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Rapport om Brf Akerédrtan, Lugnviks C
och Torvalla C utifran
regionstyrelsens uppsiktsplikt

Sammanfattning

Bostadsrittsforeningarna Akerirtan, Lugnviks Centrum och Torvalla Centrum bedrev under
2019 respektive verksamhet i enlighet med andamaélet som det uttrycks i stadgarna.

Alla tre foreningarna ar sa kallade ”o#kta bostadsrattsforeningar™, vilket medfor
ogynnsamma skatteregler.

I Brf Akerdrtan ar Region Jimtland Hirjedalen huvudsaklig Agare (64,69 procent), vilket
medfor ett storre ansvar och en hogre risk. Foreningens ekonomi ar god. Underhéllet ar
dock eftersatt och det ar hogst tveksamt om primarvardens hélsocentral av arbetsmiljoskal
kan vara kvar i lokalerna. En utredning om strukturen for framtidens primarvard i
Ostersund pagar. Beroende pa utfallet i denna friga kan foreningen komma att paverkas i
mycket stor omfattning, eftersom byggnaden som innehaller hédlsocentralen, Apoteket och
viss kommunal verksamhet kan behova rivas. Aven modulbygget i anslutning till fastigheten
kan bli kostsamt for regionen, varfor regionstyrelsen fortsatt bor bevaka utvecklingen i
fragan.

Region Jamtland Harjedalens andelstal i Brf Lugnviks Centrum ar endast 6,77 procent.
Regionen ar séledes en liten dgare, vilket medfor sévil ett mindre ansvar som lagre risk.
Foreningen ar pa vag att upplosas, vilket vantas ske efter sommaren 2020. Forhandlingar
om en l6sning kring framtiden for den nuvarande hilsocentralen i fastigheten pagar.

Region Jamtland Hirjedalens andelstal i Brf Torvalla Centrum ir 16,4 procent. Regionen ar
séledes en mindre dgare, vilket medfor savil ett mindre ansvar som lagre risk. Foreningen
har under senare ar oftast haft ett negativt resultat, vilket till stor del beror pa ogynnsamma
skattemassiga regler. Likviditeten ar dock acceptabel, kassaflodet 4r pa plus. Den nyligen
antagna underhallsplanen ger en grund for styrelsens beslut om fondering eller nyttjande av
fondmedel.

' Forenklat definieras féreningen som oakta om féreningens intakter bestar till mindre an 60
procent av intakter fran privatpersoner som ar bostadsrattsinnehavare. Det vill saga, 40
procent av intdkterna eller mer kommer fran hyreslokaler, hyreslagenheter eller
manadsavgifter fran juridiska personer som ager bostadsratter i féreningen.
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Bakgrund

Regionstyrelsens uppsiktsplikt regleras i 6 kap 1 § kommunallagen (2017:725). I
paragrafens forsta stycke foreskrivs att styrelsen ska leda och samordna forvaltningen av
kommunens eller regionens angeldagenheter och ha uppsikt 6ver 6vriga namnders och
eventuella gemensamma namnders verksamhet. Regionstyrelsen ska dven ha uppsikt 6ver
sddan avtalssamverkan som sker enligt 9 kap. 37 § kommunallagen (KL) eller enligt annan
lag eller forfattning. Av andra stycket framgar att styrelsen ocksa ska ha uppsikt 6ver
kommunal verksamhet som bedrivs i sddana juridiska personer som avses i 10 kap. 2-6 §§
KL och sddana kommunalférbund som kommunen eller regionen &r medlem i. Det giller
ocksa en forening dir kommunen eller regionen bestammer tillsammans med niagon annan
och en stiftelse som kommunen eller regionen bildar tillsammans med nagon annan for en
kommunal angelagenhet. I 6 kap. 11 § KL foreskrivs vidare att styrelsen ska f6lja de fragor
som kan inverka pa regionens utveckling och ekonomiska stillning.

I Regler for regionstyrelsens uppsiktsplikt (RS/2324/2016, rev 2019) finns fortydliganden
av vad uppsiktsplikten innebir och vilket arbetssétt som ska tillimpas. Av reglerna framgar
bland annat att regionstyrelsen ska 6vervaka den ekonomiska férvaltningen, tillse att
medlen anvinds dndamélsenligt, Gvervaka att fullmaktiges beslut blir verkstallda, lamna rad
och anvisningar samt papekanden vid brister, liksom att pékalla ingripande av fullmiktige
nir s behovs.

Regionstyrelsen faststiller arligen en plan for vilka bolag, nimnder, féreningar eller
stiftelser som styrelsen ska genomfora fordjupade granskningar av. De tre hir aktuella
bostadsrattsforeningarna har tidigare inte varit foremal for fordjupad uppsiktsplikt.
Bostadsrattsforeningarna ar darfor utvalda i regionstyrelsens plan for fordjupad
uppsiktsplikt 2020, som faststilldes vid sammantrade den 22 januari 2020 (§ 6).

Underlag for granskningen
Underlaget for rapporten har utgjorts av foreningarnas stadgar, arsredovisningarna for

2019, liksom intervjuer med forvaltare respektive Region Jimtland Hirjedalens utsedda
ledamot i bostadsrittsforeningarnas styrelser.

Brf Akerartan

Om bostadsrattsforeningen

Brf Akerirtan i Ostersund dr en HSB-forening. Foreningen #r en oikta bostadsrittsforening
(se not 1). Foreningen Ager fastigheterna Akerdrtan 1 och Kartboken 11 Ostersund. Region
Jimtland Hirjedalens andelstal dr 64,69 procent. Ovriga 5 medlemmars andelstal:
Ostersunds kommun 19,67 procent, Brf Akerirtan 10, 48 procent, Apoteket 2,33 procent, 24
Invest (Gym) 1,57 procent och HSB 0,69 procent. Fastigheternas totala yta ar 2 695 kvm.
Fastigheterna ar fullvirdesforsiakrade i Trygg Hansa.

Stadgarna

Av § 11 stadgarna framgar att andamalet for foreningen ar att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus uppléta bostdder for permanent boende
och lokaler for nyttjande av medlemmarna utan tidsbegransning. I indamaélet ingar dven att
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framja studie- och fritidsverksamhet inom foreningen, liksom att frimja serviceverksamhet
med anknytning till boendet i syfte att stirka gemenskapen och tillgodose gemensamma
intressen och behov.

1§ 2 anges att det kommunala syftet med medlemskap i foreningen ar att tillgodose behovet
av lokaler for kommunalt &ndamal.

I enlighet med § 4 ska foreningen bereda regionfullmiktige i Region Jamtland Harjedalen
och kommunfullmiktige i Ostersunds kommun méjlighet att yttra sig innan beslut av
principiell betydelse eller annars storre vikt fattas. Det giller for beslut sdsom dndring av
stadgar, fusion av foreningar, forvarv eller bildande av foretag. Vidare tryggas Region
Jamtland Harjedalens insyn genom ritten att nar som helst ta del av foreningens
riakenskaper och 6vriga handlingar, liksom att i 6vrigt inspektera foreningen och dess
verksamhet. Ledamoter i fullméaktige har ratt att narvara och stélla fragor vid
foreningsstimman, liksom att vid behov begira att sirskilda informationssammantraden
anordnas.

Av § 20 framgar att styrelsen bestar av fem ledamoter och lika manga suppleanter. Av dessa
valjs tva ledaméter och samma antal suppleanter pa ordinarie féreningsstimma.
Regionfullmiktige i Region Jimtland Hirjedalen, Ostersunds kommunfullmiiktige
respektive styrelsen for HSB utser vardera en ledamot och en suppleant. Vidare anges i § 21
att styrelsen inom sig utser ordférande (nominerad av regionen) och vice ordfoérande.

I dagsléget ar Elisabet Sjostrom (M) ordférande och Sven Nilsson (C) vice ordférande.

Arsredovisningen
Nedan redovisas viktiga nyckeltal ur drsredovisningen.

Resultat och stillning (tkr) - Oversikt 2018-2019

Nyckeltal 2019 2018
Nettoomsdtining 2196 2172
Rorelseresultat 558 201
Resultat efter finansiella 517 160
poster
Balansomslutning 11773 11 581
Soliditet (%) 70,2 67,7
Arsavgiftsnivd for bostdder, 735 735
kr/kvm
Driftskostnad, kr/kvm 427 573
Rdantekostnad, kr/kvm 15 15
Bankskuld, kr/kvm 950 969

Taxeringsvirdet (enbart lokaler) 2019 uppgick till 1 454 tkr. Manadsavgiften hojdes inte
2019, men diremot med 2 procent 2020. Arsavgiften 4r i genomsnitt 750 kr/kvm 2020.

Enligt den av Region Jamtland Hirjedalen utsedda styrelseledamoten, Elisabet Sjostrom
(M), bor foljande aktuella fragor lyftas fram. Det pagar en dndring av stadgarna, vilken
planeras att genomforas vid arsstimman i maj 2020 (Regionfullmaktige har godkant
stadgarna, se RS/816/2019). Andringen motiveras av att stadgarna ir frin 1993 och behéver
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ses Over eftersom de dr gamla. Ett extra styrelseméte planeras for att genomfora syn i
hilsocentralens lokaler betraffande arbetsmiljo. Nar det géller placering av det beslutade
modulbygget ir det inte helt klart beroende pa synpunkter frin Ostersunds kommun.
Fragan handldggs av Fastighetsenheten pa Region Jamtland Hirjedalen (inte av
bostadsrattsforeningen).

Fastighetsenhetschefen vid Region Jamtland Harjedalen? har uppgett att det ar hogst
tveksamt om priméarvéardens hélsocentral av arbetsmiljoskal kan vara kvar i lokalerna. En
utredning om strukturen for framtidens primérvard i Ostersund pagar. Beroende pi utfallet
i denna fraga kan foreningen komma att paverkas i mycket stor omfattning, eftersom
byggnaden som innehéller hilsocentralen, Apoteket och viss kommunal verksamhet kan
behdva rivas. Om si skulle ske finns ett intresse fran Ostersunds kommun att eventuellt 16sa
vissa fastighetsfragor avseende narliggande skolverksamhet.

Forvaltaren for bostadsrattsforeningens har uppgett att det ar en vilméende forening med
god ekonomi. Dock dr underhéllet eftersatt och det &r stora problem med arbetsmiljon i
byggnaden som innehéller Hilsocentralen. I 6vrigt finns inget sarskilt att lyfta fram som inte
framgéar av arsredovisningen.

Brf Lugnviks centrum

Om bostadsrattsforeningen

Det 4r en o#kta bostadsrattsforening (se not 1). Foreningen adger fastigheten Lugnviks
centrum 2 i Ostersund. Region Jimtland Hirjedalens andelstal ir 6,77 procent. Ovriga
medlemmars andelstal: Ostersunds kommun 82,6 procent, Lugnviks Centrum 5,2 procent
Kyrkan 4,8 procent, Frisersalong 0,63 procent. Den totala lokalytan ar 14 960 kvm, varav
213 kv bestér av hyresritter. Fastigheten ar fullvirdesforsakrad i Folksam.

Stadgarna

Av § 11 stadgarna framgar att &ndamalet for foreningen ar att frimja medlemmarnas
intressen genom att forvirva, uppfora och forvalta hus inom Lugnviks centrum, Ostersund,
och att inom egendomen at medlemmarna upplata bostdder och lokaler med nyttjanderatt
under obegransad tid.

1§ 2 anges att det kommunala syftet med medlemskap i foreningen ar att tillgodose behovet
av lokaler for kommunalt andamal.

I enlighet med § 4 ska foreningen bereda regionfullmiktige i Region Jamtland Harjedalen
och kommunfullmiktige i Ostersunds kommun méjlighet att yttra sig innan beslut av
principiell betydelse eller annars storre vikt fattas. Det giller for beslut sdsom dndring av
stadgar, fusion av foreningar, forvarv eller bildande av foretag. Vidare tryggas den
kommunala insynen genom ratten for kommun- respektive regionstyrelsen att nar som helst
ta del av foreningens riakenskaper och 6vriga handlingar, liksom att i 6vrigt inspektera

2 Jan Ake Lindroth. )
3 Agneta Larsson, HSB Ostersund.
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foreningen och dess verksamhet. Fullmiktigeledaméter har ratt att narvara och stélla frigor
vid foreningsstdmman, liksom att vid behov begira att sérskilda informations-
sammantridden anordnas.

Av § 14 framgar att foreningens angeldagenheter forvaltas av en styrelse om sju ledamoter
med lika ménga suppleanter. Av dessa utses tre ledamoter och samma antal suppleanter av
Ostersunds kommunfullmiktige. En ledamot och en suppleant utses av regionfullmiktige i
Region Jimtland Hirjedalen respektive Ostersunds forsamling. Tva ledaméter och lika antal
suppleanter viljs av foreningsstimman, varav en ledamot och en suppleant efter
nominering av Ostersunds kommunfullmiktige. Vidare anges i § 15 att styrelsen, som har
sitt site i Ostersund, inom sig utser ordférande (nominerad av kommunen) och vice
ordforande.

I dagsldget ar Par Jonsson (M) ordférande och Elisabet Sjostrom (M) vice ordférande.

Arsredovisningen
Nedan redovisas viktiga nyckeltal ur rsredovisningen.

Resultat och stéllning (tkr) - Oversikt 2018-2019

Nyckeltal 2019 2018
Nettoomsdtining 7168 7125
Resultat efter finansiella -2 618 564
poster
Arets resultat -3019 -534
Resultat exkl. avskrivningar -1 895 590
Balansomslutning 27 240 32 744
Kassaflode, indirekt metod -4 242 1355
Soliditet (%) 18 24
Likviditet (%) 79 135
Arsavgiftsniva for bostdder, 524 524
kr/kvm
Driftskostnader, kr/kvm 516 279
Ranta, kr/kvm 17 16
Lan, kr/kvm 747 1015

Taxeringsvirdet 2019 uppgick till 17 869 tkr. Arsavgiften 2019 var i genomsnitt 524 kr/kvm.

Enligt den av Region Jamtland Hirjedalen utsedda styrelseledamoten, Elisabet Sjostrom
(M), bor foljande aktuella fragor lyftas fram. Likvidationssprocessen pagar, vilken troligen
kommer att slutforas tidig host 2020. Férhandlingar angédende upplosning och ekonomi
handlaggs via Fastighetenheten pa Region Jimtland Harjedalen (inte av
bostadsrattsforeningen). Ett extra styrelsemote holls i april dar bl.a. finansiella berdkningar
av upplosningen av foreningen presenterades. Byggstarten av tillbyggnaden pa
Lugnviksskolan planeras till 2021. Foreningen har under 2019 amorterat drygt 4 miljoner
kr, varav ett 1an om 3,7 miljoner kr.
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Ekonomen for foreningen# har uppgett att orsaken till de senaste arens daliga resultat till
stor del beror pa ofordelaktiga skatteméssiga regler for odkta bostadsrattsforeningar.
Foreningen gar med forlust, men maste 4nda betala skatt. Detta medfor siledes att forlusten
blir dn storre. Foreningen kommer att upplosas efter sommaren. I 6vrigt finns inget sarskilt
att lyfta fram som inte framgar av arsredovisningen.

Brf Torvalla centrum

Om bostadsrattsforeningen

Det ar en odkta bostadsrittforening (se not 1). Féreningen ager fastigheterna Bakbordet 1,
Degspaden 1 och Spritsen 11i Ostersund. Region Jimtland Hirjedalens andelstal ir 16,4
procent. Ovriga medlemmars andelstal: Ostersunds kommun 80,3 procent och Jimtlands
lans bibliotek 3,3 procent. Den totala lokalytan dr 10 667 kvin. Fastigheterna ar
fullvirdesforsidkrade i Trygg Hansa.

Stadgarna

Av § 11 stadgarna framgar att andamaélet for foreningen ar att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att férvarva, uppfora och forvalta hus inom Torvalla Centrum,
Ostersund, och att inom egendomen 4t medlemmarna upplita bostéider/lokaler med
nyttjanderétt under obegriansad tid.

I § 2 anges att det kommunala syftet med medlemskap i féreningen ar att tillgodose behovet
av lokaler for kommunalt &ndamal.

I enlighet med § 4 ska féreningen bereda regionfullmiktige i Region Jamtland Hérjedalen
och kommunfullmiktige i Ostersunds kommun méjlighet att yttra sig innan beslut av
principiell betydelse eller annars storre vikt fattas. Det géller for beslut sdsom dndring av
stadgar, fusion av foreningar, forvirv eller bildande av foretag. Vidare tryggas den
kommunala insynen genom ritten for kommunstyrelsen att nir som helst ta del av
foreningens riakenskaper och 6vriga handlingar, liksom att i 6vrigt inspektera foreningen
och dess verksamhet. Ledamoter i kommunfullméktige har ratt att narvara och stilla fragor
vid foreningsstdmman, liksom att vid behov begira att sarskilda
informationssammantréden anordnas.

Av § 14 framgar att foreningens angelagenheter forvaltas av en styrelse om fem ledamoéter
med lika ménga suppleanter. Av dessa viljs tva ledamoter och samma antal suppleanter pa
ordinarie foreningsstimma efter nominering av en ledamot och en suppleant fran
regionfullmiiktige i Region Jimtland Hirjedalen. Ovriga ledaméter och suppleanter viljs av
Ostersunds kommunfullmiktige. Vidare anges i § 15 att styrelsen, som har sitt site i
Ostersund, inom sig utser ordférande (nominerad av kommunen) och vice ordférande
(nominerad av regionen).

I dagsléget dr John Unosson (C) ordforande och Elisabet Sjostrém (M) vice ordférande.

4 Bo Hanses, Riksbyggen Ostersund.



REGION

JAMTLAND
HARJEDALEN

Arsredovisningen

Nedan redovisas viktiga nyckeltal ur rsredovisningen.

Resultat och stillning (tkr) - Oversikt 2018-2019

Nyckeltal 2019 2018
Nettoomsdttning 5314 4 831
Rorelseresultat 266 -38
Resultat efter finansiella -105 -380
poster
Balansomslutning 86 696 87563
Soliditet (%) 67,1 66,7
Arsavgiftsniva for bostdder, 492 447
kr/kvm
Driftskostnader, kr/kvm 205 269
Ranta, kr/kvm 35 32
Bankskuld, kr/kvm 2491 2543

Taxeringsvardet 2019 uppgick till 4 809 tkr. Ménadsavgiften hdjdes 2019 med 10 procent
och 2020 med 2 procent. Arsavgiften dr i genomsnitt 515 kr/kvm for lokaler och 240 kr/kvm
for lagenheter 2020.

Enligt den av Region Jamtland Hirjedalen utsedda styrelseledamoten, Elisabet Sjostrom
(M), bor foljande aktuella fragor lyftas fram. Foreningen har under aret antagit en ny
underhallsplan. Planen ger en grund for styrelsens beslut om fondering eller nyttjande av
fondmedel.

Fastighetschefen vid Region Jimtland Harjedalen har uppgett att hilsocentralen, som
Primérvarden tidigare bedrivit i lokalerna, har stingts. Det pagér dock fortfarande
primérvardsverksamhet i delar av lokalerna. Delar av regionens fristéllda ytor hyrs ut till
Ostersunds kommun, som i samverkan med regionen driver 6ppen forskola och
familjecentral i lokalerna.

Ekonomen for bostadsrattsforeningens har uppgett att det ar en vailméende forening, trots
att de senaste arens resultat till 6vervigande del har varit negativt. Likviditeten ar
acceptabel, kassaflodet dr pa plus. Anledningen till att resultatet har varit negativ ar till stor
del p.g.a. skattemassiga regler. Avgiften héjdes med 10 procent 2019, en kraftig hojning,
vilket beslutades for att klara 6kade underhallskostnader de narmsta aren. Avgifterna
betecknas, trots den kraftiga h6jningen 2019, som ldga. Féreningen arrenderar mark for
bl.a. parkering medfor en del kostnader. I 6vrigt finns inget sarskilt att lyfta fram som inte
framgar av arsredovisningen.

Analys och bedomning

I Brf Akerdirtan ir Region Jimtland Hirjedalens andelstal 64,69 procent. Regionen 4r
huvudsaklig dgare, vilket medfor ett storre ansvar och dven en hogre risk. Trots
ogynnsamma skattemassiga regler for odkta bostadsrattsféreningar har féreningen god

5 Ann-Marie Karlsson, HSB Ostersund.



REGION

JAMTLAND
HARJEDALEN

ekonomi. Underhallet ar dock eftersatt och det ar hogst tveksamt om primarvardens
hilsocentral av arbetsmiljoskal kan vara kvar i lokalerna. Beroende pa utfallet i denna fraga
kan foreningen komma att paverkas i mycket stor omfattning, eftersom byggnaden som
innehaller hilsocentralen, Apoteket och viss kommunal verksamhet kan behova rivas. Om
s& skulle ske finns ett intresse frin Ostersunds kommun att eventuellt 16sa vissa
fastighetsfragor avseende nirliggande skolverksamhet. Aven modulbygget i anslutning till
fastigheten kan bli kostsamt for regionen, varfor regionstyrelsen fortsatt bor bevaka
utvecklingen i fragan.

Region Jamtland Hirjedalens andelstal i Brf Lugnviks Centrum ar endast 6,77 procent.
Regionen ar séledes en liten dgare, vilket medfor sévil ett mindre ansvar som lagre risk.
Foreningen gar med forlust och har simre ekonomi dn vad som ar 6nskvért. Dock ar
foreningen pa vag att upplosas, vilket vantas ske efter sommaren 2020. Férhandlingar om
en 16osning kring framtiden for den nuvarande hilsocentralen i fastigheten pagar.

Region Jamtland Hirjedalens andelstal i Brf Torvalla Centrum ar 16,4 procent. Regionen ar
sdledes en mindre dgare, vilket medf6r sdvil ett mindre ansvar som lagre risk. Foreningen
har under senare ar oftast haft ett negativt arsresultat, vilket till stor del beror pa
ogynnsamma skattemaissiga regler. Likviditeten ar dock acceptabel, kassaflodet pa plus. Den
nyligen antagna underhéllsplanen ger en grund for styrelsens beslut om fondering eller
nyttjande av fondmedel.

Det kan noteras att det i nuldget inte finnas négra skriftliga krav i stadgarna eller andra
styrande dokument om att de tre bostadsrattsforeningarna ska f6lja 6vergripande mal satta
av regionfullmaiktige, bl.a. nar det giller miljo och upphandling m.m.
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