KRAGSTA SODRA
SAMFALLIGHETSFORENING

Budgetkommentarer KSSF 2023
Inledning:

Samfallighetens ekonomi ar stabil men underfinansierad och vi kommer att fortsatta de
stegvisa avgiftshojningarna dven 2023. Forklaringar till detta ges under respektive GA
nedan. De senaste arens akuta reparationer i fjarrvarmenatet har gjort att planerade och
beslutade investeringar fatt skjutas pa framtiden for att inte riskera att satta foéreningen i
risk att behova lana pengar for I6pande reparationer eller i 6vrigt hamna i besvarliga
kassaflodessituationer.

Den storsta forvaltningsmassiga skillnaden mot 2022 ar att Samfalligheten ar
momsregistrerad fran 1 oktober 2022. Detta beslut fattades av styrelsen under 2022 efter
att forst EU-domstolen och sedan Skatteverket klassat nastan alla samfalligheter som
momspliktig verksamhet. Styrelsen kontrollerade dven rattslaget med olika
intresseféreningar innan beslutet fattades.

Momsregistreringen innebar att samfalligheten maste lagga pa moms pa samtliga intdkter
men dven att vi far dra av momsen pa mycket av vara utgifter. Da vi har en av stimman
2022 beslutad debiteringslangd blev vi tvungna att helt sonika dra bort lagstadgad moms pa
vara intdkter under det sista kvartalet 2022.

Samfélligheten kommer framgent att redovisa samféllighetsavgifterna bade med och utan
moms i debiteringslangder och d6vrig text.

En del av samfallighetens kostnader ar undantagna fran moms. Detta géller t.ex.
forsakringar, bankkostnader samt personalkostnader. Dessa undantag genererar en negativ
resultatpaverkan pa ungefar 120tkr arligen for KSSF.

Arbetet med en val avstamd vard och underhallsplan fortloper. Det som har gjorts &r att alla
i samfalligheten ingaende delar enligt vara anlaggningsbeslut forts upp i ett register och
komponentindelats. Ett exempel kan t.ex. vara Torpet som har ett antal komponenter
sasom tak, fasad, ytskikt osv. Arbetet som pagar nu ar att bestamma livslangd, pris samt
skick pa alla komponenter for att darmed kunna avgoéra nar en atgard behoéver genomforas
for att bibehalla eller utveckla tillgangen.



Styrelsen har efter att vid ett flertal ganger gatt igenom underhallsplanen kommit fram till
foljande fokusomraden och prioriteringar.

e Varmesystemet
e Farskvattennatet
e Garagens strukturella integritet

Utover dessa fokusomraden avser styrelsen 6ka takten pa normalt underhallsarbete pa
malade ytor. Dessa arbeten har stort varde och kraver begransade insatser av styrelsens tid.

Samfallighetens underhallsfonder ar valdigt sma i forhallande till det vi har att forvalta.
Styrelsen har under de senaste aren jobbat med att 6ka avsattningarnas storlek. Granskar
man den gjorda komponentindelningen sa noterar man att avsattningarna maste oka
avsevart dven fran dagens nivaer for att kunna mojliggora en stabil forvaltning av
samfalligheten utan alltfér mycket framtida lan och ryckiga avgifter. Styrelsens malbild for
avsattningarna redovisas dven de nedan.

Under GA:1 finns fortsatt tyvarr en budgetpost for kostnader hanforliga till jurister,
advokater och rattegangskostnader. Styrelsen har under aren med att mycket litet antal
medlemmar upplevt stegrande problem kring efterlevnad och medverkan till att forvalta de
gemensamma anldggningarna. Ett exempel ar att medlemmar inte medverkar till
gemensamma felsdkningsinsatser i det gemensamma fjarrvarmenatet. Styrelsens forsok till
dialog i fragorna bedéms nu ha natt vags ande och nasta steg om inte situationen férbattras
radikalt ar att koppla in jurister och rattsvasendet.

Arbetet med ansokningarna om att dndra anlaggningsbesluten som medlemmarna
beslutade om pa extrastdmman 2022 har fortsatt under hela aret.

Lantmateriet har som en féljd av pandemin langa handlaggningstider men regelbundna
moten mellan styrelsen och utsedd lantméatare kom i gang under september 2022. |
november kallade Lantmateriet till sammantrade. Sammantradet hélls i Vallentuna teater
och samtliga fastighetsagare var inbjudna att deltaga och komma med yrkanden och
synpunkter.

Efter sammantradet har en fastighetsagare i omradet anfort ett yrkande om att
samfalligheten inte alls borde inforliva infrastruktur for elbilsladdning i anldggningsbesluten.
Dessa asikter framférdes varken pa extrastamman eller lantmaterisammantradet. Resultatet
av detta yrkande blev att Lantmateriet bedomde det som nddvandigt att dela upp
féreningens foreslagna andringar i tva separata drenden. Arendet géllande postboxar l&per
vidare och styrelsen hoppas p3 ett skarpt forslag under varen 2023. Arendet avseende
laddinfrastruktur for elbilar kommer antagligen drdja langre. Uppdelningen i tva drenden
innebéar aven okade kostnader for foreningen.

Alla fastighetsagare kan folja bada darendena med hjalp av e-legitimation pa Lantmateriets

hemsida.

Budgeten och nedanstdende kommentarer tar inte hojd fér eventuella kommande
kostnader for elbilsladdning bortsett fran handlaggningskostnader hos Lantmateriet. Om



anlaggningsbesluten andras kommer de kostnaderna det innebar att projekteras och
budgeteras via ordinarie eller extra stamma.

Budgeten och kommentarerna tar dock hojd for att anlaggningsbesluten i GA2, GA14 samt
GA15 sannolikt kommer andras fér att omfatta gemensam posthantering.

GA:1

Avgiften foreslas 6kas med 100kr (80kr ex. moms) per andel. Detta innebar att
manadsavgiften for ett enplanshus stiger med 200kr (160kr ex. moms) och for ett
tvaplanshus med 300kr (240kr ex. moms) from 1 juli 2023.

Styrelsen bedomer att vi fortsatt under 2023/2024 kommer beho6va sjosatta en plan for att
byta ut resterande gamla delar av fjarrvarmenatet och i 6vrigt framtidssakra var valda
uppvarmningsform. De senaste arens lackor har visat att kulvertnatet nu natt sin tekniska
livslangd. Samtidigt noterar styrelsen att var valda uppvarmningsform har stora fordelar da
skenande el och energipriser inte far samma genomslag i vara kostnader for fjarrvarmen.
Framtagandet av denna plan kommer att innebara kostnader redan 2023 men framforallt
maste vi vara val forberedda pa att exekveringen av planen kommer ta bade tid och resurser
i manga ar framover.

Varmesystemet och kulvertrenoveringen ar ett fokusomrade for styrelsen.

Styrelsen skrev i budgetkommentarerna 2022 att vi skulle aterkomma med ett forslag pa ny
modell for varmedebitering. Styrelsen avser nu att vanta med en sadan ny modell till efter
det att renoveringen av varmesystemet kommit langre.

Utover varmesystemet sa kommer styrelsen att prioritera undersokningar och utredningar
av farskvattennatet. Behover atgarder genomféras dar kan synergieffekter finnas
tillsammans med renovering av fjarrvarmekulvertar. Styrelsen kommer dven prioritera
Okade underhallsinsatser pa malade ytor. Detta innebar att fasaderna pa torpet och
panncentralen kommer underhallas under aret.

Styrelsearvodena foreslas fortsatt vara fyra inkomstbasbelopp vilket fér 2023 skulle
innebdra 297,2tkr att fordela inom styrelsen. Nivan pa arbetet som behover laggas ner och
kommande stora projekt gor att detta beddms vara nédvandigt.

Den beslutade renoveringen av staketet runt 52-ringens garage har fatt skjutas pa
framtiden. Den storsta anledningen till detta ar PostNords foreslagna forandringar av
postutdelningen. Om anlaggningsbeslutet dndras sa att det omfattar postboxar ar det inte
sakert att parkeringen kan se ut exakt som den gor idag. Styrelsens uppfattning ar att vi nu
har tre eventuella projekt som samverkar med utformningen av parkeringen. Postboxarna,
kulvertarna samt elbilsladdning och att vi darmed maste fortsatta vanta till dess att laget
klarnar.

Mal for arliga avsattningar till underhallsfond = 4tkr*Antal fastigheter = 720tkr



GA:2

Avgiften foreslas 6kas med 60kr (48kr ex. moms). Detta innebdr att manadsavgiften blir
660kr (528kr ex. moms) from 1 juli 2023.

Garagens underhall ar till vissa delar eftersatt. Arbete pagar med att identifiera och
kostnadsbestdamma relevanta atgarder utifran komponentindelningen. Under 2023 kommer
konsulter fa titta pa stommen, taket, betongen i vaggarna samt till detta kopplat drénering
och avrinning. Garagens strukturella integritet ar ett av styrelsens fokusomraden.

Under 2023 planeras nytt passagesystem med brickor samt uppférande av postboxar. Det
senare forutsatter forstas ett dndrat anlaggningsbeslut.

Solceller pa taken far vianta men styrelsen avser att ta hojd for ett sadant tekniskt inforande
om och nar anlaggningsbesluten andras for att tillata elbilsladdning. Vid de
projekteringar/ombyggnationer av el-centralerna som da kommer bli nédvandiga kommer
solceller att beaktas.

Kostnaderna for sophamtningen fortsatter att stiga.
Mal for arliga avsattningar till underhallsfond = 2tkr*Antal fastigheter = 184tkr

GA:14

Avgiften foreslas 6kas med 60kr (48kr ex. moms). Detta innebéar att manadsavgiften blir
660kr (528kr ex. moms) from 1 juli 2023.

Garagets underhall ar till vissa delar eftersatt. Arbete pagar med att identifiera och
kostnadsbestamma relevanta atgarder utifran komponentindelningen. Under 2023 kommer
konsulter fa titta pa stommen, taket, betongen i vaggarna samt till detta kopplat drénering
och avrinning. Garagens strukturella integritet ar ett av styrelsens fokusomraden.

Under 2023 kommer det tidigare budgeterade fasadbytet att genomféras och postboxar
uppforas. Det senare forutsatter forstas ett andrat anlaggningsbeslut. Inférandet av
passagesystem med brickor far vanta.

Kostnaderna for sophamtningen fortsatter att stiga.

Mal for arliga avsattningar till underhallsfond = 2tkr*Antal fastigheter = 88tkr



GA:15

Avgiften foreslas ligga kvar pa 600kr (480kr ex. moms).

Under aret planeras underhall av radonsugar samt uppforande av postboxar. Det senare
forutsatter forstas ett andrat anlaggningsbeslut.

GA:15 var i ganska bra skick nar BRF Aspelund lamnade over den. Underhallsskulden ar inte
lika stor som i de andra GA. Stigande kostnader for El, sophantering och I6pande underhall
kombinerat med avsattningar till underhallsfonden i den storleksordning som styrelsen tror
ar nodvandig motiverar dock nuvarande avgiftsniva.

Kostnaderna for sophamtningen fortsatter att stiga.

Mal for arliga avsattningar till underhallsfond = 2tkr*Antal fastigheter = 48tkr



