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INLEDNING OCH SAMMANFATTNING

Syftet med den har rapporten dr beskriva exempel pa olika tilldmpningar av kooperativ
hyresrdtt.

Det pagadr en social bygg- och boutveckling i hela landet. Fler ménniskor vill kunna bo
och bygga pd& andra satt an vad som an vad som erbjuds pd den vanliga bostads- och
fastighetsmarknaden. Denna hdndelseutveckling sker pd alla typer av lokala
bostadsmarknader, bdde med tillvaxt och icke tillvaxt. P& platser som brukar betecknas
som svaga, driver civilsamhdllet pd i organiserade former for att fa till stdnd nédvandig
nyproduktion, eftersom andra byggherrar oftast saknas.

Den kooperativa hyresratten tillampas pd ett brett satt. Stora aktérer som SKB och
Riksbyggen har funnits ldnge. Allmdnnyttan och andra fastighetsdgare bygger ett och
annat projekt med kooperativ hyresrdtt. Mindre féretag som arbetar som
projektutvecklare verkar 6ka. Olika typer av betydligt mindre féreningar och projekt
byggs pd lokala bostadsmarknader med varierande forhallanden.

Kunskapen om uppldtelseformen behdéver bli mer samlad och Iatt tillgdnglig, det gdller
hela den kooperativa hyresratten. Det skulle underlétta processen for i synnerhet de
mindre projekten. Fastighetsdgare och projektutvecklare som vill géra ratt skulle f& en
|attare sits att tilldmpa kooperativ hyresratt.

Hur mdnga féreningar?

Nar detta skrivs har ndstan 30 ar gatt sedan lagen om kooperativ hyresratt tradde i kraft
i april 2002. Idag finns knappt 140 féreningar registrerade hos Bolagsverket. Antalet har
okat stadigt sedan 2002, men det har skett i en beskedlig takt. Verket registrerar alla
ekonomiska féreningar, deras stadgar och styrelser, liksom var féreningarna har sitt sdte.
En férening kan vara stor eller liten, det syns inte p& den tillgdngliga statistiken pd&
Bolagsverkets hemsida. Annan sammanstdlld information om féreningarna saknas.
Varfor inte fler féreningar? En férening som SKB har vuxit under mycket lang tid,
modellen dr livskraftig och har klarat att byggas ut. N&r en mindre grupp startar ett
projekt med kooperativ hyresrdtt blir skalan naturligtvis en helt annan. En orsak till den
forsiktiga tillvaxten torde ocksd vara avsaknaden av sammanhallen och latt tillgéanglig
kunskap om uppldtelseformen. Banker har varit skeptiska till att finansiera projekt med
kooperativ hyresrdtt, men vet just inget om den.

Projektet Divercity, ett stort samverkansprojekt med 20 parter, pagick under aren
2019-2020. Det avslutas till den 1 mars 2021, men en fortsattning verkar sannolik. Syftet
med projektet var att 6ka férutsattningarna for fler byggemenskaper och fér intresserade
kommuners mojligheter att bistd den utvecklingen. Projektet fick stéd frdn Vinnova, och
samordnades av Foéreningen fér Byggemenskaper. Erfarenheterna visar att projekten
med byggemenskaper ser ut pd hogst olika satt, byggs med olika uppldatelseformer och
pd lokala bostadsmarknader med varierade férhdllanden. Problemet med bristande
samlad kunskap om den kooperativa hyresratten blev tydligt fér att kunna tilldmpa
upplatelseformen.

Boverket delar under &ren 2020 och 2021 ut ett stéd till ekonomiska féreningar for initiala



projektkostnader for olika typer av bygg- och bogemenskaper. Det forsta drets
erfarenheter pekar pd att stédet gatt till helt olika typer av projekt, frdn en liten brf i
centrala Géteborg, till ekonomiska féreningar i Kolmdarden. Exemplen i den har rapporten
visar tydligt pd behovet av kunskapsstdd i byggemenskaper i framférallt mindre projekt
med kooperativ hyresratt.

Syftet @r att bidra till en samlad kunskap om hur upplatelseformen tilldmpas. Rapporten
har tillkommit inom ramen for utvecklingsprojektet Divercity, och ar skriven av Ylva
Sandstrém, aktiv i Divercity, styrelsemedlem i Féreningen fér Byggemenskaper och
sakkunnig i rapportens fragor.

Sammanfattning av de beskrivna projekten och féreningarna

SKB, Stockholms Kooperativa Bostadsforening, bildades 2016 och dr den enda stora
foreningen med dgarmodell. SKB har ett tydligt regelverk for foreningens verksamhet och
man har en kontinuerlig nyproduktion.

Riksbyggen bygger med bostadsrdatt och hyresratt och utvecklar dessutom tilldmpningen
med kooperativ hyresratt, i projekt fér unga och fér aldre i samarbete med mindre
kommuner.

Allmédnnyttan har byggt, och bygger projekt d&d och d&, med hyresmodellen. Bollnds
Bostcider AB holl ihop tillkomsten av projektet Sundsbro 2 kooperativ hyresréttsférening, fran
boérjan till slut, och skapar ett gott boende fér en malgrupp som vill ha, och behéver
detta. MéIndalsbostédder AB blev byggherre f6r 15 ar sen fér BIG Kornet kooperativ
hyresrdttsférening. Foreningen foérvaltar sitt gemensamhetboende med stor
sjalvstandighet. Projekt som dessa har blivit mindre vanliga i allmannyttan.

HSB Sydost och féreningen Viixjé Bogemenskap samarbetar om ett projekt med
hyresmodellen av kooperativ hyresratt.

Privata fastighetsdgare och projektutvecklare som bygger med och fér kooperativa
hyresrattsféreningar 6kar. NYBO Bostadsutuveckling i sédra Sverige ar ett bra exempel.

Bygg-och bogemenskaper med digarmodell 6kar. Baskemélla etapp 4 ekonomisk férening och
Baskedal kooperativ hyresrdttsférening visar ett intressant exempel pa tillkomsten av
bostdder med kooperativ utveckling.

Landsbygdsutveckling och nya bostdder genom lokala utvecklingsbolag och ekonomiska
féreningar. Projekten i Stavsjé i vastra delen av Nykdpings kommun och i Kolmdrden visar
att det gdr att nyproducera hyresrdtter och skapa ny service med bildandet av
aktiebolag med sarskild vinstutdelningsbegrdansning. Tvd ekonomiska féreningar har
bildats med stéd frdn Boverket, for att samla och organisera manniskor for sina intressen
av nya bostdder. Bostédderna férmedlas till dldre personer som sdljer sina hus till
barnfamiljer. Intresset ér mycket stort.



Kort om den kooperativa hyresrattens juridik och
bakgrund

Hyresmodell och éigarmodell

Lagen om kooperativ hyresrdtt ger méjlighet att bilda tva typer av foreningar.
Agarmodellen innebdr att den kooperativa hyresréttsféreningen dger huset och hyr ut
ldgenheterna till medlemmarna. Hyresmodellen innebdr att féreningen blockhyr en
fastighet av en fastighetsdgare och i sin tur hyr ut ldgenheterna till medlemmarna.
Modellerna ar principiellt helt olika.

Ar 1987 tillkom en férsokslagstiftning om boféreningar, som formellt gallde fram till april
2002 ndr lagen om kooperativ hyresratt tradde i kraft. Under 80-talet pdgick en livlig
diskussion om brukarinflytande. Boféreningarna méjliggjorde inflytande och
sjalvbestdmmande utan att man behdévde bilda bostadsratt. Féreningarna hyrde sitt hus
av en fastighetsdgare, oftast ett allménnyttigt bostadsféretag. Medlemmarna hyrde sina
bostdder av féreningen med andrahandskontrakt. Regeringen gav tillsténd till bildandet
av varje ny férening.

Boverket gjorde en uppféljning i mitten av 1990-talet. 63 boféreningar som fatt tillstadnd
av regeringen hade kommit igang, vid uppfdéljningen existerade fortfarande 43
foreningar. Mot slutet av 1990-talet fanns sdledes atskilliga boféreningar som behdvde
en fortsatt permanent verksamhetsform. SKB; Stockholms Kooperativa Bostadsférening,
bildades &r 1916. | bérjan av 1980-talet borjade SKB f& en storre tillstromning av
medlemmar. Féreningen hade under mycket Idng tid verkat enligt dispenser fran
lagstiftningen fér den vanliga hyresratten, t.ex. hade SKB tillstdnd att sjdlva skéta
hyresféorhandlingarna. | mitten av 90-talet hade féreningen ndrmare 6000 lIdgenheter
och en lang ké. Behovet var stort av en permanent legal grund fér verksamheten.

Det lagstiftningsarbete som startade i slutet av 90-talet utgick frén att b&da
foreningsformerna skulle f& en stabil legal grund. Boféreningarna blev férlagan till
hyresmodellen, SKB blev férlaga till dGgarmodellen.

Kort om bostadsjuridiken och den kooperativa hyresrétten

| bostadsjuridiken anvdnds begreppet nyttjanderdtt fér att beskriva hyresgdsters och
medlemmars rattigheter och skyldigheter. Medlemmarna i en ekonomisk férening har en
andel i féreningen. | den kooperativa hyresrdtten finns ingen s.k. fast koppling mellan
medlemmens andel i féreningen och nyttjanderdtten. Nyttjanderdtten kan dérmed inte
képas och sdljas, och har ingen sdker pantratt for [dn. Nar [dgenheten sdgs upp ldmnas
den tillbaka till féreningen. Féreningen kan pd sd satt ha en egen ké.

| bostadsrdtten finns en fast koppling mellan medlemmens andel i féreningen och
nyttjanderdtten och uppldatelseformen har en kénd och sdker pantratt for [&n.

Gemensamt fér bada modellerna auv kooperativ hyresrdtt

Forhallandena i foreningen och mellan féreningen och medlemmarna regleras framst i
stadgarna. Ett vasentligt faktum dar att medlemmarnas ekonomiska medverkan genom
att erldgga upplatelseinsatser, sdnker foreningarnas kapitalkostnader. | dgarmodellen
l[&nar medlemmarna ut dem till féreningen, i hyresmodellen lanar féreningen ut det



samlade insatsbeloppet till fastighetsdgaren.

Hyresmodellen

Hyresmodellen tilldmpas pd i huvudsak tva olika satt. | det ena fallet blir en
fastighetsdgare byggherre for en forening dar medlemmarna vill ha ett nytt och Iattskott
boende i ett bra ssammanhang. | det andra fallet séker en intresseférening samarbete
med en professionell fastighetsdgare for ett socialt boprojekt dar men vill "bygga” en
intressegemenskap men inte vill bli byggherre. Féreningarna kan startas av medarbetare
eller en styrelse hos byggherren, som fattar de vasentliga besluten om ett byggprojekt.

Ansvarsférdelningen mellan féretaget och féreningen regleras med avtal. Relationerna

beskrivs i bilden nedan:

Fastighetsdgaren-

byggherren

Agarmodellen

Den kooperativa
hyresrattsforeningen

Stadgar
Styrelse

Hyreskontrakt

Medlemmar

Blockhyresavtal
anger villkoren for uthyrningen
av en fastighet

Forvaltningsavtal

anger ansvarsfordelningen for
forvaltningen mellan
fastighetsdgaren och
foreningen.

Laneavtal

Anger villkoren fér foreningens
utlaning av medlemmarnas
upplatelseinsatser

Den kooperativa
hyresrattsforeningen

Stadgar
Styrelse

|
Hyreskontrakt

Medlemmar

| Ggarmodellen har féreningen hela dgaransvaret och styrelsens ansvar dr detsamma

som i en bostadsrattsférening.



Beskrivningar av sju olika typer av projekt

SKB fyller 105 ar. Den enda stora féreningen med

dgarmodell

SKB, Stockholms Kooperativa Bostadsférening, bildades 1916. Ar 2021 uppnér féreningen
ddrmed den aktningsvdrda aldern av 105 ar. SKB dger och férvaltar idag ca 8300
Idgenheter. Ca 80 000 medlemmar kdar, ddribland manga barn och ungdomar, men
ocksd mdnga vuxna personer som bosparar eller kvarstdr som medlemmar for
bostadsbehov som kan uppstd langre fram. SKB fortfar att vara ett unikum pd& den
svenska bostadsmarknaden, inget bostadspolitiskt initiativ har tagits for att géra ndgot
liknande i andra delar av landet. Sedan bérjan av 2000-talet bygger SKB dven i
randkommunerna till Stockholm. Byggtakten har ékat pd senare ér och i skrivande stund
byggs ett stérre projekt med drygt 120 ldgenheter i stadsdelen Rosendal i Uppsala, for
forsta gdngen i en annan region dn Stockholm.

Medlemsinsatsen i féreningen ar 20 000 kr. Att bli medlem kostar 2250 kr, varav 2000 kr
utgor den forsta inbetalningen av medlemsinsatsen. Nar den erlagts bérjar man samla
bosparpodng, darefter bosparar man med 1000 kr/ar tills full medlemsinsats uppndtts.
Uppldtelseinsatser: Styrelsen beslutar om uppldatelseinsatser i byggnader/ldgenheter som
producerats eller férvdrvats fr.o.m ar 2000 och ddrefter. Dessa insatser ska motsvara
hogst 10 % av produktionskostnaden och férdelas pd det antal kvm ldgenhetsyta som
anges hyresavtalet. D& medlemmar flyttar inom féreningens bostadsbestdnd som ar
byggt fére ar 2000 &r upplatelseinsatsen 530 kr/kvm ldgenhetsyta.

KALLA: féreningens stadgar samt forfattarens egen kéinnedom om SKB. Mer info finns
under lanken till SKBs hemsida https:/www.skb.org

Riksbyggen utvecklar tillampningen med kooperativ

hyresratt

Riksbyggen bildades ar 1940. Riksbyggen ar en ekonomisk férening som startar och
bygger for nya bostadsrattsféreningar. Organisationen dger flera fastigheter med
hyresratt och bygger ocksd fler hyresratter. Man tilldmpar kooperativ hyresratt i ett
okande antal projekt. Man kan bli medlem i Riksbyggen utan att flytta till en bostadsratt
eller kooperativ hyresrattsforening. Genom att bli medlem kan man samla képodng.
Organisationen tilldmpar inte bosparande.

| kv. Futura i Lindholmshamnen i Géteborg pdgdr en samordnad projektutveckling. Varen
2021 &r det byggstart for en brf med 90 Idgenheter. Senare ska 40 ldgenheter byggas i en
kooperativ hyresrattsférening for unga vuxna. En gemensamhetslokal for bada
foreningarna ingdr i projektutvecklingen.

Riksbyggen har en egen tilldmpning av kooperativ hyresrdtt dar man bildar en férening
tillsammans med en kommun fér att bygga boende med stéd och service for dldre.
Modellen skapades i bérjan av 1990-talet. Ofta gdller det "bdde-och"-projekt ddr ett
vard- och omsorgsboende ocksd ingdr. Riksbyggen och en kommun bildar en kooperativ
hyresrdattsférening, ett partnerskap, dar Riksbyggen dger och forvaltar fastigheterna och
kommunen driver verksamheten. Det strategiska uppldgget gér att kommunen far


https://www.skb.org

betydligt Iagre investeringskostnader dn annars fér nya vardfastigheter. De aldre
personerna blir medlemmar i samband med att de flyttar in. | styrelserna finns
representanter fér Riksbyggen, kommunen och medlemmarna. Tilldmpningen verkar éka
nu ndr antalet "aldre aldre” personer dkar, liksom utmaningarna pd kommunernas
ekonomi. De har féreningarna och partnerskapen tillkommer fradmst i mindre kommuner
pd svagare lokala bostadsmarknader.

KALLA: Riksbyggens hemsida och férfattarens egen kéinnedom.

Allmdannyttan och projekt med hyresmodellen

Aren efter 2002, d& lagen om kooperativ hyresrdatt tradde i kraft, var allmdnnyttan
byggherre for flera kooperativa hyresrattsféreningar med hyresmodellen. Behoven av
nyproduktion hade ékat, byggkostnaderna ocksd. Problemen ékade med att kunna
nyproducera och finansiera projekten. Medlemmarnas ekonomiska medverkan i den
kooperativa hyresratten, dvs uppldtelseinsatserna, mojliggjorde att ett antal projekt
kunde genomféras. SABO, allménnyttans ddvarande branschorganisation, gav stod till
utvecklingen. Bostadsféretagen tog initiativ till projekten, hjdlpte till att bilda
féreningarna och héll ihop hela processen frdn start till inflyttning. Darefter fortsatte
samarbetet med styrelserna. Processen med méten och féreningsbildning ledde till att
medlemmarna kdnde varandra ndr de flyttade till det nya boendet. Flertalet medlemmar
var lite dldre personer som sdlde en villa.

Allmdannyttans primdra behov gdllde emellertid framst att 6ka nyproduktionen av den
vanliga hyresrdtten. Strax efter 2010 kom nya méjligheter fér allmannyttan att kunna
bygga enligt ramavtalade villkor och typhus, upphandlat efter konkurrensutsattning.

Vaxthuset kooperativ hyresrdattsforening ar ytterligare ett intressant exempel utéver de
som beskrivs i det féljande. Féreningen bestdr av 23 Idgenheter, som hyr sin fastighet av
Karlskronahem. Huset flyttades in i december 2014. "Bygget” av féreningen skedde
genom en studiecirkel arrangerad av Karlskrona Seniorhusférening. For att pressa
byggkostnaderna handlade Karlskronahem upp entreprenaden av tre projekt samtidigt
pd omrdadet Lyckeby. De 6vriga tva projekten var ett hus med vanliga hyresrdtt och ett
vard- och omsorgsboende, bestdallt av kommunen.

Bollnds Bostdder AB och Sundsbro 2 kooperativ hyresrattsférening

Bollnds Bostdder har byggt tre fastigheter pd omrddet Sundsbro ndra alven Ljusnan och
néra centrala Bollnds. Tva av fastigheterna &r kooperativa hyresrattsféreningar. Ar 2009
byggde Bollndsbo en fastighet med 20 Iadgenheter fér Sundsdker kooperativ
hyresrattsférening. Majoriteten av medlemmarna var seniorer som sdalde huset. Nagra ar
senare byggdes projektet Sundsbro 1, ett passivhus med vanlig hyresrdatt, med inflyttning
under 2014. | juni 2020 var det inflyttning i Sundsbro 2 kooperativ hyresrattsférening,
dven detta ett passivhus.

Sundsdker-féreningen hade blivit mycket populdr, omflyttningen var ldg och kon till
féreningen var ldng. Efter en enkel marknadsundersékning och ett frukostméte med
intressenterna i kén, visade det sig finnas ett klart intresse for projektet Sundsbro 2.



Ddarmed inledde Bollndsbo processen med att halla ihop hela projektet, frdn de
inledande stegen till att arrangera den férsta "riktiga” stdmman i féreningen for att utse
en styrelse med medlemmar.

Sundsbro 2 har 24 lagenheter. Vid inflyttningen i juni 2020 var alla IGgenheter tecknade.
Det tog tre ar frdn beslut att pdboérja projektet till inflyttningen.

Programfas och projekteringsfas

Arbetet pdgick under &ren 2017 — 2018. D& behandlades och avgjordes de flesta
vasentliga fragor for projektet. Processen med Sundsbro 2 féljde erfarenheterna fran
Sundsdker 1, varfér méanga vasentliga frdgor var kdnda pd férhand. Bolaget bildade en
tidig intressegrupp for att halla kontakten med potentiella medlemmar och |&dta dem
dela med sig av 6nskemdl och kunskap. Gruppen fungerade ocksd som ett bollplank. Ett
exempel dr d& bolaget presenterade hyreskalkyler och prévade olika upplatelseinsatser
for att hamna ratt med insatsnivéer och hyra.

Bollndsbo's sakkunniga sdtt att leda processen och goda kontakter med intressenter och
medlemmar bidrar till att skapa ett boende med bra sammanhallning och hég
trivselfaktor. Flera av medlemmarna har féreningsvana, av betydelse fér att kunna bidra
till bade "bygge” och "underhdll” av féreningsidén. Bollndsbo kunde till stor del luta sig
mot kunskapen fran det forsta projektet om hur man bygger med kooperativ hyresratt.
Man tog extern hjalp med att ta fram stadgarna och att kvalitetssdkra féreningens
kommande administrativa rutiner.

Alla tre projekten p& omrddet Sundsbro ar arkitektritade, av samma arkitekt.

Hur bildades féreningen?

Féreningen bildades av medarbetare i bolaget, den registrerades i november 2018. Efter
inflyttningen, nar Covid 19 medgav det, hélls en stdmma ddr en ny styrelse utségs.

Motiven till att bygga med kooperativ hyresratt:

o Att fylla ett behov av bra bostdder i ett bra Idge och samtidigt bidra till flyttkedjor

o Att kunna delfinansiera ett projekt och darmed majliggéra ett projekt som Sundsbro
2 i Bollnas

o Att kunna presentera ett boende fér seniorer och andra som énskar bo bekvamt i ett
efterfrdgat lage

Beslut om upplatelseinsatserna och hyresnivaerna

Projektets kalkyl avgjorde nivéerna pd& uppldtelseinsatserna, efter diskussionerna med
intressentgruppen med blivande medlemmar. | viss utstrdckning paverkade ocksa
medarbetarnas kdnsla. Insatserna dar tydligt angivna i stadgarna.

Uppléatelseinsatserna kommer inte att rdknas upp under medlemmarnas kontraktstid,
med det kan ske ndr nya kontrakt tecknas, dven detta ar reglerat i stadgarna. Styrelsen
bestdmmer.

Upplatelseinsatser och hyresnivder, exempel frdn bolagets hemsida (juni 2020):
- 2rok, 63 kvm pd entréplanet har en insats pd 475 000 kr och en hyra p& 7 450 kr
- 3 rok, 79 kvm pd plan 2 har en insats p& 650 000 kr och en hyra p&d 9500 kr



- 3 rok, 79 kvm pd plan 5 har en insats pd 680 000 kr och en hyra p& 9850 kr
- Hogst upp i huset finns tva Idgenheter om 4 rok, 109 kvm, insatsen ar 1 mkr och hyran
12 150 kr.

Den ekonomiska skillnaden i hyra jamfért ar 1450 kr/m2 i Sundsbro 2 jamfért med 1710 kr
i vanliga hyresratt (dvs 2020).

Projektet handlades upp sommaren 2018, med totalentreprenad. Produktionskostnaden
blev 32 tkr/kvm. och totalkostnaden blev 58 mkr.

Boende- och férvaltningsfas

Féreningen har inget eget férvaltningsansvar. Underhdéllsansvaret i Idgenheterna ar
detsamma som i bolagets hyresratter, dvs ldgenhetsunderhdll ingdr i hyran. Bollndsbo
skoter den ekonomiska férvaltningen och medlemsadministration m.m, féreningen képer
dessa tjdnster av Bollndsbo. Bolaget har bovardar i hela bestdndet och bovdrden ar
bolagets representant i styrelserna fér de badda kooperativa hyresrattsféreningarna.
Samarbetet mellan Bollndsbo och féreningen kommer réra sig om kontakter om husets
skotsel, enklare sociala arrangemang och om att bistd arrangemanget av arsstdmman.
Scandic Hotel ligger i samma omrdde, med méteslokaler, matservering och en pub.

Avtalen

* Blockhyresavtalet [6per pd tre ar.
Forvaltningsavtal finns, for att tydliggéra ansvarsforhallandet mellan bolaget och
féreningen.
Laneavtal finns om utldningen av uppldatelseinsatserna mellan féreningen och
Bollnasbo

KALLOR: besdk hos Bollndsbo sommaren 2020. Dialog per mail om texten i rapporten.
Forfattaterns tidigare kdnnedom om bolaget.

Méindalsbostdder AB och BIG Kornet kooperativ hyresrattsférening

BIG Kornet dar ett gemenskapsboende som ligger i stadsdelen Bifrost. BIG stér for Bo |
Gemenskap. Det tog fyra ar frdn den egentliga projektstarten till inflyttningen ar 2006.
Inflyttningen skedde ar 2006, i &r (2021) kan féreningen ddrmed fira 15-Arsjubileum. Det
finns mdanga bra erfarenheter att hamta.

Programperiod och tillkomst

Initiativet till projektet togs 2002 av tvd kvinnor som ville skapa ett gemenskapsboende i
Moélndal. De s6kte kontakt med bostadsféretag som kunde ha ett eget intresse for dettaq,
det blev MéIndalsbostéder. Den ddvarande VD:n, Lennart Oliv, engagerade sig och hade
egna erfarenheter frédn byggbranschen att std pd. Kommunpolitiken gav grént ljus for
projektet. Planarbetet startade 2002 for ett punkthus i stadsdelen Bifrost. Detaljplanen
antogs 2003 utan éverklagande.

Molndalsbostéader blev byggherre och stod fér alla projektkostnader. Projektet fick
ekonomiskt stoéd frén de kallor som var tillgéngliga i mitten av 2000-talet. Bolaget fick



dels ett allmdnt investeringsbidrag, med villkoret att Idgenheterna fick vara max 70 kvm
stora. Dessutom fick man en investeringsstimulans. Det kommande huset i Bifrost blev ett
pilotprojekt for hallbart boende i Vastra Gétaland, vilket gjorde att Boverket kunde ge ett
bidrag om 1 mkr. Projektet féljdes av dévarande Byggkostnadsforum vid Boverket. |
tillkomstprocessen av Bifrostprojektet fanns ett krav att inflyttningshyran inte fick
dverstiga 1150 kr/kvm, en hég hyresnivé omkring ar 2005.

Rollen som projektlots fanns inte som begrepp i Sverige for 15 &r sedan. Men det stéd
som BIG Kornet-gruppen, och dven Maélndalsbostader, fick fran olika hall, kan ses som ett
samlat projektlotsstéd. En byggkunnig konsult knuten till Byggkostnadsforum féljde
projektet och kunde ge konkreta réd. Kooperativ Konsult i Géteborg, numera
Coompanion, bistod med kunskap om bildandet av den kooperativa
hyresrattsféreningen. Gemenskapsboendet Fardkndppen i Stockholm férmedlade
erfarenheter om processen att "bygga” ett gemenskapsboende, om utformning av
lokalerna och inte minst det gemensamma koket. Ytterst fa arkitekter kunde rita kék
som fungerade fér matlagning med vanliga matlag, dvs inte ett vanligt restaurangkék.

"Bygget” au BIG Kornet organiserades genom en ideell férening. Det var ett obligatorium
for alla som ville vara med, att delta i en studiecirkel om miljéanpassat byggande och
om kooperativ hyresrdatt. BIGs representanter samarbetade frdn bérjan nara med
Moélndalsbostdders arkitekt och pdverkade projekteringen for att hélla nere
byggkostnaderna och ddrmed boendekostnaderna. Den kooperativa
hyresrattsféreningen bildades &r 2005. Viss turbulens uppstod nédr man skulle bestdmma
sig, skriva hyreskontrakt och erlédgga uppldatelseinsatsen. D& utkristalliserades de
medlemmar som faktiskt ville flytta till BIG Kornet-huset.

Utformning auv huset, gemensamma lokaler: huset &r ett punkthus med 11 véningar och 44
ladgenheter, med 1, 2 och 3 rum och kék. Det finns gemensamma lokaler i bottenvdningen;
en lounge, matsal och kok. Hogst upp i huset, pd plan 11, finns ett sallskapsrum, ett
overnattningsrum m.m. Dartill en terrass med hdrlig utsikt.

Féreningsidén ar byggd pd arbetsgemenskap och ett bo och leva i ett bra sammanhang.
Matlag och gemensamma middagar ar en vasentlig del. Inriktningen i borjan var pa
boende i andra livshalvan, dvs medlemmarna skulle vara ca 40 + och utflyttade barn.
Detta 6vergavs dock senare, idag ar det blandade aldrar. Mer info finns p& BIG Kornets
hemsida: https:/boigemenskap.nu

Man hittar ingen information om BIG Kornet p&d MéIndalsbostédders hemsida.
Boende- och férvaltningsfasen

BIG Kornet skoter sin fastighet med en hég sjalvférvaltningsgrad och med stor
sjalvstandighet. Bolaget anser att foreningen dr mycket mén om att skéta huset val.
Moélndalsbostdders forvaltare och féreningens berérda arbetsgrupp traffas en gang i
kvartalet.

Insatser, hyror och avtalen
Informationen om insatsen och hyrorna ar hamtade fran féreningens hemsida.

Uppldatelseinsatsen ér ca 1200 kr/kvm. De gemensamma lokalerna omfattar totalt 370
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kvm och utgér 16 % av den uthyrningsbara arean. Uppléatelseinsatsen och hyrorna
inkluderar denna areq, dvs dven gemensamhetslokalerna. Hyran fér en Idgenhet om 1
rum och kék ar ca 5100 kr/mdnad, for 2 r.o.k ca 6400 kr/mdanad och fér 3 r.o.k ca 7000 kr/
mdanad.

Blockhyresautalet: 16per p& 20 &r med uppfdéljning efter 10 &r. Uppféljningen ar 2016 ledde
till att blockhyran sdnktes med 300 kr/kvm. Detta berodde framst p& det ldngvarigt l&dga
ranteldget och sannolikt pd att MéIndalsbostdder fick ett nytt Idn frdn Kommuninvest,
inte en affarsbank.

Férualtningsautalet: féreningen ansvarar for det mesta av 16pande inre och yttre skétsel,
for hyresdebiteringen till medlemmarna och uthyrning av ldgenheterna och fér
eventuella vakanser. MéIndalsbostdder ansvarar for de stérre underhdllsinsatserna pé
langre sikt. Det finns en grdnsdragningslista som bilaga till blockhyresavtalet.

Ldaneavutalet: finns inga uppgifter
KALLOR

Gemenskap och samarbete i kollektivhus och bogemenskap, 2019. Boken ges ut av
MIGRA Férlag. (Forfattaren till denna rapport medverkade i den boken).

De byggde gemenskap, erfarenheter frén tio bygg- och bogemenskaper i Sverige.
Helena Westholm med stéd av Chalmers/CBA och projektet Divercity. Rapporten ges ut
SVENSK BYGGTJANST.

Foreningens hemsida https:/boigemenskap.nu

HSB Sydost och foreningen Vaxjo Bogemenskap, en

blivande hyresmodell

HSB Sydost omfattar region Kronoberg, Blekinge och Kalmar och Karlskrona kommuner.
HSBs regionala féreningar ansvarar fér att nyproducera fér, och dra igdng nya
bostadsrattsféreningar. De regionala féreningarna dr ocksd fastighetsdgare fér
hyresrdtter, nGgot som efterfrdgas av allt fler medlemmar. HSB bygger dven nya
fastigheter med hyresratt. Den regionala HSB-foreningen kan bli byggherre for en
fastighet som blockuthyrs till en kooperativ hyresrattsforening. Detta dr en ny foreteelse i
HSB, forutom ett exempel i Skéndal i Stockholm.

Upptakten och programfasen
Nar detta skrivs pagar fortfarande programfasen, den detaljplanedndring som krdvs for
att HSB ska kunna gé vidare och pé allvar bérja projekteringen, dr inte klar.

Den ideella féreningen Vaxjé Bogemenskap bildades 2016 och har idag ca 45 betalande
medlemmar. Flera bor i hus man bott fardigt i. Medlemmarna vill bo med mer
gemenskap an i de alternativ som bjuds p& den vanliga fastighetsmarknaden.
Foreningen vill inte bli byggherre sjalva. Idén var inledningsvis ett boende for andra
livshalvan, dvs inga hemmavarande barn, men féreningen har Idmnat den inriktningen.
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Styrelsen onskar att det funnes ett externt stéd fér en forening som deras, som kan ge
kunskap och "bollplank” for att hantera alla frédgor i processen de deltar i och péverkar.

Fran kommunpolitiken ér man klart positiv till projektet.

Efter bildandet sokte féreningen kontakt med flera olika fastighetsdgare i Vaxjo, men
motte inget gensvar, varken hos allmdénnyttan eller andra fastighetsdgare. 2018 fick
foreningen s& kontakt med HSB Sydost som visade intresse av ett samarbete. HSB och
bogemenskapens representanter traffades ett par gdnger under det foljande dret.
Féreningen arrangerade en temadag om bogemenskaper i HSBs lokaler och gjorde
ocksd ett studiebesok till ett nytt hus byggt med trd (Pelarsalen), med HSB Sydost som
byggherre. Projektet fick kommunens forsta trabyggnadspris &r 2018. | september 2019
oppnade HSB for att de kunde bygga ett hus till féreningen pd omrdadet Portvakten, pd
samma tomt ddr de planerade nyproduktion med hyresratt. Platsen har ett bra Iage,
ndra naturen, ndra en sjé och ndra centrala Vaxjo.

En arkitekt kopplades in och ritade ett punkthus med 28 ldgenheter. De gemensamma
lokalerna finns p& markplanet och hégst upp i huset finns en delvis inglasad takterass.
Samarbetet mellan arkitekten och féreningens representanter fungerade bra. Antligen
bérjade projektet ta fastare form. Bygglovet séktes i mitten av sommaren 2020.
Detaljplanen fér HSBs tomt innehdller ytterligare en byggratt utéver det hus som byggs
just nu. Det fanns en risk att punkthuset skulle bedémas ge en fér stor avvikelse frén
gdllande detaljplan, men HSB och féreningen prévade andd. | mitten av september 2020
fick HSB ett forhandsbesked om att bygglovsansdkan skulle avslds av just det skdalet, om
man gick vidare.

For att komma vidare krdvs en detaljplanedndring, vilket f.n. tar ca ett ar. Vaxjoé vaxer
och det dar kb pd bygglovssidan. Foér de medlemmar som varit med frdn 2016 innebdr det
att det kan dréja mdanga ar innan de kan flytta till det nya huset.

Diskussioner om insatser och boendekostnader

HSB och féreningen har diskuterat kostnaderna under sina éverldggningar. Hyresnivan ar
berdknad till 1350 kr/kvm. dvs den nivd man far pd Vaxjés bostadsmarknad med det
statliga investeringsstédet, och effekten av att uppldatelseinsatserna inrdknade.
Féreningen raknar med att upplatelseinsatsen blir ca 100 000 kr per rum. Hyran fér de
gemensamma lokalerna blir desamma som fér [dgenheterna.

Huset kommer byggas med totalentreprenad, vilket innebdr att all projektering kommer
goras av entreprendren.

Vilken betydelse kan projektet fa for HSB Sydost?

Kajsa Hogelius ar chef for nyproduktionen inom HSB Sydost. Hon framfér att man vill
testa att bygga med kooperativ hyresratt som upplatelseform och att samarbeta med en
férening som Vaxjé Bogemenskap. Vad gdller avtalen i hyresmodellen, s& har man god
kannedom om blockhyresavtal. Ovriga avtalsunderlag och juridisk support finns inom
HSBs storre organisation. Infér detta projekt har HSB Sydost hdmtat erfarenheter fran
Karlskronahem och Seniorhusféreningen i Karlskrona. Karlskronahem har byggt ett hus
for Vaxthuset kooperativ hyresrattsférening (inflyttat december 2014).
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Seniorhusféreningen arbetar med att informera och "studiecirkla” medlemmarna om
boendealternativ pd dagens bostadsmarknad och att i ett projekt som Vaxthuset bistd
med bildandet av den kooperativa hyresrattsféoreningen m.m.

KALLOR:

Besdk hos styrelsen for BIG Vaxjo.

Telefonmote med HSB Sydost, Kajsa Hogelius, chef for nyproduktion, och Hakan
Claesson, chef fér hyresratter.

Uppféljande kontakter.

Privata fastighetsdigare som bygger med hyresmodellen

Privata fastighets@gare och projektutvecklare som vill tilldémpa kooperativ hyresratt
verkar vara i viss tillvaxt. Utvecklingen dr emellertid undanskymd i diskussionerna om
dagens bostadsmarknader. Ett exempel ar Wasa Seaside kooperativ hyresrdattsférening,
ett seniorboende med 70 lédgenheter, som ligger i Farjestaden p& Oland. Byggherre och
fastighetsdgare ar EA Fastigheter. Inflyttningen av tredje och sista etappen skedde pd
forsommaren 2020. EA Fastigheter samarbetade med SPF i Kalmar.

BoSams kooperativ hyresrdttsférening

BoSams ar en bogemenskap med 11 [dgenheter och gemensamma lokaler och hyr sin
fastighet av BTE Bygger. Entreprendren blev fastighetsagare for foreningen. Féreningen
startades 2016 och har lagt ner mycket arbete, projektet ar i allt vasentligt en
byggemenskap. Inflyttningen dgde rum under februari 2020. Medlemsinsatsen ar 5000
kr. Upplatelseinsatsen fér en ldgenhet om 2 r.ok &@r 495 000 kr, hyran ar 7000 kr/ménad.
Upplatelseinsatsen fér en ldgenhet om 3 rok &r 583 000 kr, hyran &r 8300 kr/mdanad.
Insatsen for ldgenheternas del av de gemensamma lokalerna ingér, liksom hyran.
BoSams har en hemsida med adressen http:/bosamsiborgholm.se

NYBO Bostadsutveckling AB

Lars Malmgren har arbetat med kooperativ hyresratt sedan drygt 20 ar tillbaka. Genom
drens lopp har han bistatt kooperativa hyresrattsféreningar, privata fastighetsdgare, och
ibland aven allmdnnyttan, med att starta féreningar och bistd tillkomsten av projekten.
LM har gett stod till ett 40-tal projekt, av olika slag, med bdde dgarmodell och
hyresmodell. LM har ett starkt fokus p& att medlemmarna involveras tidigt projekten, ett
satt att konkretisera inneb6érden av begreppet social hdllbarhet. En annan verksamhet
dr att pd uppdrag av Boverket vara intygsgivare for ekonomiska planer.

NYBO Bostadsutveckling bildades ar 2015. Arbetssattet hade utvecklats fran att tidigare
framst ha gett stod till foreningar och projekt i tidiga skeden till att arbeta med egen
projektutveckling och ligga kvar som fastighetsdgare fér féreningar med hyresmodell,
dvs bygga fér egen forvaltning. For detta dndamal har NYBO Fastigheter AB bildats.
NYBO har ocksd supportavtal med ett tiotal féreningar bolaget tidigare hjalpte till att
bilda och bygga fér.
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Projekten byggs framst i Skdne. NYBO har etablerat ett helhetsgrepp i projektledningen
och byggt upp ett natverk med samarbetspartners. Bolaget skapar ett ramverk for ett
projekt ddr intressenter bjuds in och blir medlemmar. Féreningarna bildas tidigt. Darefter
har bolaget fortlopande kontakt med och samlar medlemmarna. Nar de val flyttar till sitt
nya boende kdnner de varandra. NYBO hdller ihop projektledningen och upphandlingen
av byggentreprenérerna. Férhandsavtal tecknas med medlemmarna. Detta gérs av en
aktér som exempelvis Fastighetsbyrdn i Simrishamn, som sedan ocksé skriver
hyreskontrakten med medlemmarna. Vid detta tillfalle erlaggs dven
upplatelseinsatserna.

Hur finansieras projekten? Idag verkar den vdarsta tidigare skepsisen frdn banker mot
kooperativ hyresratt mattats av ndgot. Sparbanken Syd och Alandsbanken har sett att
NYBOs projekt gar i I&s och dessa banker ar NYBOs huvudfinansidrer. Utéver dessa vill
NYBO vill inte ha in anonymt externt kapital utan finansierar projekten med eget kapital
och banklén. Medlemmarnas uppldtelseinsatser bidrar till att sédnka bolagets
kapitalkostnader, och darmed blockhyran, samtidigt som det frigér eget kapital fér nya
projekt.

Aktuella exempel pa projekt

Lugnet seniorboende kooperativ hyresrattsférening ar ett punkthus med 36
ldgenheter, i Hogands. Féreningen registrerades 2016. Ladgenheterna férmedlas av
Lansforsakringar Fastighetsférmedling (se i 6vrigt ovan). NYBO svarade for
projektutvecklingen och Idmnade 6ver fastigheten helt klar, med en etablerad
forening, till Helsingborgs Byggmdstareférening.

Vdaderkvarnen seniorboende ligger i centrala Simrishamn. Projektet dr ett semi
punkthus med 15 lagenheter. Fastighetsbyrdn i Simrishamn férmedlar
ldgenheterna (se i dvrigt ovan). Projektet dr pdbdrjat, inflyttningen sker i juni 2021.
Nybo Fastigheter AB kommer dga och hyra ut seniorboendet till féreningen.

Jonebergsgdrden kooperativ hyresrattsforening bestar av 11 markldgenheter.
Féreningen ligger i Simrishamn och fdardigstalldes sommaren 2020. NYBO
Fastigheter AB kommer dga och hyra ut fastigheten till féreningen.

NYBOs hemsida har adressen www.nybostad.se.

Bygg- och bogemenskaper i Véinnds och Ockelbo

| dessa fall har NYBO fungerat som projektlots pd distans fér projekt med kooperativ
hyresratt pd lokala bostadsmarknader som brukar betecknas som svaga.

Vdannds Fastigheter ar det allmannyttiga bolaget i Vannds kommun. Samhallet Vannds
ligger ca 2-3 mil frdn Umed. Vannds kommun bistod inledningsvis vid bildandet av
Alvdala Byggemenskap kooperativ hyresrattsférening for att mojliggdra ett projekt med
lite annorlunda kvalitéer fér kommunens seniorer. Projektet har 15 ldgenheter och ligger
ndra Umedlven. Blivande medlemmar tecknade férhandsavtal men inga banker var
villiga att finansiera projektet. Kommunen var positiv och angeldgen om att projektet
skulle g& i l&s. Vénnas Fastigheter bildade dotterbolaget Alvdala Fastigheter AB, som hyr
ut projektet till foreningen, dvs en hyresmodell av kooperativ hyresrdtt. Detta bolag har
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fatt finansiering av Kommuninvest. | maj 2020 rapporterade tidningen Vasterbottningen
att projektet var fulltecknat, ca ett halvar fore inflyttningen i november samma ér.

| Ockelbo bildades Hasten kooperativ hyresrattsférening ca 2016 av en grupp med framst
dldre personer som ville ha nya och mer lattskétta bostdder. Foéreningen fick en tomt av
kommunen i centrala samhallet. Planerna gick dock i std, bl.a. pga svérigheter att hitta
en finansidr for projektet. NYBO bérjade samarbeta med ett lokalt konsultféretag i
Gadvle-Sandviken. Hasten kooperativ hyresrattsférening sékte och fick ett av Boverkets
stod till byggemenskaper under &r 2020. Pd initiativ av Nybo bildade kommunenoch den
kooperativa hyresrattsféreningen i maj 2020 det gemensamma fastighetsbolaget
Ockelbo Kooperativa Fastigheter AB. Féreningen dger 60 % av aktierna och kommunen
40 5. Kommunen och den kooperativa hyresrattsforeningen bildade i maj 2020 det
gemensamma fastighetsbolaget Ockelbo Kooperativa Fastigheter AB. Féreningen dger
60 % av aktierna och kommunen 40 %. Kommunen gick i borgen for byggkreditivet och i
december kunde byggstarten dntligen g& av stapeln. Swedbank svarar for kreditividnet
och kommer dven att slutfinansiera projektet.

KALLOR:

Intervju med Lars Malmgren.

Ockelbo kommuns hemsida.

Vdannds Fastigheters hemsida, artikel i tidningen Vdsterbottningen.
Forfattarens egen kdnnedom.

Bygg- och bogemenskaper med dgarmodell

Ett antal féreningar har under flera ar tillkommit som bygg-och bogemenskaper, pa
lokala bostadsmarknader som brukar betecknas som svaga. Fé vanliga fastighetsdgare
kan eller vill bli byggherrar. Behovet av nya bostdder ar stort. For att ndgot ska handa
har intressenterna fatt "bilda eget”. Nyliga exempel ar Vanboendet Hogslatt i Tanums
kommun, Lagné Bo i Trosa kommun och Hambo, ett projekt med ombyggnad av en f.d.
lantmannaskola, i Hammenhég p& Osterlen. Kooperativ hyresrétt med dgarmodell har
varit en enda mojligheten att kunna genomféra dessa projekt.

Lagnd Bo kooperativ hyresrattsférening har 19 Idgenheter och ligger 7 km utanfér
Trosa. Projektets idéfas borjade omkring ar 2012. Bildargruppen sékte kunskap pd olika
hall. De beskriver en médosam resa fér att hitta den samlade kunskap de hade behévt
tidigt i processen om kooperativ hyresratt och hur den kunde tilldmpas i deras projekt.
Lagndé Bo har 19 lagenheter och en fantastisk inglasad utemiljé som fungerar som ett
stort vardagsrum. Hdr finns en inbyggd brasa och ocksé en scen. Lagnd Bo har en
kombinerad matsal och lokal fér moten och ett kok fér gemensam matlagning. Projektet
flyttades in under 2018. Mer information om féreningen finns p& hemsidan

https://lagnobo.wordpress.com/
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Baskemélla etapp 4 ekonomisk férening och Baskedal kooperativ
hyresrattsférening

Baskemélla @r en mindre tétort som ligger i Simrishamns kommun p& Osterlen, ca 5 km
frdn centralorten Simrishamn. Baskemolla Ekoby bérjade byggas 1995, projektet fick ett
stort intresse och mdanga ar intresserade av att flytta till platsen. 25 ar senare kan nya
Iadgenheter och villor byggas genom kooperativ utveckling. Exemplet ar klart intressant
for andra som vill géra ndgot liknande pd& landsbygd och mindre orter.

Baskemoélla ekoby etapp 4 ekonomisk férening

Féreningen bildades under ar 2017. Den detaljplan som fanns for platsen skulle upphéra
att gdlla efter arsskiftet 2017, sd det gdllde att snabbt géra slag i saken. Etapp 4-
foreningen képte marken av Simrishamns kommun i slutet av ér 2017 fér ca 3 miljoner.
Baskedal kooperativ hyresrattsférening betalade 750 000 kr for sin tomt, resten betalade
de som bygger villor. Etapp 4-féreningen bestdr dels av de 16 |dgenheterna i Baskedal
kooperativ hyresrattsférening, dels av sju villatomter. Medlemmarna i Baskedal-
féreningen och villadgarna maéste ocksd vara medlemmar i etapp 4-féreningen. Den
kooperativa hyresrattsféreningen dger sin mark, de som ska bygga villor dger marken till
varje hus. Genom etapp 4-féreningen dger man tillsammans marken runtomkring sina
byggprojekt samt gemensam infrastruktur fér végar och ledningar fér vatten och avlopp.
Odlingslotter planeras fér bade villorna och den kooperativa hyresrdttsféreningen.
Etapp 4-féreningen har ocksd mark fér att senare bygga ett gemensamhetshus. Planen
ar att det ska byggas tillsammans med den "gamla” ekobyn.

Den ursprungliga ekobyn ar inte sammankopplad med det projekt som nu genomférs,
vare sig med infrastruktur eller féreningsmassigt.

Fardigstallandet av all mark sker till storsta delen med egna arbetsinsatser.

Kort beskrivning av Baskedal kooperativ hyresrattsférening

Féreningen bestdr av fyra hus med tvé véningar och totalt 16 Idgenheter, fyra ldgenheter
i varje hus. Entrén till [dagenheterna ar frdn en loftgdng. Féreningen bildades i samband
med att Etapp 4-féreningen kdpte sin mark, dvs i slutet av 2017. Valet av kooperativ
hyresratt som upplatelseform kdndes sjalvklar for medlemmarna. Man ville f& kontroll
over lagenheterna och undvika de prishéjningar som latt uppstér ndr dganderdatter saljs
pd en attraktiv lokal bostadsmarknad. Man ville ocksd f& en ké av intresserade
medlemmar. Viktigt var ocksd att priset for boendet skulle bli 6verkomligt.

Bygget startade i mars 2018, men blev férsenat. Politiska férvecklingar tillkom (se slutet
av kapitlet) s byggnadsarbetena kom igdng pd allvar igen férst i bérjan av 2020. Husen
byggdes och flyttades in etappvis under ar 2020, det fjagrde huset pd senhdsten.
Byggmaterialen ar framst av trd. Medlemmarna malade sjalva Idgenheternas ytskikt och
dven husens fasader. Byggentreprenéren kommer frédn Skéne och har en tydlig ekoprofil,
en viktig anledning till valet av entreprendr. Féretaget hade tidigare mest byggt villor.
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Medlemsinsatsen dr 1000 kr. Medlemmarna ar dels lite dldre personer, dels barnfamiljer.

Hur drogs projektet igang?

Processen i idéfasen borjade pd allvar under 2016. Frdn bdérjan utkristalliserades en
mindre grupp i styrelsen for etapp 4-féreningen, som dragit processen framdat. Projektet
marknadsférdes och fler intressenter kom till. Under 2017 tog de som ville bo i ldgenhet
alltmer 6ver denna del av projektet och bildade Baskedal kooperativ hyresrattsforening.
Inom denna styrelse bildades ett team med tre personer som har "bollat” olika fragor,
bl.a. Alexandra Jansson, aktiv medlem.

Ndagon behévde samordna alla kontakter och jobba med information och
kommunikation under den mest intensiva fasen. Alexandra Jansson projektanstdlldes for
detta under maj 2018 och jobbade deltid, med varierande omfattning, beroende pd hur
projektet 16pte pd. Anstallningen upphdérde i augusti 2020. Lénekostnaden ingdr i
budgeten for projektet, dvs ar en byggherrekostnad.

Den har féreningen fick tampas med effekterna av bristen pd samlad kunskap om
kooperativ hyresrdtt. Styrelsen har till en del kunnat anvanda en rapport frdn Boverket,
"Bygga och bo i kooperativ hyresrdtt — en handbok for tillskapande av nya bostdder och
kooperativa hyresrattsféreningar”. Rapporten utgavs av Boverket ar 2005. Beskrivningen
utgdr emellertid fran ett konventionellt tillvigagdngssatt for ett byggprojekt med
flerfamiljshus dar man samtidigt startar en kooperativ hyresrattsforening. Tidigt i
idéfasen gjordes studiebesodk till andra ekobyar och liknande projekt. Man har ocksa
hittat information om kooperativ hyresrétt och om andra liknande projekt pd internet.

Alexandra Jansson framhdller att den kooperativa hyresrattsféreningen hade behovt
stéd av en projektlots med kunskap om upplatelseformen och hur man bygger och
finansierar med kooperativ hyresratt. Boverkets stéd till byggemenskaper som Baskedal
ar valbehovligt.

Projektets finansiering och ekonomi

Insatsen i etapp 4-féreningen ar 21 000 kr. Den totala produktionskostnaden for
Baskedal-féreningen ar berdknad till 31 mkr for alla byggnader, féor marken och fér
foreningens del av den gemensamma infrastrukturen genom etapp 4-féreningen. Det
statliga Investeringsstddet till hyresrdtt och kooperativ hyresratt beviljades med 7,3 mkr.
Det samlade kapitalet frén upplatelseinsatserna ar 4,1 mkr., som medlemmarna har [dnat
ut till foreningen. Detta kapital minskar féreningens kapitalkostnader, dvs framst det
slutliga lanet. | bygg-och boemenskaper som sjalva blir byggherrar uppstar situationen
att de enskilda medlemmarna mdste erldgga ett eget kapital i projekteringsfasen, nar
processen borjar kosta pengar. Medlemmarna fick i flera fall ta stora personliga I&n och i
sin tur [dna ut kapitalet till féreningen. Nar medlemmarna skrev hyreskontrakten med
féreningen vaxlades deras personliga lan till féreningen éver till den uppldatelseinsats
man ska erlagga.

Uppldatelseinsatsen ér 180 000 kr for den minsta Idgenheten pd 35 kvm. vilket motsvarar
5000 kr/kvm. | oktober 2020 annonserades att en ldgenhet om 1 rum och k&k, och 42
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kvm. skulle bli ledig, p& féreningens Facebook-sida. Upplatelseinsatsen var 208.300 kr
och hyran 5288 kr.

Inga lokala banker i Simrishamn var villiga att ge 1an till Baskedal-projektet. En av
bankerna uttryckte farhdgan att féreningen inte skulle lyckas hélla budgeten for
projektet. Ekobanken har stérre erfarenhet av, och en annan syn pd att finansieraq,
byggemenskaper, och gav klartecken till att ge |an till byggkreditiv och slutlig
finansiering. Boverket beviljade kreditgaranti for ldnet, det ar banken som séker detta.
Foéreningen upprdttade ocksé en ekonomisk plan efter 6nskemal frén Ekobanken.

Hur klarar man likviditeten under byggtiden? Byggkreditivet tacker inte alla kostnader.
Eftersom inflyttningen i det hdr projektet skedde i fyra olika etapper, kunde
utbetalningen av investeringsstédet goéras i fyra omgdngar. Boverket utbetalar stéden,
vilket sker efter godkdnd slutbesiktning. Hur fick féreningen stéd med ekonomiska
sakkunskap? En av Baskedals medlemmar dr revisor och har hjdlpt till med att géra
berdkningar och haft dialogen med Ekobanken. Styrelsen upplever att Ekobanken dar en
engagerad partner som ger bra rdd och stdd. Styrelsen har vidare fatt stéd av den
intygsgivare som krdvs for att f& en godkdnd ekonomisk plan.

Politiska férvecklingar héll pa att tippa Baskedal-féreningen dver dnda

| slutet av 2018 hade lansstyrelsen i Skdne behandlat och muntligt godkant féreningens
ansdkan om investeringsstod. Stodet utbetalas av Boverket efter godkdnd slutbesiktning.

| Baskedals fall skulle det férsta huset enligt planerna varit klart i slutet av 2018, men
bygget blev férsenat. Efter riksdagsvalet i september 2018 uppstod en besvarlig
parlamentarisk situation. Moderaterna och kristdemokraterna ville stoppa det statliga
investeringsstddet och drev igenom detta dé deras budgetmotion fick stéd vid
riksdagsbehandlingen. Det blev tvarstopp foér alla de ansékningar som inkommit till
landets lansstyrelser senast 31 december 2018. Efter beredning och ett nytt
regeringsbeslut kom utbetalningarna igdng igen sensommaren 2019. Om
investeringsstédet hade forsvunnit permanent hade hela Baskedalsprojektet sannolikt
gdtt om intet och medlemmarna gjort ekonomiska forluster.

KALLA:

Intervju och mailkontakt sensommaren 2020 med Alexandra Jansson, Baskedals
kooperativa hyresrattsférening.

Féreningens Facebooksida.

Nya bostdder genom lokala utvecklingsbolag och

ekonomiska féreningar

Greppet i Stavsjé och Kolmdarden med att f& igéng angeldgen nyproduktion lar f& ménga
efterféljare.

Nya bostdder har topp prio i den landsbygdsutveckling som pdgdr i Kolmd&rden och den
omgivande bygden. Det sker med en kreativ kombination av aktiebolag med sdarskild
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vinstutdelningsbegrdnsning som blir byggherre och fastighetsdgare, och med bildandet
av ekonomiska féreningar. Planer finns p& att bilda kooperativ hyresratt.
Handelseutvecklingen gérs majlig tack vare skickliga ledare, ett stort engagemang fran
civilsamhallet och stéd av parter inom utvecklingsprojektet Divercity, framst
Coompanion och KTH. Kommunerna har ocksd bérjat engagera sig pd ett annat satt dn
tidigare.

| Stavsjo och Kolmarden blir aktérer baserade i civilsamhdllet byggherrar fér nya
hyresbostdder pd landsbygden och pd& de mindre orterna. Bristen p& bostdder ar
mdangdrig och andra fastighetsdgare har inte varit beredda att géra ndgot. Strategin ar
att aldre personer ska kunna flytta till nya hyresbostader, att husen sdljs till yngre familjer
med barn och att servicen kompletteras. Stavsjo ligger i vastra delen av Nykopings
kommun, Kolmarden dr beldget i nordéstra delen av Norrkdpings kommun. Kiladalens
Utveckling AB (KUAB) bildades 2014 och &r ett bolag med sdarskild
vinstutdelningsbegrdnsning. Det éverskott som uppstdr aterinvesteras i lokalsamhdllet.
Idag har KUAB drygt 120 aktiedgare, som har investerat ndgra tusen kronor per person.
Maijoriteten bor i Kiladalens ndromrdde, den bygd dar Stavsjo ligger. Bolaget képte for
ndgra ar sedan den nedlagda skolan med omgivande mark av Nyképings kommun.
Skolfastigheten konverterades till kommersiella lokaler och en hyresldgenhet for en
flyktingfamilj. | en narliggande féreningslokal 6ppnade bolaget en av Sveriges forsta
digitala lanthandlar. Har finns bl.a. ett kylrum dit matvaror som bestdlls via natet
levereras en gdng per vecka. KUAB ar byggherre och fastighetsdgare for de lagenheter
som byggs pd tomten. 8 |&digenheter var klara fér inflyttning i bérjan av 2019. Nésta etapp
med 12 ldgenheter pd den gamla skolfastigheten berdknas vara klara for inflyttning
sommaren 2022. Med dessa initiativ ar Stavsjo i praktiken den enda landsbygdsort i
Nykopings kommun som vdxer fran att tidigare varit klassad som "en férlorad ort”.

| Kolmarden tilldmpas nu samma grepp, med viss vidareutveckling. Kolmarden ligger 2
mil frdn Norrképing ostra del. Bygden bestdr av skog och landsbygd, har ligger ocksa
Kolmardens Djurpark. Samhdallet Krokek har ca 5000 invé@nare, har finns tva
matvaruaffdarer och viss annan service. Kolmdarden har knappt 5000 invanare, varav
3500 blir i Krokek. Krokeks tégstation trafikeras av Ostgétatrafiken och regionaltégen
stannar ocksd hdr. Det gamla farjesamhdallet Kvarsebo med 400 invanare ligger pd en
sluttning ladngst ut i kommunen med utsikt éver Braviken. Kolmardens Utvecklingsbolag
AB (KOLAB), med nérmare 60 aktiedgare bildades varen 2020 med KUAB som férlaga.
Gunnar Casserstedt ar VD for bdda bolagen. En av KOLABs forsta dtgdrder var att starta
arbetet med att 6ppna en digital lanthandel i Kvarsebo, ddr den tidigare lanthandeln
lades ner for nagra ar sedan.

Alf Gustafsson bor i Kolmdarden och ar val kand i bygden och ordférande i
bolagsstyrelsen. Tvé ekonomiska féreningar har bildats, Kolmardens Byggemenskap och
Farjkarlbergets Byggemenskap. Den senare féreningen samverkar med
hdradsallmdnningen pd platsen om ett langsiktigt markarrende. Bagge
byggemenskaperna fick Boverkets stod till ekonomiska féreningar runt arsskiftet
2020/2021. KOLAB kommer bygga de hyreshus som planeras i bagge orterna och vara
fastighetsdgare. Avsikten ar att de nya husen blockuthyrs till de ekonomiska
féreningarna, alternativt bildas istallet kooperativa hyresrattsféreningar. En barande
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tanke dr att Idgenheterna ska hyras ut till aldre som vdljer att Idmna sina hus till forman
for yngre familjer. Intresset for de nya bostdderna dr mycket stort.

Gemensamt for initiativen i Stavsjé och Kolmarden ar erfarenheten att det lokala
utvecklingsbolaget (svb-bolaget) varit det nédvdndiga verktyg som kravts fér att fa kraft
att dstadkomma nyproduktion, ddr finansieringen d@r den stérsta utmaningen.

KALLOR:

Personliga kontakter med de aktiva personerna i utvecklingsprocessen, texten avstamd
med Gunnar Casserstedt, VD fér KUAB och KOLAB samt med Coompanion, Jonas
Lagander.
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