Lysekil 2015-09-14

Till
Alla medlemmar i Berga Stugagareforening & Berga Vagsamfaillighet

Som meddelades p& Arsmotet den 23 maj 2015 har styrelsen gjort noggranna
undersokningar avseende var gemensamhetsanlaggning Lyse-Berga ga:5 for vara vagar och
vad det innebar att vi har ett forordnande §113 enl. byggnadslagen for
byggnadsplanomradet enligt bifogade karta.

Styrelsen har valt att separera utredningen som har med vagarna att gora fran ovriga
markomraden som berors av §113 férordnandet.

Styrelsen hade i varas en initial kontakt med Lantmateriet i Goteborg och har under
sommaren haft ytterligare 2 méten med Lantmateriet i Uddevalla (Forrattningslantmatare
Ann Louise Andersson). Till detta kommer ett omfattande mail-utbyte. Dessutom har
Lantmateriet faktagranskat innehallet i detta brev.

Berga Vagsamfillighet och Gemensamhetsanlaggning Lyse-Berga ga:5

| samband med att medlemmar i féreningen uppmarksammat oss om detta §113
forordnande har styrelsen noterat vissa brister i hur gemensamhetsanldaggningen Lyse-Berga
ga:5 ar registrerad i fastighetsregistret . Framforallt saknas uppgifter om en del fastigheters
delaktighet i Lyse-Berga ga:5. Dessa finns bara angivna som tomter i den gamla akten utan
nagra fastighetsbeteckningar. Detta var ett vanligt forfarande da gemensamhets-
anlaggningen bildades. Dessutom ingar inte alla de vagar som féreningen ansvarar for i
gemensamhetsanlaggningen.

Det har pastatts att detta innebar att markagarna i framtiden kan hindra oss fran att
anvanda vagarna, eller ta ut avgifter for dessa. Detta kan dock redan nu avfardas eftersom,
sa vitt vi vet , har samtliga fastigheter inom byggnadsplanomradet ett servitut inskrivet i
fastighetsregistret med foljande (eller liknande) lydelse:

Med det avstyckade omradet féljer dels rdtt till utfart éver stamfastigheten i vdgar, angivna i
byggnadsplanférslag samt vidare samma réitt, som tillkommer stamfastigheten till utfart
over annan fastighet till allmdn vdg .........

Detta garanterar att fastighetsdgarna har ratt att anvanda vara vagar i all framtid.

Berga Vagsamfillighet org.nr: 717911-8752

Berga Stugigareférening org nr: 763000-2751

c/o Jan Briheim

Barnhusgatan 13

411 11 Goteborg Sida 1



Lysekil 2015-09-14

Vi har ingdende studerat dokumenten fran den forrattning som gjordes 1965 for att skapa
Gemensamhetsanlaggning Lyse-Berga ga:5 och kommit fram till féljande:

e Deldgare i gemensamhetsanlaggningen var ursprungligen 105 fastigheter bestaende
av da befintliga fastigheter samt avstyckade tomter.

e Samtliga dessa 105 fastigheter tilldelades andelstalet 1 i gemensamhets-
anlaggningen.

e Vissa tomter var salda med innehavarnas namn angivna i forrattningen, medan andra
var osalda, varfor stamfastighetsdgarna betalade dessa fastigheters del av
forrattningskostnaden, och dessa angavs da inte med fastighetsbeteckning utan
kopplades till fastigheten de avstyckats fran.

e De avstyckade tomterna, bade salda och osalda, saknade vid forrattningen egen
fastighetsbeteckning och anges som del av resp. stamfastighet.

e Sedan forrattningen gjordes 1965 har 6 fastigheter tillkommit genom dels delning av
deldagande fastigheter, dels genom anslutning genom éverenskommelse enl. §43 i AL
(Anlaggningslagen) . Samtliga dessa tillkommande fastigheter ar inskrivna som
deldgare till Lyse-Berga ga:5 i fastighetsregistret.

e Huvudvagen finns angiven pa den karta som ingar i forrattningshandlingarna med sin
strackning inom byggnadsplanomradet samt anslutning till allmén vag.

e For bivagar inom byggnadsplanomradet hénvisas i forrattningen till den antagna
byggplanen fran 1962 (reviderad 1964), dar samtliga befintliga bivagar ar angivna i
detal;.

e De vagar som saknas ar bivagar utanfor byggnadsplanomradet, tex. vagen mot
Gasehogen.

Styrelsens slutsats ar att Gemensamhetsanlaggning Lyse-Berga ga:5 Overensstammer i
huvudsak med den forrattning som gjordes 1965, samt de uppdateringar som gjorts sedan
dess. Faktum kvarstar dock att uppgifterna i fastighetsregistret ar ofullstandiga och att vissa
bivagar inte ar inskrivna i Lyse-Berga ga:5.

| samarbete med Lantmateriet har vi kommit fram till 3 alternativa handlingsplaner:

GoOr ingenting:

Vilket innebar att vi fortsatter leva med den ofullstandiga registreringen av nuvarande
deldgare och att alla vagar inte ar inskrivna formellt i Lyse-Berga ga:5.

Detta innebar att vi vid tex. en konflikt inom samfalligheten, maste goéra en sarskild
utredning for att utreda berdrda fastigheters deldgarskap i Lyse-Berga ga:5.

For vagar som inte formellt ar registrerade i Lyse-Berga ga:5 ar rattslaget oklart och
baserat pa frivillighet.
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‘Lappa och laga':

Dels kan vi genom en utredning harleda samtliga deldgande fastigheter till
forrattningsunderlaget och darigenom fa dessa inskrivna som deldgare i Lyse-Berga ga:5.
Detta ar formodligen ett ganska omfattande arbete och vi maste betala denna
utredning.

Dessutom kan vi gbra en begransad forrattning for att fa de vagavsnitt som saknas
anslutna till Lyse-Berga ga:5.

Kostnaden for detta alternativ ar mycket osdker och vi kommer da fortfarande att ha
den gamla forrattningen som bas fér gemensamhetsanlaggningen Lyse-Berga ga:5.

Ny férrattning:

En fullstandig omprovning av forrattningen fran 1965 (i praktiken en ny férrattning)
baserad pa det verkliga laget i Vagsamfalligheten idag.

For att reducera vara kostnader bor vi forbereda underlaget for forrattningen val och
forankra detta pa en foreningsstamma.

Styrelsen foreslar att vi behaller nuvarande andelstal, som anvants i de beslutade
debiteringslangderna under de senaste 5 aren. Ingaende vagar markeras tydligt pa ett
kartunderlag vi beslutar pa stamman.

Genom detta alternativ far vi ett helt uppdaterat forrattningsunderlag och en korrekt
registrering i fastighetsregistret. Om vi lyckas forankra ett bra underlag fore en
forrattning bor inte kostnaden 6verstiga 300000 kr dvs. drygt 2500kr per fastighet.
(Detta ar styrelsens uppskattning efter diskussion med Lantmateriet, som dock inte kan
garantera detta. Antagandet bygger pa att vi lyckas reducera Lantmateriets arbete till ett
minimum genom vara forberedelser och forankring bland medlemmarna.)

Styrelsen har for avsikt att ta fram ett detaljerat forslag pa forrattningsunderlag som
presenteras pa nadsta arsstamma den 21 maj 2016. Vi kommer ocksa att bjuda in
Lantmateriet, som da kan svara pa fragor och klarlagga vad en férrattning innebar. Darefter
kommer vi att kalla till en extra stamma under sommaren 2016 for att ta ett slutligt beslut
om hur en ansdkan om forrattning skall se ut.

113§ forordnande for markomraden inom byggnadsplanomradet.

113§ - férordnanden forekommer ofta i 'dldre detaljplaner' sa kallade 'byggnadsplaner' for
fritidsomraden som tillkom pa tidigare obebyggda jordbruks- och skogsfastigheter. Nar
byggnadsplanen upprattades lades omradet ndrmast fritidhustomterna ut som sa kallad
allman platsmark ( dvs. vagar, parkmark och liknande) som skulle tillgodose gemensamma
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behov. Foérordnandet innebar att markagarna utan ersattning upplatit eller avstatt den
obebyggda mark som i planen upptagits som vag eller annan plats i detaljplanen.

For vart omrade finns ett 113§ forordnande finns for det omrade som ar rodmarkerat i
bifogade karta. Observera att marken narmast strandlinjen inte berdrs av detta férordnande.

For att ta marken i ansprak maste en forrattning géras och en gemensamhetsanlaggning
bildas, vilket i vart omrade gjorts for vagen, men inte fér den 6vriga marken.

Det ar styrelsens uppfattning att en separat gemensamhetsanldaggning maste bildas och
alltsa inte laggas in som en del av den befintliga Lyse-Berga ga:5 eftersom berdrda
fastigheter inte ar de samma som ar deldgare i den befintliga Gemensamhetsanlaggningen.
Detta innebar ocksa att det maste goras en separat férrattning.

En sadan forrattning innebar inte att agarférhallandena dndras utan de ursprungliga dgarna
till stamfastigheterna star kvar som agare, men marken forvaltas av en samfallighets-
forening. Det ar dock stora restriktioner dver vad samfalligheten far gora med marken. Man
far tex. inte bebygga marken eller falla storre trad. Den bildade samfalligheten tar ocksa pa
sig ett ansvar for att underhalla marken pa ett korrekt satt, vilket bor anges vid
forrattningen.

En viktig aspekt ar huruvida det rattsliga laget forandras vid en framtida mojlig exploatering
av de berérda markomradena, dvs. fortatning av bebyggelsen, om en gemensamhets-
anlaggning har bildats. Var uppfattning ar att detta inte ar fallet. Skillnaden mot dagslaget ar
att vid en framtida majlig detaljplanandring, kommer samfalligheten att vara sakagare i
planprocessen, medan utan en samfallighet blir den narmast berérda fastighetsdgarna
horda.

En ytterligare komplikation ar att en av stamfastigheterna (Lyse-Berga 1:133) har ett avtal
med Lansstyrelsen om att bevara de speciella strandmiljéer vi har i omradet. Detta avtal
beror ocksa del av den mark som ligger inom byggnadsplanomradet och alltsa skulle inga i en
gemensamhetsanlaggning. | dag skots detta i huvudsak genom att markadgaren har betande
djur pa omradet. Det skulle vara svart for en samfallighetsforening att skota omradet enligt
Lansstyrelsens alagganden.

En forrattning avseende dessa markomraden skulle blir mycket kostsam. En forsiktig
uppskattning ar att den totala kostnaden fér denna férrattningen blir mellan 350.000 -
400.000 kr dvs 3000-4000 kr per berord fastighet. Alla fastigheter maste delta och
kostnaderna férdelas mellan dessa.
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Det ar styrelsens bestdmda uppfattning att det inte dr ekonomiskt forsvarbart att bilda en

gemensamhetsanldggning for dessa markomraden da de positiva effekterna ar ytterst
marginella.

Det kommer naturligtvis att finnas mojlighet for medlemmarna att stalla fragor om dven
denna fraga till Lantmateriet pa nasta arsstamma.

Med Vanlig Halsning

Styrelsen

Berga Vagsamfallighet &

Berga Stugagareforening

Bilaga: Karta fran Byggnadsplan

For dom som &r intresserade kommer den totala forrattnings dokumentationen fran 1965

samt Byggnadsplanen fran 1962 (reviderad 1964) att finnas pa var hemsida
http://lyse-berga.se/
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