Motion till arsmotet 2012 — Halabacks Virme Ekonomisk Férening

Motionens innehall

-att styrelsen ges i uppdrag att utreda och redovisa om var férening skulle ha vinning av att
ombildas fran dagens ekonomiska férening till en samfdéllighetsférening och om denna
foreningsform ar mer passande for den typ av férening som vi har och den verksamhet som
vi bedriver. Utredningen bor forsoka visa de for/respektive nackdelar som ett byte av
foreningsform skulle innebara respektive de for/nackdelar som finns med att vi stannar kvar
i nuvarande féreningsform.

- | detta utredningsarbete bor externa kontakter kunna tas for att finna sakkunskap- -
revisor, Lantmateriet, Villadgarnas Riksforbund, Skatteverket kan vara lampliga kontakter for
att belysa for/nackdelar och hur ett byte av féreningsform rent praktiskt gar till och vilka
kostnader det ar férenat med.

Bakgrund till motionen.

Vi ar idag en Ekonomisk forening. Den bildades nar vart omrade byggdes for snart 50 ar
sedan. Orsaken till att man valde den juridiska formen ekonomisk férening vid bildandet ar
formodligen att formen samfdllighet etablerades forst ar 1973. Enligt den lagstiftning- lagen
om ekonomiska féreningar- som reglerar syftet med ekonomiska féreningar skall dessa ha
till andamal att ” framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom ekonomisk
verksamhet” i vilken medlemmarna deltar t ex som konsumenter, leverantérer eller genom
att begagna foreningens tjanster. Lagen utgdr fran att det finns ett affédrsmdssigt

férhdllande mellan féreningen och dess medlemmar. Ekonomisk férening som foreningsform
for den typ av fastighetssammanslutning med gemensamt dgande som vi har pa Violgatan ar
darfér i manga avseenden forlegad och passar daligt in pa var verksamhet.

Ar 1973 tradde Anlaggningslagen och Lagen om forvaltning av samfilligheter i kraft, vilken
ar en lagstiftning som dr bade modernare och bdttre anpassad till de speciella férhallanden
som galler vid férvaltning av gemensamhetsanldggningar an vad lagen om ekonomiska
foreningar ar. Den helt 6vervagande delen av de villa- radhusféreningar som tillkommit
efter detta har skett i form av Samfallighetsféreningar och manga av de gamla ekonomiska
foreningarna har bytt foreningsform och ar nu samfallighetsféreningar.

Det mdste finnas en orsak till detta.

Det finns ytterligare aspekter att beakta nir det géller var nuvarande foreningsform.

-Det arliga underhallet av vara gemensamhetsanlaggningar och gemensamhetsytor
finansieras idag med medlemmarnas arsavgifter. Nagon sérskild avséttning till fonder for
kommande underhdll och framtida investeringar sker inte, och har inte, vad jag vet, skett



pd Idnge. Skalet till detta har angetts vara att var ekonomiska féreningen i sa fall far skatta

bort stora belopp av de fonderade medIen.

Av rattviseskal dr detta en mycket dalig [6sning. Ur réttvisesynpunkt borde det vara sa att de

som anvdnder och sliter pd anldggningarna ocksd skall vara med och betala for sitt slitaget.
Detta betyder att kostnaden fér slitage och framtida investeringar och underhdll fér vara
gemensamma anlédggningar borde férdelas éver tiden som ett drligt avsdttande till en fond
for framtida investeringar/underhdll. Genom detta dr alla, dven de som sdlt och flyttat frdn
omrddet dd medel frén fonden behévs tas i ansprak, med och betalar fér det slitage som
dstadkommits under den tid som de bott hdr. | nuldget saknas alltsa fonderade medel om en
ofdrutsedd handelse som skulle medféra en stoérre kostnad skulle intraffa. Utan fonderade
medel sd dér den enda vdgen till finansiering vid en sddan hdndelse ett stérre uttag via
medlemsavgifterna eller upptagande av bankléan. Detta drabbar dé alltsé enbart dem som
bor hdr just da eller som nya framtida dgare.

For att undvika sadana éverraskningar dr samfdllighetsféreningar skyldiga att upprétta en

underhdlls- och férnyelseplan och l6pande fondera medel fér sdnt som enligt plan kommer

att behévas.

Forutom av réttviseskal finns det andra férdelar med att ha en fond och en plan for

framtida underhallskostnader.

- Ndr féreningen behéver utféra en mera omfattande datgdérd finns medel redan tillgéngliga
och féreningen behéver inte géra extra utdebiteringar eller ta upp stora ldn.

- Storleken pa avgifterna till samfilligheten blir jimnare férdelade éver tiden och det blir
enklare for den enskilde att planera sin egen ekonomi.

- Féreningen férebygger akuta atgdrder som i regel blir kostsammare én de planerade. Utan
fonderade medel dr risken den att behévliga underhdlls/investeringsdtgdrder skjuts pa
framtiden till dess de blir oundgdéingligen nédvindiga att utféra.

- Den som skall sdlja sin fastighet har ett bra forsdljiningsargument om anldggningarna dr
vdlskétta och féreningen har en god ekonomi.

- Den som édvertar en fastighet riskerar heller inte i detta sammanhang pG samma sdtt att
drabbas av oférutsedda utgifter genom att kostnader for underhdlls/investeringsatgdrder i
den gemensamma egendomen faller ut efter det att han tilltrétt fastigheten — kostnader som
varit osynliga fér képaren da ju endast den drliga avgiften till den ekonomiska féreningen
oftast dr det som redovisas vid férsdljning.

-Styrelsen har ett bra underlag fér att kunna informera medlemmarna om vilka kostnader
man fdr rékna med fér underhdll och férnyelse av anldggningarna.



Andra fordelar med samfillighetsforening

- Det dr fastigheterna som dr anslutna och inte dgarna personligen - som i en ekonomisk
férening. Det innebdr att det som beslutas i lantmdteriforrdttningen dven gdller fér framtida
dgare.

- Om en fastighet 6verldts féljer- enligt lagen om samfilligheter- medlemskapet i
samfillighetsféreningen med. Ndagon sdrskild ansékan fran den fysiska personen krévs
sdledes inte for medlemskap. Medlemskapet féljer fastigheten.

Sa sker inte i en ekonomisk férening — enligt lagen om ekonomiska féreningar- och inte
heller i var forening. Enligt vara stadgar skall den som séljer en fastighet samtidigt 6verlata
sin andel i féreningen och se till att den som koper fastigheten ocksd séker intrdde i

foreningen (§ 20 i stadgarna). Képaren dléggs samtidigt att “om képet Idmna féreningen

meddelande och skall samtidigt ans6ka om intrdde i féreningen” (21§) . Nar kdparens

medlemskap beviljats blir denne medlem i saljarens stélle och denne behoéver inte sdga upp
sitt medlemskap utan detta upphor automatiskt. Dessa stadgebestammelser ar alltsa i
overensstammelse med vad lagstiftaren sager.

Vad som enlig vara stadgar och lagstiftningen krévs for att erhalla medlemskap i var
forening ar alltsa att medlemmen (den fysiska personen) aktivt soker intrdde i foreningen —

medlemskapet foljer inte automatisk med nar fastigheten 6verlats, som skulle ha skett om
vi hade varit en samfallighetsférening. Effekten av att dessa tvingande bestimmelser idag

inte tilldimpas — sett med utgdngspunkt fran lagstiftningens och stadgarnas innehdll- och att

vi sedan en Idng tid tillbaka tillimpar en medlemsanslutning sdsom vi redan vore en

samfdllighetsférening , skall jag inte ndrmare utveckla och kommentera, utan det éverldter

jaqg dat styrelsen att fundera 6ver.

- En samfdillighetsférening har ocksa en stérre juridisk och ekonomisk tyngd dn en ekonomisk
férening. Detta gér att en samfdllighetsférening till exempel har ldttare att fa Ian hos
bankerna till en Idgre rdnta. Orsaken till detta éir att ekonomiska féreningar erbjuder en Iégre

betalningsséikerhet fér bankerna. Medlemmarna i en ekonomisk férening ér ndmligen inte ¢ér

tvingade att betala sina avgifter fér att tdcka kostnader eller Gterbetalning av de bankldn
som en férening tagit. Endast ledaméterna i styrelsen hdlls ensamt betalningsansvariga. Fér
att évriga medlemmar i den ekonomiska féreningen skall bli betalningsansvariga madste de
férmodligen ga i personlig borgen fér lanet.

- Det finns ett fardigt system fér beréikning av andelstal fér utférande och drift av
anldggningen. Andelstalen ligger sedan till grund fér uttaxering av avgifter och hérigenom
tryggas anldggningens framtida drift och underhdll.

- Det dr Idttare att sdkerstdlla betalning av avgifter i en samfdllighetsférening. Om en
medlem inte betalar dr styrelsen skyldig att begdra utmdtning av fordran hos medlemmen.
Fastigheten stdr dd som sdkerhet.



Sa till fragan om beskattningen

En ekonomisk férening, liksom ett aktiebolag, utgor civilrattsligt sett ett sjalvstandiga

rattssubjekt och svarar sjalv med sina tillgangar for sina atgarder och forpliktelser. All
beskattning sker i ett enda inkomstslag, ndmligen ndringsverksamhet (1 kap. 3 § IL). For

aktiebolag och ekonomiska féreningar utgar statlig inkomstskatt med 28 % pa den
beskattningsbara inkomsten. Nagon kommunal inkomstskatt erlaggs inte.
Moijlighet till fondering finns, men beskattningen dr, sGsom pdpekats av styrelsen, hdqg.

Detta far alltsa till foljd att man med den ekonomiska féreningstyp som vi bedriver- som inte
ar affarsmassig pa den grund som ekonomiska féreningar forvantas vara for att passa in i
lagstiftningen avseende ekonomiska foreningar- dvs drivas som naringsverksamhet med
vinstsyfte- istallet avstar fran att [6pande fondera medel for framtida underhall/nédvandiga
investeringar. Vad effekten av detta — ur ett rattviseperspektiv och ur ett ekonomiskt
perspektiv- har jag tidigare pekat pa.

Nar det galler samféllighetsféreningar sa beskattas de pa ett helt annat satt och

mojligheten till fondering ser helt annorlunda ut. Lagstiftningen utgar har fran
samfillighetens behov av att avsatta medel i fonder for att sdkerstéalla framtida underhall
och fornyelse. Utgangspunkten &ar inte- till skillnad fran den ekonomiska féreningen- att

verksamheten ar affairsmassig och bedrivs i form av naringsverksamhet.

Beskattningen hos samfallighetsforeningar- med liknande férutsattningar som vi har- sker
istallet pa rantan pa fonderade medel efter det att ranteintdkterna forst fordelats pa
deldgarna i foreningen. Det dr alltsd inte sjdlva fonden som beskattas utan avkastningen frdn

denna.

Var férening skulle- om den vore en samfallighetsforening- beskattas genom s k
"deldagarbeskattning”, och eftersom deldgarfastigheterna ar privatbostadsfastigheter skulle
beskattningen ske i inkomstslaget kapital. Agarna till deligarfastigheterna (113 st) skall da ta
upp sin andel av samfillighetens inkomster i form av ranteutdelningar (dvs avkastning pa
kapital) i sin egen deklaration. Dessa inkomster dock behéver endast tas upp till beskattning

om andelen éverstiger 600 kronor per delégarfastighet.

Det betyder- om jag har tolkat det hela ratt - att en samfallighetsforening med 113 deldgare
kan ha rdnteinkomster — avkastning - fran fonderade medel pa 67 800 kronor innan

beskattningsskyldighet intrader. Om vi da for enkelhetens skull raknar med att innestaende
medel i fonden skulle generera en rénta pa ca 5 % sa innebar det att fonden kan uppga till ca
1 300000 (enmiljontrehundratusen) innan ranteintdkterna ar sa stora att de borjar beskattas
hos deldgarna. Aven efter denna punkt blir beskattningen |ag eftersom varje deligare far
minska sina ranteintdkter med 600 kronor innan de aterfors for beskattning.

| praktiken borde detta betyda att de flesta samféllighetsféreningar med verksamhet och

storlek som vdr inte betalar ndgon skatt alls pa fonderade medel, utan kan anvénda allt till

I6pande underhdll/reparationer/investeringar i den gemensamma egendomen.




Skattemdssigt verkar en samféllighetsférening med vdr typ av verksamhet vara klart gynnad
jdmfért med en ekonomisk férening.

Slutord.

Jag anser att fordelarna med att var en samfallighetsforening satt i relation till den kostnad (f
n okdnd) och det arbetsinsats som det kravs for att genomféra ett byte av foreningsform
verkar vara sa intressanta att man noga bor utreda detta och vilken féreningsform som ar
fordelaktigast for oss att tillhora.

Bo-Goran Mellroth

Violgatan 9 A



