Batplatser och bryggor utifrdn Arsmétesprotokoll, Verksamhetsberittelser och
styrelsemotesprotokoll

Bakgrund:

Orsaken till denna resumé och genomgang av gamla protokoll bygger pa det uppdrag som
styrelsen fick av arsmotet 2016 att titta pa I6sningar som gor att alla som 6nskar batplats far
tillgang till detta. En intressant genomgang ur manga aspekter dar jag tycker att man far en
ganska bra bild av hur saker och ting hanger ihop. Vissa ar ar det lite svart att fa ihop hur
saker och ting egentligen beslutats och gatt tillvaga och det blir lite forvillande nar
arsmotesprotokollen genomfors ena aret men nar da verksamhetsberattelsen som ar skrivet
hanterar verksamheten som genomforts foregaende ar. Jag har valt att skriva av rakt av och
anvanda de formuleringar (och stavfel) som man anvant i protokollen (se bifogad resumé).

Tvistefrdgan....

Enligt den uppfattning som jag fatt efter arsmotet samt diskussioner efterat sa handlar
mycket av bryggfragan om dgandet av batplatsen eller att ratten till att hyra batplats ar
kopplad till en viss stuga. Manga av oss har kdpt en stuga ”“dar batplats ingar” vilket man
sjdlvklart varnar om och inte vill bli av med till nagot pris — fullt férstaeligt. Men dven om vi
gar hela vagen tillbaka tills de forsta protokollen (1978-79) sa kan man faktiskt inte hitta
nagon dokumentation som styrker detta utan man hyr sin batplats av Intresseféreningen
(som under manga ar hade en batkommitté under sig som rent praktiskt hanterade
bryggfragorna). Har kan man sékert fastna i diskussioner om tolkningar, ordval mm men, vi
maste kunna lyfta blicken och ta in hela bilden och faktiskt inse att Intresseféreningen (som
hanterar bryggorna) finns till for att gora bra saker for alla medlemmar och har historiskt
satt alltid efterstravat att alla som 6nskar batplatser ska fa tillgang till detta.

For att ytterligare belysa vad det egentligen handlar om sa ar det inte svarare an sa att allt
eftersom fler stugor uppforts och fler flyttat hit sa har behovet/6nskemalet om att kunna ha
en batplats till sin bat 6kat. Utifran detta har det sedan lappats och lagats, byggts till
sektioner, byggts nya bryggor, gravts ur pa bottnen for att fa in fler batar osv. Nar fler
batplatser har skapats har de som statt pa ko fatt en plats vid bryggan. Sista gangen detta
gjordes var 1999/2000, alltsa for snart 18 ar sedan. Tittar man historiskt satt sa var
batkommittén pa hugget pa 80 talet och skapade nya platser eller byggde till bryggan nastan
arligen for att mota behovet. Sa alla som kopt en stuga har efter 2000 (vars foregaende
dgare inte var intresserad av batplats) har inte fatt samma mojligheter som alla andra.
Eftersom bryggorna lyder under Intresseforeningen och en forening bygger pa att alla
medlemmar har samma rattigheter sa ar det ju en sjalvklarhet att detta maste tillgodoses.



Intressanta nedslag i historien

| protokollen kan man se att redan 1981 sa byggdes en ny provisorisk brygga nere vid angen
av de som inte hade batplats pa den davarande bryggan. Detta ledde sedermera fram till att
man aret efter tog beslut pa arsmotet att bygga en ny brygga samtidigt som man forlangde
den gamla och man bildade dven en batkommitté som hade ansvar fér uthyrningen.

Sedan foljer nagra ar dar protokollen bara talar om att batkommittén handhar skotsel av
bryggor och batplatser, man gor vissa renoveringar, skapar fler platser och att det finns
nagra platser over for uthyrning.

1987 kan man lasa att ”"Batkommittén fick uppdraget att fortydliga sig om batbryggplats,
atergang av batplats som ej dnskade sin plats, platspris, arsavgift mm.” Tyvdrr finns det inget
protokoll de efterféljande dren ddr ndgot av detta framgar.

Sedan foljer ett antal ar, fram till 1994, dar det redovisas vilka reperationer som gjorts pa
bryggorna och daven hur man standigt byggt ut och mojliggjort fler batplatser allt eftersom
efterfragan har okar (far man férmoda!). Alla kostnaderna foér bryggorna bekostas av
Intresseféreningen av vad som framgar av protokollen.

Nu bérjar det héinda saker....

1998 Lamnas det in en motion om att batplatserna inte racker till och att man anser att
batplatserna inte ska folja husen utan hyras separat. Styrelsen ska undersoka detta och
skickar bla ut en enkat for att kolla hur det ser ut med batplatserna.

Hdr hade det ju varit intressant att se resultatet av den uppgiften som batkommittén fick
1987 — atergdng av batplats fér den som ej ldngre énskade och kanske om de dven
fértydligade vad som gdllde vid husférsdljning. Men férmodligen sa har det under dren sedan
bryggorna byggdes hunnit omsdttas en hel del stugor och man har viil i enkelhetens namn
latit nya dgaren “ta 6ver” den bdtplats man sjdlv hade istdéllet fér att Idmna tillbaka den sa
att den nya dgaren skulle slippa att anséka om att hyra platsen. Sedan har detta férmodligen
blivit en praxis och en “sanning” som har levt kvar. Utifran det faktum att man hela tiden
férldngt och byggt ut antal batplatser sa fGr man misstdnka att efterfragan varit stérre én
tillgangen (férutom ndgra pa slutet av 80-talet) vilket séikert bidragit till att man velat
sdkerhetsstdlla batplats till nya dgaren vid férsdljning och plétsligt har det blivit en
accepterad sanning att batplatserna féljer med stugan.

1999 Kommer man fram till att bat och badbryggor maste ses over. Det verkar som att
pengarna till att bygga nya bryggor tas ut under hosten 1999 (utan nagot arsmotesbeslut,
eller har man mandat att gora detta utifran beslutet att bryggorna ska ses over). De
narmaste arens protokoll pratar om olika siffror/kostnader for bryggorna men kassaboken
fran 2000 visar: Kassarapport (99-07-01--- 99-12-31) Utgifter Bat och badbrygga: 35959 kr.



Kostnaden for nya 6glor pa bryggorna (100 kr/plats) togs ut av de som hyrde batplats i form
av att arsavgiften hojdes till 200 kr det aret.

Sa nya bryggor blir alltsa byggda (nuvarande) och 2001 &r det 55 st som betalar
batplatsavgift. Men fast det finns nya bryggor och 55 platser sa ar fragan uppe vid arsmotet
2001 om hur man far tillgang till batplats. “Hur bar jag mig at for att fa en batplats? Styrelsen
tar fram ett system for detta.”

Tyvdrr, dterigen, ingen dterkoppling till vad styrelsen kom fram till géllande denna fraga pd
kommande protokoll. Férévrigt samma uppgift som styrelsen fick i samband med drsmétet
2016!

Sammanfattning/slutsats

For det forsta sa verkar batkommittén genom historien ha gjort ett bra jobb och verkligen
anstrangt sig for att hela tiden skapa nya batplatser allt eftersom efterfragan 6kat, all heder
at dessa. Intresseforeningen tomde i princip ndstan hela kassan i samband med att de
nya/nuvarande bryggorna uppfordes 1999/2000 vilket ocksa tyder pa/kan tolkas som att
medlemmarna genom aren tyckt att batar och bryggor ar nagot av en hjartefraga om man
bor sasom vi alla har formanen att gora. Att batplatserna numera “tillhor” stugorna stammer
inte — det kan vi tycka vad vi vill om, men sa ar det faktiskt inte utan det verkar ha blivit
nagon form av praxis som vaxt fram genom aren. Men det ar @ andra sidan inte det som
Intresseféreningen och dess medlemmar (vi alla!) ska lagga fokus pa utan istallet — hur
jobbar vi vidare i Intresseforeningens/batkommitténs anda och skapar mojlighet for alla
boende att nyttja bryggorna och batplatserna? Kan ocksa tycka att det fokuseras for mycket
pa batplatserna och for lite pa sjalva bryggorna och de badmajligheter som dessa innebar.
Det finns de som aldrig kommer att nyttja eller vilja ha tillgang till batplats men anvander
badbryggan till bad i princip dagligen. Vissa sitter nere och har picknick pa bryggorna och
andra bjuder in hela slakten till fest nere pa bryggorna. Ar inte det virt lika mycket som att
fa ha sin bat hangande vid bryggan nagra veckor om aret?

Arsmotet 2017 rostade igenom styrelsens forslag som innebér att det &r Intresseférening
som ager och forvaltar bryggorna precis som tidigare men att den praxis som blivit — att
batplats foljer med stugorna inte langre kan tillampas. Dock rostades forslaget igenom med
minsta mojliga marginal vilket har féranlett denna genomgang av gamla dokument och
avslutningsvis dven utlatande fran jurist, en text hamtad fran Méaklarsamfundets nyhetsbrev
dar deras jurist forsoker klara ut bryggfragor samt slutligen nagra olika utdrag kring
bestammelser for ideella foreningar. Allt detta ligger sist i dokumentet.



Detta ar en fraga som har engagerat féreningen och dess medlemmar sedan lang tid tillbaka
och som sagt, redan 1998, innan nuvarande bryggor byggts skulle davarande styrelse
presenterat en l6sning. Det byggdes da nya bryggor 1999 men man |6ste fortfarande inte
problemet utan skot det snarare framfor sig.

Nar vi nu har alla korten pa bordet sa bor da en del av I6sningen vara att dokumentera,
skriva in i stadgarna eller pa annat satt sakerhetsstalla att det finns ett tydligt dgaransvar hos
Intresseféreningen och aven stadgar/instruktioner som sager hur foreningen ska hantera
bryggorna framover. Vad hander exempelvis om Intresseféreningen laggs ner? Vems ar da
bryggorna.

| detta bor vi dven forsoka hitta en [6sning gallande bryggan pa Rosas stig sa att dven den
tillhor Intresseforeningen. | nulaget sa har de boende pa Rosas stig under arens lopp sjalva
underhallit och byggt ny brygga vid behov. Intresseféreningen har ingen del i denna brygga
forutom att man, enligt protokollen, kan se att man bidragit med nagot tillskott i samband
med stormreparationer pa 80-talet.

Jag tror att bade vi som bor hdr nu men aven framtida boende kommer att tacka oss om vi
lyckas hitta en bra helhetslosning dar alla medlemmar i Intresseféreningen har samma
mojligheter, rattigheter och skyldigheter gallande bryggor och batplatser.

Protokollgravare/granskare

Jesper Lindberg, Vallmostigen 7

Svar fran jurist 2017-11-27:
” Hej!

Jag ska borja med att saga att detta ar en knepig fraga vad géller att definiera vad batplatserna ar rent
juridiskt. D4 detta dessutom gar tillbaks manga ar ar det svart att saga exakt hur det skulle bedémas ur
juridisk synpunkt. Det som dock verkar vara den stora frAgan ar dganderatten av batplatserna och jag har
mycket svart att se att husagarna pa Ljungabolet ensamt kan betraktas som agare av specifika
batplatser. Snarare nyttjanderattshavare. Agandet foljer istéallet genom foreningen.

Jag ska nedan gora mitt basta for att ge min syn pa ert dilemma.

Det alltid en fordel att i den har typen av fragor bryta ner det till grunderna:

Om nagon betalar en avgift for att nyttja ndgot s& ar det med storsta sannolikhet en nyttjanderatt, inte en
aganderatt. En dganderatt ska vidare kunna styrkas och det gor man inte endast genom att uppvisa ett
kopeavtal dar det star att batplats ingar.

En nyttjanderéatt innebar att man har ratt att nyttja nagot som tillhor ndgon annan. | detta fall har féreningen
uppfort bryggorna varfor foreningen ocksa bor anses som agare av bryggorna och darav ocksa
batplatserna. Hur agandet av marken som bryggorna star pa ser ut vet jag dock inte. Medlemmarna i



foreningen far sedan mot avgift nyttja batplatser. Vilken typ av nyttjanderatt det ar frdga om ar inte i denna
del vasentligt.

Sasom jag forstar det sa finns i kopeavtal (av husen) skrivet att batplats ingar. Detta &r sjalvklart en
anledning till att personer anser att de ar beréattigade till sin batplats genom huskdpet. Den naturliga fragan
ar saklart om det ar en specifik batplats som ingar eller enbart en ratt att erhalla batplats genom foreningen.
Dvs, ar det specificerat exakt vilken batplats som féljer av huskopet?

Se vidare detta uttalande fran Maklarsamfundet: http://www.maklarsamfundet.se/batplats-ingar

Oberoende av svaret pa féregdende fraga: att batplats ingar betyder inte att det ar friga om en aganderatt
till batplatsen. Snarare ar det en ratt till en batplats om agaren av huset erlagger en arlig avgift. Jamfor
exempelvis om det framgar av ett kopeavtal att en parkeringsplats ingar utanfor en hustomt. Det &r inte
heller en &ganderatt i vanliga fall utan en nyttjanderatt.

Sasom du beskriver det sa tyder darfor det mesta pa att det ar nyttjanderatter. Det verkar vidare inte finnas
nagot fastighetsrattsligt som knyter batplatser till specifika hus. Jag har vidare svart att se hur detta skulle
vara mojligt over huvud taget om det inte &r servitut. Och jag ar inte ens saker pa att det hade varit mojligt
med servitut i denna situation.

For tydlighets skull: En nyttjanderatt kan sédgas upp av bada parter med uppsagningstid. Det innebar
saledes att Féreningen skulle kunna saga upp avtal om batplats (aven om skriftliga avtal inte finns). Vissa
specifika arrendetyper har olika regler om uppsagning men i grunden kan de séagas upp med nagra
manaders uppsagningstid. Vad skélig uppsagningstid ar beror alltid pa den specifika situationen men en
uppsagningstid pa 3-6 manader borde vara rimligt for en batplats.

Generellt kan sagas att da foreningen bekostat bryggorna for medlemmarnas pengar s& maste bryggorna
anses agas av foreningen (eller medlemmarna gemensamt om man nu ska vara korrekt) Oavsett om
féreningen tagit ut en avgift for att medlemmarna skulle atnjuta batplats s& maste det fortfarande sta klart
att féreningen ager bryggorna. Darav ar batplatserna att betrakta som nyttjanderatter for vardera medlem.
Detta kan ocksa forklaras med att nyttjanderatten foljer av medlemskap i foreningen.

Jag forstar helt att det ar svarnavigerat att hitta en 16sning som alla kan tanka sig i féreningen. Jag tycker
dock att oavsett vad som hander sa bor foreningen ta tag i att skriva avtal avseende batplatserna samt gora

klart i stadgarna vad som hander med specifika batplatser nar folk flyttar. Jag tror namligen inte denna fraga
kommer bli enklare att reda i vid nagot annat tillfalle.

Spannande fraga for 6vrigt. Det ar bara att héra av dig om du vill diskutera eller om det &r nagot du undrar.
/C

”Batplats ingar”

<< Tillbaka till nyhetsbrevet

8 juni 2017

Under den senaste tiden har Maklarsamfundets kundombudsman fatt flera

telefonsamtal fran kopare som blivit utlovade batplats i samband med att de forvarvat
en bostad. Senare har det dock visat sig att kdparen inte haft ratt att dverta batplatsen
och kritik har i vissa fall riktats mot maklaren, da koparen ansett att maklaren lamnat


http://www.maklarsamfundet.se/batplats-ingar
http://www.anpdm.com/newsletter/4288852/444758457048405A4471

felaktig eller otydlig information om batplatsen.

En batplats vid en brygga eller kaj torde i de flesta fall raknas som ett lagenhetsarrende. Det
finns inga regler i jordabalken som reglerar lagenhetsarrendatorns ratt att 6verlata arrendet
utan fragan far istallet bedomas utifran allmanna avtalsrattsliga principer. Det innebér att
arrendet endast kan 6verlatas nar arrendeavtalet ger arrendatorn denna rétt eller nar jordagaren
annars accepterar att arrendet 6verlats. En lagenhetsarrendator har inte heller nagot
besittningsskydd, viket innebér att arrendatorn inte har ratt att fa arrendeavtalet forlangt nar
arrendeavtalet upphor.

En fastighet kan &ven genom servitut ha ratt att anvanda en annan fastighets brygga. Ett
servitut ar knutet till en viss fastighet och inte till en viss person. Servitut kan skrivas in for att
sakerstalla att servitutet géller i forhallande till en ny agare. Ett servitut kan inte sagas upp,
men ett avtalsservitut kan under vissa férhallanden havas av nagon av parterna. Ett
officialservitut kan &ndras eller upphévas genom en lantmateriférréattning. Servitut &r en
starkare rattighet jamfort med lagenhetsarrende.

Det kan aven vara fraga om en benefik nyttjanderatt om det inte utgar nagot vederlag for
nyttjandet av batplatsen. En benefik nyttjanderéatt, som galler tills vidare, kan normalt sagas
upp med iakttagande av skalig uppsagningstid.

Om batplatsen ocksa omfattar en vinterforvaringsplats inomhus sa ror det sig om lokalhyra
och hyreslagen &r i sa fall tillamplig pa vinterférvaringsplatsen.

Nar en séljare uppger att en batplats ingar i verlatelsen sa ar det viktigt att som maklare
lamna information till spekulanter och kdpare med vilken ratt en sadan batplats innehas. Om
ratten att nyttja batplatsen inte foljer fastigheten sa maste koparen goras inforstadd med att det

inte kan lamnas nagra garantier att koparen faktiskt kommer att fa 6verta batplatsen.

Magnus Salln&s
Bitr. forbundsjurist

Ljungabolets intresseférening &r en ideell forening. Se IF's stadgar.


http://www.ljungabolet.se/wordpress/wp-content/uploads/2013/05/Stadgar-Intressef%C3%B6reningen-2013.pdf

Bolagsverket om ideella féreningar:

For att en forening ska vara ideell kravs att den har ett ideellt andamal. Som ideellt f&r man i regel rakna
varje syfte som inte ar att framja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Om medlemmarna gynnas ekonomiskt i en naringsdrivande ideell forening har féreningen formodligen
overgatt till att bli en ekonomisk férening.

Voluntarius om att det inte finns ndgon lag om ideella féreningar:

Det finns i Sverige ingen speciallag om ideella féreningar. Det innebadr inte att de ar "laglésa”. Ideella
foreningar har namligen sina egna “lagar” i form av yttre god féreningssed och féreningspraxis, och inre
stadgar och intern praxis . Mycket av detta &r sa kallad tyst kunskap, alltsa inte nedskriven, som endast kan
laras genom att vara foreningsaktiv.

Det finns dessutom generella regler for associationer som ocksa galler for ideella foreningar. Dessa ar
enligt Hemstrom 2005 sid 18 fyra sparrar som begransar saval styrelsens som arsmétets ratt att fatta
beslut. De fyra sparrarna ar:

1. Beslut far inte strida mot féreningens andamal (vanligtvis den andra paragrafen i stadgarna).

2. De som ar verksamma inom féreningen ar bundna (inte bara av andamalet, utan ocksa) av den
verksamhet man kommit éverens om att agna sig at.

3. Alla medlemmar har lika rétt. Det kallas "likhetsgrundsatsen”.

4. "Generalklausulen" innebar "att de som har bestammanderatten inte far fatta beslut eller vidta atgarder
som &r agnade att bereda nagon en otillborlig fordel till nackdel for organisationen eller annan medlem".

Voluntarius om dgande i en ideell férening:
Medlemmarna &ger sin forening. Vad innebar det?

Inget individuellt &gande ...

Medlemmarna i en ideell férening ager féreningen. Det ar inte ett individuellt Agande. Medlemmen har ingen
andel som kan 6verlatas eller séljas till nAgon annan. Féreningsagandet innebar inte heller att medlemmen
Ager ratt att vid nedlaggning till exempel fa ut ndgon andel av féreningens tillgangar.

... utan ett kollektivt &gande

Medlemmarnas &gande av foreningen &r ett kollektivt &gande. Det &r medlemmarna som grupp som ager
foreningen. | denna grupp ar individerna utbytbara utan att féreningen, dess stadgar eller syfte behéver
andras. Pa juridiskt sprak ar foreningen darfor en "6ppen association". Det gor att foreningar pa ett flexibelt
satt kan vaxa och krympa och kan leva kvar generation efter generation. Detta &r ett av skalen till att
foreningar kan bli sd mycket aldre &n féretag som med undantag av aktiebolagen alla &r "slutna
associationer".

En effekt av det kollektiva dgandet av féreningen och alla dess tillgangar ar att det en enskild medlem bidrar
med till féreningen, till exempel arbete eller gavor, blir féreningens egendom helt och hallet och inte kan fas
tillbaka.

En annan effekt av det kollektiva &gandet ar att medlemmarna inte har ett individuellt, utan ett kollektivt
ansvar for sin forening. Detta ansvar utdvas i forsta hand pa arsmotet.


http://www.bolagsverket.se/fo/foreningsformer/ideell/vad-1.2917
http://voluntarius.com/Det-finns-ingen-lag-om-ideella-foereningar.htm
http://voluntarius.com/Medlemmarnas-roll-i-foereningen.htm

