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Sollentuna den 4 december 2013

Utredning avseende bétplatser mm for Ropnis samfillighetsforening

Nigot regelverk som reglerar vad som giiller och hur man gr tillviiga niir ndgot blivit fel i en
samfillighetstorening finns inte. Tyviirr finns det diirfor ofta inte nigra sjdlvklara losningar

eller enkla svar pa hur man bist kan agera.

Betalningen for batplatserna
Det finns inte i lagen om firvaltning av samfilligheter nagot uttryckligt férbud att kriiva betalt

av medlemmar fér en motprestation utan att det uttryckligen toreskrivs i anliggningsbeslutet.

En ridande uppfattning &dr dock att detta inte &r tillatet.

Nyttjanderiitt eller servitut
Inom juridiken skiljer man mellan servitut och nyttjanderitt. Ett servitut ir knutet till

fastigheten, dvs den giiller till férdel for en viss fastighet oavsett om fastigheten byter dgare,
och den belastar en viss fastighet, oavsett vem som ir dgare lill denna. En nyttjanderitt
didremot dr personlig, den giiller till firdel for den person till vilken den upplatits och ar till
nackdel fr den person som har upplitit rittigheten. (Om den tjiinande fastigheten Gverlats
kan rittigheten nér vissa forutséttningar dr uppfyllda fortfarande gilla. Eftersom denna

situation inte dr aktuell hir gar jag inte in ndrmare pa detta.)

For det fall batplatskontrakten ir att bedéma som servitut géiller upplitelsen av bétplats dven
for en ny fastighetsiigare, om féreningen och en tidigare fastighetsiigare ingétt
batplatskontrakt. For det fall batplatskontrakien dr att beddma som nyttjanderitt har en ny
dgare av en fastighet inte nagon ritt till batplats pa den grunden att den tidigare
fastighetsiigaren ingitt ett bitplatskontrakt med féreningen.

Enligt allménna riittsprinciper géller att avtal ska bedomas utifran innehéallet i avtalet och inte
utifrdn rubriceringen av avtalet. Att avtalet inte betecknas som servitut har dirfor inte

avgirande betydelse. Ser man till innehdllet i avtalet dr det mycket som talar tor att syftet
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med avtalet dr att detta ska giilla som servitut. Sirskilt giiller detta eftersom det uttryckligen

anges att batplatsen ska folja fastigheten.

Enligt jordabalken 14 kap 5 § ska i upplatelsehandlingen den hirskande och den tjiinande
fastigheten samt dndamalet med upplatelsen anges. Upplatelse som inte uppfyller dessa

foreskrifter har inte verkan som upplitelse av servitut.

Jordabalken 14 kap 5 §

Servitut upplates skriftligen av den ganande fastighetens dgare. [ upplatelschandlingen skall anges den
hiirskande och den tjanande fastigheten samt findamilet med upplitelsen. Upplitelse som icke
uppfyller dessa foreskrifter har ej verkan som upplitelse av servitut.

I de kontrakt som jag har fiitt del av niimns den hirskande fastigheten (dvs den som har ritt
till bitplatsen) och dndamidlet (dvs bétplats). Diremmot nimns inte den tjidnande fastigheten.
Det niimns endast att det &r friga om batplats "vid samfillighetsforeningens bryggor™.
Diiremot niimns inte att den tjinande fastigheten dr Gryta 3:6. Det forhillande att inte "Gryta
3:6" namns i handlingarna bor medfira att kontrakten inte har verkan som servitul. Diremot
giiller kontrakten som nyttjanderittsavtal mellan foreningen och de fastighetsdgare som ingatt

avialen.

I kontrakten nédmns dock uttryckligen "Bétplatsen skall félja fastigheten”. Aven om avtalen i
och for sig inte giller som servitut innebiir detta inte att detta avtalsvillkor antomatiskt inte
giiller. Majligtvis skulle dven tredje man (dvs en forvdrvare av en fastighet dir den tidigare
dgare tecknat batplatskontrakt med detta villkor) kunna gora gillande detta villkor under
dberopande av aut féreningen har forbundit sig att ge en nyttjanderiitt Aven mot en ny

forvarvare av fastigheten.

Likhetsprincipen

Likhetsprincipen &r inte direkt lagfiist i lagen om férvaltning om samfiillighetsfireningar men
anses vara en allmiint tillimplig féreningsriittslig princip. Principen innebér att majoriteten vid
sitt beslutsfattande inte utan stadgestdd far utsdtta enskilda medlemmar for olika behandling.
Det skulle kunna hiivdas att det innebir ett avsteg fran likhetsprincipen att 1ata medlemmar
betala for att fa en batplats, for att sedan besluta om att samma rittighet ska kunna fas utan
kostnad. A andra sidan bor det rimligen vara mdjligt att dndra ett forfarandesitt Som man

beddmer vara felaktigt.
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iterhetalning av avgift
Det dr vil inte osannolikt att i vart fall nigon medlem tar upp frigan om aterbetalning av
erlagda engiingsavgifter. Jag har i ett sidant fall sviirt att se att det finns nigra starka argument

mot dterbetalning, i vart fall géllande de medlemmar som sjélva ingatt avtalet med foreningen.

Forhallningssitt

Ett forslag skulle kunna vara att féreningen vid niistkommande stimma féreslar tvi alternativ.
Alternativ 1 Ar att styrelsen dterigen foreslar nva hamnféreskrifter med dispositionsavtal,
Argumentet dr da att batplatskontrakten inte giiller som servitut. Detta innebir att de
fastighetsiigare som inte sjdlva ingitt avtal om batplats med foreningen inte har ndgra
rattigheter pga avtal som tidigare dgare ingétt med foreningen. Anledningen till detta dr att
formkraven inte dr uppfyllda; dvs 1 kontrakten nimns inte att vilken fastighet som fr tjinande
tastighet. Problemet ir dock att det i avtalet uttryckligen star att batplatsen ska olja
fastigheten, varfor dven tredje man mdjlighet skulle kunna hiivda en riittighet med stod av
kontrakten. De medlemmar som dr missnojda med stimmobeslutet har majlighet att klandra
detta. Likasa har en medlem som tagit éver en fastighet som haft batplatskontrakt méjlighet
att féra en talan i domstol for att fi faststéllt att kontrakten ska gilla dven for ny forviirvare av
fastigheten. Den som forlorar en sddan tvist har att betala motpartens rittegangskostnader,
varfor det innebir en risk att driva en sddan process. Jag har ocksd svirt att se den vinning
man har av detta si linge medlemmen har mojlighet att utan kostnad fa ett dispositionsavtal

och dven nya medlemmar i praktiken har mdjlighet till detia.

Alternativ 2 ir att styrelsen foreslir att det ska byggas flera bitplatser sa att det finns
batplatser till samtliga intresserade medlemmar. F&r att tiicka kostnaderna f&ir detta ska medel
uttaxeras av medlemmarna. Som argument for detta alternativ kan anges att er uppfattning ar
att indamalet med gemensamhetsanldggningen dr att tillhandahalla batplatser till samtliga
medlemmar. Rimligen hor ett flertal medlemmar av ekonomiska skil foredra alternativ 1.

Risken finns dock att stimman rdstar nej till bada alternativen.
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