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BYGGEMENSKAPER

ETT VERKTYG FÖR 

HÅLLBAR 

STADSUTVECKLING!



1.VAD ÄR EN 

BYGGEMENSKAP ?



EN BYGGEMENSKAP

”EN BYGGEMENSKAP ÄR EN GRUPP MÄNNISKOR 

SOM 

I EGEN REGI OCH UTIFRÅN SINA EGNA AMBITIONER 

TILLSAMMANS PLANERAR, LÅTER BYGGA 

OCH SENARE ANVÄNDER EN BYGGNAD.”



MÅSTE MAN BO I KOLLEKTIV?



NEJ!

I BYGGEMENSKAPEN BESTÄMMER GRUPPEN VAD 

SOM BLIR KOLLEKTIVT I DEN FÄRDIGA BYGGNADEN

MEN SJÄLVA PLANERINGEN OCH BYGGANDET AV 

HUSET ÄR EN GEMENSAM PROCESS



GATED COMMUNITY?



NEJ!

KONCEPTET BYGGEMENSKAPER BYGGER PÅ 

INTERAKTION

BÅDE FÖR DE SOM BOR I HUSET MEN ÄVEN FÖR DE  

KRINGBOENDE I STADEN.



FINNS DET OLIKA SORTER?



JA!
ETERSOM DET ÄR DE SOM SKALL BO I HUSEN SOM UTFORMAR DEM SÅ 

GENERERAR KONCEPTET EN MÅNGFALD AV TYPER OCH STOR VARIATION VAD 
GÄLLER PROGRAM.

GRUPPENS DRIVKRAFTER ÄR UTGÅNGSPUNKTEN

BYGGDA EXPEMPEL VISAR PÅ STOR VARIATION I ANVÄNDNING, 
UTFORMNING.



PROGRAM

INGEN BEGRÄNSNING VAD GÄLLER PROGRAM

DRIVKRAFTERNA I GRUPPEN ÄR FÖRUTSÄTTNINGEN

BLANDADE PROGRAM ÖVERVÄGER I BYGGDA 
EXEMPEL



MÅSTE DET VARA 

SMÅSKALIGT?



NJA..

INGEN  DIREKT BEGRÄNSNING VAD GÄLLER STORLEK

FRÅN ENSKILDA HUSHÅLL I SAMVERKAN TILL STÖRRE 

FLERBOSTADSHUS MED INTEGRERADE 

VERKSAMHETER



UPPLÅTELSEFORMER
- ÄGARLÄGENHETER

- BOSSTADSRÄTTSFÖRENING

- KOOPERATIV HYRESRÄTT MED EGET

FASTIGHETSÄGANDE (BOLAG ELLER FÖRENING)

- KOOPERATIV HYRESRÄTT MED BLOCKFÖRHYRNING



DET ÄR DU SOM 

BESTÄMMER!

DIN EGEN DRIVKRAFT !

GENERATIONS BOENDE 

STOR VERKSTAD I KÄLLAREN

SKOTER ANPASSAT   

BYGG MED DINA GRANNAR

GEMENSAMMA YTOR, BADBASSÄNG,  KULTURELLPRÄGEL,

VÄXTHUSODLING,

HUNDANPASSAT, LÅGENERGI, EKOLOGISKT

ELLER BARA LITE BILLIGARE….



2. VARFÖR

BYGGEMENSKAPER? 



TRENDEN GLOBALT ÄR 

ÖKAD URBANISERING





TAKTEN ÖKAR OCH MYCKET

SKALL FRAM PÅ KORT TID!!!!!



Riksdagens arkitekturmål

Arkitektur, form och design ska bidra till ett 

hållbart, jämlikt och mindre segregerat 

samhälle med omsorgsfullt gestaltande 

livsmiljöer, där alla ges goda förutsättningar 

att påverka utvecklingen av den 

gemensamma miljön.

Det ska uppnås genom att:

• hållbarhet och kvalitet inte underställs 

kortsiktiga ekonomiska överväganden,

• kunskap om arkitektur, form och design 

utvecklas och sprids,

• det offentliga agerar förebildligt,

• estetiska, konstnärliga och kulturhistoriska 

värden tas till vara och utvecklas,

• miljöer gestaltas för att vara tillgängliga

för alla, och

• samarbete och samverkan utvecklas, inom 

landet och internationellt.



VEM LÅTER VI BYGGA 

STADEN?



BYGGINDUSTRIN?

MINDRE BYGGFIRMOR?

ALLMÄNNYTTAN?

PRIVATPERSONER?



AKTÖRERNA HAR 

SAMMA UPPGIFT:

NY STAD

MEN OLIKA DRIVKRAFTER
JA, VARFÖR VILL OLIKA AKTÖRER  BYGGA OCH VAD 

GÖR DRIVKRAFTEN  MED RESULTATET?



1850 1900                                                1918                     1933    1944   1970                                                   1992                   2010                        

Nya bostäder i Stockholm 1900-2010, utjämnad kurva

Andra hälften av 1800-talet

Spekulationsbyggande börjar

Relativt små fastigheter.

Privata investeringar.

Till mitten av 1800-talet

Byggande för eget behov. 

1870-1910

Arbetarslum

Rå kapitalism

Välgörenhetsprojekt

1890-1930

Kooperativt 

byggande föds.

Växande egen-

initiativ,

1915 SKB, 1923 HSB

1910-1945

Växande samhälleliga initiativ. 

Standardisering.

Modernism!

1945-1975

Allmännyttan

Räntebidrag mm

Statlig styrning

Växande skala

Byggindustrin skapas

1975-1992

Bostadsöverskott

Lågt byggande

Fortsatta bidrag

1990 Skattereformen

1994-2014

Bidrag blir beskattning

Marknadstänkande

Oligopol uppstår

Begränsat privat byggande

Låg bostadsproduktion

1991-94 Finanskrisen

2019 - ? 

Hur blir det i framtiden

EGET BEHOV > SPEKULATION > KOOPERATION > ALLMÄNNYTTAN > BYGGINDUSTRIN > OLIGOPOL >



HSB Hyresgästernas Sparkasse och 

Byggnadsförening (HSB) bildades 

1923 av Hyresgästföreningen i 

Stockholm. Syftet var att bygga och 

förvalta bra och prisvärda bostäder 

för medlemmarna.

SMÅA - Stockholms stads 

småstugebyrå

Det började redan 1927 under 

namnet Stockholms stads 

småstugebyrå, då de första 

självbyggarna reste sina 231 

småhus i Olovslund och Åkeshov 

strax utanför Stockholms centrum. 

Många av de områden som en 

gång byggdes av 

Småa/småstugebyrån är idag 

klassiska exempel på god 

bostadsmiljö

Sopnedkastet blev 
en populär HSB-

uppfinning.

SKB 1916

Bostadsrätter 1930

Allmännyttan 30-tal

ORGANISATIONER MED HÖGRE GRAD AV 

BRUKARINFLYTANDE



EGET BEHOV > SPEKULATION > KOOPERATION > ALLMÄNNYTTAN > BYGGINDUSTRIN > OLIGOPOLET 

>



EXPERTERNA BESTÄMMER OCH  BYGGER STADEN

TEKNOKRATI / INDUSTRI



EGET BEHOV > SPEKULATION > KOOPERATION > ALLMÄNNYTTAN > BYGGINDUSTRIN > OLIGOPOLET 

>



EGET BEHOV > SPEKULATION > KOOPERATION > ALLMÄNNYTTAN > BYGGINDUSTRIN > OLIGOPOLET 

>



UTMANINGAR I DAGENS

MILJONPROGAMSOMRÅDEN

SOCIALA FRÅGOR: INTEGRATION/SEGREGATION

TEKNINSKA FRÅGOR: RENOVERING 

HÅLLBARHETSFRÅGOR: ENERGIFÖRBRUKNING, LIVSCYKELKOSTNAD

NÄR VI VILL ÄNDRA:

BEVARANDEFRÅGOR: KULTURARV OCH HISTORIA



EGET BEHOV > SPEKULATION > KOOPERATION > ALLMÄNNYTTAN > BYGGINDUSTRIN > OLIGOPOLET 

>

?



SÅ – IDAG DÅ?

VEM LÅTER VI BYGGA 

STADEN?



FOLKET BYGGER SIN EGEN STAD

EGEN INITIATIV OCH MAKT ÖVER DET EGNA BOENDET

VÅGAR VI PROVA

DEMOKRATI FÖRE INDUSTRI?



Französisches Viertel, 
Tübingen

”Med byggemenskaper 
leder människorna
stadens utveckling 

istället för att
vara dess offer”

Cord Soehlke,
Borgmästare Tübingen



ÖKAD KVALITÉ I 

STADSMILJÖN



ÖKAD KVALITÉ I 

STADSMILJÖN

• MER VARIERAD STADSBILD

• MINDRE SKALA PÅ PROJEKTEN

• HÖGRE BYGGNADSKVALITET

• STÖRRE MILJÖANSVAR

• BÄTTRE SOCIALT LIV I STADSDELEN



ÖKAD KVALITÉ I 

STADSMILJÖN

• MER VARIERAD STADSBILD

• MINDRE SKALA PÅ PROJEKTEN

• HÖGRE BYGGNADSKVALITET

• STÖRRE MILJÖANSVAR

• BÄTTRE SOCIALT LIV I STADSDELEN

• ENGAGEMANG FÖR 

GRANNSKAPET

• STORT UTBUD AV OLIKA TYPER AV BOSTÄDER

• HÖG NIVÅ PÅ HÅLLBARHETEN

• LÅGT INSLAG AV BOSTADSSPEKULATION

• LÅNGSIKTIGHET



ÖKAD KVALITÉ I 

STADSMILJÖN

• MER VARIERAD STADSBILD

• MINDRE SKALA PÅ PROJEKTEN

• HÖGRE BYGGNADSKVALITET

• STÖRRE MILJÖANSVAR

• BÄTTRE SOCIALT LIV I STADSDELEN

• STÖRRE MÅNGFALD AV BOSTADSTYPER

• NY ”DEMOKRATISK” BYGGHERRE

• TILLÅTER MINDRE SKALA (SMALA FASTIGHETER) 

• OLIKA AMBITIONER > ENORM VARIATION

• MYCKET HÖGT BOENDEENGAGEMANG

• SOCIAL STABILITET

• ENGAGEMANG FÖR 

GRANNSKAPET

• STORT UTBUD AV OLIKA TYPER AV BOSTÄDER

• HÖG NIVÅ PÅ HÅLLBARHETEN

• LITET INSLAG AV BOSTADSSPEKULATION

• LÅNGSIKTIGHET



ÖKAD KVALITÉ I 

BOSTÄDERNA



• DET BLIR SOM  JUST DU VILL HA DET

• UPP TILL 30% LÄGRE BYGGKOSTNAD – LÄGRE BOENDEKOSTNAD  

• MÖJLIGHET ATT UPPFYLLA SÄRSKILDA ÖNSKNINGAR

ÖKAD KVALITÉ I 

BOSTÄDERNA



• GOD RELATION TILL GRANNAR

• MAN VET VAD MAN FÅR

• KONTROLL ÖVER PROCESSEN

• HÖGRE BYGGNADSKVALITET

ÖKAD KVALITÉ I 

BOSTÄDERNA
• FÖRVERKLIGA DIN DRÖMBOSTAD

• RÄTT ANVÄND  YTA FÖR DINA 

BEHOV

• GEMENSAMMA  FUNKTIONER  

• BOENDE MED LIKASINNADE

• DET BLIR SOM  JUST DU VILL HA DET

• UPP TILL 30% LÄGRE BYGGKOSTNAD – LÄGRE BOENDEKOSTNAD  

• MÖJLIGHET ATT UPPFYLLA SÄRSKILDA ÖNSKNINGAR



Passivhus i Tübingen

Projektet Alte Weberei i Tübingen

Staden ställer inte skärpta energikrav utan

använder de nationella nivåerna.

Urvalsprocessen vid markanvisning gör

att de ändå kan välja projekt med

byggherrar som vill bygga med en hög

energiprestanda.

Normalfördelningen i projekten är

• ca1/3 håller nationell kravnivå

• ca1/3 är 25% bättre än nationell nivå

• ca1/3 är passiv– eller pluss energi hus



MÖJLIGGÖR HÅLLBAR

STADSBYGGNAD PÅ DJUPET

• GESTALTNING AV STADEN - Variation, småskalighet, engagemang   hållbara stadsmiljöer

• BLANDAD ANVÄNDNING  - bättre förutsättningar för mix av bostäder / lokaler

•  VARIATION PÅ BOSTADSMARKNADEN - Ökat utbud av ”udda” bostäder, lägre priser

• EKOLOGISK HÅLLBARHET - Engagemang för det som byggs och för framtiden

• SOCIAL HÅLLBARHET - Stabilare boende, engagemang i grannskapet,

särskilda boendeformer, ofta gemensamma utrymmen

• EKONOMISK HÅLLBARHET - Lägre kostnader, bättre kvalitet, stabila

finansieringsförutsättningar; 

• DEMOKRATI; Egeninitiativ och makt över det egna boendet



OFFENTLIG EKONOMI

BYGGEMENSKAPER HAR VISAT SIG VARA EN BRA 

AFFÄR 

PÅ KORT OCH LÅNG SIKT



STORT ENGAGEMANG 

HOS DE BOENDE
SKAPAR TRYGGHET OCH SOCIAL HÅLLBARHET

BRA FÖR DEN OFFENTLIGEKONOMIN



HÖGRE 

BYGGNADSKVALITÉ
MINSKAR RENOVERINGSBEHOV OCH ÖKAR 

ATTRAKTIVITETEN I STADEN

BRA FÖR DEN OFFENTLIGEKONOMIN



VARIERAT 

UTBUD I STADEN
SKAPAR MÖJLIGHETER ATT BO KVAR I SAMMA 

OMRÅDE

BRA FÖR DEN OFFENTLIGEKONOMIN



ÖKAD LOKAL 

EKONOMI
BÄTTRE FÖRUTSÄTTNINGAR FÖR SMÅ AKTÖRER 

GENERERAR KUNSKAPSBYGGANDE OCH NÄRINGSLIV 

LOKALT

BRA FÖR DEN OFFENTLIGEKONOMIN



PROJEKTEKONOMIN?

DET VERKAR DYRT ATT 

BYGGA!



PRIVAT EKONOMI

BYGGEMENSKAPEN HAR VISAT SIG VARA EN BRA 

AFFÄR 

PÅ KORT OCH LÅNG SIKT

RISKEN ÄR STÖRRE MEN  I EGNA HÄNDER OCH DELAS 

MELLAN FLER AKTÖRER



SEK/m2

m2

DETTA ANSES VARA 

ALLMÄNT VEDERTAGEN KUNSKAP IDAG:

JU MINDRE PROJEKT, DESTO HÖGRE KOSTNAD PER 

M2.

BYGGKOSTNAD PER KVM



SEK/m2

m2

BYGGINDUSTRIN

LOKALA 

SMÅBYGGARE

PSILANDER (KTH, 

2008)

MEN I VERKLIGHETEN VISAR FORSKNINGEN  ÄVEN DETTA:

LÄGRE M2-KOSTNADER FÖR SMÅ FIRMOR I SMÅ 

PROJEKT.

BYGGKOSTNAD PER KVM
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BYGGEMENSKAPER KAN BYGGA 

DÄR ANDRA AKTÖRER INTE KAN
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KOSTNAD PER KVM



Bank-
Finansiering 75%

Egen finansiering

VINSTINTRESSET ÄR OFTAST 

INTE DEN PRIMÄRA DRIVKRAFTEN!

KOSTNAD PER KVM
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3. HUR KAN VI UNDERLÄTTA 

OCH DRIVA UTVECKLINGEN 

I SVERIGE



BYGGEMENSKAPER
FÖR MÅNGFALD l
STADSBYGGANDET



Projektets mål är att bana väg för fler byggemenskaper

genom att utveckla policy, tjänster och verktyg.



För första gången i Sverige arbetar 19 organisationer

tillsammans för att övervinna hinder och hitta lösningar



Formar en 
Intressegemenskap

Idégrupp

Koncept
Markanvisning

Planeringsgemenskap

Finansieringsplan

Kommun

Markreservation

Utvecklar 
förslag med
hjälp av
konsulter

Kommun

Bygglov

Byggemenskap

Byggnation

Idé

Byggkreditiv

Entreprenad

Ägargemenskap

Medlemsavtal

Medlemsvärvning

INTRESSEGEMENSKAP

IDÉSKEDE UTFORMNINGSSKEDE PRODUKTIONSSKEDE INFLYTTNINGSSKEDE

PLANERINGSGEMENSKAP BYGGEMENSKAP ÄGARGEMENSKAP

Grup
p Idé
Plats

Bygglov Färdig byggnad

Kommunernas och byggruppernas processer 

samt juridik och finansiering.

Målet är en enklare resa från idé till färdigt hus.



Nyfiken? Läs mer på projektsidan divcity.se

Följ oss genom nyhetsbrev



Vi arbetar öppet och delar vårt material. 

Läs och ladda ner på divcity.se

DIVERCITY

D IVE RC IT Y | BYGGE ME N S K APE R FÖ R M ÅNGFA LD I STAD SBYGG AND ET

Workshop om
Byggemenskaper

Mjöbäcksgården,

Svenljunga kommun

AP 2

DIVERCITY

D IV ERC IT Y | BYGGE ME NSKA PER FÖ R M Å NGFA LD I STA D SBYGG A ND ET

BYGGEMENSKAPER I 

SJÄLLAND &

SCHLESWIG-HOLSTEIN
– reseberättelse och bilder

från studieresa juni 2019

AP 5

DIVERCITY

Theory Into Practice
D IV ERC IT Y | BYGGE ME NSKA PER FÖ R M Å NGFA LD I STA D SBYGG A ND ET

Byggnadsprogram

– workshopövningar för 
byggemenskaper i idéskedet

AP 4



Hittills har vi genomfört mer än 30 evenemang. 

Se vårt kalendarium på divcity.se



Välkommen att kontakta oss!

Kommuner och kommunala bolag

Nationella aktörer, akademi och forskning

Arkitektkontor

röd arkitektur ab



The Capital of Scandinavia

TACK!
Lukas Ljungqvist 

Stadsbyggnadsstrateg 

Stadsbyggnadskontoret Stockholms stad

lukas.ljungqvist@stockholm.se

https://www.divcity.se/aktuellt http://byggemenskap.se/
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