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Erik Berg. arkitekt och projektlots, Egnahemsfabriken

BYGDENYTTAN

"Bostadsforsorjning for bygdens nytta dar
allmannyttan inte kan eller vill bygga”
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Problemkomplexet:

1. Ett stort underskott av fungerade
hyresbostader pa svensk landsbygd.

2. Ett 6verskott avtomma och lagt utnyttjade
hus pa manga hall som ingen tar hand om.



30%
12 %
3 %



Hyresratten pa landsbygden ar bade ett
smorjmedel och en permanent boendeform:

 Vag intill en plats
 Rekrytering av personal
* Flytta hemifran

* Flytta fran villan



Hus med vakanser hotas snabbt av
rivning i kommunala allmannyttor

Vardering enligt ortsprismetoden
istallet for produktionskostnad
omojliggor bankfinansiering.

Stalls samtidigt krav pa hdgre
driftsnetto pa svaga marknader for att
hantera storre bedomd vakansrisk.

Laga fastighetsvarden innebar att
mindre nograknade aktorer koper upp
fastigheter till salu.

Allmannyttans affarsdrivande uppdrag
gor att allmannyttan inte kan motivera
investeringar.

Projektskalor (4-8 hyresbostader i litet
flerbostadshus) ar for stora for lokala
byggare och for sma for stora byggare.



Vardering enligt ortsprismetoden
istallet for produktionskostnad
omojliggor bankfinansiering.

Stalls samtidigt krav pa hogre
driftsnetto pa svaga marknader for
att hantera storre bedomd
vakansrisk.




* Hus med vakanser hotas snabbt av » |Laga fastighetsvarden innebar att
rivning i kommunala allmannyttor mindre nograknade aktorer koper upp
fastigheter till salu.

* Vardering enligt ortsprismetoden
istallet for produktionskostnad Allmannyttans affarsdrivande

omojliggor bankfinansiering. uppdrag gor att allmannyttan inte
kan motivera investeringar.

» Stalls samtidigt krav pa hogre
driftsnetto pa svaga marknader for att * Projektskalor (4-8 hyresbostader i litet
hantera storre bedomd vakansrisk. flerbostadshus) ar for stora for lokala

byggare och for sma for stora byggare.
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Tva helt olika platser
...men trots det med vissa likheter

. Bostadsfragan ar viktig for platsen

. Aldre kan inte flytta fran hus till Iigenhet och
bo kvar pa orten.

. Unga har svart att hitta egen forsta bostad
pa orten

. Behovs plattformar for gemensam handling
kring gemensamma angeldagenheter

e
Lettland

Litauen



KONSEKVENSEN



Bostadsbehov blir inte tillgodosedda.
Brist pa bade smahus i modern standard och hyresratter.

Samtidigt overskott av tomma hus som gor att det ser ut
som att det inte finns efterfragan.

Bostadsbrist pa landsbygden kan i praktiken aldrig
atgardas - blir istallet en ond spiral som accelererar
avfolkning, och darmed sanker fastighetsvarden
ytterligare.

Lokalsamhallet star oftast ganska maktlost infor
bostadsforsorjningen (och darmed framtiden)



MOJLIGHETEN




ndludg’sstruktur for lokal bostadsforsorjning



Vad:

En "allmannytta”

initierad och agd av civilsamhallet i
samverkan pa en plats med syfte att
trygga den lokala forsorjningen av
hyresratter.

Lampliga associationsformer:
Aktiebolag (svb) med begransad
vinstudelning eller ekonomisk
forening
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Bygdebolag Allmannytta

Vuollerim, Rostanga, Docksta,
Stjarnsund Kiladalen, Flyinge,
Nygarn, Froseke, Gunnarsbyn
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Betydelsen av begrepp,
benamningar och etiketter



Byggemenskap

En organisationsform for
gruppens gemensamma
bostadsforsorjning



Byggemenskap Bygdenytta

En organisationsform for En organisationsationsform for
gruppens gemensamma platsens och lokalsamhallets
bostadsforsorjning gemensamma bostadsforsorjning



Uppdrag / fokus

Utveckling och forvaltning av nya
hyresbostader i egen regi.

1. Overta, upprusta och formedla eller
forvalta befintliga 6dehus och gardar.

2. Blockhyra fastigheter och upplata
bostader.

3. Samverkan med byggemenskaper och
kommun / allmannytta i
gemensamma utvecklingsprojekt.




Kommunen

Bygdenyttan fungerar som
en legitim plats for
samverkan mellan bygdens
engagemang i sin
bostadsforsorjning och
kommunens

bostadsforsorjningsuppdrag. :“

Lokalt agda
bostader for
bygdens nytta

Lokala
civilsamhallet



Olika nivaer av samverkan mellan kommun och lokal bygdenytta

Forsaljning av
kommunala fastigheter
till bygdenytta

Stotta med joint ventures
kompetensresurs Kommunal
G&)mensa_m; forurp for Samverkan i borgen Representant i
utbyte av information fastighetsforvaltning Samverkan i styrelse /
och underhall projektutveckling ledningsgrupp
GRAD AV >

SAMVERKAN LAGRE HOGRE



Bygdenyttan fungerar som ett lokalt
placeringsinstrument for att investera i

bygdens bostadsforsorjning och
vardeokning.

Sparande i den egna bygdens bostadsutbud
= dubbel utdelning/vardeokning



31% ar svagt positiva till
att bidra till finansiering
av nya bostader.

68% uttrycker att de inte kan
eller vill delta alls i
finansiering.



Bygdenyttan fungerar som en
handlingsstruktur for praktiskt ideellt
arbete i underhall och byggnation av
bostader i bygden.




42% ar svagt positiva
eller mycket positiva
till att sjalva delta
praktiskt i att skapa
nya bostader.






10 - 10 - 10 regeln”

~a med 10 % av invanarna
-lytta 10 % av sitt befintliga sparande
Flytta 10 % av sitt manadssparande




Lilla byn Stora byn Lilla samhallet
antalinvanare: 100 500 5000
10%|av invanarna 10 50 500
10%|av sparade medel 500 000 kr 2 500 000 kr 25000 000 kr
10%|av lopande sparande per ar 36 000 kr 180 000 kr 1800 000 kr
Total investeringsmojlighet (vid krav pa 20%
, 2 500 000 kr 12 500 000 kr 125000 000 kr
eget kapital) och med kommunal borgen:
Racker till att: stallaiordning en uppfora 1 litet uppfora
kollektiviagenhetigamla | flerbostadshus med6 | trygghetsboende med

forskolan

lagenheter, frigora 6
villor for barnfamiljer

64 bostaderitva hus
med 32 lagenheter per
hus, frigora 50-60 villor

for barnfamiljer

Tillkommande investeringsmojlighet per ar:

620 690 kr

6206 897 kr
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Racker till att:

stalla i ordning en
kollektivlagenhet i gamla

forskolan

uppfora 1 litet
flerbostadshus med 6
lagenheter, frigora 6
villor for barnfamiljer

uppfore
trygghetsboende med
64 bostaderitva hus
med 32 lagenheter per
hus, frigora 50-60 villor
for barnfamiljer

Tillkommande investeringsmojlighet per ar:

620 690 kr 6 206 897 kr




Stora byn

antal invanare:

avinvanarna

500

10%|av sparade medel

2 500 000 kr

10%|av lopande sparande per ar

180 000 kr

Total investeringsmoijlighet (vid krav pa 20%
eget kapital) och med kommunal borgen:

12 500 000 kr

Racker till att:

uppfora 1 litet
flerbostadshus med 6
lagenheter, frigora 6
villor for barnfamiljer

Tillkommande investeringsmojlighet per ar:

620 690 kr




Stora byn
antal invanare: 500

10%/|av invanarna 50

10%|av sparade medel | 2500000 kr

10%|av lopande sparande per ar 180 000 kr

Total investeringsmoijlighet (vid krav pa 20%
| - | 12 500 000 kr
eget kapital) och med kommunal borgen:

Racker till att: uppfora 1 litet
flerbostadshus med 6
lagenheter, frigora 6
villor for barnfamiljer

Tillkommande investeringsmojlighet per ar: 620 690 kr




Stora byn

antal invanare: 500
10%/|av invanarna 50
10%|av sparade medel 2 500 000 kr

10%|av lopande sparande per ar | 180 000 kr

Total investeringsmoijlighet (vid krav pa 20% I
_ . _ 2 500 000 kr
eget kapital) och med kommunal borgen:

Racker till att: uppfora 1 litet
flerbostadshus med 6
agenheter, frigora 6

villor for barnfamiljer

Tillkommande investeringsmojlighet per ar: 620 690 kr




Stora byn
antalinvanare: 500
10%|av invanarna 50
10%|av sparade medel 2 500 000 kr
10%|av lopande sparande per ar 180 000 kr

Total investeringsmajlighet (vid krav pa 20%

_ 12 500 000 kr
eget kapital) och med kommunal borgen:

Racker till att: uppfora 1 litet
flerbostadshus med 6
lagenheter, frigora 6

villor for barnfamiljer

Tillkommande investeringsmojlighet per ar: 620 690 kr




Stora byn

antalinvanare: 500
10%|av invanarna 50
10%|av sparade medel 2 500 000 kr
10%|av lopande sparande per ar 180 000 kr

Total investeringsmojlighet (vid krav pa 20%
eget kapital) och med kommunal borgen:

12 500 000 kr

Racker till att: uppfora 1 litet
flerbostadshus med 6
lagenheter, frigora 6

villor for barnfamiljer




Stora byn

antalinvanare: 500
10%|av invanarna 50
10%|av sparade medel 2 500 000 kr
10%|av lopande sparande per ar 180 000 kr

Total investeringsmojlighet (vid krav pa 20%
eget kapital) och med kommunal borgen:

12 500 000 kr

Racker till att: uppfora 1 litet
flerbostadshus med 6
lagenheter, frigora 6
villor for barnfamiljer

Tillkommande investeringsmojlighet per ar: 620 690 kr




Lilla samhallet

antalinvanare: 5000
10%|av invanarna 500
10%|av sparade medel 25000 000 kr
10%|av lopande sparande per ar 1800 000 kr

Total investeringsmoijlighet (vid krav pa 20%
o 125000 000 kr
eget kapital) och med kommunal borgen:

Racker till att: uppfora
trygghetsboende med
64 bostaderitva hus
med 32 lagenheter per

hus, frigora 50-60 villor

for barnfamiljer

Tillkommande investeringsmojlighet per ar: 6206 897 kr




Lilla samhallet

antal invanare: 5000
10%]av invanarna 500
10%|av sparade medel 25000 000 kr

10%

av lopande sparande per ar

1800000 kr

Total investeringsmojlighet (vid krav pa 20%

eget kapital) och med kommunal borgen:

125000 000 kr

Racker till att:

uppfora
trygghetsboende med
64 bostader i tva hus
med 32 lagenheter per
hus, frigora 50-60 villor
for barnfamiljer

Tillkommande investeringsmojlighet per ar:

6206 897 kr




Lilla samhallet

antal invanare:

5000

10%

avinvanarna

500

10%

av sparade medel
av lopande sparande per ar

25000 000 kr
1800000k

Total investeringsmoijlighet (vid krav pa 20%

eget kapital) och med kommunal borgen:

125 000 000 kr

Racker till att:

uppfora
trygghetsboende med
64 bostader i tva hus
med 32 lagenheter per
hus, frigora 50-60 villor

for barnfamiljer

Tillkommande investeringsmojlighet per ar:




Lilla samhallet

antal invanare:

5000

10%

avinvanarna

500

10%

av sparade medel

25000 000 kr

10%

av lopande sparande per ar

1800000 kr

Total investeringsmajlighet (vid krav pa 20%

eget kapital) och med kommunal borgen:

Racker till att:

125000 000 kr

uppfore
trygghetsboende med
64 bostader i tva hus
med 32 lagenheter per
hus, frigora 50-60 villor

for barnfamiljer

Tillkommande investeringsmojlighet per ar:




Lilla samhallet

antalinvanare: 5000
10%|av invanarna 500
10%|av sparade medel 25000 000 kr
10%|av lopande sparande per ar 1800 000 kr
Total investeringsmojlighet (vid krav pa 20%
125000 000 kr

eget kapital) och med kommunal borgen:

Racker till att:

uppfora
trygghetsboende med
64 bostader i tva hus

med 32 lagenheter per
hus, frigora 50-60 villor
for barnfamiljer




Lilla samhallet

antalinvanare: 5000
10%|av invanarna 500
10%|av sparade medel 25000 000 kr
10%|av lopande sparande per ar 1800 000 kr

Total investeringsmojlighet (vid krav pa 20%

, 125000 000 kr
eget kapital) och med kommunal borgen:
Racker till att: uppfora
trygghetsboende med

64 bostaderitva hus
med 32 lagenheter per
hus, frigora 50-60 villor

for barnfamiljer

Tillkommande investeringsmojlighet per ar: 6206 897 kr




Hur startar man?

Bilda en arbetsgrupp i samverkan mellan befintliga organisationer
Gor en enkat pa bygden om intresset

Bjud in till ett oppet mote for att informera och redovisa enkatutfallet
Informera om konceptet

Bilda ny juridisk person (bygdenyttan)

|dentifiera ett lampligt forsta objekt dar mycket kan goras genom eget
arbete, borja i liten skala.

GOor en investeringsbudget

Ta kontakt med kommunen och lokal sparbank och oppna dialog kring
samverkan och placering.

Samla in spar/investeringsloften pa bygden.
Kommunen behover vara med i nagon form for att fa en stadig grund!



Nasta steg for iden?

Ta taten (pa Tjorn?) satt igang lokalt, definiera en Bygdenytta
Projektvard / padrivare pa nationell niva kommer

Traff mellan grupper som vill starta lokala bygdenyttor
Utbildning om fastighetsagande, att driva bostadsbolag mm
Bilda ett natverk for utbyte av kunskap och delande av resurser
Utveckla definition och beskrivning av bygdenyttamodellen

Bygga upp kompetens
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ndludg’sstruktur for lokal bostadsforsorjning
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