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Treffpunkter. | Tyskland har de egne
seminarer eller arlige treff for &
koble sammen fremtidige beboere og
beboergrupper med fagpersoner.

Dedikerte fagpersoner eller en
gruppe. | Stavanger har de skilt

ut selvbyggervirksomheten i et

eget kommunalt utviklingsselskap.
Selskapet tilrettelegger, regulerer og
selger boliger til etablerere, i tillegg
til & veilede selvbyggerne i byggefasen
frem mot ferdigstillelse.

| Tibingen er det 80 000 innbyggere,
60 % av nye boliger blir bygget

av byggfellesskaper, og det er

satt av ett drsverk i kommunen til
administrasjon. | Hamburg er det 5
stillinger pa 1,7 mill innbyggere og 20
% byggfellesskaper.

Kart og utlysning. Amsterdam har
en nettbasert kartlgsning hvor du
finner alle tomter som utlyses, og alle
prosjekter pa vei. Andre kommuner
har samlet tomtene pa én side med
annonser.

Veileder. Roskilde kommune har

en veileder som forklarer stegene
mot ferdig bygg. Den beskriver ogsa
kommunens tjenestegang og hvordan
kommunen kan bista i de ulike fasene i
prosjektutviklingen.

Tomtepass. Tomter for salg eller
feste og bygg for leie eller salg bgr

ha all informasjon lett tilgjengelig og
samlet. Det kan veere hvilke regule-
ringsbestemmelser som gjelder, eller
felles tiltak som mé& opparbeides. Eller
tilstandsvurdering og avklaring pa
spknadspliktige arbeider for eksis-
terende bebyggelse.

Kavelwinkel
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Fysisk lokale. Almere i Nederland
har en Kawelwinkel, som betyr
tomtebutikk, for selvbyggerne. Det er
her man henvender seg forst for 8 fa
rad om prosessen og informasjon om
hvilke tomter som er tilgjengelige pa
markedet.



2 Kunnskap og
veiledning, og nettverk

Kommunen kan tilby stagtte til byggfellesskaper
pa flere mater. De fleste kommuner med en
strategi for selvbygging driver med veiledning,
kunnskapsformidling og kobling av ulike aktgrer.
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Ha en fast kontaktperson eller
en gruppe som byggfelles-
skapene kan henvende seg til.
Sma kommuner har gjerne en eller
to personer som jobber deltid
med kontakten med byggfelless-
kapene. Sterre kommuner eller
storbyregioner som har satset
stort pa selvbygging, har gjerne et
helt team som jobber fulltid med
bade veiledning, nettverksbygging
og klargjgring av tomter.

Bidra med bade generelt
informasjonsmateriell og

personlig veiledning. Kommunen skal ikke utvikle prosjektet for
beboergruppene, det skal gruppen selv gjgre i samrad med sine fag-
eksperter. Kommunen kan bidra med veiledning i plan- og byggesak, og
henvise videre dersom prosjektet krever samarbeid med andre deler av
kommunen. Noen kommuner har laget en hdndbok eller en veileder som
byggfellesskapene kan falge, eller har utarbeidet standard kontrakter,
vedtekter og andre juridiske dokumenter som man kan laste ned gratis og ta

utgangspunkt i.

Ta initiativ til et prosjektloskurs. For 3 tilrettelegge for byggfellesskaper
og beboergrupper kan kommunen, eventuelt i samarbeid med andre,
arrangere et prosjektloskurs. Et slikt kurs kan passe godt for profesjonelle
som vil utvide sin fagkunnskap og leere mer om andres fagomrader, for &
bedre kunne hjelpe byggfellesskaper med sine prosesser. Dette kan vaere
arkitekter, ansatte i boligbyggelag eller boligutviklere, medvirkningsek-

sperter eller andre fagpersoner.

Ha faste koblingspunkter. Ulike former for koblingspunkter kan veere
mellom kommunen og sivilsamfunnet, for byggfellesskaper og profesjonelle
aktorer og for at fremtidige beboere skal finne hverandre. Det kan veere

Idé: Kan en gruppe sende inn et
innbyggerforslag om a fa tomt
etter sitt behov?

en interesseliste hvor man far nyhetsbrev og informasjon fra kommunen,
eller far tilbud om regelmessige seminarer, mingletreff, eller befaringer pa
nyregulerte tomter for salg. Det kan ogsa veere digitale koblingspunkter.
Mange kommuner har ogsa egne nettsider og kartverktgy hvor man lett

kan ga inn og se pa ledige tomter og aktuelle prosjekter. Det finnes til og
med sider hvor man kan lete etter andre som er interesserte i & bygge noe
sammen. Noen kommuner tilbyr gratis matelokaler til verksteder for slike

grupper.
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3 Tilrettelagte tomter

Det viktigste en kommune kan bidra med, er
byggeklare tomter tilrettelagt for byggfellesskaper.
Det er mange modeller for regulering og salg,

men det er noen punkter som gar igjen for at
tilretteleggingen skal treffe malgruppen.

Idé: Kan man ogsa be kommunale
eller statlige eiendomsforetak
ha en andel mindre tomter i sine
prosjekter?

Idé: Kan kommunene i Oslo-re-
gionen samarbeide om et slikt
kart?

Idé: Kan kommunen ta initiativ til
et forspk med Husbanken om en
alternativ kvalitetskonkurranse for
husbanklan for boligkvalitet?

Selvbyggere er avhengig av
forutsigbarhet og vil sjelden finne
tomter pa det private markedet.

| byene vil som oftest bruk av
kommunale tomter veere en forut-
setning. Tomtene bor selges til
fastpris, men still heller kvalitet-
skrav og gjennomfer konkurranse
med siling av tilbydere. Dermed
kan selvbyggere konkurrere pa
kvaliteten pa konseptet i stedet
for budrunde.

Ferdig regulerte tomter. Det
er en stor risiko for et byggfellesskap & kjope en uregulert tomt. En ferdig
regulert tomt i en passe stgrrelse er det forste kommunen bgr vurdere for
a oke sjansen for beboerutviklede boliger i sin kommune. Reguleringen bor
vaere apen for at beboergruppen skal kunne pévirke det ferdige resultatet,
altsa ikke detaljregulere mer enn nodvendig. Tomtene ma veere sma, og
gjerne slik at man kan kjope den utstrekningen som passer for gruppen. Et
typisk byggfellesskap bestar av 8-30 boenheter og er dermed mindre enn
mange andre boligprosjekter. Vi kjenner ogsa til prosjekter som bade er
mindre og betydelig storre.

Fast pris pa tomten. Det er best sjans for byggfellesskaper & né opp
dersom det er fast pris pa tomten i stedet for budrunde. Tomten méa
selges til markedspris, som fastsettes av uavhengig takstmann. Det er
ogsad kommuner som setter en makspris og apner for at man kan by lavere
dersom man kan tilby noen goder for kommunen, for eksempel rimelige
boliger, eller et nabolagstilbud i ferste etasje. Andre kommuner som har
lagt ut tomter i markedssvake omrader, har hatt budrunde, men opplever
at det i begynnelsen kun er byggfellesskaper eller beboergrupper som er
interessert, og at de derfor far tomten relativt rimelig. Etter hvert som
omradet modner, blir tomtene dyrere, og de profesjonelle utviklerne tar
over.

Kvalitetskriterier eller konseptkonkurranse som grunnlag. Byggfel-
lesskaper stiller godt i en konkurranse om best kvalitet eller best konsept
innrettet mot bolig- eller byutviklingspolitiske mal. Dersom kommunen
lager en liste med strenge kvalitetskriterier, lager man lite rom for nye
idéer, og man ser at mange velger de poengene som gjor det billigst &
bygge. En annen metode er & stille et dpnere spgrsmal som gir rom for
gruppenes ideer og kreativitet, og heller legge tid og ressurser i en god jury
med lokal kunnskap.

Lavt niva av detaljering i konkurransen. For at byggfellesskaper skal

ha mulighet til & konkurrere om en tomt, ma det ikke veere hoye krav til

et ferdig uttegnet forslag i den innledende runden. Mange krever bare en
konsept- eller idébeskrivelse. | tillegg har mange kommuner formelle krav
til gruppen som sikrer at de klarer & gjennomfore et byggeprosjekt, eller
formelle krav som sikrer at det er et byggfellesskap eller en beboergruppe.
Jo lenger ut i prosessen man kommer, jo flere krav er det rimelig & stille

til detaljering og dokumentasjon pa at gruppen har oppfylt kommunens
kriterier, eller sitt eget konsept.



Opsjon p& minimum 6 maneder. For at en gruppe skal klare & skaffe
finansiering, nok beboere og utvikle prosjektet, trenger de lenger tid enn

en profesjonell utbygger pa a organisere seg. De fleste kommuner som
tilrettelegger for byggfellesskaper eller beboergrupper, har en opsjonstid
pa 6-12 mnd. Det er gunstig bade for kommunen og gruppen & vente med &
overdra tomten til det neermer seg byggestart. For gruppen er det en fordel
& ha tomtelan i kortest mulig tid. For kommunen er det en sikkerhet for at
gruppen leverer de kvalitetene de har lovet, og man unngér tomtespekulas-
jon dersom tomten avhendes forst ved rammetillatelse. Tegningene er da
sé detaljerte at kommunen vet hva som blir bygget, og gruppen har incentiv
til & begynne byggingen sé raskt sa mulig, s& sannsynligheten for store
endringer er liten.

Utbyggingsavtaler og bruk av «ankerbyggherrer». Kommuner som

vil selge en storre tomt, eller utvikle hele omrader, har gjerne organisert
salget med en ankerbyggherre. En stor tomt kan selges til en utbygger med
vilkdr om at kjgper har ansvar for realytelsene i utbyggingsavtalen. Dette
kan veere koordinering, teknisk infrastruktur, og de delene av utearealene
som krever ansvarsrett som for eksempel parkeringskjeller - mens mindre
tomter i samme kvartal gér til byggfellesskaper som betaler kontantbidrag
til utbyggeren.

Hva med eksisterende bygg? Lignende konkurranser om kvalitet og med
fast pris og opsjon kan ogsé brukes til eksisterende bygg som skal selges
eller leies ut, eller dersom kommunen vurderer 8 gjeninnfore nye festeavtal-
er i fremtiden.

Hva skal Oslo kommune gjore videre? Oslo kommune holder pad med en
kartlegging av kommunens handlingsrom for tilrettelegging for alternative
boformer, herunder selvbygging. Denne utredningen vil ta for seg hvilke
muligheter vi har, og gi noen anbefalinger for en norsk kontekst og i trad
med norsk lovverk og EU-regelverk. Dette vil danne grunnlag for eventuelle
politiske vedtak om hvilke strategier man vil ta videre.

Krav til botid ved salg til fullpris er
brukt av Stavanger kommune. Kom-
munen bygger etablererboliger til —
kostpris, med med mulighet for siden

& selge det pa det dpne markedet

forst etter fem ar. Dette forhindrer at

en husholdning som far mulighet til

& kjope gjennom etablererordningen, Koge kyst bruker et todelt salg. Der

bruker det forst og fremst for & tjene giennomforer man ikke salg av tomten

penger, i stedet for & bo. for kjgper i rammesgknadstegninger

31 har vist de kvalitetene de lovte i

l september
|
|

u incentiver for byggherren til 8 starte
|

forste fase. Dette sikrer i hgy grad at
kommunen far realisert sine visjoner

og mal. Det skaper ogsa sterke

og bygge med en gang tomten er
overtatt, ettersom man da allerede

har hatt en del utviklingskostnader.
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| Tibingen setter kommunen gjerne
en maksimumspris for tomten, og
har siden en konkurranse om storst
samfunnsnytte eller verdi for denne
prisen. Det forutsetter at man har
en jury og en metode for & vurdere
kvalitet.
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Hva kan utbyggere
gjore?
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Hvem har tomten? Noen grupper

1 Pa r\t n e r‘s ka p har allerede skaffet tomt og

trenger kun hjelp i byggefasen.
Andre er avhengige av samarbeid
med en utbygger eller et bolig-

En profesjonell utvikler kan innga partnerskap med  byggelag som har tilgang til en

egnet tomt eller trenger hjelp til

en beboergruppe. Her finnes det mange modeller hele prosjektutviklingen.

og grader av ansvarsfordeling.

Idé: Kan utbygger bidra med
prosjektloskompetanse, gjerne
som konsulent pa timebasis,
eller for en prosentandel av
byggekostnaden?

Den som tar risiko, far ogsa
gevinsten. Jo mer risiko og utlegg
som faller pa utvikler eller entreprengr som byggherre, jo mer rimelig er
det at en profesjonell aktor forventer normal avkastning i prosjektet. P&
samme méte er det rimelig at deler av gevinsten eller en rabatt skal tilfalle
byggfellesskapet dersom de bruker mange arbeidstimer pa prosjektutvik-
lingen, og spesielt dersom de deler pd gkonomisk ansvar i planleggings-
fasen og selv skaffer finansiering.

Kontrakter og avtaleverk ma vaere tydelig. Uavhengig av hvordan risiko
og gevinster er fordelt, er det viktig & ha et godt avtaleverk til grunn,

hvor det er tydelig hvem som har siste ord pa hvilket omrade. Det kan
forhindre feil forventninger og fremtidige konflikter eller skuffelser. Det er
mange eksempler pa beboergrupper hvor beboerne har forventet storre
pavirkningskraft i en medvirkningsprosess, eller mer muligheter til &
bestemme utformingen av sine individuelle hjem.

En gruppe har idéen, og utbyggerne bygger. | de norske eksemplene

pa realiserte boligprosjekter vi kjenner til, er det beboere som har veert
initiativtagere og til en viss grad har utviklet konseptet for de har fatt med
seg utbygger eller boligbyggelag. Utbygger har siden tatt fullt ansvar for
finansieringen og byggeprosessen, og siden solgt boligene til gruppen.
Initiativtagerne er gjerne beboere som har gnsket seg noe spesielt som de
ikke har klart & finne i det vanlige boligmarkedet. Det kan veere boliger med
fellesarealer, eller boliger tilpasset eldre eller andre grupper. Noen beboer-
grupper har sikret seg rett til & delta i og ha en stemme i byggemaoter.



Bofellesskap i samarbeid med
foreldregrupper. En rekke utbyggere
i Oslo har gatt i partnerskap med
foreldregrupper til unge med nedsatt
funksjonsevne om a fa bygget mindre
bofellesskap tilpasset deres behov.
Dette er grupper pa 6-12 personer,
som har sin egen bolig, men et
fellesrom og en personalbase som blir
driftet av bydelen. Nesten 150 slike
boliger har blitt bygget i Oslo siden

ar 2000. Med unntak av to prosjekter
hvor foreldrene selv har vaert
byggherrer, er det storre utbyggere
som tilbyr denne tjenesten med &
tilpasse prosess og bygningsmasse for
dette formélet.

Bolgen i Bergen har inngatt
partnerskap med Heldal eiendom

om seniorboliger pa en konkret tomt
som na skal reguleres. De var i mange
samtaler med utbyggere for de fant en
samarbeidspartner hvor de kom tidlig
nok inn i prosessen for & kunne ha reell
pavirkning.

Feellesbyg pa Koge Kyst. Det ble

for komplekst for foreningen & fa
finansieringen til & gd opp, uten

a matte flytte fra og selge sine
ndveerende boliger for byggestart.
Beboergruppen betaler Selskabet

for Billige Boliger 7,5 % av
entreprisesummen for & agere
byggherre i byggeperioden. Forskjellen
fra de norske eksemplene er at
Feellesbyg har fatt utviklet prosjektet
selv helt frem til byggefasen, inkludert
rekruttering av beboere og uttegning
med arkitekt.

BEBO-modellen
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De Eldres Boligspareklubb (DES
Norge) er en paraplyorganisasjon
som radgir en rekke av sine
medlemsklubber som gnsker & bygge
seniorboliger. Medlemsklubbene
har fatt bygget en rekke
boligprosjekter. De har blitt til med
mange ulike former for samarbeid
mellom profesjonelle aktgrer og
interessegruppene, og noen ganger i
samarbeid med kommunene.

Tradisjonell utviklingsprosess

Beboere kjoper leilighet pa prospekt

oppstartsfase

oppstartsfase
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Beboere kjoper andel i prosjekt

BORI og Senior Norge. To kvinner tok
initiativ til et samarbeid mellom Senior
Norge og BORI BBL om 3 lage et bofel-
lesskap for folk over 50 ar pa Skeds-
mo. Initiativtagerne jobbet 1,5 ar med
en dansk arkitekt, for BORI overtok
ansvaret for prosjektet. Det er hele

87 boenheter som har blitt solgt, med
prioritet til medlemmer i Senior Norge
som har skrevet seg pa interesseliste.
Det er vedtektsfestet prisregulering,
og boligene har forkjppsrett etter ansi-
ennitet i Seniorsaken eller BORI.

y 2
4L 7

Selvbygging = 125

V S 4

Nabolaget borettslag er et lite
bofellesskap som samarbeidet

med Porsgrunn, Skien og Bamble
Boligbyggelag (PBBL). Beboerne
betalte 350 000 hver i egenkapital,
mens boligbyggelaget bidro med
bade tomt, prosjektleder, og bygget
boligene. PBBL betalte lgpende
kostnader og stod for garantiene frem
til overtagelse. Initiativtagerne fikk
forstevalg pa kjop av boligene, mens
resten ble lagt ut for salg pé vanlig
mate. Det driftes som et frittstdende
borettslag.

Innflytting

individuell ferdigstillelse

Innflytting

Dark arkitekter har et prosjekt

de kaller Beboerstyrt boligutvikling
eller BEBO. Deres arbeid viser

at den stgrste utfordringen er en

god avtale mellom beboere og
utviklere, som sikrer gkonomisk- og
tidsmessigsikkerhet for begge parter,
siden det er relativt nytt & binde seg
til et boligutviklingsprosjekt for det
er tegnet. | tillegg ma det lages en
god avtale som fastsetter hva og nar
beboerne kan pavirke boligutviklingen.



Plan- og bygningsetaten

Besgksadresse: Vahls gate 1

Postadresse: Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo

Telefon: 02 180

Internett: www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom
E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no



