Tre olika upplatelseformer for
bygg- och bogemenskaper

Materialet ar tdnkt som information for grupper intresserade av bygg- och bogemenskaper i
ett tidigt skede. Innehdllet ska anvindas som underlag for diskussioner om vilken upplételse-
form som passar bést utifran gruppernas behov och varderingar.

Ekonomisk férening Bostadsrattsforening Kooperativ hyresratt
som hyresvard

Lagstiftning associations- Lag (2018:672) om ekono- Bostadsrattslagen Lag (2002:93) om kooperativ
former och néara kopplad miska foreningar (1991:614) hyresratt.
lagstiftning.

Jordabalk (1970:994) kap.12

(hyreslagen) Lagen (2018:672) om ekono- Lag (2018:672) om ekono-

miska féreningar miska féreningar

Ekonomisk insats I lagen anges inget minimi- Se ekonomisk forening. Se ekonomisk forening.
/medlemsinsats belopp men i stadgarna ska

insatsens storlek faststallas.
Alla medlemmar maste del-
ta med minst en insats.
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Insats kopplat till
lagenhet

Insats vid uttrade
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Ekonomisk forening
som hyresvard

I lagen anges inget minimi-
belopp men i stadgarna ska

insatsens storlek faststallas.

Alla medlemmar maste del-
ta med minst en insats.

Medlemmen aterfar sin
medlemsinsats om det inte
ar forbrukat pa grund av
forburkat eget kapital, 10
kap 118 EFL.
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Bostadsrattsférening

Vid nyproduktion av bo-
stadsratt/lagenhet bestam-
mer féreningen hur hog
den ekonomiska insatsen
for lagenheten ska vara.
Nar lagenheten saljs vidare
bestams priset av saljaren
och koparen, beroende pa
marknadslaget.

Medlem aterfar sin medlem-
sinsats i foreningen.

Lagenheten saljs till mark-
nadspris till utomstaende.
Foreningens styrelse pro-
var i samband med kopet
den tilltradande bostads-
ratts-innehavarens med-
lemskap men mgjlighe- ten
att vagra medlemskap ar
mycket begransad.

VINNOVA

Kooperativ hyresratt

Férutom medlemsinsatsen
kan upplatelseinsats tas ut
nar féreningen upplater en
lagenhet at medlemmen.
Foéreningen bestammer
upp- latelseinsatsens stor-
lek.

Medlem aterfar sin
medlemsinsats. Nar det
galler upplatelseinsats har
principen varit nominellt
belopp men enligt ny lag-
stiftning finns majlighet till
indexering. I 2 kap 89 artikel
1 st star att foreningen far
"bestdmma att en avgdende
medlem har ratt att fa ut

ett belopp som dverstiger
hans eller hennes medlem-
sinsatser”. Stadgarna ska
ange pa vilka grunder en
aterbetalning ska ske utéver
det nominella belopp, dock
max det belopp som mot-
svarar deras andel i féren-
ingens eget kapital.



Tre olika upplatelseformer for bygg- och bogemenskaper

Ekonomisk forening
som hyresvard

Minst tre medlemmar men
antal boenden kan vara far-
re eller fler.

Antal medlemmar

Hyra/avgift Foreningens styrelse beslu-
tar om hyran. Hyran kan
vara foremal for férhandling

med Hyresgastféreningen.

Styrelse Valjs av foreningsstamman,
minst tre ledaméter.

Revisor Minst en ska valjas pa foren-
ingsstamman, lamplig for
sitt uppdrag.
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Bostadsrattsférening

Minst tre bostadsrattsinne-
havare kopplat till minst tre
lagenheter.

Arsavgiften beslutas av
styrelsen, grunden for
berékningen ska framga av
stadgarna.

Valjs av féreningsstamman,
minst tre ledamoter.

Minst en ska valjas pa foren-
ingsstamman, lamplig for
sitt uppdrag.
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Kooperativ hyresratt

Minst tre medlemmar kopp-
lat till minst tre lagenheter
som ska upplatas.

Féreningen bestammer sjalv
hyran utan férhandlingar
med Hyresgastféreningen.
Hyresgasten kan inte bega-
ra prévning av hyran i hyres-
namnden.

Valjs av féreningsstamman,
minst tre ledamoter.

Minst en ska valjas pa for-
eningsstamman, lamplig for
sitt uppdrag.
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Foreningens syfte
och verksamhet

Uthyrning till andra an
medlemmarna
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Ekonomisk forening
som hyresvard

Den ekonomiska férenings
syfte ar alltid att framja
medlemmarnas ekonomiska
intressen. Verksamheten
ska regleras i stadgarna.
Om verksamheten ar att
aga och upplata lagenheter
ska det forstas skrivas om
det i stadgarna. Féreningen
kan ocksa ha andra mal an
att dga och upplata lagen-
heter. Antal medlemmar
kan vara kopplat till antal
lagenheter.

Regleras av foreningens
stadgar, det finns inget
hinder om stadgarna
medger det.
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Bostadsrattsférening

Betraffande syfte - se eko-
nomisk forening.

En bostadsrattsforenings
verksamhet ar att upplata
och aga lagenheter. Innan
bostadsratt far upplatas ska
det finnas en ekonomisk
plan registrerad hos Bolags-
verket. Foreningen kan aven
ha andra andamal till exem-
pel sociala.

Ja, det ar maojligt att hyra ut

till andra an medlemmar, da
som hyresratt.
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Kooperativ hyresratt

Betraffande syftet - se eko-
nomisk forening.

Verksamheten ar att ar

att upplata lagenheter till
medlemmar. Féreningen
kan antingen aga eller hyra
fastigheten dar lagenhe-
terna ar inrymda. I agar-
modellen har féreningen
hela forvaltningsansvaret.

I hyresmodellen kan fastig-
hestagaren och féreningen
dela pa ansvaret. Det finns
inte nagot generellt krav pa
att en ekonomisk plan ska
upprattas innan lagenheter
med kooperativ hyresratt
upplats.

Det ar inte mojligt. Uppla-
telsen (i form av kooperativ
hyresratt) kan ske endast till
medlemmar i féreningen.
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Finansiering

Anslutning av nya
medlemmar
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Ekonomisk forening
som hyresvard

Insatser gar att anvanda till
finansiering av bygge.

Féreningens styrelse eller
foreningsstamma valjer in
nya medlemmar. I stadgar-
na kan beskrivas vilka krav
som kan stéllas pa medlem-
men. Kraven varderas av
Bolags- verket - far inte vara
uteslu- tande pa oskaliga
grunder. Féreningen kan
pa sakliga grunder ange att
foreningen ar till for en viss
krets, t.ex. +55.
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Bostadsrattsférening

Insatsen gar inte att an-
vanda for finansiering av
husbygget. Det finns vissa
mojligheter till undantag
fran detta enligt Bostads-
rattslagen.

Formellt valjer styrelsen in
nya medlemmar. I praktiken
har den avflyttande med-
lemmen stort inflytande pa
vem som blir eftertradare
da hen kan sélja till h6gst-
bjudande. Bara i mycket
uppenbara fall, t.ex. vid
dokumenterad misskotsel
kan styrelsen vagra med-
lemskap.

Foreningen kan pa sakliga
grunder ange att forening-
en ar till for en viss krets,
t.ex. +55.
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Kooperativ hyresratt

Upplatelseinsatsen far inte
anvandas for finansiering av
husbygget. Det finns vissa
mojligheter till undantag
fran detta enligt Lagen om
kooperativ hyresratt.

Styrelsen eller stamman val-
jer in den nya medlemmen.
Den avflyttande har inget
direkt inflytande pa vem
den nya blir. Dock galler
samma bytesratt som vid
vanlig hyresratt, féreningen
kan da inte vdgra medlem-
skap, om inre mycket starka
skal finns.

Foreningen kan pa sakliga
grunder ange att forening-
en ar till for en viss krets,
t.ex. +55.
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Ekonomisk forening
som hyresvard

Bostadsrattsférening

Relation medlemskap/ Det finns en koppling sa att

lagenhetskontrakt

[ foreningens stadgar kan
anges att det ska finnas en medlemskap kan beviljas
koppling mellan kontrakt- den som férvarvat en bo-
sin- nehav och medlemskap. stadsratt.

En bostadsrattsinnehavare
kan sagas upp fran sitt med-
lemskap och om det forelig-
ger vissa skal kan hen ocksa
forverka nyttjanderatten till
sin bostadsratt.

Uppségning av bostad Foljer Hyreslagens regler.
Féreningens stadgar kan

reglera detaljer i fragan.

Upplatelseformen kan
paverka markpriset uppat i
vissa kommuner.

Markpriser Nar hyresratter erbjuds kan
det paverka markpriset i
vissa kommuner s3 att det
blir lagre.
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Kooperativ hyresratt

Se bostadsratt. En koopera-
tiv hyresgast som sager upp
sitt medlemskap i férening-
en skall ocksa anses ha sagt
upp hyresavtalet.

Féreningens styrelse kan
saga upp hyresrattsinne-
havaren fran bade hyres-
rattsavtalet vid till exempel
misskotsel och fran med-
lemskapet om till exempel
aligganden inte skots.

Kan paverka markpriset
neradt i vissa kommuner om
upplatelseformen ska fram-

jas till exempel pa grund

av intentioner kring social
hallbarhet.
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Sammanfattning vid val av upplatelseform

1. Ekonomisk forening

Det fungerar bra att starta som ekonomisk forening om medlemmarna dnnu inte tagit stallning till
upplatelseform. Foreningen kan senare genom stadgeidndringar vilja att 6verga till att bli en bostads-
rattforening eller en kooperativ hyresrattsforening eller fortsatta driften i den ursprungliga formen,
beroende pa vad medlemmarna finner bast nir planeringen kommit ldngre. En ekonomisk forening
kan ocksa ha andra verksamheter dn att upplata bostéader, det kan vara en férdel om medlemmarna vill
mer med foreningen an att bara bo. Foreningen kan styra vem som blir ny medlem, forutsatt att stad-
garna ar tydliga. Det formella féorhallandet mellan foérening och hyresgiast ar reglerat i Hyreslagen men
pa stimmorna kan medlemmen sjéilvklart paverka foreningens verksam- het kring inriktning, stadgar,
val av styrelsen med mera.

2. Kooperativ hyresratt

Kooperativ hyresratt fungerar bra om det for medlemsgruppen ar viktigt att kunna styra vem som
kommer in som ny medlem. Boende som bygger pa en hog grad av delaktighet och profilering av en
viss inriktning vinner pa att kunna vilja nya medlemmar som stdm- mer in pa den profilering boendet
har. Det kan ocksa handla om att man i vissa grupper av ideologiska skal tar avstand fran att kunna
"spekulera” i virdestegring av bostaden. Svarighet med formen kan vara att den ar relativt okdnd och
oprovad och kan didrmed stota pa problem hos banker och finansieringsinstitut. Det ar svart att fa lana
till en insats i en KHR eftersom banken inte har ndgon sékerhet i lagenheten pa samma sétt som i en
bostadsratt.

3. Bostadsratt

En vilkidnd upplatelseform som banker och samarbetspartners ér vana vid att hantera och forhalla sig
till. Det &r mojligt for en medlem att lattare lana till insatsen eftersom bostadsratten raknas som en
sékerhet. For medlemmen kan den innebéra en moéjlighet att fa sina satsade pengar att vaxa och ge
ekonomisk mojlighet till en vidare "bostadskarridr”. Nackdelen med upplételseformen ar att féreningen
har smd mojligheter att styra vem som blir ny medlem, det kan pa sikt undergréava innehallet i bo-
endegemenskapen om drivkraften for individer som blir medlemmar "bara” ar att forvarva en attraktiv
bostadsritt.
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