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ANDELSAGARMETODEN

- sGtt varde pd ditt boende

BILAGA 1 - DEFINITIONER OCH FORKLARINGAR

Forkortningen am nedan star for Andelsagarmetoden

Andel:
I en Andelsfastighet™™ utgér en andel antingen

Agarandel eller Driftandel;

Andelsigarligenhet™™:
Avser Bostadsldgenhet, férrad och komplementytor som
omfattas av dispositionsratt enligt Samagande- och

Forvaltningsavtalet;

Andelsfastighet®™:
Fastighet som ombildats och omfattas av
Andelsagarmetodens™™ regler och avtal samt blivit

registrerad av Licensgivaren;

Andelsigare®™™:

Avser den som ager en andel i Andelsfastigheten®™ och
som inte ar Grundandelsigare®™ samt genom
Samagande- och Forvaltningsavtalet har dispositionsratt

till viss Andelsagarlagenhet™

Andelsigarmetoden®™:

Ar en |8sning for att mojliggdra att i en befintlig
hyresfastighet skapa olika upplatelseformer samt
samverkanslosningar mellan Delagarna.
Andelsagarmetoden®™ bestar bland annat av avtal,

kontrakt, forvaltningsstéd, mallar mm;

Belaningsvarde:

Ett belopp som ligger till grund for beviljande av lan och
utgor vad Andelsfastighetens™™ langivare maximalt
beviljar i kredit. Belaningsvardet bestams normalt utifran
en procentuell andel av Marknadsvardet.

| det fall Belaningsvarde faststallt av langivare saknas, far
Beldningsvardet faststallas till maximalt 70 % av

Marknadsvardet;

Bostadsfastighet:

Med Bostadsfastighet avses har en fastighet vars
marknadsvarde for bostader, vid ombildning till
Andelsfastighet®™, utgér mer an 90 procent av det totala
marknadsvardet;

Bostadsldgenhet:

Ar en ldgenhet som &r avsedd att anviandas som bostad
och som av Lantmateriet tilldelats ett lagenhetsnummer
enligt det nationella lagenhetsregistret. Detta nummer

bildar tillsammans med adressen en unik identitet;

Deldgare:
Avser Grundandelsigaren®™ och Andelsigarna®

gemensamt;

Driftandel:

Fordelningstal for bl.a. férdelning av kostnader och
tilldelningar som ar férenade med deldgarskapet.
Driftandelstalet anges i Samagande- och

Forvaltningsavtalet;

Fastighetslan:

De 1an som tas ut mot siakerhet i Andelsfastigheten®™;

Forvaltningskostnad:

Forvaltningskostnaden utgors av
Andelsigarlagenhetens®™ Mediakostnader,
Driftkostnader och Forvaltningstillagg. | det fall en
Tillaggsersattning skall tas ut ingar dven den i
Forvaltningskostnaden.

Forvaltningskostnadens storlek, fordelning och hur den
far forandras framgar av Samagande- och

Forvaltningsavtalet;
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Grundandel’™:

Avser den Agarandel som innehas av
Grundandelsiagaren®™. Med Grundandelen®™ foljer ocksa
det forvaltningsatagande som framgar av Samagande-

och Forvaltningsavtalet;

Hyresldgenhet:

Avser en Bostadslagenhet som upplats med hyresratt;

Ideell andel:
En ideell andel innebéar en andel i helheten och inte en

fysiskt bestamd del;

Kopebrev:

Handling genom vilken slutlig 6verlatelse sker och som
utgor kvitto pa erlagd kopeskilling.

Anvands som underlag for registrering av lagfart for den

nye agaren;

Kopekontrakt;
Avser de kontrakt som ska anvadndas vi kop eller
forsiljning av Numrerade Agarandelar®™ i

Andelsfastigheten™™;

Lagfart:
Lagfart ar en officiell registrering av ett férvarv av fast

egendom. Lagfart soks hos Lantmateriet;

Licensgivaren:
Nér ordet Licensgivare anvands avses Andelsdgarbolaget
M2 AB (organisationsnummer 556784-0219) som ager

alla rattigheter till Andelsdgarmetoden®™;

Marknadsombildning:

Ursprunglig fastighetsigare/Grundandelsigares™™
overlatelse av Numrerad Agarandel®™i avsikt att upplata
dispositionsratt till outhyrd Hyreslagenhet.

Vid Marknadsombildning ska Képekontrakt 3 anvdndas;

Marknadsvirde:
Avser det virde som Andelsfastigheten®™ skulle virderas
till i arsredovisning om den enbart haft Hyreslagenheter

och da med motsvarande hyror och lage;

Numrerad Agarandel®™:

Ar ett for Andelsdgarmetoden®™ administrativt satt att
skapa identifieringsnummer fér den eller de Agarandelar
som genom avtal kan ge dispositionsratt till viss

Bostadsldgenhet;

Primarforsaljning:

Ursprunglig fastighetsigare/Grundandelsigares™™
overlatelse av Numrerad Agarandel®™ till befintlig
hyresgast.

Vid Primarforsaljning ska Képekontrakt 1 alltid anvandas;

Samaéagande- och Forvaltningsavtal:
Det avtal som reglerar dispositionsratt, samagande,

forvaltning mm. mellan Deldgarna i en Andelsfastighet®™;

Sekundarforsaljning:

Andelsigares®™ forsaljning av Numrerad Agarandel®™ i
Andelsfastigheten®™ genom anlitande av registrerad
maklare.

Vid Sekundarférsaljning ska Kopekontrakt 2 alltid

anvandas;

Ursprunglig Fastighetsagare:
Avser den fastighetsdgare som initialt ombildar en

Bostadsfastighet med hjilp av Andelsigarmetoden™;

Agarandel:

Anger respektive delidgares andel av Andelsfastigheten®™
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ANDELSAGARMETODEN

- sGtt varde pd ditt boende

BILAGA 2 — ANDELSAGARMETODENS®™ GRUNDSTENAR

Andelsagarmetoden®™ &r uppbyggd kring konstruktioner
och l6sningar for att skapa trygghet for
Andelsfastighetens®™ deldgare och baseras bl. a pa

foljande grundstenar:

1) Langsiktig och serios forvaltning av
Andelsfastigheten®™ och en Grundandel’™

Endast professionella, langsiktiga och ekonomiskt stabila
fastighetsagare far bli innehavare av en Grundandel®".
Grundandelsidgaren®™ har genom Saméagande- och
Forvaltningsavtalet ensam forvaltningsansvar for alla
delar i Andelsfastigheten® som inte omfattas av
Andelsigarnas®™ underhallsansvar.
Grundandelsidgaren®™ har vidare ett vergripande
administrativt ansvar fér Andelsfastighetens™ goda
forvaltning och bestand. Detta gor att forvaltning och
administration av den gemensamt dgda

Andelsfastigheten®™ kan goras effektiv.

2) En Andelsfastighet™™ ska alltid ha minst 1/3
Bostadsldgenheter upplatna med hyresritt

Detta innebir att Andelsfastigheten®™ alltid kan granskas
utifran hyreslagen (12 kap jordabalken) och/eller
bostadsforvaltningslagen (1977:792) vilket tillsammans
med de krav som foljer av Saméagande- och
Forvaltningsavtalet skapar langtgdende forvaltningskrav

pa en Grundandelsigare®™.

3) Ett Forvaltningstillagg

Genom ett Foérvaltningstilldgg skapas tillsammans med
hyresintakter fran Andelsfastighetens®™ hyreslagenheter
ett virde p& Grundandelen®™ och ger
Grundandelsiagaren®™ intikter efter ombildning.
Forvaltningstillagg ersatter vidare Grundandelsigaren®™
for de risker, ataganden och kostnader som alaggs
Grundandelsidgaren®™ genom Samagande- och
Forvaltningsavtalet utéver drift- och mediakostnader.
Forvaltningstillagget inrymmer ocksa ersattning for
Andelsigarnas®™ deltagande i framtida underhall av

Andelsfastigheten™.

Forvaltningstillagget betalas av Andelsidgarna®™ som en
del av den totala Forvaltningskostnaden. Storleken pa
Forvaltningstillagget framgar av Samagande- och

Forvaltningsavtalet.

4 ) Endast en langivare och en pantinnehavare

En Andelsfastighet™ far bara ha en enda langivare som
Idnar ut mot pantsakerhet i Andelsfastigheten®".

Detta for att det vid ekonomiskt besvarliga situationer
skall ga att uppna ekonomiskt fordelaktiga och rationella

I6sningar for Andelsfastighetens™™ deldgare.

5 ) Kvalitetssdkring

For att en fastighet ska omfattas av
Andelsdgarmetoden®” ska licensavtal traffas mellan
Licensgivaren och aktuell potentiell Grundandelsagare®™.
For att minska risken for felaktigheter i avtalshandlingar
ska samtliga avtalsdokument, som inte ar
fastighetsspecifika, tillhandahallas av Licensgivaren.
Andelsagarmetoden® omfattar vidare dokument och
mallar som syftar till att kvalitetssdkra och underlatta

am o

Grundandelsdgarens™ ataganden enligt Samagande-

och Férvaltningsavtalet.

6) Forvaltningshjalp till Andelsigarna®™

| Andelsdgarmetoden®™ ingdr ett antal tjanster som
tillhandahalls Andelsagarna®™ i syfte att underlitta och
forenkla forvaltningen av Andelsigarlagenheten®™.
Bland annat tillhandahalls en natbaserad
forvaltningstjanst — Andelsagarportalen®™.

Utéver Andelsagarportalen®™ ingar dven support via
andra kontaktvagar dit Andelsigarna®™ kan vanda sig

med fragor som ror Andelsdgarmetoden®™.
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7) En Andelsfastighet®™ registreras

Licensgivaren registrerar samtliga fastigheter som
omfattas av Andelsdgarmetoden®™. Detta gors i syfte att
sakerstilla for potentiella Andelsdgare®™ att fastigheten

omfattas av Andelsigarmetodens™™ avtal och regler.

8) Andelsdgarnamnd

Ett sarskilt forum, Andelsagarnamnden, ska underlatta
att na I6sningar pa tvister mellan Deldgarnai en
Andelsfastighet™™. Andelsdgarnamnden &r framtagen

speciellt for Andelsagarmetoden®™.
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ANDELSAGARMETODEN

- sait varde pd ditt boende

BILAGA 3 - BERAKNING AV ANDELSTAL (30 juni 2016)

Andelstal ska faststéllas vid ombildning till
Andelsfastighet™ p& sitt som framgar nedan och
baseras pa de uppgifter om marknadsvarden,
bostadsarea (nedan boa) och hyror som géllde vid
tidpunkten fér ombildning.

Marknadsvardet for den blivande Andelsfastigheten®™,
uppdelat pa bostdader och kommersiella delar, grundas
pa vardering fran senaste arsredovisningen alternativt
faststalls av langivaren eller vdlrenommerat

varderingsinstitut innan ombildningen pabarjas.

Allmént:
Andelstal ska vid ombildningen till Andelsfastighet®™

raknas fram enligt féljande;

Grundandelens®™ nettoandelstal:

Grundandelens®™ nettoandelstal ska vara 0,30000.
Grundandelens®™ andelstal:

Grundandelens®™ vid var tid géllande andelstal berdknas

enligt foljande:

Agarandelstal:

1,0000 — (summan av Agarandelstalen fér de Numrerade

am) -

Agarandelarna Grundandelens®™ Agarandelstal

Driftandelstal:

Summan av samtliga Driftsandelar respektive
Agarandelar skall alltid vara 1,0000.

1,0000 — (summan av Driftandelstalen for
Andelsagarlagenheterna®) = Grundandelens®™
Driftandelstal

Andelstal fér Andelsigarligenheter®™™ och Numrerade
Agarandelar®™:

Fastighetens marknadsvarde i kr / (dividerat med)
fastighetens boa® i m? = andelsbelopp kr per m2.
Andelsbelopp kr per m? * aktuell Bostadsldgenhets boa i
m? * aktuell Bostadsldgenhets grundhyra i kr per
m?/fastighetens genomsnittshyra for bostader i kr per

m?2 = summa kr.

Summa kr enligt ovan/ (dividerat med) fastighetens

marknadsvarde i kr

=[Respektive Andelsigarligenhets™™ Driftandelstal|

Respektive Andelsigarldgenhets™™ Driftandelstal *

(1 - Grundandelens®™ nettoandelstal)

= |Respektive Numrerad Agarandels®™ Agarandelstal|

NOTERA - Disponerar tvd Andelsigare™ en
Andelsagarlagenhet®™™ gemensamt fordelas Agarandelstalet dem
emellan.

Y postadsarea

Andelstal vid ombyggnad, tillbyggnad eller
ateruppbyggnad:

Om Andelsfastigheten®™ genom ombyggnad, tillbyggnad
eller ateruppbyggnad far nya Bostadslagenheter, ska nya
Driftandelstal och Agarandelstal raknas fram.

De nya andelstalen ska inforas Andelsagarforteckningen.

Driftandelstal
Nya Driftandelstal ska raknas fram for samtliga

Bostadsldgenheter i Andelsfastigheten®™

Bostadsldgenhetens yta/ (dividerat med)

Andelsfastighetens®™ totala bostadsyta

Befintliga Andelsagare®™ har ritt att kontrollera
berdkningarna och fa felaktigheter korrigerade.
Andelsagare®™ &r i 6vrigt skyldig att godta de nya
framraknade Driftandelstalen. Férvaltningskostnadens
storlek for de befintliga Andelsigarlagenheterna®™ ska
inte paverkas av ombyggnad, tillbyggnad eller
ateruppbyggnad pa annat satt an vad som framgar av
Bilaga 5, dvs. inom ramen for gallande
Forvaltningskostnad fordandras den inb6rdes
fordelningen mellan de i Férvaltningskostnaden

ingdende delarna.

Detta dokument och Andelsigarmetoden®™ ar skyddat av upphovsratt. Samtliga rattigheter tillhér Andelsdgarbolaget M2 AB. Varken dokumentet eller Andelsagarmetoden™™ far
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Agarandelstal
Agarandelstalen for respektive nytillkommen

Bostadsldgenhet berdknas enligt nedan:

Bostadsldgenhetens yta/ (dividerat med)
Andelsfastighetens®™ totala bostadsyta * multiplicerat med

(1-0,3 Grundandelens™™ nettoandelstal)

Varje ny Numrerad Agarandel”™ som siljs av
Grundandelsiagaren®™ minskar Grundandelsigarens®™
Agarandel i motsvarande omfattning.

Agarandelstalen for befintliga Andelsigare®™ paverkas

inte.

Detta dokument och Andelsigarmetoden®™ ar skyddat av upphovsratt. Samtliga rattigheter tillhér Andelsdgarbolaget M2 AB. Varken dokumentet eller Andelsagarmetoden™™ far
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ANDELSAGARMETODEN

- sGtt varde pd ditt boende

BILAGA 4 — BERAKNING AV TILLAGGSERSATTNING

Foljande fastighetsatgarder kan medféra 6kad

Forvaltningskostnad i form av Tilldggsersattning:

1. Sadana atgarder som minst kravs for att i samband
med stambyte (vatten och avlopp) skapa
nodvandigt tatskikt i Andelsagarlagenheten®™

2. Standardhodjande atgarder i Andelsfastigheten®™

3. Atgérder for att i Andelsfastighetens™™
Bostadslagenheter mojliggora individuell matning
och debitering av forbrukning (exempelvis varme,

vatten).

4. Investeringar som Grundandelsigaren®™ gor pa eget

initiativ for att minska Andelsfastighetens™ vatten-
och/eller energiférbrukning t.ex. installation av
varmevaxlare for luft/vatten, extra klimatskal, extra
isolering, energibesparande fonster dvs. atgarder
som ligger utéver normalt planerat underhall enligt
underhallsplanen, bilaga 13, “Underhallsplan”.

5. Investeringar for att minska vatten- och/eller
energiférbrukning som kravs med anledning av
myndighetskrav.

6. Vid ateruppforandet av byggnad efter brand och
fullvardesforsakring inte tacker hela kostnaden for

ateruppfoérandet.

Respektive Andelsdgare®™ skall alltid betala sin del av
kostnaderna for dessa atgarder.
Med standardhd6jande atgarder avses vad som framgar

av bilaga 8, "Standardhojande atgarder”.

Aktuell fastighetsatgard finansieras initialt helt av
Grundandelsiagaren®™.

Grundandelsagaren®™ &r skyldig att pa anmodan kunna
redovisa kostnaden for aktuell atgard for
Andelsagarna®™. | kostnaden far inte inga de kostnader
som Grundandelsidgaren®™ eventuellt far betala for

hyresgdsters men i nyttjanderatt.

Andelsigare®™ har ratt att ta del av och granska
berdkningsunderlaget samt krdva och erhalla rattelse vid
oriktig debitering.

Kostnader ska baseras pa faktiska kostnader och vara pa

en for fastighetsbranschen skélig och rimlig niva.

Kostnadsfordelningen sker med hjalp av Driftandelstal
om kostnaden inte direkt kan hanforas till viss

Andelsigarlagenhet®™™.

Investeringar som Grundandelsidgaren®™ gor pa eget
initiativ for att minska Andelsfastighetens®™ vatten-
och/eller energiférbrukning enligt punkt 4 ovan, far inte
medfora hogre Tillaggsersattning an vad som minst
motsvaras av sankt Mediakostnad och Driftkostnad

beroende av aktuell investering.

Kostnad som ska belasta respektive
Andelsagarlagenhet®™ skall ersittas genom tids- och
ranteangiven Tillaggsersattning. Tiden ska anpassas till
vad som i fastighetsverksamhet dr en normal
avskrivningstid for aktuell atgdrd och rantekostnaden
anpassas till vad som galler for 1an med
Andelsfastigheten®™ som sikerhet.

Det belopp som Andelsigare®™™ ska erlagga till

Grundandelsigaren®™ ska berdknas som en annuitet.

Nér betalningsperioden for respektive atgard ar slut

bortfaller Tillaggsersattningen for denna atgard.

Andelsigare®™ har alltid ratt att i fortid slutbetala

aktuellt restbelopp till Grundandelsigaren®™.

Den aktuella Tillaggsersattningen ska alltid redovisas i
Samagande- och Forvaltningsavtalet vid 6verlatelse av
Numrerad Agarandel®™.

Redovisningen ska omfatta aterstaende tid och belopp.

Detta dokument och Andelsigarmetoden®™ ar skyddat av upphovsratt. Samtliga rattigheter tillhér Andelsdgarbolaget M2 AB. Varken dokumentet eller Andelsdgarmetoden™™ far
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ANDELSAGARMETODEN
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BILAGA 5 - GRUNDANDELSAGARENS®™ ADMINISTRATIONSANSVAR (30 juni)

| Grundandelsigarens™™ skyldigheter och dtaganden i en

Andelsfastighet™™ ingar bland annat:

In

- att enligt Bilaga 3, ”Berdkning av andelstal” rakna
fram och redovisa andelstal for samtliga
Andelsfastighetens™™ Bostadslidgenheter

- att uppratta och I6pande uppdatera ett
Andelsagarlagenhetsregister for
Andelsfastigheten®™

- attalltid till Andelsagare®™, efter skriftlig begéran,
redovisa Andelsdgarlagenhetsregister med samtliga
Deldgares Agarandelstal, Driftandelstal fér samtliga
Andelsagarligenheter™, Andelsfastighetens®™
aktuella Belanings- och Marknadsvérde, uttagna
inteckningar samt Forvaltningskostnad for samtliga
Andelsagarlagenheter™.

- att alltid vid uttag av inteckningar, pantsattning och
beldning kunna redovisa en korrekt
deldgarférteckning jamte erforderliga fullmakter

- atttillhanda det underlag som Andelsidgaren™
behover for att deklarera sitt deldgarskap i
Andelsfastigheten®™ och som Grundandelsidgaren®™
har tillgang till, inkluderande bland annat
hyresnivaer i Andelsfastigheten®".

- att om det i Andelsfastigheten®™ finns andelar som,
i strid mot Saméagande- och Forvaltningsavtalets
villkor, salts med andra handlingar &n de som galler
for Andelsagarmetoden®™ och/eller om
Andelsagare®™ som forlorat dispositionsratt till
Andelsigarlagenhet®™ inte inom angiven tid
avflyttat ska Grundandelsigaren®™ informera
aktuell maklare och/eller séljaren av Numrerad
Agarandel™ vid Sekundarférsaljning.

- att redovisa gallande ordningsregler for
Andelsfastigheten®™

- att om myndigheter kraver speciell redovisning for
det gemensamma agandet av Andelsfastigheten™
ska Grundandelsigaren®™ uppratta sddana

handlingar.

att arligen i efterskott korrigera preliminart uttagna
Mediakostnad enbart utifran kostnads- och
volymfdérandring och Driftkostnad enbart utifran
kostnadsforandring och i forekommande fall volym
dar sadan kan matas.

att arligen for samtliga Andelsigare™ redovisa de
prelimindra Forvaltningskostnader som kommer att
galla for kommande ar.

att hanterar alla fragor som rér Andelsiagares®™
brister i betalningar av Férvaltningskostnad,
storningar i Andelsfastigheten®™ eller andra brott
mot Andelsigarmetodens™™ avtal.

att ge aktuellt forsakringsbolag information om nya
Andelsigare®™ enligt forsakringsbolagets fran tid till
annan géllande rutiner.

att alltid till aktuellt férsakringsbolag lamna
korrekta uppgifter om Andelsfastigheten®™ som
underlag for fastighetsforsakring.

att vidta atgarder om hyresgaster i
Andelsfastigheten® inte foljer hyreslagens krav
(hyresbetalning, omvardnad, upptradande mm).
att vid uthyrning av Andelsagarlagenhet™ snarast
informera berérd Andelsdgare®™ om inte hyresgést
foljer hyreslagens krav (omvardnad, upptradande
mm.) eller om kostnader uppstar hanférliga till
uthyrningen.

att efter ny-, om- och/eller tillbyggnad samt vid
ateruppfoérande av byggnad pa Andelsfastigheten®™
efter rivning och brand, inom ramen for gallande
Forvaltningskostnad, férandra den inbordes
fordelningen mellan de i Férvaltningskostnaden
ingdende delarna (Media- och Driftkostnad samt
Forvaltningstillagg).

Nar atgard fardigstallts i Andelsfastigheten®™ som
paverkar befintlig Andelsigarlagenhets®™ verkliga
Media- och Driftkostnad patagligt i jamforelse med
den tidigare ska Forvaltningskostnadens olika delar

omriknas av Grundandelsigaren®™.

Detta dokument och Andelsigarmetoden®™ ar skyddat av upphovsratt. Samtliga rattigheter tillhér Andelsdgarbolaget M2 AB. Varken dokumentet eller Andelsdgarmetoden™™ far
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(exempelvis om Media- och Driftkostnader sjunker
hojs Forvaltningstillagget).

Storleken pa Forvaltningskostnaden som
Andelsagare®™ betalar paverkas inte av denna
omfordelning.

Berdkningarna som ligger till grund for
omférdelning ska redovisas fér Andelsigare®™ och
reviderad Forvaltningskostnad ska delges skriftligen
till respektive Andelsagare®™.

- att vid forandring av antalet
Andelsagarlagenheter®™ informera saval befintliga
Andelsiagare®™ som hyresgéster.

- att fora register dver Andelsigares™™ eventuella
pantsattning av dispositionsratt till
Andelsagarlagenhet®™ och/eller Numrerad

Agarandel®™™.

Detta dokument och Andelsigarmetoden®™ ar skyddat av upphovsratt. Samtliga rattigheter tillhér Andelsdgarbolaget M2 AB. Varken dokumentet eller Andelsdgarmetoden™™ far
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ANDELSAGARMETODEN

- sGtt varde pd ditt boende

BILAGA 6 — GRUNDANDELSAGARENS®™ FUNKTIONSANSVAR

Grundandelsigaren®™ forbinder sig att pa ett

professionellt satt fortlopande utféra underhall och

skotsel av Andelsfastigheten®™. Forvaltningsstandarden

ska minst motsvara Grundandelsdgarens®™ 6vriga

fastighetsbestand och 6vriga hyresfastigheter pa orten.

Grundandelsiagaren®™ forbinder sig att alltid forvalta

Andelsfastigheten®™ s& att den har god

forvaltningsstandard, innebarande bland annat féljande

ataganden:

att ritningar och beskrivningar tillhandahalls,
dokumenteras och uppdateras

att lagenhets- och lokalregister I6pande
uppdateras

att drifts- och underhallsinstruktioner finns
tillgangligt for lagenhetstillbehor vid forsta
forsaljningen och 6verlamnas till
Andelsagare®™

att forteckning 6ver lassystem samt all 6vrig
nyckelhantering finns tillgangliga

att system for bokning av tvattstugor och
ovriga gemensamma utrymmen organiseras
och halls uppdaterade

att anslagstavlor finns och att meddelandena
halls aktuella

att anmalan kan goras av akuta jourfall och att
organisation for atgardande finns for skador i
Andelsfastigheten®™

att erforderliga myndighetskontakter tas vid
behov

att Andelsfastigheten®™ ska ge ett vilvardat
intryck

att avsedda funktioner uppratthalls

att atgarder vidtas for att minska risken for att
skador pa Andelsfastigheten®™ ska uppkomma
att atgarder vidtas for att uppratthalla och
forbattra den personliga sakerheten i och

omkring Andelsfastigheten®™

att i samband med reparationer och andra
atgirder i Andelsfastigheten®™ minimera
stérningar for de boende samt dven organisera
storningsjour mm

att tomt, grasytor, planteringar av vaxter,
naturmark, hardgjorda ytor, fast utrustning pa
tomt, I8s utrustning pa tomt skots val och pa
ett planerat och andamalsenligt satt vad galler
underhall, stadning, tillsyn etc. (inklusive
snordjning samt halkbekdampning, ex saltning
och sandning och grasklippning)

att byggnaden utvandigt (t.ex. tatskikt,
takavvattning, stegar, gangbryggor, skorstenar,
ventilationshuvar, takfonster, fonster,
loftgangar, entréer) far regelbunden tillsyn och
vid behov atgardas

att efter nyproduktion/ombyggnad eller
renovering av Andelsfastigheten®”, som
genomforts pa uppdrag av
Grundandelsiagaren®™, ansvara for samtliga
garantiataganden och ar vidare ansvarig for att
fel och brister som framkommer vid besiktning
atgardas.

Andelsigare®™™ har ratt att narvara och ska
kallas till samtliga besiktningar som avser
atgirder i den Andelsigarlagenhet™ som
Andelsagaren®™ har dispositionsrétt till.
Andelsagare®™ har ratt att vid besiktningen
framfora sina synpunkter till
besiktningsmannen for dennes beaktande.

att byggnaden invandigt (t.ex. vad avser vatten
och avlopp, vdarme, el, svagstrom) halls i ett
gott och funktionsdugligt skick

att driftsutrymmen (t.ex. avfallsrum) och
gemensamma utrymmen (t.ex.
kommunikationsutrymmen), tvattstugor,
forvaringsutrymmen sasom lagenhetsforrad,

parkeringar fungerar och ar vélhallna

Detta dokument och Andelsigarmetoden®™ ar skyddat av upphovsratt. Samtliga rattigheter tillhér Andelsdgarbolaget M2 AB. Varken dokumentet eller Andelsdgarmetoden™™ far
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att transportanlaggningar sasom anlaggningar
for avfallshantering, hissar eller andra
lyftanldggningar saval fungerar som uppfyller
myndighetskrav

att VA och markavvattning (sdsom
tappvatteninstallationer, avloppsinstallationer,
dagvattenanlaggningar,
dréneringsanlaggningar,
grundvattenanlaggningar mm) fungerar

att varmeinstallationer,
varmedistributionsinstallationer, rok- och
avgaskanaler inklusive rokgasflaktar,
ventilationsinstallationer etc. fungerar och
uppfyller myndighetskrav

att installationer for tele, signal, larm, styr och
overvakning, brandskydd, mm fungerar och ar i
gott skick

att centrala styr- och 6vervakningsutrustningar
samt brandskyddsinstallationer fungerar och ar
i gott skick.

att hyreslagens krav pa temperatur,
tilledningarnas kapacitet, andra ataganden mm
som galler gentemot hyresgast dven ska gélla
gentemot Andelsigare®™™

att vid ombyggnader, tillbyggnader och andra
forandringar i Andelsfastigheten®™ ska
Grundandelsigaren®™ i god tid informera
Andelsigarna® innan atgarder/férandringar

vidtas

anvéndas eller mangfaldigas utan tillstdnd av Andelsdgarbolaget M2 AB.

att Grundandelsigaren™ ska forvalta
Andelsfastigheten® s att risk for nagon form
av miljdmassig olagenhet inte uppkommer.
Grundandelsiagaren®™ dr ensam ansvarig for
saval ekonomisk som annan skada som beror
harav samt har odelat ansvar enligt
miljolagstiftningen.

att ansvara for att matning och atgarder vidtas
vad géller myndighetskrav som géller t ex
radon, PCB mm

att svara for kostnader att atgarda
myndighetskrav som beror av fel/brister i
Andelsfastigheten®™

att Grundandelsidgaren®™ svarar for att alla
nédvandiga skyddsatgarder vidtas for att
undvika skada pa byggnad eller person och ar
ensam fullt ansvarig om sadan skada
uppkommer, savida inte Andelsigare®™ orsakat

skadan genom grov vardsléshet

Detta dokument och Andelsigarmetoden®™ ar skyddat av upphovsratt. Samtliga rattigheter tillhér Andelsdgarbolaget M2 AB. Varken dokumentet eller Andelsdgarmetoden™™ far



Dokument 11-006, version 2

Detta dokument och Andelsigarmetoden®™ ar skyddat av upphovsratt. Samtliga rattigheter tillhér Andelsdgarbolaget M2 AB. Varken dokumentet eller Andelsdgarmetoden™™ far

anvéndas eller mangfaldigas utan tillstdnd av Andelsdgarbolaget M2 AB.



Dokument 11-007, version 2

BILAGA 7 - FORDELNING AV UNDERHALLSANSVAR

Ansvarsfordelning

Nedanstaende sammanstallning visar gransdragningen vad galler

ansvarsfordelningen mellan Grundandelsigaren™™ och Andelsigarna®™

ANDELSAGARMETODEN

- satt varde pé ditt boende

GRUNDANDELS ANDELS
BYGGNADSDEL AGAREN®" AGAREN®" NOT.
Balkong
Vadringsstallning och beslag X
Ytbehandling av balkonggolv, tak, sidor X Enligt Grundandelsdgarens ™ instruktion
Ytbehandling av insidan balkongfront X
Ytbehandling av utsidan balkongfront X
Inglasad balkong /altan X tillstand kravs
Snoérojning / stadning av balkong X
Odlingslada X
Ytterdorr
Utsida dorrblad, karm, foder X
Insida dérrblad, karm, foder, troskel X
Lascylinder, nycklar, laskista med beslag X
Handtag och beslag X
Ringklocka X
Brevinkast X
Namnskylt X
Tatningslister X
Porttelefon X Andelsiagaren® ansvarar for
egen utrustning i lagenhet
Fénster och balkongdorrar
Invdandig malning av karmar/bagar samt mellan bagar X
Utvandig malning av karmar och bagar X
Fonsterglas, sprojs och kitt X
Spanjolett med handtag / beslag och vred X
Fonsterbank X
Vadringsfilter X
Tatningslister X
Persienn X
Innerdérrar
Innerdorrar X
Golv i lagenheten
Ytskikt pa golv inkl. underliggande behandling X Till stomme
Tatskikt i vatrum X
Underliggande stomme X
Golvvdrme X
Vaggar i lagenheten
Ytbehandling och ytbeldggning X
Tapet och puts, inkl. fuktisolerande skikt i vatrum X
Bakomliggande stomme X
Lagenhetsavskiljande och barande vagg X Ej ytskikt
Icke barande innevaggar X

Detta dokument och Andelsdgarmetoden®™ 4r skyddat av upphovsritt. Samtliga réttigheter tillhér Andelsdgarbolaget M2 AB. Varken dokumentet eller Andelsdgarmetoden®™ far
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BYGGNADSDEL

GRUNDANDELS
AGAREN®"

ANDELS
AGAREN®"

NOT

Innertak i lagenhet
Ytbehandling och ytbeldaggning till ssomme
Overliggande stomme

VVS artiklar

Tvattstall / bidé

Vattenlas med ror och huv
Rensning av vattenlas

Badkar, duschkabin, duschvaggar
Dusch och duschslang

Golvbrunn med sil

Klamring vid golvbrunn

Rensning av golvbrunn och sil
Blandare inklusive kranbrost, kagla
WC-stol

Kall och varmvattenledningar fram till lagenhet

Kall och varmvattenledningar i lagenheten
Malning kall och varmvattenledningar
Avloppsledningar inkl. rensning
Vattenradiator med ventil

Malning vattenradiator

Byte, justering av ventilationsdon
Uteluftsdon, springventil

Malning och rengéring av ventilationsdon
Elradiatorer

Tvattmaskin/torktumlare

Torkskap med inredning

Tvattbank och tvattlada

Handdukstork

Koéksutrustning

Koksskap och diskbank

Kyl- och frysskap

Spis- och mikrovagsugn

Flakt och spiskapa med anslutningar*
Diskmaskin

* se nedan sarskild instruktion for koksflakt

El-artiklar, kommunikation
Elcentral

Elledningar i lagenheten

Eluttag, jordfelsbrytare och strombrytare
Uttag for bredband, TV

Ledningar for bredband/TV fram till forsta uttag

Ledningar for bredband/TV i lagenhet
Belysningsarmaturer

Glober till ursprungliga armaturer
Tillkommande elinstallationer

Uttag for motorvarmare

Byte av sakringar

X X X X X X X X X X

X X X X X X X x

X X X X X

X X X X

X X X X

Betong eller takskiva

Porslin och vaggfaste
Aven avlopp till golvbrunn

Fram till anslutningspunkt (ballofixlas)
Ledningar inne i ldagenhet och som bara
forsorjer den egna lagenheten

Om handdukstorken ar
vattenburen och del av
varmeforsorjningen ansvarar

Grundandelsagaren® fér denna

Aven rengéring

Ledningar som bara forsorjer lagenheten

Inne i ldgenheten
Sakring byts av Andelsagaren™

Detta dokument och Andelsigarmetoden®™ r skyddat av upphovsratt. Samtliga rattigheter tillhér Andelsagarbolaget M2 AB. Varken dokumentet eller Andelsigarmetoden®™ far
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GRUNDANDELS ANDELS
BYGGNADSDEL AGAREN®" AGAREN®" NOT.

Forrad mm som ingar i dispositionsritten

Forrad eller skap inklusive dorr och |as X Samma som for lagenheten
betr. golv, vaggar, tak och inredning mm
Uteplats mm.
Planteringar / staket mot gemensam mark Ditsatta av Grundandelsigaren®™™
Ovrig plantering X
Stenplattor mm Ditsatta av Grundandelsigaren®™™
Konstruktioner av tra (altan, entrétrappa etc) Ditsatta av Grundandelsigaren™™
- reparationer X
- l6pande underhall (inoljning etc.) X
Ovrigt
Inredningssnickerier, lister, socklar och foder X
Badrumshylla och skap X
Hatthylla X
Torkstallning X
Gardinstang X
Egen extrautrustning X
Brandvarnare X
Glas i fonster och dérrar samt sprojs pa fonster X
Inneddrrar med sockel och foder X
Invdndig trappa eller stege till vind X
Markiser X Uppsattning kraver tillstand
Glober till koks-, badrums- och toalettbelysning X
Kakelugn / 6ppen spis / braskamin X Grundandelsagaren® ansvarar

rokkanaler

Byggavfall
Bygger du om i din disponerade ldgenhet ligger ansvaret pa dig som Andelsigare™ att sjalv forsla bort byggavfall.

Andelsfastighetens’™ grovsoprum &r inte avsedda foér byggavfall.

Tillstand och bygglov
Vid vissa férandringar i Andelsagarlagenheten™ kréavs Grundandelsiagarens’™ tillstdnd och for vissa atgérder kravs dven bygglov.

Ar du osaker skall kontakt tas med Grundandelsagaren’™.

Tillstand eller bygglov kravs t.ex. fér:

Ingrepp i barande konstruktion

Andringar av befintliga ledningar och kanaler fér el, vatten, virme, avlopp och ventilation
Inglasning av balkong

Uppsattande av parabol eller markiser

Koksflakt

Installation av anordning som paverkar husets ventilation kraver Grundandelsiagarens™ tillstand

Fackmassighet
Atgirder som Andelsdgare®™ vidtar i Andelsigarlagenheten®™ ska alltid utforas fackmassigt och i enlighet med géllande regler
Som framgar enligt ovan ansvarar du for och dger ratt att utféra underhall som i vissa fall kraver sakkunskap och behorighet.

Det &ligger dig som Andelsigare™™ att anlita behériga hantverkare.
Arbeten som medfor risk for brand eller vattenskada far endast utforas av fackman med erforderlig auktorisation.

Detta dokument och Andelsigarmetoden®™ 4r skyddat av upphovsratt. Samtliga rattigheter tillhér Andelsagarbolaget M2 AB. Varken dokumentet eller Andelsigarmetoden®™ far
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Undvik vattenskador

Dessa skador kan i manga fall undvikas genom férebyggande arbete och kunskap.

Kontrollera att vaggar och golv i vatrum ar hela och tata.

Rensa och rengdr golvbrunnar och vattenlas (i badrum och kék) minst tva ganger per ar.

Anlita alltid fackman vid rérarbeten och arbeten i vatrum / kok.

| lagenheter finns det vdarme- och vattenledningsror i vaggar och golv. Dessa ror ligger i vissa fall mycket ytligt. Detta galler
sarskilt varmerdr som i manga lagenheter ar placerade ytligt

Kontakta Grundandelsdgaren®™ fore stdrre renoveringsarbeten eller haltagningar. Da kan ni stimma av eventuella tillstand
och ldmna ut ritningar som visar var ror ar placerade i din disponerade lagenhet.

Avlopp far under inga omstandigheter anvandas for nedspolning av forbjudna kemikalier eller material som kan férorsaka

stopp i vattenledningsnatet sdsom bindor,bléjor mm

God innomhusmiljo

Rengor ventilationsdonen fran damm och smuts.

Andra inga instéllningar pa donen.

Satt inte igen vare sig tillufts- eller franluftskanaler da detta inverkar negativt pa ventilationen i hela huset.
Mekaniska franluftsflaktar t.ex. koksflaktar far inte anslutas direkt till franluftskanaler.

Ansok om tillstand
Innan arbeten som kraver tillstdnd enligt ovan ska skriftligt godkdnnande inhdmtas fran Grundandelsigaren™.

Formular finns framtaget fér detta och kan erhéllas via Andelsdgarportalen eller Grundandelsagaren™

Detta dokument och Andelsigarmetoden®™ r skyddat av upphovsratt. Samtliga rattigheter tillhor Andelsagarbolaget M2 AB. Varken dokumentet eller Andelsigarmetoden®™ far
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ANDELSAGARMETODEN

- sGtt varde pd ditt boende

BILAGA 8 - STANDARDHOJANDE ATGARDER

Standardho6jande atgarder ar forbattringar och
forandringar i gemensamma utrymmen i en
Andelsfastighet®™ som inte ar underhall och som kan
medfora en inte obetydlig inverkan pa en

Bostadsldgenhets bruksvarde eller liknande.

Grund for ersittning till Grundandelsigaren®™ for
standardhojande atgarder i gemensamma utrymmen i

Andelsfastigheten®™
For att ersittning skall betalas av Andelsigarna®™ krévs;

Alta)  Att en majoritet av de boende (Andelsigare®™
och hyresgister) i Andelsfastigheten®™ har
godkant atgarden.

Alt b) Att Hyresgastforening eller motsvarande har
godkant hojning av bruksvardet for aktuell
atgard.

Alt c) Att hyresnamnd (eller motsvarande) godkant
atgarden och den forandring av bruksvardet

som beror av atgarden.

Vid forfragan om standardhojande atgard till
Andelsiagare®™ ska Grundandelsdgaren®™ ange den
investeringskostnad som kan komma att belasta

respektive Andelsiagarligenhet®™.

Andelsigarens®™ ersittning till Grundandelsigaren®™

Den ersattning som en Andelsigare®™ ska betala till
Grundandelsigaren®™ beriknas enligt de regler som

anges i Bilaga 4, "Berakning av Tillaggsersattning”.

Detta dokument och Andelsigarmetoden®™ ar skyddat av upphovsratt. Samtliga rattigheter tillhér Andelsdgarbolaget M2 AB. Varken dokumentet eller Andelsdgarmetoden™™ far
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BILAGA 14 - FULLMAKT

, nedan kallad Andelségare, har med tillimpning av Andelsdgarmetoden®” — en metod for att

mojliggdra dgarinslag i befintliga hyresfastigheter framtagen av Andelségarbolaget M2 AB — képt en andel ("Agarandelen”)

i fastigheten ("Fastigheten”) av AB Botkyrkabyggen

Parterna har i samband med 6verlatelsen dven ingatt ett Samagande- och Forvaltningsavtal som reglerar parternas

samagande av Fastigheten och forvaltningen av densamma.

Utan att i ndgot avseende inskranka den ratt att foretrada Andelsagare som AB Botkyrkabyggen erhaller

genom Samdgande- och Forvaltningsavtalet ger Andelsdgare harmed AB Botkyrkabyggen fullmakt att for

Andelsagares rakning vidta foljande atgarder i avseende pa Fastigheten.

- Inteckna Fastigheten till maximalt sa stor del av Fastighetens Belaningsvarde som motsvarar AB Botkyrkabyggens
vid var tid géllande Agarandel

- Uppta Ian med Fastigheten som sakerhet

- Teckna hyresavtal i Fastigheten

Fullmakten géller sa lange Andelsdgare ar bunden av Samagande- och Forvaltningsavtalet.

Ort och datum

Andelsagare

Detta dokument och Andelsagarmetoden®™ ar skyddat av upphovsratt. Samtliga rattigheter tillhor Andelsagarbolaget M2 AB. Varken dokumentet eller Andelsdgarmetoden™™ far
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ANDELSAGARMETODEN

- sGtt varde pd ditt boende

BILAGA 15 — RATTSLIGA ASPEKTER AV SAMAGANDET

- Samtliga Deligare i Andelsfastigheten™ &ger sa kallade
Ideella andelar, vilket innebar att enbart dgandet inte
ger nagon Deldgare ensamratt att anvdnda en viss
Andelsigarlagenhet®™ eller annan del av
Andelsfastigheten®™. Ratten att med ensamratt
disponera en viss Andelsigarldgenhet™™ eller annan del
av Andelsfastigheten®™ maste regleras i avtal mellan
Deldgarna och om avtalet upphor mot en Deldgare

forlorar den Deldgaren sin exklusiva dispositionsratt.

- En Deldgare i Andelsfastigheten®™ kan inte samtidigt
vara hyresgast. Ratten att disponera en viss
Andelsagarlagenhet®™ i Andelsfastigheten®™ omfattas
inte av hyreslagens (12 kapitlet jordabalken) regler,
vilket bland annat innebér att en Deldgares ratt att
disponera en viss Andelsigarlagenhet®™ inte omfattas av
sa kallat besittningsskydd och darmed inte ar skyddad i
samma utstrackning som en hyresratt, exempelvis vid en

forsaljning av hela Andelsfastigheten®.

- Samdagandet av fastigheter faller vanligtvis under
samaganderattslagens (Lag (1904:48) om
samaganderatt) regler, vilket bland annat innebar att
utgangspunkten for forvaltningen av
Andelsfastigheten™ &r att alla Deldgare ska vara eniga
om de atgarder som vidtas avseende
Andelsfastigheten®. Saméaganderittslagen giller
emellertid inte for enkla bolagsférhallanden och hindrar
inte heller att Deldagarna avtalar om hur
Andelsfastigheten®™ ska forvaltas och férdelar ansvaret
for att vidta atgarder betriffande Andelsfastigheten™,
vilket Delagarna gor genom detta Saméagande- och

Forvaltningsavtal samtidigt som det ger ett enkelt bolag.

- Parternas avsikt ar att alla Deldgare ska dra nytta av
samagandet genom laga brukarkostnader, 6kat varde pa
andelarna och vardestegring pa hela
Andelsfastigheten®™. Detta ska skapas bland annat

genom en rationell, ekonomisk och effektiv

fastighetsforvaltning genom utveckling av den egna
disponerade Andelsigarlagenheten®™ och genom att
verka for att 6ka attraktiviteten i Andelsfastigheten™
och omrédet. Lag (1980:1102) om handelsbolag och
enkla bolag ska tillampas, med de avsteg som framgar av
punkt 2.2.

- Kop och forsaljning av en fastighet och andelar i denna
ar underkastat bade formkrav och restriktioner, vilka
bland annat innebar att ett atagande att kopa eller sélja
en andel i Andelsfastigheten®™ eller att silja en andel
enbart till viss kopare inte kan tvingas fram med rattsliga
medel och att férfoganden 6ver Andelsfastigheten®™ i
vissa fall kraver samtycke av Deldgares maka/make eller

sambo.

- Minst en tredjedel av Bostadsldgenheterna i
Andelsfastigheten™ ar upplatna till hyresgéster och
Andelsfastigheten®™ &r taxerad som naringsfastighet.
Samtliga Deldgare ar darmed gemensamt hyresvard at
hyresgdsterna och betraktas skatterattsligt som
naringsidkare, vilket bland annat medfor skyldighet att
arligen deklarera for intdkter och kostnader. Vidare
innebir det att forvaltningen av Andelsfastigheten®™ ar
underkastad bostadsforvaltningslagens och hyreslagens
(12 kap jordabalken) regler och ddrmed de krav och

restriktioner dessa medfér.
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ANDELSAGARMETODEN

- sGtt varde pd ditt boende

BILAGA 16 — RISKER MED SAMAGANDET

- Samagandet enligt Andelsdgarmetoden®™ forutsatter
att Samagande- och Forvaltningsavtalet galler mellan
samtliga Deldgare under hela den tid respektive
Deligare dger en andel i Andelsfastigheten®™. Det &r
sannolikt inte mojligt att med réttslig verkan utesluta
uppkomsten av en situation dar en Deldgare inte ar
bunden av Samdgande- och Férvaltningsavtalet,
exempelvis vid Deldgares avtalsbrott eller konkurs eller
for det fall en Deldgare i strid mot Samagande- och
Férvaltningsavtalet séljer sin andel i Andelsfastigheten®™
till en kdpare som inte anser sig bunden av Samagande-
och Férvaltningsavtalet. Detta medfor att
samaganderattslagens regler om bland annat utseende
av forvaltare och forsaljning av hela Andelsfastigheten®™
—i strid mot avtalets intentioner — kan komma att
tillampas och i sddant fall ar Deldgarnas dispositionsratt

till Andelsagarlagenheterna®™ inte skyddad.

- Samagandet enligt Andelsdgarmetoden®™ forutsatter
att Deldgarna delar upp forvaltningen av
Andelsfastigheten®™ mellan sig. Uppdelningen innebar
att respektive Andelsagare®™ far ritt och skyldighet att
foretrada Ovriga Deldgare i avseende pa den
Andelsagarligenhet®™ som Andelsigaren®™ disponerar
och att Grundandelsiagaren®™ far ratt och skyldighet att
foretrada ovriga Deldgare i avseende pa forvaltning av
Andelsfastigheten™ i dvrigt. Det &r sannolikt inte
mojligt att med rattslig verkan utesluta att en Delagare i
strid mot Samagande- och Forvaltningsavtalet aterkallar
ovriga Deldgares befogenhet i visst avseende, vilket kan
medfora att vissa forvaltningsatgarder inte kan
genomfdras pa det satt som forutsatts enligt avtalet och
som kravs for en rationell, effektiv och god

fastighetsforvaltning.

- En del av de ataganden som féljer av Samadgande- och
Forvaltningsavtalet ar sannolikt inte maojliga att
genomdriva rattsligt, exempelvis skyldigheten fér en

Delsgare att enbart silja sin andel i Andelsfastigheten®™

till en kdpare som accepteras av Grundandelsagaren®”,
skyldigheten for en Deldgare att i vissa situationer salja
sin andel och skyldigheten for Grundandelsigaren®™ att i
vissa situationer kopa en Deldgares andel. Detta kan
medfora att vissa av de atgarder som Saméagande- och
Forvaltningsavtalet foreskriver inte kan genomféras och i
forlangningen att samaganderattslagens regler om bland
annat utseende av forvaltare och forsaljning av hela
Andelsfastigheten®™ kan komma att tillimpas. | sddant
fall ar Delagarnas dispositionsratt till

Andelsagarligenheterna®™ inte skyddad.

- Vissa av de atgarder betraffande Andelsfastigheten™
som respektive Deldagare godtar enligt Samagande- och
Forvaltningsavtalet forutsatter att samtycke lamnas av
Deldgares maka/make eller sambo, exempelvis
uttagande av inteckning i Andelsfastigheten®™ och
uthyrning. Sadant samtycke kan sannolikt inte tvingas
fram med rattsliga medel. Om samtycke inte erhalls kan
det medfora att vissa avtalade atgarder inte kan

genomforas.

Detta dokument och Andelsigarmetoden®™ ar skyddat av upphovsratt. Samtliga rattigheter tillhér Andelsdgarbolaget M2 AB. Varken dokumentet eller Andelsdgarmetoden™™ far

anvéndas eller mangfaldigas utan tillstdnd av Andelsdgarbolaget M2 AB.



