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2 kap. Tillbehor till fastighet

1 8§ Till en fastighet hor

byggnader, ledningar, stangsel och andra
anlaggningar som har anbragts inom fastigheten

2 (3 for stadigvarande bruk, pa rot staende trad.och
!‘k, v\ andra vaxter, naturlig godsel.
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1 kap. Fastighet och dess granser
2 kap. Tillbehor till fastighet
Y -3 kap. Rattsforhallanden mellan grannar
4 kap. Kop, byte och gava
i *5 kap. Verkan av att fast egendom franvinnes nagon efter
v klander m.m.
Red -6 kap. Pantratt

, *7 kap. Allménna bestdmmelser om nyttjanderatt, servitut och
ratt till elektrisk kraft
R 8 kap. Arrende i allmanhet
# 9 kap. Jordbruksarrende
*10 Kap. Bostadsarrende
+11 Kap. Anlaggningsarrende
*12 kap. Hyra
*13 kap. Tomtratt
*14 kap. Servitut

*15 kap. Ratt till elektrisk kraft
~ «16 kap. Havd till fast egendom
17 kap. Foretrade pa grund av inskrivning
18 kap. Godtrosférvéarv pa grund av inskrivning och betydelse
av inskrivning i vissa andra fall
*19 kap.
«20 kap. Lagfart
«21 kap. Inskrivning av tomtratt
— <22 kap. Inteckning
+23 kap. Inskrivning av annan nyttjanderatt &n tomtratt samt
avservitut och réatt till elektrisk kraft
| <24 kap. Inskrivning av forklaring om tilloehor till fastighet
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. HYRESRATT > JORDABALKEN kap 12 (1734)

KOOP HYRESRATT > LAGEN om KHR (2002)
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'BOSTADSRATT > BOSTADSRATTSLAGEN (1930)
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quGANDERATT (agarigh) > JORDABALKEN mm (2009) §
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HYRESRATT > 0% eget kapital

HYRESRATT med eget fastighetsigande > 10 - 100%
KOOP HYRESRATT (hyresmodellen) > 0 - 20% eget k
KOOP HYRESRATT (idgarmodellen) > 10 - 25% eget
BOSTADSRATT (fore 1991) > 15 - 25% eget kapital
BOSTADSRATT (efter 2000) > 75 - 85% eget kapital

AGANDERATT > 100% eget kapital

ANDELSLGH, BOSTADSFORENING, BOSTADSAKTIEBOLAG ....
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0% eget kapital (olika varianter med privat och kommunalt dgande, bank och fondkapital) 0%

HR + fast dg T ex 30% eget kapital 20% ext agare 50% bankfinansiering 30%
KOOP HR (h-mod) 10% T ex 40% ext fastighetsigare 50% bankfinansiering 10%
KOOP HR (d-mod)  15%eget 85% bankfinansiering med Boverksgaranti 15%
BR (klassiskt, 2.0) 15%eget 85% bankfinansiering med statliga garantier 15%
BR 10% upp till 70% egna banklan 20% foreningslan 809
Agarigh T ex 30% eget kapital 70% egna banklan 100%
BR + tomtritt 10% 45% egna banklan 15% for lan  30% kommunal tomtratt 55%
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FOr- och nackdelar

HYRESRATT Svart uppna skattefordelar, billig mark
flexibla agar- och finansieringsvillkor,
Investeringsbidrag majligt, pionjararbete.

KOOP HYRESRATT Liten egeninsats men inga priv banklan
Kan vara "spekulationsfritt”
Egenkapitalet foljer inte marknaden

BOSTADSRATT Kant men komplicerat och detaljstyrt
Lag skatt, latt att pantsatta, latt att sélja
Svart vélja medlemmar, last egenkapital

AGANDERATT Inga foreningslan, 100% eget kapital.
Lite reglerat, stort egenbestammande
Okant, svart med banklan, dyr mark
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Starkt samband mellan
foreningens / bolagets
stadgar och
medlemsavtalet.

Allmanna och
grundlaggande principer
> Stadgarna

Specifika, detaljerade
regleringar
> Medlemsavtalet
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Medlemsavtalet over faserna

IDESKEDE UTFORMNINGSSKEDE PRODUKTIONSSKEDE

Intresse- Planerings- Bygg-
gemenskap gemenskap gemenskap

MEDLEMSAVTAL
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PROJEKTFASER . Q
FORUTSATTNINGAR fér PROJEKTET N nEha I I
FORUTSATTNINGAR for AVTALETS GILTIGHET

PROJEKTET

UPPLATELSEFORM

ORGANISATION

BUDGET

10. SPARANDE och INSATSER

11. FINANSIERING

12. KOMPLETTERANDE FINANSIERING

13. ANDELAR

14. NYA MEDLEMMAR

15. UTTRADE

16. OVERLATELSE av ANDELAR

17. ATGARDER VID AVTALSBROTT

18. VARDERING av LAGE och UTFORANDE

19. HYRESBOSTADER

20. VAL av BOSTAD

21. ARBETSFORDELNING

22. UPPLOSNING exem pel
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AVTALETS GILTIGHET

- 85% av egenkapitalet
- trovardig finansieringsplan
- 85% av lagenhetsytan fordelad

§5 FORUTSATTNINGAR FOR AVTALETS GILTIGHET
For att medlemmarna ska vara bundna av villkoren i detta avtal galler foljande
forutsattningar:
- Tillsammans ska Medlemmar ha atagit sig att med egna medel sta for minst 85% av
Projektets berdknade finansieringsbehov fram till byggstart och att lata dessa medel
anvandas av Projektet fram till dess att byggnaden fardigstallts. Skulle en extern part skjuta
till medel som reducerar finansieringsbehovet galler gransen 85% for Medlemmarnas
resterande finansieringsplikt.
- Styrelsen ska ha lagt fram en trovardig plan for Projektets finansiering i Projekterings- och
Byggfasen som forankrats hos en kreditgivare och enhilligt antagits pa ett medlemsmote.
- Tillsammans ska Medlemmar ha atagit sig att hyra eller férvarva som bostadsratt 85% av
byggnadens bostadsarea (BOA). Skulle en extern part, t ex Uppsala kommun, ata sig att hyra
eller forvarva lagenheter i huset galler gransen 85% for den resterande delen av
byggnadens BOA.
Fram till dess att samtliga dessa forutsattningar ar uppfyllda har varje medlem ratt att
lamna Projektet pa de villkor som beskrivs under punkt 13. Féreningens medlemsmote
avgor med minst 3/4 majoritet att forutsattningarna ar uppfyllda.
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FINANSIERING - Medlemmarnas ataganden

a) Under Projekteringsfasen kommer Medlemmarna sjalva att behdva sta for merparten av
de noddvandiga finansiella medlen. En preliminar kostnadsberakning pekar pa en

sammanlagd kostnad runt SEK 5M fram till den beraknade byggstarten vintern 2020. Det
motsvarar drygt SEK 3.000,-/m2 BOA.

Foreningens avsikt ar att soka extern finansiering for att reducera behovet av egenkapital i
Projekteringsfasen.

Genom undertecknande av detta avtal dtar sig Medlemmen att genom en Medlemsinsats och
erforderliga kompletterande Férlagsinsatser sta for den andel av den erforderliga

finansieringen i projekteringsskedet som bestéms av det antal kvadratmeter som Andelen i
listan 6ver avtalsparter dtagit sig att finansiera .

Andelens atagande enligt detta avtal begrénsas till SEK 3.600,-/m? BOA.
Det inbetalade beloppet ska fortsatta sta till Projektets forfogande fram till fardigstallandet.

Skulle finansieringsbehovet 6verstiga detta belopp kravs ett enhalligt beslut av
Medlemsmotet for att 6ka Andelens inbetalningsplikt i Projekteringsfasen.
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FINANSIERING - Byggfasen

- Ett for lagt belopp dventyrar stabiliteten, ett for
hdgt stadnger ute medlemmar med sma resurser

b) Under Byggfasen kommer Féreningen att soka ett byggkreditiv fran en bank eller annat kreditinstitut for
att hantera grundfinansieringen och en sa stor del som majligt av den preliminart beraknade
projektkostnaden. For den resterande finansieringen kommer Fdreningen att sdka kompletterande externa
krediter. Foreningen kommer ocksa att gora en likviditetsplan med tillrackligt mycket senarelagda
betalningar for att sa langt mojligt reducera det ytterligare kapital Medlemmarna maste bidra med under
denna fas. Malsattningen ar att sa langt mojligt reducera Medlemmarnas egenkapital, i vilket fall till max
10% av totalkostnaden under byggfasen.

Ett byggfinansieringskoncept som forankrats hos kreditgivarna och godkants av medlemsmotet ar en
forutsattning for att detta avtal ska bli bindande.

Genom undertecknande av detta avtal atar sig Medlemmen att genom en Medlemsinsats och erforderliga
kompletterande Férlagsinsatser sta for den andel av den erforderliga finansieringen i byggskedet som
bestédms av det antal kvadratmeter som Andelen i listan 6ver avtalsparter Gtagit sig att finansiera .

Andelens dtagande enligt detta avtal begransas till maximalt (SEK 7.200,-/m? BOA) inkl inbetalningar under
projekteringsfasen.
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SLUTFINANSIERINGEN

c) Slutfinansieringen sker pa samma satt som i ett kommersiellt bostadsrattsprojekt.
Foreningen kommer att besluta om belaningsgraden i Bostadsrattsforeningen.
Utgangspunkten ar ca 20%. Ovriga kostnader tacks av bostadsrattsinhavarnas insatser och
upplatelseavgifter. Eventuellt kommer en variabel storlek pa insatsen/upplatelseavgiften att
tillampas, sa att den som star for en stdrre del av Bostadsrattsforeningens kapital betalar en
lagre manadsavgift.

Slutfinansieringens fordelning bestams av bostadsrattsforeningens ekonomiska plan. Denna
ska godkannas av ett medlemsmote, granskas av tva intygsgivare och registreras hos
Bolagsverket.

Genom undertecknande av detta avtal dtar sig Medlemmen att std for den andel av den
erforderliga slutfinansieringen av projektet som i huvudsak bestéims av det antal kvadratmeter
som Andelen i listan éver avtalsparter dtagit sig att finansiera. | gengadld far Andelen
bostadsrdtten till en bostad med ungefér det antal kvadratmeter som dtagandet omfattar.

Andelens dtagande enligt detta avtal begransas till SEK 50.000/m?2BOA forutom beldning i
Bostadsrattsforeningen.

Bindande entreprenadavtal far inte tecknas innan finansieringen ar sakerstalld och beslutad.
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ANDELAR

§13 ANDELAR

Medlemmarnas relation till Féreningen organiseras via Andelar. Varje andel star for
samma Medlemsinsats och har samma rostratt. Varje medlem ska individuellt
underteckna detta avtal.

En Andel kan innehas av en eller flera personer tillsammans. Dessa ska inga i samma
hushall och ha for avsikt att dela en bostad i Foreningens bostadsprojekt. En Andel kan
aven innehas helt eller delvis av en juridisk person. Skulle ratten till en Andel delas mellan
deldgarna pa ett annat satt an i lika stora delar maste detta skriftligen redovisas till
Foreningen.

Agarna till en Andel utdvar tillsammans rostratt och andra féormaner som féljer med
medlemskapet. Agarna till Andelen &r var och en solidariskt skyldiga att uppfylla de
forpliktelser som foljer med medlemskapet och detta Medlemsavtal.

Skulle delagarna till en Andel inte kunna enas om hur réstratten ska utévas blir
Medlemmens rost ogiltig. Skulle nagon delagare till en andel inte uppfylla sina
forpliktelser enligt detta Medlemsavtal utan att andra delagare i samma Andel trader in i
dennes stalle ska detta betraktas som att Andelen inte uppfyller sina dtaganden .
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NYA MEDLEMMAR

§14 NYA MEDLEMMAR

Foreningen kommer att behova ta in nya medlemmar for att klara finansieringen, for att detta
avtal i enlighet med §3 ska bli bindande och for att hitta boende och dgare till alla lagenheter.

Nya medlemmar valjs in av ett Medlemsmote i enlighet med Fdreningens stadgar. For
beslutet om inval kravs enhallighet och att samtliga andelar deltar i beslutet.

Invalda medlemmar intrader i efterhand i detta avtal genom att deras namn och atagande
handskriftligt tillfogas listan Over avtalsparter och genom att skriva under avtalet. Parter som
inte forst har blivit invalda som medlemmar kan inte intrada i detta avtal.

Vid intradet ska nya medlemmar dels betala in en medlemsinsats som motsvarar de befintliga
medlemmarnas ackumulerade inbetalningar och dels den andel av forlagsinsatsen, beraknad
i relation till finansieringsatagandet, som ar i niva med befintliga medlemmars inbetalningar.

Ovan namnda inbetalningar ska ske inom 15 dagar fran den nya medlemmens
undertecknande av detta avtal om ingen annan dverenskommelse traffas.

Medlemmar i den ekonomiska Féreningen ska aven vara medlemmar i den Ideella
foreningen.
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UTTRADE

- Aterbetalning av insatser forutsatter ny medlem eller
att féreningen har rad

- Separat avtal med den som |0ses ut

- RA&tt att fa tillbaka insatser inom 5 ar

- Aterbetalning alltid begransad till andelen av
foreningens eget kapital enl senaste bokslut

§15 UTTRADE

Skulle det inte vara mojligt att infor byggstart na enighet om bygghandling, budget och
tidplan ska den Medlem som motsatter sig majoritetens stallningstagande beredas
mojlighet att lamna Projektet. Medlemmens ackumulerade insatser ska da dverlatas till en
ny medlem eller 16sas in av Foreningen . Medlemmen har endast ratt till utbetalning av
insatta medel i den man det finns en ny Medlem som kan intrada i dennes stalle eller om
utbetalningen inte aventyrar Projektet. osv
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OVERLATELSE AV ANDELAR

- En ny medlem kan ta 6ver en uttradande medlems plats i
projektet

- Medlemsinsats, férlagsinsats och aterstaende skyldigheter
ska vara pa samma niva som befintliga medlemmar

- Arvtagare till en andel kan véljas in eller |8sas ut efter 5 ar

- Nya delagare i en andel ska valjas in

§16 OVERLATELSE AV ANDELAR

Den nya Medlem som overtar en Andel ska sluta ett skriftligt avtal med den uttradande
Medlemmen som reglerar ersattningen for dvertagandet. Avtalet ska forelaggas
Foreningen. Den intradande Medlemmen ska efter intrade i detta Medlemsavtal inom 15
dagar se till att en Medlemsinsats som motsvarar de befintliga Medlemmarnas
ackumulerade Medlemsinsats ar inbetalad. Den nya Medlemmen overtar darefter nettot av
den inbetalade Forlagsinsatsen och Andelens aterstaende inbetalningsskyldighet for
finansieringsatagandet . Ett nytt Forlagsinsatsbevis ska ersatta det som [0sts in.
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ATGARDER VID AVTALSBROTT

- Utesluten medlem far tillbaka insatser efter hogst 5 ar
- 3/4-majoritet for uteslutning, alltid ratt att horas

- Skal for uteslutning:

Uteblivna inbetalningar > 10.000,-

Motarbetar eller férsvarar genomférandet
Blockerar beslut om genomfdrandet

Vagrar samarbeta med kreditgivare

RWNBE

§17 ATGARDER VID AVTALSBROTT

Skulle en Medlem inte uppfylla sina forpliktelser enligt detta Avtal kan
Medlemmen uteslutas ur Foreningen. Inbetalda insatser och forlagsinsatser ska
kvarsta i Féreningen fram till dess att Projektet avslutats, dock langst i fem ar
efter uteslutningen. Darefter utbetalas samtliga insatser i enlighet med
bestammelserna i Foreningslagen.

Beslut om uteslutning fattas av ett Medlemsmote med 3/4 majoritet.

For att kunna utesluta en Medlem ska minst ett av foljande villkor vara uppfyllda:
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FYRA UPPLATELSEFORMER
och massor av varianter.

OVERLAPPANDE REGLER
men ocksa distinkta skillnader

MEDLEMSAVTAL centralt for att
kunna ta risker tillsammans
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