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Fragan om 01{1bildning av Alvsala nya tomtigare-
forening och Alvsala vigforening till en gemensam
samfillighetsforening

1. Bakgrund

I en motion till drsm&tet den 27 april 2005 for Alvsala nya tomtigarefrening har
en foreningsmedlem vickt frigan om att dndra status pa tomtégarefSreningen

m. h. t. bland annat de framtida ataganden som foljer av kablifieringen av 20 kV-
ledningarna samt framtida dragning av permanent vatten —och avloppssystem.
Medlemmen anser att tomtigareféreningen bor ombildas till en samfallighets-
forening enligt lagen om forvaltning av samfilligheter.

Foreningsstimman beslutade att utreda frigan.

Undertecknat foretag , Hammar Locum Metior AB, har fitt i uppdrag av
foreningen, genom Henry Olsson, att utreda nyttan och kostnaderna med att sla
ihop Alvsala nya tomtigareforening med Alvsala vagforening samt forutsétt-
ningarna och genomférandekonsekvenserna av en sadan étgérd. Utredningen skall
vara klar att presenteras pa drsstimman den 25 april 2006.

Skriftligt underlag for utredningen &r f5ljande handlingar:
o  Stadgar for Alvsala vigforening samfillighetsforening
o Stadgar for Alvsala Nya Tomtéigareforening

e  Utdrag ur képekontrakt mellan AB Hem pa Landet och den forste koparen av
fastigheter i Alvsala

e Informationsskriften Alvsala nya tomtagreforening Alvsala vagforening
informerar” (2:a upplaga 1999)

o Arsredovisning 2004 for Alvsala vagforening
o Arsredovisning 2004 for Alvsala Nya TomtAgareforening

e  Genomfbrandeavtal for planerad kraftledning mellan Ploglandet och Bullandd
inom Varmdé kn, mellan Vattenfall och Alvsata Nya TomtAgareforening
(2004-11-18)
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* Ramavtal detaljplanering rorande planindring for fastigheten Alvsala 1:1,
mellan Varmds kn och Alvsala nya tomtégareforening (2005-03-29 och
2005-03-31)

2. Kort om nuvarande organisation

Omradets exploatering

Alvsala fritidsomrade utvecklades genom planliggning med fastst:illd
byggnadsplan 1967-10-27. Genom avstyckning bildades ca 240 tomter.
Exploateringen fullf6ljdes med utbyggnad av vigar, el och vatten samt
tomtforsiljning mellan 1970 och 1976. Alvsala fritidsomrade bestar siledes idag
av kvartersmark (tomtmark), vigmark, grénomraden samt vattenomréden.

Mark-och ankiggningsforvaltning

Stamfastigheten, d.v.s. frAn exploateringen kvarstdende annan mark &n tomtmark,
utgdr Alvsala 1:1 med en total landareal om 135 ha. Denna fastighet fgs av
Alvsala Nya Tomtiigareférening. Var och en av dgarna till omrédets 240 tomter &r
skyldiga att vara medlemmar i tomtigareféreningen. TomtégarefSreningen fdger
och forvaltar bl. a. vattentéikter, handpumpar, vattenverk med distributions-
ledningar for sommarvatten, batbryggor, badplats med omkladningsrum och
toalett, forrddsbyggnad for batvagn, fotbollsplan, brevladestillningar m.m.

Omradets interna vigsystem forvaltas av Alvsala vigforening samfallighets-
forening (bendmns fortsitiningsvis Vigforeningen). Vigforeningen svarar for
barmarksunderhall, vintervighatining, skotsel av gronomraden samt rensning av
vagtrummor och diken (Alvsala GA:2). Det #r inte fullstindig identitet mellan
ingdende fastigheter vars dgare ir medlemmar i Alvsala Nya Tomtigareforening
och fastigheter som ingér i Vigforeningen. Nagra ytterligare fastigheter tillhor
Vigforeningen, nimligen nigra sddana fastigheter som fanns redan fore
exploateringen av Alvsala fritidsomrade.

Vissa av Vigforenings vigar anvinds av fastigheter, for utfart till Bullandgvigen,
ingéende i vissa andra tomtigareforeningar mot betalning av slitageavgift.

Bullanddvégen &r utfart for omradet till allmén vég , Fagerdalavigen.
Bulland§vigen forvaltas av Bullandévigens samfallighetsforening.
Bullandévagen dr dven utfartsvig till allmén vig for ett stort antal fastigheter
ingéende i andra tomtégarefGreningar.

3 Nyttan av att bilda gemensam samfillighetsforening

Nedan gérs en systematisk jimforelse mellan nuvarande 16sning med tvé separata
foreningar for omradets forvaltning och en ny 16sning med en réttsligt bildad
gemensam samfallighetsforening med uppgift att forvalta omradets alla
anlédggningar.

Majligheter till tvingsuttaxering av avgifter

En samfillighetsforenings fordran pa belopp som uttaxeras enligt reglerna i lagen
om forvaltning av samfillighetsfreningar &r férenad med forménsritt. Detta
innebir att sddan fordran giller med bista ratt i fastigheten. En forutsdttning &r att
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beloppet inte forfallit till betalning tidigare 4n ett ar fore utméitning eller
konkursansdkan.

For Tomtigarforeningen finns ingen méjlighet att erhalla forméansrétt 1
fastigheten. Féreningens fordran har drfor i en obestindssituation samma
stillning som andra oprioriterade fordringar.

Det bor framhéllas att bada foreningarna har mdjlighet att begéra utmétning
avseende i laga ordning tillkomna fordringar. Det som skiljer foreningstyperna &t
ar formansritten och dirmed sikerheten for fordran. Forhallandet har dérmed i
praktiken endast betydelse i obestandssituationer.

Skillnaden i forménsritt bdr enligt var mening ha stor betydelse for foreningarnas
méjlighet att 14na pengar utan kompletterande sékerhet. For TomtégarfSreningen
bor detta vara nirmast omdjligt. En samfillighetsforening bor principielit sett
betraktas som en mycket siker lantagare utan att kompletterande sékerhet stalls.
Vi befarar dock att manga kreditgivare saknar kunskap och/eller rutiner for att
hantera 1an till samféllighetsforeningar. Risken dr ddrmed stor att det inte &r lika
l4tt som det borde vara for en samfillighetsfSrening att 1ana pengar.

Medlemskapet tomtigareforening och fastighetsiigare

Medlemskap i en samfillighetsforening &r knutet till fastighetsidgandet.
Medlemskapet kan inte sdgas upp av vare sig medlemmen eller fSreningen.

Medlemskapet i Tomtidgarforeningen &r personligt. Medlemskapet bygger pd en
civilrittslig forpliktelse att vara medlem i fSreningen. Varje fastighetsigare har
genom en klausul i kopeavtalet forbundit sig att vara medlem. Om en kdpare
likval vagrar bli medlem, eller senare sdger upp medlemskapet, finns inga rittsliga
medel att tvinga fram ett medlemskap. Déremot foreligger ett avtalsbrott som kan
utgdra grund for foreningen att véicka talan mot fastighetsdgare som végrar att bli
medlem eller kvarstd som medlem.

Enligt stadgarna fr medlemskap inte végras den som &r behdrig att sska
medlemskap. Stadgarna innehaller inte nigon klausul om att medlem kan
uteslutas.

Sammanfattningsvis kan sigas att medlemskapet ur medlemmens perspektiv &r
lika sikert i Tomtiigarforeningen som i en samféllighetsforening, i vart fall s&
lange som inte stadgarna #ndras. Ur foreningens perspektiv dr ddremot
medlemskapet nigot mera ostkert nér det géller Tomtégarforeningen.

Forvaltningsgriinssnitt mellan viigforening och tomtégarefrening

Grinssnittet mellan de bada foreningarnas ansvarsomréide 1 dag #r vildefinierat pa
sa sitt att Vagforeningen forvaltar végar och allmén plats medan Tomtégar-
foreningen forvaltar "resten”.

Vid en nyexploatering blir ansvarsfordelningen densamma. Végforeningen
ansvarar for savil utférande som framtida drift och underhéll av de anldggningar
som #r beldgna pé allmén plats.

Eventuella anlidggningar p4 kvartersmark inréttas och drivs av Tomtégar-
foreningen.
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Fastighetsriittslig markforvaltning
Med tva foreningar dven i framtiden

Eftersom kommunen i tecknat Ramavtal (exploateringsavtalet med kommunen)
tagit p4 sig att till alla delar utfora och bekosta nddvéndiga utredningar for den
forestdende planéindringen innebér det inga problem med uppdelningen pé tvd
foreningar i detta avseende.

Aven om Tomtagarforeningen finns kvar méste vagforeningen agera i samband
med genomférandet av planidndringen. Dels skall nya anldggningar pd allmén
platsmark tas med i gemensamhetsanldggningen och dels skall den mark som far
indrad anvindning till kvartersmark utga ur anliggningen.

Nya anliiggningar p4 allman plats utfors av végforeningen. Kostnaden for
utforandet av dessa méste vigforeningen “uttaxera” fran Tomtigarforeningen s&
som #gare till de nya tomter som tillskapas. Detta torde kréva att en egen sektion
(eller egen GA) bildas for de nya anléiggningarma.

Tomtégarforeningen finansierar detta, och eventuella investeringar som gors i
egen regi, genom tomtforsiljningar. Tomtégarfreningen torde ha problem att
forskottera betalningen. Betalningen till Vagforeningen méste darfor sannolikt
samordnas med att tomterna siljs.

Vid en framtida VA-utbyggnad kommer nuvarande anldggningar att beroras i stor
utstrackning. Samtidigt kan frigan om inréttande av GA for nya anldggningsdelar
komma att aktualiseras. Att detta forsvaras av ett delat "huvudmannaskap™ &r
nérmast sjdlvklart.

Med en sammanslagen forening

I en sammanslagen frening kan de nya véigarna enkelt inordnas direkt i den
befintliga GA:2. Nigon separat sektion for de nya anldggningarna beh&ver
knappast bildas. Féreningen finansierar sjalv utférandet utan nagon formell
™uttaxering”.

Foreningen bor ha goda méjligheter att finansiera atgirderna via 1an fram till dess
att de nytillskapade tomterna séljs.

Att Vigforeningen forvirvar TomtAgarforeningens fastighet kan inte anses strida
mot Vigforeningens stadgar, foreningen forvaltar ju marken redan i dag.

Vi ser inte heller ndgot hinder mot att Vagfdreningen i framtiden avyttrar tomter. I
och med att marken efter planéindringen inte utgér allmén plats, och efter dndrat
anldggningsbeslut inte belastas av servitut till fSrmén for anldggningen, &r det inte
lingre foreningens ansvarsomrade att forvalta marken. Att féreningen i den
situationen har ritt att siilja marken #r uppenbart.

Ett handlingssitt som ddremot kan ifrigasittas &r att vigforeningen férvérvar
tomtigarforeningens fastighet efter det att ny detaljplan antagits. I den situationen
skulle man kunna hivda att forvirvet enbart borde avse allmén plats.
Kvartersmarken ligger utanfor vigfreningens ansvarsomrade att forvalta, hur
motiveras dé ett forvarv av marken?
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Skattefragor

Tomtforséljningarna kan aktualisera frigan om beskattning av reavinster. For
Tomtégarforeningen giller darvid att den dr ett sjélvsténdigt skattesubjekt och
skall siledes betala skatt p& eventuell vinst.

Nir det géller samfallighetsforeningar 4r de inte sjélvstandiga skattesubjekt.
Eventuell kapitalvinst skall fordelas pa andelséigarna. Vissa fribelopp finns innan
detta aktualiseras.

Situationen kan ndrmast beskrivas s& att det &r mindre risk for att skattskyldighet
uppkommer i Vigforeningen 4n i Tomtigarféreningen. Om det diremot intréffar
4r frdgan mer komplicerad att hantera i Véagforeningen.

Sammanfattning

Sammanfattningsvis vill vi dra féljande slutsatser om nyttor av en eventuell
sammanslagning av foreningarna till en enhet jJAmfort med nuvarande
organisation.

- En samféllighetsforening har forménsréatt for fordringar vilket inte
tomtigarforeningen har.

- Medlemskap i en samfillighetsforening &r en lagstadgad skyldighet for dgarna
till ingdende fastigheter. Detta saknas nér det géller Tomtdgarféreningen.

- Attutfora nya végar och andra anldggningar pa allmén plats &r en uppgift for
Vigforeningen och inte Tomtigarforeningen.

- Mindre risk att skattskyldighet utloses i samféllighetsforeningen men mera
omsténdligt att hantera om det vl intréffar.

- Sannolikt littare for en samfillighetsforening &n for Tomtigarforeningen att
finansiera plangenomfdrandet under tiden fram till dess att tomterna siljs.

4. Kostnadsrationalisering med en gemensam foérvaltning

Vi har gétt igenom de bada foreningarnas resultatrikningar for de senaste aren
samt hur det ekonomi-administrativa arbetet utfors och &r organiserat. Vi har
vidare genom kontakter med vissa styrelsemedlemmar i foreningarna lart oss hur
styrelserna dr sammansatta och hur de arbetar. Vi kan konstatera att det r perso-
nalunion mellan de bida styrelserna, att styrelserna sammantréider vid samma
tillfillen, att rsstimmorna sammantriader vid samma tillfillen ,att kallelser sker
samordnat och utan sirskild merkostnad, att ekonomisystemen &r samordnade
genom gemensam kontoplan och samordnad redovisning. Under forutsétining att
vi har uppfattat angivna forhallanden pa korrekt sétt kan vi inte finna att
nuvarande organisation i sig innebér nigra uttalade merkostnader jamf{drt med en
ny organisation med en i formell mening gemensam ny enhet.
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5 Metod for ombildningen

En ombildning genomf6rs lampligen genom att en GA bildas for de anlédggningar
som i dag forvaltas av Tomtigarforeningen. Detta kan ske antingen genom
bildandet av en egen GA for dessa eller genom bildande av en egen sektion inom
nuvarande Alvsala GA:2. Eftersom deligarkretsen i Tomtigarforeningen och
Vigforeningen inte dr helt identiska 4r det nddvindigt att skilja de bada anldgg-
ningsdelarna &t.

Samtidigt som GA bildas for Tomtigarforeningens anliggningar inforlivas de
anliggningar som skall tillskapas p4 grund av den kommande planéndringen i
gemensamhetsanliggningen.

Oavsett om det bildas en eller flera gemensambetsanléggningar laggs forvali-
ningsansvaret pa Alvsala vigforening samfillighetsforening (eventuellt bér
namnet éndras).

Vad som bor géras i forvig ar att Tomtégarforeningen dverléter fastigheten
Alvsala 1:1 i1l Vigféreningen. Detta kan knappast anses strida mot nagon av
foreningarnas stadgar eller indamal i &vrigt. Beslut bor tas av foreningsstéimman i
respektive forening. Férvaltningsansvaret for de anldggningar som Tomtégar-
foreningen 1 dag forvaltar kvarstar till dess att nytt anléiggningsbeslut kommer till
stand.

I och med forviirvet Svertar Vigforeningen Tomtégarforeningens &taganden enligt
tecknade avtal med kommunen respektive Vattenfall.

6 Kostnad for att genomfora foreningsombildning

Kostnaden for en forritining som huvudsakligen avser en formell &dndring av ett
anlaggningsbeslut uppskattas till ca 300 kr/deltagande fastighet. Detta innebéra
for Alvsala ca 75 000 kronor. En forutsittning for detta &r att inga stérre
utredningar behdver vidtas och att inga betydande motséttningar finns.

Det bor framhallas att en ny forrittning i maste ske 1 samband med plangenom-
forandet oavsett om Tomtagarforeningen skall finnas kvar eller inte.
Merkostnaden for att samtidigt fora in de anlaggningar som i dag forvaltas av
Tomtigarforeningen i gemensamhetsanldggningen 4r dérvid visentligt ligre dn
for att vidta tgdrden som en fristdende atgird. Merkostnaden beddms inte
Overstiga 20 000 kronor.

7 Avviigning av nyttor mot kostnader

Som tidigare uttalats ser vi inga patagliga kostnadsbesparingar i den 16pande
forvaltningen genom en ny gemensam enhet. Det ricker med att stilla redovisade
nyttor mot engdngskostnaden f6r att genomfora ombildningen.

Vi finner féljande:

- Kostnaden for att inférliva de anldggningar som Tomtégarforeningen i dag
forvaltar i en GA #r ringa under forutséittning att den samordnas med den
forrittning som #ndock méste komma till stind infor plangenomforandet.
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- Genom sin foSrménsritt och sitt lagstadgade medlemskap har en samfillighets-
forening en stabilare grund fér den framtida forvaltningen av samtliga
anldgeningar.

- Genom sin forméansritt bor en samfillighetsférening ha stérre mojligheter att
finansiera investeringar i avvaktan pé att pengarna kommer in.

8. Bor tomtigarforeningen avvecklas?

Tomtigarforeningen kan mycket vil finnas kvar i framtiden dven om den inte har
négot ansvar for forvaltning av anlaggningar. Den bor i sé fall syssla med fragor
som grannsamverkan , anordnande av trivselaktiviteter och liknande. Dessutom
kan det trots allt visa sig att det finns anldggningar som inte kan eller bor ingd i
gemensamhetsanldggning. Om s4 &r fallet behdver foreningen finnas kvar for att
forvalta dessa.

Kravet pad medlemskap bor mildras eller tas bort. De allra flesta vill sikert dndock
vara med.
9. Hur ga vidare

Det som bor goras 4r att bada foreningarna behandlar frigan om Overlételse av
fastigheten Alvsala 1:1 till Vagforeningen. Underhand b6r kommunens respektive
Vattenfalls godkdnnande inhdmtas vad giller Sverlatelse av planerings- och
genomfSrandeavtal.

Under hand bor utredas om det finns ndgra anléiggningar som forvaltas av
Tomtigarféreningen som inte kan eller bor ingé i gemensambetsanliggningen.

S4 snart ny detaljplan vinner laga kraft bor fSrréttning avseende foridndring av
gemensamhetsanldggningen sokas.

Hammar Locum Metior AB

Thomas Hammar Anders Sjoberg
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