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en liten bok om 
Byggemenskaper
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Byggem
enskaper i fickform

at, version 2.0 - juni 2016. 

”En byggemenskap är en 

grupp människor som utifrån 

sina egna ambitioner tillsammans 

planerar, låter bygga och senare 

använder en byggnad." 

att bygga hus ska 
vara enkelt 

Vi på inobi brinner för byggemenskaper och 
vill bidra till att det är enkelt att genomföra 
ett byggemenskapsprojekt. 

En första viktig del för att uppnå det målet 
är att informera om och göra konceptet 
känt för olika aktörer på marknaden. Den 
andra delen, som vi på inobi speciellt 
fokuserar på, handlar om att tillhandahålla 
en kunnig och mångsidig organisation och en 
välstrukturerad genomförandeprocess. 

Med den här foldern vill vi ge en introduktion 
till begreppet byggemenskaper. Dels till 
byggemenskaper generellt: vad är egentligen 
en byggemenskap och vari ligger potentialen 
med konceptet? Dels vill vi berätta om hur 
inobi arbetar med byggemenskaper, med 
fokus på processen för de byggemenskaper 
som inobi själva initierar.

Definition enligt Föreningen för byggemenskaper, www.byggemenskap.se

”
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SÅ vad är då en 
byggemenskap ?

En byggemenskap är i praktiken ett antal 
privatpersoner som tillsammans planerar för och 
låter bygga ett hus.

Byggemenskapen använder sedan huset för egna 
ändamål, antingen som bostad, eller som lokal. I de 
allra flesta fall så handlar byggemenskaper om ett 
gemensamt utvecklat flerbostadshus. 

Några kännetecken för en byggemenskap: 

•	 De personer som låter bygga huset är de som 
sedan bor eller verkar där

•	 Beslut om det gemensamma huset baseras 
på byggemenskapens egna prioriteringar och 
värderingar

•	 Huset kan ha gemensamma ytor och lokaler, 
men det är inget krav 
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kort historik om 
byggemenskaper

Syftet med bostadsrättslagstiftningen från 
1930 var att ge den enskilde möjligheter 
till ett boende med relativt låg insats och 
skälig boendekostnad. Individer som hade 
sparat ihop till en insats kunde gå samman 
och bygga ett hus, då med föreningen som 
huvudsaklig låntagare snarare än individen. 

Mot bakgrund av ovanstående så handlar 
byggemenskaper således snarast om 
en nyintroduktion av det ursprungliga 
bostadsrättskonceptet. Fördelen med det är 
bland annat att bostadsrättslagstiftningen 
fungerar utmärkt för en byggemenskap med 
upplåtelseformen bostadsrätt.

Byggemenskaper är ett nygammalt sätt att 
skapa bostäder.

Inspirationen till dagens svenska 
byggemenskaper kommer från Tyskland där 
s.k. ”baugemeinschaften” sedan 90-talet har 
vuxit fram som ett vedertaget koncept för 
utveckling av bostadsprojekt.

Men trots att dagens koncept har blivit känt 
från den tyska kontexten, så är fenomenet 
historiskt sett välkänt i Sverige. Den 
svenska bostadsrättsformen, lagstadgad 
sedan 1930-talet, syftade ursprungligen 
till att ”möjliggöra för föreningar, genom 
medlemmarnas besparingar, att tillsammans 
bygga ett hus”. Även bostadsrättsrörelsen, 
när den växte fram i slutet på 1800-talet, 
gjorde det inspirerad av tyska så kallade 
”bostadsföreningar”.
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byggemenskaper och 
upplåtelseformer  

Byggemenskaper har ingen specifik egen 
upplåtelseform utan är bara ett nytt 
tillvägagångssätt för att utveckla bostäder. 

Möjliga upplåtelseformer för byggemenskaper 
är äganderätt, bostadsrätt eller kooperativ 
hyresrätt. Eget kapital krävs för att delta 
i en byggemenskap: vid äganderätt och 
bostadsrätt, såväl som kooperativ hyresrätt 
där föreningen är med och äger sitt hus. 

Om din byggemenskap väljer 
upplåtelseformen äganderätt eller 
bostadsrätt så kan du sälja din lägenhet ”som 
vanligt” den dagen du vill flytta. Om du istället 
bor i en kooperativ hyresrätt så fungerar 
det förenklat så att den insats som du har 
investerat initialt, betalas tillbaka i samband 
med att du flyttar ut ur din hyresrätt. 
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FÖR SAMHÄLLET
Byggemenskaper innebär en 
möjlighet att erbjuda individer en 
annan väg fram till ett boende 
än de alternativ som finns 
på bostadsmarknaden idag. 
Byggemenskaper har dessutom 
potentialen att bidra till att få 
fram nya bostäder med bibehållen kvalitet, 
i mer varierad form och skala än gängse 
nyproduktion. 

Byggemenskaper är inte bara ett möjligt sätt 
att öka bostadsbyggandet, utan har också 
potentialen att bidra till en socialt hållbar  
stadsutveckling. Att byggemenskaper drivs av 
de individer som sedan skall bo i huset, leder 
ofta till ett djupare engagemang för det egna 
huset såväl som grannskapets utveckling. 

potentialen med 
byggemenskaper

FÖR dig
Byggemenskaper är en möjlig väg 
fram till att få den bostad du vill ha. 
Byggemenskaper innebär en möjlighet 
att skapa ett boende som både har 
fler kvaliteter och som kostar mindre 
än gängse nyproduktion. Att delta i 
en byggemenskap handlar om social gemen-
skap och att ta del av en lärandeprocess. Du 
utvecklar ett boende tillsammans med andra, 
på köpet lär du känna dina framtida grannar 
och deltar samtidigt i en omvälvande 
kunskapsresa! 

FÖR MILJÖN
Att de som skall bo i huset 
också bestämmer över husets 
utformning och kvaliteter, innebär 
ofta ett mer långsiktigt hållbart 
resultat. Dels blir det viktigt med 
låg energiförbrukning, dels med 
gedigna materialval, både ur ett underhålls- 
och hälsohänseende. Detta innebär indirekt 
potential för lägre CO2-utsläpp, en giftfri miljö 
och minskad resursanvändning.    
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”inobi vill underlätta för  

genomförande av byggemenskaper 

genom att tillhandahålla en mångsidig 

och kunnig organisation och en 

välstrukturerad process 

för genomförande”

Att delta i en byggemenskap innebär en unik 
möjlighet att tillsammans med andra forma 
ett boende som utgår från de egna behoven 
och önskemålen. 

Att utveckla ett boende är samtidigt en 
komplex process som kräver både kunskap 
och planering. Vi på inobi tror därför 
att en trygg, kreativ och framgångsrik 
byggemenskap förutsätter en tydlig struktur 
för genomförande.

Inobi initierar byggemenskaper som möjliggör 
ett lättare resa för de som deltar, utan att 
för den sakens skull kompromissa med  
byggemenskapens eget beslutsutrymme. 

Inobis arbete med 
byggemenskaper

”
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Vad inobi kan

 

Vara en kunskapsresa för alla.

Präglas av ett arbetssätt som är 
demokratiskt, transparent 
och inkluderande.

Kännetecknas av en tydlig process  
som strukturerar arbetet och  
säkerställer genomförande.

Utvecklas till ett boende  
som socialt, ekologiskt och  
ekonomiskt hållbart.

En byggemenskap som initeras av inobi ska: 

kärnvärden i inobis 
byggemenskaper

Inobi arbetar med byggemenskaper på två 
sätt: dels initerar vi egna byggemenskaper, 
dels leder och stödjer vi byggemenskaper i 
hela genomförandeprocessen. 

I de byggemenskaper som initieras 
av inobi arbetar vi alltid i team om en 
byggemenskapsledare och en arkitekt.  
Att hålla isär projektledning och gestalt- 
ning ser vi som en viktig framgångsfaktor.

Inobi har kompetens inom:

•	 Projekt- och processledning

•	 Gestaltning och projektering

•	 Kalkyl och byggnadsekonomi

•	 Miljö- och hållbarhetsfrågor
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inobis process för 
genomförande - 
en resa i 12 steg
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I de byggemenskaper som inobi initierar 
och utvecklar har vi gjort ett förarbete 
vilket innebär att förutsättningarna 
för genomförandet är klara från 
början när byggemenskapen sätts 
igång. I detta arbete ingår att söka och 
erhålla en markanvisning, att delta i 
detaljplanearbetet samt identifiera och 
beskriva konceptet, inklusive styrande 
yttre förutsättningar och kalkyler. 

1. FÖRARBETE OCH GRUNDKONCEPT

2. HITTA DELTAGARE OCH FORMERA 
DEN BLIVANDE BYGGEMENSKAPEN

Projektets förutsättningar och ramar 
presenteras. Inobi ansvarar sedan för 
att formera byggemenskapen. 

”byggemenskaper 

handlar om att bygga ett 

eget hem, tillsammans 

med andra”

EXEMPEL MED 
UPPLÅTELSEFORM

BRF
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Byggemenskapens deltagare lär känna 
varandra och skapar sig en gemensam 
uppfattning om det framtida boendet. 
Arbetet sammanfattas i en idéplattform,  
gruppens gemensamma vision. I denna 
fas ingår även skiss- och kalkylarbete. 

3. Idéplattform

4. BOKNINGSAVTAL

Efter att gruppen har arbetat fram en 
idéplattform tillsammans är det dax 
för var och en att bestämma sig: Vill jag 
vara med på detta?  Bokningsavtal sluts 
mellan inobi och varje deltagare och en 
bokningsavgift erläggs. 

5. BILDA BOSTADSrättsFÖRENING

Byggemenskapen bildar en 
bostadsrättsförening. Föreningen består 
av byggemenskapens medlemmar. 
Relationen mellan inobi och bostads-
rättsföreningen regleras via avtal. 
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Cirklarnas storlek indikerar den relativa arbets-

insatsen för byggemenskapsgruppen i olika skeden. 

6. HUS- OCH BOENDEPROGRAM

Programarbetet är det viktigaste 
momentet för varje beställare av ett 
byggprojekt. Programhandlingen 
utvecklas med utgångspunkt i 
byggemenskapens idéplattform samt 
övriga styrande förutsättningar. 
Resultatet är ett hus- och 
boendeprogram, en övergripande 
projektbeskrivning som visar på 
projektets innehåll och inriktning. 

Programarbetet sker som regel i två steg 
som är tätt sammankopplade:

I det första skedet fördjupar sig gruppen i 
alla viktiga sakfrågor som är av betydelse 
för det framtida husets utformning och 
boendets inriktning. I den andra skedet 
möter målsättningarna och ambitionerna 
de ekonomiska ramarna. 

Förarbete och
grundkoncept

Idéplattform Hus- och 
boendeprogram

Gestaltning ProjekteringFormera
gruppen

Byggfas



24 25

7. GESTALTNING

Baserat på hus- och 
boendeprogrammet tar arkitekten fram 
ett gestalningsförslag. Arkitektens 
skisser diskuteras i gruppen och 
bearbetas i omgångar. Resultatet av 
detta skede är ett gestaltningsförslag 
samt tillhörande projektkalkyl. 

8. LÄGENHETSTILLDELNING

En nyckelfråga är naturligtvis: 
Vilken lägenhet blir min?  Så snart 
gestaltningsarbetet möjliggör detta, ska 
gruppen enas om lägenhetstilldelningen. 
Varje deltagare får sedan möjlighet 
att gå igenom den egna lägenheten 
tillsammans med arkitekten.
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9. kostnadSKALKYL OCH FÖRHANDSAVTAL

En kostnadskalkyl, som ger alla parter 
en tydlig bild av föreningens framtida 
ekonomi, upprättas. Deltagarna 
sluter individuella förhandsavtal med 
bostadsrättsföreningen kring framtida 
upplåtelse av en specifik lägenhet. I 
samband med detta betalas en del av 
egeninsatsen in till föreningen.  

10. PROJEKTERING OCH finansiering

Gestaltningsförslaget lämnas 
till arkitekten, som tillsammans 
med  övriga konsulter får i uppdrag 
att slutföra projekteringen samt 
att ta fram förfrågningsunderlag 
för upphandling av entreprenör. 
Bygglovsansökan skickas in. Nu måste 
projektets finansiering under byggtiden 
vara på plats. 
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”En omsorgsfullt utformad process 

gör det möjligt för byggemenskapen att  

fokusera på det som ska vara dess kärna;  

att i en anda präglad av upptäckarglädje  

utforma ett boende tillsammans.” 

11. EKONOMISK PLAN OCH 
UPPLÅTELSEAVTAL

Efter färdig projektering upprättas 
en fullständig ekonomisk plan som 
visar på föreningens ekonomiska 
bärkraft samt anger kostnaden för 
varje lägenhet. Nu kan upplåtelseavtal 
tecknas mellan bostadsrättsföreningen 
och respektive medlem. I samband 
med detta betalas ytterligare delar av 
egeninsatsen in till föreningen.  

12. PRODUKTION OCH INFLYTTNING

Entreprenör upphandlas och 
byggtiden startar. Under byggtiden 
övervakas processen av en eller några 
representanter för byggemenskapen. 
Efter godkänd slutbesiktning är huset 
färdigt för inflyttning. I samband med 
tillträdet erlägger varje individ resterande 
egeninsats. Byggemenskapen kan nu 
flytta in i sitt hus!

”
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Pernilla Ottosson
byggemenskapsledare 
031 - 380 20 55
pernilla.ottosson@inobi.se
www.inobi.se

KONTAKTA OSS:

”inobi vill vara en  

nyckelaktör som bidrar  

till att etablera konceptet  

byggemenskaper  

i Sverige”

”


