Forslag fran arbetsgruppen for nya andelar for GA3
(bryggan)

Vart uppdrag fran stamman var att se éver hur en ny fordelning av andelar for GA3 skulle kunna se ut
och hur det skulle kunna verkstallas. Gruppen har traffats ndgra ganger och diskuterat olika vagar
framat, i en konstruktiv anda.

I gruppen deltog:
Kerstin Kristersen, Sven Boberg, Johan Bergman, Helene Unger, Daniel Bothén och Lotta Gothe.

Forslaget till styrelsen dr foljande:

1. Fordela de nya andelarna i forhallande till antal saljbara enheter. Det betyder att:
e Fastighet 1:19 far 7 nya andelar
e Fastighet 1:23 far 2 nya andelar.

2. De nya andelarna ska kosta motsvarande den utdkade bryggavgift som 6vriga andelsdgare

bidrog med 2024, det vill sdga 5100 kr/andel.

Debiteringslangderna for GA3 ska framdver félja andelstalen.

4. Forslaget om andring av andelstalen behover ga till stamman for beslut, eftersom gruppen fick
uppdraget av stamman. Efter det kan styrelsen gora en 6verenskommelse med berérda
medlemmar och sedan lamna in en ansokan till Lantmateriet.

5. Lantmaterikostnaden for andringen ska féreningen ska ta.

e

Rekommendationer till styrelsen:
For de medlemmar som har svart att betala den hojda avgiften, se 6ver om det ar moijligt att dela upp
betalningarna pa fler ar.

Sist men inte minst rekommenderar vi att styrelsen ser till att forslaget kan diskuteras och férankras i
god tid innan stamman. Har kan vi i arbetsgruppen hjalpa till att forklara hur vi tankt.

Vi vill ocksa rekommendera styrelsen att ta ett helhetsgrepp om att se 6ver andelstalen for GA2 och
GAA4. Det kraver ytterligare diskussioner kring hur andelarna bor fordelas for GA2 och GA4, var grupp
har inte landat i nagot forslag pa detta.

Vi ser att det med férdel att eventuella drenden halls isdr. Detta sa att vi inte gor det for krangligt och
svart i kontakten med Lantmateriet och i forklaringarna till vara medlemmar, utan fokuserar pa det
som var efterfragat, dvs bryggan.




S3a har har vi resonerat

Malet med arbetet har varit att hitta en I16sning som bade kan fungera att genomfdéra och kédnns
tillrackligt rattvis.

Forslaget ska kunna ga igenom med sa hog majoritet som majligt vid en réstning pa stdmman, men vi
Onskar samtidigt hitta en I6sning som ingen enskild medlem i féreningen tycker kdanns oacceptabel.

En helt avgdrande faktor ar att lagga fram ett férslag som vi bedémer kan fungera juridiskt och som vi
tror att Lantmateriet kan acceptera. En ansékan om forandring kostar pengar, samtidigt kommer
Lantmateriet bara svara ja eller nej pa ansokan. Det betyder att om de inte gillar vart forslag sa
kommer ansékan behdva goras om och avgiften betalas igen. Sa vi behéver ha ett forslag vi tror de
kommer acceptera fran borjan.

Andelstalen speglar dgandet i bryggan (GA3) inklusive de pengar som finns i kassan avsedda for
bryggreparationer. Nar nadgon far en ny andel ska det betalas en “intradesavgift” som ska vara
proportionell mot vad den ar vard, dvs vilka tillgdngar som finns i bryggan och for bryggan. Detta ar
en av de viktigaste sakerna som Lantmateriet kommer att titta pa, om vi for nya andelar har satt ett
rimligt varde. | lagen finns namligen ett slags minoritetsskydd som betyder att om féreningens
medlemmar rostar for att en andels varde ska sattas till ett orimligt [agt varde sa kommer inte
Lantmateriet att kunna godkdnna dndringen eftersom de maste skydda “minoriteterna” dvs de som
rostat emot eller inte vagat résta emot. Varderingen av andelen maste alltsa objektivt sett vara rimlig
och kunna motiveras.

Ur rattvisesynpunkt behover vi ocksa resonera kring vem som drar nyttan av forandringen, alltsa vem
som gynnas. Samtidigt har de tilltdnkta dgarna av de nya andelarna inte sjilva har bett om att fa
"kopa” fler andelar, utan det har framkommit sddana 6nskemal fran 6vriga pa 6n. Det finns historiska
skal till att det ser ut som det gér idag, men omstandigheterna har ocksa forandrats med
bostadsrattsforeningar pa 6n. Nyttan att 6ka andelstalen ligger alltsa framst hos féreningens 6vriga
medlemmar, da kommande investeringar kommer att baras av fler hushall &n idag.

Slutsats:

| gruppen har vi alltsa forsokt balansera de olika utgangspunkterna och intresset sa har:

o Vi vill ha en rattvis fordelning av kostnaderna fér den kommande investeringen i bryggan.
Med rattvis menar vi da det som startade hela denna fraga, att fordela kostnaderna sa att dgare
av bostadsratter bidrar mer likvardigt med smahusagarna.

o Vi vill halla nere kostnaden for att fa nya andelar, eftersom nyttan av de nya andelarna inte
ligger hos dem som far andelarna.

e Vi vill att I6sningen ska kunna motiveras enligt det som lagen sager, sa att det foljer lagen och
gor att Lantmateriet kan godkanna I6sningen.

o Vi vill att I6sningen ska vara begriplig och ”principiell” sa att framtida forandringar i
andelstalen kan |0sas lattare och utan konflikter.



Maste vi verkligen andra andelstalen? Finns det nagon annan vag dar vi
slipper blanda in Lantmateriet?

Gruppen fick i uppdrag att se 6ver andelstalen, men vi har anda funderat en extra vianda kring
alternativen. Det ar besvarligt att blanda in Lantmateriet. Det kostar pengar och det gor att vi ar
mindre fria i foreningen att hitta kreativa l6sningar som vara medlemmar tycker kdnns rattvisa.

Syftet ar ju i grunden att fordela kostnaderna mer rattvist for brygg-investeringen. Féreningen
beslutar pa stamman hur avgifterna ska férdelas mellan medlemmarna i féreningen, via
debiteringslangden. Detta kan ske antingen i forhallande till andelstalen, eller pa annat satt (vilket
ocksa gjorts historiskt). Sa vi skulle kunna fortsatta som vi gjort och bara justera debiteringslangden.

Hdr har vi i gruppen landat i att vi dnda tycker det dr dags att reda ut andelstalen. Det har varit
manga turer genom aren, folk kommer och gar och minnet av det som varit och tidigare
overenskommelser bleknar. Det &r rorigt och svart att forsta for alla. Vi kan ocksa konstatera att
Lantmateriet gjort fel historiskt, nya medlemmar och andelstalen har inte hanterats konsekvent. Det
finns flera omotiverade skillnader i andelstalen for fler GA dn den for bryggan och inte alla fastigheter
har andelar i alla GA.

Otydligheten upplever vi har bidragit till att det uppstatt konflikter och en kénsla av oréttvisa, vilket vi
alla tycker ar trakigt.

Slutsats:
Svaret pa fragan ar ja, vi behover dndra andelstalen och debiteringslangderna for GA3 bor folja
andelstalen.

Hur manga andelar ska tillkomma och enligt vilken princip?

Bostadsrattsforeningarna har flera lagenheter och hushall per fastighet. Samtidigt kan ett fritidshus
ocksa ha flera familjer som delar pa huset eller en familj som ibland lanar ut det till vanner eller hyr
ut huset. Hur mycket bryggan och farjan nyttjas varierar ocksa bade mellan hushallen och mellan
aren.

Att forsoka fordela andelar i forhallande till hur manga olika familjer som finns i husen, hur mycket
man anvander bryggan, om man aker farja, eller hur ofta man ar ute i sitt hus, gor att andelstalen
skulle andras konstant och ge upphov till helt oméjliga berdkningar och diskussioner kring hur det
borde fordelas.

Vi tycker det ar battre att grunda fordelningen i hur det gar att kopa och sélja, dar en bostadsratt
likstalls med ett fritidshus. Det blir da oavsett storlek, hur ofta man ar dar, antal personer som
anvander det eller hur mycket man anvander farjan.

Slutsats:

Gruppen vill ha en tydlig definition som gor att andringar inte maste genomfdéras sa ofta och som
foreningen kan bibehalla som princip for framtiden. Gruppens forslag ar att fordela de nya
andelarna i forhallande till antal saljbara enheter.

Det betyder att:

Fastighet 1:19 far 7 nya andelar

Fastighet 1:23 far 2 nya andelar



Hur mycket ska det kosta per ny andel?

Kostnaden ska enligt lag baseras pa vardet av bryggan + de pengar som finns avsatta for bryggan. |
kassan fanns vid forra arsbokslutet 559 000 kr varav ca 320 000 fanns i bryggfonden.

Pengar har avsatts till en bryggfond fran de inbetalade arliga avgifterna for samtliga GA1-4, for ett
I6pande underhall av bryggan. De tva fastigheter, 1:19 och 1:23 som ar aktuella for fler andelar, har
under alla ar bidragit till alla GAn och ddrmed har bidragit till det 6verskott som féreningen hade for
underhallet vid stamman hosten 2024. Det ar da rimligt att de inte behover ersatta foreningen for
det.

Samtidigt ar bryggan i stort behov av renovering eller ombyggnad. De 6kade avgifterna efter
stammans beslut 2024 har som syfte att investera i ett omfattande renoverings eller
nybyggnadsarbete i framtiden.

Slutsats:
Gruppen anser att bryggan inte har nagot varde i sig, utan snarare kommer med framtida
kostnader.

Gruppens forslag ar att de nya andelarna ska kosta motsvarande den utékade bryggavgift som
ovriga andelsdgare bidrog med 2024, det vill siga 5100 kr/andel.

Hur ska det ga till rent praktiskt?

Andringen av andelstalen kan g3 till pa féljande sétt:
e Genom en ny forrattning.
e Andelsfordndring via 6verenskommelse mellan féreningens styrelse och de som berérs av
andelsforandringen (§43). Inskick av ansékan om dndring till Lantmateriet.
e Beslut med 2/3 majoritet pa foreningsstimman (§43a). Inskick av ans6kan om dndring till
Lantmateriet.

En ny forrattning ar dyrt och svart att forutsdga kostnaden pa. Gruppen rekommenderar det inte.
Vad galler valet mellan §43 och §43a skall, enligt uppgift fran Lantmateriet, sjdlva ansékan enligt §43
vara bade billigare och mer forutsagbar kostnadsmassigt.

Slutsats:
Efter mycket resonerande tycker vi att forslaget om dndring av andelstalen behéver ga till
stdmman for beslut, eftersom gruppen fick uppdraget av stamman.

Efter det kan styrelsen gora en 6verenskommelse med berérda medlemmar och sedan lamna in en
ansokan till Lantmateriet enligt §43.

Kostnaden for andringen tycker vi att féreningen ska ta. Skalet till detta ar dels att féreningen
bidragit till rérigheten genom att inte lyfta fragan och i stallet hantera det genom att justera
debiteringslangderna, dels att nyttan av forandringen ligger hos foreningens alla medlemmar
snarare an de som far andelar. Enligt lagen ar det den som far nyttan som ska betala.



