KRAGSTA SODRA
SAMFALLIGHETSFORENING

Budgetkommentarer KSSF 2024
Inledning:

Samfallighetens ekonomi ar stabil men underfinansierad och vi kommer att fortsatta de
stegvisa avgiftshojningarna daven 2024. 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. Styrelsens uppfattning ar att ldget nu ljusnar nagot,
underhallsplanen och fokusomradena kombinerat med de senaste arens avgiftshojningar
gor att KSSF star battre rustat nu.

Den storsta forvaltningsmassiga skillnaden mot 2023 ar att Hogsta forvaltningsdomstolen i
februari 2024 kom med ett domslut som innebar att samfallighetsavgifter inte skall vara
momspliktiga. Denna dom gar tvart emot de tidigare besluten fran Skatteverket.

De exakta effekterna av detta ar annu inte helt klarlagda i skrivande stund. Domen innebar
att samfallighetsavgifter inte kommer vara momspliktiga men troligtvis kommer t.ex. var
utdebitering av varme fortsatt vara momspliktig.

Styrelsen jobbar med att bringa klarhet i frdgan. Det troligaste scenariot just nu ar att vi
landar i en hybrid dar delar av verksamheten ar momspliktig och andra inte.
Varmedebitering, uthyrning av torpet och eventuell kommande elbilsladdning ar exempel

pa omraden som riskerar fortsatt momshantering. Detta leder dock till en hel del intressanta
gransdragningsproblem framfor allt nar det kommer till varmen. Styrelsen kommer
rapportera sarskilt i detta fall nar laget klarnar.

Som en forsta effekt av detta kommer Simpleko fran den forsta april 2024 inte lagga pa
moms pa samfallighetsavgifterna. Detta paverkar dock inte avgifternas storlek eftersom vi
nar vi momsregistrerades 2022 inte lade pa moms pa avgifterna utan i stallet drog av
momsen pa de redan beslutade avgifterna.

Samfillighetsavgifterna ar sdledes i detta dokument och de tillhérande budgeterna nu
angivna med momshanteringen borttagen.

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. Arbetet som pagar nu ar att bestamma livslangd, pris samt
skick pa alla komponenter for att darmed kunna avgora 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

Fokusomradena kvarstar under 2024 med extra prioritet pa varmesystemet och garagen.

Samfallighetens underhallsfonder ar valdigt sma i forhallande till det vi har att férvalta.
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 [an 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 férvalta de
gemensamma anldggningarna. Ett exempel ar att medlemmar inte medverkar till
gemensamma felsékningsinsatser 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.

Arbetet med ansdkningarna om att andra anlaggningsbesluten som medlemmarna
beslutade om pa extrastamman 2022 har fortsatt dven under hela 2023. Ansdkningarna
géallde bade posthantering for GA2, GA14 och GA15 men aven infrastruktur for
elbilsladdning for samtliga GA.

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

Efter sammantradet har en fastighetsdgare i omradet anfort ett yrkande om att
samfalligheten inte alls borde inforliva infrastruktur for elbilsladdning i anlaggningsbesluten.
Dessa asikter framfordes varken pa extrastamman eller lantméaterisammantradet. Resultatet
av detta yrkande blev att Lantmateriet bedomde det som nédvandigt att dela upp
foreningens foreslagna andringar i tva separata drenden.

Under varen 2023 kom ett beslut fran Lantmateriet i darendet kring posthantering som
infogade posthantering i de berérda gemensamhetsanldaggningarna. Beslutet vann laga kraft
under féorsommaren 2023 och anldggningen uppfordes sedan sent under 2023.



| det kvarvarande arendet kring elbilsladdning har Lantmateriet har vid ett flertal tillfallen
patalat for styrelsen att yrkandet fran den enskilde fastighetsdgaren gor situationen mer
komplex och utdragen. Styrelsen har dven fatt information fran fastighetsmaklare om att
laget kring elbilsladdning tyvarr paverkar omradets attraktivitet i deras 6gon. Styrelsen kan
bara beklaga den uppkomna situationen och vi gér vad vi kan for att fa till en |6sning. Under
inledningen av 2024 fick vi besked om att ett beslut var nara férestaende men efter detta
besked har vi inte fatt fornyad information.

Alla fastighetsagare kan folja det kvarvarande drendet med hjalp av e-legitimation pa
Lantmateriets hemsida.

Budgeten och nedanstaende kommentarer tar inte hojd for 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.

GA:1

Avgiften foreslas 6kas med 50kr per andel. Detta innebar att manadsavgiften for ett
enplanshus stiger med 100kr och for ett tvaplanshus med 150kr fran 1 juli 2024.

Styrelsen bedomer att vi fortsatt under 2024/2025 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 férdelar da
skenande el och energipriser inte far samma genomslag i vara kostnader for fjarrvarmen.
Framtagandet av denna plan kommer att innebdra kostnader redan 2024 men framforallt
maste vi vara val forberedda pa att exekveringen av planen kommer ta bade tid och resurser
i manga ar framover.

Under forsommaren 2023 upptacktes en lacka i systemet i 52-ringen. Lackans beskaffenhet
var sadan att vatten lackte upp i bodarna vid tva fastigheter och styrelsen beslutade om
omedelbara atgarder for att hantera lackan. For att fa bra utvaxling och hallbarhet i arbetet
beslutades om att genomfora ett kulvertbyte i helt nya kanalisationer ute i vagen for hela
den berodrda langan samt att installera avstagningsventiler. Detta férfarande ar sedan
renoveringen av kulverten i 40-ringen och Bjorkelund norra var standarlésning.

Projektet forlopte val men en hel del berg uppdagades som behdvde sprackas bort innan
arbetena kunde fortsatta vilket drev bade tidsatgang och kostnad. Efter utbytet ar hela
systemet tatare an det varit pa manga ar.

Ett troligt nasta steg ar att resten av 52-ringens kulvert byts och flyttas 2025. For att kunna
gora battre prognoser om framtida kostnader kommer markférhallandena kring framtida
kulverarbeten undersdkas under aret. Varmesystemet och kulvertrenoveringen ar ett
fokusomrade for styrelsen.

| budgetkommentarerna for 2023 skrev styrelsen om att vi pausar fragan om ny modell for
varmedebiteringen. Domen fran hogsta forvaltningsdomstolen i momsfragan gor dock att



fragan ater blir mycket aktuell. Ett troligt scenario ar att vi kommer behoéva debitera ut mer
av de kostnaderna vi far fran E.On pa medlemmarna. Konkret innebar det att raden Varme
pa fakturorna fran Simpleko kommer bli dyrare men att i gengald kommer vi kunna sanka
avgiften till GA:1 alternativt avsta fran kommande hojningar. Férandringar av detta slag
kommer dock tydligt att kommuniceras och sedan beslutas pa ordinarie eller extra stamma.

Under 2024 kommer stora och lilla torpet malas samt i forekommande fall fasadrenoveras.
Den av stamman beslutade renoveringen av staketet runt parkering vid 52-ringen kommer
genomfdéras under varen. Efter att dessa projekt ar genomforda kommer vi borja titta pa
panncentralens underhall. Dar finns en hel del att gora avseende fasader, staket och rivning
av gamla komponenter. Aven firskvattennitet tilldrar sig styrelsens intresse och
forhoppningsvis kommer vi hinna genomféra eller pabdrja en genomgang av samtliga
omradesventiler under aret. Lekplatserna ar nybesiktigade under varen 2024 och en
atgardsplan ar upprattad for att hantera de anmarkningar som finns.

Styrelsearvodena foreslas fortsatt vara fyra inkomstbasbelopp vilket for 2024 skulle
innebdra 304,8tkr att fordela inom styrelsen.

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

Avgiften foreslas 6kas med 190kr. Detta innebar att manadsavgiften blir 850kr fran 1 juli
2024.

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

Under 2023 installerades postboxar efter beslut fran Lantmateriet.

Garagens underhall ar eftersatt. Arbete pagar med att identifiera och kostnadsbestamma
relevanta atgarder utifran komponentindelningen. Under 2023 bjdd vi in flera olika
kontruktérer och betongexperter att se 6ver garagen. Deras gemensamma syn var att ett
flertal olika atgarder ar nédvandiga men att fler och mer djuplodande undersdkningar
behovs for att bestimma omfattning och ordning. Styrelsen haller infor budgetaret pa att
upphandla dessa undersékningar som sedan kommer mynna ut | konkreta atgéarder.
Garagens strukturella integritet ar ett av styrelsens fokusomraden.

Under 2024 kommer arbetet med att underhallsplanen fortsatta samtidigt som fortsatt
hantering av ansokan till Lantmateriet om elbilsladdning. Garagen kommer dven fa en ny

passageldsning med koppling till samma bricka som postboxarna.

Mal for arliga avsattningar till underhallsfond = 2tkr*Antal fastigheter = 184tkr



GA:14

Avgiften foreslas 6kas med 190kr. Detta innebar att manadsavgiften blir 850kr fran 1 juli
2024.

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

Under 2023 byttes fasaden pa garaget och postboxar installerades efter beslut fran
Lantmateriet.

Garagets underhall ar eftersatt. Arbete pagar med att identifiera och kostnadsbestamma
relevanta atgarder utifran komponentindelningen. Under 2023 bjod vi in flera olika
kontruktorer och betongexperter att se 6ver gargaget. Deras gemensamma syn var att ett
flertal olika atgarder ar nédvandiga men att fler och mer djuplodande undersdkningar
behovs for att bestimma omfattning och ordning. Styrelsen haller infor budgetaret pa att
upphandla dessa undersokningar som sedan kommer mynna ut | konkreta atgarder.
Garagens strukturella integritet ar ett av styrelsens fokusomraden.

Under 2024 kommer arbetet med att underhallsplanen fortsatta samtidigt som fortsatt
hantering av ansokan till Lantmateriet om elbilsladdning. Garaget kommer dven fa en ny

passageldsning med koppling till samma bricka som postboxarna.

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

GA:15

Avgiften foreslas ligga kvar pa 600kr per manad.
GA:15 Ansvarar for garage, sophantering, radonsugar samt postboxar at medlemmarna.

Under 2023 sa installerades postboxar enligt beslut fran Lantmateriet, radonsugarna fick
nya motorer och lattare reparationer utférdes i garagen.

Under 2024 budgeteras inte for nagra nya projekt férutom den fortsatta ansokningen till
Lantmateriet om elbilsladdning.

GA:15 var i ganska bra skick nar BRF Aspelund lamnade over den. Underhallsskulden ar 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



