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Region Stockholm ansvarar och arbetar for en hallbar utveckling av
Stockholmsregionen.

Visionen ar att lanet ska vara Europas mest attraktiva och hallbara storstadsregion
—att bo, leva och verkai.

Vart regionala utvecklingsarbete grundas pa kvalificerat underlag och
analys. Genom samverkan med kommuner, naringsliv, universitet och
hogskolor, andra myndigheter och organisationer bidrar vi till att det finns
en gemensam malbild for regionens utveckling. Vi tar initiativ till, skapar
forutsattningar och bidrar till att visioner, mal, strategier och adtaganden

i den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen, RUFS, kan
forverkligas.

Vi bevakar systematiskt utvecklingen i regionen och omvarlden och
presenterar regelbundet kunskapsunderlag, analyser, scenarion, kart-
laggningar, utvarderingar, statistik och rekommendationer for regionens
utveckling. Rapporterna tas fram av forskare, utredare, analytiker, bade
internt och av konsulter pa uppdrag av Region Stockholm.

Citera garna innehallet i rapporten men uppge alltid kallan. Att dterge
bilder, foto, figurer och tabeller (digitalt eller analogt) ar inte tillatet utan
sarskilt medgivande.

Region Stockholm
Regionledningskontoret

Box 30215, 104 25 Stockholm
BesoOksadress:

Lindhagensgatan 98

Telefon: 08-123 100 00
registrator.rlk@regionstockholm.se

www.regionstockholm.se

Ansvarig handlaggare: Hannes Flemming, Oskari Parssinen och Dina Oetterli

Foto: Region Stockholm, AquaVilla, Egnahemsfabriken Tjorn, Lagno Bo kooperativhyresrattsforening,
Stockholms Stadsmission, Karin Kjellsson, Tanums kommun, Lilla produktionsbolaget, Svenska Bostader
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1. Inledning

Goda bostader ar en grundlaggande forutsattning for manniskors valmaende,
trygghet och livskvalitet. Hur vi bor paverkar inte bara var vardag, utan ocksa var
halsa, vara relationer och vara mojligheter att forma ett gott liv. Samtidigt &r vara
behov langt ifran statiska. De férandras 6ver tid och ser olika ut beroende pa
livssituation, hushallssammanséattning och andra individuella férutsattningar. En
student, en barnfamilj och en aldre person kan ha vitt skilda behov och 6nskemal om
hur de vill bo. For att mota olika behov och forutsattningar kravs en bostadsmarknad
som ar varierad, inkluderande och lyhord.

Stockholmsregionen véaxer vilket innebar en 6kad efterfragan pa bostader. Samtidigt
star bostadsmarknaden infor flera utmaningar. De senaste arens lagkonjunktur och
hojda byggkostnader, 6kade rantor och 6kade levnadskostnader, har tillsammans
med avskaffandet av olika statliga investeringsstod for bostader bromsat
bostadsproduktionen. Hoga hyror och bostadspriser i nyproduktion medfor att fler
har svart att efterfraga en bostad som motsvarar hushallets behov och ekonomiska
forutsattningar. Dartill star vi infor stora klimatutmaningar samtidigt som byggsektorn
star for nara 20 procent av Sveriges klimatutslapp. Men genom innovation finns
potential att mota dessa utmaningar och skapa nytta for bade samhalle och individ.

”Alla vill inte bo i kollektivboende eller annan bogemenskap.
Alla ér inte unga eller studenter. Men det maste finnas
nagonting for alla, och det kan vara nagonting for nagra. Vi vet
att man har olika behov i olika faser i livet och det maste vi hitta
boendeldésningar som maéter.”

Elin Blume, strategisk samhallsplanerare Uppsala kommun

Eftersom kommunernas arbete med bostadsforsorjning ska beakta regionala méal och
planer ar innovation en viktig del av genomforandet av RUFS. | denna rapport presenteras
exempel och arbetssatt som kan bidra till detta. Genom att arbeta med
bostadsinnovation kan kommuner hitta nya vagar att mota manniskors olika preferenser
och behov pa bostadsmarknaden, starka sin attraktionskraft och skapa mervarden for
invanare och samhalle. Genom innovationer for exempelvis sankta trosklar pa
bostadsmarknaden, 6kad gemenskap och delande och ett mer effektivt nyttjande av mark
och resurser kan bostadsutvecklingen bidra till att minska ekonomisk osakerhet, ofrivillig
ensambhet, segregation och klimatférandringar. Innovativa ldsningar ar en nyckel som kan
bidra till att mota var tids stora utmaningar och skapa mer héallbara och inkluderande
samhallen. Kommunernas roll ar central i utvecklingen. Genom sina olika verktyg, ansvar,
mandat och mojligheter att paverka samhallsutvecklingen har de en unik position att
framja innovation inom bostadsférsdérjningen.



Tillsammans med kunskapsunderlaget Innovativa sétt att bo — kunskapsunderlag
syftar denna guide till att inspirera och visa vagar framat for en mer innovativ
bostadsmarknad. Guide riktar sig framfor allt till kommuner och ger exempel pa
konkreta verktyg och atgarder som kommunerna kan anvanda for att framja en mer
innovativ bostadsforsorjning.

| det tillhorande kunskapsunderlaget och i denna guide tillampas en bred definition
av bostadsinnovation som omfattar mer an tekniska lésningar och nyproduktion. Det
handlar om en bredd av upplatelseformer, finansieringsmodeller, byggprocesser,
boendekoncept och formedlingsformer som tillsammans kan bidra till ett mer
varierat bostadsbestand. Gemensamt for innovationerna ar att de ar genomférda i en
svensk kontext och innebér en boendeupplevelse eller satt att fa tillgdng till en bostad
som skiljer sig fran de traditionella modellerna pa den svenska marknaden. | guide
laggs viss tyngd vid verktyg som kan anvandas for att framja mindre och nyetablerade
aktorer som exempelvis bygg- och bogemenskaper, eftersom dessa innovationer
adresserar utmaningar som kommunerna i hogre grad har moéjlighet att paverka
jamfort med flera andra innovationer som lyfts i kunskapsunderlaget. Manga av
verktygen ar dock tilldmpbara for att framja och mojliggora en bredd av innovativa
aktorers initiativ.
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Kooperativa hyresratter i Farsta Strand. Foto: Stockholms Stadsmission.



2. Innovativa satt att bygga och bo

| det tillhorande kunskapsunderlaget Innovativa sétt att bo — kunskapsunderlag
redogors for en stor bredd av innovativa l6sningar for boende, byggande, finansiering
och formedling med potential att skalas upp for att méta varierande behov,
forutsattningar och preferenser. Bland innovationerna aterfinns exempel som pa
olika satt visar pd mojligheter att tanka annorlunda. | underlaget redogors for allt fran
hyresratter i smahus, kooperativa hyresratter, bo- och hyrkép, byggemenskaper och
bogemenskaper, tiny houses och husbatar, ekobyar och projekt for en levande
landsbygd till nya formedlingsformer med mojlighet att tillgangliggdra bostader for
fler.

Flera avinnovationerna ar redan etablerade, om an i varierande grad. Trots detta
utgor de fortfarande en mycket begransad del av bostadsmarknaden. Det kan
forklaras av att kannedomen om innovationerna ar begransad och att det saknas
kunskap och erfarenhet om hur de kan genomféras bland saval privatpersoner som
kommuner, finansiarer och aktorer inom bygg- och fastighetsbranschen. Det leder
latt till osdkerhet och gor att redan etablerade bostadslosningar och arbetssatt
tillampas i forsta hand. Regelverk och grazoner i lagstiftningen ar ocksa faktorer som
paverkar implementeringen av nya ldsningar. Finansiering ar ytterligare en utmaning
for flera bostadsinnovationer, sarskilt for de med syfte att halla nere bostadspriserna
och tillgangliggdra bostader for fler. Aven det kan leda till osadkerhet hos bade
kommun och bostadsutvecklare da alternativa finansieringsformer kan uppfattas
som mer riskabla och kalkylerna kan vara svarare att fa ihop. Att arbeta pa nya satt
kraver dessutom ofta mer tid for alla inblandade aktorer.

Samtidigt som det finns utmaningar sa finns det manga drivkrafter som motiverar till
att arbeta med bostadsinnovation. Gemensamt for manga av innovationerna ar att de
tillsammans kan bidra till en 6kad variation i bostadsbestandet vad galler storlek,
upplatelseform, kostnader och grad av gemenskap. Variationen av bostader har
darfor potential att bidra till att méta behov och preferenser hos fler hushall pa fler
platser. Flera av l6sningarna har stora mojligheter att starka social hallbarhet genom
gemenskap och delaktighet. Vissa av losningarna ger lagre boendekostnader,
exempelvis genom sankta trosklar, delade resurser eller alternativa
finansieringslosningar, vilket kan starka den boendes ekonomi pa bade lang och kort
sikt. Vissa exempel ger dartill tydliga ekologiska vinster genom yteffektivitet,
resursdelning och séarskilda ambitioner kring hallbara material, energilésningar och
livsstilar. Det finns en stor potential i att utmana vara konventionella satt att bygga
och bo. Bostadsinnovationerna kan bidra till nytta bade for samhallet i stort och for
den enskilda individen.

Las mer om olika bostadsinnovationer, konkreta exempel pa projekt och vilka nyttor
de olika innovationerna kan bidra till i det tillhérande kunskapsunderlaget Innovativa
séatt att bygga och bo.



En grupp husbyggare pa Egnahemsfabriken. Foto: Egna



3. Kommunernas roll och verktyg i
bostadsforsorjningen

Kommunernas arbete med bostadsforsorjning &r centralt for att skapa hallbara och
fungerande samhallen. Enligt lag ansvarar kommunen for att planera for
bostadsforsorjningen och skapa forutsattningar for att alla invanare ska ha tillgang till
goda bostader. Arbetet bedrivs strategiskt och langsiktigt, dar en handlingsplan for
bostadsforsoérjning fungerar som ett dvergripande styrdokument som samlar
behovsanalyser, mal och atgarder.

For att genomfora lagens intentioner har kommunen tillgang till en rad verktyg som
tillsammans skapar forutsattningar for en fungerande bostadsmarknad. Centrala ar
de strategiska styrmedlen, sdsom fysisk planering, markpolitik och kommunala
bostadsbolag. Genom oversiktsplan och detaljplaner kan kommunen styra mark- och
vattenanvandning och darmed paverka var och hur bostader byggs. Kommunala
bostadsbolag bidrar bade till att 6ka utbudet och till att méta behov hos grupper som
har svart att etablera sig pa bostadsmarknaden, och kan genom &gardirektiv styras
mot séarskilda mal. De allméannyttiga bostadsbolagen ar en viktig aktor for
genomforande av bostadspolitiken bade i befintligt bestand och i nyproduktion.

Kommunalt markinnehav ger sarskilt starka mojligheter att paverka utvecklingen.
Genom markanvisningar kan villkor stéllas pa byggandet, och genom tomtrétt kan
kommunen behalla ett langsiktigt inflytande 6ver marken samtidigt som olika typer av
bostadsprojekt mojliggors. Dar kommunen inte dger mark ar detaljplan ofta det
framsta verktyget.

Kommunens verktyg kan forstds som harda och mjuka styrmedel. De harda
styrmedlen, sdsom lagstiftning, detaljplaner, markanvisningar och dgardirektiv, ar
bindande och gor det mojligt att stalla krav och fatta beslut. De mjuka styrmedlen,
som dialog, samverkan, och kunskapsspridning, saknar formell tvingande kraft men
ar viktiga for att skapa samarbete och fa projekt att ggnomféras.

Det ar kombinationen av dessa styrmedel som avgor hur val kommunen lyckas med
bostadsforsorjningen. Genom att forena formella beslut med samverkan och dialog
kan kommunen paverka bade bostadsutbudet och sénka trosklarna in pa
bostadsmarknaden och darmed bidra till en lAngsiktigt hallbar bostadsforsérjning.
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4. Framja bostadsinnovation genom kommunal
verksamhet

Harda styrmedel

Handlingsplan for bostadsforsorjning och andra strategiska
styrdokument

Kommunernas styrdokument ar viktiga verktyg for att mojliggdra en mer innovativ
bostadsforsorjning. Genom att sdtta ramar och formulera tydliga mal dar innovativa
losningar ska prioriteras ger man ocksa stod for att driva och framja nya satt att
utveckla bostader. Styrdokumenten kommunicerar kommunens viljeriktning till
byggaktorer och bostadsutvecklare vilket kan attrahera mer nytdnkande aktorer.

Handlingsplanen for bostadsforsorjning, 6versiktsplanen, riktlinjer for
markanvisning, riktlinjer for exploateringsavtal och dgardirektiv till allméannyttan
ar exempel pa styrdokument av betydelse for bostadsforsorjningen. Handlingsplanen
for bostadsforsorjning ar ett centralt verktyg och beskriver kommunens mal for
bostadsforsorjningen, behovet av bostader samt de atgarder som planeras for att na
uppsatta mal. For att fa genomslag i den kommunala verksamheten behover méal och
atgarder i handlingsplanen vara val férankrade i organisationen och samspela med
kommunens 6vriga styrdokument.

Handlingsplanen ar vagledande for kommunens odversiktsplan men for att forverkliga
ambitionerna ar det aven viktigt att de omsatts i ovriga strategiska dokument med
baring pa bostadsutvecklingen. P4 sa satt kan innovation integreras i hela
genomforandekedjan, fran strategisk planering till fardiga bostéder och
boendemiljoer. Att skapa en rod trdd mellan kommunens olika verktyg kraver
forankring och god samverkan mellan olika funktioner och forvaltningar. Pa sidorna
9-10 i denna guide presenteras exempel pa mal, atgarder och riktlinjer fran
kommunala styrdokument formulerade for att framja innovativa lO0sningar.

Som grund till kommunens handlingsplan for bostadsforsérjning ska en analys tas
fram. Det ar ett viktigt underlag som genom att synliggbra bostadsbehoven i
kommunen kan motivera att nya innovativa losningar behovs. Genom att utga fran
kommunens behov i dialogen med saval politiken som byggaktorer kan
medvetenheten om bostadsmarknadens utmaningar starkas, liksom forstaelsen for
de nya lésningar som kan kravas for att mota dem.

Utdéver kommunens egna styrande dokument ar den regionala utvecklingsplanen for
Stockholmsregionen, RUFS, ett viktigt dokument att beakta. Dokumentet ar
vagledande for kommunernas handlingsplaner och dess ambitioner ska saledes
arbetas in i kommunens handlingsplan for bostadsforsorjning. Pa nasta sida
illustreras hur de olika strategiska styrdokumenten hanger ihop fran den regionala
utvecklingsplanen till detaljplaner och riktlinjer for markanvisning.



Illustration over olika styrdokument for bostadsforsoérjning
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Exempel fran kommunala strategiska styrdokument

Bostadsforsoérjningsprogram 2026-2030 — Malmé stads handlingsplan for
bostadsforsorjning

Mal 1: | Malmé ska det finnas ett varierat bostadsutbud som méter befolkningsutvecklingen
och efterfragan pa bostader éver tid

Delmal 1b: Mangfalden av olika bygg- och bostadsaktérer ska 6ka

Atgérder (urval):

e  Framja markanvisning av bostader till innovativa byggaktérer, ickekommersiella
byggaktorer och aktérer som bygger for egen forvaltning, agerar langsiktigt och tar
ansvar for naromradet

e Utveckla den strategiska dialogen med byggaktorer

Mal 3: Bostadsmarknaden i Malmé ska vara inkluderande
Delmal 3c: Den langvariga trangboddheten, med séarskilt fokus pa langvarigt trangbodda
barnfamiljer, ska minska
Atgérder (urval):
e Pilotprojekt for reserverade bostéader till familjer med laga inkomster

Stockholms stads Handlingsplan for bostadsforsorjning

Mal 2: Tillskottet av bostader méter behoven och kompletterar befintligt bestand, i stadens
alla delar

Delmal: Det finns en st6rre blandning av upplatelseformer och boendeformer i alla
stadsdelar, med hénsyn till olika behov.

Atgérd (urval):

e Stimulera innovation och nya affarsmodeller, olika bostads- och boendeformer, till
exempel kooperativa hyresréatter, hyrkép, byggemenskaper och kollektiva
boendeformer i syfte att underlétta for fler att komma in pé bostadsmarknaden.

e Tillvarata erfarenheter fran genomférda pilotprojekt for social hallbarhet sa som
férmedling av bostader med fler rum till trangbodda barnfamiljer och projekt som
syftar till ett battre nyttjiande av befintligt bestand och sprid goda exempel till 6vriga
fastighetségare.

Handlingsplan for bostadsforsoérjning i Huddinge kommun

Mal: Varierat bostadsutbud for livets olika skeden
Atgérder (urval):
e Arbeta for att framja prisrimliga bostader och hyresréatter med rimliga hyror —
exempelvis genom att prioritera aktérer som bidrar med innovativa l6sningar och
affdrsmodeller.

Mal: Bostader for grupper vars behov inte tillgodoses pa bostadsmarknaden
Atgérder (urval):

e Samarbeta med bostadsmarknadens aktérer for att méjliggéra bostader som kan
moéta behov och efterfragan hos olika grupper, exempelvis unga vuxna och studenter.
Innovativa idéer och affarsmodeller premieras.

e Utreda och framja andra l6sningar 4n nyproduktion for hushall med begréansad
betalningsformaga samt for att motverka trangboddhet, exempelvis genom
sammanslagning av befintliga ldgenheter och utveckling av formedlingsprinciper/
reservationer.



Markpolicy 2030 - Med riktlinjer for kommunala markanvisningar och riktlinjer for
exploateringsavtal. Lunds kommun

Val av byggherre och aktor

Direktanvisning av mark kan ske till en byggherre som uppvisar ett projekt som har sérskilda
kvaliteter och till exempel ar sarskilt hallbart ur milj6-, ekonomiska-, eller bostadssociala
aspekter och som ligger i linje med kommunens bostadspolitiska malséttningar. Projektet kan
till exempel ha ett intressant, nyskapande koncept och féresla en innovativ foradling pa
kommunégd mark. Byggherrar som kan leverera och garantera langsiktig forvaltning av
hyresrétter prioriteras.

Riktlinjer for exploatering inkluderat riktlinjer for markanvisning och riktlinjer for
exploateringsavtal. Orebro kommun

Vid direktanvisning kan motivet till val av byggherre vara att 6ka konkurrensen, det vill s&ga att
marktilldelningen gér till en byggherre som saknar projekt i Orebro eller fér att just den
byggherren ar intressant av andra skal. Inom kommunen kan det finnas intresse i att
mojliggora for sarskilt prioriterade projekt som till exempel inriktning pa social inkludering,
vissa dgandeformer, paverkan pé klimatet, att sékerstalla behovet avkommunal
samhaéllsservice eller etablering av foretag av séarskild vikt fér néringslivet.

Agardirektiv for Férvaltnings AB Framtiden. Goteborgs stad

Kapitel 2, paragraf 9.

Bolaget ska aktivt arbeta for att utveckla hyresrédtten som boendeform och medverka i
nationell och internationell kunskapsuppbyggnad och erfarenhetsutbyte kring nya metoder
och modeller for byggande, forvaltning och stadsutveckling. Bolagets dialog med
Goteborgssamhéllet &r viktig och ska préglas av 6ppenhet.




Detaljplan

En detaljplan reglerar hur mark far anvandas och bebyggas inom ett visst omrade.
Beroende pa hur planerna utformas mojliggors olika typer av projekt och bebyggelse.
Detaljplanen ar ett starkt, men indirekt, styrmedel dar kommunen kan formulera
vilken riktning ett omrade ska utvecklas i. Hur detaljplanerna utformas kan ge olika
bra forutsattningar for bostadsinnovation att forverkligas.

Genom att vara medveten om vilka mojligheter de planmaéssiga forutsattningarna
skapar kan kommunen dartill underlatta for fler typer av projekt att forverkligas. For
exempelvis byggemenskaper, som ofta bygger i relativt liten skala och med farre
lagenheter, kan smaskaliga byggratter vara avgorande. Den kommunala
exploateringsekonomin utgar ofta fran att byggaktoren ska maximera byggratten, men
det kan bli utmanande for denna typ av aktor att fa ihop den ekonomiska kalkylen om
byggratten ar for stor. Att halla nere en byggratts storlek kan bade omfatta
byggnadsarean, BYA, och bruttoarean, BTA. | kvarter med hog exploatering kan det
handla om att planera for mindre tomter. | smahusomraden kan det i stéllet handla
om att exempelvis tilldta en nockhojd och en exploateringsgrad som ar lite hogre
respektive storre an for ett vanligt smahus. Det kan ge goda forutséattningar for
bostadsinnovationer som motsvarar en byggemenskaps skala. Nar det galler en
anpassad skala for innovativa losningar ar det dock viktigt att vara medveten om att
mindre byggratter kan paverka bankernas benégenhet att bevilja lan.

Detaljplaneprocesser ar ofta lAnga och resurskrdvande. For mindre och oerfarna
byggaktorer kan processerna vara kravande. Mark som redan omfattas av en
detaljplan kan darfér underlatta for nya aktérer med begransad erfarenhet att
omsatta sin projektidé i praktiken.

For innovativa boendeldsningar ar det aven fordelaktigt om detaljplanens
bestammelser ar breda och flexibla vad géller utformning och typologi s att olika
bostadstyper kan uppfdras utan planandring. Det innebar exempelvis att inte reglera
byggnadens form och att endast anvanda prickmark, det vill sdga mark som inte far
bebyggas, dar det finns ett tydligt behov av det, exempelvis for dagvattenhantering.

Markanvisning

Kommunen har stérst mojlighet att paverka bostadsutvecklingen pa mark som den
sjalv ager. Genom markanvisningar kan kommunen inte bara styra vad som byggs
utan ocksa skapa forutsattningar for nya arbetssatt, boendeformer och aktorer pa
bostadsmarknaden. Markanvisningarna kan anvandas for att efterfraga kvaliteter
som marknaden annars sallan prioriterar och uppmuntra ldsningar som bidrar till
social, ekologisk och ekonomisk hallbarhet.
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Vid markanvisningstéavlingar kan kommunen utforma kriterier som premierar
exempelvis hallbarhetsnyttor och nytankande och lagger mindre fokus pa ekonomisk
styrka och tidigare referensprojekt. Det ar ett satt att fokusera mer pa idéernas
innehall vilket sanker trosklarna for mindre aktorer. Byggemenskaper eller andra
idéburna aktorer kan ges battre mojligheter att konkurrera mot stérre och mer
etablerade byggaktorer. Pa sa satt kan markanvisningstavlingar anvandas for att
bredda utbudet av aktdrer och stimulera utvecklingen av nya bostadslésningar.

Aven direktanvisning kan vara ett effektivt kommunalt verktyg for innovation. Den
néra dialog som ofta foregar en direktanvisning ger kommunen moéjlighet att tidigt fora
diskussioner om 6nskade kvaliteter och utvecklingsmal med byggaktoren. Om
kommunen vill framja exempelvis nya upplatelseformer, innovativa bostadskoncept
eller projekt som moter sarskilda behov pa bostadsmarknaden kan dessa ambitioner
lyftas redan i ett tidigt skede. Dialogen skapar forutsattningar for att gemensamt
utveckla projekt som svarar mot kommunens bostadspolitiska mal samtidigt som
byggaktoren far mojlighet att préova nya losningar.

Markanvisningsavtalet ar ytterligare ett viktigt verktyg for att omsatta kommunens
och byggaktdrens ambitioner i praktiken. Genom avtalet kan kommunen tydliggora
vilka kvaliteter och mervarden som forvantas uppnéas och skapa langsiktiga
forutsattningar for att utveckla innovativa bostadsprojekt. | avtalen kan kommunen
exempelvis stélla krav pa upplatelseform, exempelvis fordelning av upplatelseformer,
och lagenhetsstorlekar.

Genom att anvanda markanvisningsprocessen strategiskt kan kommunen driva
utvecklingen mot en mer innovativ bostadsmarknad. Riktlinjer féor markanvisning (se
sid 7) ar ett viktigt verktyg for att tydliggora arbetssatten for markanvisning.

ﬂq"\ -

Villa Malarhojden. Foto: Karin Kjellsson
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Markupplatelse med tomtratt

Att driva byggprojekt innebér stora kostnader. En markoverlatelse kraver stor
kapitalinsats och kan innebédra utmaningar fér sma byggaktorer som exempelvis
byggemenskaper. Tomtratt ar ett verktyg som kommunen kan tillampa for att skapa
forutsattningar for fler aktorer att delta i bostadsbyggande. Tomtratten minskar den
ekonomiska belastningen initialt och ger forutsattningar for en storre bredd av aktorer
att genomfora sina idéer och kan pa sa satt bidra till att skapa en storre mangfald av
aktorer pa bostadsmarknaden. TillAmpningen av tomtratt kan ske tills vidare, men
aven med ambitionen att byggaktoren ska kopa loss marken av kommunen nér
projektet ar fardigbyggt. Nar projektet ar byggt finns det storre mojlighet for
byggaktoren att beviljas lan for att kdpa marken, med fastigheten som sakerhet.

Ar ambitionen att aktdren pa sikt ska képa marken kan kommunen tilldmpa en modell
med en avgald som ar rabatterad de forsta aren. Avgalden kan darefter succesivt
hojas under husets uppforande. Vid denna typ av avtalskonstruktioner ar det viktig att
avtalet kopplas till klausuler och viten for att minska kommunens risk. Det kravs god
tillit mellan kommunen och aktéren som vill genomfora byggprojektet och att det
kommer genomforas pa det satt som det ar avtalat.

Tomtratten ar dven ett verktyg som kommunen kan anvanda for att styra innehallet i
ett projekt. | tomtrattsavtalen kan kommunen exempelvis specificera vilken typ av
upplatelseform som far uppforas pa byggratten. Tomtrattsavtalet kan saledes vara ett
verktyg for att styra mot kommunens bostadspolitiska mal.

Tomtratt &r ett verktyg som kan mojliggora for fler aktorer att verka pa bostadsmarknaden.
Samtidigt innebar det vissa avvagningar for en kommun. Till skillnad fran markférsaljning
ger tomtratt intakter 6ver tid, vilket kan paverka kommunens ekonomiska
handlingsutrymme och madjligheter till att finansiera exempelvis den upp- eller utbyggnad
av infrastruktur som projektet kraver. Verktyget behover darfor vagas mot kommunens
ekonomiska férutsattningar.
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Uppsala kommun testar nya losningar och utvecklar nya
arbetssatt

Uppsala kommun har de senaste tio aren arbetat med olika typer av innovationer for att skapa ett
mer varierat bostadsbestand som moter fler gruppers behov.

— Vi har testat ganska mycket for att hitta satt att skapa en stérre bredd i bostadsbestandet, sager
Elin Blume, strategisk samhallsplanerare med ansvar for bostadsforsorjningsfragor pa Uppsala
kommun.

Politiken visar riktningen

Grunden i arbetet ar en tydlig politisk vilja, menar Elin, men for att skapa forutsattningar for nya
innovativa boendeldsningar kravs en vaxelverkan mellan den politiska nivan och
tjanstemannaorganisationen. | Uppsala kommun finns tydliga politiska mal om att alla hushall ska
ha mojlighet att efterfraga ett boende som passar deras livssituation, och att blandningen av
hushall ska 6ka i kommunens olika omraden. Dartill finns tydliga delmal i kommunens
handlingsplan for bostadsforsorjning som beskriver mer konkret vad kommunen ska uppna.
Utgangspunkten for mal och delmal ar en gedigen analys som kommunen har tagit fram for att
verkligen forsta bostadsbehoven i Uppsala. Analysen har dven varit en viktig havstang nar losningar
diskuterats med politiken.

Pilotprojekt gor det mojligt att testa nytt

Pilotprojekt &r ett centralt verktyg for att testa nya losningar. Det har anvants bade i nyproduktion
och i arbetet med att utveckla och tillgangliggora bostader i det befintliga bestandet. Fordelen med
pilotprojekten ar att det gor det mojligt att testa nytt utan att hugga i sten.

— Vi sager inte att vi ska forandra systemet for alltid, men vi maste vaga testa for om vi bara jobbar
pa som vi gor idag kommer det inte bli battre, sager Elin.

Eftersom pilotprojekten inte innebar permanenta férandringar i kommunens processer och
arbetssatt har det varit lattare att fa politiskt stod for initiativen. Projekten har darefter kunnat
utvarderas och justerats for att kunna upprepas igen. Som resultat av olika pilotprojekt finns i den
nya stadsdelen Rosendal idag bade byggemenskap, kollektivhus, kooperativa hyresrétter,
delningsboende for studenter och prisrimliga bostader for unga som lottats ut. | en annan stadsdel
bygger Uppsalahem nu aven delningsboenden for sdval unga som aldre. Boendeformerna har vuxit
fram genom dialog och initiativ fran olika typer av byggaktorer, och har ofta kombinerats med
brukarmedverkan och forskningssamarbeten.

”Det d4r visom kommun som méste béra vidare kunskapen”

En viktig deli Uppsalas arbete med bostadsinnovation ar att ta vara pa lardomar och integrera dem
i arbetssatt och rutiner. Att kommunen krokat arm med forskningen har varit en nyckel, men
utvardering av projekten internt har ocksa varit avgérande.

Elin Blume exemplifierar med Bogemenskapen Garden, som startade som en byggemenskap.
Eftersom byggemenskaper i de flesta fall ar oerfarna byggaktorer, som sallan kommer att agera
byggaktor igen, blir det viktigt att kommunen tar tillvara erfarenheter for att underlatta for framtida
byggemenskaper. Garden var den forsta byggemenskapen kommunen motte och arbetet gav
manga nya lardomar och erfarenheter. Med utgangspunkt i utvarderingen av projektet har Uppsala
kommun tagit fram en process for hur nya byggemenskaper ska hanteras. Processen utgar fran att
kommunen ar markagare och att det redan finns en fardig detaljplan, ndgot kommunen identifierat
som viktiga forutsattningar for att kunna mojliggora den typen av projekt, och finns tillganglig pa
kommunens webbplats.



Direktanvisning som mojliggérare

Ett annat kraftfullt verktyg ar direktanvisning. | grunden anvénder sig Uppsala kommun av
markanvisningstavlingar men de har dven arbetat med direktanvisningar till aktérer som kan
presentera innovativa boendelosningar som ligger i linje med de politiska malen om
bostadsforsorjning. Dialogen ar central for tilldelning. Det handlar inte bara om att byggaktorerna
ska hora av sig till kommunen, utan i Uppsala kommun arbetar man aktivt med att fora samtal med
olika aktorer for att tillsammans utveckla nya idéer.

Innovation i det befintliga bestandet

Bostadsinnovation behdver inte betyda nybyggnation. Uppsala kommun arbetar ocksd med att
tanka nytt kring befintliga bostéder. Dar finns den stora potentialen att mota behoven pa
bostadsmarknaden idag, menar Elin.

Det handlar bland annat om att utveckla formedlingen av hyresratter. Genom olika tilltradeskrav
testas satt att battre matcha bostader med behov, exempelvis genom att reservera storre
lagenheter for barnfamiljer eller satta inkomsttak for vissa bostdder och omraden. Detta
utvecklingsarbete sker tillsammans med det allmannyttiga bostadsbolaget Uppsalahem och
Uppsala Bostadsformedling.

— Uppsalahem har férsékt vanda pa tilltrédeskraven sa att fler som faktiskt behGver bostéader kan
komma i fréga. Men det behéver fortfarande vara transparent, sager Elin.

Uppsala kommuns arbete med bostadsinnovation bygger pa tydliga mal, kunskapsbaserad analys,
samverkan, ett kontinuerligt arbete och mod att prova nya losningar. Det har resulterat i ett
bostadsutbud som succesivt breddats. Erfarenheterna visar att en mer innovativ
bostadsforsorjning inte vaxer fram av en enskild insats, utan genom ett langsiktigt och
malmedvetet arbete dar innovation tillats vara en integrerad del av vardagen.

Bostadsbebyggelse i Rosendal, Uppsala. Foto: Lilla produktionsbolaget



Ekonomiska verktyg och stod

For manga aktorer som vill utveckla innovativa bostadslosningar ar finansiering en
aterkommande utmaning. Stiftelser och foreningar inom den idéburna sektorn agerar ofta
som byggaktorer, men eftersom dessa projekt fortfarande ar relativt ovanliga pa den
svenska bostadsmarknaden ar kunskap och erfarenhet hos langivare begransad. Det kan
gora att banker ar tveksamma till att finansiera denna typ av projekt och aktorer.

Kommunal borgen ar ett verktyg som kommunen kan erbjuda byggaktorer med mindre
finansiella muskler for att skapa trygghet for banken att bevilja lan. Det innebér att
kommunen gar i ekonomisk borgen for exempelvis en stiftelse, privatperson eller
ekonomisk forening som behover lana pengar. Kommunal borgen kan darmed underlatta
for aktorer inom den idéburna sektorn att fa finansiering och forverkliga bostadsprojekt.

For att skapa tydlighet och forutsagbarhet i bedémningen av borgensataganden ar det
lAmpligt att kommunen tar fram en policy som anger under vilka forutsattningar
kommunal borgen kan beviljas. Policyn bor tydliggéra borgensatagandets syfte och villkor
samt utgd fran kommunallagens principer om bland annat likabehandling, konkurrens
och kommunalt intresse. Vid beslut i enskilda arenden bor projektets bidrag till
kommunens utveckling vagas in. Villkoren ska vara marknadsmassiga och val
underbyggda, och nyttan for kommuninvanarna ska motiveras tydligt. Nedan presenteras
ett exempel pa hur Varmdo kommun har formulerat sina riktlinjer for kommunal borgen.

Utover kommunal borgen finns andra ekonomiska stod som kommunen kan informera
om och hanvisa till for att underlatta innovativa bostadsprojekt. Boverket erbjuder bland
annat stod till byggemenskaper for tidiga projektkostnader, sdsom projektering, planering
och projektledning, samt kreditgarantier som kan underlatta finansiering, sarskilt for
mindre och nystartade byggaktorer. Kreditgarantier kan beviljas for nybyggnation av
bostader, omvandling av byggnader till bostader, vissa ombyggnationer av befintliga
bostadshus samt forvarv av fastigheter i syfte att ombilda dem till kooperativ hyresratt.

Kommuner kan &dven sjilva s6ka stod fran Boverket for bostadsutveckling. Det finns
exempelvis stod for smahusbyggande och omvandling av lokaler till bostéder, under
forutsattning att det finns en antagen detaljplan som maéjliggor atgarden.

Exempel: Riktlinjer for kommunens borgen till féreningar och foreningsagda bolag,
Varmdoé kommun

Kommunal borgen till foreningar ska mot denna bakgrund tilldmpas synnerligen restriktivt och
under forutsattning att den ligger inom den kommunala kompetensen. De andaméal som
atagandet gynnar ska sammanfalla med kommunens egna syften och intressen. Kommunal
borgen ska endast lamnas om ett sddant atagande ar absolut nodvandigt for genomforandet av
projekt eller verksamhet. Bedoms féreningen kunna uppta ldn utan kommunens borgen, ska
sadan inte lamnas.
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Fortur och reservationer

Fortur och reservationer ger kommunen mojlighet att anvanda sitt allmannyttiga
bostadsbolag och/eller kommunal bostadsférmedling aktivt for att mdta lokala
samhallsutmaningar och skapa en mer inkluderande och valfungerande
bostadsmarknad. Verktygen kan anvandas for att préva nya arbetssatt och utveckla
innovativa lGsningar for att mota bostadsmarknadens utmaningar. Det kan exempelvis
handla om att stodja unga vuxnas intrdde pa bostadsmarknaden, underlatta etablering for
nyckelgrupper pa arbetsmarknaden eller minska trangboddhet. Genom att anpassa
kriterier efter lokala behov kan kommunen utveckla traffsdkra insatser som starker bade
individers livsmojligheter och kommunens langsiktiga utveckling.

Fortur mojliggor losningar for hushall som har svart att pa egen hand losa sin
bostadssituation och bygger pa en individuell provning. Reservationer kan anvandas
bredare och ar ett mer standardiserat verktyg for att styra tillgdngen till bostader. Genom
att anvanda fortur och reservationer strategiskt kan kommunen starka
bostadsmarknadens funktion och bidra till att fler hushall far tillgang till en bostad som
motsvarar deras behov. Detta kan i sin tur minska kostnader for sociala insatser, dka
mojligheten for kommuninvanarna att delta i arbets- och samhallslivet samt skapa mer
blandade och inkluderande bostadsomraden.

Reservationer och forturer ar enklast att implementera i det allmannyttiga bestandet
genom agardirektiv. Om kommunen driver en separat bostadsférmedling kan
reservationer och forturer implementeras i den verksamheten. Kommunen kan ocksé
traffa dverenskommelser med privata aktdrer om att en viss andel bostader ska
erbjudas med fortur eller omfattas av reservationer.
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Svenska Bostaders testpiloter skapar samhallsnytta

N&r utmaningar pa bostadsmarknaden kraver nya losningar har Svenska Bostader, ett av
Stockholms stads allmannyttiga bostadsbolag, valt att undersodka hur det befintliga
bostadsbestandet kan anvdndas som ett verktyg i bostadsforsorjningen for olika malgrupper.
Genom att reservera lagenheter for barnfamiljer och arbeta med aktiv matchning for aldre
hyresgéaster har bolaget kunnat skapa flyttkedjor som gor det mojligt for fler hushall att fa en bostad
som battre motsvarar deras behov. Under de senaste aren har bolaget ocksa provat flera nya
arbetssatt genom olika testpiloter.

Familjelagenheter blev en del av ordinarie arbete

Ett framgangsrikt exempel ar satsningen pa familjelagenheter, berattar Johanna Lindroth,
verksamhetsutvecklare och industridoktorand pé Svenska Bostader. Genom att identifiera och
reservera en del av bolagets treor och fyror for hushall med hemmavarande barn har bolaget
kunnat hjalpa trdngbodda familjer att fa tillgang till storre bostader. Satsningen genomfors inom
det befintliga bestandet, och bolagets internké har varit en viktig forutsattning for ggnomfoérandet.
Genom internkon kan befintliga hyresgaster sdka en ny bostad som battre passar deras
livssituation.

Sedan den forsta piloten har arbetssattet utvecklats i samverkan mellan Stockholms stads
allmannyttiga bostadsbolag, dar dven Familjebostader och Stockholmshem ingér. Arbetssattet har
visat sig na grupper som annars kan ha svart att konkurrera om stérre bostader, inte minst
ensamstaende foraldrar. Samtidigt som familjer far tillgang till storre bostader frigérs mindre
lagenheter som kan erbjudas andra hushall med andra behov. Pa sa satt kan satsningen bidra till
Okad rorlighet och skapa flyttkedjor inom det befintliga bestandet.

Familjelagenheter ar i dag en del av Svenska Bostaders ordinarie arbete, och reserverade
lagenheter for malgruppen finns spridda 6ver hela bestandet.

Aktiv matchning for aldre hyresgaster

En annan testbadd som bolaget har utvecklat ar aktiv matchning, med syfte att erbjuda aldre
hyresgaster mer andamalsenliga bostader. Manga aldre bor i stora lagenheter utan hiss och
tillganglighetsanpassning, berattar Johanna Lindroth, som varit delaktig i utvecklingen av aktiv
matchning. Genom fokusgrupper med sina hyresgéaster kunde bolaget fanga upp de aldres behov
och preferenser och darefter utveckla en modell for att erbjuda dem mindre ldgenheter som battre
motsvarar deras behov.

Svenska Bostaders egna formedlare har en viktig funktion i att matcha bostader med intresserade
hyresgaster. En utmaning ar att skapa trygghet i en situation dar den enskilde kan kédnna sig ensam
i att fatta ett stort beslut, efter att ha bott lange i samma lagenhet. Den personliga kontakten kan
darfor vara viktig for att underlatta flytten.

Det finns ocksa en tydlig synergi mellan aktiv matchning och familjelagenheter. Nar en aldre
hyresgast flyttar till en mindre lagenhet frigdrs ofta en storre lagenhet, som kan reserveras for
barnfamiljer. Pa sa satt kan aktiv matchning bidra till 6kad rorlighet och skapa flyttkedjor inom det
egna bestandet.



Strategisk avdelning som nyckel for utveckling av nya idéer

En viktig forutsattning som har mojliggjort Svenska Bostaders utvecklingsarbete ar att bolaget har
tillsatt en sarskild funktion med resurser att driva strategisk utveckling. Medarbetare arbetar
l6pande med att identifiera utmaningar, utveckla testbaddar och omséatta lardomari
verksamheten. Det sker i ndra samarbete med de operativa verksamheterna, men initialt utanfér
den dagliga driften.

— En grundférutséttning for att jobba med det héar ar att tillsétta en funktion som kan jobba
strategiskt med frdgan 6pande och hela tiden haka in det i den operativa verksamheten, sager
Jannike Siljan, chef p4 avdelningen for verksamhetsutveckling pa Svenska Bostéader.

Jannike och Johanna menar att deras arbete ar en del av allmannyttans roll att ta ett aktivt
samhallsansvar. De stods av deras agardirektiv som sager att de ska verka for god rorlighet pa
bostadsmarknaden, men de pekar ocksa pa att det finns gott om stéd och styrning for att utveckla
och testa nya arbetssatt i bade stadens handlingsplan for bostadsférsorjning och kvalitetsprogram.
En bidragande faktor har ocksa varit att soka extern finansiering och samarbete med akademin,
vilket har skapat battre forutsattningar for att testa, utvardera och generera kunskap pa
samhallsniva.

For att mojliggéra innovation kravs aven mod, avslutar Johanna. Att inte utreda sig till leda, utan
ocksa vaga ta steget ut och testa. Man behover inte veta alla forutsattningar fran borjan utan det
viktiga ar att testa, utvardera och folja upp.

— Vikommer att ldra oss och bli battre och béattre, instammer Jannike.

Svenska bostaders arbete visar att innovation inte alltid handlar om stora investeringar eller
tekniska losningar, utan om att vaga préva nya arbetssatt och lara av resultaten. For kommuner
och kommunala bostadsbolag visar erfarenheterna att det finns stor potential att skapa social
nytta och en mer behovsorienterad bostadsférsérjning genom att utveckla smartare
formedlingsformer inom det befintliga bestandet. Med resurser for langsiktigt utvecklingsarbete
kan relativt enkla forandringar ge stor effekt for bade hushall och den lokala bostadsmarknaden.

—
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Familjelagenhet, Bjorkhagen. Foto: Svenska Bostader/Christian Gustavsson



Mjuka styrmedel

Organisera for bostadsinnovation

Hur en kommun organiserar sin verksamhet kan ha stor betydelse for féormagan att styra,
inspirera och utveckla en mer innovativ bostadsmarknad. Bostadsinnovation kan ske
bade i nyproduktion och i det befintliga bestandet och kan handla om allt fran nya bygg-
och boendeformer till exempelvis nya formedlingsformer. Det innebar att flera delar av
kommunens organisation kan behdva involveras. En god samverkan mellan exempelvis
strategisk planering, exploatering, socialférvaltning, lokalstrateg och allmannyttigt
bostadsbolag ar viktig for att skapa en gemensam bild av vad bostadsinnovation kan
innebara och hur kommunen kan anvanda sina olika verktyg for att mojliggora den. Att
samla arbetet kring gemensamma mal for bostadsforsorjningen, snarare an att arbeta i
separata stupror, ar en grundlaggande forutsattning. For att underlatta samordningen kan
det darfor vara fordelaktigt att placera ansvaret for bostadsférsorjningen centralt i
kommunens organisation.

Flera kommuner har ocksé valt att inratta sarskilda funktioner for fragor om exempelvis
byggemenskaper och bogemenskaper. | Luled kommun finns en séarskild kontaktperson
och i Uppsala kommun en generell kontaktmejl. Kontaktuppgifterna finns lattillgangliga pa
kommunernas webbplatser i anslutning till information om bygg- och bogemenskaper.
Uppsala kommun erbjuder dven byggemenskaper mojlighet att anmala intresse for
ldmplig mark och har tagit fram en sarskild process for byggemenskaper (se figur 1). En
sarskild funktion kan bidra till att arbetet inte blir beroende av enskilda eldsjalar och att
kunskap och erfarenheter kan byggas upp och bevaras inom kommunorganisationen.

Vad gor Lulea kommun?

Lule& kommun har kompetens att hjalpa dig som vill veta mer eller starta en bygg- eller
bogemenskap. P4 detaljplanekontoret och mark- och exploateringskontoret pé Luled
kommun finns medarbetare som kan informera, vagleda och hjélpa till om man ar
intresserad av att kopa en kommunal tomt eller fastighet. Aven kommunens
bygglovsavdelning har kunskaper i amnet.

Informationsmote tisdagen 15 september 2026 kl 18 - 19

Nu bjuder Luled kommun tillsammans med aktérer i civilsamhllet in intresserade
medborgare till ett informationsméte for att beratta om bygg- och bogemenskaper,
hur processen ser ut for att f& i gdng en byggemenskap och vilka aktérer som kan
hjalpa till i uppstartsskedet samt vilka ekonomiska stod som finns att soka.

Medverkande:

* Matilda Eriksson, arkitekt, kontor Detaljplan

* Sara Bjorklund, mark- och exploateringsingenjor

Bygg- och bogemenskaper

Skulle du vara intresserad av att bygga och kanske bo tillsammans med

* Kristin Bergvall, verksamhetsledare Coompanion Norrbotten

* Rita Larsson, startgruppen Folkhagen

andra? Eller ar du med i en forening som vill bygga er gemensamma lokal
tillsammans? Saknas det bostader fér ungdomar, pensionarer eller nagon
annan grupp i din by? Kanske skulle du och nagra andra Luleabor vilja
bygga en ekoby eller ett kollektivhus? D4 kan en byggemenskap vara
16sningen! Pa den hér sidan kan du ldsa mer om vad en bygg- och
bogemenskap &r for nagot och hur Luled kommun just nu arbetar fér att
underlatta for grupper som vill bygga eller renovera gemensamt.

Tid: Tisdag 15 september kI 18-19
Plats: Loungen, van 1, Stadshuset Luled

Ingen anmalan.

Exempel fran Luled kommuns webbplats. Bilder hamtade 2026-09-14
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Kommunen kan aven bevaka och sammanstilla detaljplaner, tomter, befintliga
lokaler och byggnader som kan vara lampliga for bostadsinnovatérer samt lotsa aktoérer
utan tidigare erfarenhet av byggprojekt genom kommunens processer. | en tid med hoga
byggkostnader, demografiska forandringar och 6kade krav pa hallbarhet ar det befintliga
fastighetsbestandet en viktig resurs. Forandrade lokalbehov inom exempelvis skola,
forskola och kontor kan skapa majligheter att anvanda redan bebyggda miljéer for nya
bostadsandamal.

For att ta vara pa dessa mojligheter behéver kommunen organisera sig for att arbeta
aktivt och strategiskt med kommunala fastigheter. Det kan exempelvis innebara att
regelbundet inventera det kommunala fastighetsbestandet, skapa rutiner for att
identifiera lokaler med omvandlingspotential och sakerstalla samverkan mellan
fastighetsforvaltning, samhallsbyggnad, exploatering och bostadsforsorjning. Genom ett
strategiskt arbete med det befintliga bestandet kan kommunen tidigt fanga upp
mojligheter till omvandling och aterbruk, fungera som en samlande aktor och skapa battre
forutsattningar for innovativa bostadslosningar. For omvandling av lokaler till bostader
finns &ven mojligheter for kommunen att soka stod fran Boverket.

Sprid information

Kédnnedomen om olika typer av bostadsinnovationer varierar och ar fortfarande
relativt begransad bland saval privatpersoner som kommuner, finansiéarer och aktorer
inom bygg- och fastighetsbranschen. Darfor finns stor potential for kommunerna att
framja innovation genom att sprida information.

Kommunikationen kan ske pa olika satt och mot olika malgrupper. Om det
exempelvis finns delningsboenden, kooperativa hyresratter, kompiskontrakt,
ungdomslagenheter eller sarskilda byteskder i kommunen ar det viktigt att det
kommuniceras tydligt till kommuninvanarna, for att 6ka deras kdnnedom om bredden
av boendemojligheter och vacka intresse for boendeformerna.

Det kan ske i samverkan med kommunens allmannyttiga bolag och den kommunala
bostadsformedlingen, dels genom riktade kampanjer, dels genom tydlig och
permanent information pa aktérernas webbplatser.

?Information, information, information! Om folk inte vet att
boendeformen ens finns, da kan de ju inte visa nagot intresse!”

Ulrika Egerd, ordférande Kollektivhus NU
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Pagar projekt dar en bostadsutvecklare bygger delningsbostader, projekt drivet av
exempelvis en byggemenskap eller andra innovativa lésningar finns tillfalle att st6tta
med marknadsforing for att synliggdra innovationerna och vacka intresse for bredden
av boendemojligheter. Vidare kan kommunen inta en mer proaktiv roll genom att
synliggora mark och fastigheter som finns tillgangliga for bostadsinnovation, i syfte
att locka byggaktorer och framja nytdnkande. Det kan exempelvis handla om mark i
omraden dar kommunen har en ambition att utveckla innovativa losningar.

Byggprocesser ar ofta komplexa och svarnavigerade, vilket kan utgéra en sarskild
utmaning for mindre erfarna aktorer som exempelvis bygg- och bogemenskaper. Genom
att tillhandahalla lattillganglig information om processer, krav och maojligheter pa
kommunens webbplats, samt erbjuda tydliga ingadngar for dialog och vagledning, kan
kommunen skapa battre forutsattningar for denna typ av initiativ att forverkligas. Att
anordna konferenser eller informationstraffar for sadval medborgare som branschen ar
ytterligare ett satt att skapa intresse och sprida information, samtidigt som dialog,
erfarenhetsutbyte och kontaktskapande mojliggors.

GUIDE FOR BYGGEMENSKAPER (Kommunen dger marken och detaljplan finns) % Uppsala
kommun
Idé och andamal Organisation och Representant Plats & Forutsattningar
@ & Gruppen behver en gemensamt B k behdver bli Har behdver byggemenskapen gora en
O farankrad idé och vision kring eéEETSi‘lr:zkap:Er:cn i t-;ielrorr:ar\‘; en grov kestnadsbeddmning. .
~ vad byggemenskapenvill forening och utse person med g Flats ochidé finns | linje med befintlig
9 mandat att fora gruppens talan. 9 detaljplan och kvalitetskrav for platsen.

o B

Projektforslaget firdigstills Kommunalt beslut Finansiering & Projektforslag Kommunalt beslut

" " : = IN: Projektforslag med avtalade villkor. Pprojektforsiag med projektets innhall, skiss och IN: 1dé, grupp, plats,
;e:rl]s‘tfg;nfpfhhaﬁ;?{:;tfj‘Q&;é:gﬁ;ﬁ:"mad‘ UT: Markanvisningsavtal genomfarande finns samt en plan far UT: Optionsavtal for markomrade
Byggaktorsdialog sker med kommunen. e ﬁnanrsuemgrt Duaﬂlogsrker medrkomml.nen om

. man ar pa ratt vag utifrdn optionsavtal och
. . innan markanvisningsavtal.
¢ =
T
Kommunalt beslut  Tekniskt samrid Kommunalt beslut Kommunalt beslut
. : i 5 IN:Begéran om slutbesked efter
IN: Ansikan om bygglov och Forslag till kentrollplan IN: Teknisktsamradoch o =
redovisning av a'h:g%nden. och te%niska handlingar kompletteringar infor provning fardig byggnad och uppfljning .
UT: Bygglov & Kopeavtal tas fram infor att UT: Startbesked avitaganden l\‘kupeavlat, Grind
startbesked kan UT: Slutbeske
beslutas. . Kommunalt beslut

Uppsala kommuns guide for byggemenskaper ndr kommunen ager marken och det finns en fardig
detaljplan. Illustration: Uppsala kommun.
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Lulea kommun vacker engagemang hos lokalbefolkningen

P& det tidigare militaromradet Kronan utvecklar Luled kommun en ny stadsdel. Nastan halva
omradet ar idag utbyggt, men byggtakten har pa senare ar klingat av och flera markanvisningar
har dragits tillbaka. Det har fatt kommunen att tdnka om. | stallet for att forlita sig pa stora
exploatorer och projekt har kommunen forsokt hitta satt att engagera mindre aktorer, sa att
bostadsutvecklingen inte ska avstanna helt.

Att skapa engagemang genom moten och larande

Ambitionen har varit att utforska nya vagar till bostadsbyggande genom anvandardrivna
initiativ dar Luledborna sjalva involveras. Tillsammans med Coompanion Norrbotten startade
kommunen ett projekt for att 6ka kunskapen om byggemenskaper, forst internt och sa
smaningom aven bland invanarna. Med stod fran Region Norrbottens satsning Attraktiva
livsmiljéer kunde ndrmare 80 procent av projektet finansieras. Projektet inleddes med
omvarldsbevakning, analyser och interna utbildningar. Ganska snart blev det dock tydligt att
projektgruppen behovde hitta manniskor som ville bygga och bo tillsammans for att
satsningen skulle kunna forverkligas.

— Det spelaringen roll hur mycket kommunen organiserar sig om inte ndgon faktiskt vill driva
det hér, berattar Matilda Eriksson, planarkitekt pa Luled kommun.

For att vacka intresse bjod kommunen in allméanheten till ett 5ppet modte. Intresset och
engagemanget var stort. Motet som var tankt som en punktinsats med syftet att informera om
byggemenskaper, tillgdngliga medel och Coompanion, slutade med att deltagarna fragade om
nar och var nasta mote skulle 4ga rum. Det ledde till att kommunen startade en studiecirkel
for engagerade invdnare som med utgdngspunkt i Coompanions studiematerial fick mojlighet
att fordjupa sig i hur en byggemenskap fungerar, fran idé till fardigt hus. Ur studiecirkeln
bildades en grupp som nu driver byggemenskapen Folkhagen med mal att bygga i
Kronanomradet.

Nya perspektiv pa stadsplanering

En stor utmaning for byggemenskapen Folkhagen har
varit att hitta en lamplig tomt for projektet. Folkhagen
planerar att uppfora omkring 15 ldgenheter, men
detaljplanen for Kronanomradet ar anpassad for mer
storskalig bebyggelse. Projektekonomin bygger péa ett
fullt utnyttjande av byggratterna, och nar omradet
planlades for 6ver tio ar sedan utgick planeringen fran
etablerade modeller med stora kvarter och byggratter.

Erfarenheterna fran projektet har gett Matilda Eriksson
nya perspektiv pd hur kommunen kan arbeta mer
flexibelt i planeringen, s& att &ven mindre aktérer och
initiativ ges battre forutsattningar att hitta tomter och
byggratter som ar anpassade till projektens storlek.

Luleds arbete med byggemenskaper ar fortfarande i ett
tidigt skede, men det engagemang som kommunens

och Coompanions projekt har skapat visar att det finns
ett stort intresse for mer anvandardrivna initiativinom -
bostadsforsorjningen. Erfarenheterna visar att en Matilda Eriksson, Sara Bjorklund och Kristin

bredare syn pa vem som bygger staden kan skapa nya Bergwall vid en informationstréaff. Foto: Luled
mojligheter for bostadsutveckling, aven nar kommun.

konjunkturen svanger.



Dialog och informella samtal

Genom allmannyttiga bostadsbolag, om sadant finns, har kommunen méjlighet att agera
som en aktiv bostadsutvecklare och omsatta bostadspolitiska ambitioner i praktiken. For
att framja bostadsinnovation racker det dock sallan med en enskild aktér. Nya arbetssatt,
boendeformer och losningar utvecklas ofta i samverkan och engagemang fran bade
allmannytta, privata bostadsutvecklare och hyresvardar, byggbolag som den idéburna
sektorn. For kommunen innebar det att identifiera och kroka arm med nytankande och
engagerade aktorer och skapa forutsattningar for samverkan for att bostadsinnovation
ska bli verklighet. Dialog och informella samtal med intressenter, fastighetsutvecklare
och byggaktorer &r anvandbara verktyg att tilldmpa for att knyta kontakter och
tillsammans diskutera och utveckla nya idéer som kan méta kommunens ambitioner.
Dialogerna kan fungera som en brygga mellan kommunens styrning och marknadens
innovationskraft, samtidigt som de kan ge kommunerna en 6kad forstaelse for
branschens utmaningar och hur kommunen kan utveckla sin organisation och processer
for att framja nya innovativa losningar.

En bra utgangspunkt i dialogerna &r kommunens mal for bostadsforsorjningen
och de bostadsbehov som finns i kommunens handlingsplan. Att diskutera vad
aktorerna kan gora for att uppna malen och tillgodose behoven kan vacka nya idéer
och kreativa losningar utan att for tidigt lasas i formella strukturer och krav. Dialogen
kan ligga till grund for exempelvis direktavvisningar.

Det finns flera aktorer fran saval den idéburna sektorn som privata sektorn som pa
egen hand eller i samverkan utvecklat innovativa boendeformer. Flera projekt har

aven foljts av forskare. Dialog och samtal kan vara en mojlighet for kommunen att

matcha olika aktérer med varandra.
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Ta hjalp av experterna och bygg upp kunskap

Det finns stor erfarenhet samlad hos organisationer och verksamheter som under
lang tid har foljt, drivit och framjat utvecklingen av innovativa boendeformer i Sverige.
Dessa aktorer besitter praktisk kunskap om vad som fungerar, vilka utmaningar som
ofta uppstar och hur processer kan utformas for att skapa genomforbara projekt, och
hur boendeformerna sedan kan forvaltas och drivas. Kollektivhus NU och Foéreningen
for byggemenskaper ar tva exempel. Féreningarna ar i forsta hand viktiga resurser for
grupper som bor i, eller vill starta, en bogemenskap eller byggemenskap. Men de ar
ocks4é viktiga kunskapskallor som kommunerna kan hora av sig till for tips och
radgivning. Lds mer om féreningarna i rutan nedan.

Foreningarna ger stod i allt fran planering och genomforande av projekt, till att satta
upp stadgar och riktlinjer for ldpande drift och férvaltning. De har aven upparbetade
natverk med experter och sarskilda kompetenser som kan vara avgorande for lyckade
projekt, exempelvis arkitekter med erfarenhet av att utforma bogemenskaper.
Foreningen for byggemenskaper utbildar och certifierar dartill projektlotsar som
byggemenskaper kan anlita som stod i sina projekt. Fér grupper som inte har nagon
tidigare erfarenhet av byggprojekt ar det en mycket vardefull resurs. Projektlotsen kan
vara en bra kontaktyta mellan kommunen och byggemenskapen.

Kollektivhus NU Foreningen for byggemenskaper
Kollektivhus NU ar en nationell forening som Foreningen for byggemenskaper ar en

samlar bade befintliga bogemenskaper och plattform som samlar, utvecklar och

grupper som vill starta en ny byggemenskap. formedlar kunskap om byggemenskaper.
Féreningen besitter stor kunskap och Foreningen kan ge rad till de som vill starta en
erfarenhet av uppbyggnad och férvaltning av byggemenskap och driva projekt. Genom
olika typer av delade boenden och stottar samarbete med Coompanion, Ekobanken och
gemenskaper med kunskap, radgivning och Mikrofonden kan de dven bidra med

moijliggor erfarenhetsbyte. Féreningen kan kunskapsstod och rad om finansiering.

ocksé ge byggaktorer, kommuner och andra
aktorer tips pa vad som ar viktigt att tdnka pa
for att lyckas med delningsboende.
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Egnahemsfabriken pa Tjorn ar ett exempel pa en verksamhet som kombinerar
kunskapsspridning, radgivning och praktiskt stod for organiserat sjalvbyggeri och
andra former av deltagande bostadsbyggande. Erfarenheterna visar att sddana
plattformar kan fungera som viktiga mojliggorare for nya initiativ genom att samla
kompetens, natverk och metoder p4 ett stalle. Liknande verksamheter skulle kunna
bidra tillinnovation aven i Stockholmsregionen genom att stotta byggemenskaper,
sjalvbyggare och andra aktorer som vill prova nya vagar till bostadsforsorjning.

Genom att ta vara pa befintlig kunskap och bygga upp kompetens inom den
kommunala organisationen kan kommuner skapa battre forutsattningar att bemota
en bredd av innovativa bostadsinitiativ. Genom att synliggéra och férmedla kontakt
med relevanta kunskaps- och intresseorganisationer kan kommunen dartill sanka
trosklarna for fler aktorer att bidra med nya idéer, initiativ och lGsningar pa
bostadsmarknaden.

il y- =

En grupp av husbyggare pa Eghaheméfabriken Tjorn. Foto: Egnahemsfabriken Tjorn
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Lokala initiativ och modiga beslut i Tanums kommun

Att Tanums kommun bérjade arbeta for att framja bostadsinnovation var egentligen en slump.
Det hela borjade som ett lokalt initiativ, och kommunen valde att lyssna. 2013 bildades en
ekonomisk forening av en grupp invanare som ville skapa hyresbostader for dretruntboende
till overkomliga priser. Det lade grunden for ett av Sveriges tidiga exempel pa byggemenskap
som darefter vaxt fram i Hogslatt, Gerlesborg. Fér kommunen blev det starten pa en
larandeprocess kring vad bostadsinnovation kan innebéara i praktiken.

— Vi visste egentligen inte vad det har var, men entusiasmen var stark och idén verkade
hallbar. D& valde vi att sédga: varfor inte? berattar Hans Schub, politiker i Tanums kommun.

En bortglomd detaljplan 6ppnade dorren for en smidig process

Initiativtagarna till byggemenskapen i Hogslatt hade identifierat en bortgldémd, redan
detaljplanelagd kommunaldgd tomt som lampade sig bra for deras projekt. Utifrdn den
platsen presenterade de en konkret idé for kommunen. Att detaljplanen redan fanns pa plats
visade sig vara en viktig faktor som underlattade for byggemenskapen. Det gjorde att de kunde
fokusera pa genomférandet direkt utan att forst behova ta sig igenom en lang planprocess.

— Den hér typen av projekt har tillkommit pa platser dar det finns fardiga férutséttningar,
konstaterar Fredrik Karnstrom, mark- och exploateringsingenjér i Tanums kommun. |
kommunen finns idag flera byggemenskaper, och Fredrik beskriver att denna typ av aktérer
sallan har den uthallighet och de resurser som behdvs for att delta i eller driva en
planprocess.

Kommunens erfarenheter visar pa vikten av en planberedskap som mojliggor for en bredd av
aktorer, aven sddana som kommunen inte i forvag har forutsett. Flexibiliteten i planeringen ar
nagot kommunen betonar.

— Viforsbker att inte reglera mer &n nédvéndigt. Det gor att vi kan vara 6ppna for olika
[6sningar, sager Moa Leidzén, planchefi Tanums kommun. En alltfor styrd detaljplan riskerar
annars att utesluta olika typer av bebyggelse, oavsett om det handlar om byggemenskaper
eller annan bostadsutveckling, fortsatter hon.

Kommunal borgen blev en avgérande pusselbit

En central fraga i byggemenskapen i Hogslatts tidiga skede var finansieringen. For att beviljas
ldn och minska behovet av en egeninsats vande sig initiativtagarna till kommunen med en
forfragan om kommunal borgen, ndgot som de forstod inte var sjalvklart. F6r Tanums kommun
innebar fragan fran byggemenskapen att de behdvde tanka nytt. Innan de godkande borgen
var de tvungna att arbeta fram riktlinjer for nar kommunal borgen kan beviljas. Att projekten
skulle vara av stor samhallsnytta blev ett avgérande krav i den nya policyn.

— Kommunal borgen var inte givet. Vi beh6vde forst ta fram en policy for att vi inte skulle fa
alla kommunens féreningar pa oss med forfragningar om investeringar, sager Hans Schub.

Borgensatagandet i Hogslatt uppgick till cirka 2,5 miljoner kronor i ett projekt pa runt 14
miljoner. Nar projektet stod klart kunde borgen avvecklas efter bara nagra ar, vilket minskade
kommunens langsiktiga risk.



Kommunen som méjliggérare — inte projektdagare

Byggemenskapen i Hogslatt illustrerar ocksa vilken roll kommunen kan ta nér det kommer till
bostadsinnovation. Nar det handlar om byggemenskaper ar det avgérande att initiativet
kommer underifran, men att kommunen finns dar for att stotta och underlatta processen ar en
viktig del for att férverkliga projekten.

— Kommunen kan inte ta 6ver projektet. Vi kan vara méjliggbrare, men driv och vilja méaste
finnas i gruppen, framhaller Moa Leidzén.

Tanums kommuns erfarenheter pekar pa centrala verktyg som kommunen kan tillampa for att
frmja bostadsinnovation. En flexibel planering, dar for snava bestammelser undviks, ger
utrymme fér nya ldsningar att véxa fram. Planberedskapen &r avgdrande, i synnerhet nar det
ror sig om byggemenskaper, eftersom det skapar forutsattningar for att snabbt ga fran tanke
tillgenomforande. Dartill ar kommunal borgen ett kraftfullt verktyg som kan underlatta for
mindre kapitalstarka aktorer, och med tydliga kriterier kan det nyttjas strategiskt. Men den
kanske storsta lardomen for kommunen ar att vaga prova, vara dppen for initiativ och beredd
att forandra arbetssatt och rutiner for att mojliggora nya idéer och l6sningar.
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5. Tillsammans mot en mer innovativ
bostadsforsorjning!

Stockholmsregionens tillvaxt skapar ett unikt tillfalle att forma framtidens
bostadsmarknad. Genom att tanka nytt kring hur bostader planeras, byggs och
anvands kan bostadsmarknaden bli mer varierad med ett utbud som battre svara mot
manniskors skiftande behov. Innovativa boendeldsningar 6ppnar majligheter for att
skapa attraktiva, hallbara och inkluderande boendemiljoer, samtidigt som det starker
regionens langsiktiga utveckling och samhéllsutmaningar som ekonomisk ojamlikhet,
ensambhet, segregation och klimatférandringar motverkas.

Kommunerna har en central roll i utvecklingen av en mer innovativ
bostadsforsorjning. Genom harda styrmedel som strategiska styrdokument,
detaljplaner, markanvisningar, tomtratt och kommunal borgen kan kommunerna
skapa praktiska forutsattningar for en storre bredd av byggaktorer att utveckla nya
typer av bostadsprojekt. Kommunen kan fungera som en katalysator for innovation
genom att skapa ratt forutsattningar, undanrdja hinder och ge kraft at engagerade
aktorer med initiativ som moter lokala behov. De mjuka styrmedlen ar minst lika
viktiga som de hardare. Kommunens organisation och kunskapsuppbyggnad ar
exempelvis en viktig utgdngspunkt for att mojliggéra nya lGsningar. Men innovation
uppstar sallan genom enskilda verktyg, beslut eller aktorer. Den vaxer fram i
samspelet mellan politisk vilja, kunskap, dialog, praktiska maojligheter och modet att
vaga prova nya vagar. Genom information, dialog och samverkan kan kommunen
bidra till att vacka intresse och skapa fortroende mellan kommunen och de aktorer
som vill bidra med nya lésningar. Genom kommunala bostadsbolag har kommunen
dessutom en unik mojlighet att ga fran idé till handling och testa nya lésningar
samtidigt som de visar vagen for andra aktorer.

Att arbeta med bostadsinnovation handlar om att vaga prova nya véagar och se
mojligheter dar etablerade modeller och invanda arbetssatt inte racker till. Genom att
testa, utvardera och successivt forbattra losningar byggs bade kunskap, erfarenhet
och tillit till nya arbetssatt. Med ett langsiktigt perspektiv och en vilja att omsétta och
mojliggora nya idéer i praktiken kan kommunen vara med och driva utvecklingen
framat for en mer varierad bostadsforsorjning som mater fler manniskors behov!
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for exploateringsavtal. Riktlinjer for exploatering - Inkluderat riktlinjer f6r markanvisning och
riktlinjer for exploateringsavtal (hamtat 2026-06-23)
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https://coompanion.se/wp-content/uploads/2024/08/Kommunal-borgen-som-verktyg-for-att-mojliggora-bostadsbyggande-genom-ideburna-aktorer-sammanfattande-oversikt-och-exempel-2.pdf
https://formas.se/download/18.5149704e193902b61141d5c/1733323194084/R12-2-2024_Formas_PolicyBrief_2024_Vad%20beh%C3%B6vs%20f%C3%B6r%20att%20fler%20ska%20kunna%20bo%20i%20bogemenskaper_WCAG.pdf
https://formas.se/download/18.5149704e193902b61141d5c/1733323194084/R12-2-2024_Formas_PolicyBrief_2024_Vad%20beh%C3%B6vs%20f%C3%B6r%20att%20fler%20ska%20kunna%20bo%20i%20bogemenskaper_WCAG.pdf
https://formas.se/download/18.5149704e193902b61141d5c/1733323194084/R12-2-2024_Formas_PolicyBrief_2024_Vad%20beh%C3%B6vs%20f%C3%B6r%20att%20fler%20ska%20kunna%20bo%20i%20bogemenskaper_WCAG.pdf
http://www.byggemenskap.se/
https://goteborg.se/wps/PA_Pabolagshandlingar/file?id=45199
https://goteborg.se/wps/PA_Pabolagshandlingar/file?id=45199
https://static1.squarespace.com/static/619bcb987b5b4b774ed48f03/t/69ef2b48d12137499e6506a3/1777281864903/3.2+Organisatoriska+aspekter.pdf
https://static1.squarespace.com/static/619bcb987b5b4b774ed48f03/t/69ef2b48d12137499e6506a3/1777281864903/3.2+Organisatoriska+aspekter.pdf
https://www.huddinge.se/stadsplanering-och-trafik/planer-projekt-och-arbeten/oversiktsplan-och-utvecklingsomraden/handlingsplan-for-bostadsforsorjning
https://www.huddinge.se/stadsplanering-och-trafik/planer-projekt-och-arbeten/oversiktsplan-och-utvecklingsomraden/handlingsplan-for-bostadsforsorjning
http://www.kollektivhus.se/
https://lund.se/download/18.38f087ad184b3f473c4917b/1670329130945/Markpolicy%202030.pdf
https://malmo.se/download/18.e8e1c8e19e20790e13f3fa/1780648986769/Bostadsf%C3%B6rs%C3%B6rjningsprogram%202026-2030.pdf
https://www.diva-portal.org/smash/record.jsf?pid=diva2%3A1821779&dswid=261
https://www.diva-portal.org/smash/record.jsf?pid=diva2%3A1821779&dswid=261
https://www.diva-portal.org/smash/record.jsf?pid=diva2%3A1821779&dswid=261
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/politik-och-demokrati/styrdokument/handlingsplan-for-bostadsforsorjning.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/politik-och-demokrati/styrdokument/handlingsplan-for-bostadsforsorjning.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/politik-och-demokrati/styrdokument/handlingsplan-for-bostadsforsorjning.pdf
https://www.varmdo.se/download/18.7991a6ed16b944cbafe79155/1561981933573/Riktlinjer%20f%C3%B6r%20kommunens%20borgen%20till%20f%C3%B6reningar%20och%20f%C3%B6renings%C3%A4gda%20bolag.pdf
https://www.orebro.se/download/18.75393d1b192b7a18fef271b/1730108233103/Riktlinjer%20f%C3%B6r%20exploatering%20-%20Inkluderat%20riktlinjer%20f%C3%B6r%20markanvisning%20och%20riktlinjer%20f%C3%B6r%20exploateringsavtal.pdf
https://www.orebro.se/download/18.75393d1b192b7a18fef271b/1730108233103/Riktlinjer%20f%C3%B6r%20exploatering%20-%20Inkluderat%20riktlinjer%20f%C3%B6r%20markanvisning%20och%20riktlinjer%20f%C3%B6r%20exploateringsavtal.pdf

Intervjuer

Fredrik Karnstrom, mark — och exploateringsingenjor, Hans Schub, politiker & Moa Leidzén,
planchef, Tanums kommun. 2026-05-13

Tinna Harling, arkitekt och projektledare, Egnahemsfabriken Tjérn. 2026-05-22
Jessica Nilsson, strategisk samhallsplanerare, Botkyrka kommun. 2026-05-25

Johanna Lindroth, verksamhetsutvecklare och industridoktorand & Jannike Siljan,
avdelningschef Verksamhetsutveckling, Svenska Bostader. 2026-09-10

Elin Blume, strategisk samhallsplanerare, Uppsala kommun. 2026-05-20
Matilda Eriksson, planarkitekt, Luled kommun. 2026-05-08

Ulrika Egerd, ordférande, Kollektivhus NU. 2026-05-29
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OM RAPPORTSERIEN

Denna rapport ar en del av rapportserien Bo bra hela livet, inom vilken
Region Stockholm publicerar kunskapsunderlag och analyser om
bostadssituationen i Stockholmsregionen. Rapportserien belyser hur
bostadsmarknaden fungerar i olika skeden av livet eller for olika grupper och
utgor underlag for langsiktig planering och utveckling i regionen
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