BF PORT ARTHUR UPA
ARSREDOVISNING 2022

T

1 7%c B

MEDIATOR






Kallelse till arsstimma

Medlemmarna i Bf Port Arthur kallas till arsstimma i foreningslokalen torsdagen den
27/4 2023 kI. 18.30

Medlem som é&r forhindrad att narvara far utdva sin rostratt genom ombud. Endast
medlemmens make/maka, sambo eller annan medlem far vara ombud. Ingen far som ombud
féretrada mer an en medlem. Ombudet ska uppvisa en skriftlig av medlemmen undertecknad
och daterad fullmakt.

Dagordning
1. Stammans 6ppnande
2. Val av ordférande pa féreningsstamman
3. Val av protokollférare pa féreningsstamman
4. Fasisiaiiande av dagordning
5. Val av tva personer att jdmte ordférande justera protokollet, tillika rostraknare
6. Fraga om kallelse till foreningsstdmman behérigen skett
7. Faststéllande av réstiangd
8. Foredragning av styrelsens arsredovisning
Q. Fgredragning av revisionshersttelsen
10.  Beslut om faststdllande av resultat- och balansrakning
11.  Beslut om resultatdisposition
12.  Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledamdterna
13.  Inlamnade motioner
14. Beslut om antal styrelseledaméter
15.  Fraga om arvoden &t styrelseledaméter och revisorer for nastkommande verksamhetsar
16. Val av styrelseledaméter och suppleanter
17.  Val av revisorer och revisorssuppleant
18. Val av valberedning
19. Stammans avslutande

Efter stdmmans avslutande ges mediemmarna mojlighet att under maximalt 30 minuter ta upp
frdgor som rér féreningen. Sedan serveras fika.

Uppsala i april 2023
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Styrelsen for Bf Port Arthur UPA far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2022.

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela
kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Bostadsféreningen Port Arthur UPA registrerades 1930. Foreningens andamal skall vara att dga och forvalta
fastigheten Falhagen 28:6 vid Frodegatan 5 i Uppsala, for att dar at sina medlemmar bereda bostader att nyttja
utan begransning i tiden.

Foreningen klassificeras som, och beskattas enligt reglerna for privatbostadsforetag.

Foreningen har sitt sdte i Uppsala kommun.

Styrelsen
Styrelsen har under 2022 haft féljande sammansattning:

For tiden 1 jan-28 april For tiden 28 april-31 dec

Elham Sadeghayobi ordférande Gunilla Stromblad ordférande
Erika Abrahamsson ledamot Elham Sadeghayobi ledamot
Axel Bolinder ledamot Kristina Marklund ledamot
Jonatan Johansson ledamot Stig Elnerud suppleant
Kristina Marklund ledamot Anders Urdén suppleant
Stig Elnerud suppleant

Jonas Salvador suppleant

Revisorer

Axel Evelius revisor

Julia Sandgren revisor

Edward Fitzgerald revisorssuppleant

Valberedning

Gunilla Brattberg, Ulrika Wallin och Rosemary Lima.

Stimma och sammantréden
Foreningens ordinarie féreningsstamma holls 2022-04-28. Styrelsen har under aret haft 12 protokollférda
styrelsemoten.

Fastigheten
Foreningen ager fastigheten Falhagen 28:6 med gatuadresserna Frodegatan 5 A-l samt Ymergatan 6 A-B i Uppsala.

Byggnaden &r uppférd 1904-1905 och bestar av 1 flerbostadshus i 3 vaningar.

Foreningen upplater 64 lagenheter med bostadsradtt samt 5 lokaler med hyresratt.

1 rum o kok 46 st
2 rum o kok 7 st
3 rum o kok 9 st
4 rum o kok 1st
5 rum o kok 1st
Lokaler 5 st
Parkeringsplatser 17 st
Total bostadsyta uppgar till 3565 kvm
Total lokalyta uppgar till 247 kvm

Total tomtyta uppgar till 4024 kvm
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| fastigheten finns dven féljande gemensamhetsanlaggningar:
- Bastu/dusch/bad

- Gemensamhetslokal med kdksdel

- Overnattningslagenhet utan kdk

- Vavstuga

- Tvattstugor, torkvindar, torkrum och mangelrum

- Snickarbod

Byggnadens uppvarmning ar vattenburen fjarrvdarme.

Férvaltning och forsdkring

Mediator AB anlitas for den ekonomiska férvaltningen samt lagenhetsforteckningen.
UBC Teknisk Forvaltning anlitas for den tekniska férvaltningen.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Lansforsakringar.

Avtal

Foreningen har avtal med foljande féretag:

Tele2 bredbandstelefoni, bredband och TV
Certego nyckelhantering

Vattenfall Varme fjarrvarme

Vattenfall Eldistribution elnat

Bodens Energi el, fast elpris

Uppsala Vatten vatten, avlopp och sophantering
Teubers Rér AB rormokeri

Returpapperscentralen atervinning

Genomfért underhall

- Omlaggning av tak 1993
- Vatten- och avloppsstammar 1998
- Byte av portar 2006
- Ny tvattstuga 2007
- Malning av trapphus 2010
- Malning av fonster 2013
- Spolning av avloppsstammar 2013
- Arkivrum for féreningens hadlingar 2015
- Ny gardspump av sekelskiftesmodell 2015
- Nytt golv i féreningslokalen 2015
- Renovering och markning av kallarforrad 2015
- Renovering av foreningslokal 2016
- Renovering av tvattstuga (hogra), nya maskiner 2016
- Malning av alla portar pa utsidan 2017
- Inkép av blomsterbat 2017
- Byte av styrventil tappvarmvatten 2017
- Ny tradgard mot Ymergatan 2018
- Byte av reglercentral o pumpar i UC 2018
- Renovering av hyreslokal 2018
- Malat golv och fénsterbagar i tva lokaler 2019
- Installerat fem st laddstolpar parkering (10 st uttag) 2019-2021
- Installerat ventilation i utvalda kallarfonster 2020-2021
- Inkdp av postboxar i trappuppgangarna 2020
- Spolning av avloppsstammar 2020
- Malat golv i en lokal 2020
- Renovering av skorstensfogar samt takarbeten 2021
- OVK och rengdring av imkanaler 2021
- Installation av radonsug, radonmatning 2022

- Varmejustering 2022
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Underhdllsplanering

Avsattning till foreningens yttre underhallsfond gors arligen med ett belopp motsvarande minst 0,1 % av
fastighetens taxeringsvarde.

Foreningen féljer en underhallsplan som upprattades 2017 och stracker sig fran 2018 till 2037.

Viasentliga hindelser under rikenskapsaret

Installation av radonsug och kontrollméatning av radon i ca 20 % av alla lagenheter.
Installation av nya brandvarnare i kallare.

Varmejustering med installation av vakuumavgasare samt byte av samtliga radiatorventiler.
Gemensam var- och hoststaddag, samt gloggmingel pa forsta advent.

Viasentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Sotning av eldstader.
Renovering av kdllarutrymme (vavstugan).

Medlemsinformation
Under aret har 7 st dverlatelser av andel i bostadsforening skett (foregaende ar 12 st).

Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan: 106 st
Antal tillkommande medlemmar: 16 st

Antal avgdende medlemmar: 17 st

Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 105 st

Foreningens policy for andrahandsuthyrning ar:

Uthyrning godkadnnes forsta aret av styrelsen om beaktansvarda skal foreligger. Efter férsta aret beviljas
andrahandsuthyrning endast nar starka skal féreligger och under forutsattning att den sékande har for avsikt att
flytta tillbaka. For uthyrning i mer &n tva ar kravs foreningsstammans medgivande.

Foreningen har ratt att ta ut en andrahandsavgift vid uthyrning. Andrahandsuthyrningar var under detta ar 5 st.

Féreningens ekonomi
Kostnaden for fastighetens underhall uppgick till 577 tkr, varav reparationer var 34 tkr.
Foreningen har under aret amorterat 266 952 kr (4,2 %) av foreningens ingaende skuld.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomsattning (tkr)

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Soliditet (%)

Arsavgift / kvm bostadsrattsyta (kr)
Bankskuld/kvm bostadsrattsyta (kr)
Rantekanslighet (%)

Sparande per kvm total yta (kr) *

* Se redovisningsprinciper for definition.

Férandring av eget kapital

Inbetalda
insatser
Belopp vid arets ingang 444 240
Disposition av foregaende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 444 240

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets forlust

disponeras sa att

Till yttre reparationsfonden avséattes

| anspraktagande av yttre reparationsfonden
i ny rédkning dverfores

Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdakning med noter.

2022
2300
-192
34,0
552
1783

138

Yttre rep
fond
1084 133

178 300

1262433

2021 2020 2019
2262 2293 2259
270 467 379
33,1 31,7 27,9
552 552 552
1858 1932 2007
3 4 4
121 182 167
Balanserat Arets
resultat resultat
1915786 269 869
91 569 -269 869
-192 429
2 007 355 -192 429
2 007 355
-192 429
1814 926
178 300
-501 000
2137 626
1814 926
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Totalt

3714028

0
-192 429
3521599

2018
2226
230
24,7
536
2082

165
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Resultatrakning

Rorelsens intakter
Nettoomsdttning
Ovriga intdkter

Rorelsens kostnader

Planerat underhall

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rénteintidkter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

N oo AW

2022-01-01
-2022-12-31

2291473
8 448
2299921

-543 175
-1461 952
-112 268
-109 331
-174 556
-2401 282

-101 361

2184

-93 252

-91 068

-192 429

-192 429

-192 429
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2021-01-01
-2021-12-31

2262215
187
2262 402

-21622
-1513 204
-106 086
-114 537
-170 508
-1925 957

336 445

0
-66 576
-66 576
269 869

269 869

269 869
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgdngar
Byggnader och mark

Summa anlaggningstillgangar
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2022-12-31

7,8 7179 415
7 179 415

7 179 415

9769
1927
94 467
106 163

3208 662
3314 825

10 494 240

6 (11)

2021-12-31

7353971
7353971

7353971

2224
1912
140 848
144 984

3383955
3528939

10882910
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

9,10

9,10

2022-12-31

444 240
1262433
1706 673

2007 355

-192 429
1814926
3521599

6355344
233435
11552
372310
6972 641

10 494 240
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2021-12-31

444 240
1084 133
1528373

1915786

269 869
2185 655
3714028

1847 256
1847 256

4775040
263 533
8931
274122
5321626

10882910
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med foregaende ar.

Intaktsredovisning

Intakter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den
omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och intdkterna kan
beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Anlaggningstillgangar
Immateriella och materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart over den forvantade nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt restvarde. Ingen
avskrivning sker pa mark vars nyttjandeperiod bedéms som obegransad. Féljande avskrivningsprocent tillampas:

Byggnad 100 ar calde%
Ytterdorrar 30 ar 3,33%

Uppskjutna skattefordringar i underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att beloppet kan
utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott. Underskottsavdrag enligt senast inlamnad deklaration till
Skatteverket ar 551 541 kr.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning (tkr)
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Resultat efter finansiella intdakter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Arsavgift per kvm bostadsrattsyta (kr)
Arsavgiften for bostadsratter i dec * 12 delat med kvm bostadsrattsyta.

Bankskuld per kvm bostadsrattsyta (kr)
Foéreningens totala Ian den 31/12 delat med kvm bostadsrattsyta.

Rantekanslighet
Rantebarande skuld 31/12 delat med redovisad arsavgift. En 6kad rantekostnad med 1 %-enhet motsvarar 3 %
okning av arsavgiften om alla andra kostnader ar lika.

Sparande per kvm total yta (kr)
Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfort planerat underhall per kvm total yta.
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Not 2 Foreningens intakter

Hyresintékter, lokaler
Arsavgifter, bostader
Hyresintdkter p-platser
Kabel TV mm

El, laddplatser
Andrahandsupplatelseavgift
Overnattningsrum

Ovriga intdkter

Not 3 Planerat underhall

Planerat Underhall (radonatgéarder, injustering av varmesystemet)

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel, entreprenad
Fastighetsskotsel, extra tjans
Besiktningar

Reparationer

El, fastighet

Uppvarmning

Vatten

Sophdamtning
Fastighetsforsakringar
Kabel-TV, internet
Fastighetsavgift/-skatt
Serviceavtal

Not 5 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsinventarier
Redovisningstjanster

Ovriga forvaltningskostnader
Konsultarvoden

Not 6 Arvoden

Styrelsearvoden
Revisionsarvode

Ovriga arvoden
Lagstadgade arb.giv.avg.

2022
82452
1968 696
71750
119 340
27 244

16 161

3 850
10428
2299921

2022
543175
543175

2022
105 564
16 028
11 890
33744
93713
659 705
169 856
83418
50 504
125 220
110 223
2088
1461953

2022
3791
83204
25272
0

112 267

2022
75000
6 000
5000
23331
109 331
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2021

74 898
1968 696
77 100
119 340
9745

7 506
4150
967

2 262 402

2021
21622
21622

2021
104 500
13362
65 813
55 860
78 986
681433
176 452
60 456
48 439
123 141
104 763
0

1513 205

2021

0
80780
24 056
1250
106 086

2021
75000
6 000
5000
28 537
114 537
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Not 7 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden

Inkop - laddstolpar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde
Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvarden mark

Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av langfristiga lan.

Rantesats
Langivare %
Nordea 3975 82 66128 2,72
Nordea 3978 88 31044 1,60
Nordea 3975 82 66136 2,72

Kortfristig del av langfristig skuld *

2022
11453 969
0

11453 969

-4 099 998
-174 556
-4 274 554

7179 415

35 845 000
42 000 000
77 845 000

2022
307 935
307 935

-307 935

-307 935

Datum for Lanebelopp
ranteandring 2022-12-31

2023-05-10 2918 183
2023-04-14 1944 208
2023-05-10 1492 953

6 355 344

6355344
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2021

11 356 819
97 150

11 453 969

-3929490
-170 508
-4 099 998

7353971

28 701 000
31 000 000
59 701 000

2021
307 935
307 935

-307 935
0
-307 935

Lanebelopp
2021-12-31

2982319
2114208
1525769
6 622 296

4775040

* Som kortfristig skuld bokfors de Ian som ska omférhandlas under nasta rakenskapsar, samt nasta ars forvantade

amortering.

Not 10 Stallda sdkerheter

Fastighetsinteckningar

2022-12-31
10540 040
10 540 040

2021-12-31

10540 040
10 540 040
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UNDERSKRIFTER
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ﬁi;n%d LL&M

iedamot
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Var revisionsberittelse har ldmnats
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Revisionsberittelse for Bf Port Arthur 2023

Vi har tagit del av, och granskat, rakenskaperna, styrelsens protokoll och andra
dokument. Dessa verkar vara i god ordning. Vi rekommenderar att styrelsen
beviljas full och tacksam ansvarsfrihet.

Ort och datum: ! Y / T - ZOZ;

<

A / o) p

g Jﬁlia Sandgren Axel Evelius



Motioner 2023

1.

Forslag om stadgeandring gallande § 26 inkom fran valberedningen 2022 och réstades fram pé

fareqglende ars stimma:
"Valbar ar myndig person som ar medlem i féreningen. Majoriteten av ledamoterna ska vara bosatta i

féreningen” ersatter tidigare formulering "Valbar ar endast myndig person som ar medlem i
féreningen och bosatt i foreningens fastighet”

2.

Forslag om stadgeandring fran sittande styrelse géllande § 3.

Aktuell lydelse av paragrafen ar:

“Medlemskap i foreningen kan endast beviljas den som av féreningen erhailer bostad genom
upplatelse eller som dvertar

andel i féreningen. Medlemmen skall personligen och stadigvarande bo ildgenheten."

Forslag att ersatta denna formulering med foljande:

"Medlemskap i foreningen kan endast beviljas den som av féreningen erhaller bostad genom
upplatelse eller som 6vertar andel i féreningen. Om flera personer innehar andel gemensamt kan alla

godkénnas som medlemmar i féreningen, dock ska i vart fall en av dessa vara personligen och
stadigvarande bosatt i lagenheten."



Fran:
Datum:
Till:

Stromblad Strémblad g.m.stromblad @ hotmail.com

SV! Andrahandsuthymning

19 januari 2023 22:05

Julia Hedenskog julia.hedenskog @ hotmail.com, styrelsen@bfportarthur.se

Hej!
Vi har mottagit ditt meddelande. Vi kan kanske behdva en mer detaljerad ansékan. Vi dterkommer med besked senare.

Med vanlig halsning
Styrelsen i Port Arthur gm Gunilla Strémblad

Fran: Julia Hedenskog <julia.hedenskog@hotmail.com>
Skickat: den 19 januari 2023 21:24
Till: styrelsen@bfportarthur.se <stvrelsen@bfportarthur.se>

o’

Amne: Andrahandsuthyrning
Hej,

Jag hyr for tillfallet ut min lagenhet at en tjej som heter Olivia som pluggar jurist i
Uppsaia. Vi har pratat i veckan om att aiit hai fungerat s& bia och skulie gaina viija
férianga avtalet till juni nasta &r da hennes studier avslutas d&. Jag har fortsatt min
anstallning pé Trippus i Uppsala men mycket av mitt arbete sker i Stockholm och
underlattar darfor att jag bor dar just nu, men mina planer &r att flytta tillbaka till min

lagenhet nér Olivias studier avslutas. Vi skrev ett kontrakt till juni 2023, men undrar
om det &r majligt att f3rlanga till juni 20247

Allt gott!
Med vénliga hélsningar

Julia Hedenskog
073-7545003

Onskemal om fortsatt uthyrning i andra hand under ytterligare ett &r fran juni 2023 till juni 2024,
Hon har i september hyrt ut i andra hand under tva &r och beslut ska darfoér fattas av arsstamman.



Fran:
Lwne:
Datum:
Tili:

Jonas Salvador jonas.salvador@icloud.com
Mation: Torkskip

21 mars 2023 15:20
styrelsen@bfportarthur.se

Hej styrelsen!

Inkommer hdrmed med en motion ang. att inférskaffa torkskdp till tvatistugorna.

Torksituationen vi har i tvattstugorna 4r begrénsad till enbart torkiumlare trots att plats finns for fler installationer. Torkrummet i
kéllaren, torkvindarna, samt egna torkstéllningar i lagenheterna ligger fér manga Iangt ifran tvattstugorna, som i de flesta
féreningar har battre torkméjligheter &n véra.

Torkskap i tvatistugorna skulle vara en rejél bekvamlighet i samband med tvatt som latt borde 4 plats om man méblerar om lite
vid bankar och de sma el-manglama (som jag gissar att relativt 4 medlemmar anvénder).

Mitt forslag &r saledes att tOreningen infbrskaffar torkskdp till antingen bada eller &tminstone den stbrre av tvittstugorna. Och vid
behov av plats 6vervager att fiytta i férsta hand el-manglarna, och i andra hand bankarna.

Jonas

Motion géllande installation av torksskap i &tminstone en av tvattstugorna. Styrelsens 3sikt dr att det

finns

goda béade miljomassiga och ekonomiska skil att avsta fran att installera torkskdp samt att de

torkmdjligheter som finns tillgéngliga idag (vilka férutom torktumlare innefattar torkrum, torkvind
och torkstreck utomhus) torde vara tillrédckliga. Sammantagen rekommenderar styrelsen att
foreningen avstar fran att kdpa in torkskap.



Motion

Bakgrund

Idag &r féreningen en kooperativ bostadsférening. Det finns endast fatal bostadsféreningar
kvar i Sverige i jimférelse med antal bostadsrittsféreningar. | Uppsala kommun finns endast

fyra registrerade bostadsféreningar, Boendefragor behandlas i bostadsrittslagen (BRL) | en

(S 1141

bostadsrattsférening ar medlemmar (och férening) skyddade av BRL.

Tva tidigare motioner géllande omregistrering har inlimnats 2018. Arsmétet 2018 beslutade
om att en arbetsgrupp skulle utreda saken, men av olika anledningar kom arbetet inte att
fullféljas och dérmed Idmnas nu pa nytt en motion in med énskan om beslut att omregistrera

fireningen till bostadsrattsférening.

En omvéridsanalys har genomforts for att utrona vilka regelverksférandringar som skett
sedan motionen om omregistrering diskuterades pa stdmman 2018. Dértill har den utveckling
som skett under de senaste aren beskrivits. | bilaga 1 till motionen redogér vi for de mest

vasentliga skillnaderna mellan regelverken och féréandringama som skett.

Flertalet banker lanar inte ut till mediemmar som vill anvénda sin ldgenhet i
bostadsféreningen som sakerhet vid exempelvis omférhandling av lan, kop av lagenhet eller
lan for att géra andra investeringar. Det kan konstateras att l&get har forsdmrats och vid
utredningar 2018 samt 2023 kan vi konstatera att endast tva av totalt elva banker tydligt
anger att de beviljar 1an till bostadsféreningar och da sarskilt Port Arthur. Detta innebar
negativa ekonomiska konsekvenser fér medlemmarna i féreningen, vilka redogérs for i

bilaga 1.

renovera sina ldgenheter ar alitfor generdsa, och att en omregistrering dérfor skulle kunna
medféra att var fastighets kulturelit viktiga vérden riskerar att bli férstérda Nu har emellertid
reglema for renoveringar i BRL dndrats pa vasentliga punkter genom lagéndringar som
tréadde i kraft den 1 januari 2023. De nya reglerna innebér en klar skérpning av kraven for
renovering och ger bostadsréttsféreningama bttre verktyg for att stévja bl.a. sadana
renoveringar som utgér ingrepp i en byggnads speciella karaktar och kulturella virde. Med
anledning av dessa lagéndringar anser vi att det inte léngre foreligger nagot hinder for en

omranietrarins till hostaderiHefAranina av Adan anladninaan att Aat cbilla kiinna ladas #ill
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férsédmrade méjligheter for féreningen att skydda till exempel byggnadens kulturella virden.

En bostadsférening ombildas till en bostadsréttsférening genom ett férenkiat férfarande enligt
en sarskild lag som gller vid omregistrering fran bostadsférening till bostadsréttsférening.

Bedémning

Sammanfattningsvis, féreningens éndamal ar att aga och forvalta fastigheten for att bereda
bostéder at sina medlemmar som ska kunna nyttjas utan begrénsning i tid. Den
organisationsform vi har idag, bostadsférening, ar forlegad. Det &r tydligt att nastintill alla
féreningar numera ar bostadsréttsféreningar. Dagens organisationsform har en tydlig negativ
paverkan fér medlemmama bade vad avser skydd enligt lag och ekonomisk paverkan. Det &r
darmed uppenbart att nuvarande organisationsform inte gynnar mediemmarnas intressen,
eller féreningens &ndamal att bereda bostzder &t mediemmama pa basta mdjliga sétt. Var
bedémning &r att en omregistrering av féreningen till bostadsrattsférening ar noédvandigt for
att tillvarata mediemmamas intressen. Vid en omregistrering till bostadsrattsférening skulle
féreningens namn férutom ordet "bostadsrattsférening” fortsattningsvis innehalla "Port
Arthur” i firnanamnet, vilket sannolikt de allra fiesta mediemmar anser vara viktigt.



Yrkande

tiliférlitlig process.

Uppsala den 4 april 2023

Linda och Andreas Berniind, 5A lagenhetsnummer 1102

Towe Ostergard, 5B ldgenhetsnummer 1001

Roger Persson, 5A lagenhetsnummer 1004

Mona Haghgou Strindberg, 5A ldgenhetsnummer 1002

Bilagor
Bilaga 1: Férdjupning géllande omregistrera till bostadsrattsforening

Bilaga 1a:  Tabell jamforelse mellan regelverken



Angaende motion géllande att ombilda Bostadsforeningen Port Arthur till en bostadsrattsférening.

Styrelsen féreslar i forsta hand att stimman avsl&r motionen d& vi anser att fordelarna med att vara
en bostadsférening som helhet 6vervager nackdelarna.

| andra hand féreslar styrelsen att stamman avslar motionen d3 vi anser att underlaget inte ar
tiliréckligt for att fatta ett sddant genomgripande beslut. Styrelsen foreslar i det fallet att en
arbetsgrupp bildas som kan férbereda ett mer utférligt och balanserat beslutsunderlag d& det som
bifogats till aktuell motion far anses vara en partsinlaga.



Bilaga 1: Férdjupning gallande omregistrera till bostadsrattsférening
Det finns et flertal positiva ckal il omregistrering av bogtadsfirening #ill bostadersticfiraning. Tua

. . mta- r v
av dessa &r féljande:

* Modernisering av organisationsform och regelverk med ékat skydd for mediemmar och
styrelse,

¢ Okad mojlighet till férmanligare och flexiblare finansiering for medlemmar.

Det &r vikfigt att en s& anrik, valrenommerad och unik fastighet och férening som Port Arthur far
behalla tradition och historiska vérden. Det finns inget som star i strid med detta genom en
omregistrering i syfte att vérna om mediemmarnas intressen.

Denna bilaga syftar till att ge en mer detaljerad beskrivning av féljande:
Regeiveiken i bostad Gstieningar respekiive bostadsTalsiis THgar
Omvérldsanalys

Negativ ekonomisk paverkan for medlemmarmna och féreningen
4. Praktiskt tillvigagangssatt vid omregistrering

W RN«

Regelverken for bostadsféreningar respektive bostadsrattsféreningar

Historik

En bostadsférening &r en ekonomisk forening som har bildats fére 1 juli 1930 och som upplater
nyttjanderétt till bostad pa obegrénsad eller begransad tid. Bostadsforeningar som upplater
nyttianderétt fér obegransad tid kallas besittningsféreningar och féreningar som upplater
nvttianderatt tor begransad tid kallas hyrestoreningar. Var torening, Kooperativa
Bostadsféreningen Port Arthur u.p.a., upplater nyttianderatt pa obegrénsad tid och &r saledes en
s.k. besittningsférening.

Bostadsféreningar &r féregangare till dagens bostadsréttsféreningar. Efter att den forsta lagen om
bostadsrattsféreningar triadde i kraft den 1 juli 1930 far nya bostadsféreningar inte bildas. ldag &r
bostadsrattsféreningar den vanligaste boendeformen. Enligt Bolagsverket finns det endast knappt
300 bostadsioremingar | ieha tandet.! B s&iskig iag, iager {1591.615) om OFFEGISHENTG av
vissa bostadsféreningar till bostadsrattsféreningar (OmreglL)?, har tillkommit f6r att gbra det
mdjligt for en bostadsférening att genom ett forenklat forfarande omregistreras till en
bostadsréttsférening.

Regelverk

Busiadsitreringar regieras av iagen (2018672} orrt ekonormiska foreriingar (FLY?. Haruttver
regleras manga fragor av féreningens stadgar. FL &r en generell lag som anger ramarna for hur
féreningen ska skétas. Den innehaller bl.a. bestdmmelser om styrelsens ansvar och
befogenheter, revisoremas ansvar samt vad som géller betraffande féreningsstamman. Daremot
innehaller inte lagen nagra specifika regler med tanke pé att boende &r huvudsyftet med
féreningens verksamhet. Eftersom det inte finns nagon for boendet anpassad lagstiftning &r
mediemmarna i en brening helt beroende av foreningens stadgar. Stadgama behdver
darfor técka alla slags fragor som kan uppsta. Detta géller bl.a. hur avgiften berdknas,

! Telefonsamtal med Bolagsverket 230323,

2lag (1991:615) om omregistrering av vissa bostadsféreningar till bostadsrattsforeningar Svensk
fdrfattningssamling 1991:1991:615 t.0.m. SFS 2018:1666 - Riksdagen. Se dven proposition 1990/91:92

med fdrslag till ny bostadsrittslag, m.m., s. 143 ff. (https://lagen.nu/prop/1990/91:92#sid143-text).

* Lag (2018:672) om ekonomiska féreningar Svensk forfattningssamling 2018:2018:672 t.0.m. SFS 2022:1648 -

Riksdagen




ansvarsférdelning mellan féreningen och andelsdgama och rostrattsregler. Stadgamas
utformning ar aarfor oerhort vikig 1 en bostadsforening.

Bostadsrattsféreningar styrs daremot framst av bostadsrattslagen (1991:614), (BRL)%. BRL &r en
relativt detaljerad speciallagstiftning och &r till skillnad fran FL anpassad till boende. Av BRL
framgar att en bostadsréttsférening &r en ekonomisk férening som har till andamal att i
foreningens hus upplata Idgenheter med bostadsritt”. Nyttianderéatten ska vara utan
lidsbegransning. Lagen innehdaiier regier om mediemskap, forsaijning, mediermmarmas raitigneter
och skyldigheter m.m. och 4r till stora delar tvingande, vilket innebar att féreningen maste folja
lagstiftningen. Anledningen till detta &r bl.a. att lagen har inslag av skyddslagstiftning

som tillfdrsékrar medlemmama vissa minimirattigheter. Flera regler i BRL har ocksa till syfte att
starka konsumentskyddet pa bostadsrattsmarknaden. Vissa av reglerna i BRL tillater dock att
féreningens stadgar innehaller regler som avviker fran lagen. Bostadsrattsforeningar regleras
aven av rL, men bara i den utstrdckning som BRL inte anger andra regler.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att verksamheten i bostadsféreningar liknar den i en
bostadsréttsférening, men eftersom det inte finns nagon speciell lagstiftning for boendefragor &r
man helt beroende av stadgama. Att bostadsféreningar har stérre frihet att sjélva bestdmma
stadgar och andra regler kan kanske till viss del ses som en férdel, men det kan ocksa vara

nrahlamatiobt av flara ol il Qtadmarna bam vare undarmalint farminlarada ol att darac $illS3mnnine
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biir godiyckiig. Riskei 101 deila ar sarskili stor oim det ar nagon utan expeiikunskap som skriver
dessa. Det finns ocksa en risk for att stadgama inte halls uppdaterade och anpassas efter
samhéllsutvecklingen pa samma sétt som reglema i BRL. Om stadgarna inte lever upp till de krav
som stélls frdn omvérlden fran en tid till en annan kan det medféra en del risker och

obverblickbara konsekvenser fér saval de enskilda medlemmama som féreningen. Det far darfor

ségas att hostadsfdreningar i och med avsaknaden av eft for hoende sarskilt anpassat regelverk
X

stéi pa en samire juridisk grund an bostadsrattsforeningar.

Tvistehantering
En bostadsrattshavare kan fa en tvist med féreningen réttsligt prévad av hyresnamnd eller aliman
domstol. Vilket av dessa organ som i ett visst fall kan préva tvisten beror pé vad tvisten géller.
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renovernngar och beviljande av mediemskap. Partema 1 en tvist { en bostadsrattsforening har
dessutom mdjligheten att under vissa férutsittningar anséka om medling hos hyresndmnden.
Medlemmar i en bostadsférening har ddremot inte nagon mdjlighet att vénda sig till
hyresndmnden utan kan endast fa en tvist med foreningen rattsligt prévad av allmén domstol. Det

gar inte heller att skriva in i en bostadsférenings stadgar att mediemmama ska kunna fa
eventuella tvister nrivade dér,

Det tvistidsningssystem som féreskrivs i BRL &r ett fér medlemmarma mer lattiligangligt system
for prévning av tvister &n det som finns att tillga for medlemmarna i en bostadsférening.
Hyresndamnden har en domstolsliknande funktion och &r pa samma sétt som en domstol ett
oberoende och opartiskt organ, vilket borgar fér en rattsséker process. Processen i
hyresndmnden 4r dock snabbare och billigare 4n den i en domstol, vilket a6r den till et mer
feaiisiisnt vl tiigangilgt atternativ ior busiadsiaiishavareir.

BRL:s system for tvistiésning ska ses mot bakgrund av att bostadsrattslagen har inslag av
skyddslagstiftning som garanterar vissa minimirattigheter fér bostadsrattshavarma. Aven styrelsen
torde ha férdelar av detta system da forfarandet i hyresnamnden gor det enklare att fa viktiga
réttsliga fragor belysta och tvister I6sta.

FL, som &r den lagreglering som omgérdar en bostadsférenings verksamhet, innehaller som
framgatt i féregaende avsnitt inte ndgon specifik reglering till skydd for boende motsvarande den
reglering som finns i BRL. Férklaringen till detta &r att FL inte &r en speciallagstiftning anpassad
fér boende utan riktar sig allmént till dem som 6nskar bedriva verksamhet i form av ekonomisk

4 Bostadsrittslag (1991:614) Svensk forfattningssamling 1991:1991:614 t.0.m. SFS 2022:1026 - Riksdagen




férening. Visserligen gar det att i en bostadsférenings stadgar reglera frgor som tar sikte pa
rattigheter och skydd tor de boende/mediemmama, men utan tillgang till ett eftektivt system tor
tvistiésning blir rattigheter och skydd ofta illusoriska. Den mdjlighet som mediemmar i en
bostadsférening har for att fa sin sak provad rattsligt &r att vanda sig till alimén domstol. Som
framgatt kan dock en process i tingsrétt vara langsam och dyr. Den enskilde medlemmen, som
ofta &r den ekonomiskt Svagare parten i tvisten, kanske dé&rfér av ekonomiska och praktiska skal
finner sig i att fa sta tillbaka for féreningens intressen &ven i fall dar hen hade kunnat med
framgang hévda sina ratiigheter i domsioi.

Andrahandsuthyrning

Enligt BRL har en bostadsrittshavare under vissa omstandigheter ratt att hyra ut sin Iagenhet.
Numera racker det enligt BRL att bostadsrattshavaren kan uppvisa skal for uthymingen. Det
innebar dock inte att alla skél kan betraktas som godtagbara. BRL:s regler om
andrahandsuthyming® regierar inte aiit i detaij, utan det ar hyresnamndens avgoranden som ar
végledande bade for vilka skl som kan godtas och for hur lang tid bostadsrattshavaren ska &
hyra ut sin lagenhet. Fér vissa skal finns en tydlig praxis i hyresnamnden. Exempel pa sddana
skél som anses vara giltiga &r- tillfalligt arbete eller studier pa annan ort, uthyming till nérstadende,
provboende som sambo, svarsald lagenhet, vard av anhérig pa annan ort, alder eller sjukdom, i
avvaktan pa planerad flytt infor pensionering samt langre utlandsvistelse 6

Bostadsréttsforeningen kan i vissa fall ha befogad anledning att motsitta sig uthyming. Om t.ex.
nagon skulle képa en légenhet med det enda syftet hyra ut den for att tillgodogéra sig hyra, utan
att sjalv ha for avsikt att bo i lagenheten, sa skulle inte detta behéva godtas som skal. Vidare
géller att skal som fran bérjan har ansetts godtagbara, kan tappa i betydelse med tiden. Oftast &r
det dock omsténdigheterna i det enskilda fallet som blir avgorande for hyresnamndens
bedémning.

Tidigare har det funnits krav pa att bostadsrttshavaren ska ha for avsikt att flytta tillbaka till sin
lagenhet for att fa hyra ut. Det kravet finns inte langre. Fragan har fortfarande betydelse vid
bedémningen men &r inte avgérande.

En bostadsrattsforening kan vélja att ha mer generdsa regler om andrahandsuthyming an vad
lagen och rattspraxis foreskriver, men kan aidrig ha mer restriktiva regier.

Vid en jamférelse med Port Arthurs stadgereglering for andrahandsuthyrning kan det konstateras
att de sk&l som dar anges som exempel pa godtagbara skal for uthyrning dven aterfinns bland de
skél som godtas enligt hyresndmndens praxis betraffande bostadsrattsféreningar. Dock har var
bestdmmelse en annan och snavare spréklig utformning &n den i BRL, vilket i sig sétter granser
i0r regeins tilid@mpningsonade. Besidmmeisen | BRL ar mer fiexiveii utformad och ger uiryimme
for en tilldmpning som ligger mer i fas med samhéllsutvecklingen. Dessutom finns ett mycket
tydligare regelsystem och rattspraxis att anvinda sig av for styrelsen vid tolkning och tilldmpning
av regeln om andrahandsuthyming. Detta borde kunna gora styrelsens arbete mer effektivt. Det
minskar ocksa risken for godtyckliga resuitat och ékar férutsebarheten. Dessa viktiga
rattssékerhetsaspekter ar av stor betydelse for bade mediemmarna och styrelsen.

57 kan 10 8 RBI
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6 https://www.bostadsratterna.se/aemnen/a/andraha ndsuthyrning; https://www.domstol.se/amnen/hyra-
bostadsratt-och—arrende/bostadsratt/hvra—ut—bostadsratt-i-andra-hand/;
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Skydd av kulturella virden

Nar fragan om omregistrering till bostadsrattsforening tidigare har diskuterats i var férening har
det fran vissa hall framforts farhagor om att BRL:s reglering géllande renovering av lagenheter &r
alitfor tillatande till fordel for medlemmarna (bostadsrattshavama) och att en omregistrering
darmed skulle kunna medféra att fastighetens kulturellt viktiga vérden, sasom originalgolv,
dorrfoder, stuckatur och kakelugnar, riskerar att bli férstérda. Vi anser att det har funnits ett visst
fog f6r en sadan oro eftersom den lagreglering som gallde fér renoveringar vid tidpunkten for de
tidigare diskussionerna om omregistrering var otydiig pa bi.a. den punkten. Nu har emeliertid
reglema for renoveringar i BRL andrats pa véasentliga punkter.

Lagéndringama trddde i kraft den 1 januari 2023.7 De nya reglerna &r tydligare och innebar en
klar skérpning av kraven for renovering samt ger bostadsréttsféreningarna battre verktyg for att
stévja bland annat sddana renoveringar som utgér ingrepp i en byggnads speciella karaktar och
kuiureiia vérde. Nu omfatias uitryckiigen fier aigarder av kravet pa iiiistand fran siyreisen i
bostadsréttsféreningen. | de fall dar styrelsens tillstand krévs far inte undantag goras i stadgama.
Genom lagéndringarna har det ocksa inférts hardare sanktioner mot bostadsrattshavare som
utfor ofillatna renoveringsatgérder. Den ena av dessa sanktioner &r en ny forverkandegrund som
innebér att bostadsrétten kan forverkas om den olovliga atgérden inte kan anses som ringa. Den
andra formen av sanktion bestar av en rétt for bostadsréttsféreningen att pa

om o am ol o T

vosiadsiaitshavarens bekostnad avhjéipa brister som har orsakats av oloviiga &tgarder.
Betréffande rattslaget nar det géller bevisbérdans placering och beviskrav sa hanvisar lagstiftaren
till den utveckling av rattspraxis som har skett under de senaste aren.8 | ett refererat
hovréattsavgdrande framgar att den bostadsrattshavare som vill utféra en atgérd har ansvar for
underaget for tillstdndsprévningen. En styrelse behdver alltsa inte ge tillstand om
bostadsréttshavaren har presenterat en sa undermalig utredning att riskbilden &r oklar. Med
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omregistrering till bostadsréttsférening skulle leda till fsrsdmrade méjligheter for foreningen att
skydda t.ex. byggnadens kulturella varden. Tvértom torde skyddet vara starkare och tydligare an
det i vara stadgar.

De nya reglerna om renoveringar finns i 7 kap. 7 § BRL och har féljande lydelse:

7 § Bostadsréttshavaren far inte utan styrelsens tillstdnd utféra en atgérd i lsgenheten som
innefattar

1. ingrepp i en barande konstruktion,

2. installation eller &ndring av ledningar for aviopp, vérme, gas eller vatten,

3. installation eller &ndring av anordning fér ventilation,

4. installation eller &ndring av eldstad eller rékkanal, eller annan paverkan p& brandskyddet,
elier

5. nagon annan vésentlig férandring av l&genheten.
For en ldgenhet som har sérskilda historiska, kulturhistoriska, miljéméssiga eller konstnériiga
varden kravs alltid tillstand for en atgérd som innebdr att ett sddant vérde paverkas.

Styrelsen far végra att ge tillstand till en atgérd endast om den ar till pataglig skada eller
oidgenhet for féreningen. Eii tifisiand far iérenas med viiikor. Om bosiadsréiishavaren &r
missnojd med styrelsens beslut far han eller hon begéra att hyresndmnden prévar frigan. Lag
(2022:1026).

Foreningens rétt att avhjélpa brist pa bostadsrattshavarens bekostnad framgarav7 kap 12 a §
BRL:

12a § Om bostadsréttshavaren forsummar sitt ansvar fr Isgenhetens skick enligt 12 §, eller
utfor en atgard 1 stnd med 7 §, sa att ndgon annans sakerhet dventyras eller det finns risk for
omfattande skador pa ndgon annans egendom och bostadsréttshavaren inte efter uppmaning

7 Fér en redogérelse och bakgrund till de nya reglerna, se regeringens proposition 2021/22:171 Tryggare
bostadsratt. (https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/proposition/trysgare-

bostadsratt H903171).

% se hovrattsavgorandet KH 2019:41 (https://iagen.nujdom/rhj2u19:41 ).




avhjaiper bristen s& snart som mayjligt, far féreningen avhjélpa bristen pa& bostadsrattshavarens
bekostnad. Lag (2022:1026)

Den nya férverkandegrunden for olovliga renoveringsatgarder regleras i 7 kap. 18 § 9 p. BRL:

18§ Nyttjar;derétten till en l&genhet som innehas med bostadsrétt och som tilltratts ar, med
de begrénsningar som foljier av 19 och 20 §§, férverkad och féreningen sédledes beréttigad att
s&aga upp bostadsrattshavaren till avflyttning,

[.J
9. om bostadsréttshavaren utan behovligt tillstand utfér en atgérd som anges i 7 § férsta
eller andra stycket.

Lag (2022:1026)

Fér en mer generell jamfsrelse mellan regelverken, se bilaga 1a.

Omvérldsanalys

Vi kan konstatera att vara anrika grannar BRF Tripolis samt BRF Ymer har varit
bostadsréttsforeningar under l&ng tid. BRF Tripolis registrerades som bostadsrattsforening redan
1972 déa féreningen bildades fran att tidigare ha varit privatagd, foreningen har saledes aldrig varit
en bostadsférening. BRF Ymer grundades som BF av SJ-anstéilda, men valde att ombildas till en
Dostadsraiisiorening pa i980-taiet. Vid en utsGkning hos Boiagsveriket kan vi se ait endast fyra
registrerade bostadsféreningar finns numera i Uppsala kommun. Tva av dessa &r: Nya Magistern
u.p.a. samt BF Vasa u.p.a.

Negativ ekonomisk péverkan foér medlemmarna och féreningen

Under de senaste aren har det skett regleringar vad géller 1an och kreditprévningar. Dagens
finansiella lage med kraftigt stigande rantor, dar rantorna fyrdubblats pa mindre &n ett ar har
ocksa gjort att bankerna &r &n mer restriktiva i beviliande av lan. Vi kan konstatera att betydligt
férre banker &r numera beredda att bevilja Ian i Port Arthur da foreningen &r en bostadsférening
och sérskilt podngteras det bland annat fran bankernas sida att § 4 i stadgama inte mojliggor att
bevilja lan med bostad i féreningen som sakerhet.

Medlemmar har upplevt svarigheter med att erhalla finansiering med anledning av
organisationstormen bostadstérening. Under hosten 2018 gjordes en utredning 1 samband med
inkommen motion fran en mediem som hade upplevt stora svarigheter med finansiering vid kop
av bostad i féreningen. Totalt hade elva banker kontaktats varav endast tva banker tydligt kunde
ange att de beviljar lan (Swedbank och Nordea). Ytterligare ett exempel &r fran januari 2023 da
en medlem upplevde samma svarigheter med att erhalla finansiering med anledning av
organisationsformen bostadsférening, endast tva av totalt fem banker beviljade lan.

Kontakt har tagits med Handelsbanken, som &r en av storbankerna som inte beviljar Ian. De
uppgav att de varit i kontakt med styrelsen och hanvisat till att foreningsformen och stadgarnas
utformning inte méjliggor utlaning till medlemmar som anvénder bostaden i PA som sékerhet for
lan. Det finns inga garantier fér att Swedbank och Nordea vidhaller sin instalining och det vore
ytterst allvarligt om dven de skulle 4ndra uppfattning. Det &r inte osannolikt att banker under
Raivare tider dndrar instalining och stramar upp viilkoren for ait bevilja 1&in.

Nedan féljer nagra exempel pa hur medlemmarna, men &ven féreningen, kan paverkas negativt:

e Medlemmama har begriénsad mdjlighet att omférhandia sina lan i syfte att kunna
stélla flera banker mot varandra och f4 basta tankbara erbjudande kring lanevillkor. | tider
med hogt rénteldge dr detta av sarskilt stor vikt for att mdjliggéra en optimal
boendekostnad och torde ligga i manga medlemmars intresse.

* Medlemmarna har begrénsad méjlighet att utéka befintliga 1an for att exempelvis
renovera, underhalla och aterstalla. Det &r av stor vikt fér féreningen att lagenheterna
hélls i ett gott skick.

¢ Medlemmama far inte samma férutsattningar vid en eventuell férsaljning da kdpkretsen
minskar nér det finns begransade finansieringsméjligheter for kparen. Det finns en



naturlig omséttning pa lagenheter i féreningen, varfor mediemmar bér fa basta méjliga
forutsattningar vid en forsaljning.

* | det fall medlemmar inte hittar en lamplig képare pa grund av att fatal banker beviljar Ian
och heller inte f&r hyra ut i andra hand, medfér det ekonomiska olagenheter for
medlemmarna.

ngmantaget kan det konstateras att_ organisationsformen bostadsférening har en vasentlig

paverkan pa medlemmamas ekonomiska intressen. Nar antalet mojliga banker som beviijar 1an

finansiering &r det mycket angelédget att en omregistrering sker till bostadsrattsférening for att
medlemmamas ekonomiska intressen ska kunna tillvaratas pa bésta sitt och mdojliggéra fortsatt
innehav av ldgenheterna genom alla rantecykler.

| tillégg till ovan kan det ocksa, efter dialog med ekonomisk forvaltare, konstateras att det finns en
uppenbar risk att dven féreningens egen méjlighet att erhalia finansiering kan paverkas av
organisationsformen bostadsférening.

Praktiskt tillvadgagangssatt vid ombildning
En bostadsforening har som namnts forenkiade regler for att genomtora en omregistrering till
bostadsrattsférening. Det férfarande som ska tilldmpas regleras i Omregl..®

» Bostadsféreningen &ndrar stadgarna sa att de éverensstdmmer med BRL

» Féreningens firmanamn ska dndras s att det innehaller ordet "bostadsrattsférening”

» Styrelsen uppréttar en férenklad ekonomisk plan som godkénns av féreningsstdmman
och regisireras hos Boiagsverket samiidigt med omregistreringen av foreningen

Den férenklade ekonomiska planen ska visa féreningens behalina tillgangar (tiligangar -
kortfristiga och langfristiga skulder) och kan utgéa fran nuvarande balansrékning. Férslagsvis tar
féreningen hjélp av extern partner som kan bista i arbetet med ombildningen.

Vi har varit i kontakt med SBC under 2023 och éven med foreningens ekonomiska forvaltare
Mediator under 2019 i samband med den tidigare arbetsgruppens utredning och 2023. Bada
foretagen beskriver en likartad process och kostnad som uppskattas uppga till cirka 50 000
kronor fér ombildningsarbetet (inklusive allt praktiskt arbete). Kostnaden omfattar féljande
arbetsmoment:

Forenklad ekonomisk plan

MVionsiersiadgar for bostadsratiisiérening

Bostadsrattsbevis

Underlag infor féreningsstamman for kallelse samt korrekta beslut

Férutom denna kostnad maste féreningen betala en avgift till Bolagsverket fér kostnader
avseende omregistreringen. For ndrvarande &r avgiften 1 100 kronor och avser da dndring av
stadgai och naimi.

Féreningen har en ekonomisk férvaltare som skulle kunna hjélpa till med processen och
sékerstélla en smidig overgang. Enligt uppgift fran Mediator kan det racka med tre manader for
att genomféra ombildningen, men man boér nog anda rékna med att behova avsitta sex manader.
Processen kan ga till enligt féljande:

ar till bostadsrattsféreningar Svensk
05 1901:1901:€15 t.o.m, SES 2018:1666 - Rikedanen. Se 3uen
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https://bolagsverket.se/forenin bostadsforening.1589.html.



Atased Begluteinstane NMem
Férberedande utredning Mediemsmotioner, styrelsen

Beslut om att inleda arbete med ombildning Féreningsstamma

Riktlinj_e‘r féf ﬁm:g o‘ch stadgar - F&reningsstdmma

omregistreringsfarsliag

Upprittande av nya stadgar Styrelsen Extern part
Upprattande av forenklad ekonomisk plan Styrelsen Extem part

Godkénnande av férenklad ekonomisk plan och

omregistreringsférslag

Féreningsstdmma - extrastimma (rek)

Den férenklade ekonomiska planen maste
godkénnas innan omregistreringsforslaget
kan gndkénnas Far andkinnande av
omregistreringsforslaget, dvs. de nya
stadgarna som ska stimma med BRL:s
krav, géller enligt 3 § OmreglL att
rostningsreglerna om stadgeéndring i 6
kap. 35 § FL ska tillimpas. Det récker
séledes med ett stimmobeslut som fattas
av 2/3 av de réstande.

Godkénnande av omregistrering

Bolagsverket

Ingen ny lagfart utfardas utan befintlig
uppdateras med namnéndring. Eftersom
ingen avyttring eller 6veriatelse skett
innebér det inga skattekonsekvenser for
foreningen eller medlemmar eller avbrott i
den tid ldgenheten disponerats.

Uppréttande av bostadsréttsbevis

Styreisen




“

" Bilaga 1a: Tabell jamforelse mellan regelverken

Lagar

Stadgar

Nyttianderittes

Ekonomisk plan

Incatsar

Beslut om arsavgift

Réstréitt pd stimman

Fraga om medlemskap

Fragar am riittighatar nch
skyldigheter mellan féreningern
och medlemmarna (bl.a. frigor
om andrahandsuthyrning och
renoveringar) samt sanktioner
(férverkandegrunder o.d.)
Tvister mellan medlemmar och
féreningen

Olika tilliggsavgifter for
medlemmar (allts3 avgifter
utSver insats eller rsavgift)

Mdjligheter att pantsiitta

Overlitelse

Mediems- och
ligenhetsforteckning

Bostadsférening

Lag (2018:672) om ekonomiska féreningar
(FL) — allmén lag fr ekonomiska féreningar.

Storre frihet att sjalv bestimma regler.

Obegranisad eller begransad i tiden. Beror pé
skrivningen i stadgarna. | BF Port Arthur
giller nyttjandet utan begrénsning i tiden.

Inget lagkrav p registrerad ekonomisk plan.

Reglerac i stadgarna. Incatcens starlek kan

variera beroende pd stadgeformulering,
Arsstimman fattar beslutet.

Regleras i stadgarna. Kan variera beroende pé
stadgeformulering. | BF Port Arthur har varje
medlem en rést

Ansdkan om medlemskap regleras av 4 kap.
FL samt av féreningens stadgar. Styrelsens
beslut om att neka medlemskap kan provas
av allmén domstol. | BF Port Arthur kan
skanden vid styrelsens avslag forst "védja
till” stimman.!

Regleras i stadgarna

Alla sddana tvister prévas av aliman domstol.

Stadgarna reglerar vilka avgifter som far tas
ut.

Oreglerat, prévas individuellt. Var forening
tillhandahéller en tjinst att notera panter
(pantsittningsavgift, § 14 stadgarna). Att en
bostadsforening inte enligt lag &r skyldig att
notera panter uppskattas dock inte av banker

Formkrav enligt lag (1983:1046) om
skyldighet for vissa bostadsféreningar och
bostadsaktiebolag att fora
lagenhetsforteckning m.m.2

Ingen skytdighet att notera pantséattningar i
en lagenhetsférteckning. Daremot ska
féreningen ha en forteckning dir dveridtelser
noteras och képekontrakt biliggs enligt FL
och lag (1983:1046).
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Bostadsréttsfsrening

- Bostadsréttslag (1991:614) (BRL) ~ speciallag fér boende.
- FL ocksd, men BRL har féretride i form av speciallag.

Regleras i BRL vad galler boendefragor.

Obegransad i tiden enligt BRL.

Obligatoriskt med registrerad ekonomisk plan enligt BRL

Friggas anlipt eknnomick nlan
£e e f

Enligt BRL fattar styrelsen detta beslut men annat kan
bestdmmas i stadgarna.
Varje medlem har en rost enligt BRL.

Om styrelsen vagrar medlemskap
kan fragan enligt BRL prévas i hyresnamnden.

Regleraci RRI .

Ménga av tvisterna provas av hyresnamnden.,

Exempel p3 tvister som behandlas av hyresndmnden &r om
styrelsen viigrar medlemskap eller yagrar att lamna tillstind
till andrahandsuthyrning eller renoveringsatgird.

Enbart avgifter som ndmns i BRL fir tas ut. Om en
bostadsrittsférening beslutar att en sidan avgift ska tas ut,
maéste reglering om detta tas in i stadgarna. Avgifterna som
enligt BRL far tas ut &r upplatelseavaift, dverlatelseavgift,
pantsittningsavgift och avgift for andrahandsuppiitelse
Reglerat i BRL.

Formkrav enligt BRL.

Skyldighet enligt BRL.




Hembudsregler (innebir att
medlemmen under vissa
forutsittningar kan bli tvingad
att silja tillbaka sin andel)

Vissa bostadsféreningar har sddana
hembudsregler inskrivna i sina stadgar.

Hér gor vissa banker tolkning att BF PA har
en paragraf i stadgarna (§ 4) att medlemmen
har inskréinkta rittigheter varfsr 1n inte
beviljas med ldgenheten som sikerhet.

Enligt BRL &r ett sddant tvingande hembud inte tilldtet att ha
ien bostadsrittsférenings stadgar.

N
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