En oversikt for alla oss som &r fastighetsagare och
medlemmar i féreningen
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Inledning

Avsikten med den har skriften ar att pa ett enkelt och 6verskadligt
satt beskriva vad det innebar att vara fastighetsagare inom
Torkilstétens samfallighetsférening. Vilka mojligheter har vi? Vilka
regler galler? Hur fungerar det? Vart vander jag mig?

Fran och med har kommer for enkelhets skull Torkilstotens
samféllighetsférening att helt enkelt kallas "Torkilstotens”. Ibland
kallas den "samfélligheten”.

Vi som ér fastighetsagare inom samfalligheten kallas omvéaxlande
for "fastighetsagare” eller 'medlemmar”. Om man skall vara
juridiskt riktigt korrekt ar det egentligen fastigheterna som éar
"medlemmar” i samfalligheten men i de flesta fall ar det i praktiken
detsamma som att vi fastighetsagare utgér medlemmarna.

Torkilstétens mal ar att alla fastighetsagare inom samfélligheten
skall f& ett s& enkelt och val fungerande fritidsboende som mgjligt.
Vi som bor hér &@r nastan alla fritidsboende och hér skall finnas
mdjlighet for oss att skapa en oas i livet dar vi kan hamta krafter,
inspiration och fa avkoppling. Har skall det vara mgjligt att fa utlopp
for kreativitet och skapargladje nar vi fixar och donar med vara
fritidshus. Har skall vara nara till underbar fjallnatur, fiske och
vildmark. Har skall finnas lugn och harmoni, men ocksa
bekvamlighet fér den som vill. Och vara stugor skall vara majliga
att nd och bebo aret runt.

Vad ar Torkilstotens samfallighetsférening?

Torkilstétens har sitt ursprung fran 1960-talet da en tomtagar-
forening och en vagférening bildades i samband med den forsta
exploateringen av fastigheterna Ljungdalen 4:11 och 5:11. 1983
genomfdrdes en formell lantmateriférrattning och Torkilsttens
Samfallighetsfdrening bildades. | bérjan av 90-talet inforlivades
aven fastigheterna Ljungdalen 2:31 och 11:36. Inom dessa
huvudfastigheter finns idag 316 fritidsfastigheter av vilka 224 &r
bebyggda. Mellan alla dessa smé tomter finns det dock mycket
mark éver. Den &gs gemensamt av alla tomtégarna. Det ar denna
gemensamma mark som utgor samfalligheten. Gemensamt agd
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mark brukar bendmnas "samfalld”. Enkelt uttryckt &ar
samféllighetens uppgift alltsa att forvalta den samfallda marken.
Men inte nog med det; néar alla tomter styckades av fanns inga
vagar eller annan service. For att bereda tilltrade till tomter
byggdes vagar och P-platser. Dessa ar ocksa gemensamt dgda av
alla tomtagarna.

Vagarna maste underhallas och snérojas. Detta ar ytterligare en
uppgift for samfalligheten. For att vart boende skall fungera bra
behover vi dessutom tillgang till sophus, vatten och mgjlighet att
lamna latrin. Detta har ocksa organiserats gemensamt foér omradet
och det ar samféllighetens uppgift att se till att detta fungerar och
underhalls. | takt med att allt fler skaffar eget vatten och WC blir
dessa funktioner mindre omfattande for samfélligheten.

Skétseln av vagar, sopanlaggningar och snérojning kostar pengar.
Samfalligheten skall driva denna gemensamma verksamhet sa bra
och s& kostnadseffektivt som mojligt. Kostnaderna skall fordelas
mellan alla delagare enligt sjalvkostnadsprincipen. Den exakta
kostnadsférdelningen faststélls genom andelstal enligt
forrattningsbeslut av Lantmaterimyndigheten.

Samfalligheten har i vissa fall ocksa uppgiften att samordna en del
saker inom omradet. Det kan tex galla regler for skoterkorning,
men de kan ocksa handla om myndighetskontakter. Och sjalvklart
ocksa — sa langt som mdjligt — bidra till en god grannsamja genom
att beframja hansyn, samsyn och samrad.

Sa har fungerar Torkilstotens
samfallighetsférening

| en liten samfallighet, med bara nagra fa medlemmar, skots de
gemensamma angelagenheterna oftast genom att alla medlemmar
samlas och pratar igenom hur man vill ha det tills man &r éverens
och sedan blir det s& — det brukar kallas "delagarforvaltning”.
Torkilstétens ar sa stor att det inte skulle vara praktiskt mojligt att
hantera alla &renden i stormétesform. Darfor har en
samfallighetsférening bildats, vars férvaltning har formaliserats
nagot. Det ar dock viktigt att komma ihag att i grunden fungerar
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inte Torkilstotens annorlunda &n den lilla delagarforvaltade
samfélligheten dar alla traffas och beslutar tillsammans.

| Sverige finns lagstadgade regler for hur férvaltningen av en
samfallighet skall ga till. | dessa regler finns bestammelser om hur
beslut far fattas, om medlemmarnas rattigheter och skyldigheter,
om ansvarsfragor och hur samfallighetens angelagenheter skall
skotas. | grunden vilar samfallighetens verksamhet pa vad som
framgar av "Lagen om forvaltning av samfalligheter” men aven
andra lagar kan i vissa fall vara tillampliga. Utéver lagstiftningen sa
styrs samfallighetens verksamhet av vad som star i
samféllighetens egna "Stadgar”, av Lantmateriets "anlaggnings-
beslut” for omradet samt av vad som beslutas av Torkilstétens
"Arsstamma’.

"Arsstamman” &r alltsd en viktig funktion for bade samfalligheten
och alla oss fastighetsagare. Férekomsten av en arsstamma ar
lagstadgad men &r ocksa ett praktiskt och bra satt for alla
medlemmar (som vill) att traffas en gang om aret — pa
langfredagen i Ljungalid. Pa arsstamman fattas beslut om saddana
saker som aven i en stor samféllighetsférening skall beslutas av
alla tillsammans. Praktiska beslut som fattas av arsstamman galler
frAmst storre forandringar inom samfélligheten, samt beslut om
eventuella forvarv, investeringar eller forséljning av samfallighetens
tillg&ngar. Arsstamman skall alltid ta del av samfallighetens
arsredovisning, samt besluta om &rets avgiftsdebiteringar.
Arsstamman tar ocksé stéllning till om man kan ge Styrelsen
ansvarsfrihet for det gdngna aret. Arsstamman &r ett bra tillfalle for
alla medlemmar att ta upp angelagna fragor, eller ta personlig
kontakt med styrelsens ledaméter.

Pa arsstamman valjs aven samfallighetens Styrelse och styrelsens
ordférande. Styrelsen skall utgéras av 5 — 7 ordinarie
styrelseledaméter som véljs bland samféllighetens medlemmar. De
skall representera alla medlemmar i arbetet med samfallighetens
forvaltning och administration. Dessutom skall tre suppleanter
valjas. Suppleanter fungerar som "vikarier” fér ordinarie
styrelseledamdter om nagon av dessa inte kan narvara vid ett
styrelsemote. Styrelseledaméterna valjs for en period av tva ar,
medan suppleanterna véljs pa ett ar.
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P& arsstamman har alla medlemmar ratt att féresla kandidater till
lediga platser i Styrelsen. For att fA en genomtankt
sammansattning av Styrelsen utser dock arsstamman en
"valberedning” som bestar av fyra ledamaéter som naturligtvis ocksa
ar medlemmar.

Valberedningen arbetar pa arsstammans uppdrag och skall fram till
nastkommande arsstamma ta fram forslag pa lampliga kandidater
till lediga uppdrag. Valberedningen arbetar genom att dels kontakta
styrelseledaméterna enskilt och efterhéra hur de upplever att
styrelsearbetet fungerar, dels kontakta medlemmar for att fa en
uppfattning om vilka yrkeskunskaper som finns representerade och
vilket intresse som finns for att ta pa sig fortroendeuppdrag i
samfalligheten. P& grundval av sina efterforskningar lagger sa
valberedningen fram sitt forslag till &rsstamman.

Styrelsens sammansattning skall helst méta flera olika kriterier.
Forst och framst ar det viktigt att ledamdéterna kanner ett starkt
engagemang och intresse for sitt uppdrag, samt att de har sa bra
kompetens som mdjligt fér uppdraget. Darutdver &r det dnskvart att
styrelsen som helhet har en bred aldersfordelning. Vidare bor
fordelningen mellan méan och kvinnor vara nagorlunda jamn och
slutligen bor de olika omradena inom samfalligheten vara
nagorlunda jamnt representerade. Betraffande kompetens for
uppdragen sa ar allman férmaga till ansvarstagande, helhetssyn
och mognad viktigt. Men det &r ocksa vardefullt att kunna dra nytta
av de olika kunskaper som medlemmarna har fran sitt yrkesliv.
Kunskaper som ar av sarskilt varde ar tex ekonomi, redovisning
och deklaration som kommer val till pass i samfallighetens
ekonomifunktion. Kunskaper inom mark och miljo ar vardefullt vid
handlaggning av vatten- och avloppsfragor. Exempel pa ytterligare
vardefulla kunskaper ar erfarenhet av avtalsjuridik,
myndighetskontakter, lagar och férordningar mm.

Sa har arbetar Torkilstétens Styrelse /

I
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Direkt efter arsstamman traffas den nyvalda Styrelsen till ett
"konstituerande styrelsemote”. Har utser styrelsen sinsemellan
vilka ledamdter som skall ha specialansvar for olika uppgifter.
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Forst och framst finns nagra olika formella funktioner inom
Styrelsen. Dessa ar:

Ordférande (som valjs av arsstamman)
Vice ordférande

Kassor

Sekreterare

Darutover har Styrelsen lagt upp sex sarskilda ansvarsomraden.
Dessa fordelas inom Styrelsen. Ansvarsomradena ar for
narvarande dessa:

Vagar och parkeringsplatser (Underhall, snorojning mm)
Gronomraden (forvaltning av mark, fisketjarnar mm)
Vatten- och avloppsfragor (underhall av vattentakter,
arenden kring avloppsanlaggningar mm)

Sophus och bodar (Underhall, ordning mm)
Sophantering och latrinhantering

Samfallighetens hemsida

Under aret sammantrader Styrelsen normalt tva till tre ganger
beroende pa behov. Darutdver forekommer ett antal kortare
telefonmoten samt en hel del korrespondens per e-post avseende
enkla expeditionsarenden.

Styrelsen i Torkilstotens far inga arvoden utan endast
reseersattning till och fran styrelsemotena och arbetsuppdrag.
Engagemanget i Styrelsen ligger saledes helt pa fritidsbasis. Detta
innebar dock inte att kvaliteten pa Styrelsens arbete skall vara
lagre. Tvartom ar samfallighetens ambition att styrelsearbetet skall
bedrivas professionellt och med stort engagemang, hdg integritet
och god etik. Varje styrelseledamot har ocksa ett lagstadgat
personligt ansvar.

Vilka arenden handlaggs av Styrelsen och vad bestar det
praktiska arbetet av?

De flesta arenden beror pa ett praktiskt satt de sex
ansvarsomraden som namnts ovan. Konkreta exempel ar
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upphandling av tjanster for snorojning, vagunderhall och underhall
eller nybyggnad av sophus och pumphus. Manga arenden avser
forfragningar fran samfallighetens medlemmar om privata
avloppsanlaggningar, bygglovsfragor, parkeringsproblem,
snorojningsproblem eller forfragningar om att pa ett eller annat satt
fa anvanda eller paverka samfallighetens gemensamma mark for
nagot andamal. Styrelsen handlagger ocksa arenden som avser
myndighetsrelationer, tex avseende bygglovsarenden, renhallning,
detaljplanfragor mm. Vidare handlar en hel del arenden om
samféllighetens ekonomi. Slutligen har Styrelsen uppgiften att
forebereda program och dagordning for arsstamman.

Utover det arbete som bedrivs gemensamt i Styrelsen far
ledamoterna ofta lagga ner en del eget arbete inom sina
ansvarsomraden. Ibland ar det frdgan om synnerligen praktiska
uppgifter, medan det vid andra tillfallen mer handlar om tillsyn eller
inventering.

Nar bor jag som medlem kontakta samfallighetens Sty  relse
och vilka regler och mégjligheter galler inom samfal ligheten?

Har du last s& har langt sa har du nog redan fatt en uppfattning om
i vilka frAgor du som medlem kan ha intresse av att diskutera med

nagon i Styrelsen. Du vet ocksa vilka rattigheter och méjligheter du
har att paverka samféalligheten genom att delta i arsstamman.

Sa lange du ar inom din egen tomt s& har du samma réattigheter
och skyldigheter som vilken fastighetsagare som helst. Det ar
detaljplanen som styr hur du far bygga och det & kommunen som
ger bygglov och tillstand for olika typer av avloppsanlaggningar
mm. | manga fall kravs dock sa kallat grannmedgivande nar du vill
gora saker pa din tomt. Likasa har i manga fall grannar ratt att fa
yttra sig 6ver dina planer. Grannar ar inom Torkilstdtens dels dina
narmaste fastighetsgrannar, men aven Samfalligheten ar en
granne. Ibland kanske du vill “inkrakta” pd angransande
samféllighetsmark — tex for att bygga en uppfart, eller falla ett trad
som stor din utsikt.
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Nar samfalligheten agerar "granne” skall du alltid ta kontakt med
samféllighetens Styrelse. Du kan kontakta vilken ledamot du vill.
Exempel pa frgor dar du bor — eller maste — kontakta
samfélligheten ar:

Vid bygglovsansdkan

Om du 6nskar att bygga néarmare

tomtgransen an 4,5 meter

Om du avser att anséka om undantag fran detaljplanens
bestammelser

Om du tanker anlagga avloppsanlaggning

Om du tanker borra egen brunn

Om du 6nskar anvanda samfallighetsmark tex for att
anlagga en infart till din tomt eller en parkeringsplats
Om du av praktiska skal énskar férlagga hela eller del av
din avloppsanlaggning p& samfallighetens mark

Om du onskar falla trad pa samfallighetens mark, eller
6verhuvudtaget pa nagot satt inkrakta pa samfallighetens
mark utéver vad som tillats av allemansréatten

Om du &r osaker pé vilka regler som galler, eller vilka
rattigheter / skyldigheter du har gentemot samfalligheten.
Tank pa att det alltid ar battre att ta kontakt en gang for
mycket &n en gang for lite!

Dessa exempel utgor situationer dar du som enskild
fastighetsagare behover ett godkannande fran samfalligheten. Men
det kan ocksa handa att du kommer pa forbattringsmajligheter
inom samfalligheten eller har andra idéer / synpunkter pa hur
samfalligheten bor skotas. | sa fall skall du ocksa kontakta en av
styrelsens ledamoter. Exempel pa sddana saker kan vara:

Snoréjning
Vagunderhall

Sop- och latrinhantering
Skyltning

Meddela ocksa alltid Styrelsen néar en fastighet byter agare.



Nar Styrelsen mottar forfragningar eller férslag fran medlemmar sa
behandlas de av Styrelsen. Ar det enkla drenden dar snabb
handlaggning ar onskvard forsoker Styrelsen normalt handlagga
dem genom telefon- eller e-postoéverlaggningar, varefter
fragestallaren snarast far besked. Ar det mer komplicerade fragor,
eller forslag av mer langsiktig karaktar, sa brukar dessa i forsta
hand behandlas i anslutning till nasta ordinarie
styrelsesammantréde.

Nar Styrelsen behandlar forfragningar har den att vaga det
enskilda intresset mot det gemensamma intresse som alla
delagare kan ha. Det gemensamma intresset bestar oftast av en
vilja att ha "ordning och reda” och "snyggt och véalordnat” inom hela
samfalligheten. Framkomlighet bade pa vagar och ut till fjalls &r ett
annat viktigt gemensamt intresse. Likasa att sakerstalla att inte
avloppsanlaggningar férorenar vattentakter, liksom att nya borrade
brunnar inte torrlagger gamla brunnar. Det ar ocksa viktigt att
samfallighetens kostnader halls sa laga som mgijligt. Alla kostnader
bars ju av medlemmarna genom avgifter. P& ett mer 6vergripande
plan maste Styrelsen ocksa sorja for att rimlig "rattvisa”
respekteras ndr gemensamma intressen vags mot enskilda. En
enskild medlem far inte tillforsékras orimliga férdelar pa det
gemensammas bekostnad, men a andra sidan far heller inte ett
gemensamt intresse tillgodoses pa orimlig bekostnad av ett enskilt
intresse. Ofta utgdr dessa avvagningar inget problem, men ibland
uppstar situationer dar en finstamd avvagning maste goras. S&
lAngt som mojligt forsoker Styrelsen stodja beslut pa fastlagda
principer eller riktlinjer.

Styrelsens grundlaggande instéllning vid behandling av enskilda
forfragningar skall vara att dessa behandlas i en positiv anda, med
inriktningen att forfragan / problemet skall I6sas pa ett praktiskt och
bra satt, utan att andra olagenheter uppstar. Nytankande och
anpassning till teknik- och samhallsutveckling skall bejakas utan att
traditionella eller nostalgiska varden paverkas mer an nodvandigt.

Storre fragor eller idéer som avser omfattande férandringar
hanskjuts alltid till nastkommande Arsstamma.
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Har jag sjalv nagra skyldigheter eller nagot sarski It ansvar for
samfalligheten?

Torkilstétens &r ju en gemensam angelégenhet for alla fastigheter
och fastighetsagare som ingar i samfalligheten. Sa vi har alla bade
ansvar och skyldigheter. Och det ar ocksa i allas intresse att
Torkilstotens ar bade trevlig och valfungerande. Att visa hansyn till
grannar genom att iaktta de regler som galler fér den egna
fastigheten ar en sjalvklarhet. Hansyn kan aven besta i att halla
snyggt och fint pa den egna fastigheten. Att vara sparsam med
snoskoterkdrning i nérheten av bebyggda tomter &r en annan viktig
hansyn.

En viktig skyldighet ar att bidra till ordning och reda i vara sopbodar
och folja de regler fér sopsortering som galler. Inga grovsopor eller
andra saker far lamnas eller forvaras i sopbodarna. Dessa skall
vara helt rena och tomma utdver sjélva sopkarlen.

Slutligen ingar en ekonomisk skyldighet att betala sin andel av
samféllighetens kostnader enligt de principer som beskrivits
tidigare i texten.

Avslutning

Har avslutas denna 6versikt 6ver Torkilstotens Samfallighets-
forening. Behover du ytterligare upplysningar — tveka inte att
kontakta nagon i Styrelsen eller ta del av litteratur, lagar och
stadgar. Upplysningar finns pa var hemsida www.torkilstotens.se
Hemsidan &ar under uppbyggnad. Avsikten ar att den skall bli
komplett under 2008.
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Denna information &r framtagen av Torkilstotens Sty relse
infor arsstamman 2008 och ar tankt att fortsattning svis
fungera som en introduktion for nya medlemmar, lika val som
en samlad information for alla medlemmar. Den komme  ri
forsta hand att hallas tillganglig pa samféllighete  ns hemsida.

www.torkilstotens.se

version 1.0, mars 2008
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