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INLEDNING

Denna framstdllning behandlar samfillighetsforeningar och gemensamhetsanldggningar enligt
anldggningslagen.

En fastighet utgors vanligtvis av ett eller flera avgransade omrdden pd marken. Fastigheter
skapas for att anvédndas till olika &ndamal, t ex jordbruk, bostader eller industri. For att en
fastighet ska kunna anvéndas for sitt indaméal kravs ofta att fastigheten har tillgdng till mark
och anlédggningar utanfor sitt eget omrdde. I manga fall 4r behovet gemensamt for flera
fastigheter. I den fastighetsrittsliga lagstiftningen finns dérfor regler om fastighetssamverkan
for att tillgodose olika gemensamma behov.

Gemensamhets-
anlaggning

Anlaggnings-
lagen (AL)

Delagar- Delagar- Delagar-
fastighet fastighet fastighet

|
Anlaggningssamfallighet

— !
L ]

Lagen om
férvaltning av
samfalligheter
(SFL)

Fastighets-
agare=delagare

Fastighets-
agare=delagare

Fastighets-
agare=delagare

Samfallighetsférening

Schematisk skiss éver de centrala begreppen i samband
med forvaltning av gemensamhetsanlaggning.

Gemensamhetsanldggningar dr ett sétt att tillgodose dessa gemensamma behov. En
gemensamhetsanldggning kan t ex besta av vigar, parkering, garage, lekplatser och va-
anldggning. Gemensamhetsanldggningar bildas enligt anldggningslagen (1973:1149) (AL)
och forvaltas enligt lag (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter (SFL).

En gemensamhetsanldggning ar liksom en fastighet en rittslig enhet med en unik register-
beteckning i fastighetsregistret. Aganderittsligt kopplas Aigandet av en gemensamhets-
anldggning till fastigheter, s k deldgarfastigheter. Deldgarfastigheterna utgor tillsammans en
anldggningssamfallighet. Deldgarfastigheternas réttigheter och skyldigheter ankommer pé
deldgarfastigheternas dgare, delégarna. Vanligtvis bildar deldgarfastigheternas égare en
samfillighetsforening for att kunna bedriva forvaltningen pé ett rationellt sitt.
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BILDANDE AV GEMENSAMHETSANLAGGNING

Med stdd av anldggningslagen kan en anléggning som dr gemensam for flera fastigheter och
som tillgodoser &ndamal av stadigvarande betydelse inrdttas som gemensamhetsanldggning.

Gemensamhetsanldggningen och det utrymme pa marken som fér disponeras for
anldggningen dr gemensam egendom respektive gemensam rattighet for de anslutna
fastigheterna. Framtida dgare till en fastighet som ar delaktig i en gemensamhetsanldggning ar
automatiskt bunden av forrittningsbeslutet.

Villkor for inrattande

Bildandet av en gemensamhetsanldggning sker vid en lantmateriforrattning som handliggs av
lantmdterimyndigheten i lidnet eller kommunen. Forréttningen dr en myndighetsprovning dér
forrattningslantmitaren foretar ett antal utredningar for att avgdra om anlidggningslagens
villkor for inrdttandet av gemensamhetsanlaggningen ér uppfyllda.

Dessa villkor ér:

o visentlighetsvillkoret — utan stod av 6verenskommelse far gemensamhetsanliggning
bara inréttas for fastighet for vilken det ar av vésentlig betydelse att ha del 1
anldggningen

e béatnadsvillkoret — anldggningen skall medfora fordelar som 6verviger de kostnader
och olidgenheter som uppkommer

e opinionsvillkoret — det skall finnas en viss sakégaropinion

e Jlokaliseringsvillkoret - anldggningen skall lokaliseras och utforas sd att andamalet med
anldggningen vinns med minsta intrdng och olédgenhet i ovrigt

Anliggningsbeslut

Ar villkoren for inrittande uppfyllda fattas ett antal forrittningsbeslut. I det s k anliggnings-
beslutet anges de dndamal for vilka anldggningen inréttas, d v s de anldggningar som ingar,

t ex vigar och va-ledningar. Vidare anges de fastigheter som har del i anldggningen och vilket
utrymme som upplatits. Dessutom beslutas om andelstal for de deltagande fastigheterna samt
om eventuella ersdttningar. Andelstalen utgor sedan grunden for fordelningen av kostnaderna
for gemensamhetsanlédggningens utforande och drift (att bygga och forvalta).

Andelstal
Andelstalen for utforande skall faststéllas efter vad som édr skéligt med hidnsyn till den nytta

varje fastighet har av anldggningen, och for driften efter vad som &r skéligt med hénsyn till
den anvidndning varje fastighet berdknas ha av anlédggningen.

© Villadgarnas Riksforbund 2009



VILLAAGARNAS RIKSFORBUND RADGIVNINGSAVDELNINGENS INFORMATIONSSERIE

Andring av andelstal mm

Ibland kan det ha intréffat fordndringar sedan anliggningsbeslutets tillkomst som innebdr att
andelstalen inte ldngre &r rittvisa. Man kan da ansdka om en ny forréttning hos lantmaiteriet
for att fa andelstalen dndrade, ansluta nya fastigheter eller utesluta fastigheter som inte lingre
har behov av anldggningen. En sdédan omprévning av anldggningen kan dven avse en dndring
av anlaggningsbeslutets innehdll avseende gemensamhetsanlédggningens dndamal/verksamhet.
En samfillighetsforening far inte sjilv fatta beslut om nya dndamal/verksamheter.

Det gér dock att dndra delaktigheten i en gemensamhetsanldggning genom dverenskommelse.
Andringen kan innebira att fastigheter intrider i eller uttrider ur en samfillighet eller att en
fastighets andelstal skall #indras. Overenskommelsen kan triffas mellan berrda fastighets-
dgare och styrelsen i samfilligheten. Innebdr 6verenskommelsen att andelstalen skall dndras
for alla anslutna fastigheter, t ex inforande av mitning av vattenforbrukning, skall den under-
tecknas av alla deléigare i samfilligheten. Overenskommelsen méste alltid godkénnas av
lantméteriet for att bli giltig.

Det kan ocksa vara bestdmt i anldggningsbeslutet att styrelsen far besluta om @ndring av
andelstal pd grund av att en fastighets anvdndningssatt dndras stadigvarande. Exempel pa
detta kan vara att en obebyggd tomt bebyggs eller att ett fritidshus borjar anvéndas for
permanentboende eller tvartom.

BILDANDE AV SAMFALLIGHETSFORENING

Gemensamhetsanldggningar forvaltas i enlighet med lagen om forvaltning av samfélligheter
(SFL). Lagen erbjuder tva former av forvaltning, foreningsforvaltning och deldgarforvaltning.

Deldgarforvaltning

Delédgarforvaltning dr avsedd for gemensamhetsanlaggningar som har mycket fa deldgare och
som egentligen inte har nagot behov av forvaltningsétgirder. Ett exempel pa detta kan vara en
skaftvidg for ett fatal fastigheter. Vid deldgarforvaltning beslutar deligarna gemensamt och for
att kunna fatta beslut skall deldgarna vara eniga.

Foreningsforvaltning

For att en samféllighetsforening skall bildas krdvs att nagon deldgare 1 gemensamhets-
anldggningen tar initiativ och begér att lantméiterimyndigheten skall halla ett sammantrade for
att bilda foreningen (konstituerande sammantréde). Till sammantriddet kallas alla deldgare och
man viljer styrelse och antar stadgar. Det dr dock vanligt att samféllighetsforeningen bildas i
direkt anslutning till den forrdttning dar gemensamhetsanldggningen bildas. Lantméteriets
normalstadgar finns att ladda ned pé Villadgarnas hemsida.
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Agaren av en fastighet som har andel i en gemensamhetsanliiggning blir obligatoriskt medlem
1 samfallighetsforeningen ndr den dr bildad. Samfallighetsforeningen &r slutligt bildad nér den
blivit registrerad i lantméteriets samféllighetsforeningsregister. Foreningen blir dé en juridisk

person, d v s den far rétt att forvérva réttigheter och iklada sig skyldigheter.

Bildas ingen samfdllighetsforening foreligger automatiskt deldgarforvaltning av gemensam-
hetsanldggningen.

FORVALTNINGEN

Vid forvaltning av en samfallighetsforening finns fyra ”grundlagar” som reglerar foreningens
verksamhet. Dessa r:

e anldggningsbeslutet inklusive beslutet om andelstal

e anldggningslagen

e stadgarna

e lagen om forvaltning av samfélligheter

Samféllighetsforeningens dndamal &r att forvalta den gemensamhetsanldggning for vilken den
bildats. Foreningen fér inte bedriva verksamhet som ir frimmande for det andamél som
gemensamhetsanldggningen skall uppfylla. Féreningen dr behorig att vidta de atgarder som
kan hanforas till utforande eller drift av gemensamhetsanléggningen sdsom den dr definierad i
anldggningsbeslutet. Anlaggningsbeslutet anger sdledes ramen for foreningens verksamhet
och grinsen for dess befogenheter. Frangd aldrig anldggningsbeslutet!

Foreningsstimma

Foreningsstimman &r det hogsta beslutande organet i foreningen. De grundlidggande
forvaltningsbesluten i en samféllighetsforening fattas av medlemmarna pé stimman genom
majoritetsbeslut. Ordinarie foreningsstimma halls vanligen en gdng om aret. Déremellan kan
extra stimma héllas for att avgora viktiga fragor som inte kan vinta till ordinarie stdmma.
Initiativ till extra stdimma kan tas av styrelsen eller en viss minoritet av deldgarna.

Foreningsmedlem eller styrelseledamot som anser att ett stimmobeslut strider mot lagen, att

beslutet inte tillkommit i behorig ordning eller krédnker medlems ritt kan klandra det hos
fastighetsdomstolen.

Styrelsen

Stammobesluten verkstills genom styrelsens forsorg. Styrelsen ansvarar ocksa for den
I6pande forvaltningen. Styrelsen skall handha foreningens verksamhet i enlighet med lagar,
stadgar, anlaggningsbeslut och stéimmobeslut.

Stadgarna anger hur styrelsens sammanséttning skall se ut. Normalstadgarna anger att man i
stadgarna skall bestimma det minsta respektive det hogsta antalet ledaméter. Inom detta
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intervall kan stimman besluta om l&dmpligt antal. Det enda krav som stélls pé styrelse-
ledamoéterna ér att de skall vara myndiga, de behover alltsd inte vara medlemmar i foreningen
(dven om det naturligtvis dr det vanligaste). Enligt normalstadgarna utses ordféranden direkt
av medlemmarna pa foreningsstimman. Ovriga funktionérer utses av styrelsen.

En samfillighetsforening har ett omfattande ansvar for eventuella skador och olyckor som kan
intrdffa. Ytterst ligger ansvaret pa styrelsen som har ett omfattande tillsynsansvar for
anldggningarnas sdkerhet och funktion.

Revision

I stadgarna anges hur revision skall ske. Vanligtvis dr revisorn, liksom medlemmarna i
styrelsen, deldgare i samféllighetsforeningen. Revisorernas uppgift dr att granska styrelsens
forvaltning. Kontrollen innefattar forutom granskning av bokforing dven granskning av
styrelseprotokoll och andra handlingar for att se att forvaltning skett i enlighet med stdmmo-
beslut, stadgar och lagregler.

Syssloman

Saknar en forening beslutfor styrelse kan ldnsstyrelsen tillsdtta en syssloman. Sysslomannen
handhar dé foreningens angeldgenheter sdsom styrelse tills en ny beslutfor styrelse kan
tillsdttas. Vem som helst som dr beroende av att det finns en beslutfor styrelse kan begéra att
en syssloman skall utses. Syssloman kan ocksa tillsdttas om styrelsen kraftigt misskoter sin
uppgift. Sysslomannens framsta uppgift dr att se till att en beslutfor styrelse utses, det gér
darfor inte att langsiktigt anlita en syssloman i stillet for styrelse.

Tillimplig lagstifining

Lag om forvaltning Anlaggningslag
av samfélligheter

Lag om foér- | |Lagom

M ekonomiska
mansrétt foreningar

...... 13:e kapitlet

Stadgar
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UTTAXERING

Kostnader for samfillighetsforeningens verksamhet skall normalt tickas med intékter
bestdende av bidrag frin foreningsmedlemmarna. Kostnader som fordelas efter individuellt
uppmatt forbrukning, t ex vatten och fjarrvarme, skall inte uttaxeras enligt de regler som
beskrivs hér utan skall tas ut genom fakturering. De omfattas dérfor inte av forménsrétten (se
nedan).

Utgifis- och inkomststat

For att foreningens fordran skall omfattas av forménsrétt krévs att medlemsbidragen uttaxeras
pa det sitt som lagen foreskriver. Innan uttaxering kan ske skall styrelsen uppritta och pa
foreningsstimman framlégga ett forslag till utgifts- och inkomststat (budget). Staten skall
dérefter godkénnas av stdimman. P4 statens inkomstsida redovisas det totala belopp som skall
tas ut av medlemmarna. Pa utgiftssidan redovisas berdknade utgifter for forvaltningen som
foreningen skall betala under &ret. Bestar gemensamhetsanldggningen av flera sektioner eller
forvaltar foreningen flera gemensamhetsanlaggningar skall utgifter och inkomster beréknas
och uttaxeras sérskilt for varje sektion eller gemensamhetsanldggning.

Debiteringslingd

Uttaxering sker genom att styrelsen uppréttar och pa stdimman framldgger en debiterings-
lingd. Debiteringsldngden &r inte foremal for omrdstning men medlemmarna skall ges tillfille
att granska langden sd att eventuella felaktigheter kan réttas. Debiteringsldngden skall grunda
sig pd den utgifts- och inkomststat som godkénts av stimman. Debiteringslangden skall
redovisa det totala belopp som uttaxeras enligt staten, vad som beldper pa varje enskild
medlem (fastighetsbeteckning och fastighetsdgarnas namn) samt nér betalning skall ske.
Dessa formkrav dr ovillkorliga och séledes maste varje enskild medlem redovisas pa ldngden.
Forvaltar foreningen flera verksamhetsgrenar skall dven debiteringslingden redovisa varje
gren for sig. Fordelningen mellan medlemmarna av det uttaxerade beloppet skall grunda sig
pa de andelstal som respektive medlems delédgarfastighet har i samfélligheten.
Delédgarfastigheternas andelstal framgér av det forrattningsbeslut genom vilket samfélligheten
tillkom.

Rattspraxis slar fast att om debiteringsléngd inte upprittas anses inte ndgot bindande beslut
om uttaxering ha kommit till stdnd. Det innebdr att foreningen i ett sddant fall saknar grund
for att krdva in avgifterna frdn dem som inte betalar (NJA 1989 s 87). I stadgarna kan dock
bestdimmas att debiteringen skall ske péd annat sétt &n genom upprittande av debiteringslédngd.

Stammans behandling av utgifts- och inkomststaten samt debiteringslingden skall noga
antecknas till stimmoprotokollet.

Exempel pa utgifts- och inkomststat samt debiteringslangd finns i bilagorna 1 och 2.
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Formansratt

Utdebiterade och till betalning forfallna belopp ér enligt 46§ SFL direkt utméatningsbara hos
medlemmarna pd samma sitt som en lagakraftvunnen dom. Foreningens fordran dr dessutom
forenad med forménsritt i medlemmarnas fastigheter enligt lagen (1973:1152) om forménsritt
for fordringar enligt lagen (1973:1150) om forvaltning av samfélligheter. Det innebdr att
foreningens fordran har hogsta prioritet vid en exekutiv auktion och foreningen far utdelning
fore forsta pantbrev i fastigheten. Detta gor att styrelsen vid betalningsmiss kan och bor, efter
en paminnelse, vinda sig direkt till kronofogden for utméitning av fordran i fastigheten.
Utmétning maste ske inom ett ar efter det att beloppet forfallit till betalning for att forméns-
ritten skall kunna utnyttjas. Lds mer om detta i var informationsskrift ”Indrivning av
uttaxerade medel och andra avgifter till samfillighetsforening”.

Styrelsen méste saledes agera relativt snabbt. Forsummar styrelsen att driva in medel frdn
ndgon medlem och detta leder till att 6vriga medlemmar tvingas tillskjuta extra medel, kan
styrelseledamdterna bli personligt betalningsansvariga for detta belopp gentemot de dvriga
medlemmarna.

Lidn

Den legala formansritten gor att samfillighetsforeningar kan ta upp lan utan att stilla ndgon
annan form av sdkerhet.

Styrelsens ansvar

De kraftfulla medel som lagstiftaren stéllt till foreningens forfogande for att sikerstilla
foreningens betalningsformaga kompletteras dels med detaljerade regler om formen for
uttaxering, dels med noggranna regler om for vilka &ndaméal som uttaxering tillats. Lag-
stiftaren stéller stora krav pé att foreningsstyrelsen kénner till och noga foljer lagar och
bestimmelser.

Styrelsen ansvarar gentemot fordringségare for att skulder betalas i tid. Har foreningen inte
tillrdckliga medel eller sker betalning inte i tid kan styrelseledamoterna bli personligt
betalningsansvariga for den del som inte betalas. Det ligger saledes styrelsen att driva in
medlemsbidragen fran de medlemmar som inte betalar i tid till foreningen (se ovan). En
fordringsidgare som har krav pé foreningen och som inte far betalt kan vinda sig till 14ns-
styrelsen och begira att en syssloman forordnas som utdebiterar vad som fordras for att betala
skulden.

Medlemmarnas ansvar

Den enskilde foreningsmedlemmen &r skyldig att betala de uttaxerade beloppen. Om
betalning inte gors kan beloppen, som tidigare ndmnts, komma att utmédtas ur medlemmens
fastighet.
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Medlem som anser att uttaxering dr felaktig, d v s inte dverensstimmer med SFL, stadgarna
eller foreningsstimmobeslut, far vicka talan om réttelse hos fastighetsdomstolen. Detta méste
ske inom fyra veckor frdn den dag debiteringsldngden framlades pa stimman. Forsummas
detta blir medlemmen bunden av uttaxeringen och skyldig att betala oberoende av eventuella
felaktigheter i uttaxeringen.

Aganderéttsévergdng

Overléts en deligarfastighet till en ny dgare 4r den nye dgaren solidariskt ansvarig med den
forre dgaren for obetalda belopp som péaforts den forre dgaren innan dganderéttsdvergdngen
skedde och som forfallit till betalning senare 4n ett ar fore tilltrddesdagen.
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BILAGA 1

Exempel pa
UTGIFTS- OCH INKOMSTSTAT for Villadgarens samfillighetsforening 2009

GA:1 GA:2
INKOMSTER
Uttaxering fran medlemmarna 21 000: -- 5 500:--
Rantor 550: -- -
Behallning fran 2008 425:70 700:--
Summa 21975:70 6 200:--
UTGIFTER
Vatten 7 200:-- -
El 1400:-- 300:--
Vintervaghallning 1 400:-- -
Malning av garage - 5 000:--
Ovrig skétsel 1 200:-- 600:--
Amortering - l1an 700:-- -
Ranta - lan 1 000:-- -
Serviceavtal med Villaggarnas
Riksforbund (forsakring) 1 750:-- -
Styrelsearvode 2 400:-- -
Expedition och diverse 1 600:-- -
Summa 18 650:-- 5900:--
Underhalls- och férnyelsefond 3 000:-- 300:--
Att balansera till 2010 325:70 -
SUMMA 21 975:70 6 200:--
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VILLAAGARNAS RIKSFORBUND

Exempel pa

RADGIVNINGSAVDELNINGENS INFORMATIONSSERIE

BILAGA 2

DEBITERINGSLANGD for Villaiigarens samfillighetsforening 2009

Totalt utdebiteras 26 500 kronor (GA:1, 21 000 kr och GA:2, 5 500 kr) vilket fordelar sig pa

medlemmarna enligt féljande.

FASTIGHET AGARE GA:1 GA:2 TOTALT
Andelstal  Belopp, kr | Andelstal  Belopp, kr | Belopp, kr
Marden 2:3 A. Asson 1 1 500:-- - - 1 500:--
Marden 2:4 B. Bsson 1 1 500:-- - - 1 500:--
Marden 2:5 C. Csson &
Q. Qsson 1 1 500:-- - - 1 500:--
Marden 2:6 E. Esson 1 1 500:-- - - 1 500:--
Marden 2:7 D. Dsson 1 1 500:-- - - 1 500:--
Marden 2:8 F. Fsson 1 1 500:-- - - 1 500:--
Marden 2:9 G. Gsson 1 1 500:-- - - 1 500:--
Marden 2:22 H. Hsson 1 1 500:-- - - 1 500:--
Marden 2:23 l. Isson 1 1 500:-- - - 1 500:--
Marden 2:24 J. Jsson &
W. Jsson 1 1 500:-- 1 1100:-- 2 600:--
Marden 2:25 A. Asson 1 1 500:-- 1 1 100:-- 2 600:--
Marden 2:26 K. Ksson &
R. Rsson 1 1 500:-- 1 1 100:-- 2 600:--
Marden 2:27 L. Lsson 1 1 500:-- 1 1 100:-- 2 600:--
Marden 2:28 M. Msson 1 1 500:-- 1 1 100:-- 2 600:--
Summa 14 21 000:-- 5 5500:--| 26 500:--

Inbetalning till GA:1 skall ske med

400 kr senast 31 mars 2009

400 kr senast 30 juni 2009

400 kr senast 30 september 2009
300 kr senast 31 december 2009

Inbetalning till GA:2 skall ske med

300 kr senast 31 mars 2009

300 kr senast 30 juni 2009

300 kr senast 30 september 2009
200 kr senast 31 december 2009

Utdebiterat belopp erldggs genom insattning pa féreningens plusgirokonto
nr 99 999 99-9.

Paminnelseavgift om 50 kronor utgar vid paminnelse om férsenad inbetalning.

OBS ! Uttaxerade belopp som inte inbetalas efter en padminnelse kommer att
overldmnas for utmétning ur medlemmens fastighet.
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VILLAAGARNAS RIKSFORBUND RADGIVNINGSAVDELNINGENS INFORMATIONSSERIE

Villasdarm

VILLAAGARNAS RIKSFORBUND

Villadgarnas Juristbyra
-experten pa privatjuridik

Villadgarnas Juristbyréa for
processer och uppréttar handlingar.
Gor dina privata afféarer och ditt
privatliv tryggare. Byrén édgs helt av
Villadgarnas Riksforbund.

Medlemsrabatt 25 procent.

Lagt arvode gor att ditt réattsskydd
racker ldngre. Du nér Juristbyran pa
010-750 01 00 eller

juristbyra@villaagarna.se

Villasgarm

VILLAAGARNAS RIKSFORBUND

Villadgarnas fria rddgivning
-kostnadsfri rddgivning till alla medlemmar

Alla medlemmar har tillgang till fri | —— T w———
rddgivning i de flesta villadgarfragor, t.ex. |

fastighetsritt, bygglov, familjerétt, kdprétt,
boendeekonomi, samféllighetsforeningar,
tridgardar, fastighetsméklare, Y o : ; 3 &
byggnadsteknik, arkitektur, energi, plan- \
och byggfragor, byggnadsteknik, geologi,

byggnadsskador samt VVS. *1 = | {
% 'k

Kontakta oss pa 010-750 01 00 eller via
frageformulédret pa www.villaagarna.se

R
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