Kooperativ hyresratt

- utbredning, anvandning och finansiering
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Inledning

I projektet finns malet "Att forstd och foresla sys-
tem och handlingsvagar for effektiva och
inkluderande kombinationer av associations- och
upplatelseformer”. I foreliggande studie

har vi valt att undersoka hur den kooperativa hy-
resratten fungerar och anvands. Vi vill ge en aktu-
ell bild av hur den relativt nya associations- och
upplatelseformen ser ur betraffande utbredning,
anvandning och finansiering.

Grundlaggande information finns pd Bolagsver-

kets hemsida.

Ur projektets synvinkel ar associationsformen
intressant eftersom den inte tillater
medlemmarna att spekulera ekonomiskt i sitt
boende. De kooperativa principerna kan
tilldmpas i hogre grad da det ar féreningen som

valjer de nya medlemmarna. I féreningar

som vill framja gemenskap, gemensamt arbete
och kanske strava efter laga kostnader finns

har moéjlighet att "valja” medlemmar som vill bidra
till féreningens mal. Om foreningen sjalv

ar byggherre for sitt framtida boende kan féren-
ingen halla ner kostnader genom att vélja
kostnadseffektiva alternativ.

Kunskapen om kooperativ hyresratt bedomer vi
som lag och vi har inte kunnat hitta nagra

studier eller undersdkningar fran senare ar. Det
kan bero att associationsformen fortfarande

ar en mycket marginell foreteelse pa den svenska
bostadsmarknaden. En idé blev nu att gora en en-
kel studie, en 6gonblicksbild av hur det ser ut for
den kooperativa hyresratten. Ndgra aspekter vi
ville ha belysta var antal, utbredning i Sverige och
hyresnivéer.

Metod

Vi har genom registerutdrag fran SCB fatt fram
antal KHR, sate, organisationsnummer och

andra faktauppgifter om foreningarna i maj 2025.
Registerutdraget omfattar alltsa alla féreningar
som en gang registrerats och inte avregistrerats.
Det finns inga uppgifter omféreningen ar "aktiv”,
alltsa om den tillhandahaller bostader. Vi har
ocksa kontaktat de av féreningarna som finns i
Vastsverige per telefon eller mail for uppgifter om
hyra och byggar.

Resultat

Antal

Vid genomgang av den bestéllda statistiken har

vi kommit fram till att det per maj 2025 fanns 127
registrerade kooperativa hyresrattsforeningar
varav en angavs ha gatt i konkurs, tva befinna sig i
likvidation och en har ombildats till bostadsratts-
forening. Alla fyra stdr med registret men ar alltsa
inga aktiva kooperativa hyresrattsforeningar.

Det ar inte helt klart heller om alla 6vriga foren-
ingar tillhandahéller bostader men det handlar i
nagot fall om féreningar som dnnu inte har klart
for inflyttning och négra fall om féreningar som
inte kommit gang. Det finns ocksa hyreshus dar

Fakta har ocksd hamtats via intervjuer med fore-
tradare for bo-koncept genom filmer, hemsidor
och forelasningar.

Vidare undersokningar skulle kunna goras utifran
materialet som finns samlat i en excelfil
men vi har valt att nu presentera nagra intressan-
ta fakta som vi kan utlasa ur materialet.

de boende bildat kooperativa hyresrattsforening-
ar for att ha en sddan i beredskap ifall fastighets-
agaren vill salja till en annan vard. Det galler till
exempel kollektivhuset Fardknappen. En koope-
rativ hyresrattsforening har mojlighet till hembud
precis som en bostadsrattsforening.

Antalet har minskat sedan 2020 da det finns
uppgift om 140 registrerade foreningar (SABO).

En forklaring till det kan vara att manga mindre
foreningar med aldre medlemmar helt enkelt

inte langre far ihop en fungerande styrelse eller av
andra skal vill ga dver till och att det kommunala
bostadsbolaget (som i ménga fall ar motpart) om-
vandlar blockhyresavtalet till vanliga hyresratter.



https://bolagsverket.se/forening/kooperativhyresrattsforening/
vadarenkooperativhyresrattsforening.1517.html
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Var finns foreningarna?

Vid en genomgang av var féreningarna ar regist-
rerade finner vi att de 123 féreningarna finns i 64
kommuner fran Kiruna i norr till Malmo i soder.
40 av kommunerna finns bara en registrerad
KHR. Stockholm har 15 féreningar, Goteborg har
6 foreningar. Kommunerna ar av alla typer, fran
landsbygdskommuner, mellanstora stader och
stora stader.

Kategorier

Det finns tva typer av Kooperativa hyresrattsfor-
eningar.

Agarféreningar: Foreningar enligt 4garmodellen
- foreningen ager huset dar lagenheterna finns.
Lagenheterna hyrs sedan ut till medlemmarna.

Hyresmodellen: Foreningen hyr en fastighet av
en annan fastighetsagare i ett blockhyresavtal.
Sedan hyr medlemmarna i sin tur av foreningen.

Det ar svart att ur statistiken utlasa vilka av for-
eningarna som ar agarféreningar respektive

Koncept

Riksbyggen Vivium

Den storsta aktoren ar Riksbyggen som star bak-
om flera KHR féreningar inom koncept Vivum.
For narvarande finns 36 sddana féreningar.
Malgruppen ar aldre i behov av sarskilt boende,
trygghetsboenden eller sarskilt anpassade lagen-
heter. Det kan handla om nya projekt men ocksa
om aldreboenden som behdver byggas om, reno-
veras eller kompletteras.

Modellen innebar att den aktuella kommunen,
Riksbyggen och Samverkansforeningen (som
bestar av alla Riksbyggens KHR) gemensamt
bildar en kooperativ hyresrattsféorening som ager
fastigheten. Medlemskapet ar ocksa 6ppet for de
blivande hyresgasterna i féreningen och eftersom
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hyresforeningar men i den man informationen
gar att fa fram dominerar de féreningar som
blockhyr sina fastigheter. Vi har delat in foren-
ingarna utifran om de ar initierade av de framtida
hyresgasterna eller om de ar resultatet av ett
koncept som en aktor pa bostadsmarknaden har
utvecklat.

Denna indelning fordrar egentligen en mer djup-
gdende undersokning. Kanske finns det bland
fastighetsutvecklarna de som har undersokt be-
hovet av boenden pa vissa platser och sedan

haft kontakt med malgruppen i tidiga skeden. Det
fordrar intervjuer och kanske ocksa undersokan-
de arbete av starten som kan ligga flera &r bakat i
tiden. Vi utgar i vidare redogorelse fran att kon-
ceptutvecklare byggt sina bostader utan narmare
kontakt med malgruppen - de framtida hyresgas-
terna. D4 kan vi konstatera att 46 av féreningar-
na verkar vara fristaende sadana, startade av de
boende sjalva.

de allra flesta hyresgasterna blir medlemmar ar
den medlemsgruppen definitivt i majoritet. Ef-
tersom en person en rost galler, skulle hyresgas-
terna latt kunna "résta ner” ombuden fran 6vriga
samverkanspartners vid oenighet. Det har enligt
intervjuperson fran Riksbyggen aldrig hant.

Insatsen ar i de flesta foreningar 100 kr och ingen
upplatelseinsats forekommer. I styrelsen sitter
representanter for kommunen, Riksbyggen och
hyresgasterna. Fastigheterna forvaltas av Riks-
byggen. Foreningens fastighetsprojekt finansieras
externt med lan dar kommunens atagande ar att
sakerstalla en kommunal borgen for finansiering-
en. Det ar ett intressant upplagg ur vart

projekts synvinkel.

Hur gar det till nér ett nytt bygge startar?

1. Kommunen upphandlar en samarbets-
partner i enlighet med LOU. Nar Riksbyggen
tilldelas uppdrag om utredning, byggande och
forvaltning av vard- och omsorgsboende eller
trygghetsboende startar projektarbetet.

2. Riksbyggen tar sedan i nara samarbete med
kommunen fram ett férslag pa utformning
och ett fullstandigt beslutsunderlag f6r kom-
munfullmaktige att ta stallning till.

Varfor Vivum?

Vivum har en 30-arig historia och utvecklades i
samband med att kommunerna 1992 fick 6verta
ansvaret for den langsiktiga varden av aldre och
personer med funktionsnedsattningar fran lands-
tingen. Enligt intervjuperson fran Riksbyggen sa
var kommunernas kunskap och kompetens for att
bygga boenden for dessa kategorier da bristfal-
lig. Darfor startades samarbeten med Riksbyggen
som upplevdes som en erfaren och kunnig samar-
betspartner.

Kommunerna saknade i manga fall kapacitet,
resurser och kompetens, vilket i flera fall galler
fortfarande. Det sker en langsam tillvaxt av dessa
boenden och idag uppgar de till 36 st i 35 olika
kommuner.

Att reflektera over

Samarbetet mellan kommun och bostadsutveck-
laren Riksbyggen verkar ge fordelar for bagge
parter. Riksbyggen far mojlighet att vixa genom
att etablera flera boenden for mélgrupper de vill
erbjuda lagenheter i en kooperativ form. Genom
att ha kommunen som samarbetspart tryggar de
finansieringen genom den kommunala borgen
som ar en viktig del av konceptet.

3. Nar fullmaktige fattat ett positivt beslut
bildar kommunen och Riksbyggen en koope-
rativ hyresrattsforening. Hyran bestams av
styrelsen och eventuella 6verskott i verksam-
heten behalls av foreningen och dess medlem-
mar. [ utbudet av boenden finns seniorboen-
den, trygghetsboenden och omsorgsboenden.

Har uppstér ett litet frigetecken. Kommunen
omfattas av LOU, Lagen om offentlig upphand-
ling och i enlighet med den, borde det inte ga att
direktupphandla en viss aktor for att tillhanda-
halla ett boende. Det verkar andé vara sa det gar
till och intervjupersonen pa Riksbyggen menade
att forfarandet var avstamt med jurister och var
juridiskt korrekt.

Kommunens motiv for att samarbeta med Riks-
byggen verkar vara att de har har hittat en
samarbetspart med lang erfarenhet av att plane-
ra, projektera och genomfora just anpassade
boenden for aldre. Att de boende blir delaktiga i
agandet och kan utdva inflytande framhalls som
en viktig del av modellen.

Utover det verkar det finnas skattemassiga
fordelar med modellen. Kommunerna ser ocksa
skattefordelar jamfort med att driva det som ett
kommunalt bolag. En KHR har ocksd mdjlighet
att avsatta medel for planerat underhall vilket ar
en styrka.
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Kommunala bolag som forvaltar kooperativa hy-

resratter

Informationen om bostaderna inom dessa KHR

har huvudsakligen hittats pa kommunernas

hemsidor. Vi har hittat 18 sddana féreningar. Tre
av de 18 foreningarna har startat som kooperativa
hyresratter med kommunen som initiativtagare

Foreningarna som forvaltas av
kommunala bolag:

Bogemenskap Dunderbacken kooperativ hy-
resrattsférening, Hagersten

Kooperativ hyresrattsférening Alvangen 1,
Surte

Kooperativ hyresrattsforening Brenna Over-
kalix, Luled kommun

Agnes Park Kooperativ Hyresrattsférening,
Laholms kommun

Strandbyn kooperativa hyresrattsférening,
Laholms kommun

Savsta Holm kooperativ hyresrattsférening,
Stockholm

Alvdals 1:a kooperativ hyresrattsférening,
Vannas

men en har ombildats till bostadsrattsférening,
en har tratt i likvidation och den tredje har gatt i
konkurs.

Sundsbro 2 kooperativ hyresrattsférening,
Kungalv

Sundsdker kooperativ hyresrattsférening,
Bollnas

Kooperativ hyresratssforening Kallangen,
Bélsta

Stjarnehagen, KHR, Flen

Kooperativ hyresrattsforeningen Ugglan,
villor
Herrljunga

Timmermannen kooperativ hyresrattsforen-
ing, Kil

Kooperativa hyresrattsrattféreningen Fon-
tinberget, Kungalv

Kooperativa hyresrattsféreningen Leken 1,
Alvsbyn

Det ar svart att analysera varfér kommunala bolag
valjer att bygga for kooperativ hyresratt efter-
som vi inte har haft majlighet att intervjua eller
kontakta varje objekt. Men en trolig orsak ar att
kommunerna, nar de byggde, sag en mojlighet att
tillgodose behovet av bekvama bostader for aldre
som ville férandra sitt boende fran smahus till
lagenhet efter en viss dlder.

Genom att de blivande hyresgasterna forfinansie-
rade en del av byggkostnaderna genom upplatel-
seinsatser (1&n) kunde byggena bli av.

De var i manga fall en forutsattning for den finan-
siering som bankerna kravde for beldning. Genom
den forfinansieringen kunde i ménga fall hyres-
nivderna hallas nere. De boende fick i gengald

ett bekvamt boende, oftast planerat for mycket
gemenskap och med stor delaktighet i férvaltning
och skotsel. Baksidan av det blir, i takt med att

de boende blir aldre, en frustation i att inte orka
med styrelsearbete och forvaltning langre. Det ar
en nackdel nar manga flyttar in i samma alder och
aldersspannet ar litet.

Privata fastighetsutvecklare

Det finns ocksa privata fastighetsbolag som ni-
schat sig pa att utveckla kooperativa hyresratter
aven om det ar i mycket begransad skala. Mal-
gruppen ar ofta aldre. Har kan namnas Nybo Bo-
stadsutveckling startat och delagt av Lars Malm-
gren, expert pa den kooperativ hyresrétt, tidigare
utredare pa Boverket bland annat.

Vi har hittat fem foreningar kopplade till Nybo.
En annan aktor ar Granitor Properties som ligger
bakom tre av de registrerade foreningarna.

Konceptet ser enligt foretaget i korthet ut s har:
Medlemmen betalar sin upplatelseinsats till for-
eningen. Foreningen ldnar ut upplitelseinsatserna
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till fastighetsagaren via ett skuldebrev. Det rante-
fria 1anet sanker fastighetsagarens kapitalkostna-
der. Sjalvkostnadshyrorna som styrelsen bestam-
mer blir lagre an jamforbara forhandlade hyror.
Foreningen kan med inslag av sjalvforvaltning
sanka driftkostnaderna. Fastighetsagaren kan
satta en lagre blockhyra till féreningen.

Stockholms Kooperativa Bostads-
forening - SKB

Foreningen ar den absolut storsta bland de ko-
operativa hyresrattsféreningarna i Sverige. Den
omfattar i dag 8 500 lagenheter i Stockholm och
sju andra kommuner i Stockholmsomradet.
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P4 foreningens hemsida kan man lasa:

"SKB ar en kooperativ hyresrattsforening som
bygger, forvaltar och hyr ut lagenheter till
medlemmarna. Féreningen foddes for éver hund-
ra ar sedan, ur viljan att tillsammans skapa

ett battre boende i ett snabbt vaxande
Stockholm”.

Foreningen grundades 1916, alltsd langt innan
lagstiftningen kring kooperativ hyresratt

fanns. Foreningen omregistrerades 2002 som en
KHR. For att kunna hyra en bostad behdver man
vara medlem i foreningen. Det kostar 2 250 kr -
varav 2 000 kr ar den forsta inbetalningen till
medlemsinsats, och 250 kr ar arsavgiften i
foreningen. Sedan betalas 1000 kr per ar tills full
medlemsinsats pa 30 0000 kr uppnatts. Det finns
bade boende-medlemmar och kd-medlemmar
som har olika beslutande organ. En strikt turord-
ning efter kotid tillampas for att fa tillgang till

en lagenhet och det ar mycket ldnga kotider. I
samband med att medlemmen far tillgang till en
lagenhet betalas en upplatelseinsats anpassat ef-
ter lagenheten som ska hyras. Foreningens arbete
praglas i hog grad av ett hallbarhetstink, bade
socialt och ekologiskt.

Det tar sig bland annat uttryck i att SKB arbetar
for att minska klimatavtrycket, till exempel
genom att:

* SKB koper in 100 procent fornybar el samt
investerar kontinuerligt i egen solenergi.
SKB stravar efter att alla fastigheter ska vara
miljoklassade eller miljocertifierade.

* Grona gardar har en central plats och alla ny-
byggnadsprojekt har grona tak i ndgon form.

* Genom materialval, minskad energianvand-
ning och utfasning av fossila drivmedel

Social hallbarhet:

* Gardar och utemiljoer utformas for att framja
sociala aktiviteter och gemenskap.
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» Ivarje kvarter ska det finnas kvartersrad som
valjs av de boende. Radet ansvarar for gemen-
samma lokaler, verkar for goda grannkontak-

ter och har en viktig roll i lokala boendefragor.

¢ SKB tar ansvar i kvarterens naromrade och
samarbetar med olika aktorer for en mer hall-
bar stad.

SKB beskriver sig som en organisation not-for-
profit som aterinvesterar dverskottet i verksam-
heten.

Stockholms Stadsmis-
sion, Farsta strand och
Kymmendo-modellen

Ett mycket spannande koncept har nyligen tagits
fram av Stockholms Stadsmission som latit bygga
en hyresfastighet innehéllande 40 lagenheter pa
Farsta strand. Fastigheten forvaltas som en KHR
dar de boende ar medlemmar. Huset ar byggt for
personer som har svart att skaffa sig ett lang-
siktigt boende pa egen hand och mojliggor alltsa
boende aven for manniskor med laga inkomster.
Hyreshuset kompletteras med 4 stadsradhus for
de storre hushallen. Det finns ldgenheter fran 1
rum och kok till 4 rum och kok, de ar yteffektiva
och tillgodoser malgruppernas behov av avskil-
da vrar och bygger inte pa 6ppna planlésningar.
Materialvalen haller hog kvalité, ar hallbara och
slitstarka.

I fastigheten finns drygt 100 hyresgaster varav
halften ar barn. Huset byggdes pa utsatt tid och
for mindre pengar an beraknat vilket forklaras
bland annat med en tight projektgrupp som inne-
holl samma personer hela processen, bra projekt-
plan med f4 andringar i planerna och noggranna
upphandlingar.

Kymmendd-modellen beskrivs sa har pa Stads-
missionens hemsida.

Blockuthyrning till kooperativ hyresratts-
forening.

Fastighetsagaren tecknar ett blockhyresavtal
med en kooperativ hyresrattsféorening som
hyr alla lagenheter i huset och ar hyresvard
for de boende i huset. Styrelsen i den koope-
rativa hyresrattsforeningen bestar av en
blandning av hyresgaster och professionella
ledaméter. Det kan vara ledamoter fran fastig-
hetsbolaget och annan extern kompetens som
behovs, exempelvis fran Stockholms Stads-
mission. Pa sa satt far man férdelarna fran
bade kraften i hyresgaster som ar med och tar
ansvar for fastigheten, samtidigt som
professionell kompetens bidrar till trygg for-
valtning av huset.

Differentierad hyressittning

Den kooperativa hyresrattsforeningen ar en
forening och far darfor satta sina egna hyror.
Detta majliggor en differentierad hyressatt-
ning, det vill saga att likvardiga lagenheter i
samma hus kan ha olika hyresnivaer. Det gor
det i sin tur mojligt for hushall med svag eko-
nomi att fa en prisrimlig hyra i férhallande till
inkomstniva. Att inte alla hyrorna ar laga gor
att den totala hyresintakten blir tillracklig for
att kooperativet ska kunna betala den hyra
som fastighetsbolaget behover for en 1dg men
positiv avkastning som tacker driftsnettot.

Behovsformedling

I stillet for traditionell uthyrning baserad pa
kotid fordelas bostaderna efter behov och
forméga att betala hyran. Vid ans6kan om
lagenhet gors en berdkning av hushallets hy-
resutrymme och darefter matchas hushallet
med en lagenhet med en rimlig hyra givet de
ekonomiska forutsattningarna.
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Mjuk forvaltning

Den traditionella forvaltningen av fastigheten
kompletteras med mjuk forvaltning. Mjuk for-
valtning ar en mer hyresgastnara forvaltning
som syftar till att 6ka forutsattningarna for att
bo bra och bo kvar, samt att ha ett hus med
gemenskap och inkludering. Mjuk forvalt-
ning finns vid sidan om teknisk och kameral
forvaltning och handlar om att tillféra mer
personella resurser som kan skapa och halla
relation med hyresgasterna.

Hyrestrappa

Genom hyrestrappan justeras hyran gradvis
upp. De hyror som initialt sattes till en 1ag-

re niva an andra motsvarande lagenheter i
huset far sin hyra gradvis uppjusterad 6éver
en 15-arsperiod. Nar ett hushall kommer ur
kostsamma andrahandskontrakt med regel-
bundna flyttar och i stéllet far ett permanent
forstahandskontrakt minskar den ekonomiska
utsattheten. Genom att gradvis justera upp
hyran blir huset sa smaningom som vilket
hyreshus som helst, samtidigt som social
sammanhallning och trygghet féorhoppningsvis
bestar.



sa fungerar Kymmendo-modellen

Denna modell borde
vara skalbar och kan
med fordel anvandas
av andra aktOrer som
vill gora en insats for
laginkomsttagare och
har ekonomiska majlig-
het att starta byggpro-
jekt. Den kan vara, i sin
helhet eller i delar, en
bidragande 16sning pa
en strukturell bostads-
brist.

Fastighetsbolag

Blockhyresavtal

Kooperativ hyresférening

Differentierade
rimlig direktavkastning hyresnivaer

Behovsstyrd formedling mmp

Hyror motsvarar

Hyresgaster <4mmm  Mjuk férvaltning

Fristaende kooperativa hyresritter

Vi har hittar 46 “fristiende” kooperativa hyres-
rattsforeningar. Det handlar om féreningar dar
initiativet till boendena har kommit fran de bli-
vande hyresgasterna sjalva och/eller dar
foreningarna inte ar utvecklade i enlighet med ett
framtaget koncept. Ibland ar de agandeféreningar
men det har inte gatt att fi en tydlig bild av hur
fordelningen mellan blockhyrande- och agan-
deforeningar ser ut utifran framtagen statistik.
Det fordrar vidare undersokningér. Foreningarna
har oftast egna hemsidor och flera ar beskrivna i
tidigare projekt.

Nagra registrerades redan 2002 nar lagen om
kooperativ hyresratt kom och den senaste
foreningen (Jarnet, Luled) registrerades 2024.
Kring dessa foreningar har vi fakta om namn,
kommun, adress, registreringsar och hemsidor
dar sadana finns. Vi har dock inte haft mojlighet
att publicera texter om dessa 46 foreningar som
alla bar pa sin egen historia inom var tidsram.

Finansiering av
kooperativa hyresratter

Till skillnad mot bostadsratter dar insatserna kan
vara forhallandevis hoga och det gér att l1ana i
bank till insatserna sa ar insatserna i kooperativa
hyresrattsféreningar relativt sett lagre. Orsaken
ar att insatsen inte kan férvantas stiga i varde,
annat an mojligtvis med index, samt att det inte
gar att 1ana till insatsen i en kooperativ hyresratt
med sjalva hyresratten som sakerhet. En erfa-
renhet ar att alltsd att banker inte beviljar 1an for
upplatelseinsatser.

De kooperativa hyresrattsforeningar som har
upplatelser med laga insatser behover ldna

desto mer i bank och far hogre rantekostnader
och en hogre rantekanslighet som f6ljd.

For laga insatser gor att beldningen blir h6g och
att hyrorna maste bli forhallandevis hoga for att
tacka rantor och amorteringar pa lanen. De koo-
perativa hyresrattsforeningar som borjat med for
laga insatser markte ganska snart att de hade for
litet eget kapital for att svalja eventuella forluster,
plus att de blev valdigt kansliga for rantehojning-
ar, vilket ledde till att de fick héja insatserna och
fa upp det egna kapitalet.




Statliga kreditgarantier fran Boverket

Boverket erbjuder forhéllandevis generosa kredit-
garantier till banker som lanar ut pengar till
kooperativa hyresratter. De kan stalla ut garantier
pa upp till 90% av marknadsvardet. Noteras bor
att det ar marknadsvardet som Boverket faststal-
ler som galler. Med marknadsvarde avses det pris
som skulle uppnas vid en marknadsmassig forsalj-
ning dar skalig tid ges for forhandlingar. Mark-
nadsvardet ska bedomas med utgdngspunkt i att
den atgard som det garanterade lanet finansierar
har genomforts och utan hansyn till spekulativa
och tillfalliga forhdllanden. I praktiken innebar det
att byggaktoren kan ha en extern vardering som
avviker fran Boverkets bedomning av marknads-
vardet och pafoljden kan bli att medlemmarna i
den kooperativa hyresrattsforeningen kan behova
g in med mer pengar.

En kreditgaranti kan aven lamnas for ett scha-
blonberaknat belopp motsvarande 90 procent

Kooperativa hyresratter

En annan problematik med flera kooperativa hy-
resratter ar att de finns pa landsbygden dér
produktionskostnaden for att bygga overstiger
marknadsvardet. En bank behover forhalla sig
till marknadsvardet och kan bara lana ut med
marknadsvardet som sakerhet. Det innebar att
skillnaden mellan produktionskostnaden och
marknadsvardet maste tickas genom insatser.

Exempel:

Produktionskostnad 40 Mkr

Marknadsvarde 30 Mkr

Banklan i relation till marknadsvarde 24 mkr
(80% av 30 Mkr)

Med detta enkla exempel ser vi att det kravs 16
Mkr i insatser och att den kooperativa
hyresrattsforeningen trots detta kommer att ha
en forhallandevis hog belaning och vara kanslig
for rantehdjningar. Med en garanti frin Boverket
kan lanet hojas till 90% av marknadsvérdet och
foljden blir hogre rantekostnader samt en avgift
fran Boverket for garantin.

av produktionskostnaden upp till hogst 22 000
kronor per kvadratmeter uppvarmd boarea,
nagot som blir tillimpbart i omraden med laga
marknadsvarden. Tidigare var det mojligt for en
byggaktor att soka forhandsbesked om kredit-
garanti for att skapa en trygghet och sakerhet i
byggprocessen. Sedan den 1januari 2025 ar det
inte langre mojligt. Det innebar att det numera
bara ar kreditgivaren som soker om kreditgaranti
utifran att de ha beviljat ett 1an.

Villkoren och avgiften for kreditgarantin fast-
stalls i avtal mellan Boverket och kreditgivaren. I
slutdndan ar det alltid byggaktoren som far sté for
kostnaderna for garantin. Garanti kan aven lam-
nas for kop av hus for ombildning till kooperativa
hyresratter.

pa landsbhygden

En kreditgaranti kan aven lamnas for ett scha-
blonberaknat belopp motsvarande 90 procent

av produktionskostnaden upp till hogst 22 000
kronor per kvadratmeter uppvarmd boarea, ndgot
som blir tillimpbart i omraden med ldga mark-
nadsvarden. Tidigare var det mojligt for en byg-
gaktor att soka forhandsbesked om kreditgaranti
for att skapa en trygghet och sakerhet i bygg-
processen. Sedan den 1januari 2025 ar det inte
langre mojligt. Det innebar att det numera bara ar
kreditgivaren som soker om kreditgaranti utifran
att de ha beviljat ett 1an.

Villkoren och avgiften for kreditgarantin fast-
stalls i avtal mellan Boverket och kreditgivaren.
I slutdndan ar det alltid byggaktoren som far sta
for kostnaderna for garantin. Garanti kan aven
lamnas for kop av hus for ombildning till koope-
rativa hyresratter.
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Markpriser ar avgorande

Priserna for byggbar mark i stader har okat la-
vinartat de senaste decennierna. Priset pa mark
satts ofta som kronor per ljus bruttoarea, BTA-
Det innebér att en bostad pa 50 m2 som har ett
markpris pa 30 000 kr per ljus BTA behover bara
en kostnad for marken pa 1,5 mkr innan den ens
ar byggd. Nar sjalva bostaden byggs ovanpa detta
hamnar kostnaden per kvadratmeter latt upp mot
100 000 kr.

Hoga markpriser i stader gor att de kooperativa
hyresratter som uppforts pa senare tid oftast

har kommit till stand utanfor de storre staderna.
Aven dar 4r dock markfragan viktig. De som har
haft forutsattningar att lyckas har i manga fall fatt
marken till en 14g kostnad och i manga fall har de
haft mojlighet att betala marken nar bygget ar
klart. I de fall dar marken ska betalas vid tilltradet
och innan bygget satter i gdng kommer kostna-
den for marken att vara del av ett byggnadskre-
ditiv med péafdljden att de finansiella kostnaderna
i byggfasen blir hogre. Om marken kan betalas
nar insatserna fran dem som ager de kooperativa
kommer in i samband med att bostaderna tilltrads
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och nar lanet for den kooperativa hyresrattsfor-
eningen slutplaceras behover ett byggnadskredi-
tiv inte vara lika hogt och de finansiella kostna-
derna kan hallas nere.

Nar en kommun séljer mark kan den upplétas
med tomtratt. Det kan antingen ske genom avtal
over flera decennier eller genom att marken upp-
lats med tomtratt under byggtiden for att sedan
kopas i samband med att bostaderna tilltrads. Att
hyra marken via tomtratt innebar samma bela-
ningsmdjligheter som att 4ga marken. Dock ska
kostnaden for tomtrattsavgalden jamforas med
den rantekostnad som skulle uppsta om den koo-
perativa hyresrattsforeningen kopte marken och
betalade en ranta for den. Vad som blir billigast
varierar fran fall till fall genom nivan pa tom-
trattsavgalden.




Avslutande reflektioner kring den

kooperativa hyresratten

Den kooperative hyresratten har ingen lang
historia i Sverige med undantag av Stockholms
Kooperativa Bostadsforening som funnits i drygt
100 ar och ar den klart storsta. Bara drygt 100 for-
eningar finns idag registrerade och mycket tyder
pa att antalet foreningar dessutom minskat under
senare ar. De som anda finns ar viktiga for sina
malgrupper. 52 av foreningarna riktar sig uttalat
till aldre personer, vi tror att den siffran kan vara
annu hogre. En stor kategori boende ar alltsa se-
niorer som far tillgang till anpassade boenden dar
det bland annat finns forutsattningar for ge-
menskap i form av ytor for socialt umgange och
en intention att vilja umgas och hitta aktiviteter
tillsammans. Denna intention finns bade i de
konceptutformade boenden liksom i de boenden
som startas av de boende sjalva.

Nar kommunala bolag och andra fastighetsut-
vecklare har byggt for kategorin aldre har de upp-
latelseinsatserna ofta varit en forutsattning for
att kunna delfinansiera nyproduktionen. Vi tror
den kooperativa hyresrattsformen kan utvecklas
vidare for denna kategori.

Den kooperativa hyresratten skapar en storre
mangfald pa bostadsmarknaden. Den ar speku-
lationsfri i den meningen att upplatelseinsatser,
nar det finns sadana, inte anvands for att 6ka den
boendes formogenhet vid forsaljning. Hyresgas-
ten far igen det hen har satsat i form av insats vid
flytt nar ldgenheten atergar till foreningen. For-
eningen kan behalla sin karaktar av utokad ge-
menskap nar den kan styra vilka som kan bli hy-
resgaster. En farhdga som fungerar motverkande
ar att personer som overvager boende i koopera-
tiv hyresratt dar upplatelseinsatser forekommer
ar radda att de vid eventuella utflytt inte kommer
att ha tillrackligt med kapital till et nytt boende.
Om medlemmarna i en bondegemenskap som ar
organiserad som en KHR vill arbeta "direktde-
mokratiskt” sd innebéar féreningsjuridiken vissa
hinder. Styrelsen i en KHR liksom i en BRF, har ett
starkt mandat och det ar dar man ska ta beslut
om budget, 6vrig ekonomi och ménga andra vik-
tiga fragor. Vill man jobba med husméten dar alla
boende far delta och ta beslut, har manga kollek-
tivhus som ar organiserade som bostadsrattsfor-
eningar, valt att parallellt ha en ideell féorening dar
manga beslut tas. Intrycket ar att kollektivhus
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organiserade som KHR inte valjer denna vag.

En asikt som hors bland personer som bor i
kooperativa hyresrattsforeningar i den hyres-
modellen ar att de inte kan fa hjélp av hyres-
gastforeningen i hyresforhandlingar eller med
avtalsskrivande med motparten. Det som hindrar
ar hyresgastféreningens i sin nuvarande form och
stadgar inte kan stotta foreningen eftersom den
ar hyresvard.

Det finns stora problem kopplade till finansie-
ringen av den kooperativa hyresratten som
belyses i texten. Forutom atgarder som att betal-
ning av mark sker forst efter tilltrade till bosta-
derna kan vissa andringar av Lagen om kooperativ
hyresratt mojliggora tillgang till externt kapital.
Idag kan kooperativa hyresrattsforeningen inte ta
in investerande medlemmar eller ge ut forlags-
insatser men med en lagandring skulle det vara
mojligt att differentiera och sanka stampelskatten
for kooperativa hyresratter fran nuvarande 4.25%
av kopeskillingen till 1,5%. S& att den har samma
niva som bostadsrattsféreningar ar en annan
andring som kan gora det nagot lattare att finan-
siera kooperativa hyresratter.

En annan atgard for att underlatta etablering av
nya kooperativa hyresratter skulle kunna

vara att kommunen tar en mer aktiv roll, om
kommunen ser ett virde i att sddana boenden
etableras. En insats ar att bevilja borgen for del av
foreningens lan. Tankbart skulle ocksa

kunna vara att kommunen blir medlem i férening-
en och hyr nagra lagenheter for kommuninvénare
i behov av stod.

Fortsatt undersokning av den
kooperativa hyresridtten

En intressant aspekt att undersoka vidare ar hur
hyresnivderna i den kooperativa upplatelsefor-
men forhaller sig till den i "vanliga” hyresratten.
Leder den "spekulationsfria” associationsformen
ocksa till lagre hyror?
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IDEBUREN OCH GEMENSAM
BOSTADSFORSORJNING

CAMPANION

KOOPERATIV UTVECKLING

Ekobanken
rORMAS :*°

Las mer om IGB-projektet: www.codesign.nu/ideabasedhousing
Las mer om kooperativa hyresratter: www.coompanion.se /byggabo
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