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Sammanfattning av de huvudsakliga omstindigheter (konkreta rattsfakta) som aberopas till
grund for karomalet (i kronologisk ordning)

Tvistig? Ja/Nej

NACKA TINGSRATT
Den konkreta omfattningen av samfillighetens registrerade d&ndamal ”lastageplats” fran samfillighetens bildande ar 1866 fram till det klandradee(ning 3

stammobeslutet om att uppgéra en gasthamnsanldaggning inom ramen fér det kommunala Seastop-projektet

el

1

Moja-Langvik S:3 dr en marksamfallighet som férvaltas av Moja-Langviks samfallighetsforening.
Det registrerade dndamalet med S:3 ar "lastageplats”.

MALN
AKTB

Foreningen forvaltar inte ndgon gemensamhetsanlaggning inrdttad med stod av
anlaggningslagen uppe pa S:3

Moja-Langviks samfillighetsférening inrattades 2013, genom lantmateriets forsorg

Moja-Langvik Samfillighetsforening har vid Stammobeslutet 67 deldgare (medlemmar i
foreningen), endast 63 har deldgarskap i S:3. Dessa 67 deldgare ags i sin tur av ca 160 fysiska
personer varav den absoluta majoriteten ar fritidsboende. Av dessa 160 ar endast 25 person
folkbokforda pa en fastighet pa Moja eller en narliggande 6.

Samfilligheten har till andamal att utgéra en plats dar samfillighetens deldgare/medlemmarna i
féreningen ska kunna lasta och lossa sina batar ”Lastage”

Svenska Akademins ordlista (2015) definierar lastageplats som ”last- och lossningsplats for
fartyg”. Av bestammelserna i samfallighetslagen (SFL) foljer att forvaltningen av samfalligheten
ska tillgodose medlemmarnas basta. Av bestammelserna i fastighetsbildningslagen (FBL) foljer
att en samfallighets &ndamal ska ha stadigvarande betydelse fér de deltagande fastigheterna
och att en samfallighet endast far bildas for de fastigheter dar det dr av vasentlig betydelse att
de har del i samfalligheten.

Andamalet ar aktuellt, Kirande har framfért fotografier frdn den samfillda marken for nar
fastighetsdgarna/medlemmarna nyttjar marken enligt dess andamal i nartid. Behovet har bade
historiskt och idag varit centralt for delagarfastigheterna eftersom Langvik (och M&ja) i 6vrigt
saknar lampliga platser dar det pa lagligt sett 4r moijligt att tillgodose detta dndamal.

Pa S:3 finns det tva byggnader pa ofri grund (en mindre sommarstuga pa cirka 20 kvm och en
cirka 100kvm stor byggnad som Coop bedriver lanthandel i, men dér endast 2/3ar star pa S:3s
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mark). Dessa byggnaden ar uppférda och bekostade av icke medlemmar. Féreningen varken
ager eller forvaltar nagon av dessa byggnader eller ar pa nagot satt involverad i Coops
verksamhet. Dessa byggnader ar Méja konsumentforening (org.nr: 714000-0998), samt
privatpersonen Lagers privata egendom, som de star for all risk och kostnader for.

Det finns dven en mindre rudimentér traspang som kunnat ta emot ca fem mindre batar, som
byggdes av 2 personer pa uppdrag av Coop nagon gang pa 1990-talet (innan féreningen
bildades ar 2013) som tillfallig ang6ringsplats for kunder till mataffaren. Angéring har varit
avgiftsfri, pa egen risk och obemannad (den har inte haft varken hamnkapten/hamnvakt).
Karandes uppskattning av byggmaterialets kostnader, ar att de var under 10 000 SEK.

Till den rudimentéra spangen har det inte funnits nagot av féljande: tradack, badstrand,
badomrade, servicebyggnad, vatten och avlopp ("VA”) genom deltagande i den ekonomiska
forening Langviks VA, elektricitet, belysning pa bryggan, grillplats, bord och stolar.

10

Delagarna till samfalligheten har inte gemensamt beslutat att denna trdaspang ska byggas eller
att deldgarna ska forvalta den (vid denna tid var samfélligheten deldgarforvaltad varvid
enhillighet kravs for beslut om hur samfalligheten ska forvaltas, 6 § SFL).

11

For att fa uppfora traspangen kravs strandsskyddsdispens och anmalan om vattenverksamhet
vilket inte finns (ingen preskription fér avsaknad av strandskyddsdispens). Det finns utéver detta
inte heller nagon bygglovshandling registrerad

12

Deldgarna/foreningen har aldrig uppfért eller drivit nagon gasthamn pa den samfillda marken.

13

Innan det klandrade Stammobeslutet har féreningen enbart intdkter kopplade till férvaltningen
av S:3 (genom ovan namnda arrendeavtal avseende Coops byggnad och sommarstugan), men
inga utgifter (utdver en obetydlig kostnad om ca 1200 kr/ar for ett bankkonto delat mellan S:2
och S:3 for att kunna ta in arrendeintdkterna).




Omfattningen av det klandrade Stimmobeslutet (indamalsfrimmande)

14 Den 30 maj 2018 ingick den nuvarande styrelseordféranden Erik Pettersson (som inte ar
medlem i féreningen, men som ar f.d. ordférande for byggnadsnamnden i kommunen och vid
tidpunkten var ordférande for lanthandeln pa S:3 (Md6ja konsumentfoérening org.nr: 714000-
0998)) det s.k. “genomférandeavtalet” i féreningens namn och for foreningens rakning med
Varmdo kommun som representerades av kommunstyrelsens nuvarande ordférande Deshira
Flankér (som eftertradde Erik Pettersson pa posten som byggnadsnamndens ordférande).
Avtalet reglerar foéreningens och kommunens respektive ataganden och skyldigheter nar det
géller uppférandet och forvaltningen av en kommunaldgd gasthamnsanldggning pa S:3 kallad
”Langvik yttre” inom ramen for det s.k. “seastop-projektet”.

15 Enligt avtalet ska foreningen upplata S:3 at en kommunalagd gasthamnsanlaggning under minst
10 ar och att féreningen (i avtalet benamnd “hamnoperat6r”) atar sig att férvalta anldggningen
under denna period (referenser till relevanta avtalsklausuler nedan).

16 Enligt genomfoérandeavtalet (Bilaga 1) omfattar den gdsthamnsanlaggning som féreningen enligt
avtalet ska forvalta foljande delar:

1. Bryggor,
2. Toaletter med vatten och avloppssystem,
3. Soppstdll eller container,
4. Servicebod med dusch och/eller toalett,
5. Annan servicebyggnad och/eller bastu,
6. Elanslutning och belysning,
7. Wi-fi,
8. Grillplats,
9. Lekplats,
10. Informationstavla samt
11. Avgiftsautomat.
17 Enligt genomforandeavtalet ska féreningen:

1. Ansvara for att nédvandiga tillstand inhdmtas innan atgarder inleds (avsnitt 4.2 fjarde
stycket).

2. Projektpartnern ska godkanna alla entreprenader och ink6p som hamnoperatéren
beslutar om (avsnitt 4.1 fjarde stycket).

3. Hamnoperatoren ar skyldig att i samrad med projektpartnern genomfora planerade
investeringar (avsnitt 4.2 andra stycket).




4. Ansvara for underhall av investeringarna och ar skyldig att driva verksamheten i egen
regi i minst 10 ar efter att Seastop-projektet ar avslutat (avsnitt 4.2 tionde stycket).

5. Anldggningarna ska vara allmant tillgangliga (avsnitt 4.2 tionde stycket).

6. Foreningen ska bidra till 6kad lokal turism (avsnitt 4.2 elfte stycket).

7. Foreningen ska delta i informations- och kommunikationsaktiviteter for Seastop-
projektet (avsnitt 4.3, andra stycket).

8. Atgirder som hamnoperatéren Iatit genomfora som inte ar stodberattigade enligt
budget svarar operatoren sjalv for (avsnitt 5, tredje stycket).

9. De forsta tio aren har kommunen dganderatt till rubricerade investeringar, darefter far
foreningen dganderatt till investeringarna (avsnitt 6, forsta stycket).

18

Av genomférandeavtalet framgar alltsa att foreningen ska investera i, anlagga, forvalta och
upplata de i projektet ingaende delarna av gasthamnsanlaggningen.

19

Pa sista sidan i styrelsens kallelse till extrastamman (vars beslutspunkt 7 nu klandras) anges att
"[f]6r att undvika missforstand vill vi att medlemmarna konfirmerar tidigare fattat beslut...” att
”...ansOka om att fa vara med i projektet.” Detta innebar alltsa att

stdmman skulle ratihabera (dvs. i efterhand godkanna) foreningens engagemang i Seastop-
projektet (genomférandeavtalet).

20

Vid en extra foreningsstamma den 27 november 2021 beslutade stimman, under punkten 7 i
stammoprotokollet, att ratihabera (dvs. i efterhand godkanna) ett tidigare pastatt
stammobeslut att anséka om deltagande (upphovet till genomférandeavtalet, Bilaga D till
stamningsansokan) i det s.k. seastop-projektet (det klandrade stammobeslutet).

21

Av beslutspunkt 7 i stammoprotokollet framgar uttryckligen att i projektet som féreningen ska
engagera sig i ingar foljande delar:
1. brygga,
tradack,
badstrand,
badomrade,
servicebyggnad,
vatten och avlopp (“VA”) genom deltagande i den ekonomiska férening Langviks VA,
elektricitet,
belysning pa bryggan,
. grillplats,
10. bord och stolar.
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Stammobeslutet innefatta saledes inte forvaltning av mark, stammobeslutet avser inte heller att
reparera eller ersatta nagot befintligt. Stdammobeslutet innebér att féreningen ska investera i att
inratta en ny och omfattande anldggning samt att féreningen skall starta upp en helt ny
kommunal gasthamnsoperatorsverksamhet at allmanheten.

22

Storleken pa bryggan framgar av bygglovshandlingar. Bryggan kommer ge upphov till 117 meter
bryggkant pa en 60 meter lang T-formad konstruktion. Kapaciteten for bryggan ar saledes cirka
30-40 gastande batar av varierande storlek.

Om varje gastande bat har 3 personers (tva vuxna och ett barn) besattning i snitt (vilket
sannolikt ar lagt raknat) innebar en fullsatt hamn att verksamheten tar emot ca 100 personer
dagligen som féreningen ska administrera genom att skota avgifter, upplata dusch, farskvatten
till batarna, el, avlopp, toatémning m.m.

23

Foreningen kommer inte ansdékan om lantmateriforrattning for Stammobeslutets innehall,
varken for att inrdtta en ny gemensamhetsanlaggning eller for att utoka samfallighetens
andamal till att inrymma ytterligare ett andamal. Det klandrade Stammobeslutet avsags av
foreningsstamman utgora en forvaltningsatgard som inryms och kan verkstéllas direkt under
samfallighetens registrerade dndamal ”lastageplats”.

24

Det klandrade Stammobeslutet innebar att féreningen kommer att belastas av kostnader som
foreningen inte tidigare haft.

Kostnaderna for Stammobeslutet ar avsevart mycket hogre dn de kostnader foreningen tidigare
haft i forvaltningen. Féreningen har inte heller tidigare behovt betala moms eller
arbetsgivaravgifter. Av sittande styrelses egenhandigt upprattade inkomst- och utgiftsstat for
aren 2016-2018 samt styrelsens egna estimat av framtida kostnader kommer féreningens
kostnader 6ka fran nuvarande 600 kr (halften av 1200 som &r delad mellan S:2 och S:3) per ar till
257 875 kr per ar de forsta 10 aren, for att sedan 6ka ytterligare for att kunna genomfora
Stammobeslutet. Detta innebar en arlig kostnadsdkning om ca 42 979 %.

De 257 875 kr ar uppdelade enligt styrelsen pa 38 300 kr for arliga utgifter for el, vatten, avlopp,
forsakring mm. 44 000 kr hanfors till slitage (det planerade underhallet), 124 000 kr foér arbetstid
och skotsel (anstalld personal i olika roller sa som hamnmastare).




25

Gasthamnsanlaggning ar avsedd att gynna externa parter, inte medlemmarna.

Detta framgar bl.a. av féljande omstandigheter dar ingen ar av “vasentlig betydelse” for de
fastigheter som har del i samfélligheten. Den klandrade anldggningen syftar inte till att forbattra
nagot for medlemsfastigheternas anvandning av den samfallda marken nar deldgarna anvander
marken for att lasta, lossa, ta upp och sjosatta sina batar. Det klandrade beslutet medfoér inte
heller nagon forbattring for medlemmarna avseende logistik. Svarandes avsikt med Seastop ar
att andamalet med marksamfalligheten och foreningens forvaltning ska vara att genom
Stammobeslutets verksamhet agera som ett kundanskaffningsbolag inom besdksnaringen pa 6n
i storsta allmanhet:

Anlaggningarna ska vara tillganglig for allmanheten (avsnitt 4.2 tionde stycket
genomfdrandeavtalet).

Medlemmarna i samfallighetsforeningen har alltsa inte nagon séarskild mojlighet att
fortoja sina batar vid anlaggningen eller nyttja ovriga delar av anlaggningen, utan ar
hanvisade till samma villkor som de batgaster fran allmdnheten som anlaggningen riktar
sig mot. Det innebér alltsa att i de fall en medlem 6nskar fort6ja vid anlaggningen skulle
medlemmarna behdva betala samma pris som allmanheten. Nagot som betyder att
medlemmarna betalar i realiteten ett hogre pris an allmanheten eftersom
medlemmarna tvingas avsatta egen mark som kunde nyttjas till annat, samt eftersom
medlemmarna tvingas sta for allt arbete med anlaggningen och dessutom tar den
ekonomisk risken for anlaggningen.

Foreningen ska bidra till 6kad lokal turism (ej satsningar pa medlemmarna) (avsnitt 4.2
elfte stycket genomférandeavtalet).

Syftet med Seastopprojektet ar “att locka fler att bes6ka 6arna vilket pa sikt ocksa ska
Oka intékterna for lokala néringsidkare i skdrgarden” (Varmdoé kommuns
pressmeddelande om projektets malsattning)

Sittande styrelses yttrande nagon vecka innan (2021-10-14) féreningsstimman da det
klandrade stammobeslutet togs att anldggningen ar till fér nagon annan an
medlemmarna: ”Nyttan [med anléggningen] utgérs av att efterstréva en levande
skdrgdrd i enlighet med mdlen fér hela Seastop-projektet. Tillgdnglighet fér besékare
frémjar de lokala féretagarna med méjligheter till olika inkomstkdllor mm. En direkt
nytta, redan nu i ar (2021), dr att det finns WC. Nu slipper vi se gdster utféra behov pd
icke ldmpliga platser. Nyttan utgérs av att det finns mycket goda forutsdttningar for att




kunna ha kvar Konsum-butiken. Med ett bdttre underlag kanske Konsum kan satsa mer.
En viktig nytta finns diven i bensin- och dieselstationen.”

Den i ovan citat namnda Konsumbutiken ags av M6ja Konsumentforening ekonomisk forening
(org.nr: 714000-0998). Det dr dven samma organisation som ager de uppgivna bensin- och
dieselstationen som ar beldgen pa grannfastigheten Moéja-Langvik 7:1 som ags av en annan
ekonomisk forening, namligen Moja Langviks fiskehamnsférening UPA (org. Nr. 714000-0873)
som arrenderar ut sin mark till Konsumentféreningens branslesstationen. Konsumentféreningen
har 633 medlemmar (enligt deras hemsida 2022-09-02) var krets inte 6verensstdmmer med
medlemskretsen i samfillighetsféreningen. Aven medlemskap i den ekonomiska féreningen
Langviks VA (org nr 769635-2405), innebar att medel kommer betalas in till en organisation vars
medlems krets inte 6verensstimmer med medlemskretsen i samfallighetsforeningen.

26

Medlemmarna far inte nagon ekonomisk vinning av anldaggningen.

Foreningen far inte géra nagon ekonomisk nettovinst fran driften av gdsthamnsanlaggningen
eftersom den ska drivas enligt en sjdlvkostnadsprincip. Batgasternas avgift far darfor inte
overstiga foreningens sjalvkostnad, vilket innebér att féreningen inte far géra nagon ekonomisk
vinst pa anlaggningen. Medlemmarna tvingas alltsa sta for allt arbete med anldggningen och
dessutom ta den ekonomisk risken for anldaggningen (40 § SFL) utan nagon ekonomisk
kompensation.

Detta innebar att:

¢ Allméanheten ges saledes tillgang till anlaggningen till icke marknadsmassiga
(subventionerade priser), pa bekostnad av medlemmarnas bidrag genom upplatelse av
mark, investeringar, arbetsinsatser och ekonomiskt risktagande

e Foreningen kommer saledes subventionera Varmdo kommun som hade behovt betala
mer om de hade drivit en liknande hamn i egen regi, dessutom behdver kommunen inte
sta for alla de risker som samfallighetens medlemmar nu istéllet ska sta for

e De lokala foretagarna som de flesta ej ar medlem i samfallighetsféreningen behéver
inte inkomma med nagon ersattning till samfilligheten, medlemmarna subventionerar
saledes gastnaringens (naringsidkares) kundanskaffning med hela anldggningens
omfang i form av mark, investeringar, arbete och ekonomiskt risktagande.




