Andelsagarnamnden YTTRANDE Arende
2021-03-31 01122020

Sokande
FM

Motpart
AB Botkyrkabyggen

Ombud: Advokaterna MJ och HS

FM har i ansokan till Andelsagarnamnden den 17 december 2020 inkom-
mit med en begaran om att Andelsagarnamnden ska yttra sig over vissa
narmare angivna fragor.

Botkyrkabyggen har yttrat sig.

Parterna har harefter inkommit till nAmnden med ytterligare skrifter.

Bakgrund

Mellan AB Botkyrkabyggen (Botkyrkabyggen) och Andelsagarbolaget M2
AB (M2) finns ett avtal (Licensavtalet) enligt vilket Botkyrkabyggen ges
ratt att anvanda det av M2 utarbetade konceptet for Andelsagarmetoden.
Enligt metoden séljs ideella andelar (Numrerade Agarandelar) i en fastig-
het (Andelsfastigheten) for boende. Varje andelsagare ges dispositions-
ratt till en viss bostadslagenhet enligt ett Samagar- och Forvaltningsavtal
(SFA) mellan Botkyrkabyggen och varje andelsagare.

| SFA regleras parternas narmare rattigheter och skyldigheter. | SFA be-
namns den ursprungliga fastighetsagaren Botkyrkabyggen som Grund-
andelsagare och ar huvudagare tillika langsiktig forvaltare av Andelsfas-
tigheten.

Botkyrkabyggen har forklarat att bolaget inte langre 6nskar delta i
agande enligt Andelsagarmetoden. Botkyrkabyggen har darfor sagt upp
Licensavtalet med M2 till upphdrande den 11 juni 2021. Botkyrkabyggen
har vidare kontaktat andelsagarna och erbjudit dem "aterkép” av deras
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andelar.

FM:s fragor

FM har i egenskap av delagare (Andelsagare) i Andelsfastigheten stallt
sex fragor till Andelsagarnamnden. Som namnden uppfattar dessa inne-
bar de slutligen sammanfattningsvis foljande.

1. Innebar Botkyrkabyggens uppsagning av Licensavtalet med M2 att
Botkyrkabyggen maste salja sin andel (Grundandel) i Andelsfastig-
heten for att inte bryta mot SFA?

2. Kan Botkyrkabyggen uppfylla sina forpliktelser enligt SFA om Botkyr-
kabyggen inte langre ar part i Licensavtalet?

Ar det ett brott mot SFA att Botkyrkabyggen:

a. sagt upp Licensavtalet med Andelsagarbolaget M2 AB,

b. deklarerat offentligt att det avser avveckla Andelsagarmetoden
och darmed franga sitt langsiktiga atagande?

3. Bryter Botkyrkabyggen mot SFA och Licensavtalet genom att kdpa
andelar i Andelsfastigheten?

4. Innebar Botkyrkabyggen avradan fran att dverlata Numrerade Agar-
andelar en radighetsinskrankning av Andelsagares rattigheter?

5. Innebar den kopeskilling Botkyrkabyggen erbjuder Andelsagare ett
avtalsbrott?

6. Ar det ett avtalsbrott av Botkyrkabyggen att vilja kdpa de Numrerade
Agarandelarna och darigenom inte langre uppratthélla en andra-
handsmarknad?

Botkyrkabyggens yttrande

Bokyrkabyggen har forklarat att det ar utanfor Andelsagarnamndens be-
horighet att yttra sig enligt punkt 1.1 i dess stadgar och vad galler ytt-
rande enligt punkt 1.2 angett att det som formulerats i FM:s ansOkan gal-
ler huruvida SFA far sagas upp av Bokyrkabyggen eller inte. Detta ar en-
ligt Botkyrkabyggen generella fragor som aktualiseras pa grund av upp-
sagningen varfér de knappast kan vara av principiell betydelse for till-
lampning av Andelsdgarmetoden. Botkyrkabyggen anser darfor att An-
delsdgarnamnden inte ska yttra sig i anledning av FM:s ansokan.
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Harutdver har Botkyrkabyggen bestritt att nagot kontraktsbrott har be-
gatts, att bolagets avsikt ar att under ordnade former avveckla sin an-
vandning av Andelsagarmetoden, att bolaget avser att fullfélja sina for-
pliktelser enligt SFA och tillhandahalla motsvarande tjanster till sama-
garna som framgar av SFA.

Andelsdagarnamndens beddémning
Fragan om ndmndens behdérighet

Andelsagarnamnden ska enligt SFA och sina stadgar vara ett oberoende
forum som genom rekommendationer yttrar sig i tvister mellan delagare.
Enligt punkt 1.2 av stadgarna ager Andelsagarnamnden pa begaran, och
utan att tvist foreligger, aven yttra sig i fragor som har en principiell bety-
delse for tillampningen av Andelsagarmetoden. Nagon skyldighet for
namnden att yttra sig i sadana fragor finns dock inte.

Tvister mellan Grundandelsagare och Andelsagare avgors av allman
domstol. Parterna har enligt SFA dock férbundit sig att inhamta Andela-
garnamndens yttrande innan talan vacks.

FM:s ansokan avser fragor om det pa avtal grundade rattsforhallandet mellan
parterna sedan Botkyrkabyggen sagt upp Licensavtalet med M2. Nagon tvist dar
meningsskiljaktigheter mellan parterna beskrivs har dock inte understallts An-
delsdgarndamndens prévning. Andelsagarnamnden &r enligt sina stadgar darfor
behorig att yttra sig 6ver fragorna endast om dessa ar av principiell betydelse
for tillampningen av Andelsagarmetoden.

Andelsagarnamnden bedomer att FM:s fragor 1 — 4 och fraga 6 i ill
storsta delen ar fragor som galler tolkningen och tilldmpningen av SFA
sedan Licensavtalet sagts upp. Andelsagarnamnden anser att fragorna
inte ar av den principiella art att det ar lampligt med ett utlatande, om inte
bada parter ar med pa detta. De ndmnda fragorna bor darfér inte tas upp
till bedomning av namnden. Vad som férekommit ger dock namnden an-
ledning till en rekommendation av innebord att Botkyrkabyggen, trots
uppsagningen av licensavtalet och sin malsattning att avveckla projektet
med Andelsagarmetoden, ska fdlja sina avtalsenliga forpliktelser mot an-
delsagarna.

En av fragorna, fraga 5, inrymmer emellertid fragor om principerna for

den prissattning som ska galla vid erbjudande om s.k. aterkdp och av-
veckling av andelsagarforhallandena. Nagon narmare reglering av fragan
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finns inte i SFA utan priset blir beroende av vad parterna kommer 6ver-
ens om. Fragan om priset beror alltsa inte tolkningen och tillampningen
av SFA utan grundar sig mer pa vardera partens intresse. Enligt namn-
dens mening ar fragan om priset vid s.k. "aterkdp” av sadan principiell art
att Andelsagarnamnden finner anledning att avge ett yttrande i denna
del.

Beddémningen av fraga 5

FM anger i sin ansdkan att det av SFA och Licensavtalet framgar att An-
delsagare ska "ta del av dkat varde pa sin andel och vardestegring av
hela andelsfastigheten”. FM anger att Botkyrkabyggen trots detta erbju-
der Andelsagarna aterkop for endast det pris till vilket Andelsagaren har
forvarvat sin andel. Botkyrkabyggen har enligt FM 2018 emellertid var-
derat andelar utifran 17 300 kr per kvadratmeter.

Botkyrkabyggen har pa sarskild fraga av ndmnden i denna del i huvud-
sak anfort att det star varje Andelsagare fritt att neka erbjudande om
aterkdp samt att prissattningen av en Numrerad Andel ar en kommersiell
fraga mellan Botkyrkabyggen och saljarna att komma 6verens om. Det
finns ingen reglering om vare sig inldsenskyldighet eller aterkdpsratt eller
aterkopsskyldighet for parterna. Den képeskilling som erbjuds motsvarar
enligt Botkyrkabyggen i) Andelsagarens forvarvspris plus ii) lagfartskost-
nader plus iii) Andelsagarens rimliga och verifierbara investeringar i An-
delslagenheten under innehavstiden.

Av ett meddelande som Botkyrkabyggen tillstallt samtliga Andelsagare
den 11 juni 2020 framgar att Botkyrkabyggens styrelse har beslutat att
avsluta projektet med Andelsdgarmetoden och att Andelsagarna erbjuds
"aterkdp” av Numrerade Agarandelar till det pris de kdpte andelarna fér
jamte lagfartskostnad. Andelsagarna erbjuds aven att bo kvar i Andel-
sagarlagenheten med hyresratt. Av meddelandet framgar vidare att Bot-
kyrkabyggen avser att fortsatta med att forvalta Andelsagarlagenheterna
till dess att alla andelar ar aterkopta. For Andelsdgare som forvarvat sin
Numrerade Agarandel efter s.k. sekundarforsaljning och tilliratt 1agen-
heten fore den 1 juni 2020 finns ett motsvarande erbjudande den 6 juli
2020 av innebord att Botkyrkabyggen tills vidare erbjuder sig att kopa an-
delsratten for forvarvspriset, dock utan méjlighet for Andelsagaren att bo
kvar med hyresratt.

Andelsagarnamnden ser i och for sig inget juridiskt hinder mot att Botkyr-
kabyggen soker avsluta projektet med Andelsagarmetoden genom for-
varv av samtliga Numrerade Agarandelar i stallet for att sjélv uttrada ur
andelsagarforhallandet genom overlatelse av sina andelar till en ny Grun-
dandelsagare. Det star darfor ocksa Botkyrkabyggen fritt att Idamna pris-
erbjudanden med syfte att parterna ska komma dverens om ett forvarv.

4(6)



Av stor vikt ar emellertid da — och sarskilt med beaktande av den svagare
stallning som andelsagarna far anses ha i férhallande till Grundandelsa-
garen — att erbjudandena grundas pa en korrekt och transparent prissatt-
ning utifran andelens varde.

Nagra bestammelser om prissattning finns inte i SFA vars utgangspunkt
ar att en Numrerade Agarandel kan séljas till marknadspris. For den en-
skilde Andelsagaren kan det darfor vara svart att bedéma rimligheten av
ett erbjudande som grundar sig pa priset nar andelen férvarvades. Mot
denna bakgrund begarde namnden att Botkyrkabyggen sarskilt skulle
yttra sig over hur det kommit fram till det pris som Andelsagarna har er-
bjudits. | det yttrande som Iamnats har Botkyrkabyggen anfért bl.a. att
andelsagarna inte ska lida nagon forlust och att erbjudandet gérs mot
bakgrund av rabatter m.m. som andelsagarna fatt vid forvarvet.

Varje Numrerad Agarandel utgér en ideell andel av den Andelsfastighet
som Grundandelsagaren och Andelsagarna innehar med aganderatt. |
den man Andelsfastighetens varde okar, 6kar ocksa den Numrerade
Agarandelens varde. Marknadsvérdet paverkas dven av dispositionsrét-
ten till en viss lagenhet.

Enligt namndens mening maste det samlade marknadsvardet av andels-
ratten och dispositionsratten vara utgangspunkten ocksa for det pris som
erbjuds en Andelsagare nar Botkyrkabyggen avvecklar projektet.

Botkyrkabyggens beslut om avveckling av Andelsdgarmetoden kan pa-
verka marknadsvardet negativt. Utgangspunkten vid varderingen bor en-
ligt ndmndens mening darfér vara marknadsvardet omedelbart fore den
tidpunkt da Botkyrkabyggen tillkdnnagav att det avser att avsluta sama-
gandet enligt Andelsagarmetoden.

Det ankommer inte pa Andelsagarnamnden att bestamma varde eller be-
rakningsgrund for ett marknadsvarde. Namnden vill dock framhalla att
vardeférandringen av Andelsfastigheten sedan forvarvet klart bor redovi-
sas for andelsagarna. Forvarvspris och rabatter saknar daremot bety-
delse fér den Numrerade Agarandelens marknadsvéarde. Detsamma gél-
ler ett erbjudande om att bo kvar i lagenheten med hyresratt. Nagot hin-
der finns givetvis inte mot ett sddant erbjudande utan maste av sociala
skal anses onskvart.

Ur Andelsagarnas perspektiv ar det angelaget att prisfragan narmare
klargors och att grunderna for priserbjudandet ar korrekta och transpa-
renta. Utdver den tidigare avgivna rekommendationen att Botkyrkabyg-
gen efter uppsagningen av Licensavtalet alltiamt ska folja sina avtalsen-
liga forpliktelser bor darfor bolaget rekommenderas att narmare klargora
priserbjudandet for andelsagarna.
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Andelsagarnamndens yttrande

Andelsdgarnamnden, som inte tar upp ovan namnda fragor 1- 4 och 6 for
yttrande, rekommenderar Botkyrkabyggen

att narmare klargora priserbjudandet enligt fraga 5 fér andelsagarna med
beaktande av vad namnden har anfort samt

att i ovrigt uppfylla forpliktelserna i Samagande- och Forvaltningsavtalet

mot andelsagarna.

Kjell E. Johansson Hakan Julius Tore Ljungkvist
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