
Introduktionskurs

PROJEKTLOTS
för byggemenskaper

o m n i p l a n

DAG 2
Ledning av 

byggemenskapsprojekt



o m n i p l a n

Tider för dagen:

9   Byggprocessen, Staffan Schartner

Organisation, Kostnader,

Tidplan, Kvalitet

12  Lunch

13  Entreprenadjuridik

Hedvig Lagrell, Foyen

15  Upphandling i praktiken

Martin Sparre, SVP

15:30  Riskhantering

Louise Abrahamsson, Briab

16:30 Verklighetsexempel 

Gemensam diskussion 

17  Slut för dagen



O R G A N I S A T I O N

o m n i p l a n

Vilka är involverade? Vem gör vad?
Hur skiljer sig en byggemenskap från andra projekt?

K O S T N A D E R

T I D P L A N E R I N G

K V A L I T E T

Hur mycket pengar? Vad används de till och var kommer de ifrån?
Finansiering i olika skeden. Likviditetsplanering.

Olika typer av tidplaner. Varför det tar längre tid. 
Vad och vilka påverkar.

Viktigast är att gruppen får det hus de vill ha, näst viktigast att var och en 
får den bostad de vill ha. Ekologi och kompromisser. 



o m n i p l a n

K O S T N A D

K V A L I T E T

T  I  D



o m n i p l a n



Byggemenskapens milstolpar
(från processbilden)

Intresse-
gemenskap

Planerings-
gemenskap

Bygg-
gemenskap

Ägar-
gemenskap

IDÉSKEDE                    UTFORMNINGSSKEDE          PRODUKTIONSSKEDE        INFLYTTNINGSSKEDE

o m n i p l a n

- Idé
- Grupp
- Tomt

- Byggstart - Inflytt

Idé och 
ändamål

Förening 
bildad

Mark-
anvisning

Projektplan
Finansieringsplan

Medlemsavtal

Systemhandling

Ekonomisk plan

Lånelöfte

Tillträde mark

Startbesked

Taklagsfest!

Slutbesked

INFLYTT



I    D    É

o m n i p l a n



o m n i p l a n



o m n i p l a n



G  R  U  P  P

o m n i p l a n



o m n i p l a n



M   A   R   K

o m n i p l a n



o m n i p l a n

Kommunala processer

Markanvisningspolicy

Markanvisningstävling

- Högsta pris (lägsta hyra)

- Utformningskriterier

- Kvalitetskriterier

Begränsade tävlingar

Jämförelseförfarande

Direktanvisning

Markanvisningar Viktiga aspekter:

Handpenning
Tillträde
Pris / m2 BTA > m2 BOA
Kopplade kostnader
- Parkeringsfriköp
- Logistikcentral
- Sanering
- Gemensamhetsanläggning
- Servitut
- Andra åtaganden

Krav
- Miljö och energi
- Utformning
- mm

Tomträtt
- Avgäldsberäkning



o m n i p l a n

Svår marknad

Mycket pengar tidigt (?)

Detaljplan / byggrätt

Begränsningar; riksintressen, 

fornlämningar, föroreningar etc

Bygga på ofri mark

”Community Land Trusts”

Stiftelser

Privat markköp



o m n i p l a n

Kommunen som myndighet

Översiktsplan

Detaljplan

- samråd, överklaganden

Fastighetsbildning

Bygglov

Bygganmälan

Startbesked

Slutbesked

Planavgift, bygglovavgift, 

förrättningskostnad …

Kommunala processer

Kommunen som fastighetsägare 

och exploatör

Tidig markreservation

Markoption

Markanvisning

Exploateringsekonomi 

Markpris  HR+KHR / BR+ÄR

Markanvisningsavtal

Exploateringsavtal

Köpeavtal / tomträttsavtal

Sidoavtal



O R G A N I S A T I O N

o m n i p l a n



HYRESGÄSTER
KUNDER
Användare

BYGGEMENSKAPEN

Det finns många intresenter i ett byggprojekt!

STADEN SOM 
MYNDIGHET
Detaljplan
Bygglov

STATEN direkt
Bygglagstiftning
Miljö
Arbetsmiljö

STATEN indirekt
Nationella intressen
Byggnadsminnen

LEDNINGSÄGARE
Vatten, avlopp,
elnät, datanät

GRANNAR
Allmänna grannrelationer
”Gemensamhetsanläggningar”
Utformningsfrågor

FINANSIERING
Banker
Privat kapital
Bolagsstyrelser

SAMHÄLLET
Vi som lever nu..
..och de som följer efter oss
Attraktiva städer
Miljöförstöring, CO2
energi, kemikalier

ENTREPRENÖRER
Leverantörer
Konsulter

o m n i p l a n

STADEN SOM 
MARKÄGARE
Tomter
Gator och vägar
Sophantering mm



o m n i p l a n



o m n i p l a n

P R O J E K T L O T S E N

B Y G G G E M E N S K A P E N

Enskilda 
medlemmar

Styrelsen
Arbets-
grupper

K O M M U N E N

BygglovByggnads-
inspektören

Mark och 
Exploatering Fastighetsbildn

K O N S U L T E R

Banken

Värdering
Lednings-

ägare

E N T R E P R E N Ö R E R /
L E V E R A N T Ö R E R

Arkitekt

VVS, El , Brand 

Projekterings-
ledare

Konstruktör

Byggledare

Markfirma

Stomleverantör

Köksleverantör

Försäkring

B Y G G G E M E N S K A P E N

Enskilda 
medlemmar

Arbets-
grupper



Byggemenskapens faser

Intresse-
gemenskap

Planerings-
gemenskap

Bygg-
gemenskap

Ägar-
gemenskap

IDÉSKEDE                    UTFORMNINGSSKEDE          PRODUKTIONSSKEDE        INFLYTTNINGSSKEDE

o m n i p l a no m n i p l a n



Byggemenskapens faser

Intresse-
gemenskap

Planerings-
gemenskap

Bygg-
gemenskap

Ägar-
gemenskap

IDÉSKEDE                    UTFORMNINGSSKEDE          PRODUKTIONSSKEDE        INFLYTTNINGSSKEDE

o m n i p l a n



Byggemenskapens processer

Intresse-
gemenskap

Planerings-
gemenskap

IDÉSKEDE                                                                                    UTFORMNINGSSKEDE      

o m n i p l a n



Byggemenskapens processer

Intresse-
gemenskap

Planerings-
gemenskap

IDÉSKEDE                                                                 UTFORMNINGSSKEDE      

o m n i p l a n



Byggemenskapens interna organisation

Intresse-
gemenskap

Planerings-
gemenskap

Bygg-
gemenskap

Ägar-
gemenskap

IDÉSKEDE                UTFORMNINGSSKEDE          PRODUKTIONSSKEDE        INFLYTTNINGSSKEDE

o m n i p l a n

Ideell förening
Aktiebolag?

Ekonomisk förening
Aktiebolag?

Bostadsrättförening
Kooperativ HR förening

Entreprenadbolag (moms)

Gemensamhetsanläggning
Samfällighetsförening

Styrelse
Arbetsgrupper

”Sociokrati”



o m n i p l a n



o m n i p l a n

coompanion

projektlots

arkitekt

konsultgrupp

huvudentreprenör / CM

banker mm



Byggprojektet

Intresse-
gemenskap

Planerings-
gemenskap

Byggemenskap
Ägar

gemens
kap

PRODUKTIONSSKEDE

o m n i p l a n

IDÉSKEDE                             UTFORMNINGSSKEDE

MÅL & IDÉ

ORGANISATION  - Medlemmar, avtal, associationsform, upplåtelseform

PLATS  - Relation till kommunen

BYGGNAD – Projektering och produktion

FINANSIERING



Byggprojektet

Program Projektering Produktion
Upphandling

Bygglov

Besiktning

Slutbesked

Feed-back

o m n i p l a n



o m n i p l a n

Projekteringsprocessen



Byggemenskapens konsulter

Intresse-
gemenskap

Planerings-
gemenskap

Bygg-
gemenskap

Ägar-
gemenskap

IDÉSKEDE                UTFORMNINGSSKEDE          PRODUKTIONSSKEDE        INFLYTTNINGSSKEDE

o m n i p l a n



o m n i p l a n

Projekterings-
organisationen



Projektlotsen är byggemenskapens rådgivare och ombud

Svårt att samtidigt vara projektör

Svårt att samtidigt vara en medlem i gruppen

Ledning av projektering resp entreprenad måste hanteras utifrån 
behov och finansiella resurser

Organisationen förändras och blir mer komplex över tiden

o m n i p l a n



Viktigt att väga kostnad mot kompetens i varje fas, pengarna tar 
snabbt slut!

En liten organisation minskar kostnaden men också behovet av och 
felen i kommunikationen mellan olika personer

Viktigt att anpassa sig till projektets storlek

Det krävs ofta en särskild organisation för att hantera 
byggemenskapens individualisering 

o m n i p l a n



T I D P L A N E R I N G

o m n i p l a n



o m n i p l a n



Svårt med tidplanering

för byggemenskaper

Ovanligt många yttre faktorer

- Kommunala processer
- Krav på att fylla huset
- Svårt med finansiering
- Entreprenadupphandling efter 

beviljat byggkreditiv 

- Därtill interna beslutsprocesser

o m n i p l a n



Byggemenskapens och byggprojektets faser

Intresse-
gemenskap

Planerings-
gemenskap

Bygg-
gemenskap

Ägar-
gemenskap

IDÉSKEDE                    UTFORMNINGSSKEDE          PRODUKTIONSSKEDE        INFLYTTNINGSSKEDE

o m n i p l a no m n i p l a n

Program Skiss Systemhandl Bygglov FU Bygghandl Rel handl



Olika typer av tidplaner

Huvudtidplan
Projekteringstidplan
Byggtidplan (>entreprenören)

Pengar kopplade till tidplanen blir 
en kassaflödesplanering

o m n i p l a n



o m n i p l a n



o m n i p l a n

Projekteringstidplan

Systemhandling



K O S T N A D E R

o m n i p l a n



Varje byggprojekt har tre 
sorters kostnader,
• Mark 
• Byggnad
• Finansiering

En byggemenskap behöver 
inte generera vinst eftersom 
drivkraften för investeraren 
är att få en byggnad, inte att 
förränta kapital.
Byggemenskapen har inte 
heller några marknadsrisker.

Däremot vill de flesta ha 
gemensamma lokaler och 
bättre kvalitet, vilket äter 
upp en del av besparingen.

o m n i p l a n



Hur mycket kostar mark?

Hur mycket kostar ett hus?

o m n i p l a n
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Kostnader

Mark

Byggnad

Byggherre
kostnader

Om vi antar att det kostar så här mycket att bygga ett hus

Produktions-
kostnad

o m n i p l a n



Bank

Lånat 
egenkapital

Egna pengar

Egenkapital

Kostnader

Mark

Byggnad

Byggherre
kostnader

Om vi antar att det kostar så här mycket att bygga ett hus
så kommer den som bygger att behöva skaka

fram pengar för att täcka kostnaderna

Finansiering

o m n i p l a n



Bank
Bank  -

4%

Lånat 
egenkapital

Egna pengar

Lånat 
egenkapital 

15%

Eget kapital  
50%

Enl. budgetFinansieringKostnader

Mark

Byggnad

Byggherre
kostnader

Försäljningsvärde

Vinst

För att banken och andra ska vara villiga att hjälpa till krävs att 
projektet går med vinst.

o m n i p l a n



Bank
Bank  -

4%
Bank  -

4%

Lånat 
egenkapital

Eget kapital

Lånat 
egenkap. 

15%

Lånat eg kap

-50%

Eget kapital  
50%

Enl. budget MisslyckatFinansieringKostnader

Mark

Byggnad

Byggherre
kostnader

Pengarna 
borta!

Beräknat 
försäljningsvärde

Men ingen kan garantera att det blir som man tänkt.
Fordringsägarna har olika prioritet / olika risk

Faktiskt 
försäljningsvärde

o m n i p l a n



Bank
Bank  -

4%
Bank  -

4%
Bank  -

4%

Lånat 
egenkapital

Eget kapital

Lånat 
egenkapital 

15%

Lånat 
egenkapital 

15%

Lånat eg kap

-50%

Eget kapital  
50%

Eget kapital  
200%

Enl. budget Misslyckat SuperlyckatFinansieringKostnader

Mark

Byggnad

Byggherre
kostnader

Pengarna 
borta!

Förs.värde

Förs.värde

I gengäld finns en möjlig uppsida…!

o m n i p l a n



Naturligtvis varierar proportionerna 
väldigt mycket

Vinst + 
marknadsrisk

Bostadspriser

Produktionskostnad, 
inkl. entreprenadrisk

När markvärdet för en annan användning än för byggande är 
högre kommer inget byggprojekt till stånd.

Marknadsvärde.

Markvärde

o m n i p l a n



”Byggande handlar om riskhantering”

o m n i p l a n



Arbete, 
material, UE, 
projektörer

Bank

Lånat 
egenkapital

Eget kapital

Kostnader

Mark

Byggnad

Byggherre-
kostnader

Finansiering

Försäljningsvärde

Entreprenadrisker

Markrisker
t ex 
Kontaminering
Fördyrad grundläggning
Byte av massor
> byggherreansvar

Arbete, 
material, UE

GE 10-15% TE 15-20%

Marknadsrisker

o m n i p l a n



En exploateringsfastighet övergår till 
att vara en förvaltningsfastighet

o m n i p l a n



Exploateringen

Mark

Byggnad

Byggherre
kostnader

Med åren blir marginalen 
i hyreshus allt bättre

Prod

Vinst / 
markn.risk

Driftkostnader

Hyra

Bundet kapital 
(bank, eget)

Direktavkastning

Förvaltningen1 2 15

o m n i p l a n



Bank
Bank  -

4%

Eget kapital

Eget kapital 

Kommersiella 
projekt

Icke komm. 
projekt

FinansieringKostnader

Mark

Byggnad

Byggherre
kostnader

Marknadsvärde = 
boendekostnad

Bank  -
4%

Eget kapital 

Marknadsvärde

Boendekostnad

”lägre hyra”

Lägre boendekostnader 
för privatpersoner

o m n i p l a n



Konsekvenserna av ett icke-kommersiellt 
bostadsbyggande kan variera

Vinst + 
marknadsrisk

Bostadspriser

Produktionskostnad, 
inkl. entreprenadrisk

Marknadsvärde.

Markvärde

Boendekostnad
BR-marknaden

Vinstfri 
boendekostnad

o m n i p l a n



Staden kan sälja marken till högre pris
> Gynnar skattebetalarna

Vinst + 
marknadsrisk

Bostadspriser

Produktionskostnad, 
inkl. entreprenadrisk

Marknadsvärde.

Markvärde

Högre markvärde

o m n i p l a n



Tidigare omöjliga projekt 
kan bli möjliga

Vinst + 
marknadsrisk

Bostadspriser

Produktionskostnad, 
inkl. entreprenadrisk

Marknadsvärde.

Markvärde

o m n i p l a n
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NÄR det kostar är minst lika 
viktigt som hur mycket det kostar

o m n i p l a n
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Privata, skattade pengar gör att varje krona räknas mer än i 
kommersiella projekt

Extremt viktigt att hålla tillbaka kostnader lagom mycket

Byggemenskapens olika faser har olika ekonomiska förutsättningar

o m n i p l a n



F I N A N S I E R I N G

o m n i p l a n



Byggande handlar om finansiering

Vems pengar?

Vilka villkor?

o m n i p l a n



BYGGEMENSKAP GÅRDEN

35 bostäder för 30 familjer
BRF med 1/3 hyresrätter
BOA + LOA  1800m2
Ca 10% lokaler för gem användn
Markkostnad ca 15,3M

o m n i p l a n



De första 20 medlemmarna intervjuades om sina privata finansiella förutsättningar. 
Alla klarar de 5% egenkapital som är ett villkor för att delta, ca hälften klarar 15% 
under byggfasen, bara fyra-fem skulle klara de 30% bankerna tidigare krävt.

o m n i p l a n



VÄRDERING

Beräknade projektkostnader:  SEK 92M
Därav markkostnad: ca SEK 15M
Kostnad per m2 BOA+LOA: SEK 51.000,-

Auktoriserad värdering: SEK 54M
Boverkets värdering: SEK 59M

Boverkets kreditgarantier: 90% av värde

Värderingen sker alltid med en 
förvaltningsfastighet som utgångspunkt.

Bruksvärdessystemet styr antagandet om 
intäkten. Kalkylräntan avgör värdet.

o m n i p l a n



2 olika FINANSIERINGSSPÅR

EKOBANKEN
med Boverkets kreditgarantier som säkerhet

90% av 59,5M > 53,5M = 58% av projektkostnad

Värderingen inte beroende av marköverlåtelse

AFFÄRSBANK + PRIVAT TOPPLÅN

Teoretiskt möjligt att låna 50 - 60% 
av faktisk kostnad som byggkreditiv.

Hög kostnad för privat lån 25% på toppen

Återstår 15 – 25% som måste lösas på annat sätt

o m n i p l a n



KASSAFLÖDE

Ca. 6% av totalkostnaden 
före markköp / byggstart

Byggkreditiv går in efter att 
egenkapital aktiverats

60% byggkreditiv kan vara 
optimistiskt

15% egenkapital under 
byggskedet mer än många 
medlemmar klarar

25% topplån är dyrt och kan 
vara svårt att nå

SLUTFINANSIERING

Konventionell slutfinansiering 
med den nya bostaden som 
säkerhet.

Många medlemmar frigör 
kapital som nu är bundet i den 
nuvarande bostaden.

o m n i p l a n



KASSAFLÖDE

Om alla medlemmar som har 
råd att bo i de färdigställda 
lägenheterna också ska ha 
råd att vara med om att 
genomföra projektet (grönt)
kommer finansieringen att bli 
en näst intill oöverstiglig 
utmaning.

(Även framtida hyresgäster 
måste delta i finansieringen 
under byggskedet, annars 
måste deras framtida grannar 
betala även deras andel)

o m n i p l a n



KASSAFLÖDE

Om markköpet / betalningen 
av marken kan skjutas till 
efter att slutfinansieringen är 
på plats blir utmaningen att 
klara mellanfinansieringen 
överkomlig.

Tänkbara verktyg är t ex 
reglerna om omvänd moms 
för underentreprenader och 
AB 04:s betalningsregler

o m n i p l a n



KASSAFLÖDE

Om markköpet / betalningen 
av marken kan skjutas till 
efter att slutfinansieringen är 
på plats blir utmaningen att 
klara mellanfinansieringen 
överkomlig.

Tänkbara verktyg är t ex 
reglerna om omvänd moms 
för underentreprenader och 
AB 04:s betalningsregler
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Byggemenskapen Gården, Uppsala

Bild: Milkbar Design
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Ekonomisk plan
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Ekonomisk plan
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Indata 1
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Indata 2
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Investering
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Anskaffningskostnad
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Byggfinansiering
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Drift & Underhållskostnader
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Byggprojektet
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Byggprojektet
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Känslighetsanalys
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V Ä R D E R I N G
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Värderingen  är grundläggande för finansieringen

Markvärdet den största variabeln för totalkostnaden

Var kommer pengarna ifrån? > Det pratar vi om i oktober

o m n i p l a n



Boverkets kreditgarantier
Investeringsstöd
Startbidrag för byggemenskaper

Mikrofonder

Driftnetto, yield, avkastningskrav

o m n i p l a n



B E T A L N I N G

o m n i p l a n



o m n i p l a n

Hur mycket får en projektlots betalt?

Güttschow 3-4% av projektkostnaden

Güttschow EUR 95,-/m2 BOA+LOA (Tübingen)

Güttschow EUR 160,-/m2 BOA+LOA (Freiburg)

Conplan EUR 70-200/m2 BOA+LOA

sos 60-80h/mån

sos 1,5-2,5% av entreprenadkostnaden

Amb Wien 3,75% av entreprenadkostnaden



Boverket och Vinnova verkar tro det.

Regeringen annonserar startbidrag. 
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o m n i p l a n

Byggemenskapen Gården, Uppsala
20 08 30

Bild: Milkbar Design
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