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KOMMENTAR TILL STADGARNA

Syftet med denna kommentar &r att fortydliga vad bestdimmelserna i
normalstadgarna innebér. Kommentaren och stadgarna ger dock
ingen fullstdndig bild av hur foreningsarbetet ska bedrivas.
Lantmiteriet kan svara pa allménna frdgor om innehallet i
normalstadgarna men inte pa fragor om hur dessa ska tillimpas i
enskilda fall.

SFL innehaller tvingande regler for féreningsférvaltningen och
stadgarnas innehéll. Genom bestémmelser i stadgarna kan
foreningsmedlemmarna dock i vissa hdnseenden avvika fran SFL. Nar
detta 4r méjligt regleras i SFL. Stadgarna féar inte innehélla foreskrift
som strider mot SFL eller ndgon annan forfatining. Lagtexten till SFL
finns tillgénglig pa www.notisum.se.

Huvudregeln &r att om en samfdllighetsférening nybildas, ska
foreningens firma innehélla ordet samféllighetsforening (29 § SFL).
Firman ska tydligt skilja sig frén andra firmor som &r registrerade hos
Lantmiteriet. Detta géller &ven nér en viagsamféllighet eller en vég-
forening upploses och ersitts av en samféllighetsférening samt nar en
forvaltning enligt lagen (1921:299) om férvaltning av bysamfalligheter
eller lagen (1966:700) om vissa gemensamhetsanlaggningar ombildas
till en samfallighetsférening. Om daremot en vigsamfallighet eller
vagforening inte uppldses, utan endast dvergar till stadgar enligt SFL,
far vigsamfalligheten respektive véagforeningen behélla sin gamla
firma (9 § lagen [1997:620] om upphévande av lagen [1939:608] om
enskilda végar).

Alla samfalligheter ska anges uttdmmande och pa ett sadant sétt att de
kan identifieras. Om marksamfillighet eller gemensamhetsanldggning
har blivit registrerad bor registerbeteckningen anges, t.ex. ” Aby s:2”
eller “Hoken GA:1”.

" Det framgar av forrattingshandlingarna vad som ingar i

samfilligheten. Foreningens andamaél ar att forvalta dessa
anldggningar och omraden. Samfallighetsforening far inte bedriva
verksamhet som ar frimmande f6r det &ndamal som samfélligheten
ska tillgodose (18 § SFL). Férvaltningen omfattar &ven fastighet som
foreningen dger samt intdkter fran forséljning av fastighet.

Stadgar som strider mot forrattningsbeslutet, SFL eller annan
forfattning kan inte registreras. :

Medlemmarna i samféllighetsforening utgors av deldgarna i
samfallighet (17 § SFL). Med delagarfastighet forstas fastighet som har
del i samfallighet och med deldgare dgaren av deldgarfastighet
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(1 § andra stycket SFL). For samfallighet enligt lagen (1998:812) med
sarskilda bestéammelser om vattenverksamhet och den numer
upphévda vattenlagen (1983:291) dr dessa definitioner nagot
annorlunda. SFL:s bestdmmelser om fastighet dr dven tilldmpliga pa
sadan tomtrétt, gruva, byggnad eller annan anlaggning eller

naturreservat som har del i samféllighet enligt 1 § forsta stycket punkt
3,4 eller 5 SFL (3 § SFL).

Den som innehar fastighet pa grund av testamentariskt forordnande
utan att dganderitten tillkommer ndgon anses vid lagens tillimpning
som fastighetens dgare. Som dgare av naturreservat anses den som
forvaltar reservatet.

Innehavare av tomtrétt i fastighet som har del i samféllighet enligt
1 § forsta stycket punkt 1 eller 2 SFL ska vid tillimpning av denna lag
anses som deldgare i fastighetsdgarens stélle (3 § SFL).

Styrelsen for samféllighetsforeningen ska besté av en eller flera
ledaméter och ha sitt sate i den ort dar medlemmarnas fastigheter eller
huvuddelen av dessa ligger (30 § SFL). I stadgarna kan det lagsta
respektive hogsta antalet ledamdter anges. Inom detta spann kan
sedan foreningsstamman bestdimma vilket antal som ska gélla.
Foreningen viljer sjidlv om det ska finnas suppleanter och i sa fall hur

manga. Styrelseledamot far inte vara underarig eller ha forvaltare
enligt 11 kap. 7 § foraldrabalken.

I stadgarna ska anges hur styrelsen ska vara sammansatt och hur den
ska utses (28 § forsta stycket punkt 4 SFL). Normalt foreskrivs att
styrelsen ska véljas vid ordinarie féreningsstimma. Hur lang
mandattiden ska vara for styrelseledamot och suppleant regleras inte i
SFL. Har foreslas att nagra av styrelseledamoterna viljs pa ett dr och
andra pa tva ar for att undvika att hela styrelsen byts ut samtidigt.

Niér det finns skél for det far ldnsstyrelsen forordna att styrelsen ska
besté av flera ledaméter &n vad som anges i stadgarna (31 § SFL).

Styrelseledamot kan skiljas fran sitt uppdrag, innan mandattiden har
16pt ut, av den som har utsett ledamoten (32 § SFL), dvs. i regel
foreningsstémman. En styrelseledamot kan d@ven avga pa egen
begdran innan mandattiden gatt ut. Detta foljer av allmédnna
foreningsrattsliga principer.

Har styrelseledamots uppdrag upphort eller ar styrelseledamot for-
hindrad att utéva uppdraget far lansstyrelsen forordna en syssloman
om styrelsen inte dr beslutfér annars. Om det inte finns ndgra
styrelseledaméter att tillga far sysslomannen ensam skdta styrelsens
uppgifter (33 § SFL).

Att styrelsen konstituerar sig sjdlv innebér att styrelsen sjilv fordelar
de olika styrelseuppdragen sinsemellan. Detta sker normalt vid det
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forsta styrelsesammantradet som hélls i direkt anslutning till
foreningsstimman. De poster som ska fordelas dr framforallt kassor
och sekreterare eftersom ordférande utses av foreningsstamman.

Foreningens firma tecknas av styrelsen. Om inte annat foljer av
stadgarna eller av foreningsstimmobeslut far styrelsen utse sarskild
firmatecknare. Bemyndigande att teckna firma kan nér som helst
aterkallas av styrelsen (34 § SFL).

Uppgift om féreningens postadress, om styrelseledamdternas full-
standiga namn, bostads- och postadress och telefon samt om firma-
tecknare om sddan har utsetts ska anmilas till Lantmaéteriet (26 § SFL).
Aven andring i dessa forhallanden ska anmélas till Lantmateriet (39 §
SFL).

Inga kommentarer.

Att styrelsen dr beslutfor innebér att den ar behdrig att fatta beslut.

Som styrelsens beslut géller den mening som far flest roster vid
styrelsesammantrdde, dvs. mer dn hilften av de narvarande
styrelseledam&terna ska rosta for forslaget. Vid lika rostetal har
ordforanden utslagsrdst forutom vid personval som istéllet avgors
genom lottning. Detta géller dock inte om annat foreskrivs i stadgarna
(38 § SFL).

Med styrelseledamot avses dven tjanstgorande suppleant, dvs. en
suppleant som ersétter ordinarie styrelseledamot.

Aven om ingen formell kallelse har gjorts fér en fraga avgoras om
samtliga ordinarie styrelseledaméter &r ense om beslutet. Detta kan bli
aktuellt t.ex. da styrelsen triffas i ndgot annat sammanhang eller
kontaktar varandra per e-post eller telefon. I dessa fall behdvs alltsa
inget fysiskt styrelsemdte. Styrelseledamot far inte befatta sig med
angelagenhet dér ledamoten sjélv har ett vésentligt intresse som
strider mot foreningens (jav, se 36 § SFL). Styrelseledamot ska
sjalvmant avsta frén att delta i behandlingen av &renden som kan
innebdra jav.

Styrelsen skoter samféllighetens angelédgenheter i dverensstammelse
med SFL, stadgar och beslut tagna av stémman. Om ett
foreningsstammobeslut strider mot SFL, annan forfattning eller mot
stadgarna far styrelsen dock inte verkstélla beslutet (35 § SFL).

Styrelsen &r behorig att foretrdda féreningen i forhéllande till tredje
man. Samma behorighet tillkommer firmatecknare (se 6 § ovan).
Styrelsen och firmatecknaren f&r dock inte utan stdd av stadgarna eller
beslut tagna av féreningsstimman Gverlata eller soka inteckning i fast
egendom eller upplata sédan egendom med nyttjanderatt for lange tid
an fem ar (37 § SFL).
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Bestammelsen under punkten 5 r endast avsedd f6r féreningar med
flera samfilligheter eller andra verksamhetsgrenar, i vilka med-
lemmarna har del efter olika andelstal. Bestimmelsen anknyter till 41,
42,45, 48 och 60 §§ SFL.

I stadgarna ska anges hur revisionen ska ske (28 § forsta stycket punkt
5 SFL). Det finns inga bestimmelser i SFL som reglerar hur revisionen
ska gé till. Féreningsstdmman utser i regel en eller tva revisorer samt
revisorssuppleanter bland medlemmarna. Samfallighetsféreningar
som bedriver néringsverksamhet eller har stora tillgdngar kan vara
bokforingsskyldiga enligt 2 kap. 2 § bokféringslagen (1999:1078).

Revisionen avser rdkenskapsperioden. Om rakenskapsperioden inte
stammer §verens med styrelsens mandattid behover styrelsens
forvaltning revideras i olika omgangar.

Av allménna réttsregler foljer att till revisor inte fir véljas den som
ingétt i styrelsen under den rédkenskapsperiod revisionen avser och att
man bor avsta fran att vélja ndgon som har ett nira sléktskap eller
annat beroendeférhéllande till styrelsens ledaméter

Ingen kommentar.

Regler om nér fondering ska ske finns i 19 § SFL. Storleken av det
belopp som ska avsittas framgér av utgifts- och inkomstaten
(budgeten) som uppréttas av styrelsen och godkénns av stimman (41
§ tredje stycket SFL). Av stadgarna framgér det belopp som minst ska
avséttas varje ar.

Om en samfallighetsforening i ett bostadsomréde férvaltar en
gemensamhetsanldggning av kommunalteknisk natur (t.ex. VA- och
fjagrrvarmendt, forbindelseleder samt lek- och grénomraden) finns i
regel en skyldighet att avsitta pengar till en underhalls- och
fornyelsefond. Detsamma géller betriffande andra anléggningar som
ar av storre varde, t.ex. en simbassang eller en kvarterslokal. Om flera
sddana gemensamhetsanlédggningar forvaltas méste fondering géras
for varje anldggning.

Foreningen é&r @ven skyldig att avsitta pengar till en underhalls- och
fornyelsefond nér féreningen forvaltar en gemensamhetsanlaggning
som tillférsékrar en tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt
fastighetsutrymme nédvéndiga réttigheter.

Tiden for ordinarie féreningsstamma bor i stadgarna bestdimmas sé
langt efter rakenskapsperiodens utgang att revisorerna far tid att
revidera och avge revisionsberittelse och styrelsen dérefter far tid att
kalla till stimma.

Extrastdmma ska héllas om minst en femtedel av samtliga
rostberdttigade medlemmar eller det mindre antal, som kan vara
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bestimt i stadgarna, begdr det hos styrelsen och anger de drenden som
ska behandlas. I s fall dligger det styrelsen att inom en vecka kalla till
extrastimma som ska hallas s snart som majligt med iakttagande av
foreskriven kallelsetid. Sker det inte, utlyser ldnsstyrelsen stémma pd
anméilan av medlem (47 § tredje stycket SFL).

Styrelsen kallar till foreningsstamma. I kallelsen anges vilka drenden
som ska behandlas pa stimman. Underléter styrelsen att kalla till
ordinarie féreningsstimma i enlighet med stadgarnas foreskrifter ska
linsstyrelsen efter anmalan av medlem utlysa foreningsstdmma (47 §
tredje stycket SFL). Det &r lampligt att kallelse sker mellan 2-4 veckor
fore foreningsstamman. Observera att revisionsberittelse (10 §) ska ha
dverldmnats till styrelsen innan kallelse till ordinarie féreningsstdmma
sker. Betriffande inlimning av motion, se nedan 15 §.

I stadgarna ska anges hur och nir kallelsen ska ske samt hur andra
meddelanden #n kallelser ska nd medlemmarna (28 § SFL forsta
stycket punkt 9). Det kan t.ex. vara lampligt att anvanda e-post eller
brev till medlemmarna. Om e-post ska anvandas bor medlemmen ha
anmilt till styrelsen att den godkénner detta. Medlemmarna ansvarar
sjdlva for att deras e-postadresser halls aktuella och anméler
eventuella &ndringar till styrelsen.

De dokument som medlemmarna ska kunna ta del av innan
foreningsstimman (se 13 § ovan) kan bifogas kallelsen. Alternativt kan
kallelsen innehalla uppgift om var dokumenten finns tillgéngliga.

Motionerna maste vara styrelsen tillhanda innan kallelse till
foreningsstamman sker enligt 14 §. Styrelsen ska dven ha tid att ga
igenom motionerna. Detta méste beaktas nér tidpunkten for
inlamning av motion bestdms.

P4 foreningsstimman dr styrelsen skyldig att ldamna de upplysningar
om foreningens verksamhet som medlem begér och som kan vara av
betydelse fér medlemmarna (50 § forsta stycket SFL).

Styrelsen ska se till att det fors protokoll ver de beslut som fattas pa
foreningsstimman. Det kan ofta vara lampligt att styrelsens
sekreterare fungerar som sekreterare vid stimman. Protokollet ska
hallas tillgangligt for medlemmarna senast tvé veckor efter stamman
(50 § andra stycket SFL).

Medlem far vicka talan i domstol mot uttaxering (46 § SFL) och beslut
som tagits vid foreningsstémman (53 § SEL).

Under punkten 12, vriga fragor, kan styrelsen informera om mindre
viktiga drenden som inte motiverar en egen punkt pa dagordningen.
Medlemmarna kan &ven stilla fragor om férvaltningen och komma
med forslag. Observera dock att inga beslut far fattas i fragor som inte
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star med i kallelsen om inte samtliga medlemmar ar ndrvarande och
godkénner att det sker.

Om féreningens verksamhet dr sddan att den inte ger ekonomiskt
overskott bor bestammelsen utga.

Personer som gemensamt dger en fastighet (saméganderitt), t.ex. tva
makar, har en rost tillsammans.

Acklamation (ljudligt bifall) innebér att de som rostar for forslaget gor
detta genom att ropa ja. Efter att ha lyssnat faststiller ordféranden
vilket férslag som har fatt flest réster. Om nigon méotesdeltagare anser
att ordféranden har hort fel i acklamationen har denne méjlighet att
begdra omrdstning eller votering. Omréstning sker normalt genom
handuppréckning. Personval ska ske med slutna réstsedlar om ndgon
begér det. Rostlangd ska uppréttas och justeras om det behovs.

Medlem som inte har fullfoljt sin bidragsskyldighet i ratt tid far delta i
forhandlingarna men inte utdva rostritt innan skyldigheten har
fullgjorts (48 § SFL).

Medlem eller annan féar inte sjilv, genom ombud eller som ombud
delta i behandlingen av en fraga dar medlemmen har ett vésentligt
intresse som strider mot féreningens (jav), se 48 § SFL.

Innehavare av rattighet i deldgarfastighet far narvara och yttra sig vid
behandling av fraga som rér dennes rétt (48 § SFL).

Rostberédttigad medlem, som dr ndrvarande vid féreningsstimma har
en rost, oavsett om medlemmen &ger en eller flera deldgarfastigheter,
(huvudtalsmetod).

I fréga som har ekonomisk betydelse ska medlemmarnas rostetal i
stéllet berdknas efter deldgarfastigheternas andelstal, om medlem
begir det (andelstalsmetod). Fragor som anses ha ekonomisk
betydelse &r t.ex fragor om deldgarna ska inga avtal om entreprenader,
uppdrag, tjanster, kop, forsiljningar och liknande som medf6r
ekonomiska forpliktelser f6r deldgarna. Aven ansvarsfrihet for
styrelseledamot, godkannande av utgifts- och inkomststat samt
fordelning av 6verskott dr exempel pé frégor som har ekonomisk
betydelse. ‘

Personval dr inte att betrakta som en fréga som har ekonomisk
betydelse (se prop. 1973:160 s. 370 samt s. 438). Vid omréstning efter
andelstal far medlems rostetal inte §verstiga en femtedel (20 %) av det

sammanlagda rostetalet for samtliga narvarande rostberdttigade
medlemmar (49 § SFL).
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I exemplet nedan illustreras 20 % - spérren vid rdstning enligt
andelstalsmetoden.
Deldgare Reellt andelstal Modifierat andelstal
A 15% 15%
B 10% 10%
10% 10%
D 10% 10%

55% 20%
Summa: 100% | 65%

Efter modifieringen har alltsé E 20 roster av 65, dvs. 20/65 = 31 %.
Detta innebir att E far mer an 20 % av rosterna men trots detta ska
andelstalen inte modifieras ytterligare.

Medlems réstritt kan utévas genom ombud. Ombud far inte foretrdda
mer #n en medlem. Som stdmmans beslut géller den mening som fatt
flest roster. Vid lika rostetal avgors personval genom lottning. I andra
fragor géller den mening som bitrads av ordféranden. Avvikelse fran
dessa bestammelser kan goras i stadgarna (49 § SFL).

For beslut att 6verléta eller soka inteckning i fast egendom eller upp-
lata sddan egendom med nyttjanderétt for langre tid &n fem ar fordras
minst tva tredjedelar av de avgivna rosterna, om inte annat foreskrivs
i stadgarna (51 § SFL).

Vid omréstning i fréga om @ndring av foreningens stadgar har varje
rostberéttigad medlem en rést, oavsett om medlemmen dger en eller
flera deldgarfastigheter, (huvudtalsmetoden). Fér beslut om sddan
andring fordras minst tva tredjedelar av de avgivna rosterna.
Strangare villkor kan foreskrivas i stadgarna.

Styrelsen ska genast anmala beslut om stadgeéndring for registrering
hos Lantmiteriet. Till anmélan ska tva bestyrkta avskrifter av
protokoll 6ver beslutet bifogas. Beslutet far inte tillimpas innan
registrering har skett (52 § SFL).

Angaende innebérden av huvudtalsmetod och andelstalsmetod, se
kommentaren till 18 §. ‘ ’

En samfallighetsférening kan forvalta flera verksamhetsgrenar (t.ex.
genom sektionsindelning eller vid forvaltning av flera samfélligheter).
Av 41 § andra stycket SFL f6ljer att om det géller olika bestimmelser
for skilda verksamhetsgrenar ska inkomsterna och utgifterna for varje
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verksamhetsgren berdknas for sig. Gemensamma inkomster och
utgifter ska fordelas pa verksamhetsgrenarna efter vad som r skéligt.
Ofta ér det svart att avgora hur intresset och ansvaret for den
gemensamma atgarden, t.ex. administrationskostnader, ska férdelas
mellan verksamhetsgrenarna. Darfor &r det bra att redan i stadgarna
bestémma hur férdelningen ska goras (se prop. 1973:160 s. 578).

Omuréstning sker for varje verksamhetsgren for sig (48 § forsta stycket
SFL). Det forekommer dock att en fraga som avgors vid stimman &r
gemensam for flera verksamhetsgrenar och dé ska omrdstningen ske
gemensamt for dessa. Om huvudtalsmetoden anvénds har varje
medlem en rést oavsett hur manga verksamhetsgrenar medlemmen
har del i (prop. 1973:160 s. 383 f). Om andelstalsmetoden anvands
maste andelstalen i de olika verksamhetsgrenarna sammanvégas.

Nedan f6ljer ett exempel pa berdkning enligt andelstalsmetoden i en
fraga som dr gemensam for tva verksamhetsgrenar.

I stadgarna har bestdmts att verksamhetsgren A ska biara 3/4 av
kostnaderna och verksamhetsgren B 1/4 av kostnaderna for
verksamhet som dr gemensam.

Fastigheten Berga 1:1 d&r med i verksamhetsgren A med andelstalet
1/10 och i verksamhetsgren B med 1,4 %. Om en fréga som &r
gemensam for verksamhetsgrenarna A och B ska avgoras blir
fastighetens rostetal:

(1/10x 0,75) +(1,4 % x 0,25)= 0,075+0,0035=0,0785=7,85 %

Berga 1:1:s sammanlagda rostetal dr alltsa 7,85 %.

Angaende att protokollet ska hallas tillgéangligt, se kommentaren
till 16 8.



