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Processer for nya kollektivhus
och bogemenskaper

— startargrupper

Detta dr en beskrivning av olika processer for tillkomsten av nya
kollektivhus och bogemenskaper for grupper eller personer som &r
intresserade av att vara med och skapa sddana dir de kan flytta in. Den
ar framtagen av Kollektivhus Nu.

Den kan ses som en introduktion till olika alternativa processer for
tillkomsten av bogemenskaper, men har ockséd méinga tips om var en
kan l4sa mer.

Vad ar ett kollektivhus?

Ett kollektivhus &r ett vanligt bostadshus med normala lagenheter.
Dessutom finns gemensamma lokaler dér de boende kan laga mat och
dta tillsammans, odla sin hobby och umgés.” Kollektivhus kan ha
ménga olika upplatelseformer; bostadsritt, hyresritt eller kooperativ
hyresritt med dgandeform eller blockhyresform.

Gemenskapen 1 kollektivhuset grundar sig pa aktiviteter som utfors
tillsammans. Kérnan 1 samvaron dr vanligen de gemensamma mid-
dagarna och da utgdr det gemensamma kdket och matsalen hjértat i
kollektivet. Kollektivhusets grundprincip ér att ldagenheterna minskar
med ca 10-15 % i yta, dessa kvadratmeter ldggs samman och utgér de
gemensamma lokalerna.

Det finns ménga olika slags kollektivhus. De flesta &r till exempel for
alla aldrar medan vissa dr for ”andra halvan av livet” for personer
over 40 ar utan hemmavarande barn.

Inledning

Att planera och bygga en bogemenskap skiljer sig i flera delar inte
frén planeringen av andra flerfamiljshus. Men det finns nigra saker
som &r viktiga att tinka pa och fallor att undvika.



En ny bogemenskap kan tillkomma pa olika sitt, beroende pd vem
som tagit initiativ till och vem som driver projektet fram till
inflyttning:

o En grupp intresserade, en sa kallad startargrupp, driver hela
projektet i egen regi, sa kallad byggemenskap.

o En grupp intresserade, en sa kallad startargrupp, driver
projektet i samarbete med ett bygg- eller bostadsbolag

o Ett bygg- eller bostadsbolag tar initiativ och driver projektet.

Processbeskrivning

Oavsett vilket alternativ som ar aktuellt kan processen for tillkomst av
en ny bogemenskap delas in i skeden. Hér har vi valt f6ljande
indelning:

1. Idéskede

2. Objektskede

3. Organisation/gruppbildning/tillvéxt
4. Planeringsskede

5. Byggskede

6. Infor inflyttning

For byggemenskapsgrupper finns mycket information om hela
processen att hamta hos Foreningen for byggemenskaper och hos
projektet Divercity. I detta dokument finns endast de specifika
bogemenskapsfragor som dyker upp under processen.

Ibland tar det lang tid for ett bogemenskapsprojekt att forverkligas, det
ar darfor viktigt att fira delframgangar och genomforda delmoment
genom hela processen..

Ldis mer: Bygga seniorboende tillsammans, s. 47.

1. Idéskede

Under idéskedet behdver kunskap och inspiration frén befintliga
kollektivhus och bogemenskaper hdmtas in. Kollektivhus Nu kan
hjélpa till med kunskap och kontakter. Finns det en startargrupp kan
den bli medlem i Kollektivhus Nu och dédrmed fa delta i webbinarier
och erfarenhetsutbyten som foreningen ordnar. Det kan vara en fordel
om gruppen redan i detta skede bildar en forening, 1ds mer i avsnittet
om organisering. Lopande information till alla medlemmar under hela
processen dr av stor betydelse.



En viktig frdga dr om bogemenskapen ska vara for alla aldrar eller
enbart till exempel for seniorer. Annat att diskutera i idéskedet ar hur
mycket de boende ska gora tillsammans och gemensamt ta ansvar for.
En erfarenhet fran befintliga bogemenskaper &r att det ar viktigt att ha
nagot att samlas ofta kring, som middagar eller regelbunden
fikastund.

Tankarna kring vad ni ska gora tillsammans paverkar de gemensamma
lokalernas storlek, antal och utrustning. Men ocksa ldgenheternas stor-
lek behover anpassas och ju mer gemensamma lokaler desto mindre
kan ldgenheterna bli, inom vissa granser. Himta gérna inspiration fran
befintliga bogemenskaper, allra helst genom att gora studiebesok.

Idén for gemenskapen behdver sedan forfinas genom hela planerings-
processen.

Ni bor 1 denna fas ta fram en gemensam vision for ert boende och
borja ta fram en vardegrund. Visionen visar huvudsyftet med boendet
och virdegrunden vilken kultur ni vill ha.

Viktigt ar ocksé att tidigt diskutera olika dgande- och upplatelse-
former. Bostadsritt, kooperativ hyresritt med blockhyra eller dgande,
eller vanlig hyresrétt. Prata gdrna med Kollektivhus Nu och befintliga
bogemenskaper med olika d4gande- och upplételseformer for att ta del
av deras erfarenheter.

Lds mer: Vi gjorde ett “undantag”, s. 3 och bilaga 3.
Bygga seniorboende tillsammans, s. 15-27 och 113-117.
De byggde gemenskap, s.11-20
Under Samma Tak, s.11-23 (kunskapsinhdmtning), s. 88
(upplételseform)

2. Objektskede

Detta skede handlar till stor del om att hitta mark for bogemenskapen,
eller en befintlig byggnad som kan byggas om. Erfarenheter visar att

de flesta som vill bo 1 en bogemenskap vill ha néra till service och god
kollektivtrafik.

Om ni vill genomfora projektet i samarbete med nagot bygg- eller
bostadsbolag behdver ni redan nu ta kontakt med olika bolag och med
kommunen. Det kan vara svért att hitta lamplig mark eller byggnad i
en specifik stadsdel i en stad eller specifikt samhélle pa landsbygden
— ha géirna ett 6ppet sinne.

Det ér bra att ha en workshop om vad ni vill ska finnas 1 huset, och ta
fram ett enklare byggprogram. Tidnk noga igenom vilka lokaler ni
tycker méste finnas och hur lokalerna kan anvéndas till olika lokaler



for att byggkostnaderna ska bli sd rimliga som mojligt. De grupper
som sjdlva véljer byggherre behover ha ett byggprogram till
diskussionerna med olika foretag infor det valet.

Om det inte finns en gillande detaljplan med en passande byggritt pa
den mark dir bogemenskapen ska bli till behdver en sddan tas fram av
kommunen. I de flesta kommuner &r det byggaktdren som betalar
framtagandet av detaljplanen och det dr i regel en komplicerad och
kostbar process. Om det redan finns ett hus som ni tiankt ska byggas
om till bogemenskap kan ni kanske helt slippa processen med ny
detaljplan, eller sd kan det bli en enklare detaljplaneprocess dn vid
nybyggnad.

Lds mer: Vi gjorde ett "undantag”, s. 4-6
Bygga seniorboende tillsammans, s. 30-32
De byggde gemenskap, till exempel s. 37, 43, 51 och 65
Under Samma Tak — ett kollektivhus blir till, s. 32-34, 43-
51 och .60

3. Organisation/gruppbildning/tillvaxt

Forr eller senare behover ni organisera er i en ideell forening och i
slutskedet behover en relativt stor mangd personer vara medlemmar
for att sena avhopp inte ska riskera projektets ekonomi. Ni behdver
déarfor mer eller mindre kontinuerligt sjdlva eller 1 samarbete med ett
eventuellt bostadsbolag och kommunen forsoka informera allmén-
heten om projektet. Forsok hitta manga olika kanaler for att na ut
brett.

Sarskilt for grupper som bygger i egen regi ér det bra att anlita en sa
kallad projektlots, om gruppen har den ekonomiska mdjligheten. Men
aven grupper som bygger ithop med ett bostadsbolag kan ha stor nytta
av en sadan. Da bor projektlotsen finansieras av bostadsbolaget.
Foreningen for byggemenskaper utbildar och certifierar projektlotsar
for bygg- och bogemenskaper i samarbete med Kollektivhus Nu.
Projektlotsen bor kopplas in i organisationsfasen, men kan ocksa
komma in senare.

Naér foreningen har en liten men stabil gruppering behdver den
fortsdtta ta fram en virdegrund. Om ett bostadsbolag ska dga och
forvalta huset kan det eventuellt vilja vara med och paverka
véirdegrunden. Diskutera igenom vérdegrunden noggrant, sé att den tar
med det som &r viktigt. Vad ar viktigast att alla “stéller upp pd”, vad
ska vara er minsta gemensamma ndmnare? Inneborden i visionen och
vardegrunden ska sedan 16pande diskuteras med nya medlemmar.



Det ér en fordel om gruppen kan géra manga studiebesok i olika
bogemenskaper och gidrna ocksa prova praktiskt arbete tillsammans av
den typ som kommer finnas efter inflytt, som matlagning.

Lds mer Vi gjorde ett undantag, s. 4
Bygga seniorboende tillsammans, s. 25-26
Under Samma Tak, s. 6-7 (organisation), s. 24-30 och s.
103 (vérdegrund)

4. Planeringsskede

Om ett bostadsbolag ska bygga bogemenskapen anlitar det en arkitekt,
om startargruppen ska bygga i egen regi dr det den som ger uppdrag at
en arkitekt.

Arkitekten behdver ha mycket god kunskap om utformningen av
bogemenskaper. Det ar viktigt att sdvil arkitekten som startargruppen
ar vél insatta i den kunskap och erfarenhet som finns kring placering
och utformning av de gemensamma lokalerna och de mdjligheter som
finns att gora lagenheterna sérskilt yteffektiva tack vare de gemen-
samma lokalerna. Aven i detta skede kan en projektlots vara till stor
hjélp.

Vissa bostadsbolag kraver att ett samarbetsavtal mellan bolaget och
foreningen for de blivande hyresgésterna skrivs 1 detta skede.

For en grupp som ska bygga i egen regi innebér detta skede ocksé att
soka bygglov, sitta samman ett forfrdgningsunderlag, m.m. som
beskrivs 1 den processbild for byggemenskaper som tagits fram inom
projektet Divercity.

Lds mer:  Typ-program for kollektivhus
Vi gjorde ett undantag, s. 10-13 och s. 21-27

5. Byggskede

For en startargrupp som bygger 1 egen regi innebir det hér skedet att
vara med pa startmote, att folja byggprocessen och att vara beredd pa
akuta frdgor fran byggentreprendren som kan dyka upp.

Senast i byggskedet behdver ldgenheterna fordelas och kontrakt med
blivande boende upprittas. Det dr mycket viktigt att principerna for
fordelningen av ldgenheter beslutas tidigt i projektet. Ska till exempel
de som varit med 1 planeringen av huset ldnge fa vélja lagenhet forst?
Eller dr en annan princip mer ldmplig, till exempel for att fa in barn-
familjer som kanske inte haft tid och kraft att vara med under hela
processen?



Medlemsavgiftens storlek i foreningen behdver vara tillrackligt stor
for att kunna kopa inventarier till de gemensamma lokalerna. For att
bogemenskapen ska kunna komma igang snart efter inflytt och pé sa
satt tidigt lagga fast en kultur av gemensamma aktiviteter bor
bostadsbolaget ge ett ekonomiskt bidrag till vissa inventarier.

Om fastigheten ska dgas av ndgon annan dn de boende brukar hyres-
forhandlingarna ske under byggtiden. Om bogemenskapen ska upp-
latas med kooperativ hyresrétt sker forhandlingarna oftast direkt
mellan fastighetsédgaren och den kooperativa hyresréttsforeningen. Om
upplételsen sker med vanlig hyresritt forhandlar fastighetsdgaren med
Hyresgéstforeningen. Det dr viktigt att representanter for de blivande
hyresgésterna innan forhandlingarna startar far prata med Hyresgést-
foreningens forhandlare om till exempel vilka ytor som ska ses som
normalt bostadskomplement, som tvittstuga och trapphus, och vilka
som dr den gemensamhetsyta som ska fordelas ut pd de enskilda
hyreskontrakten.

Lds mer Vi gjorde ett undantag, s. 14 och s. 18
Bygga seniorboende tillsammans, s. 37-39
Under Samma Tak, s. 96-104

6. Infor inflyttning

Foreningen som varit anpassad for tillkomstprocessen behdver nu
ombildas till en forening (eventuellt kooperativ hyresrittsforening)
med stadgar anpassade for det dagliga livet 1 huset. Ta gérna del av
stadgar och erfarenheter fran négra olika befintliga bogemenskaper
och den lathund for organisering av kollektivhus som Kollektivhus Nu
tagit fram. Det finns information om foreningsformer och vad man bor
tanka pa nir man skriver stadgar hos till exempel Skatteverket, sidan
forening.se (ideella foreningar), sidan verksamt.se (ekonomiska
foreningar) och hos studieforbunden. Féreningen Coompanion har
kompetens om kooperativa hyresrittsforeningar som man kan ta del av
om gruppen blir medlem dar.

Det dr en stor fordel om foreningen ordnar studiecirklar kring boken
Gemenskap och samarbete och uppmanar alla som ska flytta in att
delta 1 en sddan cirkel innan inflyttning.

Om fastigheten ska dgas av ndgon annan dn de boende behover ett
avtal mellan de boende och fastighetsédgaren skrivas. Det behover
bland annat ta upp eventuell sjélvforvaltning av trapphus, tvéttstugor
och traddgird samt om och 1 sddana fall hur de boende ska vara
inblandade i rekryteringen av nya hyresgéster.



Redan fore inflyttningen och fortséttningsvis bor foreningen borja
samla alla viktiga beslut som géller tills vidare, som en handbok eller
beslutslogg. Det kan handla om hur de gemensamma lokalerna far

anvéndas for privata evenemang, vilka arbetsuppgifter och mandat
som ges till styrelsen eller olika arbetsgrupper, med mera. Erfaren-

heter visar att det ofta kan vara svért att leta upp gamla beslut i efter-

hand nér alla glomt vilket protokoll beslutet finns i. Det underlattar
ocksé for de som flyttar in 1 bogemenskapen i ett senare skede.

Lds mer
— praktisk vigledning

Organisering av kollektivhus och liknande bogemenskaper

Bygga seniorboende tillsammans, s. 40-44
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