Viktig information till dig som
= vill bli delagare 1 fastighet och
B fa dispositionsratt till ligenhet

ANDELS.‘_\S'{\BMETDDEN

enligt Andelsagarmetoden®"




Forklaringar och hanvisningar

I denna broschyr namns ett antal ord som ar specifika for Andelsagarmetoden.
Nedan foljer en kort ordfdrklaring.

Andelsdagarmetoden®™:

Ar en metod for att méjliggéra att i en befintlig hyresfastighet skapa olika uppldtelseformer samt
samverkansldsningar mellan deldgarna. Andelsidgarmetoden®™ bestdr bland annat av avtal, kontrakt,
Andelsdgarndmd, férvaltningsstéd mm.

Andelsfastighet®™:
Fastighet som ombildats och omfattas av Andelsdgarmetodens®™ regler och avtal samt blivit
registrerad av Licensgivaren.

Andelsagarldagenhet®™:
Avser Bostadsldgenhet, forrdd och komplementytor som omfattas av dispositionsrdtt enligt
Samdgande- och Forvaltningsavtalet.

Andelsdgare®™:
Avser den som dger en andel i Andelsfastigheten®™ och som inte dr Grundandelsdgare®™ samt
genom Samdgande- och Férvaltningsavtalet har dispositionsritt till viss Andelsdgarldgenhet®™.

Grundandel®™:
Avser den andel av Andelsfastigheten®™ som innehas av Grundandelsdgaren®™. Med Grundandelen®™
féljer ocksd det férvaltningsdtagande som framgdr av Samédgande- och Férvaltningsavtalet.

Forkortningen am star for Andelsdgarmetoden.
Nar ordet Licensgivare anvands avses Andelsdgarbolaget M2 AB

(organisationsnummer 556784-0219) som dger alla rattigheter till Andelsdgarmetoden®™.

Hanvisning till lagar )
I broschyren och avtalen férekommer ibland hanvisning till vissa lagar. Ar du intresserad att
fordjupa dig i dessa hanvisas till foljande sidor pd internet:

Bostadsforvaltningslagen www.notisum.se/rnp/sls/lag/19770792.HTM
Bostadsrattslagen www.notisum.se/rnp/sls/lag/19910614.HTM
Hyreslagen (12 kap Jordabalken) www.hyreslagen.com

Avtalslagen https://lagen.nu/1915:218

Lag om handelsbolag och enkla bolag www.notisum.se/rnp/sls/lag/19801102.HTM

Pusselbitarna pa forsta sidan

illustrerar Andelsdgarmetodens™

filosofi for att skapa ett tryggt och
langsiktigt bostadsdgande baserat

pa flera samverkande lGsningar,

exempelvis supporttjanster, avtals-
hantering, ndmnd for tvisteldsning,
forvaltningsstod mm.

Detta dokument och "Metod Andelsédgarldgenheter™™ med Grundandel/Férvaltningsldsning” (Andelsdgarmetoden®™)
dr skyddat av upphovsrdtt. Samtliga rdttigheter tillhor Andelsdgarbolaget M2 AB. Varken dokumentet eller Andelsdgar-
metoden® fdr anvindas eller mdngfaldigas utan tillstdnd av Andelsdgarbolaget M2 AB.



Denna broschyr ska ge dig som vill bli agare enligt Andelsagar-
metoden®™ en sammanfattning av nagra viktiga saker som man
maste kadnna till innan man skriver under de avtal som omfattas
av Andelsagarmetoden®".

Vad ar det du koper nar du blir agare enligt Andelsagarmetoden@™?

Vilka avtal anvands och vad innebdr dessa?

Hur kan du finansiera ditt kop av en fastighetsandel?

Vilka lopande betalningar gor du som Andelsagare®"?

Vilka forsakringar behovs?

Hur paverkas du skattemdssigt av att vara deldgare i en Andelsfastighet®™?

Vilka ar de huvudsakliga riskerna med att vara Andelsagare®™?

Hur hanteras avtalstvister?

En jamforelse med bostadsratten.
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Vad ar det du koper nar du blir dgare enligt

Andelsagarmetoden®™?

En Andelsfastighet®™ ar ett flerbostadshus som
har flera deldgare. Den storsta deldgaren kallas
Grundandelsdgare®™ och har genom avtal med
ovriga deldgare ansvar for fastighetens underhall,
skotsel och administration. Grundandelsdagaren®™
ar ocksd ansvarig i forhdllande till de personer
som bor i Andelsfastigheten®™ som hyresgdster.
De dvriga deldgarna i Andelsfastigheten®™ ar
Andelsdgarna®™ och de har kopt en andel i hela
Andelsfastigheten®™ och genom avtal (Samdgande
och Forvaltningsavtal) fatt dispositionsratt till en
viss lagenhet. Andelsdgarna®™ ansvarar sjdlva for
underhall och forbattringar i Andelsdgarlagenhe-
terna®™. Sammanfattningsvis finns det saledes i
en Andelsfastighet®™™ en Grundandelsdgare®™,

ett flertal Andelsdagare®™ samt hyresgaster som
har nyttjanderatt till en viss ldgenhet genom
hyresavtal.

For att bli dgare enligt Andelsdgarmetoden®™ koper
du en andeli hela Andelsfastigheten®™ (byggnaden
och marken), en sa kallad ideell andel. Du kdper
alltsa inte en specifik yta eller ligenhet. Alla del-
dgare i Andelsfastigheten®™ maste registreras i
ett fastighetsregister hos Lantmateriet och blir
da lagfarna deldgare i Andelsfastigheten®™. Detta
ar viktigt juridiskt och skattemassigt, las mer om
dettaiavsnittet "Hur paverkas du skattemdssigt
av att vara deldgare i en Andelsfastighet®™?”

Viktigt

I samband med att du koper en andel i Andels-
fastigheten®™ kommer du, genom avtal med alla
ovriga deldgare, att fa dispositionsratt till aktuell
ldgenhet. Dispositionsratten innebdr att det bara
ar du som far tillgang till lagenheten, dvs. ratten
att disponera eller anvanda lagenheten.

Det ar alltsa tva steg och tva avtal som kravs for
att bli dgare enligt Andelsagarmetoden®™ och fa
dispositionsratt till aktuell lagenhet;.

1) Kop av en andel i fastigheten

2) Avtal med alla 6vriga deldgare som ger
dig dispositionsratten till ligenheten

En lagenhet som omfattas av dispositionsratt
enligt Andelsdgarmetodens®™ avtal kallas
Andelsagarlagenhet?™.

Nar bada stegen ar genomforda ar du:
¢ | agfaren deldgare i en flerbostadsfastighet.

® Disponerar en Andelsdgarldgenhet®™ genom
avtal med dvriga deldgare i Andelsfastigheten®™.

En Andelsdgarlagenhet®™ska inte forvaxlas med en dgarldgenhet.
Agarldgenheter ir en lagstadgad dgarform som bygger pa att varje ligenhet
utgor en egen fastighet och det gemensamma skots genom samfilligheter.

Agarlidgenheter far for nirvarande endast tillskapas i flerbostadshus vid

nyproduktion.
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Vilka avtal anvands och vad innebar dessa?

For att kopet, samagandet och forvaltningen ska
kunna ske pd ett effektivt och tryggt sdtt behdvs
tva avtal. Eftersom samdgandet av en fastighet
med Andelsdagarmetoden®™ inte dr lagreglerat pa
ett betryggande satt har stor vikt lagts pa att dessa
avtal ska reglera i stort alla fragor som behover
(6sas for samagandet. Detta medfor att avtalen blir
omfattade och svdra att forstd i alla delar. Nedan
foljer darfor en sammanfattning och beskrivning av
de tva avtal som ingar i Andelsagarmetoden3™.

Vi uppmanar dig att inte bara ldsa denna
sammanfattning utan dven avtalen med bila-
gor innan du genomfor ditt kop. Det ar alltid

det som stdri avtalen som gdller om det som
star i detta dokument eller andra inte stam-
mer overens med avtalen.

1) Kopekontrakt

Genom kopekontraktet forvarvar du din andel

i Andelsfastigheten®™. Det finns tre typer av kope-
kontrakt. Det forsta anvdands om en befintlig hy-
resgast koper sin fastighetsandel av Grundandels-
agaren®™. Det andra kdpekontraktet anvands naren
Andelsdgare®™ vill sdlja (Kopekontrakt 2). Forsalj-
ning sker da pa marknaden genom en maklare.

Det tredje anvands ndr ndgon som inte ar hyresgast
koper en andel av Grundandelsagarena™.

2) Samdgande - och Forvaltningsavtal
Samdgande- och Forvaltningsavtalet galler mel-
lan samtliga deldgare i Andelsfastigheten®™ och
reglerar samdgandet och forvaltningen. Avtalets
overgripande syfte ar att bibehalla professionell
och effektiv fastighetsforvaltning genom Grund-
andelsdgaren®™ och att ge dig som Andelsdgare®™
mojlighet till ett okat inflytande Gver bostaden,
okat engagemang i boendemiljon och en majlig-
het att ta del av en eventuell vardestegring.
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I Andelsfastigheten®™ kommer det alltid att finnas
hyresgaster, dvs. boende som inte ar Andelsdgare®™.
Minst 1/3 av Andelsfastighetens®™ bostadslagen-
heter ska alltid vara upplatna med hyresratt.

Exempel pa fradgor som regleras i Samdgande- och

Forvaltningsavtalet

* Fordelningen av underhallsansvar mellan
Andelsdgarna®™ och Grundandelsagaren®™

® Hur kop och forsaljning av andelar far ske

e Upplatelse av dispositionsratt

* Hantering av avtalsbrott och tvister

e Uthyrning av Andelsdgarldgenheters™

Nedan redovisas en kort summering av ndgra vik-
tiga delar i Samdgande- och Forvaltningsavtalet:

* Uppdelningen av underhallsansvaret innebar i
huvudsak att du och 6vriga Andelsdgare™ ansvarar
for allt underhalli Andelsdgarlagenheterna®™
medan Grundandelsagaren®™ har ansvar for Andels-
fastigheten®™i dvrigt. En separat bilaga i avtalet
beskriver fordelningen av underhdllsansvaret. Som
Andelsagare®™ ska du halla Andelsdgarlagenheten™
i gott skick och Grundandelsagaren®™ ska se till

att Andelsfastigheten® i dvrigt ar valhallen. Som
Andelsdgare*™ far du gora forandringar i Andels-
dgarldgenhet®™ men ar skyldig att alltid informera
Grundandelsdgaren®™ innan storre atgdrder

vidtas som kan paverka byggnaden/fastigheten.
Grundandelsagaren@™ ska uppratta en underhalls-
plan som innehaller en 6versikt dver det planerade
underhallet i Andelsfastighetens®™ allmanna delar.
Underhallsplanen ska uppdateras arligen och bifogas
Samdgande- och Forvaltningsavtalet.

* Endast fysiska personer far vara Andelsagare®™
och man far bara dga en andel, foretag kan alltsa
inte vara deldgare. Syftet med dgandet ska vara att
bereda dgaren och dennes familj ett boende och
att dgaren ska vara skriven och permanent bosatt
pa adressen.

* Man kan dga en andel och disponera en Andels-
dgarldgenhet®™ tillsammans med sin make/maka
eller sambo. Man kan ocksa vara dgare tillsammans
med ett myndigt barn.
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* Nar du vill flytta far du sélja din andel pa
bostadsmarknaden. Grundandelsdagaren®™ ska da
for egen och dvriga deldgares rakning godkanna
den nya kdparen, forutsatt att koparen uppfyller
rimliga krav for att anses lamplig som deldgare.
Dessa krav motsvarar pa det stora hela de krav
som stalls for att bli medlem i en bostadsratts-
forening.Forsdljning av andel maste ske genom
anlitande av registrerad fastighetsmaklare. Alla
avtal som ska anvandas (Kopekontrakt och Sama-
gande- och Forvaltningsavtal med bilagor) skrivs
ut av Licensgivaren.

Nar man sdljer sin andel ska man ersdtta Grund-
andelsdgaren®™ for administration samt for licens-
kostnaden for anvandning av Andelsdgarmetoden®™
enligt foljande:

1) Fast ersattning: 20% av vid var tid gdllande
prisbasbelopp* + moms (fn. 11 125 kr)

2) Rorlig ersattning: 2,0% av kopeskillingen enligt
kdpekontraktet + moms (2,5 %)

Exempel) Om képeskillingen dr 300 000 kr blir denna
ersdttning 18 625 kr inklusive moms

* Prisbasbelopp for 2013 dr 44 500 kr

Sdljaren ska ocksa alltid betala maklararvodet.

* Om en Andelsdgare®™ under en begransad tids-
period inte ska bo i Andelsdgarlagenheten® kan
den hyras ut till fysisk person for bostadsandamal,
dock forutsatt att Grundandelsdgaren®™ skriftligen
godkanner hyresgdsten och hyresvillkoren.
Hyreskontraktet ska tillhandahallas av Grun-
dandelsdgaren®™ och hyresnivan ska folja aktuella
regler for forstahandsuthyrning. Andelsdagaren™ ar
skyldig att under uthyrningstiden betala Forvalt-
ningskostnaden. Grunden i Andelsagarmetoden?”
ar trots, mojlighet till uthyrning, att en Andelsdagare*”
permanent ska bo i Andelsdgarlagenheten™.

® Om du som Andelsdgare®™ inte betalar Forvaltnings-
kostnaden eller pa annat sdtt bryter mot avtalet
utan att, trots pdminnelse, vidta rattelse kommer
dispositionsratten till Andelsdgarlagenhet®™ sagas
upp och du maste flytta. Om du inte flyttar efter
uppsagning kan du bli skyldig att betala viten.



Uppsdgning av dispositionsratten och viten kan ocksa drabba dig som Andelsdgare®™ om du bryter mot
avtalet pa ndgot av nedanstdende satt.

Nagra fler exempel pa vad som inte ar tillatet:

1. Du aterkallar den fullmakt som lamnas vid koptillfallet for att Grundandelsdgaren®™ ska

kunna administrera, belana och i dvrigt skota sina dtaganden mot Andelsdgarna®™ och

mot hyresgasterna.

2. Din make/maka/sambo ldmnar inte de nodvandiga medgivanden som behovs och forsvarar
darmed rationell forvaltning av Andelsfastigheten®™, uthyrning av lagenheter och forsvarar dven
ovriga delagares affarer.

3. Du sdljer din andel i Andelsfastigheten®™ pa annat satt an vad Andelsagarmetoden®™ foreskriver.

e Varje arska Grundandelsagaren®™ kalla alla Andels-
dgare®™till ett arsmote. Vid drsmotet ska vergripande
fragoriavseende pa Andelsfastighetens® drift och
skotselunder narmast foregdende och innevarande
arredovisas och kommenteras. Grundandelsagaren®™
ska ocksa lamna en arsrapport dar Andelsfastighetens®™
ekonomi samt den uppdaterade underhallsplanen
redovisas. Andelsdagare®™ ska fa underlag minst

tva veckor fore drsmotet for att pa arsmotet kunna
redovisa sin uppfattning, lamna kommentarer och fa
fragor besvarade. Andelsdagare®™ har ratt att begara
att Grundandelsdagaren®™ vid annat tillfalle kallar till
mote for samrdd om Andelsfastighetens®™ férvaltning
och andra fragorinom ramen for samdgandet. Detta
ska ske om minst 2/3 avsamtliga Andelsdgare®™ begar
sadant méte (om en Andelsdgarldgenhet®™ disponeras
avmer dnen Andelsdgare®™ kan man bara representera
enrost gemensamt).

*Ominte Grundandelsdgaren®™ skoter sina ataganden
rorande forvaltningen har du som Andelsdgare®™ ratt
tillskdlig nedsdttning av Forvaltningskostnaden
samt mojlighet att krdva skadestand.

Konsumentinformation Andelsdgarmetoden®™ 7




Hur kan du finansiera ditt kop av en
fastighetsandel?

Vid kop av en fastighetsandel betalas en
forvarvskostnad.

Forvarvskostnaden bestar av

Kopeskilling for andelen
Lagfartskostnad

Lagfartskostnaden drden kostnad som Lantmate-
riet tar ut for att registrera deldagare i Andels-
fastigheten®™. Ansdkan om lagfart gors av Grund-
andelsdgaren™.

Dufinansierar ditt kop avfastighetsandelen utan
mojlighet till ldn med Andelsfastigheten®™som
sakerhet. Om du behover lana pengar maste du
ta ett privatlans.k. blancolan. Rantan pa blanco-
ldn brukar vara patagligt hogre an bostadslan.
Hur hog rantan ar beror pa din privatekonomi
och kreditvardighet (inkomst, betalningsanmark-
ningarmm). Dessa lan brukar ocksa ha en fast-
stalld amorteringstid. Om du har nagonannan
fastegendom (exempelvis ett sommarhus) som
kan belanas kan det ge dig mojlighet till fordel-
aktigare lan.

Vilka lopande betalningar gor du som

Andelsagare®™?
Som Andelsdgare®™ betalar du ingen hyra utan och repareras. Du betalar ocksa for kostnader
i stdllet betalar du lopande en Forvaltnings- sasom vdarme, vatten, avfallshantering mm.

kostnad till Grundandelsdgaren™. Genom

Forvaltningskostnaden betalar du din del av
de kostnader som kravs for att Andelsfastig-
hetens®™ gemensamma delar ska underhallas

Forvaltningskostnadens olika delar framgar
av faktarutan pd nasta sida.
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Mediakostnad

Avser bland annat vatten, varme, el, sophamt-
ning, supporttjanst och liknande. Aktuell
Mediakostnad framgar av respektive Sama-
gande- och Forvaltningsavtal. Mediakostnad
justeras arligen utifran pris- och volymforand-
ringar. Exempelvis om priset for uppvarmning
blir billigare kan det medfora att Mediakostnad
sanks jamfort med tidigare ar. Forvissa dig
alltid om vad som exakt ingar i Mediakostnaden
for aktuell Andelsfastighet®™.

Driftkostnad

Avser bland annat l6pande driftskostnader
avseende byggnader, mark (inklusive i forekom-
mande fall tomtrattsavgdld), gemensamhets-
anlaggningar, tillfarter, parkeringar mm pa
Andelsfastigheten®™, inklusive l6pande repara-
tioner och kostnader for central fastighets-
administration. Aktuell Driftkostnad framgar av
Samdgande- och Forvaltningsavtalet. Driftkost-
nad justeras arligen utifran pris- och volymfor-
andringar.

Exempel pa atgarder som kan medfora
okad Forvaltningskostnadiform av
Tillaggsersattning

1) Foratt undvika vattenskador maste vatten-
och avloppsledningar bytas (sker normalt var
40-60ar). Kostnaden for dettaingari Forvalt-
ningskostnaden men eftersomingreppet ocksa
paverkar de delar som du haransvar férinne

i Andelsagarlagenheten®” maste daven dusom
Andelsagare®™ta vissa kostnader. Om du valjer
attinterenoveraisamband med stambytet,
maste du dnda skapa ett fungerande tatskikt for
attinte vatten eller fukt fran din disponerade
ldgenhet medfor skador pa byggnaden eller
andra lagenheter. Kostnaden for denna atgard
(tatskiktilagenheten) maste bekostasavdig
som Andelsagare®™.

Forvaltningstillagg

Skapar tillsammans med hyresintakter fran
Andelsfastighetens®™ hyreslagenheter ett
varde pa Grundandelen®™ och ger Grundandels-
agaren®™ intakter efter ombildning. Forvalt-
ningstilldgg ersatter vidare Grundandels-
agaren®™ for de risker, ataganden och kostnader
som aldggs Grundandelsdgaren®™ genom
Samdgande- och Forvaltningsavtalet utover
Drift- och Mediakostnader. Forvaltningstil-
lagget inrymmer ocksa ersattning for
Andelsagarnas®™ deltagande i framtida under-
hall av Andelsfastigheten?™. Forvaltningstil-
ldgget justeras arligen med konsumentpris-
index.

Tillaggsersattning

Tillaggsersattning kan komma att utgora en
del av Forvaltningskostnaden. Som tidigare
framgatt ingar allt fastighetsunderhall utanfor
din disponerade lagenhet i Forvaltningskost-
naden. Det finns dock atgarder i fastigheten
som kan medfdra att din Forvaltningskostnad
okar, dessa beskrivs nedan.

2) Nagot annat som kan bli aktuellt & om man
genomfor standardhdjande atgarder. Standard-
hojande dtgarder arforbattringar och forand-
ringarigemensamma utrymmen i fastigheten
och sominte drunderhall, exempelvis nya och
eller battre tvattstugor, ny och battre standard pa
entré och hissar, forbattrad gard och parkering,
inrattande av bastu, traningsutrymmen etc.

3) Individuellmatning och debitering (IMD) ar
narmaninstallerarteknisk utrustning foratt
kunna mata exempelvis varme och vattenforbruk-
ningienskilda [dgenheter. Dusom Andelsdgare®™
ska da vara med och bekosta den utrustning som
behovs foratt klaraindividuell matning.

Som Andelsdgare®™kan duvalja att betalaavdin
delavovanstaende kostnader direkt ellergenom
en Tilldggsersattning som da hojer din Forvalt-
ningskostnad under en bestdmd tidsperiod.
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Vilka forsakringar behovs?

1.Forsakring for hela Andelsfastigheten®™
(Fastighetsforsakring)

Forsakringen tecknas av Grundandelsagaren®™.
Om byggnaden skadas, avexempelvis brand sa
betalar forsakringsbolaget ut en ersattning for
att terstadlla byggnaden. Kostnaden for Fastig-
hetsforsakringen ingari Forvaltningskostnaden.

2. Forsakring mot skadori
Andelsadgarlagenheten®™

Forsakringen tecknas av Grundandelsdgaren®™
ochden gallertillforman for Andelsagare®™.
Forsakringen ersatter skadai Andelsagarldagen-
heten®", exempelvis fuktskadaibadrumeller
lackande kylskap. Forsakringen tacker kostnader
foratt dtgarda ytskikt och utrustning som Andels-
dgaren®"enligt Samagande- och Forvaltningsav-
taletdrskyldig att underhalla. Vid berakningar
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aversattningarnatas hansyn tillhurgammalt
ytskikt och utrustning droch en sjalvrisk beta-
las alltid av Andelsagaren®™. Denna forsakring
tecknas av Grundandelsdgaren®™ foralla Andel-
sagare®™ och kostnadeningari Forvaltningskost-
naden. Forsdakringen motsvarar bostadsratts-
tillagget foren bostadsrattsinnehavare.

3.Forsakring mot vissa skador somen
Andelsagare® kan bli ersattningsskyldig

for (hemforsdkring)

Attt.ex. glommaatt stangaav plattan pa spisen
kan orsaka en brand som Andelsagaren®™ blir
ersattningsskyldig for. En hemforsakring ersat-
tersadanaskador. En Andelsdgare®™ dr skyldig
attsjalv teckna hemforsakring. Forsakringen
innehaller ocksa forsakringsskydd for exempelvis
ansvar, l0s egendom, rattsskydd och reseskydd.




Hur paverkas du skattemassigt av att vara
delidgare i en Andelsfastighet™?

Som deldgare enligt Andelsagarmetoden®™ betraktas
du skattemdssigt som passiv ndringsidkare. Man sager
att ditt dgande ar att betrakta som naringsverksam-
het. Detta dr en skillnad mot privatbostad (villor och
bostadsratt) framforallt vad galler hur du som @gare
beskattas. Som Andelsagare™ maste du darfor varje
ar upprdtta en sdrskild bilaga till din vanliga inkomst-
deklaration och redovisa ekonomin for ditt dgandei
Andelsfastigheten®™. I korthet galler foljande:

Intdkt (Formansvardet)

Det belopp som du skulle ha betalat om Andelsdgar-
ldgenheten®™ varit upplaten som hyresratt, dvs.
arshyran.

Kostnader

De kostnader som du under aret har haft och som
hanger samman med ditt dgande i Andelsfastig-
heten®. Exempelvis: Rantekostnader pa ditt even-
tuella lan, Forvaltningskostnaden, vardeminsknings-
avdrag, kommunal fastighetsavgift.

EXEMPEL

Intakt

Kostnader

Forvaltningskostnad
Kommunal fastighetsavgift

Vardeminskningsavdrag

Resultat

(hyra 4 812 kr/man)

Rantekostnad

Overskott/underskott

Blir det 6verskott sa kommer detta att ldggas till din
ovriga inkomst och beskattas. Blir det ett underskott
sa kan det dras av.

Realisationsvinstskatt

Om du séljer din andel i Andelsfastigheten®™ och
forsaljningspriset efter avdrag for forsaljningskost-
nader ar storre an forvarvskostnaden, kommer du
att beskattas for denna vinst. Skatten kallas realisa-
tionsvinstskatt och ar for narvarande 27%, vilket
ar hogre dn vad som galler privatbostad dar skatten
for narvarande ar 22%. Realisationsvinstskatten vid
forsaljning av andel i Andelsfastighet®™ far inte heller
skjutas framat i tiden utan ska tas upp till beskatt-
ning for det inkomstar da andelen saldes.

Notera att du som har gamla uppskov pd
realisationsvinstskatt, eller om du sdljer
en villa eller bostadsriitt for att bli Andels-
dgare®™, inte kan fa uppskov pd realisa-
tionsvinstskatten.

57 744 kr

4 870 kr
48 420 kr
137 kr

1 370 kr

Summa av kostnader 54 797 kr

Overskott 2 947 kr

I detta fall ar det alltsa 2 947 kronor som dr dverskottet i din passiva naringsverksamhet
och som kommer att beskattas. Skatteeffekten blir da ca 1 300 kr (ca. 45 %).
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Vilka ar de huvudsakliga riskerna med

att vara Andelsagare®™?

Du eller annan Andelsagare®™ bryter mot
Samagande- och Forvaltningsavtalet

Som framgar i tidigare avsnitt kan du som Andels-
dgare®™ hamna i svarighet om du sjalv bryter mot
ingdngna avtal och regler, exempelvis inte betalar
Forvaltningskostnaden eller inte skoter underhallet
av Andelsdgarldagenheten®. Andelsdagarmetoden™ har
pa olika satt forsokt hantera detta for att minska
risken att de Andelsdgare®™ som foljer avtalen

ska paverkas negativt av enskilda delagares
avtalsbrott. Vissa av de avtalade skyldigheter som
Samdgande- och Forvaltningsavtalet omfattar kan
inte genomdrivas med rattsliga medel, exempelvis
att en Andelsdgare®™ i strid mot Samdgande- och
Forvaltningsavtalet dterkallar Grundandelsdgarens®™
befogenhet i visst avseende eller att samtycke inte
ldmnas av deldgares maka/make eller sambo for
uttagande av inteckning, uthyrning m.m. i Andels-
fastigheten®™. Det dr darfor en forutsattning for att
samdgandet ska fungera pa det satt det ar avsett
enligt Samdgande- och Forvaltningsavtalet att
samtliga deldgare lojalt foljer de avtalade villko-
ren. Om trots detta nagon av deldgarna inte foljer
avtalets villkor kan det medfora att vissa forvalt-
ningsatgdrder inte kan genomfdras pa det satt
som forutsatts enligt avtalet, vilket kan forsvara
forvaltningen av Andelsfastigheten®™ och medfora
nackdelar for alla deldagare. Avtalet innehaller ett
antal styrmedel for att forhindra detta. Om du inte

Pafoljder vid avtalsbrott

foljer Andelsagarmetodens®™ regler och avtal kom-
mer olika former av sanktioner att trada i kraft.

Grundandelsagaren® bryter mot Samdgande-
och Forvaltningsavtalet

Allmant galler att Grundandelsdgaren®™ har en
mycket viktig roll i samdgandet och dr pa manga
sdtt avgorande for att forvaltningen och adminis-
trationen ska fungera och att vardeutvecklingen
pa ditt dgande ska kunna bli positivt. Vidare ar
Grundandelsdgaren®™ den som pa uppdrag av dvriga
deldgare ska agera nar enskilda Andelsagre®™ far eko-
nomiska problem eller pa annat satt bryter mot
avtal och regler. Andelsagarmetoden®" staller darfor
hoga krav pa vem som far vara Grundandelsagare®™.
Grundandelsdgare®™ far bara en professionell,
langsiktig, serids och ekonomiskt stabil fastig-
hetsdgare bli. Trots detta kan framtida ekonomiska
problem uppsta for Grundandelsagaren®™ eller att
Grundandelsagaren®™ av andra skal inte uppfyller
sina ataganden. Det finns ett antal regler i Andels-
dgarmetoden®™ som ska bidra till att Grundandels-
dgaren®™ skoter sina dtaganden.

a) Grundandelsdgaren®" har genom Samdgande-
och Forvaltningsavtalet ett mycket detaljerat
forvaltningsatagande mot Andelsagarna®™.

1) Din dispositionsratt till Andelsagarldgenheten™ kan sdgas upp och vite maste betalas om
duinte flyttarinom viss tid. De viten som finns fastlagda i avtalet dr ett halvt prisbasbelopp
for varje kalendermanad om inte avflyttning sker. Vite utgdrinte langre tid an sex manader.

2) Du kan bli skyldig att betala skadestand for den skada eller ekonomisk forlust som ditt
agerande medfor for 6vriga deldgare.

Innan nagra sanktioner eller vite blir aktuella kommer sjalvfallet den felande parten vid ett
flertal tillfallen uppmanas att vidta rattelse. Det ar forst sedan den felande parten visat att
denneinte avser att vidta ndgon rattelse som sanktioner kan aktualiseras.
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b) Andelsfastigheten®™ kommer alltid att ha
bostadsldagenheter som upplats med hyresratt.
Da galler hyreslagen och bostadsforvaltningslagen.
Grundandelsdgaren®™ ska folja dessa lagar.

Detta ger ett skydd mot dalig forvaltning dven
for Andelsagarna®™.

c) Grundandelsdgaren®™ dr alltid storsta enskilda
deldgaren i Andelsfastigheten®™ vilket ocksa
innebdr att han har starka ekonomiska skal att
Andelsfastigheten®™ ska fungera vdl och att det
ar stort intresse att bo i Andelsfastigheten®™. Om
Grundandelsdgaren®™ trots allt inte uppfyller sina
ataganden har Andelsdgarna®™ ratt att krava att
Grundandelsdgaren®™ fullgor sina dtaganden och
i sista hand fa fragan avgjord i domstol. Som
Andelsdgare®™ har du ratt att erhalla ersdttning
for den ekonomiska skada du eventuellt har lidit.
Daremot har du som Andelsdgare®™ inte mojlighet
att saga upp Samagande- och Forvaltningsavtalet.
Vill du inte ga till domstol, dr missndjd med dom-
stolsutslag eller anser att Grundandelsdagaren®™

Vilka risker finns
om man blir
Andelsdgare?

inte fullgor sina ataganden pa satt som du forvan-
tat dig far du i stéllet sdlja din andel i Andelsfas-
tigheten®™ och flytta.

Icke onskad forsaljning av hela
Andelsfastigheten®™

Aven om Andelsigarmetoden" innehaller bestim-
melser som kraver att all forsaljning av andelar i
Andelsfastigheten®™ ska ske enligt Samdgande -
och Forvaltningsavtalets villkor kan det inte helt
uteslutas att avtalsbrott eller ekonomiska problem
hos nagon av deldgarna leder till utmatning och
forsaljning av hela Andelsfastigheten®™ genom
Kronofogdemyndigheten, konkursforvaltare eller
genom en sa kallad god man. Som deldgare i
Andelsfastigheten™ far du da givetvis din del av
forsdljningssumman - men det ar mycket viktigt
att vara medveten om att din dispositionsratt

till Andelsdgarlagenheten® inte ar skyddad, till
skillnad fran vad som galler for bade hyresratt

och bostadsratt. Du kan saledes i sddant fall bli
tvungen att flytta fran din bostad.

Den helt 6vergripande risken for att
samagandet inte ska fungera och darmed
medfdra problem eller ekonomisk skada ar att
nagon deldgare (Andelsdgare®™ eller Grund-
andelsdgaren®™) medvetet, trots information
och upprepade paminnelser samt vetskap
om att han kan gora betydande ekonomiska
forluster, bryter mot ingangna avtal. Det ar
en forutsattning for att samdgandet ska fun-
gera val att samtliga deldgare lojalt foljer

de avtalade villkoren. For att avhalla deldgare
fran att bryta ingangna avtal finns ett antal
kraftfulla sanktioner sasom uppsagning

av dispositionsratt till Andelsdgarldagen-
heten®" och viten riktat mot den som bryter
mot avtalet.
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Hur hanteras avtalstvister?

Nar man samager ndgot uppstdr emellanat tvister
som maste [0sas. Det naturliga ar att prata med
varandra och darmed hitta en l6sning, men gar
inte detta kommer tvister slutligen att hanteras
av tingsrdtten i den ort dar fastigheten finns. I
syfte att framja en snabbare och billigare l6sning
an ett domstolsforfarande finns det i Andelsa-
garmetoden®™ en sa kallad Andelsagarnamnd.
Andelsdgarndamnden har till uppgift att utfarda
rekommendationer avseende tvister mellan

e I

/A ]

"y o

delagare, saval mellan olika Andelsdagare®™ som
mellan Grundandelsdgaren®" och Andelsagare™.
Rekommendationerna dr i och for sig inte bindande
for de som tvistar, men eftersom namnden kommer
att besta av ledaméter med stor juridisk erfarenhet
och god kunskap om Andelsdagarmetoden?™ bor de

i praktiken fa stor betydelse. Forfarandet infor
Andelsdagarnamnden ar skriftligt och férenat med
en mindre avgift.

En jamforelse med bostadsratten

Eftersom bostadsratten ar den vanligaste formen
for dgande i flerbostadshus sa kanner de flesta
till den dgarformen. En likhet med Andelsdgar-
metoden®" dr att syftet med dgandet i forsta hand

ar att bereda dgaren och dennes familj ett boende.

Andelsdagarmetoden®™ har utvecklats for att pa
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manga satt likna bostadsratt. Det finns dock
nagra mycket viktiga skillnader. Det dr viktigt att
du som kdper med Andelsdagarmetoden®™ kanner
till dessa skillnader. En sammanstallning av nagra
viktiga skillnader framgar av féljande bild.



Nedan har vi sammanstallt nagra viktiga skillnader, sammanstallningen &r inte fullstandig.

Bostadsratt

Andelsagarlagenhet®™

Foreningskrav och
styrelsearbete
for medlemmar/delagare

Ja, bostadsrattens viktiga beslut
fattas pa ett arsmote som ocksa
vdljer en styrelse.

Nej

Realisationsvinstbeskattning

22%

Uppskov pa
realisationsvinstskatten

Ja mdjlig under vissa
forutsattningar.

Nej, ska tas upp till beskattning
for det inkomstar da kdpekontraktet
undertecknades.

ROT avdrag

Nej, daremot far man som Andelsagare®™
gora vissa avdrag for kostnader vid
underhall av Andelsdgarldgenheten®™.
Avdrag beviljas bade for arbetskostnad
och materialkostnad.

Krav pa arlig deklaration

Ja, en sarskild bilaga ska lamnas
rorande fastighetsdagandet i samband
med arlig inkomstdeklaration.

Uthyrning

Uthyrningstiden ar begransad
och hyresnivan far vara kostnads-
baserad.

Uthyrningen ar en forstahandsut-
hyrning. Grundandelsdgaren®™ ska
godkanna hyresgdsten och hyresvillkoren.
Uthyrningstiden dr begrdnsad och
hyresnivan ar for ndrvarande
bruksvardereglerad.

Vem dger fastigheten?

Fastigheten dgs till sin helhet
av en bostadsrattsforening.

Fastigheten ags gemensamt av
deldgarna (Grundandelsdgaren@"
och Andelsdgarna™).

Beldning

M&jlighet att belana den egna
bostadsratten genom lan fran
valfri langivare.

For ndrvarande inte mojligt for Andels-
dgare®™ att belana sin dgarandel eller
dispositionsratt.

Typ av forvarv

Kop av L6s egendom.

Kopet av en fastighetsandel ar
ett kop av fast egendom.
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ANDELSAGARMETODEN

Maj, 2016 T it vérde pé diff boende

Denna broschyr har enbart tagits fram for att underldtta fér dig som blivande
Andelsdgare™ att forstd inneborden av Andelsdagarmetoden®™ och de avtal man
traffar med 6vriga deldgare till Andelsfastigheten®™. Det ar alltid villkoren i
avtalen som galler - inte vad som stdr i denna broschyr.

Informationen dr sammanstalld av Andelsdgarbolaget M2 AB (Licensgivaren)
som inte ar part i dessa avtal. Inga ansprak hanforliga till avtalen eller texten
i denna broschyr kan riktas mot Andelsdgarbolaget M2 AB.

Har du fragor kring Andelsdagarmetoden®™ gar det kontakta Andelsdgarbolaget M2 AB.
Kontaktuppgifter finns pa www.andelsagarmetoden.se

Som allt agande galler ocksa att vardet pa det man investerar bade kan

oka och minska. Forutom kdanda faktorer sdasom konjunktur, ranteldge mm
sd paverkas ocksa vardeutvecklingen pa hur Andelsdagarmetoden®™ blir kand
pa bostadsmarknaden.



