
Kommentar till stadgarna

rill § I

Syftet med denna kommentar är att fortydliga vad bestämmelserna i
normalstadgama innebär. Kommentaren och stadgarna ger dock ingen
fullständig bild av hur ftireningsarbetet ska bedrivas. Lantmäteriet kan
svara på allmänna frågor om innehållet i normalstadgama men inte på
frågor om hur dessa ska tillämpas i enskilda fall.

SFL innehåller tvingande regler for foreningsforvaltningen och
stadgarnas innehäll. Genom bestämmelser i stadgarna kan
foreningsmedlemmarna dock i vissa hänseenden avvika från SFL. När
detta är möjligt regleras i SFL. Stadgarna fär inte innehålla foreskrift
som strider mot SFL eller någon annan fiirfattning. Lagtexten tilt SFL
fi nns tillgängli g på https ://www.riksdagen. s ei

Huwdregeln är att om en samf?illighetsfiirening nybildas, ska
foreningens ftiretagsnamn innehålla ordet samf;illighetsftirening (29 §
sFL).

Företagsnamnet ska tydligt skilja sig fran andra företagsnamn som rir
registrerade hos Lantmäteriet. Detta gäller även ndr en vägsamf?illighet
eller en vägforening upplöses och ersätts av en samf;illighetsforening
samt när en ftirvaltning enligt lagen (1921:299) om ftirvaltning av
bysamftilligheter eller lagen (1966:700) om vissa
gemensamhetsanläggningar ombildas till en samf;illighetsforening. Om
dåiremot en vägsamfiillighet eller vägforening inte upplöses, utan endast
övergår till stadgar enligt SFL, får vägsamf;illigheten respeltive
vägforeningen behålla sitt gamla foretagsnamn (9 § lagen [1997:620] om
upphävande av lagen [1939:608] om enskilda vägar).

Alla samfälligheter ska anges uttommande och på ett sådant sätt att de
kan identifi eras. Om marksamfällighet eller gemensamhetsanläggning
har blivit registrerad bör registerbeteckningen anges, t.ex. "Åby s:2"
eller "Höken GA:l".

Det framgår av forrättningshandlingarna vad som ingår i samf;illigheten.
Föreningens ändamålär att forvalta dessa anläggningar och områden.
Samftillighetsforening får inte bedriva verksamhet som är främmande
for det ändamål som samfälligheten ska tillgodose (18 § SFL).
Förvaltningen omfattar även fastighet som fbreningen äger samt intäkter
från forsäljning av fastighet.

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

Medlemmarna i samfällighetsforening utgörs av delägarna i samf;illighet
(17 § SFL). Med delägarfastighet forstås fastighet som har del i
samfiillighet och med delägare ägaren av delägarfastighet
(1 § andra stycket SFL). För samf?illighet enligt lagen (1998:812) med
särskilda bestämmelser om vattenverksamhet och den numer upphävda
vattenlagen (1983:291) är dessa definitioner något annorlunda. SFL:s
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rill § s

rill § 6

bestämmelser om fastighet är även tillåimpliga på sådan tomträtt, gruva,
byggnad eller annan anläggning eller naturreservat som har del i
samfiillighet enligt 1 § forsta stycket punll 3,4 eller 5 SFL (3 § SFL).

Den som innehar fastighet på grund av testamentariskt forordnande utan
att äganderätten tillkommer någon anses vid lagens tillämpning som
fastighetens ägare. Som ägare av nafurreservat anses den som forvaltar
reservatet.

Innehavare av tomträtt i fastighet som har del i samfällighet enligl
1 § florsta stycket punkt 1 eller 2 SFL ska vid tillämpning av denna lag
anses som delägare i fastighetsägarens stiille (3 § SFL).

Styrelsen ör samf;illighetsforeningen ska bestå av en eller flera
ledamöter och ha sitt säte i den ort där medlemmarnas fastigheter eller
huvuddelen av dessa ligger (30 § SFL). I stadgarna kan det iägsta
respektive högsta antalet ledamöter anges. Inom detta spann kan sedan
foreningsstämman bestämma vilket antal som ska gälla. Föreningen
väljer själv om det ska finnas suppleanter och i så fall hur många.
Styrelseledamot får inte vara underårig eller ha forvaltare enligt 11 kap.
7 § foräldrabalken.

I stadgarna ska anges hur styrelsen ska vara sammansatt och hur den ska
utses (28 § forsta stycket punkt 4 SFL). Styrelsen ska väljas av
foreningsstämrta. Hur lång mandattiden ska vara for styrelseledamot
och suppleant regleras inte i SFL. Här foreslås altnägra av
styrelseledamöterna väljs på ett år och'andra på två år for att undvika att
hela styrelsen bys ut samtidigt.

Niir det finns skäl for det får länsstyrelsen forordna att styrelsen ska
bestå av flera ledamöter än vad som anges i stadgarna (31 § SFL).

S§relseledamot kan skiljas fran sitt uppdrag, innan mandattiden har löpt
ut, av den som har utsett ledamoten (32 § SFL), dvs. i regel
foreningsstämman. En styrelseledamot kan även avgäpä egen begäran
innan mandattiden gått ut. Detta ftiljer av allmänna fiireningsrättsliga
principer.

Har styrelseledamots uppdrag upphört eller är styrelseledamot
forhindrad att utöva uppdraget får länsstyrelsen fiirordna en syssloman
om s§relsen inte är beslutftir annars. Om det inte finns några
styrelseledamöter att tillgå fär sysslomannen ensam sköta styrelsens
uppgifter (33 § SFL).

Att styrelsen konstituerar sig själv innebär att styrelsen själv ftirdelar de
olika styrelseuppdragen sinsemellan. Detta sker normalt vid det ftirsta
styrelsesammantädet som hålls i direkt anslutning till
fiireningsstämman. De poster som ska f,brdelas är framforallt kassör och
sekreterare eftersom ordfilrande utses av filreningssfämman.

Föreningens firma tecknas av styrelsen. Om inte annat ftiljer av
stadgarna eller av foreningsstiimmobeslut fär styrelsen utse särskild
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Till § 7

rill § 8

riil§e

firmatecknare. Bemyndigande att teckna firma kan när som helst
återkallas av styrelsen (34 § SFL).

Föreningen ska till Lantmäteriet lor registrering anmäla uppgifter om
foreningens postadress samt styrelseledamöternas fullständiga namn,
postadress och personnummer eller om sådant saknas, något annat
identifi eringsnummer. Om en styrel sesuppleant eller särskild
firmatecknare har utsetts ska motsvarande uppgifter lämnas också om
den personen (26 § SFL). Även ändring i dessa forhållanden ska
anmälas tili Lantmäteriet (39 § SFL).

Inga kommentarer,

Att styrelsen är beslutfor innebär att den är behörig att fatta beslut.

Som styrelsens beslut gäller den mening som får flest röster vid
styrelsesammanträde, dvs. mer än hälften av de närvarande
styrelseledamöterna ska rösta lor forslaget. Vid lika röstetal har
ordforanden utslagsröst forutom vid personval som istället avgörs
genom lottning. Detta gäller dock inte om annat föreskrivs i stadgarna
(38 § SFL).

Med styrelseledamot avses även tjänstgörande suppleant, dvs. en

suppleant s om ersätter fl'ånvarande styrelseledamot.

Åven om ingen formell kallelse har gjorts får en fråga avgöras om
samtliga styrelseledamöter är ense om beslutet. Detta kan bli aktuellt
t.ex. då sftelsen träffas i något annat sammanhang eller kontaktar
varandra per e-post eller telefon. I dessa fall behövs alltså inget fysiskt
styrelsemöte. Styrelseledamot får inte befatta sig med angelägenhet där
ledamoten själv har ett väsentligt intresse som strider mot fiireningens
(jäv, se 36 § SFL). Styrelseledamot ska självmant avstå från au delta i
behandlingen av ärenden som kan innebärajäv.

Styrel sen sköter samf?ill i gheten s an ge I ägenheter i överen s sfåmmel se

med SFL, stadgar och beslut tagna av sfämman. Om ett
foreningsstämmobeslut strider mot SFL, annan forfattning eller mot
stadgarna ffir styrelsen dock inte verkställa beslutet (35 § SFL).

Styrelsen är behörig att foreträda foreningen i ftirhållande till tredje man.
Samma behörighet tillkommer firmatecknare (se 6 § ovan). Styrelsen
och firmatecknaren fiir dock inte utan stöd av stadgarna eller beslut
tagna av fiireningsstämman överlåta eller söka inteckning i fast egendom
eller upplåta sådan egendom med nyttjanderätt fiir längre tid än fem år
(37 § sFL).

Bestämmelsen under punkten 5 är endast avsedd for foreningar med
flera samfälligheter eller andra verksamhetsgrenar, i vilka medlemmama
har del efter olika andelstal. Beståmmelsen anknyter till 41, 42,45, 48
och 60 §§ SFL.
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rill § 10

Till § 11

Till § 12

Till § 13

I stadgarna ska anges hur revisionen ska ske (28 § forsta stycket punkt 5

SfL). Det finns inga bestämmelser i SFL som reglerar hur revisionen
ska gå till. Föreningsstämman utser i regel en eller två revisorer samt
revisorssuppleanter bland medlemmarna. Samfiilli ghetsftireningar som
bedriver näringsverksamhet eller har stora tillgångar kan vara
bokföringss§ldiga enligt 2 kap. 2 § bokforingslagen ( 1 999 : 1 078).

Revisionen avser räkenskapsperioden. Om räkenskapsperioden inte
stämmer överens med styrelsens mandattid behöver styrelsens
forvaltning revideras i olika omgångar.

Av allmänna rättsregler ftiljer att till revisor inte får väI1-as den som ingått
i styrelsen under den råikenskapsperiod revisionen avser och att man bör
avstå från attväljanågon som har ettndra släktskap eller annat
beroendeforh ällande till styrelsens ledamriter.

Ingen kommentar.

Regler om när fondering ska ske fims i 19 § SFL. Storleken av det
belopp som ska avsättas framgår av utgifts- och inkomstaten (budgeten)
som upprättas av styrelsen och godkåirurs av stämman (al § tredje
stycket SFL). Av stadgarna framgår det belopp som minst ska avsättas
vaqe år.

Om en samf?illighetsfiirening i ett bostadsområde ftjrvaltar en
gemensamhetsanläggning av kommunalteknisk natur (t.ex. VA- och

fiärrvärmenät, forbindelseleder samt lek- och grönområden) finns i regel
en skyldighet att avsätta pengar till en underhålls- och fi)rnyelsefond.
Detsamma gäller beträffande andra anläggningar som är av större värde,
t.ex. en simbassäng eller en kvarterslokal. Om flera sådana
gemensamhetsanlägguingar ftirvaltas måste fondering göras for varje
anläggning.

Föreningen är även skyldig att avsätia pengar till en underhålls- och
fiirnyelsefond nåir foreningen fiirvaltar en gemensamhetsanläggning som
tillörsäkrar en tredimensionel I fasti gh et eller ett tredimensi onellt
fastighetsutrymme nödviindiga rättigheter.

Tiden for ordinarie foreningsstifunma bör i stadgama bestämmas så långt
efter räkenskapsperiodens utgång att revisorerna får tid attrevidera och
avge revisionsberättelse och styrelsen därefter får tid att kalla till
stämma.

Extrastämma ska hållas om minst en femtedel av samtliga
röstberättigade medlemmar, eller det mindre antal som kan vara bestämt
i stadgarna, begär det hos styrelsen och anger de ärenden som ska
behandlas. I så fall åligger det styrelsen att inom en vecka kalla till
extrastämma som ska hållas så snart som möjligt med iakffagande av
foreskriven kallelsetid. Sker det inte, utlyser ltinsstyrelsen stämma på
anmälan av medlem (47 § tredje stycket SFL).
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rill § 14

Till § 15

rill§ 16

Styrelsen kallar till ftireningssfiimma. I kallelsen anges vilka ärenden
sorn ska behandlas på stämman. Underlåter styrelsen att kalla till
ordinarie foreningsstämma i enlighet med stadgarnas foreskrifter ska
länsstyrelsen efter anmälan av medlem utlysa ftireningsstämma (47 §
tredje stycket SFL). Det är lämpligt att kallelse sker mellan 24 veckor
fore foreningsstämman. Observera att revisionsberättelse (10 §) ska ha
överlämnats till styrelsen innan kallelse till ordinarie foreningsstämma
sker. Beträffande inlämning av motion, se nedan 15 §.

I stadgarna ska anges hur och nrir kallelsen ska ske samt hur andra
meddelanden än kallelser ska nå medlemmama (28 § SFL forsta
stycket punkt 9). Det kan t.ex. vara lämpligt att använda e-post eller brev
till medlemmarna. Om e-post ska användas är det lämpligt att styrelsen
tar in godkännande från varje medlem. Medlemmarna ansvarar själva for
att deras e-postadresser hålls aktueila och anmäler eventuella ändringar
till styrelsen.

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

Motionerna måste vara styrelsen tillhanda innan kallelse till
fi)reningsstämman sker enligt 14 §. Styrelsen ska även ha tid att gå
igenom motionema. Dettamåste beaktas när tidpunkten fiir inlämning
av motion bestäms.

På ftireningsstämman är styrelsen s§ldig attlämna de upplysningar om
foreningens verksamhet som medlem begär och som kan vara av
betydelse lor medlemmarna (50 § lorsta stycket SFL).

Styrelsen ska se till att det ftirs protokoll över de beslut som fattas på
foreningsstämman. Det kan oftavara lämpligt att styrelsens sekreterare
fungerar som sekreterare vid stämman. Protokollet ska hållas tillgängligt
frr medlemmarna senast två veckor efter sfåmman (50 § andra stycket
sFL).

Medlem får väcka talan i domstol mot uttaxering (46 § SFL) och beslut
som tagits vid loreningsslämman (53 § SFL).

Under punkten 14, informations- och frågestund, kan styrelsen
informera om mindre viktiga ärenden som inte motiverar en egen punkt
på dagordningen. Medlemmarna kan även ställa frågor om forvaltningen
och komma med fiirslag. Observera dock att inga beslut ffir fattas i
frågor som inte star med i kallelsen om inte fiireningens samtliga
medlemmar dr näwarande och godkänner att det sker.

TiIl § 17 Om floreningens verksamhet är sådan att den inte ger ekonomiskt
överskott bör bestämmelsen utgä. t
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rill§ 18 Personer som gemensamt äger en fastighet (samäganderätt), t.ex. två
makar, har en röst tillsammans.

Acklamation (ljudligt bifall) innebär att de som röstar for fiirslaget gör
detta genom attropa ja. Efter att ha lyssnat fastställer ordforanden vilket
forslag som har fått flest röster. Om någon mötesdeltagare anser att
ordfrranden har hört fel i acklamationen har denne möjlighet att begära
omröstning eller votering. Omröstning sker normalt genom
handuppräckning. Personval ska ske med slutna röstsedlar om någon
begär det. Röstliingd ska upprättas och justeras om det behövs.

Medlem som inte har fullfoljt sin bidragss§ldighetirätttid ffir delta i
förhandlingarna men inte utöva röskätt innan s§ldigheten har fullgjorts
(48 § sFL).

Medlem eller annan fiir inte själv, genom ombud eller som ombud delta i
behandlingen av en fråga där medlemmen har ett väsentligt intresse som
skider mot föreningens (jäv), se 48 § SFL.

Innehavare av rättighet i delägarfastighet får närvara och yttra sig vid
behandling av fråga som rör dennes rätt (48 § SFL).

Röstberättigad medlem, som är närvarande vid fiireningsstiimma har en
röst, oavsett om medlertmen äger en eller flera delägarfastigheter,
(hur,udtalsmetod).

I fråga som har ekonomisk be§delse ska medlemmarnas röstetal i stället
beräknas efter delägarfastighetemas andelstal, om medlem begär det
(andelstalsmetod). Frågor som anses ha ekonomisk betydelse är t.ex.
frågor om delägarna ska ingå avtal om entreprenader, uppdrag, tjänster,
köp, forsäijningar och liknande som medfor ekonomiska forpliltelser for
delägarna. Åven ansvarsfrihet ftir styrelseledamot, godkännande av
utgifts- och inkomststat samt ftirdelning av överskott är exempel på
frågor som har ekonomisk betydelse.

Personval är inte attbetrakta som en fråga som har ekonomisk betydelse
(se prop. 1973:160 s. 370 samt s. 438). Vid omröstning efter andelstal
far medlems röstetal inte överstiga en femtedel (20 %) av det
sammanlagda röstetalet for samtli ga rlårv arande röstberättigade
medlemmar (49 § SFL).

I exemplet nedan illustreras 20 % - spärren vid röstning enligt
andelstalsmetoden.

Delägare Reellt andelstal Modifierat andelstal

A 15% ls%

B r0% t0%

c l0% 10%

D t0% rc%

E s5% 20%
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Till § le

Summa: rcA% 65%

Efter modifieringen har alltså E 20 röster av 65, dvs.2A165 x 3I oÄ.

Detta innebäir att E fir mer än 20 oÄ av rösterna men trots deffa ska
andelstalen inte modifieras ytterligare.

Medlems rösträtt kan utövas genom ombud. Ombud ffir inte foreträda
mer än en medlem. Som stämmans beslut gäl1er den mening som fått
flest röster. Vid lika röstetal avgörs personval genom lottning. I andra
frågor gä1ler den mening som biträds av ordftiranden. Awikelse fran
dessa bestämmelser kan göras i stadgarna (49 § SFL).

För besiut att överlåta eller söka inteckning i fast egendom eller upplåta
sådan egendom med nyttjanderätt for längre tid åin fem år fordras minst
två tredjedelar av de avgivna rösterna, om inte annat foreskrivs i
stadgama (51 § SFL).

Vid omröstning i fråga om ändring av ftireningens stadgar har varje
röstberättigad medlem en röst, oavsett om medlemmen äger en eller flera
delägarfastigheter, (huvudtalsmetoden). För beslut om sådan ändring
fordras minst fvå tredjedelar av de avgivna rösterna. Strängare villkor
kan fiireskrivas i stadgarna.

Styrelsen ska genast anrtdlabeslut om stadgeändring fiir registrering hos
Lantmäteriet. Till anmälan ska besfikta kopior av protokollet över
beslutet och av de nya stadgama bifogas. Beslutet får inte tillämpas
innan registrering har skett (52 § SFL)" När en handling ges in i bestyrkt
kopia fär Lantrnäteriet begära att originalhandlingen bifogas till anmälan
(65 a § SFL).

Angående innebörden av huvudtalsmetod och andelstalsmetod, se

kommentaren till 18 §.

En samfiil li ghets friren in g kan florvalta fl era verksamhets grenar (t. ex.
genom sektionsindelning eller vid florvaltning av flera samftilligheter).
Av 41 § andra stycket SFL följer att om det gäller olika bestämmelser
för skilda verksamhetsgrenar ska inkomsterna och utgifterna för varje
verksamhetsgren beräknas ftir sig. Gemensamma inkomster och utgifter
ska fördelas på verksamhetsgrenarna efter vad som är skäligt. Ofta är det
svårt att avgöra hur intresset och ansvaret ör den gemensamma
åtgärden, t.ex. administrationskostnader, ska fordelas mellan
verksamhetsgrenama. Därfbr är det bra att redan i stadgarna bestämma
hur fiirdelningen ska göras (se prop. 1973:160 s. 578).

Omröstning sker for varje verksamhetsgren fiir sig (48 § forsta stycket
SFL). Det lorekommer dock att enfräga som avgörs vid stämman är
gemensam for flera verksamhetsgrenar och då ska omröstningen ske
gemensamt for dessa. Om huvudtalsmetoden används har varje medlem
en röst oavsett hur många verksamhetsgrenar medlemmen har del i
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(prop. L973:160 s. 383 0. Om andelstalsmetoden används måste
andelstalen i de olika verksamhetsgrenarna sammanvägas.

Nedan foljer ett exempel på beräkning enligt andelstalsmetoden i en
fråga som är gemensam fiir två verksamhetsgrenar.

I stadgarna har bestämts att verksamhetsgren A ska bdra3l4 av
kostnaderna och verksamhetsgren B ll4 av kostnaderna for verksamhet
som är gemensam.

Fastigheten Berga 1:1 är med i verksamhetsgren A med andelstalet 1/10
och i verksamhetsgren B med l,4oÄ. Om en fråga som är gemensam for
verksamhetsgrenarna A och B ska avgöras blir fastighetens röstetal:

(1/10 x 0,75) + (L,4 o/o x 0,25) : 0,075 + 0,0035 : 0,0785 :7,85 oÄ

Berga 1:1:s sammanlagda röstetal iir alltså 7,85 oÄ-

Till § 20 Angående att protokollet ska hållas tillgiingligt, se kommentaren
tilt 16 §.

Skickas till:

Lantmäteriet
S amflilli ghetsforeningsre gistret
Box 490
76124 Norrtiilje
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