella tillfalliga kom-
munala borgen under uppforandetiden eller forlustgaranti gentemot hyresgasterna.
En filantropisk organisation kan erbjuda ldnegarantier eller liknande som underlat-
tar for byggemenskaper att fa bankladn pd samma villkor som andra byggherrar.

En filantropisk organisation kan sjilvfallet ocksa gora en direkt donation. Det
som ligger narmast till hands ar varianter av de tidigare beskrivna Community
Land Trusts. I dessa har ndgon aktor donerat till inkop av marken. I gengild far
byggemenskaperna inte ett dgande som de kan silja till marknadspris, utan blir
medlemmar i kollektivet. Om en boende flyttar ut far vederborande ut ungefar vad
som erlagts som eventuell insats. Flera Community Land Trusts kraver inte ens
ndgon insats utan finansierar sig med hyror frin de boende. Ofta finns dd dven
andra krav frdn donatorn, till exempel att ett visst antal lagenheter hyrs ut till 1dg
hyra. Donatorn kan ibland vara ”crowdfunded”, ofta i ett bredare grannskap eller
kommunen. Dessa alternativ forutsitter oftast att marken i utgdngsldget inte ansdgs
sarskilt attraktiv av andra byggherrar och darfor ndgorlunda prisvard.

Ett exempel ir stiftelsen Trias som arbetar 6ver hela Tyskland. Den bildades 2002
av runt 200 donatorer. Syftet dr att forvarva tomter och arrendera ut dem som
tomtratter till byggemenskaper. Arrendeintikter anvands for nya inkop. Fram till
2021 hade 47 tomter forvarvats. Dartill bedrivs ett aktivt arbete med rddgivning,
kunskapsformedling, en formedlingsportal for nya byggemenskaper och seminarier.

“Social impact” och institutionella investerare

Allt fler investerare soker i dag en social- eller hllbarhetsdimension for sina investe-
ringar. For dessa kan byggemenskaper med ritt profil vara intressanta.

116. Se t.ex. Baumgartner (2019) for en beskrivning av byggemenskaper i Schweiz.
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Mikrofonden, Ekobanken, Foreningen for byggemenskaper och Egnahemsfabriken
arbetar i Vinnovaprojektet ”Egna hem 4t alla!” for att etablera en svensk riskkapi-
talfond for byggemenskaper i Sverige. Kalkylerad aktuell efterfrdgan dr 250 miljoner
kronor.

Ett exempel som redan finns iar CAF Venturesome i Storbritannien som erbjuder
startfinansiering mellan 20 000 och 400 000 engelska pund for Community Land
Trusts forutsatt att 50 procent av bostiderna har hyror som ldginkomsttagare kan
bira.'”” Ett annat exempel dr Social and Sustainable Capital som erbjuder lan till
mindre och medelstora vilgorenhetsorganisationer som vill kopa eller utveckla
bostdder for behévande.''

Det ar aven tankbart att en socialt intresserad investerare ingdr sd kallade sociala
utfallskontrakt for att finansiera byggemenskaper tillsammans med en organisation
som hjdlper andra intresserade att starta byggemenskaper. Enligt en sidan modell
fir d& investeraren en avkastning om byggemenskaperna har forverkligats som
planerat, men star for risken ifall det uppstar komplikationer.

I vilken mdn socialt inriktade investerare eller rentav institutionella investerare,
som pensionsfonder, kan satsa pd byggemenskaper beror naturligtvis pa avkast-
ningskraven och riskprofilen. For en del kan det ocksd behovas en viss storlek for
att det ska vara intressant. I det sammanhanget kan det vara virt att fundera pa
storre byggemenskapsorganisationer som det Schweiziska Mehr als Wohnen eller
byggemenskaper med betydligt fler bostader an vad som ar vanligt idag. Ett exempel
pa det senare dr Brixton Green’s som byggt en CLT med 300 bostdder, delvis for

personer med lagre inkomster.'"”

117. T.ex. https://www.granby4streetsclt.co.uk/whats-a-clt
118. https://www.socialandsustainable.com/about-us/
119. https://www.futureoflondon.org.uk/2019/06/21/investment-clh/
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KAPITEL 6

Sa kan kommuner och stat
framja byggemenskaper som skapar
bredare samhallsvarden

I detta kapitel foreslds reformer som kommun och stat bor fokusera pa.!?° De byg-
ger pa kartlaggningen och forskningslitteraturen fran de tidigare kapitlen och pa
erfarenheter fran andra europeiska lander.

Satt siffror pa bredare samhéllsvirden som byggemenskaper skapar

En storre stringens kring analyser av samhéllsvirden kan leda till att byggemen-
skaper lattare far tillgang till mark dar de tillfor mest virde, exempelvis dar de
kan bidra till en uppluckring av segregerade bostadsomrdden. Sammantaget tyder
kalkylen i denna rapport pa att ett yngre barn som fir mojlighet att vaxa upp tryggt
i stdllet for i ett utsatt omrade i slutdndan kan spara 1,5 miljoner kronor 4t kommu-
nen och staten. Detta skall inte tolkas som ett mojligt riktvarde for vad en kommun
bor vara beredd att satsa for att stotta byggemenskaper som frimjar integration
av familjer med yngre barn. Men det visar att det kan finnas betydande vinster av
fraimjande insatser.

Som tankeexperiment vore det till exempel inte orimligt att en byggemenskap i ett
normaltryggt omrade som bygger 20 ligenheter varav tva dr vikta for tvibarnsfa-
miljer med yngre barn, som annars hade hdnvisats till utsatta omraden, far stod i
nagon form motsvarande tva miljoner kronor eller en halv miljon per barn. Detta
ska inte heller tolkas som en rekommenderad subvention, men visar att olika stodin-
satser av den art som rekommenderas lingre fram kan vara befogade.

Riktmarken bor ocksa tas fram for varden som en kommun kan tillgodogora sig av
att fler dldre eller funktionshindrade blir integrerade i lagenheter i byggemenskaper.

120. Exempelvis drar Droste (2015) slutsatser om hur tyska stader bor vidareutveckla sina stod av
byggemenskaper.
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En stor poing med siddana riktvarden ar att de dr transparenta och for med sig att
olika byggemenskaper behandlas med samma mattstock. Man slipper ocksé forsoka
bedoma samhillsvirdena pa nytt varje ging.

Schablonberikningen ar svdrare i det fall en byggemenskap lokaliserar sig i ett
riskomrdde eftersom effekterna kan variera mycket beroende pa forhdllandena i
omrédet och hur byggemenskapen engagerar sig i sin omgivning. Ett rimligt for-
hallningssitt frdn en kommun kan vara att erbjuda en dedikerad stodfunktion for
forverkligandet av byggemenskapen utan att betala direkta subventioner.

Dirtill kan kommunen undersoka om det finns marginella ytor som passar en byg-
gemenskap och som kan avyttras billigt. Ett annat alternativ ar att organisera motsva-
righeten till en Community Land Trust, dir en byggemenskap far eller far arrendera
tomter i omraden diar de bedoms kunna bidra till att luckra upp utsatta omraden.

En sarskilt intressant variant som gdr utover de vanliga byggemenskaperna ar den
som det tidigare beskrivna exemplet Gdardsten illustrerar. En kommun kan lata
sitt kommunala bostadsbolag bilda ett dotterbolag inom ett riskomrade dir de
boende far inflytande i styrelsen och kan pdverka utformningen av omradet och
nya bostdder. Precis som i Gardsten kan det leda till en uppryckning av ett omrade
som genererar betydande samhallsviarden dven om det bokforingsmaissigt ser ut som
en kostnad i dotterbolaget till det kommunala bostadsbolaget. Ett sitt att hdlla
sig inom ramen for lagstiftningen om kommunala bostadsbolag kan vara att kom-
munen direktbetalar for att integrationstjanster utfors. Det dr ocksa transparent
och kan utvirderas.

Ett annat bredare samhaillsvirde som kommuner ofta vill satsa pa utgors av miljo- och
klimatinvesteringar. Aven i detta avseende kan det vara en stor fordel att utveckla
ndgra schablonvirden for nyttor som forvintas uppstd, detta for att komma ifran
godtyckliga styckevisa beslut. Vid framtagning av schablonvirden bér kommunen
tackla frigan om vilka nettoviarden som uppstar, till exempel att vissa klimatatgarder
frigor utslappsritter som ndgon annan inom EU kan anvinda i stillet. En annan
viktig fraga som i sammanhanget maste besvaras ar om byggemenskapers miljo- och
klimatinvesteringar ska virderas annorlunda dn andra byggherrars.

Utveckla en stédfunktion i kommunen fér byggemenskaper

En dedikerad stodtjinst bor inforas i manga kommuner for bildandet av byg-
gemenskapen liknande den som finns i mdnga av de internationella exempel som
diskuterats ovan.

Kommuner prioriterar ofta stora projekt som da far snabbare behandling avseende
detaljplan och bygglov. Det finns anledning att omprova denna prioritering. Ett
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forslag dr att kommuner utser en sarskild handliaggare pa Plan- och byggenheten
som prioriterar byggemenskaper med bredare samhallseffekter.

Ett helt centralt mal for kommuners insatser bor vara att bygget faktiskt kan std
klart sd linge som initiativtagarna till byggemenskapen sjilva har yngre barn. Det
innebdr att kommunen méste forbereda markanvisning och undanréja eventuella
hinder for att kunna erbjuda niarmast byggklara tomter. Malbilden bor vara att
minska tiden fran planering till inflyttning fran de 5-10 4r som ar vanligt i Sverige
till 2,5-3 4r som i Miinchen.

En dedikerad stodfunktion ska ocksd vara padrivande eller ansvara for att kom-
munen tar stallning till varfor den vill anvisa mark till byggemenskaper och hur den
kan virdera samhillsvirden som kan tinkas uppstd. Dar ingdr ocksa att utveckla
metoder for bedomning av sannolikheten att en aktor fullfoljer sina forslag och
foljer upp om de virden som forutspadddes faktiskt har uppnétts.

P4 lang sikt dr det svart att forhindra att ursprungliga ambitioner i byggemenska-
perna, som legat till grund for kommunens utvirdering, forandras. Det finns alltsa
skal att dven ta stillning till dessa ldngsiktiga perspektiv.

Riktlinjerna kan tydligare visa hur olika byggherrar kan finna vigledning och stod.
Att uppritta ett intressentregister kan stodja matchningen mellan byggherrar och
markigare. Olika riktlinjer for 6verlatelse och uppldtelse av kommunal mark samt
exploatering av privat mark kan med fordel presenteras pa ett och samma stille.

I den kommunala praktiken dr byggemenskaper ofta sirskilt intresserade av att
bygga hdllbart, vilket ocksd anses intressant av kommuner som vill uppfylla sina
hallbarhetsmal. Detta skapar i sig ett stort behov av upplysning och kommunikation
med kommunen som en dedikerad handliaggare kan uppfylla och ha forberett sa att
det inte maste bedomas fran grunden i varje enskilt fall.!?!

Markanvisning

For kommuner kan det vara sirskilt relevant att se 6ver markanvisning och dd med
hansyn till att kommuner ocksa ar stora vinnare rent ekonomiskt om byggemenska-
per uppndr bredare samhaillseffekter.

Kommuners policy for markanvisning ar ofta inte sarskilt transparent och foljer
vagt héllna visioner.'?> Arbetsformer bor utvecklas i enlighet med forslag som redan

121. Boverket (2018).
122. http://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1473456/FULLTEXTO1.pdf
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formulerats i RISE-rapporten om kommuners mojligheter till markanvisning for
123

byggemenskaper:

e Anbudstivling och jamforelseforfaranden med fast pris pd marken samt
beredskap med sma tomter och enkla detaljplaner kan anviandas hos fler
kommuner.

o Mojligheten till tomtritt kan utvecklas och anpassas till byggemenskaper.

e For att fa genomlysta beslut om markanvisningar och acceptans for besluten
kan det vara lampligt att ldta en jury med intressenter frén flera olika nimn-
der, och vid behov externa experter, bedoma anbuden.

e Grunderna for tidigare beslut om upplatelse eller 6verlatelse av mark bor vara
transparenta och kan goras tillgidngliga till exempel genom en hanvisning i
riktlinjerna. Hér finns inspiration att himta fran upphandling dar berdknings-
satt och metoder for sociala kriterier 4r mer utarbetat.

e Det finns behov av att tydligare samordna riktlinjer for markanvisningar med
riktlinjer och ekonomiska incitament inom andra policyomrdden, i synnerhet
bostadsforsorjning och stadsplanering. Riktlinjerna kan tydliggora hur kom-
munen avser att tillgodose plan- och bygglagens krav pa att frimja konkurrens
i markanvindningsplanerna.

Slut langa avtal om sociala kontrakt och trygghetsboenden i bygge-
menskaper

Kommuner sluter redan avtal om sociala kontrakt i samband med nybyggen. For en
byggemenskap tillkommer dels att kommunen kan behova utfarda ndgon sorts garanti
sa att byggemenskapen kan fa sakerhet for banklan, dels behovs en anpassad 6verens-
kommelse med byggemenskapen om urvalet av personer som kommunen placerar i de
lagenheter som viks for sociala kontrakt samt vilka stodtjanster dessa kraver.

Boverket har ocksd forordat en modell dar byggemenskaper producerar hyresbos-
tader som kommunen i sin tur hyr for att uppldta till hushdll med akuta bostads-
behov.!?* Forslaget hamtar inspiration frdn en modell som utvecklats i staden
Tubingen i Tyskland.

I flera av exemplen som beskrivits i tidigare kapitel har kommunen ocksd slutit
avtal om ett antal trygghetsboenden insprangda i byggemenskaper. Dar krivs over-
enskommelser om villkoren och vilket utrymme stodtjainster som hemtjanst eller
omsorgspersonal kraver.

123. Westford (2020).
124. Boverket (2018).
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Ekonomiska stéd

Det dr ofta svdrt att ge subventioner rakt av, dels till f6ljd av EU:s statsstodsregler,
dels ocksd for att kommuner forsoker, och bor forsoka, komma ifrin bostadssub-
ventioner, i synnerhet godtyckliga och styckevisa sidana.

Kommuner kan diremot littare gd i borgen under uppforandetiden, och ge for-
lustgaranti gentemot hyresgisterna, men manga gor inte det. Utan borgen madste
byggemenskapen ofta betala betydligt hogre rianta och har kortare amorteringstider
an privata och kommunala fastighetsbolag. Banker kraver statlig kreditgaranti, som
kan kosta cirka tvd procent ovanpd den rdnta som redan betalas till banken. En
kooperativ hyresrittsforening har dirmed betydligt simre lanevillkor dr privata
och kommunala fastighetsbolag. Privata bolag har fastigheter att anvinda som
sikerhet. Kommunala bolag kan fi forménliga 1dn fran kommunernas egen bank,
Kommuninvest. En kommunal borgensman kan alltsa utjamna villkoren. Om den
utformas ritt behover den inte kosta kommunen ndgot. Det gar att etablera tydliga
och transparenta principer for hur kommuner kan gé i borgen for byggemenskaper
och som i slutindan skapar virden for kommuninvanarna och/eller rentav sparar
pengar 4t kommunen.

Flera kommuner, exempelvis Tanum, har utarbetat en ny policy som gor det moj-
ligt att g i borgen for bolag som inte ar heligda av kommunen, om verksamheten
bedoms generera samhillsnytta. Nykopings kommun har pd samma sétt andrat sin
policy.

Det i Europa pdgdende arbetet med Community Land Trust mojliggor for byggemen-
skaper som en del av en social bostadspolitik inriktad mot ligre inkomstsegment.
Modellen kan vara en utmirkt del av en langsiktig social bostadspolitik. Men det
starka beroendet av offentligt stod i kombination med EU:s gillande statsstodsregler
innebidr att den inte erbjuder en generell l16sning for byggemenskaper i dagsliget.
Diremot kan en kommunal stodfunktion vara behjilplig med att formedla tinkbara
finansidrer, eller mojligheter till sd kallad crowdfunding eller grannskapsfinansie-
ring. Det har skett i flera av de internationella exemplen, till exempel att méanga i
grannskapet, som inte sjilva tinker bo i bogemenskap men vill se en upprustning av
omrédet, bildar en Community Land Trust och bidrar till finansieringen.

Statliga insatser

Statens insatser bor fortsatt ske via myndigheter som Boverket eller RISE. Boverket
lamnar i princip ett stod till dem som vill starta en byggemenskap.'* Stod till en
byggemenskap kan limnas om den dr organiserad i en ekonomisk forening dar

125. Boverket (2021).
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minst sex medlemmar satsat 10 000 kronor vardera. Det méste dessutom vara klart
att kommunen medger att flerbostadshuset fir byggas pa den tilltinkta tomten.
Byggemenskaper kan soka startbidrag pa hogst 400 000 kronor. Det aktuella ansla-
get for 2022 ar fyra miljoner kronor. Det ricker alltsd enbart till tio byggemenska-
per. Det finns darmed skl att se 6ver om stodet bor prioritera byggemenskaper som
skapar bredare samhaillsviarde sa som det har definierats i denna rapport.

Aven staten kan naturligtvis bidra till kunskap, och har gjort det, till exempel med
Vinnova-projektet Divercity. Liknande insatser framover skulle kunna fokusera
pa bredare samhallsviarden och hur sirskilt byggemenskaper, som ger upphov till
sddana, kan stodjas.
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