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jurister eller behorig firmatecknare for Villadgarna ar strangt férbjudet. Informationsmaterialet ar endast avsett att

fungera som generell vagledning.

For rad i specifika arenden rekommenderar Villadgarna att kontakt tas med Villadgarnas jurister alternativt annan
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Underhalls- och fornyelsefond

Samféllighetsforeningar som forvaltar gemensamhetsanléaggningar som &r av kommunal-teknisk
natur eller annars av storre vérde skall, enligt 19 § lagen (1973:1150) om forvaltning av
samfalligheter (SFL), avsatta medel till en fond for att sékerstalla anlaggningens framtida underhall
och fornyelse. En sadan gemensamhetsanlaggning skall vara inréttad for enbart smahusfastigheter
eller for bade smahusfastigheter och hyresfastigheter eller bostadsratts-fastigheter. Bestammelsen har
tillkommit av rattviseskal, de som anvander och sliter pd anlaggningarna skall ocksa betala for sitt
slitage.

Anlaggningar av kommunalteknisk natur ar t ex vatten- och avloppsledningar, vagar, fjarr-
varmesystem, parkeringsplatser, forbindelseleder, lekplatser och gronomraden. Nagon vardegrans for
vad som menas med “’storre varde” har inte angivits i lagen. Exempel pa anldggningar som inte ar
kommunaltekniska men som kan vara av storre vérde &r simbassang, tennisbana, forrad, garage och
gemensamhetslokal. En gemensamhetsanlaggning for en enkel ledning for t ex sommarvatten, en
mindre installation t ex en tv-antenn eller mindre (mycket sma och enkla) enskilda vagar och bryggor
borde daremot inte foranleda krav pa fondering.

Underhalls- och fornyelseplan

Foreningen bestammer sjélv storleken pa de avsattningar som skall goras. Enligt 28 § SFL skall
grunderna for fondavsattningen anges i stadgarna. | lantmateriets normalstadgar anges en minsta
avséttning. For att styrelsen skall kunna bedéma hur stora avsattningar som behdvs skall en
underhalls- och fornyelseplan uppréttas. Planen bor gas igenom och revideras regelbundet, helst till
varje arsstamma. | utgifts- och inkomststaten, d v s foreningens budget som skall framlaggas pa och
godkénnas av stamman, redovisas det belopp som avsitts till fonden (41 § SFL).

En underhalls- och férnyelseplan kan innehalla foljande:

¢ anldggningarnas utférande och standard

anlaggningarnas vérde (faktisk produktionskostnad och/eller beréknad
ateranskaffningskostnad)

alder

berdknad livslangd

uppskattat underhallsintervall

hittills utforda underhallsarbeten

Uppgifter om anldggningens utférande och standard liksom kostnaderna for anldggningens utférande
har foreningen normalt tillgang till i forrattningshandlingarna (anlaggningsbeslutet med bilagor),
projekteringshandlingar, bygglovshandlingar och ans6kningar om bostadslan.
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Ett enkelt satt att faststélla vilken avsattning som skall goras ar att forsdka bedoma
fondavsattningarnas storlek som en arlig avskrivning pa kostnaderna for anlaggningens utférande
grundat pa en uppskattning av anlaggningens livslangd.

Nedan foljer ett mycket enkelt exempel pa en underhalls- och fornyelseplan. Alla fastigheter i
exemplet antas ha andelstalet ett. Alla kostnader enligt debiteringslangd fordelas efter andelstal.

Anlaggningens produktionskostnad (t ex asfalterad p-plats): 250 000 kr

Beraknad livslangd: 25 ar

Antal fastigheter: 10 st

250 000 kr / 25 ar = 10 000 kr/ar

Om foreningen vill fondera till anlaggningens hela kostnad bor man satta av 10 000 kr per ar
(eventuellt uppraknat med index) d v s 1 000 kr per fastighet och ar.

Ett mer tillforlitligt satt att faststalla avsattningen &r att besiktiga anlaggningarna for att ta reda pa
anlaggningarnas standard och skick samt vilka underhallsatgarder som &r utforda. Dessa uppgifter
kan sedan ligga till grund for vilka atgarder som behdver utforas i framtiden. Atgarderna maste
darefter kostnadsberaknas. Genom att ta reda pa med vilka intervall atgarder behover utforas gar det
att berdkna en ungefarlig arlig avsattning.

Vid kostnadsberakningen av de olika atgarderna kan foreningen ocksa ta reda pa vilken eventuell
besparing som kan géras genom eget arbete.

Ett alternativ till en beddmning av produktionskostnaden ar att uppskatta en trolig
nyinvesteringskostnad for aktuell anlaggning.

Det viktiga &r inte att kunna rakna ut pa kronan vilken avsattning som behdvs, utan det viktiga ar att
verkligen gora avsattningar till fonden! Sedan skall de naturligtvis vara sa vél underbyggda som
mojligt.

Om ni forvaltar en relativt nyanlagd anlaggning som ni fortfarande gér stora amorteringar och
avskrivningar for kan det inte stéllas lika stora krav pa fondavsattningarnas storlek. Det ar inte rimligt
att samtidigt som foreningen har stora avbetalningar pa lanet for den gamla anlaggningen sa skall
foreningen avsétta stora belopp for att bygga upp en fond for férnyelse av anlaggningen.
Fondavséttningens storlek kan darfor 6kas successivt i takt med att den gamla anlaggningen avbetalas
och avskrivs.

Fordelar

Forutom rattviseskalet och att det &r ett lagligt krav finns det andra fordelar med att ha en fond och
en plan for framtida underhallskostnader.
e Nar foreningen behdver utfora en mera omfattande atgard finns medel redan tillgangliga
och foreningen behdver inte gora extra utdebiteringar eller ta upp stora lan.
e Storleken pa avgifterna till samfalligheten blir jamnare fordelade 6ver tiden och det blir
enklare for den enskilde att planera sin egen ekonomi.
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e Foreningen forebygger akuta atgarder som i regel blir kostsammare an de planerade.

o Den som skall sélja sin fastighet har ett bra férsaljningsargument om anldggningarna ar
valskoétta och féreningen har en god ekonomi.

e Styrelsen har ett bra underlag for att kunna informera medlemmarna om vilka kostnader
man far rakna med for underhall och fornyelse av anlaggningarna.

Nackdelar

Huvudregeln ar att de ranteinkomster fonden ger upphov till skall beskattas hos delédgarna. Andra
samfalligheter &n marksamfélligheter eller regleringssamfélligheter som &r sarskilda
taxeringsenheter, &r enligt 6 kap 6 8 inkomstskattelagen (1999:1229) inte sjélva skattskyldiga.
Inkomsterna fordelas i stallet pa deldgarna i samfalligheten. Detta innebar ett visst merarbete for
styrelsen som skall berdkna om regeln &r tillampbar och, om sa ar fallet, utfarda kontrolluppgifter.

Enligt 11 kap 5 § lagen (2001:1227) om sjéalvdeklarationer och kontrolluppgifter skall en
samfallighetsforening lamna kontrolluppgift for ranteinkomster (avkastning av kapital) infor
deklarationen. I kontrolluppgiften skall uppgift Iamnas om privatbostadsfastighetens andel av
samfallighetens inkomster till den del som 6verstiger 600 kr. Understiger ranteinkomsten 600 kr
behover alltsa inte kontrolluppgift lamnas. Den aktuella skatteregeln finns i 42 kap 29 §
inkomstskattelagen (1999:1229) som foreskriver att inkomster som &r avkastning av kapital och som
Overstiger 600 kr skall tas upp till beskattning. Fastighetsdgarna skall ta upp ranteinkomsterna som
inkomst av kapital i sin egen deklaration.

Livslangd

Nedan foljer en lista pa ungefarlig livslangd for olika sorters material och utrustning.
Material Livslangd/underhallsintervall, ar

Ror/ledningar

Varmekulvert 30
Vérmemangdsmatare 15
VA-ledningar 40
El

Elkablar 30
Exteridrbelysning 20
Kabel-tv 15-20
Mark

Gras, kompletteringssadd 5
Asfalt 25
Linjemarkering 8
Grus 8
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Brunnar, slamsugning
Lekutrustning, byte
Lekutrustning, malning
Leksand, byte

Stangsel

Tréplank, malning

Byggnad
Takpannor

Takpapp

Plattak

Stupror, hdngrannor
Malning

Véarme

RIKSFORBUND

40
25
40
25
10

Varmepanna, 50-2000 kWh 25-30

Ojebrannare
Cirkulationspump
Vérmevaxlare
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