Budgetkommentarer KSSF 2025

Inledning:

Samfallighetens ekonomi ar stabil och val finansierad. Styrelsens bedémning ar att vi nu natt
langsiktigt hallbara avgiftsnivaer for samtliga gemensamhetsanlaggningar. For 2025 foreslas
dock avgiftshdjningar pa garagen men dessa hojningar ar helt relaterade till Lantmateriets
beslut om infrastruktur for elbilsladdning. Mer information om Lantmateriets beslut och
styrelsens plan under separat punkt nedan.

Underhallsplanen och fokusomradena kombinerat med de senaste arens avgiftshojningar
gor att KSSF star battre rustat. Styrelsens malsattning ar att omradet skall vara valskott och
att avgifterna skall vara forutsdgbara over tid.

Under forra aret rapporterade vi om momsdomen som kom fran Hogsta
forvaltningsdomstolen i februari 2024. Beslutet var en helomvandning i fragan kring moms
for samfallighetsforeningar och mycket var oklart vid tidpunkten.

Momsfragan har nu fatt en bra I6sning. Det vi debiterar ut som inte omfattas av de av
stamman beslutade avgifterna till respektive gemensamhetsanldaggning beldaggs med moms.
Detta innebar att varmedebiteringen efter férbrukning, uthyrning av torpet och kommande
avgifter for laddning av elbilar omfattas av moms. Styrelsen anser att detta ar en bra l6sning
for foreningen.

Arbetet med en val avstamd vard och underhallsplan fortloper. Det som har gjorts &r att alla
i samfalligheten ingdende delar enligt vara anldaggningsbeslut forts upp i ett register och
komponentindelats. Ett exempel kan t.ex. vara Torpet som har ett antal komponenter
sasom tak, fasad, ytskikt osv.

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

e Vdrmesystemet
e Elbilsladdning och elsystem i garagen.
e Garagens strukturella integritet



Fokusomradena andras lite under 2025. Farskvattennatet far flytta pa sig och ge plats for
elbilsladdning och elsystem i garagen tills den anldaggningen ar utford.

Samfallighetens underhallsfonder ar ganska sma i forhallande till det vi har att férvalta.
Styrelsen har under de senaste aren jobbat med att 6ka avsattningarnas storlek. Vid
stamman 2025 kan styrelsen for forsta gangen foresla for medlemmarna att vi satter av ett
belopp till underhallsfonderna som ligger i linje med den plan styrelsen tog fram fér nagra ar
sedan, detta ar mycket gladjande. Vil dimensionerade undehallsfonder ar vasentligt for att
kunna majliggora en stabil forvaltning av samfalligheten utan alltfor mycket framtida |an och
ryckiga avgifter. Styrelsens malbild for avsadttningarna 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 férvalta de
gemensamma anldggningarna. Ett exempel ar att medlemmar inte medverkar till
gemensamma felsdkningsinsatser i fjarrvarmenatet. Styrelsens forsok till dialog i frdgorna
bedéms nu ha natt vags dnde och nasta steg om inte situationen forbattras radikalt ar att
koppla in jurister och rattsvasendet.

Elbilsladdning

| februari 2025 kom antligen Lantmateriets beslut i fragan kring elbilsladdning. Beslutet vann
laga kraft i mars 2025. Det har varit en lang resa hit da extrastdmman i fragan holls for drygt
tre ar sedan.

Beslutet innebar i korthet att andamalet elbilsladdning infors i GA:2, GA:14 samt GA:15.
Féreningen hade ansdkt om att beslutet dven skulle galla vara uteparkeringar inom GA:1
men Lantmateriet gick inte pa den linjen da nagra boende motsatte sig detta.

Styrelsen anser att det dr synd att GA:1 inte omfattas men valkomnar beslutet i 6vrigt. Givet
utvecklingen pa fordonsmarknaden under de ar som gatt sedan extrastamman ar det tydligt
att féreningens initiala bedémning var korrekt och vi kommer antagligen behéva séka om
andring av GA:1 igen i framtiden.

Lantmateriet skriver bland annat féljande i beslutet:

Mot bakgrund av ovanstdende statistik och ett anldggningsbesluts férvdntade livsidngd ér det ldmpligt att
istdllet utgad ifran sannolikheten att deltagande hushdllens ndsta bil blir en laddbar sadan. Den sannolikheten
bedéms som mycket hég.

Med tanke pd den snabba évergdng mot fossilfria fordon som pdgadr borde ocksa fastigheternas
marknadsvdérde héjas med minst kostnaden av installationen, férmodligen mer. Det dr inte orimligt att anta att
en framtida spekulant som vdljer mellan tvd likvérdiga objekt, i tva olika radhusomrdden, véljer det objekt dér
elbilsladdningen dr sékrad. Ett extra bud i en budgivning innebdr formodligen en betydligt hégre summa
pengar dn kostnaden fér installationen. Aven sett ur denna synvinkel finns alltsé ett positivt netto for den
enskilda fastigheten. Sdrskilt otvetydigt blir detta med den rabatt som fds pd inképet via Naturvdrdsverkets
bidrag, vilket gér att marknadsvdrdet bara mdste 6ka med en reducerad del av den egentliga
installationskostnaden for att en batnad ska erhdllas.

Hur tanker da styrelsen ta fragan vidare?



Vi har tre ar pa oss att inféra anlaggningen efter beslutet. Beslutet beskriver att
anldggningen skall uppféras med laddpunkter efter behov och anpassad infrastruktur
overallt.

Styrelsens forslag ar att foreningen pa ett brade uppfér samtliga 160 laddningspunkter
och samtidigt anpassar infrastrukturen | garagen darefter.

Anledningarna till forslagets utformning ar flera:

e Forslaget ger oss mojlighet att soka bidrag via Naturvardsverkets satsning Ladda
bilen dar samfalligheten har mojlighet att fa 50% av projektets totalkostnad i bidrag.

e Vikan inte delvis anpassa infrastruktur och ledningsdragning i garagen. Den
uppgraderingen och andringen behdver goras overallt samtidigt som den forsta
laddningspunkten installeras i respektive garage.

e Enuppdelad installation 6ver ett antal ar skulle troligtvis leda till att féreningen far
betala mer per laddningspunkt och dessutom |6pa risken att hamna i situationer dar
teknikskiften och uppgraderingar under projektets 16ptid skapar férdrojningar
och/eller driver kostnad och komplexitet.

e Forslaget garanterar att medlemmarna upplever att elbilsladdningen ar sakrad vilket
borde leda till att den batnad som lantmaéteriet skriver om ovan uppnas snabbare.

Forslaget foreslas att finansieras primart genom upptagande av lan enligt separat forslag till
stamman. Investeringen fors in i anlaggningsregistret och skrivs av pa tio ar.
Projektbudgeten tar inte hansyn till eventuella bidrag fran Naturvardsverket da vi inte pa
forhand kan veta utfallet av en sadan ansdkan.

Fordelning av kostnader mellan gemensamhetsanlaggningar

De senaste tio aren har komplexiteten i flera av vara anldaggningar okat avsevart. GA:2,
GA:14 och GA:15 har under dessa ar fatt ansvar for sophantering, posthantering och nu
senast elbilsladdning.

Dessa nya ansvar leder till att en 6kande del av foreningens kraft och energi behoéver laggas
pa arbete relaterat till dessa andamal.

Styrelsen anser att det ar rimligt att GA:2, GA:14 och GA:15 pa sikt betalar en del av
foreningens gemensamma kostnader. Exempel pa kostnader som styrelsen ser kan fordelas
ar arvoden och ekonomisk férvaltning.

Fran verksamhetsaret 2026 planerar vi att borja infora denna fordelning stegvis under en
10-arsperiod. Modellen innebar att fullt infért ar 2036 kommer GA:2, GA:14 och GA:15 fa
betala 30% av ovan namnda gemensamma kostnader efter andelstal.

Modellen kommer dven innebdra att ranteintdkter fran underhallsfonder kommer att
sarredovisas sa att GA:2, GA:14 och GA:15 far ranteintakterna fran respektive
underhallsfond.



GA:1

Avgiften foreslas vara oforandrad pa 900kr per andel. Detta innebar att manadsavgiften for
ett enplanshus fortsatt ar 1800kr och for ett tvaplanshus 2700kr under 2025.

Efter de kulvertbyten som genomfordes | 52-ringen 2023 har vart varmesystem fungerat val.
Lackagen ligger pa historiskt laga nivaer. Detta gor inte att foreningens planer kring utbyte
av kulvertar pa nagot satt forandras men det ger oss mojlighet agera mer ordnat och
metodiskt. Inga kulvertbyten ar planerade under 2025. Exekveringen av planen kommer ta
bade tid och resurser i manga ar framover.

| budgetkommentarerna for 2024 skrev vi om det eventuella behovet av en ny modell for
varmedebiteringen som kunde bli en effekt av hogsta forvaltningsdomstolens momsdom.
Fragan kring momsen |6stes under aret pa ett for foreningen bra satt och behovet av att
forandra modellen for varmedebitering foreligger inte langre.

Den planerade fasadrenoveringen av lilla och stora torpet under hosten 2024 fick skjutas
upp eftersom utsedd entreprendr fick forhinder. Arbetet genomfors i stallet nu under varen
2025. Lilla och stora torpet malas och fasaden byts dar det behdvs.

Under 2025 kommer dven panncentralen malas och fasadrenoveras. Lekplatsen vid torpet
och den lilla sandladan vid 52-ringen monteras ner och aterstalls till grasytor. Arbetet med
lekplatserna fortsatter under aret avseende skyltning och kvarvarande anmarkningar fran
besiktning. Arbetet med att ta fram en ny gestaltning for 40-ringens lekplats inleds.
Foreningens interna fibernat driftsatts under aret mellan torpen, garagen och
panncentralen. Detta kommer gora det enklare att 6vervaka och styra vara anlaggningar.

Styrelsearvodena foreslas fortsatt vara fyra inkomstbasbelopp vilket fér 2025 skulle
innebdra 322,4tkr att fordela inom styrelsen.

Mal for arliga avsattningar till underhallsfond = 4tkr*Antal fastigheter = 720tkr
GA:2

Avgiften foreslas 6kas med 150kr. Detta innebar att manadsavgiften blir 1000kr fran 1 juli
2025.

GA:2 Ansvarar for 40-ringens och 52-ringens garage, sophantering,postboxar samt
elbilsladdning at medlemmarna.

Under 2024 installerades nytt passagesystem till garageportarna baserat pa samma system
som postboxarna. Under2025 kommer medlemmarna att erbjudas mojlighet att 6ppna
garageporten med en app | telefonen.



Under varen 2025 beslutade Lantmateriet om att infora andamalet elbilsladdning i GA:2,
GA:14 samt GA:15. Mer om beslutet och styrelsens plan for inforande gar att lasa ovan
under rubriken elbilsladdning.

Styrelsen ser att solceller kan vara en pusselbit for att |6sa utmaningarna kring laddning av
elbilar | garagen. Under 2025 kommer 52-ringens garage utrustas med en mindre
solcellsanlaggning.

Garagens underhall ar eftersatt. Arbete pagar med att identifiera och kostnadsbestamma
relevanta atgarder utifran komponentindelningen. Under 2024 fick vi offerter pa de
fordjupade undersokningarna vi bestallt av de leverantorer som hittills tittat pa garagen. D3
de offerterna avvek vasentligt fran leverantérernas ursprungliga uppskattningar beslot
styrelsen att gora ett strategiskt omtag i fragan. Under 2025 har styrelsen beslutat att ga
vidare med en ny samarbetspartner som helt oberoende fran utférandet skall hjalpa
styrelsen att ta fram ett relevant beslutsunderlag for vidare atgarder. Styrelsens
forhoppning ar att undersokningarna skall ske under det forsta halvaret 2025 sa att vi har en
atgéardslista till hosten. Garagens strukturella integritet ar ett av styrelsens fokusomraden.

Mal for arliga avsattningar till underhallsfond = 2tkr*Antal fastigheter = 184tkr. Det &r
mojligt att vi framledes kommer uppdatera detta mal nar vi ar klara med undersdkningarna
av garagen och har infort anlaggningen for elbilsladdning.

GA:14

Avgiften foreslas 6kas med 150kr. Detta innebar att manadsavgiften blir 1000kr fran 1 juli
2025.

GA:14 Ansvarar for Bjorkelunds garage, sophantering, postboxar samt elbilsladdning at
medlemmarna.

Under 2024 installerades nytt passagesystem till garagportarna baserat pa samma system
som postboxarna. Under2025 kommer medlemmarna att erbjudas mojlighet att 6ppna
garageporten med en app | telefonen.

Under varen 2025 beslutade Lantmateriet om att infora andamalet elbilsladdning i GA:2,
GA:14 samt GA:15. Mer om beslutet och styrelsens plan for inférande gar att lasa ovan
under rubriken elbilsladdning.

Garagens underhall ar eftersatt. Arbete pagar med att identifiera och kostnadsbestdamma
relevanta atgarder utifran komponentindelningen. Under 2024 fick vi offerter pa de
fordjupade undersokningarna vi bestallt av de leverantorer som hittills tittat pa garagen. Da
de offerterna avvek vasentligt fran leverantérernas ursprungliga uppskattningar beslot
styrelsen att gora ett strategiskt omtag i fragan. Under 2025 har styrelsen beslutat att ga
vidare med en ny samarbetspartner som helt oberoende fran utférandet skall hjalpa
styrelsen att ta fram ett relevant beslutsunderlag for vidare atgarder. Styrelsens



forhoppning ar att undersokningarna skall ske under det forsta halvaret 2025 sa att vi har en
atgardslista till hosten. Garagens strukturella integritet ar ett av styrelsens fokusomraden.

Mal for arliga avsattningar till underhallsfond = 2tkr*Antal fastigheter = 88tkr. Det ar mojligt
att vi framledes kommer uppdatera detta mal nar vi ar klara med undersékningarna av
garagen och har infort anldaggningen for elbilsladdning.

GA:15

Avgiften foreslas 6ka med 100kr. Detta innebar att manadsavgiften blir 700kr fran 1 juli
2025.

GA:15 Ansvarar for garage, sophantering, radonsugar, postboxar samt elbilsladdning at
medlemmarna.

Under varen 2025 beslutade Lantmateriet om att inféra andamalet elbilsladdning | GA:2,
GA:14 samt GA:15. Mer om beslutet och styrelsens plan for inforande gar att lasa ovan
under rubriken elbilsladdning.

Styrelsen ser att solceller kan vara en pusselbit for att |6sa utmaningarna kring laddning av
elbilar | garagen. Under 2025 kommer Aspelunds garage utrustas med en mindre
solcellsanlaggning.

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

Mal for arliga avsattningar till underhallsfond = 2tkr*Antal fastigheter = 48tkr. Det ar mojligt
att vi framledes kommer uppdatera detta mal nar vi har infért anlaggningen for
elbilsladdning.



