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Medlemmarna i Sédra Kvarnakershamns Samfallighetsforening kallas
harmed till extra foreningsstamma
I6rdagen den 5 november 2022 kl. 13.00 i Silte bygdegard

Den korta bakgrunden till extrastimman &r att ta beslut om att initiera en tillaggsforrattning
med syfte att fi bryggan inkluderad i var gemensamhetsanlaggning. Ett sadant beslut fattades
redan pa stimman 2005 men nagon tilliggsforrittning inleddes aldrig. D& det nu har gatt en
tid sedan detta beslut fattades, vill styrelsen fé ett fsrnyat mandat av stimman att initiera en
tillaggsforrattning.

Mer bakgrundsinformation samt utlatande fran Optimus Advokatbyré finns att ldsa, och
hidmta, pa var hemsida www.kvarnakershamn.se.

Detta ar ett mycket viktigt beslut for var samfillighet, och for vér brygga, i Kvarnakershamn.
Vi vill dirfér uppmana till att engagera er och gora er vilja hord. Med anledning av detta har
kallelsen och fullmaktsblankett dven skickats med e-post eller postalt till samtliga
medlemmar.

Har du sjilv inte mojlighet att ndrvara pa stimman finns méjlighet att ge fullmakt till nagon
som kommer att nirvara. Kénner ni ingen som skall nérvara sa gar det bra att skicka fullmakt
till endera Erik Gutenwik (styrelseordforande) eller Per Lagerlof (styrelsesuppleant) som
kommer att ndrvara pa extrastimman.

Vi ser helst att original pa fullmakten skickas postalt men ocksa att en kopia pa fullmakten
skickas med e-post (om méjligt) i forvdg (om postgangen skulle krangla). Postal adress och
e-postadress till Erik och Per finner du nedan. Fullmaktsblankett finns att hdmta pa
www.kvarnakershamn.se.
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Adress som fullmakter kan skickas till:

Erik Gutenwik Per Lagerlof
Rotstigen 18 Klgverstigen 8

623 43 Havdhem 623 43 Havdhem
E-post: erik.gutenwik(@outlook.com per.lagerlof(@telia.com
Telefon: 070-608 8827 070-253 1341
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Inledning
Styrelsen har beslutat att halla en extrastimma i samfallighetsféreningen den 2022-11-05.

Bakgrunden till detta &r att beslutet pd stimman 2022-07-23, om att renovera och ldgga ut bryggan
till sommaren 2023 upphévts av Mark- och miljodomstolen, efter klandertalan av tre av
samfillighetens fastighetsagare. Samfallighetens beslut om att fortsatta att utreda organisation,
framtida drift och ekonomi rérande badbryggan har darfér blivit mer bradskande. Som ett steg i
denna utredning behdver vi undersdka om bryggan kan inforlivas i vdr gemensamhetsanlaggning.

Redan pa arsstimman 2005 beslutades - enhlligt - att bryggan skulle tillféras samfallighetens
gemensamhetsanlaggning, men detta har dnnu inte skett. Da det har gatt en tid sedan det beslutet
togs, vill nu styrelsen férnya mandatet med att inleda en s.k. tillaggsforrattning, med syfte att
inforliva bryggan i féreningens gemensamhetsanlaggning. Om bryggan &r en del av féreningens
gemensamhetsanlaggning, finns inga formella hinder for foreningen att fortséttningsvis skéta och ra
om bryggan.

Detta 4r den enda frgan som &r tankt att behandlas pa extrastamman. Om man inte sjélv kan
narvara sa gar det bra att résta genom att ge fullmakt till ndgon annan.

Bakgrund

Badbryggor har sedan en lang tid tillbaka, kanske sedan borjan pa 60-talet, funnits i
Kvarnakershamn. Vid tiden kring 1980, nir var gemensamhetsanlaggning bildades, fanns 5 bryggor
och idag finns endast tva kvar. Den sddra bryggan (som idag ar var samfallighets) samt den norra
bryggan. Badplatsen var kommunal och bryggorna lades ut och togs in och underhélls av davarande
Gotlands kommun. Nagon géng kring ar 1999 beslutade kommunen om att inte langre ldgga ut den
sodra bryggan. Mellan 3ren 2000-2005 lades inte den sédra bryggan ut och diskussioner fordes
under dessa ar mellan samfilligheten och kommunen fér att hitta en I6sning for att fortsatta att
kunna ha kvar bryggan alternativt att bryggan och betongfundamenten skulle avldgsnas helt. Under
sommaren 2005 naddes en dverenskommelse mellan samfilligheten och kommunen som innebar
att samfilligheten dvertog bryggan, liksom drift och underhall. Bryggan lades i igen till sommaren
2005.

Under aren 2019-2020 bérjade det bli uppenbart att delar av bryggan behévde underhallas.
Omfattningen av underhalisbehovet var dock oklart men bland annat kunde man se att yttersta
fundamentet lutade. En grupp tillsattes efter stimman 2020 med uppgift att utreda olika alternativ
till att utfora erforderligt underhdll pa bryggan. Det var svart att fa ndgon entreprendr att intressera
sig for uppdraget men till sist inkom ett anbud som foreslog en totalrenovering av hela bryggan. Vad
denna bedémning grundade sig pé ar oklart men att renovera hela bryggan till nyskick anséags for
kostsamt.

Infor ildggningen av bryggan sommaren 2022 beslutade styrelsen att genomféra en ingdende
beddmning av bryggans tillstdnd. Dels for att sakerstalla att bryggan kunde anvandas sakert under
sommaren 2022, dels for att skapa sig en béttre bild av bryggans skick. | tillstandsbedémningen
konkluderades att samtliga tvdrbalkar behévde bytas ut och att tvd av betongfundamenten behovde
renoveras (dock inte det yttersta d&ven om det lutar nagot). | 6vrigt befanns bryggan vara i bra skick
utan behov av ytterligare reparationer under en langre tid framover. Byte av de mest ansatta
tvirbalkarna gjordes under varen 2022 sa att bryggan kunde anvandas sommaren 2022. Tanken var
sedan att utifran stimmans mandat byta ut resterande tvirbalkar samt renovera de tva daliga
fundamenten under hdsten 2022. Tillstdndsbedémningen redovisades pa stamman 2022.
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Fram till sommaren 2022 - fran 2005 - har foreningen skott drift och underhall av bryggan med
medlemmarnas dverseende att bryggan inte inkluderas i samfallighetens gemensamhetsanlaggning.
Som namns ovan innebar dock domen i Mark- och miljddomstolen i augusti 2022 ett underkannande
av stammans beslut om att fortsatta drift och underhall av bryggan.

Tillaggsforrattning

Syftet med en tillaggsforrattning ar att inkludera bryggan i foreningens gemensamhetsanlaggning.
Drift och underhall av tillgdngar i gemensamhetsanlaggningen finansieras av samfélligheten, vars
intdkter i huvudsak kommer fran medlemsavgifter men dven fran arrenden, bidrag och frivilliga
donationer.

Vid en tilldggsforrattning utses en forrattningsman hos Lantmaéteriet att utreda om anlaggningen kan
tillforas den ursprungliga gemensamhetsanlaggningen. Vid denna bedémning vdgs medlemmarnas
enskilda och kollektiva intressen in, sésom exempelvis kostnad mot nytta mm. (se bif. dokument fran
Optimus Advokatbyra).

Tidsatgangen for en tillaggsforrattning ar pa férhand svar att bedoma. | tillagg till detta &r dven att
vantetiderna i dagslaget ar langa hos Lantmaéteriet. Det kan ta ca 10 manader innan drendet pabdrjas
att handlaggas av en lantmatare.

Utfallet av forrattningen blir att det antingen gar att forratta in bryggan i samfallighetens
gemensamhetsanlaggning och att det da gors, alternativt att det inte kan goras utifran lag eller
beddémning av andra kriterier enligt ovan. | det fall bryggan inte blir en del av samfallighetens
gemensamhetsanlaggning, ar det inte langre majligt for foreningen att underhalla och driva bryggan
framover.

Kostnaden for en tillaggsforrattning ar lika svara att pa forhand bedéma. Den beror till stor del av
hur mycket arbete som forrattningsmannen behéver lagga pa drendet, men enligt vara
underhandsuppgifter med Lantmateriet (som dock ar mycket osakra beroende pa osakerhet om
handlaggningstiden och dess dtgarder) kan kostnaden komma att uppga till minst 100 000 kr.
Kostnaden kommer att belasta samfalligheten oavsett utfallet av forrattningen.

Vad kommer det att kosta om bryggan blir en del av gemensamhetsanlaggningen?
Som n@amnts ovan har samfdllighetsféreningen alltsedan évertagandet av bryggan 2005 underhallit
och drivit bryggan fram till sommaren 2022.

Kostnaderna for underhallet har varierat under aren. Infor vertagandet av bryggan 2005 byttes
bland annat Iangsgaende stélbalkar ut och kostnaden delades mellan samflligheten och
kommunen. Ddrefter har underhallskostnaderna varit relativt Idga. Stormskador pa bryggdacket har
lagats och ny badstege inforskaffats.

Kostnaden for stérre underhallsarbeten ska enligt sedvanliga redovisningsregler férdelas dver tid.
Exempelvis om ett underhallsarbete forvantas aterkomma vart 10:e &r, skall kostnaden férdelas éver
10 ar. Styrelsens bedomning i dagslaget ar att ca 30 000 kr bor avsattas arligen for framtida
reparations- och underhallsarbete av bryggan. Vidare uppgar den &rliga ”driftkostnaden” (i- och
upptagning av bryggan) till ca 20 000 kr. Var bedémning innebar saledes att féreningens arskostnad
for bryggan totalt torde uppga till ca 50 000 kr, eller 415 kr per fastighet och ar. Vidare bor namnas
att av foreningens sammanlagda arliga kostnader utgor andelen for bryggans kostnader ca 17 %.
Dessutom har det till féreningen inkommit frivilliga bidrag avseende bryggan vilka under
verksamhetsdr 2021-2022 uppgick till drygt 8 000 kr.
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Vardet av att ha en brygga i Kvarndkershamn

Styrelsen bedomer att det finns ett stort varde i att det finns en brygga i Kvarndkershamn. |
dagsléget finns dven den norra bryggan (som hittills drivits av Region Gotland) men det &r hogst
osakert hur linge Regionen avser att fortsatta med detta. Det har lange funnits en strategi fran
Regionens sida att minska sina utgifter for badstrander kring 6n och flera av de tidigare kommunala
baden arrenderas idag ut till naringsidkare sdsom exempelvis i Slite. Marken (fastigheten) dar den
norra bryggan &r beldgen dgs dessutom inte av Regionen. Om den norra bryggan skulle avvecklas sa
finns endast en brygga kvar i Kvarnakershamn under férutsattning att samfallighetens brygga bestar.

Vi konstaterar att en brygga i Kvarnakershamn i princip 6r nédvandigt for att det ska fungera att
bada pa ett bra och trevligt satt; utan brygga ar man bli tvungen att pa stenig botten vada ut genom
slaken, som ofta finns vid strandkanten, ca 60 meter innan det ar mojligt att doppa sig ordentligt.
Incitamentet for samfilligheten att fortsitta arbetet med slakesrensning minskar dessutom vid
franvaron av en brygga, och om det arbetet upphér kommer mycket slake att samlas pa stranden
vilket ocksa inverkar negativt pa majligheterna till en trevlig badupplevelse.

Forutom att det &r manga i var forening som uppskattar och vardesatter bryggan torde den vara
virdehojande for fastigheterna i Kvarndkershamn. Att ha en attraktiv badstrand i ndrheten av var
samfallighet 6kar dessutom attraktionskraften fér hela omradet. Manga nytillkomna fastighetsagare
i Kvarndkershamn har uttalat att narhet till en trevlig badstrand med brygga har haft stor betydelse i
val av Kvarndkershamn som ort for sitt semesterboende.

//Styrelsen for Sodra Kvarnakershamns samfallighetsforening
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ADVOKAT UNO JAKOBSSON
ADVOKAT HAKAN WEBERYD
JUR KAND FREDRIK SILVERBERG

PM//angiende mojligheterna till att inforliva brygga i gemensamhetsanliggningen

Den aktuella bryggan 6vetlits frin kommunen till foreningen genom avtal 2005.

Bryggan som it forlagd utanfér gemensamhetsanliggningens bitnadsomrade ingat inte som
anliggningstillging i gemensamhetsanliggningen Silte ga:6 innebirande att kostnader for
forvaltningen av bryggan inte kan uttaxeras med mindre 4n att bryggan blir del av

gemensamhetsanlaggningen och foreningens verksamhet.

Bryggans fiste it av allt att doma forlagd pi den samfillda fastigheten Silte 5:56 med dndamil
upplagsplats for slike, dvs ting. Av utdrag frin Lantmiteriet synes s:56 vara outredd, dvs det

redovisas inte vilka fastigheter som deltar i 5:56.

Den omstindigheten att friga dr om en brygga som av kommunen 6verlatits till féreningen och
efter det att gemensamhetsanlaggningen bildades borde anses utgora ett andra forhillande som gor

det mojligt att prova fragan om bryggan vid en ny forrittning.

For att bryggan ska kunna infétlivas i Silte ga:6 krivs att den 4r av visentlig betydelse for
fastigheterna som deltar i Silte ga:6. Fordelarna av ekonomisk art eller annan art av anliggningen
miste overviga de kostnader och olagenheter som anlaggningen medfér (bitnadsvillkoret). En
forutsittning for att kunna inforliva bryggan i gemensamhetsanliggningen ir dven att de tilltankta
anvindarna rent allmint inte motsitter inforlivandet (opinionsvillkoret). Opinionsvillkoret har till
syfte att garantera att som i detta fall ett inforlivande av bryggan inte gir helt pa tviren mot
opinionen bland fastighetsigarna. Forrattningslantmitaren har att prova styrkan i opinionen sivil

for som emot och om de skil som anforts for och emot ar beaktansvarda.

ADRESS TELEFON E-POST AFFARSGIRO
Ostermalmsgatan 87 A 08-718 36 00 unogakobssonf@optimusadvokatsc PG 64 01 55-8
114 59 Stockholm hakap.weberd@opunmusadvokalse KLIENTMEDIEL

wwwoptmusadvokagse feednk.siverberp@optimusadvokatse PG 852 82-2
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Det ir inte uppenbatt att en forrittningslantmitare vid en ansokan om omprévning skulle finna
det vara av visentlig betydelse for de deltagande fastigheternas agare att bryggan inforlivas i

gemensamhetsanlaggningen. Men skal harfor finns att anfora t ex att

- Bryggan ags av foreningen och agandet ar foranlett av att kommunen avvecklat
sitt ansvar for btyggan. Det fanns siledes ingen anledning vid tillkomsten av
ga:6 att beakta brygga di forekomsten av den var allmin och forvaltad av
kommunen.

- Bryggan har agts och forvaltats av foreningen under lang tid, sedan 2005
Bryggan har en naturlig koppling till omridets karaktir som fritids- och
rekreationsomrade vid havet och att det darigenom finns en direkt koppling
mellan bryggan och samfillighetsforeningens andamal som dven rymmer
rekreation som bollplan m m

- Bryggan som anliggningstillging mitte ses som en fornyelse av de rekreativa
inslagen i gemensamhetsanlaggningen och att ett tillférande av bryggan inte kan
anses medfora att det direfter ar friga om en anliaggning av principiellt annan
art

- Bryggan vid sidan av rekreationsskil/sociala skil matte anses vara vardehjande
for fastigheterna som deltar 1 gemensamhetsanlaggningen

- Bryggan ar nodvandig for bad i havet mot bakgrund av strand- och
bottenforhallandena

- Bryggan kan anses vara en forhillandevis liten forindring av anlaggningens
omfattning

- Intringet i Stilte s:56 med andamal upplagsplats for slike matte anses mycket

litet

Kostnaderna for en omforrattning ar alltid svért att skatta men det synes som att forrittningen
inte borde anses vara alltfor komplicerad vad avser utredning. Det som skulle kunna komma att
komplicera forhallandet och diarmed Gka kostnadsbilden for forrittningen dr om Lantmiteriet
anser det nodvindigt att soka reda ut delagarforhillandet 1 Silte 5:56 som tillkom 1905. Ett
sammantride lir komma att hallas till vilket fastighetsigarnas bereds mojlighet att delta.

Intringsersittningen till de i Silte 5:56 deltagande fastigheternas dgare for det utrymme som
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ianspriktas for bryggfastet blir sannolikt lig eller ingen alls. Forrittningskostnaderna ir alltid
svira att skatta men sannolikt lar forrattningskostnaderna uppgi till minst 75 tkr men det ir inte

orimligt anta att kostnaderna kan komma att klart Gverstiga detta belopp.

Det ir for nirvarande linga handliggningstider inom Tantmiteriet och det kan ta minga manader
innan ens en forrattningslantmitare tilldelats arendet. Att rakna med att det tar minst ett ar,

sannolikt langre, frin ansokan ges in till dess att forrattningen ens inleds.

For att styrelsen ska kunna ansoka om omforrattming 4 samfillighetens medlemmars vagnar kravs

ett foreningsstimmobeslut som fattas med enkel majoritet.

Servitut
Fraga har vickts i féreningen om det kan vara klokt att initialt tillskapa en servitutsritt for
bryggan och att detta skulle kunna underlatta ett forsok till att inforratta bryggan i

gemensamhetsanlaggningen.

Redan i forstone infinner sig frigan om det skulle kunna anses vara indamilsfrimmande
verksamhet att befatta sig med servitut for egendom och utrymme som inte omfattas av

anlaggningsbeslutet och svaret pa den frigan torde vara ja.

Ett servitut ingds mellan fastigheter. [ detta fall skulle det vara friga om ett servitut med s:56 som

tjanande fastighet och foreningens fastighet Silte Rikvide 2:1 som harskande.

Att fa till stind ett officialservitut genom forrattning framstar som inte mojligt da
brygganliggningen rimligen inte kan anses vara en nodvindighet for att 2:1 ska kunna fungera pa

ett andamalsenligt satt.

Att fa till stind ett avtalsservitut kraver att det utreds vilka fastigheter som deltar 15:56 (s:56 har

av allt att doma inte en ordnad forvaltning), idag outredd enligt utdrag fran fastighetsregistret.
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Om det trots allt skulle gi att utreda vilka fastigheter som deltar i 5:56 och fa ett avtalsservitut pa
plats infinner sig frigan om det skulle 6ka mojligheterna till att inforritta bryggan 1

gemensamhetsanligeningen? Sannolikt inte di Lantmiteriet gor en strikt bitnadsbedomning.
Diremot, om det skulle gi att bringa ordning i vilka fastigheter som deltar 1 5:56 och dessas

igares medgivande till att utrymme upplits f6r inférlivande av bryggan 1 ga:6 kunde fas skulle det

sannolikt undetlitta forrattningen hogst betydligt.

// Hakan Weberyd



