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Sammanfattning 

BKN har sökt upp och dokumenterat bostadsbyggnadsprojekt som har svårighet att 
finna finansiering. Sex av dessa redovisas i rapporten. Av dessa bedöms ett projekt 
ha förutsättningar att utgöra grunden för en över tiden fungerande garantiförening. 
Övriga projekt skulle troligen kunna genomföras med stöd av en garantiförening 
som ingår i en struktur av det slag som tidigare föreslagits av BKN, eller med annat 
finansiellt stöd. 
 
Tillväxtverket genomför för närvarande en översyn av förutsättningarna för 
offentligt stöd till befintliga kreditgarantiföreningar. Med hänvisning till detta 
föreslår BKN nu inga åtgärder för att initiera en garantiförening till stöd för 
bostadsbyggande. 
 
Som alternativ till en modell med garantiföreningar föreslår BKN, efter förebild 
från den statliga politiken för företagsutveckling, att myndigheten får i uppdrag att 
erbjuda mindre och medelstora byggherrar råd om finansiering. Flera av de sex 
bostadsbyggnadsprojekten är sådana som skulle kunna få ta del av sådan rådgivning, 
och utgöra pilotprojekt för finansieringslösningar som kan spridas och komma till 
nytta för andra projekt. 
 
För att öka möjligheterna att finansiera ny- och ombyggnad av bostäder i glesbygd, 
föreslås att begränsningen av BKN:s möjligheter att ställa ut garantier utöver 
marknadsvärdet, med fullgoda säkerheter, förändras. Istället för dagens koppling till 
bidragsunderlaget enligt förordningen(1992:986) om statlig byggnadssubvention 
föreslås en beloppsgräns på 16 000 kronor per kvadratmeter bruksarea för bostäder. 
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1 Inledning 

 
Uppdraget 

Regeringen har i regleringsbrevet för BKN år 2010 formulerat följande 
uppdrag: 
 
För att öka finansieringsmöjligheterna på marknaden ska BKN undersöka 
förutsättningarna för hur ett antal pilotprojekt skulle kunna byggas upp runt 
om i landet i syfte att stimulera framväxten av regionala garantiorganisationer 
inom bygg- och bostadssektorn. De förutsättningar som finns i glesbygden är 
särskilt intressanta i detta sammanhang. Enligt regeringens bedömning skulle 
garantiorganisationer kunna fylla en funktion för framför allt mindre aktörer i 
bygg- och bostadssektorn. Vid utförandet av uppdraget ska BKN eftersträva 
samverkan med ALMI Företagspartner, som har en stark regional förankring, 
och med Tillväxtverket, som har tidigare erfarenhet av arbete med 
garantiorganisationer. 
 
Uppdraget ska ses mot bakgrund av att BKN i december 2008 lämnade 
rapporten ”Privat/offentliga garantiorganisationer för finansiering inom bygg- 
och bostadssektorn” till regeringen. Denna rapport har senare kompletterats 
med särskilda bedömningar av de EU- rättsliga möjligheterna för kommuner 
att delta i garantiorganisationer för bostadsbyggande. I rapporten redovisade 
BKN sin bedömning att många marknadsaktörer av olika skäl upplever brister i 
finansieringsmöjligheterna på bostadsmarknaderna lokalt och strukturellt – och 
att garantiföreningar kan vara intressanta komplement i olika situationer. BKN 
angav också att garantiföreningar är en okänd företeelse och att de som 
upplever brister i finansieringen efterlyser ”någonting” som kompletterar 
marknaden. 
 
BKN bedömde i rapporten att en garantiförening borde kunna attrahera 
engagemang och ha en viktig funktion att fylla inte minst för att stödja mindre 
aktörer inom bygg- och bostadssektorn. BKN föreslog därför ett system av 
privata kreditgarantiföreningar som ges möjlighet att växa fram alltefter det 
engagemang och den efterfrågan som finns. Statens roll skulle vara att stödja 
uppbyggnaden av systemet och att över tid bidra till systemets kapacitet och 
förtroende. 
 
Det nu aktuella uppdraget har BKN tolkat som ett uttryck för att regeringen 
delar bedömningen att det finns behov av kompletterade 
finansieringslösningar, men att det finns anledning att ytterligare överväga 
vilken roll staten ska spela för att skapa och vidmakthålla dessa lösningar. 
 
Arbetets uppläggning 

Arbetet har bedrivits längs två huvudlinjer delvis tidsförskjutet. BKN har sökt 
upp och dokumenterat ett stort antal initiativ som syftar till nyproduktion av 
bostäder, men där genomförandet mer eller mindre uttalat försvåras av 
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finansieringsproblem. Vid kontakterna har frågor kring möjligheter att forma 
en garantiorganisation kring projektet för att därigenom skapa förbättrade 
möjligheter till traditionell bankfinansiering, diskuterats. Baserat på dessa 
exempel, varav sex redovisas i rapporten, gör BKN vissa bedömningar av 
möjligheterna att bilda garantiorganisationer med lokala piloter som grund. 
 
Längs en annan linje har kontakterna med Tillväxtverket och Almi lett till 
slutsatsen att de finansieringsproblem som motiverar statliga insatser inom 
näringspolitiken i allt väsentligt sammanfaller med de problem som 
bostadsbyggarna i de redovisade exemplen möter. Med näringspolitik avses 
statliga marknadskompletterande insatser, till skillnad från regionalpolitik som 
innebär insatser utöver de marknadsmässigt motiverade. Med de statliga 
insatserna på det näringspolitiska området som förebild har en något vidgad 
roll för BKN utvecklats.  
 
Finansiell samverkan i garantiorganisationer 

En kreditgarantiförening bildas då ett antal låntagare går samman i en förening 
för att tillsammans och solidariskt skapa goda säkerheter till kreditgivare och 
därigenom möjliggöra förhållandevis goda lånevillkor. För långivaren innebär 
en garanti från en garantiförening att den risk som det innebär att låna ut till 
ett mindre företag, eller ett osäkert projekt, fördelas på en större krets av 
företag och pantsäkerheter. För deltagarna i föreningen innebär medlemskapet 
en möjlighet att överhuvudtaget få låna, eller att få bättre lånevillkor än vad 
som annars hade varit fallet. 
 
I sin enklaste form bildas en kreditgarantiförening av personer eller företag 
med ungefär liknande behov av investeringar och lån, men där tidpunkterna 
för investeringarna är olika. Föreningar med medlemmar med väldigt olika 
behov kan ha regler som innebär att man bara garanterar varandras lån upp till 
begränsade belopp. Det kan också finnas rena stödmedlemmar, utan egna 
lånebehov, som bara utgör garanter för de övriga deltagarna. 
 
För att en garantiförening ska kunna växa och ställa ut fler garantier, krävs att 
låntagarna efterhand som deras investeringar ger avkastning kvarstår som 
garanter med den ökade styrka som deras framgångsrika företag representerar. 
Bara om det samlade egna kapitalet bland medlemmarna växer kan nya 
garantier ställas ut till befintliga eller nya medlemmar. Om företagen inte är 
framgångsrika, eller om de företag som dragit positiv nytta av sitt deltagande i 
föreningen lämnar denna, begränsas föreningens möjligheter att ställa ut 
garantier helt av vilken återförsäkring den har från staten eller någon annan 
part med hög kreditvärdighet.  
 
Avgörande för framgången för en garantiförening är förmågan att göra korrekta 
riskvärderingar. För att kunna utgöra ett komplement vid sidan av 
banksystemet måste föreningen innehålla kompetens rörande de 
förutsättningar som gäller för den speciella bransch eller den region där 
föreningen verkar.  
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I Europa finns exempel på att garantiföreningar utvecklats till betydande 
finansiella institutioner med hundratusentals delägare, som mer liknar banker 
eller försäkringsbolag. I en rapport från NUTEK år 20071 beskrivs åtta 
garantiorganisationer i sex olika europeiska länder. De uppvisar en mångfald 
när det gäller organisatorisk uppbyggnad, krav på ekonomisk avkastning, och 
graden av eget engagemang i riskvärdering. I fem av de åtta föreningarna ingår 
staten i respektive land som en del av organisationen. De garantiföreningar 
som drivs i privat regi har i två fall startats av branschföreningar respektive 
handelskammare och i ett fall av en bank, som organiserat en förening för 
låntagare som ett komplement till den reguljära utlåningen. Vissa föreningar 
ger individuell rådgivning och skapar särskilda garantilösningar för varje 
låntagare, medan andra tillhandahåller standardiserade garantiprodukter. 
Förhållandet mellan eget och garanterat kapital varierar från två till tjugofyra 
gånger, vilket speglar variationen i risktagande. Samtliga föreningar har någon 
form av återgaranti, antingen från den egna staten eller från en europeisk fond. 
 
I Sverige har kreditgarantiföreningar haft en mycket begränsad roll på 
marknaden. Under åren 2005-2009 ställdes garantier för ungefär 108 mnkr ut, 
till skyddande av lån på drygt 400 mnkr. Av de två föreningar som beskrevs i 
BKN:s rapport 2008 har den ena, Kreditgarantiföreningen i Sverige, lagt ned 
sin verksamhet. Orsaken till detta är att konkurser i företag som tagit lån med 
stöd av föreningens garantier orsakat förluster i en omfattning som gjort att 
föreningens bakomliggande återgaranti i Europeiska investeringsfonden inte 
längre var tillräcklig, för att medge att vidare garantier ställdes ut.  
Kreditgarantiföreningen i Sverige innehade rätten att ställa ut garantier för ett 
20-tal anslutna föreningar, de flesta regionala. Även om vissa av dessa helt 
undgått förluster har verksamheten inte kunnat fortsätta med den valda 
konstruktionen. Tillväxtverket utvärderar för närvarade de insatser som gjorts 
för att etablera garantiföreningar i Sverige, och beräknar att återkomma med 
ett resultat under våren 2011. 
  
2 Lokala bostadsbyggnadsinitiativ som grund för 
garantiföreningar 

 
I rapporten i december 2008 beskrev BKN en garantiorganisation till stöd för 
bostadsfinansiering i huvudsak uppbyggd av etablerade organisationer och med 
en bakomliggande statlig garanti. Garantiorganisationen skulle komplettera 
den befintliga kreditmarknaden. Via organisationens utställande av garantier, i 
de fall där återbetalningsmöjligheterna finns hos låntagaren men där säkerheter 
saknas eller inte anses fullgoda, ges förutsättningarna för finansiering till 
acceptabla räntor. Byggherrarnas – låntagarnas – egen medverkan som garant i 
föreningarna, hade i BKN:s förslag en underordnad roll. 
 
Utgångspunkten för detta uppdrag har varit att från konkreta 
bostadsbyggnadsinitiativ finna möjliga former för att bilda lokala eller regionala 

                                                 
1 Kreditgarantiverksamhet i ett europeiskt perspektiv, NUTEK:s dnr. 4620-2007-2088 



8(23) 
 

 
 

garantiföreningar. I detta syfte har ett 40-tal bostadsbyggnadsinitiativ studerats 
för att se i vad mån deras finansieringssituation skulle underlättas av en garanti, 
och i nästa steg om en eller flera intressenter i projektet skulle kunna utgöra 
kärnan i en garantiförening till nytta för andra projekt. 
 
I bilaga 1 redovisas sex olika projekt från olika geografiska områden och med 
olika typer av byggherrar. Gemensamt för dem är att projektägarna ser 
svårigheter att lösa finansieringen. Hypotesen är dock att projekten under vissa 
förutsättningar skulle kunna gå att realisera utan subventioner. Därmed 
uppfyller de ett grundläggande rekvisit för att en garanti, och därmed en 
garantiförening, skulle kunna utgöra ett inslag i finansieringen. 
 
Av tabell 1 framgår typen av projekt och vad som utgör svårigheten för att 
erhålla traditionell finansiering. 
 
Tabell 1: Sex exempel på bostadsbyggnadsprojekt  
 Projekt Särskilda osäkerheter/svårigheter 
1 Ägarlägenheter Osäkerhet om upplåtelseformen hos 

lån- och försäkringsgivare  
2 Student- och säsongsboende i Åre Osäkerhet om stabila hyresintäkter 
3 Landsbygdsboende Lägre/osäkra värden jämfört med 

tätorter 
4 Funktionsblandad byggemenskap Samverkansformen okänd 
5 Studentlägenheter En studentnation som låntagare kan 

vara osäkerhetsfaktor för kreditgivare 
6 Särskilt boende / kooperativa 

hyresrätter 
Ekonomiskt svaga hyresgäster i en 
kooperativ hyresrättsförening på en 
svag bostadsmarknad  

 
BKN har för varje projekt strävat efter att renodla vilket det egentliga 
finansieringsproblemet är, och försökt bedöma vilka möjligheter det färdiga 
projektet representerar som en garant för kommande projekt av samma typ, 
eller av annan sort inom samma geografiska område. 
 

1. Ägarlägenheter 
Det presenterade projektet uppvisar liknande finansieringssvårigheter som 
beskrivits av flera andra intressenter kring ägarlägenhetsprojekt. De 
framgångsrika projekt som genomförs runt om i landet kommer 
förhoppningsvis att fungera som exempel för andra långivare och 
försäkringsgivare. Finansieringen av ett ägarlägenhetsprojekt bygger på att 
en grupp köpare ställer upp med riskkapital i en omfattning som gör 
behovet av lånefinansiering hanterligt. Att de blivande ägarlägenhetsägarna 
skulle fortsätta att ställa upp som garanter för andra projekt är mindre 
sannolikt, eftersom det i första hand rör sig om privatpersoner vars främsta 
intresse torde vara att få tillgång till en egen bostad. En bosparkassa eller 
fond för personer som önskar köpa en ägarlägenhet skulle kunna fungera 
som garant för pågående projekt. En sådan organisation, en parallell till de 
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ursprungliga sparkassor som var basen i HSB och Riksbyggen, är fullt 
tänkbar. Intresset för att organisera detta kan dock inte komma från de 
boende i ett aktuellt projekt. 
 
2. Student- och säsongsboende i Åre 
Så som projektet presenterats för BKN är produktionskostnaderna för höga 
för att täckas av hyror från de tilltänkta boende. Samtidigt är en av 
målgrupperna säsongsanställda, en grupp som är helt nödvändig för att Åre 
ska fortsätta utvecklas som vintersportcentrum. Den naturliga intressenten 
i projektet är en eller flera av de arbetsgivare som anställer 
säsongsarbetskraft. Vilken typ av medverkan som vore aktuell går inte att 
bedöma, men både ett direkt deltagande i investeringen och hyresgarantier 
kan vara alternativ. 
I Åre skulle det lokala näringslivet kunna gå samman i en garantiförening 
för att stötta olika former av investeringar i bostäder, men också andra 
anläggningar. Projektet har därmed vissa förutsättningar att utgöra 
pilotprojekt i uppdragets mening. 
 
3. Landbygdsboende 
Klassiskt problem där marknadsvärdet är lägre än produktionskostnaden. 
En inbördes garanti mellan köparna behöver förmodligen en undergaranti 
för att hålla. BKN får med dagens regler inte garantera över 90 procent av 
marknadsvärdet på de bebyggda fastigheterna, alternativt upp till 
bidragsunderlaget, beräknat enligt förordningen (1992:986) om statlig 
bostadsbyggnadssubvention, om detta värde är högre. En förändring så att 
högre lånebelopp kan garanteras mot kompletterande säkerheter har 
föreslagits av BKN i tidigare rapporter. Någon säkerhet som räcker även 
för andra projekt kan knappast erhållas. 
 
4. Funktionsblandad byggemenskap 
Ett projekt där det ska finnas utrymme för enskilda att bygga i sin egen 
takt och efter eget huvud, vilket stämmer dåligt med etablerade 
ekonomiska samverkansformer, till exempel bostadsrättsförening. Oavsett 
vilken samverkansform som väljs, och vilket stöd den behöver, så kommer 
den att bestå av ett antal privatpersoner med litet intresse av att ställa 
säkerhet för andra projekt. 
 
5. Studentlägenheter 
Historiskt har studenternas tillgångar i form av bostäder och nationshus 
ofta byggts upp med hjälp av donationer. Studenternas egen 
betalningsförmåga eller kreditvärdighet är genomgående för låg för att 
genomföra ett projekt. Här finns det naturligtvis möjligheter att inom 
studentkårerna, nationellt eller regionalt, ställa ömsesidiga garantier, där 
äldre kårer och nationer med belåningsbara tillgångar kan utgöra stöd för 
yngre kårer. 
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6. Särskilt boende/kooperativa hyresrätter 
I projektet finns stor erfarenhet och kompetens hos huvudintressenten 
Riksbyggen som också presenterar egna förslag till hur en kompletterande 
finansiering skulle kunna ordnas. Det speciella med projektet är att de 
boende och deras betalningsförmåga är så intimt förbunden med 
kommunens åtagande mot sina äldre invånare. Riskerna i projektet 
kommer därför att avspegla den förväntade utvecklingen i kommunen som 
sådan, och i vad mån kommunen långsiktigt kommer att orka leva upp till 
den ambitionsnivå projektet representerar.  

 
Beroende på hur snävt man tolkar begreppet garantiförening, går det i alla sex 
exemplen att se möjligheter till att genom olika former av garantier, antingen 
mellan intressenterna i projektet, eller från externa parter, förbättra 
finansieringsläget i varje projekt. I ägarlägenhets- och bostadsrättsprojekt, 
liksom vid uppförande av gruppbyggda småhus, kan man naturligtvis skapa en 
gemensam finansiering där samtliga boende garanterar det totala lånet. 
Bostadsrättslagen är visserligen konstruerad för att skydda enskilda från att bli 
betalningsskyldiga utöver ett visst belopp, men något hinder för att göra en 
ömsesidig garanti till en del av finansieringslösningen finns inte.  Däremot är 
det svårt att se hur dessa privatpersoner skulle kunna uppleva någon ömsesidig 
nytta med att stå garant för kommande projekt för andra boende. Den 
historiska erfarenheten i Sverige är att de bostadsrättsorganisationer som haft 
en konstruktion där färdiga föreningar bidrar till finansieringen av nya 
föreningar, har tvingats att ge upp den modellen, till del efter rättsliga tvister. 
Investeringen i en ny bostad är för den enskilde en typisk engångshändelse, och 
när investeringen väl är gjord saknas incitament att ingå i en gemenskap som 
man inte förutser någon egen nytta av.  
 
I fallet Åre är det viljan hos det lokala näringslivet att se bostäder för 
säsongsanställda som en strategisk investering, som utgör grunden för en 
garanti.  I just Åre, med ett näringsliv inriktat på besöksnäring, finns det en 
särskild koppling mellan bostadsmarknad och arbetsmarknad, eftersom den 
flexibilitet som finns i beståndet i allt väsentligt används av besökare. Projektet 
är intressant och kan om det genomförs stå förebild för vidare bostadsbyggande 
inom Åre kommun. 
 
Studentbostadsprojektet i Lund, liksom Riksbyggens äldreboende, pekar på de 
risker som ligger i att bygga kategoribostäder åt grupper vars egen 
betalningsförmåga och efterfrågan bestäms av stat och kommun. Projekten 
ställer närmast frågan om hur långt det offentliga åtagandet sträcker sig när det 
gäller att säkerställa lämpliga bostäder åt olika förhållandevis betalningssvaga 
grupper. Det ska dock inte uteslutas att ett samarbete mellan flera 
studentorganisationer skulle kunna underlätta finansiering av studentbostäder.  
 
Den samlade slutsatsen av BKN:s genomgång av olika bostadsbyggnadsinitiativ 
runt om i landet är i allt väsentligt densamma som i rapporten från 2008. En 
garantiförening till stöd för bostadsbyggande kräver en struktur utöver den 
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som de enskilda projekten representerar för att kunna utgöra ett verkligt stöd. 
Om den struktur som BKN förordade i rapporten från 2008 hade funnits 
etablerad, hade den garantiorganisationen kunnat värdera de här aktuella 
projekten och möjligheten att låta dem erhålla en garanti och ingå i föreningen 
som garanter för andra projekt. 
 
Inget av projektexemplen, utom Åre, har några förutsättningar att fungera som 
pilotprojekt för en över tiden fungerande garantiförening. Däremot kan flera 
av projekten möjligen genomföras med finansieringslösningar som i sig kan 
användas som exempel på flera platser. Det som just nu händer på marknaden 
för ägarlägenheter, där de första projekten färdigställs i dagarna, är att varje 
nytt projekt blir ett ”pilotprojekt”, i betydelsen att det studeras noga av andra 
som vill bygga ägarlägenheter. 
 
Det som framstår tydligare efter denna närmare genomgång av enskilda 
projekt, är att de möjligheter som i flera fall finns att genom 
överenskommelser mellan olika intressenter inom projekten minska risken för 
kreditinstituten, uppenbarligen inte beaktas eller utnyttjas. Förklaringen till, 
och ansvaret för, detta ligger både hos intressenterna i projekten och hos 
långivarna. Det finns en klassisk marknadsbrist där kompetensen hos projektets 
intressenter att tydliggöra möjligheter och risker inte är kärnverksamhet och 
därför är för låg, och där kostnaden för långivaren att själv göra en noggrann 
bedömning är för hög, för att något avtal ska komma till stånd. 
 
3 Statliga insatser för finansiering och rådgivning 

BKN har tidigt under uppdraget varit i kontakt med Almi och Tillväxtverket 
för att inhämta deras syn på möjligheterna att etablera kreditgarantiföreningar 
till stöd för bostadsbyggande. De synpunkter som då inhämtades har varit ett 
stöd vid arbetet med att söka information kring konkreta 
bostadsbyggnadsinitiativ. När det efterhand växte fram en bild av att det skulle 
komma att behövas någon form av externt stöd för att etablera lokala 
garantiföreningar, blev det aktuellt att på ett mera förutsättningslöst sätt ta del 
av hur det statliga stödet till företagsutveckling generellt ser ut. 
 
Under våren 2010 presenterade regeringen propositionen Företagsutveckling – 
statliga insatser för finansiering och rådgivning2. I propositionen utvecklar 
regeringen sin syn på vilken roll staten bör spela som marknadskomplementär, 
och preciserar i vissa avseenden uppdragen till olika myndigheter. 
 
Regeringen anför i propositionen bland annat: 
 
”Det finns ett varierande men kontinuerligt behov av marknadskompletterande 
statliga finansieringsinsatser till nya, små- och medelstora företag i Sverige. 
Under perioder med hög ekonomisk tillväxt såväl som vid ekonomisk 
tillbakagång finns det behov av riktade finansieringsinsatser till företag inom 

                                                 
2 Prop. 2009/10:148, bet. 2009/10:NU25, rskr. 2009/10:361 
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områden där de finansiella marknaderna bör kompletteras eller där det saknas 
en fungerande privat marknad. Målet är att ha en följsam statlig organisation 
och verktyg som löpande kan följa marknadsutvecklingen… 
 
Regeringen anser att det är marknadens uppgift att möta företagens finansiella 
behov, men att staten kan ha en roll att spela i de fall där det finns brister i 
marknadens funktion… 
 
[E]tt grundläggande motiv för statliga finansieringsinsatser för företag [är]att 
kompensera för brister i de finansiella marknadernas funktionssätt. Dessa 
brister har sin grund i bl.a. informationsasymmetrier, svårigheter att bedöma 
risker, höga analyskostnader i förhållande till relativt små kapitalbehov och 
brist på säkerheter.” 
 
Regeringens beskrivning av statens roll i förhållande till företagsfinansiering 
utgår från samma generella överväganden om marknadsbrister som är 
utgångspunkten för BKN:s verksamhet. Det är därför naturligt att jämföra på 
vilket sätt staten avser att utforma sitt stöd till företagsfinansiering vid 
överväganden av förändringar i stödet till bostadsfinansiering. 
 
Det statliga stödet till företag innehåller dels finansieringsstöd, dels stöd i form 
av information och rådgivning. Finansieringsstödet ges av flera olika 
myndigheter och andra organisationer, med allt från riskkapitalförsörjning till 
långivning på marknadsmässiga villkor. Vid kontakterna med Almi har det 
framkommit att man därifrån gör en tydlig gräns mellan det egna 
näringspolitiska uppdraget att vara en marknadskompletterande finansiär, och 
det regionalpolitiska uppdrag som utförs av andra myndigheter och 
organisationer, som har till synes liknande uppgifter. 
 
Vad gäller information och rådgivning finns en tydlig ambition att i första hand 
hänvisa den som behöver hjälp till rätt instans. Hemsidan ”verksamt.se” är 
huvudingången för den som vill starta företag. Sidan drivs av Tillväxtverket, i 
samråd med andra myndigheter och innehåller förutom rena tips även 
hänvisningar till både myndigheter och privata institutioner och föreningar. 
 
Tillväxtverket är den centrala myndigheten för företagsstöd, och driver på 
regeringens uppdrag flera olika program riktade mot olika delområden. 
Myndigheten har också en samordnande roll gentemot övriga aktörer, och 
bedriver också utbildningar för företagare.  
 
Almi Företagspartner med sina 19 regionala dotterbolag har en tydlig operativ 
roll vad gäller företagsstöd. Den som kontaktar Almi ska få hjälp att 
strukturera sin affärsidé så att det går att bedöma vilka risker och möjligheter 
den innebär för investerare. Först därefter kan det bli aktuellt för Almi att 
bedöma om man själv ska gå in med lån eller annan finansiering i ett företag. 
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Myndigheten för tillväxtpolitiska utvärderingar och analyser (Tillväxtanalys) är 
regeringens organ för att utvärdera de näringspolitiska förutsättningarna på en 
övergripande nivå. I propositionen anger regeringen att man avser att inrätta 
ett särskilt råd, knutet till Tillväxtanalys, för att följa kapitalmarknadens 
utveckling och dess påverkan på små och medelstora företag. 
 
Utöver Tillväxtverket och Almi finns flera instanser som bidrar med 
finansiering till svenska företag. Företagsfinansieringsutredningen redovisar i 
sitt slutbetänkande3 ett tiotal olika myndigheter och bolag förutom 
länsstyrelserna som bidrar till att finansiera svenskt företagande. Utredaren 
föreslog en del organisatoriska sammanslagningar, medan regeringen i den 
tidigare nämnda propositionen konstaterar att det behövs ytterligare 
kartläggning och analys. 
 
Som framgår av beskrivningen är det statliga stödet till företagare med 
information, rådgivning och finansiering betydligt mera omfattande än vad 
som gäller på bostadsfinansieringsområdet. BKN har både rollen att utvärdera 
kapitalmarknadernas funktion för bostadsfinansiering, behovet av 
kreditgarantier och att tillhandahålla kreditgarantier.  Det som inte ryms i 
BKN:s nuvarande uppdrag är att hjälpa enskilda byggherrar att söka 
bankfinansiering eller att tillsammans med andra skapa finansieringslösningar. 
Dessutom är BKN:s garantier begränsade med avseende på utformning och 
åtagande, utöver vad som följer av principen om att avgiften ska vara 
kostnadstäckande. 
 
4 Överväganden och slutsatser 

Mot bakgrund av vad som redovisats i de två föregående avsnitten gör BKN 
följande överväganden och drar nedanstående slutsatser. 
 
Stimulera framväxten av regionala garantiorganisationer 

Kreditgarantiföreningar som ett sätt att fördela risk och därmed underlätta 
finansiering är en konstruktion som har visat sig framgångsrik i andra länder, 
men där de svenska erfarenheterna är nedslående. Utan att föregripa 
Tillväxtverkets översyn av villkoren för de svenska garantiföreningarna, tycks 
det vara uppenbart att en förening med begränsat eget kapital är helt beroende 
av den återförsäkring som kan erbjudas. Att starta en kreditgarantiförening 
utan stark återförsäkring är helt enkelt inte möjligt. Över tiden kan föreningens 
medlemmar genom att öka sina egna insatser i föreningen skapa utrymme för 
ytterligare expansion, och över mycket lång tid kommer betydelsen av 
återförsäkringen att minska.  
 
De exempel på bostadsbyggnadsinitiativ som BKN redovisat är i de flesta fall 
inte ägnade att utgöra kärnan i något som kan växa till en mogen 
kreditgarantiförening. Däremot kan en finansieringslösning i flera fall 
underlättas genom att skapa konstellationer där deltagarna garanterar 

                                                 
3 Innovationer och företagande – Sveriges framtid, SOU 2008:121 
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varandras lån, och därigenom minska kostnaderna för en återförsäkring, t.ex. i 
form av en statlig garanti. Förutsatt att sådana lösningar skapas och 
dokumenteras, kan varje fall vara till hjälp för andra som söker 
finansieringslösningar, utan att det finns något organisatoriskt samband mellan 
projekten. I denna begränsade mening är samtliga sex projekt som BKN 
redovisat möjliga pilotprojekt. 
 
Det finns som tidigare redovisats ett exempel – Åre – som skulle kunna utgöra 
grunden i en kreditgarantiförening med möjlighet att långsiktigt bygga upp ett 
eget kapital. Förutsatt att näringsliv och kommun i Åre har en gemensam bild 
av hur orten ska utvecklas, kan byggande av bostäder för säsongsanställda, men 
också andra gemensamma funktioner, vara sådant som skulle kunna 
lånefinansieras med en gemensamt ställd garanti från lokala intressenter. Det 
kräver inledningsvis en stabil återförsäkring, men förutsatt att utvecklingen i 
Åre är fortsatt positiv skulle en sådan förening kunna rymma ytterligare 
garantier genom att värdet på garanterade fastigheter liksom de i föreningen 
ingående företagen ökar. 
 
BKN föreslog i rapporten från 2008 en organisation med en nationell 
garantiorganisation med privata intressenter som med en statlig återgaranti i 
ryggen ställer ut garantier till lokala eller regionala föreningar. I den modellen 
skulle den nationella föreningen ha varit ansvarig för att hjälpa intressenterna i 
Åre att finna organisations- och samarbetsformer som ger bästa möjliga 
finansieringsförutsättningar med låga administrativa kostnader. 
 
Det nuvarande uppdraget ger utrymme för BKN att föreslå en alternativ 
konstruktion med utgångspunkt från förutsättningarna i det aktuella fallet. 
Med hänsyn till att Tillväxtverket för närvarande ser över förutsättningarna för 
de nuvarande kreditgarantiföreningarna, finns det enligt BKN anledning att 
avvakta med att konkret föreslå hur en regional kreditgarantiförening för 
bostadsbyggande skulle byggas upp med kommun och näringsliv i Åre som 
kärna. 
 
Statligt stöd till information och rådgivning 

De kontakter som BKN har tagit har skett i syfte att ta del av de presumtiva 
byggherrarnas berättelser och för att utröna vilka förutsättningar det finns att 
kring projekten bilda en garantiförening. Vad som har blivit tydligt är att det 
finns en frustration över att inte få förståelse för det egna projektets 
möjligheter. Den offentliga part som man oftast söker kontakt med – 
kommunen – kan vara till stor hjälp när det gäller mark och planfrågor, men 
har ingen kompetens att bedöma finansieringsförutsättningar, och ser oftast 
inte det som sin roll. 
 
En jämförelse med den organisation och inriktning som statens stöd till 
företagande har, visar att man på det området identifierat information och 
rådgivning som en viktig del för att hjälpa företag vidare. Samma behov finns 
enligt BKN:s mening bland mindre bostadsbyggare. En del av dessa 
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bostadsbyggare har idéer som i sig innebär affärsidéer som skulle kunna få stöd 
via den verksamhet som bedrivs av Almi med flera.  Men för den som behöver 
hjälp att finansiera ett konkret bostadsprojekt utgör dagens stöd till 
företagande ingen lösning. Bostadsfinansiering inte ingår ibland Almis 
uppgifter. Inte heller finns det något program vid Tillväxtverket som innebär 
ett stöd till bostadsbyggare. 
 
BKN har övervägt möjligheterna att föreslå att vidga det näringspolitiska stöd 
som Tillväxtverket och Almi ger till att omfatta även bostadsbyggande. Det 
som talar för detta är att det finns ett starkt samband mellan arbetsmarknad 
och bostadsmarknad, och att ett lämpligt utbud av bostäder är en förutsättning 
för att företag ska kunna växa på en viss ort. En annan faktor är Almis 
regionala organisation, med delägande från landsting och regioner och med 
inslag av politiker i styrelserna. Det skulle kunna innebära att det finns 
förutsättningar att se nyttan med ett ökat byggande som en komponent i 
näringslivsutvecklingen. Kontakterna med Almi har dock givit vid handen att 
man värnar rollen som ett stöd till företagare och utvecklandet av affärsidéer. 
Den arbetsprocess som finns utvecklad utgår från den konkreta affärsidén och 
dess möjlighet att utvecklas inom ett befintligt företag eller som grunden i ett 
nytt företag. Förutom i mycket speciella fall ses inte investeringar i lokaler, och 
än mindre i bostäder, som en central fråga för Almi. Från Tillväxtverket ser 
man investeringar i näringsfastigheter som något som kan omfattas av statligt 
stöd till näringslivsutveckling, medan bostäder inte ingår i det näringspolitiska 
uppdrag som myndigheten har idag. 
 
Det går att tänka sig andra myndigheter som huvudansvariga för information 
och rådgivning till bostadsbyggare. Rådgivning till privatpersoner som avser att 
bygga bostäder ges idag från Boverket och Konsumentverket via hemsidan 
”omboende.se”.  Boverket och länsstyrelserna informerar om de möjligheter att 
få statliga bidrag som finns, idag koncentrerade till energiåtgärder. Vid 
länsstyrelserna hanteras idag andra typer av företagsstöd som syftar till att 
stödja landsbygdsutveckling, och kopplat till det finns viss rådgivning till 
företagare. BKN har inte varit i kontakt med Jordbruksverket eller 
länsstyrelserna för att diskutera möjligheterna att inkludera bostadsbyggande 
inom den befintliga verksamheten, men med nuvarande regelverk är bostäder 
för permanentboende undantaget från de investeringsstöd som ingår i 
programmen för landsbygdsutveckling. 
 
Regeringen beskriver i den tidigare nämnda propositionen hur statens roll som 
informatör och rådgivare på det näringspolitiska området ser ut idag, och hur 
den bör utvecklas. När det gäller renodlad information om regler och 
hänvisningar till rätt instans, samarbetar myndigheterna kring webb-platser 
och informationstillfällen. Vad gäller rådgivning till enskilda företag sker den 
dels i offentlig regi via de myndigheter och statliga bolag som också hanterar 
stöd till företagande, dels via organisationer som får statligt stöd för att 
uppmuntra till nyföretagande. Regeringen uttrycker i propositionen en vilja att 
myndigheterna fortsätter att utveckla det nuvarande samarbetet när det gäller 
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information. När det gäller rådgivning menar regeringen att en ökad vikt bör 
läggas på mötesplatser där företagare kan få möjlighet att få råd från varandra. 
Den statliga rådgivningen bör också handlas upp från privata företag i större 
utsträckning än vad som sker idag. 
 
Den allmänna informationen om villkoren för att bygga bostäder är enligt 
BKN:s mening inte ett problem i Sverige idag. De tekniska och juridiska 
förutsättningar som gäller tillhandahålls på ett övergripande plan av Boverket, 
och mera specifikt i varje kommun. Kommunen är också den instans som 
upprättar planer och beviljar bygglov. När det gäller finansiering har de 
bostadsbyggare som BKN har träffat varit i kontakt med banker, som 
traditionellt står för råd och information om finansiering på marknaden. 
Samtidigt är det bankerna som ur bostadsbyggarnas synpunkt utgör hindret för 
att komma vidare. En kompletterande statlig rådgivningsfunktion bör därför, 
för att upplevas som relevant, kunna erbjuda någon form av finansiellt stöd.  
 
Den målgrupp som BKN identifierat inom detta uppdrag är liten jämfört med 
antalet små och medelstora företag som kan komma i fråga för företagsstöd. 
Många bostadsbyggare är inte heller återkommande aktörer, utan deras intresse 
är kopplat till ett konkret projekt.  Det innebär att möjligheterna att organisera 
nätverk och träffar för inbördes utbyte av erfarenheter är väsentligt sämre än 
för företagare i allmänhet, åtminstone i form av fysiska möten. Erfarenheter 
och forum kopplade till webb-platser är naturligtvis möjliga för att överbrygga 
geografiska avstånd, men möjligheterna att hitta en grupp mindre byggare med 
återkommande finansieringsproblem för att utbyta erfarenheter är ändå 
begränsade. Det som skulle kunna vara en möjlighet är en av staten 
tillhandahållen rådgivning som inom sig samlar erfarenheter från tidigare 
projekt, som därigenom kommer till nytta. 
 
En sammanfattande slutsats är att statligt stöd med finansiell rådgivning till 
bostadsbyggare bör kunna kanaliseras till en funktion med hela landet som 
bevakningsområde, som görs känd via olika myndighetsgemensamma webb-
platser. Den rådgivande funktionen bör för att upplevas som relevant kunna 
erbjuda någon form av finansiellt stöd. 
 
Finansiellt stöd till bostadsbyggande 

Jämförelsen med näringspolitiken, liksom de exempel av olika 
bostadsbyggnadsinitiativ som redovisats, pekar på att det finns en inte alltid 
glasklar gräns mellan stöd till bärkraftiga idéer i syfte att överbrygga 
marknadsbrister, och ett regionalpolitiskt motiverat stöd i syfte att gynna 
utvecklingen på landsbygden. Det uppdrag BKN fått illustrerar detta på ett bra 
sätt. Det finns marknadsbrister som uppträder utanför tillväxtcentra, beroende 
på att marknaderna helt enkelt är mindre intressanta att bearbeta för bankerna. 
Det finns på allt färre orter en bank med kännedom om de lokala 
förhållandena. Samtidigt är det ett faktum att risken med att producera nya 
bostäder på en marknad med stagnerande befolkning är större än i områden 
där befolkningen växer. 
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BKN har övervägt möjligheterna för någon annan aktör än bankerna att gå in 
och ge finansiellt stöd till bostadsbyggande i glesbygder. Inom vissa 
näringsgrenar finns starka organisationer som tidvis tagit på sig sådana 
uppgifter. De producentkooperativa livsmedelsföretagen kan t.ex. ge 
gynnsamma kreditvillkor till sina medlemmar och leverantörer för att 
underlätta investeringar. Inom ramen för Kreditgarantiföreningen i Sverige 
bildades en garantiförening för mjölkproducenter som är medlemmar i Milko. 
Föreningen fungerade och hade när garantigivningen upphörde inte haft några 
kreditförluster. Någon motsvarande aktör med förmågan att samla mindre 
bostadsbyggare går inte att urskilja. Att från statens sida uppmuntra till 
bildandet av en organisation för samarbete mellan olika byggherrar innebär 
också en potentiell konflikt med andra strävanden att genom konkurrens hålla 
entreprenadpriserna i Sverige på en låg nivå. 
 
Som tidigare nämnts är organisationerna med näringspolitiska uppdrag inte 
inriktade på att inkludera bostadsbyggande bland sina uppgifter. En jämförelse 
med de instrument som används är dock relevant. Almi Företagspartner AB 
lämnar genom sina dotterbolag företagsstöd i form av lån, där den ränta som 
tas ut ska spegla den högre risken i utlåningen. Almis utlåning är sin tur 
garanterad av Europeiska investeringsfonden. På bostadsmarknaden lämnar 
BKN kreditgarantier till avgifter som speglar den förväntade förlusten och 
BKN:s kostnader. Förutom skillnaden mellan lån och garantier finns det en 
avgörande skillnad mellan organisationernas möjligheter att ge stöd. Det står 
Almi fritt att tillsammans med låntagare och i samråd med en bank konstruera 
ett lån som är avpassat till det speciella företagets behov. För BKN gäller 
särskilda begränsningar rörande garantiåtagandet och garantiernas utformning. 
Anpassningsmöjligheterna är därmed betydligt mer begränsade inom 
bostadsfinansiering jämfört med vad som gäller för stöd till ett företag vars 
investering innefattar liknande risker. BKN har tidigare lämnat förslag som 
skulle innebära ökad flexibilitet i möjligheterna att bidra till att finna 
finansieringslösningar.4 
 
5 Förslag 

Som framgått gör BKN bedömningen att det utifrån ett av de redovisade 
exemplen kan finnas möjligheter att bygga upp en garantiorganisation som 
skulle kunna fungera som stöd för vidare bostadsbyggande. Med hänvisning till 
att förutsättningarna för befintliga garantiföreningar är under översyn, lämnar 
BKN inget förslag till hur en sådan organisation skulle kunna formeras. 
 
BKN konstaterar också att det, oberoende av frågan om garantiorganisationer, 
finns bostadsbyggnadsprojekt som behöver hjälp att finna finansiering utöver 
det som erbjuds på marknaden. Med förebild från näringspolitiken föreslår 
BKN följande marknadskompletterande insatser till stöd för bostadsbyggandet. 
Förslaget är avsett att behandlas som en helhet, där rådgivning, 
finansieringsstöd och information hänger ihop. 

                                                 
4 Ett mer flexibelt garantisystem, BKN:s dnr 17-60/09 
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Rådgivning 

BKN föreslår att myndigheten får i uppgift att etablera en rådgivningsfunktion 
där enskilda och företag som avser att bygga bostäder - utöver egnahem för 
eget boende - kan få hjälp att skapa en finansieringslösning som kan inkludera 
flera parter. Vid uppbyggnaden ska erfarenheterna från Almis 
företagsrådgivning användas. Rådgivningen ska ske med utgångspunkt från det 
enskilda projektets förutsättningar, och enbart vara inriktad på finansiering. 
För frågor som rör andra förutsättningar för byggande som planlagd mark, 
bygglov, entreprenadkontrakt m.m. ska BKN hänvisa vidare till kommunen 
eller relevant branschorganisation. Rådgivningen ska inledningsvis vara inriktad 
mot att bedöma bärkraften i presenterade projekt, och i ett andra steg mot att 
i samråd med banker och andra intressenter finna en finansieringslösning, med 
eller utan statligt deltagande. Den nya uppgiften föreslås preciseras av 
regeringen genom en förändring i BKN:s instruktion. Ett förslag till 
författningstext redovisas i avsnitt 7. 
 
Behovet av finansiell rådgivning till presumtiva bostadsbyggare hanteras i 
första hand av bankerna. Den kompletterande uppgift som föreslås ligga på 
BKN kommer i första hand att omfatta personer och företag som inte upplever 
att de fått adekvat hjälp från de banker man kontaktat. Det kommer med 
säkerhet att handla både om bostadsbyggare vars idéer saknar bärkraft, och om 
sådana som har bärkraftiga idéer. BKN:s inventering av möjliga pilotprojekt 
visar att det finns några tiotal idéer som vid ett givet tillfälle skulle kunna vara i 
behov av rådgivning. En möjlighet att vända sig till en statlig myndighet kan 
kortsiktigt generera en viss efterfrågan, men med BKN:s erfarenhet som 
garantimyndighet är det troligen ett mindre antal, 10-20 projekt per år, som i 
ett fortvarighetsperspektiv kommer att vara intressanta att möta för en 
fördjupad diskussion kring deras behov av finansiering. 
 
Sedan 1 juni 2009 genomför BKN förhandlingar med banker, byggherrar och 
kompletterande borgensmän för att finna finansieringslösningar som går att 
garantera under byggtiden. Efter drygt ett års erfarenheter av denna uppgift 
finner BKN att det kräver relativt omfattande förhandlingar att nå fram till en 
lösning, men att det uppenbarligen funnits behov av en 
marknadskompletterande aktör på detta område.  
 
I likhet med vad som gäller inom näringspolitiken bör en 
marknadskompletterande rådgivning anslagsfinansieras. Enligt regeringens 
bedömning i den tidigare refererade propositionen, liksom i 
budgetpropositionen för år 20115, behöver det faktum att rådgivningen 
finansieras med statliga medel inte nödvändigtvis innebära att rådgivningen 
utförs i offentlig regi. Ett utbud av olika rådgivningsfunktioner ökar valfriheten 
för dem som är i behov av råd. Den lilla omfattning som förväntas talar enligt 
BKN för att rådgivningen bör ske direkt i myndighetens regi, för att kunna 
utnyttja personal flexibelt mellan rådgivning och garantigivning. Den nya 

                                                 
5 Prop. 2010/11:1, UO 24, s. 65 
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rådgivningsfunktionen inom BKN motsvarar en halv heltidstjänst, vilket 
motiverar ett utökat anslag med 0,6 mnkr/år. 
 
Finansiering 

BKN föreslår en förändring av den reglering som idag ger myndigheten 
möjlighet att stödja bostadsbyggande i glesbygder, där produktionskostnaderna 
överstiger fastighetens marknadsvärde. Efter färdigställandet.  

 
BKN:s möjlighet att ställa ut kreditgarantier för nyproduktion av bostäder 
regleras i förordningen (2004:105) om statlig kreditgaranti för lån för 
bostadsbyggande m.m. I förordningen finns flera bestämmelser avsedda att 
minska statens risk. Av 3 § framgår att BKN ska bedöma och värdera de 
ekonomiska risker som ett garantiåtagande innebär för staten, och se till att 
ärendet får en ekonomiskt ansvarsfull prövning och hantering samt att det 
finns fullgoda säkerheter för det garanterade lånet. Villkoren för garantin ska 
utformas så att statens risk begränsas och möjligheter till kontroll och 
uppföljning skapas. I 4 § finns kompletterande begränsningsregler som gäller 
utöver vad som framgår av 3 §. Som huvudregel gäller att en garanti inte får 
lämnas för lån utöver 90 procent av den färdigställda fastighetens bedömda 
marknadsvärde. En kompletterande regel är att lån utöver 2 mnkr per 
bostadslägenhet inte får garanteras. För att möjliggöra garantigivning även i 
regioner med låga marknadsvärden finns en alternativ regel som innebär att 
garantier alltid får lämnas till lån upp till det så kallade bidragsunderlaget, som 
beräknas enligt förordningen (1992:986) om statlig 
bostadsbyggnadssubvention. Det innebär belopp från 11 000 kr/kvm för 
lägenhet på 35 kvm till 8 025 kr/kvm för en lägenhet på 120 kvm. För 
lägenheter större än 120 kvm finns inget ytterligare utrymme för garantier. 
Även då den alternativa regeln tillämpas gäller begränsningen till 2 mnkr per 
bostadslägenhet. 
 
För att BKN ska kunna garantera lån i glesbygdsområden med marknadsvärden 
under produktionskostnaderna, men där fullgoda säkerheter i det enskilda 
projektet skapas genom kompletterande åtaganden från en garantiförening, en 
borgen eller med hjälp av kompletterande pantsäkerheter, måste de nuvarande 
reglerna förändras. En möjlighet är att ta bort alla begränsningar i 4 § 
kreditgarantiförordningen, och enbart låta kravet på fullgoda säkerheter i 3 § 
begränsa garantigivningen. Det som talar emot detta är att begränsningen till 
90 procent av marknadsvärdet har sin funktion som markering av att den 
statliga garantigivningen inte ska medverka till ökat risktagande och verka 
kostnadsdrivande på expansiva marknader. BKN föreslår därför att 
förändringar görs som utgår från den särlösning som redan finns för svagare 
marknader. 
 
Den nuvarande alternativregeln är uppenbart alltför begränsad för att kunna 
spela någon egentlig roll. Begränsningsbeloppen ligger under de 
entreprenadkostnader som idag gäller på marknaden. BKN har tidigare lämnat 
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förslag som innebär att begränsningen ska utformas som en mulitipel av 
bidragsunderlaget för att därigenom rymma fler projekt6.  
 
Konstruktionen av bidragsunderlaget, liksom begränsningen till ett maxbelopp 
på 2 mnkr per lägenhet, reflekterar en bostadspolitik där staten uttrycker 
preferenser för en viss typ av bostadsbyggande. Det står i strid med regeringens 
nuvarande syn på hur bostadsmarknaden bör utvecklas, och nya regler avsedda 
att begränsa statens risk bör därför ha en neutral utformning. BKN föreslår 
därför att de nuvarande komplementära reglerna i kreditgarantiförordningen 
ersätts med en begränsning utformad som ett belopp per kvadratmeter färdig 
bostadsyta. Såväl kopplingen till det tidigare bostadsfinansieringssystemet, som 
begränsningen till 2 mnkr per bostadslägenhet tas därmed bort. 
 
Vid avvägningen vilket lånebelopp per kvadratmeter som bör utgöra gränsen 
för statliga garantier, är det främst risken för att staten verkar kostnadsdrivande 
som bör vara avgörande. Med utgångspunkt från de produktionskostnader som 
presenteras för BKN inom ramen för nuvarande verksamhet, gör BKN 
bedömningen att en gräns på 16 000 per kvadratmeter bostadsyta är en rimlig 
avvägning. Det är i linje med BKN:s tidigare förslag att höja gränsen till 150 
procent av bidragsunderlaget. Till skillnad från i det förslaget föreslås inga 
subventionerade avgifter. Den del av lånet som ligger över marknadsvärdet 
måste mötas med kompletterande säkerheter för att en garanti ska kunna 
ställas ut. 
 
Ett förslag till förändring i kreditgarantiförordningen återfinns i avsnitt 7. Den 
utökade möjligheten att ställa ut garantier bedöms öka garantistocken 
marginellt, och kräver inga utökade garantiramar för BKN.  
 
Information 

Den allmänna informationen till personer och företag som vill bygga bostäder 
är enligt BKN god. Det föreligger ingen oklarhet på marknaden om att det är 
kommunen som är rätt instans att vända sig till när det gäller de fysiska och 
legala förutsättningarna för att bygga, medan bankerna är den naturliga 
kontaktpunkten för finansiering.   
 
Förutsatt att BKN får den utvidgade roll som föreslås ovan kommer 
information om detta behöva spridas. Det sker i första hand via BKN:s 
normala informationskanaler; utskick till byggherrar och banker, via 
nyhetsbrev och indirekt via fackpress.  Den extra insats som krävs för att ta 
fram den information som BKN ser framför sig, ryms inom nuvarande budget 
för information kring olika garantiprodukter.  
 
Det kan också finnas anledning att sprida information via de kanaler som 
används för att informera om företagsstöd och stöd till landsbygdsutveckling. 
BKN har inte tillfrågat andra myndigheter och organisationer om deras vilja 

                                                 
6 Stöd till byggande av egnahem i glesbygd, BKN:s dnr. 10-117/06 
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och möjlighet att sprida information om utökade möjligheter till stöd för 
bostadsfinansiering. Med hänsyn till de möjligheter som finns att på webb-
platser länka information som redan producerats, bedömer BKN att 
kostnaderna måste vara mycket små för Tillväxtverket, Almi, Boverket, 
Jordbruksverket m.fl. att bidra till att informera och hänvisa till rätt instans.  
 
6 Överensstämmelse med EU:s statsstödsregler 

Den del av förslaget som avser statligt finansierad rådgivning till 
bostadsbyggare är utformad i nära anslutning till vad som är etablerad praxis 
på det näringspolitiska området. Det totala värdet av stödet med den 
utformning som föreslås är så lågt att det stöd som varje företag kan erhålla 
med marginal kommer att underskrida den gräns för när ett stöd ska anses vara 
försumbart, 200 000€ under tre år, som framgår av Kommissionens förordning 
1998/2006/EG av den 15 december 2006. 
 
Den del av förslaget som innebär vidgade möjligheter för BKN att ställa ut 
garantier till stöd för bostadsbyggandet i glesbygd innebär inga förändringar 
jämför med nuvarande regelverk annat än att beloppsbegränsningen inom 
vilken garantier med betryggande säkerheter får ställas ut formuleras på ett 
nytt sätt. I relation till statsstödsreglerna innebär detta enligt BKN:s 
bedömning inga förändringar.  
 
7 Författningsförslag 

Förslagen medför förändringar i två av de förordningar som styr BKN:s 
verksamhet. 
 
Förslag till ändring i förordningen (2007:836) med instruktion för 
Statens bostadskreditnämnd. 

Uppgifter 
1§ Statens bostadskreditnämnd har till uppgift att 
… 
9. erbjuda marknadskompletterande rådgivning kring finansiering av bostäder 
till mindre och medelstora byggherrar. 
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Förslag till ändring i förordningen (2004:105) om statlig kreditgaranti för 
lån för bostadsbyggande m.m. 

 
Kreditgarantins omfattning 

Nuvarande text  Föreslagen text 
4 § Vid ny- eller ombyggnad får 
kreditgarantin vid garantitidens början 
avse högst ett belopp som motsvarar 
90 procent av fastighetens eller 
tomträttens marknadsvärde. Beloppet 
får dock inte överstiga 2 000 000 
kronor per lägenhet.   Om det belopp 
som kan beräknas för fastigheten eller 
tomträtten med tillämpning av 10 
eller 11 § förordningen (1992:986) 
om statlig bostadsbyggnadssubvention 
är högre än 90 procent av 
marknadsvärdet, får kreditgaranti i 
stället lämnas med högst detta belopp.
  

4 § Vid ny- eller ombyggnad får 
kreditgarantin vid garantitidens början 
avse högst ett belopp som motsvarar 
90 procent av fastighetens eller 
tomträttens marknadsvärde. Utan 
begränsning av detta får kreditgaranti 
lämnas upp till ett belopp beräknat 
som 16 000 kronor per kvadratmeter 
bruksarea för bostäder. 

Vid nybyggnad av eller ombildning till kooperativ hyresrätt får kreditgarantin 
vid garantitidens början avse högst ett belopp som motsvarar 95 procent av 
fastighetens eller tomträttens marknadsvärde. 
   Med marknadsvärde avses det pris som skulle uppnås vid en marknadsmässig 
försäljning där skälig tid ges för förhandlingar. Marknadsvärdet ska bedömas 
med utgångspunkt i att ny- eller ombyggnaden färdigställts och utan hänsyn 
till spekulativa och tillfälliga förhållanden. 

 
8 Konsekvenser 
Statsfinansiella konsekvenser 

Förslagen innebär ökade kostnader för staten med 0,6 mnkr per år. Kostnaden 
får ställas mot övriga utgifter inom UO 18 för att bedöma vilket utrymme som 
finns för omprioriteringar. 
 
Konsekvenser för bostadsbyggandet 

BKN bedömer att det kan finnas mellan 10 och 20 bostadsbyggnadsprojekt 
årligen som inte finner finansiering och som skulle vara värda en närmare 
genomgång. Erfarenheterna från kontakter med personer som spontant söker 
kontakt med BKN, och från den reguljära garantiverksamheten, visar att det är 
en mindre del av alla projektuppslag som faktiskt genomförs. Med tanke på att 
en ny utvidgad roll för BKN kan förväntas attrahera flera byggherrar 
verksamma på orter där det inte finns rimlig möjlighet att skapa en hållbar 
finansiering, gör BKN antagandet att 2-4 projekt som annars inte kommit till 
stånd, har möjlighet att genomföras. Ett utfall på 50-100 nya lägenheter per år 
jämfört med dagsläget är en möjlig effekt. 
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Konsekvenser för små och medelstora företag 

Förslagen är i huvudsak till gagn för små och medelstora byggherrar, som får 
en möjlighet att pröva och förbättra den finansiella hållbarheten i sina 
byggplaner. Även sådana projekt som inte genomförs vinner på att få en seriös 
prövning för att ge initiativtagarna möjlighet att förändra innehållet eller gå 
vidare till andra, mera bärkraftiga, projekt. 
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Bilaga 1: Sex bostadsbyggnadsprojekt 
 

En stor del av utredningsarbetet har bestått i att BKN sökt, kontaktat och dokumenterat ett stort 
antal initiativ till nyproduktion av bostäder där genomförandet försvåras av finansieringsproblem. I 
kontakterna har frågor kring möjligheter att forma en garantiorganisation som passar projektet 
diskuterats. Inriktningen har varit att det är projektägarna som ska utveckla och beskriva sina behov 
av finansiell samverkan.1

Bland ett 40-tal intresseanmälningar har sex projekt valts ut som bedömts vara särskilt intressanta ur 
såväl lokalt, regionalt som nationellt perspektiv.  

 

I samtalen med kandidaterna har intresset för någon form av finansiell samverkan mellan olika parter 
således varit grundpelaren. Som underlag har de olika projektägarna beretts möjlighet att läsa 
igenom den tidigare BKN-utredningen. 2

I följande avsnitt presenteras projekten närmare: 

  

1 Projekt: DANA Projekt AB, BO ägarlägenheter  
 

1.1 Bakgrund 

Ägarlägenheter infördes som en ny boendeform den 1 maj 2009. Beteckningen "ägarlägenhet" 
innebär en egen tredimensionell fastighet i ett flerbostadshus. Innehavaren har direkt äganderätt 
och kan självständigt överlåta, pantsätta eller hyra ut lägenheten på samma sätt som ett småhus.  

Boendeformen ägarlägenheter är således en ny företeelse i landet men vanlig i många andra länder. 

Vid införandet av ägarlägenheter fanns en viss förväntan att den nya boendeformen skulle medverka 
till ett ökat bostadsbyggande i landet.  

Statistiken visar dock på att av de 14 527 nybyggda lägenheter i flerbostadshus som färdigställdes 
under 2009 var det endast sex lägenheter som hade upplåtelseformen äganderätt. 3

Orsakerna till det låga antalet ägarlägenheter är säkert flera där såväl finanskrisen som osäkerheter 
om den nya boendeformen har spelat roll i sammanhanget. 

 

  

                                                           

1 Denna bilaga baseras i allt väsentligt på uppgifter och beskrivningar från respektive projektägare. 

2 BKN Privat/offentliga garantiorganisationer för finansiering inom bygg- och bostadssektorn 

3 SCB 
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1.2 Företaget och projekt BO ägarlägenheter  

Grundarna till företaget DANA Project AB har samarbetat sedan mitten av 90-talet. Basen har varit 
Värmland men med uppdrag och projekt över hela Sverige.   

Företagets affärsidé är att skapa ett utvecklingskoncept för ägarlägenheter med miljöfokus som en 
viktig faktor. Man ser ett gott intresse för den nya boendeformen, där inte minst  områdena utanför 
storstäderna är intressanta för projektet  

Pilotprojektet BO ägarlägenheter omfattar totalt 10 stycken bostadslägenheter fördelade på 2 plan 
(5+5) samt hiss för fullständig tillgänglighet och lägenhetsförråd inom huskroppen. Totalt utgör den 
ekonomiska omfattningen av pilotprojektet ca 18 miljoner kronor exklusive moms. 

Kalkylen bygger på att lägenheterna kan avsättas till ett pris motsvarande ca 20-21miljoner kronor 
exklusive moms inom maximalt 2 år från produktionsstart.   

Det första pilotprojektet är tänkt att bli ett i raden för att öka kunskaperna om ägarlägenheter. Inom 
en 5- års period avser företaget att ha genomfört 5 st. projekt och befinna sig i tidiga skeden för 
ytterligare 15-20 projekt med ägarlägenheter på olika håll i landet  

 

Projekt BO ägarlägenheter. Skiss nybyggnad av flerbostadshus – ägarlägenheter 
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1.3 Särskilda osäkerheter och svårigheter 

Under lanseringen av ägarlägenheter har företaget DANA Project AB upplevt att en omfattande 
okunskap och osäkerhet omger boendeformen, vilket försvårar möjligheterna till finansiering. I 
slutändan leder dessa problem till en låg produktion av ägarlägenheter. 

Generellt upplever man att det saknas strukturer och en allmän kunskap om boendeformen. 

För det första upplever DANA Project AB att bankerna centralt inte har ”färdiga” 
finansieringsprodukter att erbjuda presumtiva kunder av ägarlägenheter. De hänvisar också till att 
försäkringsbolagen skulle vara osäkra på vad som gäller för ägarlägenhet jämfört med andra 
boendeformer i fråga om omfattning, ansvarsområden etc.  Vidare hänvisar de till att  mäklarna 
upplever osäkerhet vilket visat sig genom att  försäljningen av ägarlägenheter varit trög sedan 
lanserandet av upplåtelseformen.  

Sammantaget leder dessa osäkerheter till svårigheter för såväl slutkund som underleverantörer bl. a i 
Värmland där flera pågående projekt har fått omvärderas. 

 

1.4 En vision om tänkta parter för finansiell samverkan och kreditgarantiorganisation 
 

För att öka finansieringsmöjligheterna och därmed stimulera ett ökat byggande av ägarlägenheter 
ser DANA Project AB en finansiell samverkan mellan företaget, BKN och aktuell bank. Andra aktörer 
som anses kunna vara intresserade av att medverka i en regional kreditgarantiorganisation anges 
vara underleverantörer, fastighetsägarna och kommuner.  

Följande förslagskalkyl av finansiering ligger till grund för projeketet:  

     KSEK 

DANA Project AB     2.000 

6 stycken kunder med 30 procent i handpenning  3.600 

Statlig och/eller kreditgarantisystem för bankfinansiering  7.000 
 
Övrig finansiering     5.400 
 
Totalt exklusive moms    18.000 
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1.5 Om nyttan med en kreditgarantiorganisation för projektet 

Som projektägare ser DANA Project AB  ägarlägenheter som en mycket intressant boendeform där 
fördelarna kan vara många i jämförelse med andra boendeformer.  

Olika osäkerheter och svårigheter på marknaden medför dock att boendeformen skulle behöva 
stärkas genom en garantiorganisation som tillför substans, trovärdighet och bidrar som motvikt till 
den osäkerhet som råder hos flera aktörer inom bygg-och bostadsssektorn.  

DANA Project AB menar att det råder så pass mycket osäkerhet hos nyckelaktörer kring 
boendeformen ägarlägenheter att ett kreditgarantisystem anses som helt nödvändigt för en starkare 
byggnation i landet. 

 

2. Projekt Åre Kommun, boende för studenter och säsongsarbetare  

2.1 Bakgrund    

Åre kommun är sedan länge ett av landets starkaste fästen inom besöksnäring och gränshandel.  
Visionen är att vara Europas mest attraktiva alpina året-runt-destination.  

Kommunen präglas av en stark utveckling och under 00-talet var  befolkningsutvecklingen 5,4 
procent, vilket är en hög siffra för en glesbygdskommun. Den starka inflyttningen har i sin tur 
medfört starkt ökad efterfrågan på bostäder.   

Enligt framtidsvisionen ”Åre 2020” ska antalet studenter i Åre öka från dagens 100 till 1000 studenter 
år 2020. Kompetensutveckling och karriärmöjligheter ses som ett prioriterat område i visionen. För 
att möta ett ökat antal studenter krävs ett ökat bostadsbyggande i kommunen.  

De utbildningar som kommunen och Mittuniversitet främst satsar på i Åre är att utveckla 
turismstudierna. Men ser det som en bransch med ständig tillväxt, men där det mesta ännu är ogjort.  

De studerande kan främst delas in i följande tre områden: Yrkeshögskolan med inriktning på 
event/mötesproducent och skidlärare/sport,  Mittuniversitet med inriktning på ”Outdoor & 
adventure management studies” respektive affärs- och produktutveckling inom sport, fritid och 
turism.  

Förutom ovan nämnda studier görs satsningar för studenter inom olika utbildningar.  

Förutom de studerande kommer under vintersäsongen ca 1000 säsongsarbetare till Åre. Många av 
dessa har svårigheter att hitta lämplig bostad under säsongsarbetet i kommunen.  
 
I början av juni samlade kommunledningen ett stort antal aktörer till en inspirations- och 
informationsdag där BKN medverkade. Seminariet var välbesökt med deltagare från såväl lokala 
företagarorganisationer, olika byggföretag som Mittuniversitet.  

Syftet med dagen var att synliggöra och möjliggöra ett ökat bostadsbyggande för att svara upp mot 
kommunens prognostiserade tillväxt de närmsta åren.  
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2.2 Åre kommun och projekt boende för studenter och säsongsarbetare  

Visionen Åre 2020 representerar ett behov av ökat byggande av samtliga boendeformer i kommunen. 
Läget på den lokala marknaden präglas dock i nuläget av en obalans i form av ett omfattande 
byggande i form av fritidshus och bostadsrätter för turistiskt boende samtidigt som bostadsbrist 
föreligger för kommunens studenter och säsongsarbetare.                                                                                                                                                                                                                                                                        

Som pilotprojekt för finansiell samverkan vill kommunen uppföra 40 enklare lägenheter på 25 kvm 
anpassade för studenter och säsongarbetare. Den totala investeringskostnaden  för projektet ligger 
på ca 20 mkr exkl. anslutningsavgifter.  

De markytor som finns tillgängliga i Åre förutsätter planändring och tanken är att marken upplåtes 
genom tomträttsavtal för att säkerställa ett långsiktigt nyttjande. Hyresgästerna förväntas betala ca 
3800 kr/månad. 

 

Projekt Åre kommun. Skiss tänkt byggnation av boende för studenter och säsongsarbetare  
 

  

Exteriör                             Planlösning 

 

2.3 Särskilda osäkerheter och svårigheter 

Trots den goda befolkningsutvecklingen, bostadsbrist och en stark utveckling i kommunen upplever 
Åre kommun ett lågt intresse av att bygga för permanentboende på orten. För kommunen utgör 
bostadsbristen ett klart hinder för framtida tillväxt. 

Som särskilda osäkerheter och svårigheter anges att en stor del av kommunens yrkesarbetade verkar 
inom turismnäringen.  En bransch som vanligen är en låglönebransch. En svårighet på 
bostadsmarknaden anges vara att höga produktionskostnader och höga hyror medför svårigheter för 
de lågavlönade inom turismbranschen att finna lämpligt boende i kommunen.    

Under åren har privata exploatörer kunnat bygga bostadsrätter som genom att balansera kraven på 
egen insats och månadsavgifter kunnat skapa ett acceptabelt boende för unga familjer i deras 1:a 
steg in bostadsmarknaden. 
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2.4 En vision om tänkta parter för finansiell samverkan och kreditgarantiorganisation 

Inom kommunen arbetar man sedan flera år tillbaka i nära samverkan mellan privata, kommunala 
och offentliga aktörer. Kopplat till den gemensamma framtidsvision Åre 2020 är tanken att skapa en 
gemensam organisation mellan privata aktörer och kommunen där en garantiorganisation används 
för att säkerställa boende för studenter och säsongsarbetare. 

Åre kommun anser att pilotprojektet skulle lämpa sig väl för en s.k. ”undergarantiförening” enligt 
tidigare BKN-rapport där lokala företag medverkar och kommunen är delaktig som huvudintressent i 
någon form.  

Man menar att undergarantiföreningen skulle kunna ges en permanent roll med uppgift att förvärva 
och utveckla mark och fastigheter för grupper som vid var tid uttrycker sådana behov.  

 

2.5 Om nytta med en kreditgarantiorganisation för projektet 
 

Nyttan med en garantiorganisation framhålls kunna vara:  

- Genom att samla lokala intressenter i en gemensam bostadsfinansieringslösning skulle 
möjligheter ges att långsiktigt garantera tillgången till bostäder i kommunen.   

- En garantiorganisation skulle ge möjlighet till lägre ränta och förbättra möjligheten att 
långsiktigt garantera bostadstillgången t och möta bristen på billigare och enklare boenden 
för främst studenter och säsongsarbetare. 

- En annan aspekt på en garantiorganisation är ett man genom en kreditgarantiförening 
tydliggör ett gemensamt ansvar tillsammans med lokala bygg och fastighetsbolag för 
bostadsförsörjningen i Åre. Kommunen blir inte ensamt ansvarig för bostadsbristfrågan.  

- Motivet för lokala företagare att delta är att säkerställa tillgången på boende till egen 
personal och för kommunen att säkerställa studentboende. 

 
 
3. Projekt; APPIA AB, Nybyggda hus i naturnära miljö 
 

3.1 Bakgrund  

Under år 2009 färdigställdes i Sverige totalt 22 900 lägenheter i nybyggda hus varav 8 373 av 
byggnationen utgjorde småhusproduktion. Antalet färdigställda lägenheter i småhus minskade med 
31 procent jämfört med år 2008.4

                                                           

4 SCB 

 Ett företag som ser byggnation av småhus som intressant är APPIA 
AB.  
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3.2 Grundarna  

APPIA AB är ett familjeföretag som under 30 år varit verksamt inom småhus- och 
flerbostadsmarknaden. Tidigare har bolaget varit delaktigt i större bygg- och 
markexploateringsprojekt på olika platser i Sverige, bl.a. i Karlstad, Göteborg, Värnamo, Tjörn, 
Nynäshamn och Alingsås.  

 

3.3 Projekt Nybyggda hus i naturnära miljö  

Företagets strategi är att i möjligaste mån vända sig till den ”breda” konsumentmarknaden. 
Pilotprojektet omfattar bebyggelse av 8 villafastigheter ca 1,2 mil utanför Alingsås i området Börta. 
Som kundgrupp vänder man sig till ”villaboende för normala inkomsttagare”.   

APPIA AB:s affärsidé är ett byggande som gör det möjligt att kombinera ett naturnära villaboende 
lämpligt för såväl unga som äldre förstagångsköpare. Detta kommer till uttryck i pilotprojektet.   

De söker lågpris-tomter och bygger moderna hus med oinredd övervåning, vilket gör att de menar sig 
kunna hålla låga inköps- och försäljningspriser.  

Fastigheterna har en omedelbar närhet till redan befintliga kommunala kommunikationer såsom 
bussar och vägar.  

Den ekonomiska omfattningen på projektet med åtta hus är knappt 20 mkr.  Appia anger att det 
ekonomiska utbytet beror på hur man lyckas hålla ner inköpspriser för tomter och entreprenad samt 
på hur väl man (genom det faktum att en del av tomterna ligger angränsande till varandra) kan 
kombinera investeringar i gemensamhetsanläggningar, brunnar  avlopp etc.  

I nuläget är ett visningshus uppfört i området och fler väntas följa. 

Projekt APPIA AB. Börta nybyggda hus i miljönära natur 
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3.4 Särskilda osäkerheter och svårigheter 

De finansiella osäkerheter och svårigheter som företaget APPIA AB upplever som centrala och 
återkommande för denna typ av projekt är svårigheterna att under hela projekterings/byggnadstiden 
hålla nödvändig likviditet i projektet.  

För att bankerna skall medverka till finansiering av ett byggnadskreditiv krävs normalt att ca 70 % av 
lägenheterna sålts på förhand på ritning vilket upplevs som väl snävt. Appia menar att bankernas 
krav försvårar finansieringen för ett mindre bygg och bostadsföretag .         

 

3.5 En vision om tänkta parter för finansiell samverkan och garantiorganisation 
 

För att öka finansieringsmöjligheterna till projektet har APPIA AB angivit förslag på en finansiell 
samverkan mellan APPIA AB, BKN och aktuell bank.  Andra intressenter som av Appia anses kunna 
vara intressanta och aktuella i en regional garantiorganisation är kommunen, underleverantörer och 
arkitekter.  

3.6 Om nyttan med en kreditgarantiorganisation för projektet 
 

Appia menar att en garantiorganisation skulle kunna innebära att banken får en god säkerhet som 
indirekt möjliggör tidigare och enklare byggstart. De  uttrycker nyttan med en garantiorganisation 
som ”Tveklöst mycket!”   

 

4  Projekt Funktionsblandad byggemenskap i Lund 
 
4. 1 Bakgrund 
 

Lunds kommun präglas av en omfattande inflyttning i kommunen. Därför finns ett behov av ökat 
byggande i kommunen.  

Områdena runt staden består i huvudsak av högvärdig jordbruksmark. Som ett försök uppmuntrar 
därför kommunen nya boendealternativ till  ytkrävande villaboende och planerar en bebyggelse 
av funktionsblandad byggemenskap.  

Tankarna om den nya stadsbyggnationen fann man i den tyska staden Freiburg och i stadsdelen 
Vauban där ett före detta militärområde under 90-talet byggdes om genom byggemenskaper.    

Bostadsformen har inneburit att invånarna själva är med och utformar både område och hus.  
Resultatet i Freiburg blev en levande stadsdel med många energismarta hus, stora grönområden, 
butiker, mötesplatser, service och bra kollektivtrafik.  
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Många av de boende i området har valt bort bilen som färdmedel och tillbringar mycket egen tid i 
området, något som i sin tur skapar en slags bykänsla inne i Freiburg.  

Bostadsrättskonceptet funktionsblandad byggemenskap har kommit att utvecklas också på andra 
håll i Tyskland. 

 
4.2 Projekt Funktionsblandad byggemenskap i Lund  

Lunds kommun äger mark i sydöstra delen av Lunds tätort och projektet är en del av utbyggnaden 
av en ny stadsdel kallad Södra Råbylund. Hela området kommer att omfatta cirka 600 till 700 
bostäder och till hörande service. Projektet omfattar hela eller en del av ett kvarter i områdets 
andra etapputbyggnad och byggstart är beräknad till 2013. 

Projektet omfattar 10 till 40 enheter eller 1300 till 5300 kvm BTA i form av lägenheter, verksamheter 
och gemensamma lokaler. En del av projektet kan även bli radhus. Kostnaden för genomförandet är 
beräknad till 30 till 130 miljoner kronor(25 000 kr/kvm BTA). I detta ingår byggkostnad, 
projekteringskostnad, kostnad för markköp, anslutningsavgifter och övriga avgifter. 

Inom ramen för bilsnål samhällsplanering driver kommunen bostadsprojektet som bygger på  fria 
byggrupper/byggemenskaper.  Tanken är att en grupp bestående av mellan 10 och upp mot 40 
privatpersoner organiserar sig och köper mark av kommunen för att bygga bostäder till sig själva 
samt verksamhetslokaler.  

Kommunens syfte med projektet är att samla in kunskaper om funktionsblandning som ett medel att 
skapa bärkraftiga bilsnåla samhällen, utveckla arbetsmetoder, och för att testa idéer om 
funktionsblandad byggemenskap i Sverige.  

Intresset från allmänheten att medverka i en byggemenskap beskrivs som gott och i nuläget finns 
en grupp på ca 40 personer/ familjer, varav ca 10 är aktiva. Sedan början av mars 2010 har dessa 
intressenter träffat kommunen för att planera genomförandet av de första byggemenskaperna.  

Hittills har kommunen haft möjlighet att erbjuda alla intresserade att vara med i projektet. Det finns 
dock en prioriteringsordning där man i första hand prioriterar de som bedriver verksamhet och 
därefter de som gör miljövänliga val. 
  
Den nya bostadsformen bygger på att boende i byggemenskaper är engagerade redan i 
projekteringsskedet och i byggnadens totalekonomi. Med tidigt boendeinflytande är 
förhoppningen att investeringar som ger lägre driftskostnader prioriteras och att dessa görs i ett 
tidigt skede för att därmed medverka till ett hållbart byggande. 
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Bild från byggemenskap i Tyskland 

 
 

 

4.3 Särskilda osäkerheter och svårigheter 

Funktionsblandad byggemenskap bygger på ett nytänkande där man försöker möjliggöra den 
valfrihet som villan erbjuder också för ett lägenhetsboende. De särskilda osäkerheter och 
svårigheter som Lunds kommun ser är att de flesta byggare idag bygger likartat, dvs. att 
variationen bland färdiga lägenheter är liten. Traditionella byggare uppfattas ofta inte vilja blanda 
bostäder med annan verksamhet.  

Den nya bostadsformen med dess struktur för enligt kommunen med sig en finansiell osäkerhet 
hos olika aktörer som är inblandade i den nya boendeformen. 

 

4.4 En vision om tänkta parter i en finansiell samverkan och garantiorganisation 
 

I dagsläget har kommunen medverkat till att formera en första grupp intressenter av 
byggemenskapter. Intressegruppen håller på att ta fram en gemensam vision för projektet 
rörande bland annat bilpool, gemensamma ytor, odling, arkitektur samt drift och energi. 

Lunds kommuns deltagande i projektet innefattar att initiera bildandet av byggemenskap, hitta 
personer som vill vara med, ta fram detaljplan och sälja mark till byggemenskap/fri byggrupp samt 
dokumentera processen och metoderna för att kunna utveckla konceptet i större skala om 
pilotprojektet faller väl ut.  

De flesta bland de intresserade har en fast inkomst och en befintlig villa/lgh. Projektet saknar 
externa investerare. De planerar att bygga 25 % fler enheter än de själva behöver för att kunna 
hyra ut alternativt sälja i ett senare skede. De ser detta som ett bidrag till 
projektutvecklingskostnaderna. Det bidrar också till flexibilitet om någon inom gruppen har 
ändrade önskemål om storlek på sin del av projektet under projekttiden. 
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För att projektet ska kunna drivas vidare och byggemenskapen ska få markanvisning av Lunds 
kommun måste deltagarna organisera sig och bilda en juridisk person -  t.ex. en 
bostadsrättsförening eller ett aktiebolag.  

Lunds kommun har identifierat fyra typer av hushåll/personer som kan tänkas vara intresserade 
av att delta i projektet utöver de som redan är med.  

De som är i ett skede i livet där de behöver ett annat boende: 

1. Den unga familjen – har kanske inte ett upparbetat kapital, men har framtiden framför sig 
och vill satsa och är entusiastiska. 

2. Det etablerade paret med utflyttade barn – har ett yrkesliv bakom sig (=erfarenhet) och 
en stabil ekonomi, har gjort en bostadskarriär och är i en fas i livet där de vill ha nytt 
boende.  

De som är intresserade av projektet ur en professionell synvinkel: 

3. Arkitekt, byggnadsingenjör, eller annan som är intresserad av inredning, 
energi/miljöfrågor mm och själva processen. 

4. Egenföretagare som har en etablerad verksamhet som de vill ha lokal till. Bilsnålprojektet 
uppmuntrar till att bo och arbeta i samma kvarter för att minska transportbehovet, 
samtidigt som de boende i stadsdelen behöver ha tillgång till service. 

Under utredningsarbetet har diskussioner förts med Lunds kommun och man har ännu inte 
undersökt hur deltagarna vill engagera sig i projektet och hur de skulle vilja  finansiera tidiga 
insatser. 

Lunds kommun har inte några direkta förslag på hur en kreditgarantiorganisation skulle kunna se 
ut.  

 

4.5 Om nyttan med en kreditgarantiorganisation för projektet 
 

Kommunen menar att en kreditgaranti skulle medverka till ökad trygghet och därmed  öppna för 
att fler intressenter bestämmer sig för att satsa och att fler banker är villiga att låna ut pengar. En 
annan viktig faktor framhålls vara att intressentgruppen i slutändan får lägre räntekostnader, 
bättre lånevillkor och därmed ett bättre totalekonomi för byggnationen. 

 
  



12 
 

 
5 Projekt Studentbostadsprojekt hos Lunds Nation  
 

5.1 Bakgrund 

Lunds Nation har idag ca 5000 medlemmar. I Lunds Nations stadgar kan man läsa följande: 

”Lunds Nation är en politiskt och religiöst oberoende sammanslutning av studerande vid Lunds 
universitet. 

Nationens ändamål är att genom fritidsaktiviteter samt socialt och ekonomiskt bistånd verka för 
nationsmedlemmarnas trivsel och anpassning till studierna samt bereda nationsmedlemmarna 
ändamålsenliga bostäder.” 

Därtill har man en uttalad vilja att nationen ska ha aktiva medlemmar som deltar i och själva skapar 
aktiviteter med lust och engagemang. Den personliga utvecklingen parad med gruppens gemenskap 
är viktig. 

Kårobligatoriet har tidigare bidragit till att organisera och finansiera en mängd studentrelaterade 
verksamheter. Det finns erfarenheter från Finland som visar att studentnationer som kunnat erbjuda 
ett bra boende, både i volym och kvalitet, har kunnat överleva utan ett obligatorium och dessutom 
stärkas.  

Ett bra bostadsutbud kan bidra till en rekryteringsbas med studenter som också engagerar sig inom 
nationens aktiviteter på frivilligbasis. 

Lunds Nation har beslutat att öka det befintliga bostadsbeståndet på 150 lägenheter med minst 150 
nya studentlägenheter.   

 

5.2 Projekt Studentbostadsprojekt hos Lunds Nation  

Lunds Nation är nybliven ägare av Lunds Nation Arkivet AB där fastigheten Arkivet 1 ingår. Syftet med 
köpet är att utöka antalet studentbostäder inom nationen samt att skapa aktivitet och gemenskap. 
För tillfället är lokalerna uthyrda till sitt ursprungliga ändamål, dvs. arkiv. Landsarkivet kommer att 
flytta till nya lokaler under 2012. 
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Målsättningen är att omvandla fastigheten från dagens arkivverksamhet till attraktiva 
studentbostäder för att därigenom bidra till att trygga nationen långsiktigt.  

 
Lunds Nation äger fastigheten Arkivet 1 i Lunds kommun 

 

 
Den tänkta ombyggnadsplan för fastigheten Arkivet 1 är:  

Byggnad A: 

Administrationshus byggs om till boende/administration   395 kvm BTA  

Byggnad B: 
Nya arkivhuset mot Arkivgatan byggs om till boende   2041 kvm BTA  

Byggnad C: 
Gamla arkivhuset mot Dalbyvägen byggs om till boende   2176 kvm BTA  

Byggnad D: 
Nytt bostadshus uppförs i södra delen av fastigheten, minst  2385 kvm BTA 

       
    

Summa om- och nybyggnadsarea på fastighet   6997 kvm BTA 
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Projektet är uppdelat i två delar, en ombyggnadsdel och en nybyggnadsdel.  

 

Budget för ombyggnadsdel: 
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Budget för nybyggnadsdel: 
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5.3 Särskilda osäkerheter och svårigheter 

Lunds Nation har finansierat köpet av Arkivet 1 genom att ställa ägda fastigheter som säkerhet. Den 
säkerheten är därmed fullt utnyttjad och en fortsatt omvandling av fastigheten till studentbostäder 
kommer enligt uppgift att kräva säkerheter i form av garantier eller borgen.  

 

5.4 En vision om tänkta parter för finansiell samverkan och garantiorganisation 
 

Lunds universitet har aviserat sitt stöd för ett ökat studentboende i kommunen och för det beskrivna 
projektet med Arkivet 1. Lunds nation har i dagsläget ingen uppfattning om en lämplig utformning av 
en garantiorganisation, men ser fler parter som tänkbara i en finansiell samverkan såsom Region 
Skåne, kommunen, fastighetsbolag, byggföretag och arkitekter.  

 

5.5 Om nyttan med en kreditgarantiorganisation för projektet 
 

Lunds nation menar att ett garantisystem skulle kunna medföra lägre räntor för byggkreditiv samt 
minska den riskexponering Lunds Nation behöver utsätta sig för under själva byggprocessen.  

 

6. Projekt: Riksbyggen, Kooperativa hyreslägenheter  

 
6.1 Grundarna  

Riksbyggen är ett kooperativt företag och en av Sveriges största fastighetsförvaltare, med 
bostadsrättsföreningar och kommersiella och offentliga fastighetsägare som kunder.Det bor 350 000 
personer i de fastigheter Riksbyggen förvaltar.  

6.2 Kooperativa hyreslägenheter  

Riksbyggen har under ett antal år genomfört en särskild bostadsproduktion för gruppen äldre 
bostadskonsumenter. Det handlar dels om fysiskt anpassade bostäder med viss grad av service 
inkluderad, dels om bostäder med en hög fysisk anpassningsgrad av boendet och tillhörande lokaler 
för vård. 

För dessa projekt har Riksbyggen valt upplåtelseformen kooperativ hyresrätt.  Riksbyggen har ett 
något annorlunda upplägg av kooperativa hyresrätter än vanligt genom att man valt att lägga 
insatsen på en sådan låg nivå att den snarast kan betraktas som symbolisk.  

Ett bakomliggande skäl till låginsatskonceptet anges vara att det möjliggör för ekonomiskt svagare 
grupper att efterfråga detta boende. Medlemmen erbjuds också ett tydligt inflytande.  
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Den kooperativa hyresrättslägenheten återgår till föreningen vid uppsägning/överlåtelse varvid det 
är föreningen (styrelsen med representant från kommunen) som anvisar bostad till nästa boende. 
 
Även andra former har övervägts. En bostadsrätt skulle lämna stort utrymme för medlemsinflytande 
(likt kooperativ hyresrätt), men kräver en stor kontantinsats.  

Sammantaget bedömer Riksbyggen att den kooperativa hyresrätten bäst kan ta tillvara enskildas och 
kommuners intressen, dvs. att erbjuda goda bostäder till låg kostnad och liten finansiell belastning 
för boende och kommun. 

Organisation och struktur för genomförande av projektet kooperativa hyresrätter är följande: Den 
kooperativa hyresrättsföreningen är byggherre där Riksbyggen kommer att vara entreprenör om så 
överenskommes.  
 
Föreningen består av tre medlemmar: Riksbyggen, aktuell kommun och en tredje medlem som kan 
vara någon närstående till kommunen och/eller ägarintressenter till Riksbyggen (oftast 
fackföreningarna Byggnads eller Kommunal).  
 
Slutligen hyr kommunen samtliga lägenheter för att sedan i sin tur hyra ut dessa till enskilda med 
stöd av SoL.  
 
Tidigare projekt med Kooperativ hyresrätt för äldreboenden har genomförts i b l a Skövde och 
Mariestad. Närmast aktuellt är nybyggnation av 32 stycken gruppbostäder för demenssjuka i 
Munkfors kommun där produktionskostnaden är beräknad till 57,5 mkr. 

Anläggningen kommer att bli ett så kallat ”särskilt boende” vilket innebär att de boende har 
biståndsbeslut enligt socialtjänstlagens § 5. Som vid tidigare projekt kommer lägenheterna att 
blockförhyras till kommunen som sedan vidareupplåter bostäderna till respektive boende.                                                                                                           

Produktionen av de kooperativa hyreslägenheterna planeras och utformas i nära samarbete med 
Munkfors kommun. De kommer att bestå av fyra boendegrupper med åtta bostäder i varje 
boendegrupp. I anslutning till dessa boendegrupper finns lokaler för gemensamma måltider och 
samvaro, samt verksamhetslokaler för kommunens vårdpersonal. 

Den gemensamma drivkraften för parterna är skapa bostäder där det annars inte varit möjligt. 
Parterna bidrar tillsammans med sin kompetens och ekonomiska resurser.    

Byggstart planeras till våren 2011 och byggtiden beräknas till ca ett år. 

 

6.3 Särskilda osäkerheter och svårigheter 

Riksbyggen har under lång tid upplevt att finansieringen förhindrat eller försvårat framförallt 
ombyggnation/upprustning av befintliga bostäder för ekonomiskt och verksamhetsmässigt sunda 
projekt.  

Byggnationen med kooperativa hyresrätter är redan idag en form av finansiell samverkan där 
projektets genomförande erfordrar en finansiering som sker med byggnadskreditiv. Kreditgivaren 
finansierar projektet upp till ca 60 procent med byggnaden som pant och därutöver krävs kommunal 
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borgen eller säkerhet som lämnas av annan part (vilket hittills inte gått att uppbringa). Det är detta 
förhållande som gör att garantier från en garantiorganisation skulle innebära att bitarna faller på 
plats för projektägaren. 

 Medlemsinsatsen i föreningen är symbolisk och motsvarar  1 % av finansieringsbehovet. 

För finansiering av de kooperativa hyreslägenheterna krävs således kommunal borgen eller annan 
borgen/säkerhet motsvarande 39 procent av kostnaden. Riksbyggen menar att i vissa fall omintetgör 
dessa säkerhetskrav genomförande av projekt i kommun där borgen eller annan säkerhet ej kan 
erhållas . 

För Munkfors-projektet beskrivs  det som helt omöjligt att med pantbrev i fastigheten åstadkomma 
en tillräcklig säkerhet för kreditgivare. Riksbyggen menar att i nuläget är en absolut förutsättning för 
finansiering av projektet en kommunal borgen.  

Ett borgensåtagande från kommunen innebär emellertid ett ansvarstagande som i viss mån 
långsiktigt påverkar kommunens fortsatta förutsättningar att finansiera sin egen verksamhet. Denna 
påverkan kan dock skilja påtagligt mellan olika kommuner beroende på deras finansiella styrka. I 
Munkfors fall anges att ett borgensåtagande skulle begränsa kommunens fortsatta handlingsfrihet. 

 

6.4 En vision om tänkta parter i en finansiell samverkan 
 

I en tänkt garantiorganisation skulle åtminstone ingå Riksbyggen och Munkfors kommun.  

De aktuella bostadskonsumenterna i de kooperativa hyreslägenheterna är som grupp betraktad en 
svag och utsatt grupp. De har ofta hög ålder och en svår sjukdomsbild. De förutsätts inte ingå i en 
garantiorganisation. 

 

6.5 Om nyttan med en kreditgarantiorganisation för projektet 
 

Riksbyggens bedömning är att någon form av garantiorganisation för byggande och boende behövs, 
särskilt i den del av landet som har en svagare tillväxt.  
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