Samfallighetsforening

En gemensamhetsanlaggning enligt anldggningslagen innebér en fér framtiden bestaende
samverkan mellan flera fastigheter nar det galler deras gemensamma behov. Anlaggningen
forvaltas normalt av en samféllighetsférening. Gemensamhetsanldaggningar férekommer i en
mangd olika former bade i tatorter och pa landsbygden. Det kan gélla lekplatser, garage,
vatten- och avloppsanldggningar, skogsbilvdgar, batbryggor med mera.

Genom att bilda en gemensamhetsanlaggning enligt anlaggningslagen blir samverkan med
grannfastigheterna ordnad pa ett réttsligt bindande satt och deldgarna far bland annat klart
for sig:

> vilka fastigheter som ska ingd i gemenskapen
> vilka skyldigheter de har att bidra till olika kostnader

> vilka behov som ska I6sas gemensamt.

En gemensamhetsanlaggning tillkommer vid en lantmateriférrattning enligt anladggningslagen
(SFS 1973:1149).

Forvaltningsfragor

Hur en gemensamhetsanlaggning ska skoétas ar reglerat i lagen om foérvaltning av
samfalligheter, SFL, (SFS 1973:1150). Med hjalp av bestammelserna i denna lag kan en
gemensamhetsanldggning skotas pa ett effektivt satt. Lagen erbjuder tvd former av
forvaltning - féreningsférvaltning och delagarférvaltning.

Det vanligaste fallet ar att det bildas en samfallighetsférening. Detta sker oftast i samband
med att en gemensamhetsanléggning bildas. Styrelse utses och stadgar antas pa det
konstituerande sammantrédet med andelsdgarna i gemensamhetsanldggningen. Aven
styrelsens ordférande utses vid detta tillfalle.

I vissa mindre gemensamhetsanlaggningar forekommer aven delagarférvaltning. Vid
deldgarforvaltning kravs att deldgarna &r déverens om alla forvaltningsatgéarder.

Styrelse

Uppgifter om féreningen fors in i ett samfallighetsféreningsregister och féreningen blir darmed
en juridisk person. Féreningen ska genom dess styrelse bland annat:

» inom sig fordela dvriga styrelseposter och utse eventuell firmatecknare
> se till att féreningsstamma utlyses
> folja reglerna i SFL och i féreningens stadgar

» verkstalla de beslut som féreningsstamman fattar



> skéta drift och underhall av de gemensamma anldggningarna och géra nédvandiga
nyinvesteringar

> ha en kontrollerande funktion gentemot medlemmarna

» ansvara for féreningens ekonomi till exempel uttaxering hos medlemmarna av de medel
som behdvs fér forvaltningen

» fora redovisning éver foreningens rakenskaper och till féreningsstdamman
> avge forvaltningsberattelse 6ver forvaltningen och ekonomin

> fora forteckning éver de fastigheter som har del i gemensamhetsanlaggningen och deras
andelstal samt agarnas namn och adresser.

For att en gemensamhetsanlaggning ska fungera val fordras att féreningen har en smidig
organisation som kan planera for det I6pande underhdllet och samverka med exempelvis
kommun, olika entreprenérer med flera.

Det kan galla att:

> inspektions-, reparations- och underhdllsarbeten utférs pa bestamda tider

» beredskap finns mot olika skador till exempel dversvdmnings- eller sattningsskador som
kan gora att en skogsbilvag blir oanvéndbar, ledningsbrott uppstar pa el-, va-ledningar
etc.

> skota saval barmarksunderhallet som vintervéghallningen av till exempel kvartersvagar
med parkeringsplatser, skogsbilvagar med timmeravlagg med mera

» skota diken, vagtrummor, broar, planteringar, grasmattor med mera.
Stadgar

For att en samfallighetsforening ska fa registreras i samféllighetsféreningsregistret krévs att
det finns stadgar och styrelse. Dessutom krévs att stadgarnas innehdll inte strider mot SFL
eller mot det forrattningsgbeslut som reglerade gemensamhetsanlaggningens tillkomst. For
att underlatta féreningsbildningen har Lantmateriet utfardat normalstadgar fér
samféllighetsféreningar.

Foreningsstamma

Féreningsstdamman ar samfallighetsforeningens beslutande organ. Alla medlemmar som betalt
sina avgifter till féreningen har rétt att delta i foreningens angeldgenheter, framféra dsikter
och delta i de beslut som fattas pa foreningsstdmman. Det normala &r att besluten vid
stdamman fattas genom ja- eller nejréstning i form av utrop (acklamation). Om ndgon begéar
omréstning ska rostberdkning ske sa att endast en rost ridknas per narvarande
foreningsmedlem oavsett storleken pd deldgarinnehav (huvudtalsmetoden). Personer som
gemensamt dger en fastighet har tillsammans en rést. Vid omréstning for att avgéra en fraga
som har ekonomisk betydelse beraknas varje delagares rostetal efter den andel agaren har i
gemensamhetsanldggningen (andelstalsmetoden). Det kravs dock att nagon medlem begar
att omréstning ska ske efter andelstal. For att forhindra att ndgon deldgare med stora andelar



far ett alltfér stort inflytande finns en sparregel. Sparren innebar att inget rostetal far
Overstiga en femtedel av det sammanlagda rostetalet fér samtliga narvarande réstberattigade
delagare.

Normalt avgérs besluten genom att minst hélften av de avgivna résterna maste ha rostat for
beslutet (s& kallad enkel majoritet). Ordféranden har utslagsrést vid lika rostetal. For vissa
beslut fordras att minst tva tredjedelar av de avgivna résterna maste ha avgetts for beslutet
(s8 kallad kvalificerad majoritet), till exempel fér stadgeandring. Enskilda personer eller
ekonomiska féreningar, bolag med flera kan vara deldgare. Vid en féreningsstamma kan en
medlem résta genom fullmakt. Ombudet far dock endast féretrédda en medlem. Aven
rattighetshavare i deldgarfastighet har ratt att i den man de &r kallade nérvara och yttra sig i
frdgor som berdr deras ratt dock utan att fa delta i besluten.

Om en samfallighetsférening svarar for skétsel av flera verksamhetsgrenar, det vill saga for
vilka olika delagarkretsar eller olika andelstal forekommer, sker omrostning for varje
verksamhetsgren for sig. Protokoll ska foras dver de beslut som fattas pa féreningsstamman.
En medlem som anser att ett beslut strider mot féreningens stadgar, mot SFL eller annan lag,
att beslutet inte tillkommit i behérig ordning eller annars inte i tillrdcklig omfattning har
tillvaratagit medlemmens intressen, kan éverklaga beslutet. Detta gérs genom att vacka talan
mot féreningen hos tingsratten (fastighetsdomstolen).

Hur ofta en ordinarie féreningsstimma ska hallas framgar av stadgarna. Vanligen halls
ordinarie stdmma en gdng om aret. Daremellan kan p3 initiativ av styrelsen eller minst en
femtedel av deldgarna héllas en extra foreningsstdmma for att avgoéra ndgon viktigare fraga
som dyker upp och som inte kan anst3 till ordinarie stamma. Stadgarna ger besked om hur
kallelse till féreningsstémman ska ske. Kallelsen skall férutom tid och plats fér stamman
innehalla uppgift om vilka drenden som ska avgoéras. Det &r viktigt att de formella reglerna for
kallelse till féreningsstémman fdljs. Annars ar det risk for att de beslut som fattas vid
stémman blir ogiltiga.

Ekonomi och forsdakringsfragor

Vid férvaltning av en gemensamhetsanldaggning uppkommer normalt kostnader for utférande,
drift och férnyelse av anldaggningen. Andra utgifter ar kostnader for exempelvis kallelser,
sammantraden, arvoden och férsakringar.

Fondavsadttning

En samfallighetsforening som fdrvaltar gemensamhetsanlaggningar av stérre varde och/eller
kommunalteknisk natur sdsom VA, varme, parkeringsplatser och grénomraden &r skyldig att
gora fondavséattningar for anldggningens underhall och férnyelse (SFL §19).

L3n

En samfallighetsférening har méjlighet att utan sérskild sakerhet uppta 1&n av bank eller
stadshypoteksinstitut. Langivarens fordran sakerstalls genom att féreningen enligt en sarskild
lag (SFS 1973:1152) har formansétt for sina fordringar i de deldgande fastigheterna.



Uttaxering

Om foreningens behov av medel inte tacks pa annat sitt ska bidrag uttaxeras av
medlemmarna. Normalt sker uttaxering endast en gang per &r. Uttaxeringen grundas pa de
andelstal som galler for fastigheternas deltagande i gemensamhetsanlaggningen.
Uttaxeringen sker enligt en debiteringslangd som ska grunda sig p& en utgifts- och
inkomststat vilken godkants av féreningsstimman. Debiteringsldngden ska innehalla uppgift
om vilket belopp som ska uttaxeras, vad som beldper pa varje medlem och nér betalning ska
ske. Debiterat och till betalning forfallet belopp ar direkt utmatningsbart.

Skattefragor

En samfallighetsforening ar inte skyldig att betala skatt. Féreningens utgifter och inkomster
fordelas istéllet pa deldgarna. Dessa far sedan betala skatt enligt de regler som géller fér den
typ av fastighet som delagarfastigheten utgor i beskattningshanseende. Inkomster av rantor
och dylikt behéver inte inkomstdeklareras om beloppet understiger 600 kronor per ar och
fastighet.

Samfallighetsféreningen ar skyldig att ldamna de uppgifter som behdvs for delagarnas
deklarationer saval till de enskilda deldgarna som till skattemyndigheten. Uppgifterna ska
ldmnas senast den 31 januari varje ar pa en sarskild blankett som skattemyndigheten
tillhandahaller.

Forsakringsfragor

Det ar viktigt att foreningen har ett fullgott férsakringsskydd, inte bara for foreningens
anldaggningar utan dven omfattande rattsskydd och ansvar. De storre férsakringsbolagen
tillhandahaller sérskilda samlingsférsikringar for gemensamhetsanldggningar. En sddan
forsakring kan till exempel omfatta brand-, vattenskada och inbrott fér garage,
varmevaxelcentral med byggnad, tvéttstuga och forrad. Dessutom kan i forsakringen ingd
bland annat ansvar, rattsskydd, maskinférsakring och annan skada. En sadan foérsakring ger
skydd endast for plétslig och oférutsedd skada varfér skador som uppkommer genom alder
och slitage l&mpligen kan tidckas genom exempelvis en reparationsfond eller 1an.
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