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§1 | BAKGRUND
Detta avtal ar upprattat som en dverenskommelse mellan Férklarar varfér avtalet finns och
medlemmarna i Byggemenskapen NN. Avsikten ar att klargdra de | hur det relaterar till andra texter.
enskilda medlemmarnas rattigheter och skyldigheter gentemot ‘ o
de 6vriga medlemmarna och att sikerstilla att byggemenskapen | Relationen till foreningens eller
.. ) det gemensamma bolagets
kan agera som byggherre och bestéllare i arbetet med att o
. . . . .. stadgar dr inte sjdlvklar, men det
forvarva en del av fastigheten X och pa denna lata uppféra en . . . .
i B ’ 3 e . finns skél att hélla stadgarna sé
byggnad for gemensam anvandning, har kallat ”Projektet”. generella som mdjligt och ligga
Skulle det pa nagon punkt finnas motsattningar mellan detta de specifika regleringarna i
avtal, féreningslagen, féreningens stadgar eller andra dokument | medlemsavtalet. Pé sé sdtt
géller de i foljande ordning: kommer de essentiella delarna
1) Lagstiftni av stadgarna att vara
agstittning lagstiftning och ddrmed gdlla
2) Detta avtal fére detta avtal i vilket fall.
3) Féreningens stadgar
4) Ovriga dokument
§2 | BEGREPPSFORKLARING
Exempel pG begrepp som kan tas
med. Fritt for egna varianter.
Foreningen = Byggemenskapen = (Namn och organisationsnummer)

Den forening som organiserar Medlemmarnas och andra intresserades gemensamma intressen
utanfor det ekonomiska engagemanget i den ekonomiska Féreningen

= den privatperson eller juridiska person som beviljats medlemskap i Féreningen. Andel kan vara
uppdelat pa flera medlemmar och en Medlem kan i undantagsfall inneha flera Andelar.

= det delédgarskap i Foreningen som ger upphov till rattigheter och skyldigheter. Medlemmar i samma
hushall som har for avsikt att dela pa en ldgenhet i det hus Foreningen avser att uppfora delar pa en
Andel. En Medlem som &r en juridisk person kan inneha flera Andelar kopplade till det antal
ldgenheter som Medlemmen tar ansvar for.

= en arlig eller manatlig inbetalning till Foreningen fran dess Medlemmar tankt att tdcka Féreningens
|6pande kostnader. Betalas inte tillbaka. Varje Andel betalar samma Medlemsavgift.

= Medlemsinsats; Medlemmarnas grundlaggande kapitalinsats i Foreningen, motsvarande
aktiekapitalet i ett aktiebolag. Basen for delagarskapet i Foreningen. Insatsen betalas tillbaka vid
uttrade enligt reglerna i Féreningslagen, detta Avtal och Stadgarna. For varje Andel betalas en
gemensamt beslutad Insats.

= en kompletterande kapitalinsats, kopplad till speciella villkor och férmaner, fran Medlemmar eller
icke medlemmar. Kan ses som Foreningens inlaning av kapital.

= ett mote dar alla Medlemmar har ratt att medverka och dér foretradare for alla Andelar deltar i
beslutsfattandet i enlighet med Foreningens stadgar. OBS! Begreppet saknas i féreningslagen

=den tidsperiod som paborjas med framtagande av systemhandlingar for Foreningens byggprojekt
och avslutas vid byggstart.

= den tidsperiod som paboérjas med startbesked/byggstart och avslutas med slutbesked
=den fordelning av finansiella medel som géller fran det att byggnaden tas i bruk

= byggnaden ar fardigstalld efter att ett slutbesked utfardats och efter en godkand slutbesiktning
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§3

PROJEKTFASER

Avtalet galler for tva projektfaser.

Den forsta fasen, fram till formell byggstart, kallas
"projekteringsfasen”. Den andra fasen, fram till fardigstallande
(slutbesked + slutbesiktning) och avslutad byggfinansiering kallas
"byggfasen”.

Eftersom férutsattningarna for projektet l6pande foréandras bor
detta avtal uppdateras och fornyas fore byggfasen. Avsikten ar
inte att avtalets innehall ska foérandras i sak, eftersom det kan
dventyra enigheten om avtalsvillkoren, utan att dverspelade
regleringar tas bort och anpassningar goras till férandrade
sakforhallanden.

Svarigheten med att géra den hdr
typen av starkt bindande avtal ér
att det projekt som dr skdlet till att
avtalet finns féréndras éver tiden,
vilket ju dr avsikten med
projekteringsfasen.

Det dr troligt att formuleringen i
den hdr paragrafen kan géras
tydligare.

§4 FORUTSATTNINGAR FOR PROJEKTET
Foreningen har tecknat ett markanvisnings-/ kope-avtal med xx. Paragrafen mdste anpassas till det
(Avtalet ger Féreningen ensamratt att férhandla om ett faktiska projektet eftersom
markforvarv senast 43-mm-dd (bilaga 1). Avtalet kan forlangas.) J/‘(orutsattnmgama alltid varierar
raftigt.
Detaljplanen tillater uppférandet av en byggnad med en maximal ftig
hojd 'gv xx meter. Tomten ar ca yy m2. Byggnadens storlek Texten hdr dr ett exempel pé hur
begransas av zzzz. det kan se ut i ett urbant projekt
Medlemmarna har enats om en vision fér den byggnad som pdé mark som anvisas av
gruppen avser att |ata uppfora pa fastigheten. Detta kommunen.
visionsdokument ar bifogat (bilaga 2). o
. i . o Det dr viktigt att ta med alla
Som radgivare under projektgenomfdrandet har Féreningen forpliktelser som Féreningen eller
anlitat NN Uppdraget kan nar som helst avbrytas. Bolaget har sé att nya medlemmar
Som arkitekt har Féreningen anlitat NN. Uppdraget kan avbrytas | kan ta stdlining till de risker det
efter varje genomférd projekteringsetapp. innebdr att delta i projektet.
For projekteringen kommer Féreningen dessutom att anlita
erforderliga specialistkonsulter.
Upphandlingen av en eller flera entreprendrer resp leverantorer
paborijas sa tidigt som moijligt for att sakerstélla att Projektet kan
genomfoéras inom planerad tid och till planerad kostnad.
§5 FORUTSATTNINGAR FOR AVTALETS GILTIGHET

For att medlemmarna ska vara bundna av villkoren i detta avtal
galler féljande forutsattningar:

- Tillsammans ska Medlemmar ha atagit sig att med egna medel
sta for minst 85% av Projektets berdknade finansieringsbehov
fram till byggstart och att |dta dessa medel anvandas av
Projektet fram till dess att byggnaden fardigstallts. Skulle en
extern part skjuta till medel som reducerar
finansieringsbehovet géller gransen 85% for Medlemmarnas
resterande finansieringsplikt.

- Styrelsen ska ha lagt fram en trovardig plan for Projektets
finansiering i Projekterings- och Byggfasen som férankrats hos
en kreditgivare och enhalligt antagits pa ett medlemsmoéte.

- Tillsammans ska Medlemmar ha atagit sig att hyra eller
forvarva som bostadsratt 85% av byggnadens bostadsarea
(BOA). Skulle en extern part ata sig att hyra eller férvarva

Det dr troligt att medlemsavtalet
formuleras vid en tidpunkt da det
fortfarande dr oklart om det
kommer att vara mdgjligt att
genomfora projektet eller inte.

De villkor som ska fér att alla
medlemmar ska vara juridiskt
bundna av avtalet kan formuleras
precis som man vill men det dr
viktigt att tdnka pé att stora
osdkerheter kan géra det svart fér
personer med smd marginaler att
vara med.

En ”Extern part” dr i det hdr fallet
kommunen, men i realiteten dr det
svart for kommuner att delta som
medlemmar i Byggemenskaper.
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ldgenheter i huset géller gransen 85% for den resterande
delen av byggnadens BOA+LOA.

Fram till dess att samtliga dessa forutsattningar ar uppfyllda har
varje medlem ratt att lamna Projektet pa de villkor som beskrivs
under § 15. Foreningens medlemsmote avgdr med minst 3/4
majoritet att forutsattningarna ar uppfyllda.

§6

PROJEKTET

Projektets malsattning ar att Medlemmarna tillsammans ska
planera, 1ata bygga och sedan bo i ett hallbart flerfamiljshus med
egna lagenheter och gemensamma utrymmen for bl a socialt
umgange. Byggemenskapen vill bygga ett hus som ar socialt,
ekonomiskt och ekologiskt hallbart. Ett hus av och fér
Medlemmarna med individuell ldgenhetsgestaltning och stor
flexibilitet for livets olika faser. Foreningen vill med projektet
skapa nagot nytt och visa vagen for kommande projekt.
Foreningen vill aven bidra till en stérre mangfald av bygg- och
boendeformer samt bli en del av den grona, smarta, hallbara
staden.

Projektet beskrivs i den handling (bilaga 3) som forfattats av NN
och som ligger till grund fér markanvisningsavtalet med
kommunen. Forslaget ar inte fardigbearbetat och kommer fram
till byggstart att pa olika satt forandras.

Byggnaden ar planerad att fa en bruttoarea pa ca xx m?,
fordelade pd y vaningsplan och z trapphus. De 6vre planen
innehaller huvudsakligen bostader. | markplan finns xxxx.
Byggnaden inrymmer xx bostdder som anpassats till
Medlemmarnas 6nskemal och behov. Byggnaden planeras for att
kunna tala férandringar i lagenhetsindelningen.

Ambitionen ar att byggnaden uppfoérs med en stomme av tra och
dven i 6vrigt pa ett resurssnalt och miljovanligt satt i enlighet med
Foreningens vision (bilaga 2) och det PM som ldmnats till
kommunen (ej bifogat).

Den fardiga bygghandlingen och en dartill kopplad budget och
tidplan ska godkdnnas av ett enigt medlemsmote. Forandringar
efter detta godkannande som inte ndmnvart paverkar budgeten
beslutas med minst 3/4 majoritet av ett medlemsmote eller i
enlighet med en delegationsordning som beslutas med samma
majoritet.

Skdlet till att den hdr punkten finns
med i avtalet dr att alla som
skriver pa ska vara medvetna om
den gemensamma mdlsdttningen.
Fér byggemenskaper med
specifika grundsatser for sitt
projekt dr det viktigt att dessa dr
klart och tydligt formulerade
eftersom avtalet pad det sdttet
ocksd blir en acceptans pd att alla
dr inférstadda.

Texten intill édr endast ett exempel
och maste formuleras specifikt for
varje projekt.

§7

UPPLATELSEFORM

Den fardigstallda byggnaden ska, om inget annat enhalligt
beslutas, dgas av en bostadsratts-forening och minst 60% av
bostader och lokaler ska upplatas med bostadsréatt. | den
utstrackning Féreningen beslutar upplats enskilda bostader eller
lokaler med hyresratt. Inom ramen for finansieringsplanen
beslutar ett medlemsmaote huruvida dessa ska ha ett andelstal i
bostadsrattsféreningen eller inte.

Paverkar framst §11 ¢

Kan vara hyresrditt, koop hyresriitt,
bostadsrdtt eller dganderditt.

Utan ett andelstal kan en Igh som
en BRF hyr ut inte uppldtas med
bostadsrdtt utan att den
ekonomiska planen éndras.

Kan paverka markpriset.
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§8

ORGANISATION

Foreningens interna organisation och beslutsprocesser beskrivs i
Foreningens stadgar (bilaga 4).

Bostadsrattslagens regler for sdkerheter vid forskotts-
inbetalningar kan innebéra att Projektet genomfors av
Foreningen utan foéregaende ombildning till en bostadsratts-
forening eller via ett bolag som kontrolleras av Féreningen
och/eller Medlemmarna. Bolagskonstruktionen kommer i s3 fall
att utforas sa att fastighetsinnehavet inte blir en skattemassig
lagertillgang ("byggmastarsmitta”), sa att bostadsrattsforeningen
kan 6verta byggnaden utan ny lagfart och sa att reglerna for
omvand momsredovisning kan tillampas.

Som en vag in i projektet och som ett langsiktigt redskap for att
skota sociala aspekter av projektet och det boende som ar
projektets mal finns en Ideell forening. Medlemskap i den ideella
foreningen ar en forutsattning for att kunna delta i projektet.

Mycket viktigt att avtalets regler
fungerar tillsammans med
stadgarna utan att det finns
overlappningar. NB!

| princip bér grundldggande regler
finnas i stadgarna och det
projektspecifika i avtalet.

Viktigt att fundera pa hur
associationsformen kan férdndras
och hur detta pdverkar sadant som
t ex vem som dr medlem. | en BRF
dr hushallet medlem, i en EKF finns
normalt individuellt medlemskap,
vilket kan férsvara évergdngen.

§9 BUDGET
Projektets prelimindra budget ar SEK xx M, vilket motsvarar SEK Den totala kostnaden dr en
yy /m? BTA (bruttoarea) och SEK zz / m? bostadsarea+lokalarea. grundldggande faktor fér att
. S R . kunna delta i projektet. Den mdste
Projektets preliminadra budget ar bifogad (bilaga 5). déirfor vara med i avtalet dven om
Under projekteringens gang och i samband med upphandlingen det fortfarande finns stora
av entreprenader och leveranser kommer budgeten att férfinas osdkerheter.
och sdkerstallas. Det ar Projektets uttalade mal att under
projekteringen sdnka kostnaden sa langt mojligt utan att minska Det fornyade avtalet namns i §3
kvaliteten.
Den slutgiltiga budgeten bor forankras genom att detta Avtal
fornyas fore byggstart.
§10 | SPARANDE och INSATSER
Alla Medlemmar deltar i ett gemensamt sparande i enlighet med | £n punkt som hanterar grunderna
Féreningens stadgar och beslut p&d Medlemsmaéte. For fér hur medlemmarna / deldgarna
narvarande (tidpunkt) betalar varje Andel SEK xx/manad. De betalar in egenkapitalet til
sparade medlen kan anvindas som delbetalning for de Insatser projektet maste finnas med men
Féreningen beslutar om madste sjélvklart anpassas till det
' enskilda projektets finansiering.
Som grund for Foreningens finansiella ataganden ligger
Medlemsinsatserna, vilka ar lika stora for varje Andel. Fér ekonomiska féreningar finns
For att fullt ut klara Féreningens finansiella dtaganden det flera olika varianter till hur
kompletteras Medlemsinsatserna med Forlagsinsatser relaterade foredfzmgen kan ta ’; pengarav
till finansieringsatagandet enligt listan 6ver avtalsparter. mediemmar av anara. Foro
bostadsrdttsféreningar mdste man
De Forlagsinsatser som kravs for att uppfylla Medlemmarnas passa sig s@ att pengarna inte ses
ataganden enligt detta Medlemsavtal ska inte ge ratt till som férskottsbetalning.
forrantning eller utdelning Bolag dr troligen enklast att styra.
§11 FINANSIERING

Projektets finansiering ar uppdelad i tre faser.

a) Under Projekteringsfasen kommer Medlemmarna sjélva att
behova sta for merparten av de nédvandiga finansiella medlen.
En preliminar kostnadsberakning pekar pa en sammanlagd
kostnad runt SEK xxM fram till den berdknade byggstarten
(tidpunkt) Det motsvarar drygt SEK xx/m2 BOA

Denna punkt maste vara
kristallklar. Hur mycket atar sig var
och en att bidra med till projektets
genomfdérande.

Om detta inte fungerar hotar det
hela projektets genomférande.
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Foreningens avsikt ar att soka extern finansiering for att reducera
behovet av egenkapital i Projekteringsfasen.

Genom undertecknande av detta avtal atar sig Medlemmen att
genom en Medlemsinsats och erforderliga kompletterande
Férlagsinsatser stG fér den andel av den erforderliga
finansieringen i projekteringsskedet som bestims av det antal
kvadratmeter som Andelen i listan éver avtalsparter Gtagit sig att
finansiera.

Andelens &tagande enligt detta avtal begransas till SEK x/m? BOA.

Det inbetalade beloppet ska fortsatta sta till Projektets
forfogande fram till fardigstallandet.

Skulle finansieringsbehovet 6verstiga detta belopp kravs ett
enhdlligt beslut av Medlemsmotet for att 6ka Andelens
inbetalningsplikt i Projekteringsfasen.

Exemplet har missat att definiera
ndr pengarna ska stdllas till
projektets férfogande. Bér
definieras sa klart som mdjligt,
gdrna i relation till ndgon speciell
héndelse.

Ju hégre beloppet dr desto sékrare
blir genomférandet, men samtidigt
kan det vara svart for ménga som
vill vara med att bidra med sd
stora summor av likvida, skattade
pengar.

.b) Under Byggfasen kommer Foreningen att soka ett byggkreditiv
fran en bank eller annat kreditinstitut for att hantera
grundfinansieringen och en sa stor del som maijligt av den
preliminart berdknade projektkostnaden. For den resterande
finansieringen kommer Foreningen att séka 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
moijligt reducera Medlemmarnas egenkapital, i vilket fall till max
x% av totalkostnaden under byggfasen.

Ett byggfinansieringskoncept som férankrats hos kreditgivarna
och godkéants 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 stG fér den andel av den erforderliga
finansieringen i byggskedet som bestéms av det antal
kvadratmeter som Andelen i listan éver avtalsparter Gtagit sig att
finansiera.

Andelens atagande enligt detta avtal begransas till maximalt SEK
xx/m?BOA inkl inbetalningar under projekteringsfasen.

Det inbetalade beloppet ska fortsatta sta till Projektets
forfogande fram till fardigstallandet.

Skulle finansieringsbehovet dverstiga detta belopp kravs ett
enhdlligt beslut av Medlemsmotet for att 6ka Andelarnas
inbetalningsplikt i Byggfasen.

For den Medlem som inte formar uppfylla kravet pa kapitalinsats i
Byggfasen men som formar delta i finansieringen i de dvriga
faserna ar det majligt att teckna ett kompletterande avtal med
en, flera eller samtliga dvriga Medlemmar om att dessa
solidariskt dvertar en specificerad del av Medlemmens
finansieringsatagande. Ett sddant kompletterande avtal ska
bildggas detta Medlemsavtal

Relationen mellan behovet av
egenkapital i projekteringsfasen
resp byggfasen dr inte sjélvklart.

Mdadnga grupper upptdcker att
bankerna dr ovilliga stélla ett
byggkreditiv till férfogande med en
kreditram som tédcker mer én halva
byggkostnaden samtidigt som det
dr utopiskt att técka resten av
kostnaden med eget kapital.

Finansieringen av mellanskillnaden
dr en av de stérsta utmaningarna i
byggemenskapsprojekt och det
finns ingen mall fér hur det ska ga
till.

Aven hér riskerar krav pé stora
kapitaltillskott fran medlemmarna
i gruppen att fungera starkt
exkluderande. Vissa grupper
anvdnder olika typer av
“solidaritetsfinansiering” for att
hjélpa de svagaste i gruppen.

Texten utarbetadav omniplan inomramen for projektet Divercity




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

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

Genom undertecknande av detta avtal atar sig Medlemmen att
sta fér den andel av den erforderliga slutfinansieringen av
projektet som i huvudsak bestdms av det antal kvadratmeter som
Andelen i listan éver avtalsparter dtagit sig att finansiera. |
gengdld far Andelen bostadsrdtten till en bostad med ungefdr det
antal kvadratmeter som dtagandet omfattar.

Andelens dtagande enligt detta avtal begréansas till SEK xx/m2? BOA
forutom beldning i Bostadsrattsforeningen.

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

Fér kreditgivande banker dér en
sdker slutfinansiering ett villkor fér
att de ska vara intresserade av att
ge ett byggkreditiv.

Beroende pd upplatelseform ser
slutfinansieringen helt olika ut. For
hyresréitt med eget fastighets-
dgande kan beldningsgraden i det
fastighetsbolag/-férening som stdar
for fastighetségandet vara hég.
Samma sak gdller kooperativ
hyresrdtt, dér 85% beldning i
féreningen inte dr en ovanlig siffra.

Bostadsrdttsféreningar har sedan
90-talet kraftigt reducerat sin
beldningsgrad och har nu ofta ca
20%, dven om det férekommer
betydligt hégre beldning i BRF:en.

Agarldgenheter finansieras till
100% av sina dgare dven om det
teoretiskt skulle vara maojligt med
lan i samfdllighetsféreningen.

NB sista meningen!

§12 | KOMPLETTERANDE FINANSIERING MED FORLAGSINSATSER
Utdver de utdelningsfria forlagsinsatser som Medlemmar ar Detta dr en specialparagraf som
forpliktigade till inom ramen fér detta avtal kan Féreningen bara dr tilldmplig fér en ekonomisk
hamta in kompletterande finansiering genom utdelningsbarande foremng som har Va/tfof/agsj
forlagsinsatser. Utdelningen och andra villkor ska beslutas av ett msc;t/sersgm komplettering till
medlemsmote med minst 3/4 majoritet och far inte vara medlemsinsatsen.
gengrosare an de villkor sgm ga”r att upp‘na pa'den opprja Andra associationsformer kan
kapitalmarknaden. Utdelningsbarande forlagsinsatser far behéva andra skréddarsydda
tillskjutas av saval Medlemmar som icke-medlemmar. paragrafer i avtalet.

§13 ANDELAR

Medlemmarnas relation till Féreningen organiseras via Andelar.
Varje andel star fér 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 ingd i samma hushall och ha for avsikt att dela en
bostad i Foreningens bostadsprojekt. En Andel kan dven 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 Féreningen.

Agarna till en Andel utévar tillsammans réstratt och andra
férmaner 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 deldgarna till en Andel inte kunna enas om hur rostratten
ska utdvas blir Medlemmens rost ogiltig. Skulle nagon delagare till
en andel inte uppfylla sina forpliktelser enligt detta Medlemsavtal

Denna punkt dr skréddarsydd fér
att den ekonomiska féreningen ska
kunna évergd i att vara en
bostadsrdttsférening.

Frégan om medlemskap, andelar
och andelstal ér en mycket viktig
bestandsdel i ett medlemsavtal
och de stadgar som ligger till
grund for avtalet.

Differentierade andelar
Gterkommer som bas fér
betalningar och ibland fér
inflytande i bolag som dger
hyresbostdder, i bostadsrditts-
féreningar och i samfdlligheter fér
dgarldgenheter.
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utan att andra deldgare i samma Andel trader in i dennes stalle
ska detta betraktas som att Andelen inte uppfyller sina
ataganden.

§14 NYA MEDLEMMAR

Foreningen kommer att behdva ta in nya medlemmar for att klara | Varje byggemenskap mdste

finansieringen, for att detta avtal i enlighet med §5 ska bli fundera pd hur det ska ga till att ta

bindande och for att hitta boende och dgare till alla lagenheter. in nya medlemmar. | projekterings-

o o . fasen dr det kanske inte ett sa

Nya medlemmar véljs in av ett Medlemsmote i enlighet med stort problem — dven om det finns

Foreningens stadgar. For beslutet om inval kravs enhallighet och ménga varianter, men som

att samtliga andelar deltar i beslutet. bostadsrdttsférening dr

Invalda medlemmar intrader i efterhand i detta avtal genom att mdjligheterna att férvagra ndgon

deras namn och dtagande handskriftligt tillfogas listan Gver intrade i foreningen mycket

avtalsparter och genom att skriva under avtalet. Parter som inte | begransade. Det har exemplet pa

forst har blivit invalda som medlemmar kan inte intrada i detta tc.fjxtfu.{?ge'rar bara under vissa

férutsdttningar.

avtal.

Vid intradet ska nya medlemmar dels betala in en medlemsinsats | pet dr vanligt att byggrupper har

som motsvarar de befintliga medlemmarnas ackumulerade en ideell férening vid sidan om den

inbetalningar, dels den andel av férlagsinsatsen, berdknad i férening eller det bolag som driver

relation till finansieringsatagandet, som r i nivd med befintliga projektet. Detta underldttar att t

medlemmars inbetalningar. ex ordna en kélista och att hitta pé
. ) ) ) 3 roliga arrangemang ndr projektet

Ovan namnda inbetalningar ska ske inom 15 dagar fran den nya Gr som slitsammast.

medlemmens undertecknande av detta avtal om ingen annan

dverenskommelse traffas.

Medlemmar i den ekonomiska Féreningen ska dven vara

medlemmar i den Ideella féreningen.

§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 méijlighet att lamna
Projektet. Medlemmens ackumulerade insatser ska da 6verlatas
till en ny medlem eller I6sas in av Foéreningen. Medlemmen har
endast ratt till utbetalning av insatta medel i den man det finns
en ny Medlem som kan intrdda i dennes stalle eller om
utbetalningen inte dventyrar Projektet.

Vill en Medlem vid ett annat tillfalle fore byggnadens
fardigstallande lamna Féreningen och detta avtal maste en ny
Medlem vara villig att 6verta Andelen och denne maste
accepteras som ny Medlem av Féreningen. For ett avslag pa en
sadan medlemsanstkan maste Féreningen formulera sakliga skal.
Beslutet kan inte dverprévas. En ny medlem som Gvertar en
tidigare medlems Andel dvertar samtidigt alla rattigheter och
forpliktelser i enlighet med detta Avtal.

Foreningen har mojlighet att frivilligt [6sa ut den Medlem som vill
uttrdda ur Foreningen och detta avtal. Villkoren for uttradet ska i
sd fall bestdmmas i ett separat avtal efter férhandling.
Uttradesavtalet ska skrivas under av alla parter i detta
Medlemsavtal.

Den Medlem som uttrader ur Féreningen och detta
Medlemsavtal utan att traffa en éverenskommelse med

Den allra stérsta konflikt-
potentialen finns ndr ndgon vill
eller maste Idmna féreningen.

En ekonomisk férening har hdr
hjélp av Féreningslagens regler om
hur medlemsinsatser och
férlagsinsatser ska betalas
tillbaka.

Den femdriga fristen fér
forlagsinsatser dr ett start
argument for att ta in egenkapital
pa det sdttet.

Observera att medlemsinsatser
bara betalas tillbaka om det
bokférda vérdet efter ataganden
som t ex férlagslan motsvarar det
inbetalda beloppet. | annat fall far
man ingenting eller den egna
andelen av féreningens virde
utbetalt efter en viss frist.

Viktigt att fundera pa hur
férdelningen medlemsinsats /
férlagsinsats och deras olika
aterbetalningsvillkor péverkar
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Foreningen och utan att ersattas av en ny Medlem kommer att fa
sina Insatser aterbetalade i samband med att Projektet
fardigstalls, dock senast 5 ar efter uttradet.

Skulle uttradet ske av tvingande skal ska Féreningen l6sa ut
Medlemmen och sa snart som mojligt, utan att dventyra
Projektets framgang, aterbetala insatserna.

Skulle en Medlem vilja lamna Féreningen innan detta avtal enligt
punkt 3 blivit bindande ska samtliga Insatser sa snart som mojligt,
utan att dventyra Projektets framgang, betalas tillbaka.

| enlighet med Foreningslagen 4 kap 1§ kan aterbetalningen av
Medlemsinsatsen endast ske med ett belopp som motsvarar
Medlemmens andel av Féreningens eget kapital enligt den
senaste balansrakningen.

féreningen resp den enskilde
medlemmen.

Motsvarande gdller givetvis vid
andra associationsformer.

§16

OVERLATELSE AV ANDELAR

Den nya Medlem som overtar en Andel ska sluta ett skriftligt avtal
med den uttrddande Medlemmen som reglerar ersattningen for
overtagandet. Avtalet ska foreldaggas Foreningen. Den intradande
Medlemmen ska efter intrade i detta Medlemsavtal inom 15
dagar se till att en Medlemsinsats som motsvarar de befintliga
Medlemmarnas ackumulerade insats ar inbetalad. Den nya
Medlemmen Overtar darefter nettot av den inbetalade
Forlagsinsatsen och Andelens aterstaende inbetalningsskyldighet
for finansieringsatagandet. Ett nytt Forlagsinsatsbevis ska ersétta
det som I6sts in

Skulle en Medlem avlida kan Féreningen antingen vélja in
Medlemmens arvtagare som ny Medlem eller |6sa in Andelen. Vid
inlosen ska Forlagsinsatsen betalas tillbaka till dodsboet sa snart
som mojligt utan att dventyra Projektets framgang.
Medlemsinsatsen betalas tillbaka i man av utrymme i
balansrakningen vid den tidpunkt som Foreningen och dédsboet
enas om, dock senast efter 5 ar.

Ett inval av arvtagaren forutsatter att denne eller dessa har
ansokt om medlemskap. Arvtagaren ska intrdda i Foreningen och
detta Avtal utan att gbra nagra andra kompletterande
inbetalningar an de som omfattar alla medlemmar, dvs dvertar
saval Insats som Forlagsinsats fran dodsboet.

Skulle en Medlem vilja gora férandringar av dganderatten till
andelar i Projektet, t ex att en av tva personer som gemensamt
har en Andel 6verlater sin del till den andre eller att ytterligare en
person intrader som deldgare till en Andel ska Medlemmen till
Foreningen inkomma med en skriftlig anmdalan med underskrift av
samtliga personer som direkt berérs av fordandringen.
Tillkommande delagare till en Andel ska godkdnnas av Féreningen
med enkel majoritet. Skulle férandringen inte godkédnnas kvarstar
delagarskapet till Andelen oférandrad.

Skulle en befintlig Medlem férst introducera en ny deldgare och
darefter sjalv uttrada ur deldgarskapet ska forandringen hanteras
enligt §14 Uttrade.

Beroende pG hur
byggemenskapens organisation
och finansiering ser ut mdste
principerna fér hur en ny medlem
kan ersdtta en uttrddande medlem
anpassas.

Principen att medlemmar kan
bytas ut dr mycket viktig for
bankernas fértroende fér
byggemenskapens genomférande-
férmaga och ddrmed viljan att
IGna ut pengar.

Pad platser dir byggemenskaper
har blivit ett etablerat koncept dr
det byggruppernas férmdga att
klara kniviga situationer genom att
hitta nya medlemmar ddr gamla
inte kan eller vill fullfélja sina
Gtaganden som gor att de
betraktas som sdkrare lGntagare
dn kommersiella projektutvecklare

Regler om t ex arv kan komma i
konflikt med lagstiftning och

texten hdr dr troligen inte
vattentdt utan beskriver snarare
en viljeriktning, vilket kan vara gott
nog om den olyckliga situationen
skulle intréffa att en medlem
avlider.

Varje byggemenskap bér sjélv
fundera vilka eventuatliteter som
skulle kunna intrdffa och sjélv
komplettera avtalstexten.
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§17 | ATGARDER VID AVTALSBROTT

Skulle en Medlem inte uppfylla sina forpliktelser enligt detta Avtal | Det kanske allra svéraste ur

kan Medlemmen uteslutas ur Féreningen. Inbetalda insatser och | mdnga perspektiv dr ndr en

forlagsinsatser ska kvarst i Féreningen fram till dess att Projektet | medlem maste tvingas bort ur

avslutats, dock langst i fem &r efter uteslutningen. Darefter projektet. Reglerna maste vara
utbetalas samtliga insatser i enlighet med bestdmmelserna i bﬂalans.erade > att det inte tar for

Foreningslagen. léng tid att fa bort den' som '

blockerar — eftersom tiden (ofta i

Beslut om uteslutning fattas av ett Medlemsméote med 3/4 form av tidsbundna kostnader)

majoritet. kan vara helt avgérande fér de

Fér att kunna utesluta en Medlem ska minst ett av f8ljande villkor | medlemmar som blir kvar.

vara uppfyllda: §amt/d/gt mdste den som har.

investerat stora belopp av privata

- Den beslutade Insatsen och/eller Forlagsinsatsen har inte till pengar vara tillréickligt skyddad
fullo betalats in. Vid tva veckors forsening ska en paminnelse mot de 6vriga medlemmarnas
skickas till Medlemmen. Efter fyra veckor ska Medlemmen godtycke.
underrdttas om att en uteslutning kan bli aktuell om
inbetalningsskyldigheten inte fullgors. Efter sex veckors Det finns helt sikert goda skdl och
forsening kan Féreningen besluta om uteslutning. Galler vid majligheter att forbattra det har
belopp Gver SEK 10.000,- forslaget till bestimmelse.

- Medlemmen motarbetar eller férsvdrar genomférandet av Viktigt att en medlem alltid ska
Projektet pa ett sddant satt att mojligheten att uppna syftet ges rdtt och méjlighet att férklara
med detta Medlemsavtal dventyras. Minst tva veckor fore ett | sig, férsvara sig och rétta till det
beslut om uteslutning fattas ska Medlemmen underrattas om | som blivit fel.
det férestaende beslutet och ges majlighet till rattelse.

- Medlemmen motsétter sig ett beslut om bygghandling,
budget och tidplan infor byggstart och vill inte frivilligt ansoka
om uttrdde. Denna uteslutningsgrund ska endast anvandas
om Projektets genomfoérande annars dventyras. Minst tva
veckor fore ett beslut om uteslutning fattas ska Medlemmen
underrattas om det forestaende beslutet och ges mojlighet
att antingen sjalv ansdka om uttrade eller ansluta sig till dvriga
medlemmars uppfattning i fragan.

- Medlemmen vagrar att ge de kreditinstitut eller motsvarande
finansiar som Foreningen valt erforderliga uppgifter for att
kunna fatta beslut om de krediter Féreningen behover for
genomférandet av projektet.

En Medlem som riskerar uteslutning ska alltid ges méjlighet att

infor 6vriga medlemmar skriftligt och/eller muntligt ge en

forklaring och sin egen syn pa situationen.

§18 | VARDERING AV LAGE OCH UTFORANDE

Finansieringsatagandena enligt detta Medlemsavtal &r tankta att
grovt avspegla storleken pa den framtida bostaden, utan hansyn
till lage i huset eller andra differentieringar i kvadratmeterpris.

Sarskilda dnskemal om den enskilda bostadens utférande som
fororsakar merkostnader hanteras som tillaggsbetalningar till
Foreningen, utanfér den ordinarie finansieringen.

| det hér exemplet har byggruppen
valt att fréngd den normala
rekommendationen, dvs att man
vdrderar olika ldge i huset olika
och ocksa har olika m2-pris pé sma
och stora Idgenheter. Hur den
differentieringen brukar ga till
finns exempel pa fran t ex
hyresgdstféreningen och
kommersiella projektutvecklare.
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Det finns ocksad otaliga varianter
pG hur man hanterar

individualiseringen av utrustning
och ytskikt i enskilda ldgenheter.

§19 | HYRESBOSTADER
Vissa medlemmar kan erbjudas att hyra bostdder som ags av Ska det pd en fastighet finnas
Foreningen eller dess eftertradare. Hyran pd bostader till externa | bostdder som uppldts med
hyresgéster satts pa ett marknadsmassigt satt. Hyran for bostader | bostadsratt mdste bostadsrtts-
som upplats till Medlemmar ska beraknas enligt foreningen vara fastighetsagare
o . . . eller tomtrdttsinhavare.
sjalvkostnadsprincipen med utgangspunkt i Medlemmens andel i
finans?eringen och den langsiktiga k”ostnaden fér F'Oreningens' En BRF kan uppldta bostéder med
finansiering. Om mdijligt ska hyresgaster som ar Medlemmar i hyresriitt med eller utan andelstal.
Foreningen ges mojlighet att forvarva t ex ett férrddsutrymme Upplételseformen paverkar mark-
eller liknande med bostadsratt for att pa sa satt ocksa kunna bli priset i ménga kommuner. Fér att
medlemmar i den bostadsrattsférening som kommer att vara en bostad i en BRF ska kunna
fastighetsagare och hyresvard. uppldtas med bostadsritt krdvs ett
| den ekonomiska planen for bostadsrattsféreningen avgors vilka andelstal | den ekonomiska planen.
hyresenheter som ska ha ett andelstal. Jgarlégenheter gér bra att blanda
med hyresriétter. Med hjdlp av
blockhyresavtal finns det ocksd
stora mdéjligheter att blanda vanlig
HR och dgarldgenheter med koop
hyresrditt.
Ett vanligt problem dr att
hyresgdster som minoritet i en BRF
kdnner sig diskriminerade, vilket dr
sdrskilt olyckligt i en
byggemenskap ddr alla troligen
bidragit med egenkapital.
Projekt med en blandning bér
adressera detta problem.
§20 | VALAV BOSTAD
Vid lampligt tillfalle i processen ska Medlemmarna avgdra vem | detta exempel dr frégan om val
som ska forvarva eller hyra vilken bostad. av bostad extra viktigt eftersom
Medlemmarna bereds mojlighet att valja bostad i den ordning de p‘rlsetpa.bostaden inte
T o - . . differentieras efter storlek och
blivit Medlemm?r i Foreningen. Skulle det u.ppsta ett olosbart . Idge. “Férst in véljer forst” ér en
konkurrensfoérhallande mellan de ursprungliga medlemmarnai rimlig princip, men detta hdnger
Foreningen ska lotten avgéra vem av dessa som ska ha foretrade. | naturligtvis véldigt mycket
| mojligaste man, utan att det vasentligen p&verkar projektets samman med hur bygganden
totalekonomi och darmed belastar samtliga Medlemmar, ska koncipieras. | det hdrf‘?”ﬂ ha”d/f’f
enskilda Medlemmar beredas majlighet att sjalva avgéra hur den | detomett mkaetf/ex’be/t hus dér
egna bostaden ska utformas med avseende pa t ex rumsdelning. mojligheterna att"astadlfgmma
N .. . . . den bostad man énskar ér goda
Sarskilda dnskemal om t ex utrustning och ytskikt ska hanteras ; .
overallt i huset.
separat. Byggnaden ska utformas for att mojliggoéra en individuell
utformning av bostaderna och forandringar efter fardigstallandet.
§21 | ARBETSFORDELNING

Arbetet med att genomfora projektet bygger pa principen om
Medlemmarnas gemensamma engagemang och oavlénade
arbete. For att principen ska fungera kravs en nagorlunda jamlik
fordelning av arbetsbdrdan. Det kan innebara att betungande

Ytterligare en mycket kénslig fraga
som mdste adresseras och regleras

Erfarenheter pekar mot att det
inte fungerar att férvénta sig

Texten utarbetadav omniplan inomramen for projektet Divercity




uppdrag roterar i gruppen, att de flesta deltar i olika typer av
arbetsgrupper eller pa annat satt deltar i arbetet.

Inom gruppen maste det dnda finnas en acceptans for att vissa
medlemmar av olika skal inte kan eller vill lagga lika mycket tid
eller engagemang i projektet som andra. Detta foranleder inte att
ersattningar ska betalas ut eller lagenheter rabatteras till de
Medlemmar som drar det tyngsta lasset. Istallet kommer dessa
Medlemmar att ha ett storre inflytande 6ver det byggda
resultatet

Beslut om inrattande av tillfalliga och permanenta arbetsgrupper
beslutas av Medlemsmdtet. Detsamma géller delegation av
beslutsrattigheter.

rdttvisa. Den medlem som kédnner
sig utnyttjad av andra maste helt
enkelt berdtta det och férséka Iésa
problemet pad ett sdtt som
fungerar fér 6vriga i gruppen.

Om det inte finns tillréckligt
manga som kliver fram och drar
ett tillrdckligt tungt lass kommer
projektet inte att kunna realiseras.
“Frigkarna” gar i gengdld miste
om sitt inflytande.

§22 | UPPLOSNING
Senast i samband med Projektets fardigstallande ska Foreningen i | Den hdr punkten behdver
denna form upphora. Detta kan ske genom att Féreningen férmodligen bli mer sofistikerad
ombildas till en bostadsrattsforening, genom att den fusioneras ndr detﬁ””S mer kU”Sk?P.Om hur
med en bostadsrattsférening eller ett bolag, genom beslut om det faktiskt gar till att fordndra
likvidering eller p& annat satt. associationsform i olika riktningar.
Texten hér kan betraktas som
Vid Projektets Fardigstallande ska inbetalade Forlagsinsatser rudimentér och skulle behéva
betalas tillbaka tillsammans med den éverenskomna utdelning forbéttras i ndsta version.
som ar kopplad till Insatsen. Darefter betalas aterstaende medel
ut i relation till Insatsernas storlek. Aterbetalningen av inbetalade
Alternativt réknas de insatta medlen av mot insatserna i njfede/'reg/eras ! h‘{V“‘?’S"k av .
.. .. . Féreningslagen. Dér finns ocksd en
Bostadsrattsforeningen. hel del bestdmmelser om
upplésningen.
SLUTBESTAMMELSER

Detta avtal upphor att galla vid byggnadens fardigstallande eller
foreningens upplésning

Viktigt att reglera hur Idnge
avtalet gdller. Hér finns ocksd en
férbdttringspotential i mallen.

Detta avtal galler i tillampliga delar aven om associationsformen skulle
forandras, t ex genom att den ekonomiska foreningen ombildas till en
bostadsrattsforening.

Tal ocksa férbdttringar.

Skulle nagon del av avtalet visa sig strida mot gallande lagstiftning eller
pa annat satt vara ogiltigt kvarstar giltigheten i alla andra delar.

Viktig princip! Ska vara med

Samtliga Medlemmar dr genom undertecknandet av detta avtal
inforstadda med att de kostnader och dartill bundna betalningsataganden
som namns i avtalet ar prelimindra och kan komma att behdva férandras.
Risken for kostnadsforskjutningar ligger tills vidare oinskrankt hos
Medlemmarna.

Klargérande som mest dr till fér
att inskérpa allvaret med att skriva
pd avtalet

Genom undertecknande av detta avtal atar sig Medlemmen att genom en
Medlemsinsats och erforderliga kompletterande Forlagsinsatser sta for
den andel av den erforderliga finansieringen som bestdms av det antal
kvadratmeter som Andelen i listan Over avtalsparter atagit sig att
finansiera.

Avtalets kdrna ytterligare en gdng
fortydligad
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Bilagor: 1. Markanvisningsavtal, kommun, AA-MM-DD
2. Visionsdokument, AA-MM-DD
3. Skiss, byggnadsutformning, Arkitekt NN, AA-MM-DD
4. Stadgar for Byggemenskap A, AA-MM-DD
5. Preliminar budget, AA-MM-DD
For Andel 1, m2:
NN 1a NN 1b
For Andel 2, m2:
NN 2a NN 2b
osv
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