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BJORKVIK TOMTAGAREFORENING

Information om forslag till andrad foreningsform
- fran ideell forening till Samfallighetsforening

e Styrelsen har utrett forutsattningarna att &ndra var nuvarande forvaltningsform som
ideell tomtagareférening till att istallet bilda en gemensamhetsanlaggning som
forvaltas av en samfallighetsférening och ser stora férdelar med detta.

e Foérandringen skulle bl.a. innebara en dkad tydlighet, att forvaltningen regleras enligt
lag och att féreningen blir en juridisk person.

e Ombildningen innebar ingen 6kad kostnad for de enskilda fastighetségarna.

e Styrelsen foreslar darfor att foreningen vid arsmoétet i mars 2021 beslutar att ansoka
om detta hos Lantmateriet, detta dock forutsatt att ett fysiskt arsmote kan/far hallas.

e Detta dokument ger en inblick i vad forandringen innebar. Styrelsen énskar att
samtliga fastighetsagare laser igenom denna information noggrant.

¢ Vid eventuella fragor och synpunkter ar ni valkomna att kontakta styrelsen pa
info@bjorkvik.nu, senast den 25 januari 2021. Férhoppningsvis kan vi reda ut alla
fragor sjalva utan att personal fran Lantmateriet narvarar, och pa sa satt minimera
kostnaden fér en eventuell férrattning.
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Bakgrund och syfte i

Styrelsen har i olika sammanhang den senaste tiden upptackt att det finns en del 6ppna
fragor och otydligheter nar det kommer till vilken juridisk status var férening har och
darmed aven hur vi férvaltar de gemensamma ytor och dvriga tillgangar, typ bryggor, som
finns i vart omrade. Styrelsen har darfér utrett detta och kommit fram till att det vore en
stor fordel for fastighetsagarna i omradet om var férening ombildades fran ideell férening
till en samfallighet.

Det framsta skalet for att bilda en samfallighet ar att férvaltning av féreningen och vara
gemensamma omraden blir mycket tydligare.

- Det bestams och registreras i fastighetsregistret vilkken egendom som ska inga i en
gemensamhetsanlaggning, som férvaltas av samfalligheten.

- En samfallighet ar, till skillnad fran en Ideell tomtagareférening, en juridisk person,
och det finns en lag som reglerar vad som galler fér samfallighetsféreningar.
Medlemskapet i en samfallighet styrs av fastighetsregistret. Idag ar medlemskapet i
var tomtagareférening knutet till den fysiska person som ager fastigheten och var
och en kan i teorin valja om de vill vara medlemmar i foreningen eller inte. | en
samfallighet ar det fastigheten som ar andelsagare i samfalligheten och darmed
juridiskt bunden till féreningen.

- | en samfallighet skulle ett agarbyte av fastigheten inte spela nagon roll, eftersom
det ar fastigheten och inte en fysisk person som ar knuten till samfalligheten.

Styrelsen har gjort en utredning av fragan och da tagit del av material fran bl.a.
Skatteverkets, Lansstyrelsens och Lantmateriets webbplatser. Vidare har styrelsen haft
telefonkontakt med Lantmateriets avdelning Fastighetsbildningen.

Under arbetets gang har samtliga styrelsemedlemmar 6vertygats om fordelen med att
begara forrattning om att bilda en gemensamhetsanlaggning och en
samfallighetsforening.

Vi har sa stora gemensamma ekonomiska intressen i form av mark, vagar, bryggor och
byggnader som maste underhallas och bevaras i ett gott skick i framtiden. Med vara
gemensamma tillgangar foljer ett ansvar. Bildar vi en samfallighet sakerstalls att samtliga
fastigheter som ingar ar med och tar detta ansvar i framtiden.

Styrelsen anser att det ar viktigt att alla fastighetsagare far en maojlighet att ordentligt satta
sig in i fragan innan vi fattar ett beslut pa nasta arsmote.

Syftet med detta dokument ar att forklara vad en sadan férandring skulle innebara for dig
som fastighetsagare och hur en sadan ombildning gar till. Sist i dokumentet hittar du en
ordlista som forklarar vissa ord i texten.
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Idag ar vi en ideell forening 7
Bjorkviks Tomtagareforening bildades 1960 och dess uppgift var och ar fortfarande att
sammansluta fastighetsdgarna inom vart omrade i syfte att tillvarata och framja deras
intressen sarskilt rérande vagar, bryggor, gronomraden (fastigheterna Bjorkvik 1:1 och
Alvsala 2:1) och dvriga fragor rérande vara gemensamma anldggningar. Detta &r inskrivet
i vara stadgar. Var foreningsform innebar att vi ar en ideell férening som idag har 146
medlemmar. Alla medlemmar ar fysiska personer som ager fastigheter inom omradet.

Vi uppfyller kraven for en ideell férening da vi bedriver en ideell verksamhet med syftet att
framja medlemmarnas gemensamma intressen utan att bedriva nagon
naringsverksamhet. Vi vill ju alla tillvarata och bevara vara gemensamma anlaggningar
och pa sa satt bidra till att omradet betraktas som trivsamt, val underhallet och attraktivt.

2007 fick vi ett organisationsnummer. Anledningen till att styrelsen ansdkte om
organisationsnummer var att det hade blivit omdjligt (atminstone valdigt omstandligt) att
bedriva féreningsverksamhet utan organisationsnummer. Sarskilt i férhallande till
foreningens bank, eftersom det inte gick att fa nagra bankkonton i féreningens namn.

Aven om vi idag har ett organisationsnummer s& &r vi ingen s.k. juridisk person och det
finns ingen lag som reglerar hur var férening ska bedrivas. Féreningen kan saledes t.ex.
inte inga nagra juridiskt bindande avtal i sitt "eget” namn. Det gor t.ex. att det inte finns
nagon juridisk person skriven pa lagfarten for vara allmanningar, Bjorkvik 1:1 och Alvsala
2:1, utan dessa ar registrerade som c/o pa en av styrelseledaméterna.

Skal att ombilda foreningen 7

Vilka ar de storsta fordelarna respektive nackdelarna med ombildningen? |

Under arbetet med utredningen om foreningsform har styrelsen kommit fram till:

- att vi inte kan se nagra fordelar med att fortsatta som ideell férening

- att med nuvarande féreningsform ger stadgarna en mojlighet fér de enskilda
fastighetsagarna att begara uttrade ur foreningen. Om sa skulle ske finns det
rattsfall som sager att trots detta inte kan férhindra honom/henne att anvanda vara
gemensamma vagar, bryggor etc.

Den absolut storsta fordelen med att bilda samfallighet ar att:
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- Foreningen blir en "riktig” juridisk person med tydlig struktur

- Berdrda fastigheter kommer att inga med samma skyldigheter och rattigheter som
vi upplever idag. Dessa nuvarande skyldigheter och rattigheter ar idag enbart av
havd.

- Efter bildandet av en samfallighet kommer vi att ha ett liknande regelverk som idag,
men med den skillnaden att fastighetsagarna enligt lag blir skyldiga att folja
regelverket och far darmed aven rattigheter enligt lag.

Det blir alltsa enklare att uppratthalla de regler och férordningar vi i praktiken redan har
idag.

Vi far regler for hur féreningen ska fungera vad betraffar styrelse. Om vi t.ex. idag pa ett
arsmote hamnar i en situation dar ingen vill ta pa sig ett styrelseuppdrag och féreningen
darmed saknar styrelse, sa finns inga regler féor hur en sadan situation skulle I6sas. Ingen
ansvarar da for forvaltningen. Om vi bildar en samfallighetsforening trader Lansstyrelsen
in med prioriterad uppgift att forsoka tillsatta en styrelse och ta hand om forvaltningen tills
sa sker, visserligen for en kostnad, men vi skulle inte sta utan en styrelse. Idag stéar vi helt
handfallna i en sadan situation.

Styrelsen noterade under utredningen att det finns manga 6ppna fragor idag:

- Det ar exempelvis oklart vilka servitut som belastar vara gemensamma ytor och
aven exakt vilka fastigheter som ingar i det vi betraktar som vart omrade.

- Vi har inget tvingande regelverk trots att vi har ca sex kilometer gemensamma
vagar och stora allmanningar som ska skotas, bryggor etc.

Det ligger stora varden i var gemensamma anlaggning som kraver underhall och
skotsel for att bevaras. Var nuvarande situation ar inte hallbar i langden.

Varfér anséka om bildandet av samféllighet just nu? 1

Idag fungerar Bjorkviks Tomtagareférening val. De allra flesta kdnner ansvar, och tar
ansvar for vara gemensamma vagar och anlaggningar. Vi har tillsammans skapat en
positiv anda i féreningen dar kanslan ar att alla drar 4t samma hall. Vi har fatt radet av de
myndighetspersoner vi talat med att genomfora bildandet av samfallighet nu da féreningen
fungerar val sa kommer kostnaderna for de forrattningar som behdver goéras att
minimeras.
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En sak som paskyndar behovet av férandring ar den nya pagaende omradesplanen med
forandrade byggratter och kommunalt VA. Detta kan medféra att omradets struktur och
medlemmarnas férvantningar pa féreningen kraftigt kan férandrats.

Gemensamhetsanlaggning 7
Varfér finns det inte redan en gemensamhetsanldggning? 0

Vart omrade styckades av innan det fanns lagstiftning om gemensamhetsanlaggningar.
Dessa regler kom forst pa 1970-talet. Eftersom ingen an sa lange yrkat om att bilda en
sadan anlaggning hos oss finns ingen inskriven i fastighetsregistret.

Hur bestams vad som ska inga i var gemensamhetsanldggning? 1

Vi bér komma éverens om vad vi vill ska inga i det vi gemensamt ska foérvalta genom
samfallighetsféreningen. Vi behdver enas om vilka bryggor, vagar, gronomraden,
byggnader, etc. som vi 6nskar ska inga. Styrelsen kommer att ta fram ett forslag pa detta
och skicka ut till medlemmarna i god tid foére arsmotet.

Vara 6nskemal lamnar vi sedan in som ett yrkande till Lantmateriet i ans6kan.om
gemensamhetsanlaggning. Om det forekommer oenighet mellan fastighetsagarna kring
vad som ska inga kraver det extra utredning av Lantmateriet, vilket kommer att debiteras
foreningen for nedlagd tid (1200 — 1500 kr/timme). Det ar dock Lantmateriet som slutligt
bestammer vad som kommer att inga i gemensamhetsanlaggningen. Man kan se det som
att de gor en "kvalitetscheck” pa att det vi tycker ska inga ar lampligt. Darefter registrerar
Lantmateriet gemensamhetsanlaggningen i fastighetsregistret.

Vad ska inga i gemensamhetsanlaggningen? 0

Det som ingar i en gemensamhetsanlaggning maste finnas dar, sa lange som den
forrattning som Lantmateriet har gjort ligger fast. Det ar alltsa inget som kan andras av oss
sjalva och det bér vara tamligen bestandigt éver tid. Det blir darfor viktigt hur vi formulerar
oss i yrkandet till Lantmateriet.

Det som kommer att inga ar forslagsvis vara gemensamma gréonomraden, vara vagar,
bryggor, vattenomraden och 6ar. Det finns aven mindre "anlaggningar” som bor inga, t.ex.
foreningens brevlador och var orienteringstavla. Vad galler majstang, rutschkana,
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fotbollsmal och basketkorgar vid festplatsen och annan "I6s egendom” ar hypotesen att de
inte ska inga. Istallet bor vi formulera oss pa ett 6ppet och fér framtiden bra satt sa att vi
inte laser upp oss att alltid ha vissa anlaggningar med ett visst utseende Beslut om att
inforskaffa viss tillfallig utrustning kan vi aven fortsattningsvis sjalva besluta om.

Exempel pa vad som inte ingar i gemensamhetsanldggningen? 1

Styrelsen uppfattning ar att det som idag byggts och bekostats av enskilda
fastighetsagare som t.ex. bastun och tennisbanan inte ska inga i
gemensamhetsanlaggningen, utan forbli privata samt bekostas och underhallas av de
som idag har ansvaret.

Denna synpunkt galler aven pumpanlaggningar som har bekostats av medlemmarna.
Dessa anlaggningar bor forbli de berdrda fastighetsagarnas privata angelagenhet,
eftersom de tar sitt vatten direkt fran pumpen till sina respektive fastigheter via egna
ledningar. En 16sning som de sjalva bekostat och som dvriga fastighetsagare knappast
har intresse att ta Gver ansvaret for.

Vilka fastigheter ska vara knutna till gemensamhetsanldggningen? )

Aven hér ar det vi sjalva som yrkar vilka fastigheter vi vill ska vara knutna till
anlaggningen, dvs. fa en andel. Detta prévas darefter av Lantmateriet som utvarderar
vilka fastigheter som kan komma att nyttja anlaggningen (har "batnad” av den).
Lantmateriet kan alltsa formellt sett valja att Iagga till eller ta bort fastigheter for att se till
att anlaggningen och de fastigheter som knyts till den blir [angsiktigt hallbart och inte bara
passar pa oss som bor inom omradet just nu.

Hur det gar till och vad det kostar 7

Hur gar sjélva férdndringen till? 0

Rent formellt gar det till sa att vi skickar in tva yrkanden till Lantmateriet, dels en ansdkan
om bildande av gemensamhetsanlaggning, dels ansdkan om bildande av en
samfallighetsférening som foérvaltar anlaggningen. Darefter kallar Lantmateriet alla
fastighetsagare till ett sammantrade dar sjalva forrattningen genomfors.
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For att effektivisera brukar bade métet for att bilda gemensamhetsanlaggning och
samfallighetsféreningen hallas vid samma tidpunkt. Detta méte leds av Lantmateriet.

Nar samfallighetsféreningen bildas antas stadgar och en styrelse véljs. Aven detta maste
formellt beslutas av Lantmateriet som ocksa tilldelar alla delagare ett andelstal av
gemensamhetsanlaggningen. Detta kommer inte att paverka de enskilda
taxeringsvardena. Var gemensamma mark ar enligt Skatteverket taxerad till O kr. Det blir
alltsa ingen skillnad mot hur det ar idag.

Ombildningen innebér saledes inga 6kade kostnader for den enskilde
fastighetsagaren. Bildandet av gemensamhetsanlaggning och forrattning av
samfalligheten innebar dock en kostnad i sig, vilket féreningen har medel for i kassan
idag.

Vem kan begara en férréttning? 0

Foreningen kan inte begara att bilda en gemensamhetsanlaggning och
samfallighetsforening, det kan enbart en eller flera fastighetsagare géra. Om en enskild
fastighetsagare begar att bilda en samfallighet hos Lantmateriet kommer ocksa fragan att
prévas, men da blir det den enskilde fastighetsagaren som far betala for Lantmateriets
arbete.

Pa arsmotet 2021 kommer vi att behandla fragan om ombildningen. Da kommer styrelsen
att foresla att arsmoétet uppdrar at fastighetsagaren NN (nagon i styrelsen) att begara
bildande av gemensamhetsanlaggning och samfallighet, och att féreningen star for
kostnaden.

Vad kostar det? 1

Lantmateriets arbetskostnad for utredning och forrattning debiteras den som begar
forrattningen. Lantmateriet tar en timavgift om ca 1 200-1 700 kr och det gar inte i forvag
att sdga hur manga timmar det kommer att ta. Det beror i stor utstrackning pa hur mycket
arbete vi sjalva har gjort for att férbereda oss.

En relativt stor kostnad ar nar det formella beslutet skall tas. Det ar Lantmateriet som
kallar alla fastighetsagare till ett sammantrade dels med personlig kallelse till alla delagare
i varje fastighet dels kungor sammantradet i bl a DN och SvD. Lantmateriet skall
formalisera vara yrkanden, som sedan skall leda till beslut och darefter registreras.
Samtliga fastighetsédgare maste ha fatt kAnnedom om moétet och alla vet att administration
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kostar. Genom att vara val forberedda kan vi minska tiden som Lantmateriet behover
ldgga pa administration och pa sa vis blir kostnaden lagre.

Det ar viktigt att notera att det ar féreningen som kommer att ta pa sig alla kostnader som
uppstar for ombildningen och att inga ytterligare avgifter kommer att drabba enskilda
medlemmar. Féreningens ekonomi ar stabil idag, och vi uppskattar att kostnaden for
Lantmateriet ryms inom det 6verskott som finns i foreningens kassa.

Vad blir konsekvensen fér den enskilde fastighetsédgaren? 0

Pa det juridiska planet blir skillnaden avgérande for féreningens medlemmar (och for
foreningen). Alla fastigheter blir andelsagare med ett bestamt andelstal till
gemensamhetsanlaggningen. Darmed knyts den enskilde medlemmens fastighet juridiskt
till samfalligheten. Den som star som agare till lagfarten blir darefter skyldig enligt lag att
betala de avgifter som arsmotet beslutar.

Hur paverkas féreningen? 1

Om vi blir en samfallighetsférening, blir vi en juridisk person dar alla fastigheter som ingar
gemensamt ansvarar for samfallighetens ekonomi. Det innebar att om vi skulle hamna i en
situation med stora kostnader for t.ex. vagunderhall kan vi ta ett banklan for att fordela
kostnaden oOver tid, och slipper darmed gdra en extra uttaxering. Detta blir mdjligt eftersom
fastigheterna ar juridiskt bundna till samfalligheten. En bank skulle inte bevilja ett lan idag
med nuvarande féreningsform dar foreningen rent tekniskt bestar av de enskilda
medlemmarna, som kan lamna féreningen efter egen vilja, och darmed inte ta sitt
betalansvar.

Vad som hander nu och hur det blir sen

—

Hur lang tid tar det innan allt &ar klart? 0

Tiden fran att ans6kan gors hos Lantmateriet, till att en samfallighet registreras ar cirka ett
ar. En bra och heltackande utredning och dokumentation fran oss sjalva i féreningen, kan
som sagt kraftigt minimera tiden det tar. Om en majoritet av fastighetsagare ar éverens
behdver Lantmateriet inte lagga ned sa mycket tid vilket dessutom innebar att kostnaden
minimeras.
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Forslag pa tidplan:

Hur kommer livet i Bjérkvik/Alvsala att te sig nér vi &r ombildade? 1

Styrelsens tanke med ombildandet ar att det ska ske s& smidigt som mdjligt. Syftet ar att
alla ska kanna att den forening med de varderingar vi har idag, aven i fortsattningen ska
besta. Kort sagt blir det mycket liten skillnad i hur vi tar hand om vara gemensamma
omraden.



e
BJORKVIK TOMTAGAREFORENING

Var kan man vidnda sig om man har fragor? 0

Fragor och synpunkter kan skickas till info@bjorkvik.nu, dock senast den 25 januari 2021
sa svarar styrelsen sa snart som majligt per mejl eller telefon.

Styrelsen kommer aven att publicera inkomna fragor och svar pa féreningens webbplats
bjorkvik.nu.

Bjorkvik 2020-12-16

| Styrelsen
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Ordlista

Samfallighet

Gemensamhetsanlaggning

Samfillighetsforening

Forrattning

Juridisk person

Ideell forening

Andelsagare

1

En samfallighet ar ett objekt som ags och tas hand om av
flera fastigheter tillsammans. Exempel pa samfalligheter
ar gemensamhetsanlaggningar, vagar och mark- och
vattenomraden.

En gemensamhetsanlaggning ar en anlaggning som ags
och tas hand om av flera fastigheter ihop; till exempel
vagar, bryggor eller lekplatser. Det ar Lantmateriet som
beslutar om att bilda, &ndra eller ta bort en
gemensamhetsanlaggning.

En samfallighetsforening ar en juridisk person som har
ett organisationsnummer och det ar en form fér
forvaltning dar agare av deltagande fastigheter har
ansvar och inflytande dver drift och underhall.

En forrattning, eller lantmateriforrattning, innebar oftast
att nya fastigheter bildas eller att redan befintliga
fastigheter andras. Att bestdmma granser och skapa
rattigheter sa att flera fastigheter gemensamt kan nyttja
till exempel en vag ar exempel pa andra atgarder som
kan ske i en lantmateriforrattning.

Ett rattssubjekt i form av ett bolag, en stiftelse, en
forening, en kommun, staten, eller liknande. Juridiska
personer har ratt att exempelvis inga avtal och aga
formdgenhet.

En ideell férening har ett ideellt &ndamal eller bedriver
ideell verksamhet. Det finns nastan ingen lagstiftning om
ideella féreningar (férutom vissa skatteregler).

En fastighet kan, férutom att besta av mark, ha andel i en
eller flera samfalligheter (t.ex. en gemensamhets-
anlaggning). En fastighetsagare ager sin fastighet, och
fastigheten kan i sin tur ha en inskriven andel i en
gemensamhetsanlaggning.



