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Sammanfattning
Denna fondering syftar till att fastställa de avsättningar som behöver göras enligt Lag 1973:1150 och som framgår i Samfällighetsföreningen Tuppkammen/Tärnskriet, enligt föreningens stadgar §12.
Avsättningens storlek till fonderingsplanen bör uppgå till ca 9500 kr/fastighet/år, vilket motsvarar en total avsättning inom samfälligheten på ca 456 000 per år (2021 års värde), vilket bör räknas upp varje år för att täcka inflationen. Då samfälligheten ligger långt ifrån denna gräns förutsätts en stegvis uppräkning mot detta belopp.









Revision och upprättande av dokument
Dokumentet upprättades år 2022 och fastställdes på ordinarie stämma 2022-09-28. 
Planen är utformat på ett långsiktigt sätt och bör revideras tidigast var 5:e år eller då dokumentet inte längre speglar verksamheten som bedrivs på ett avsett sätt.


Inledning
Enligt Lag (1973:1150) om förvaltning av samfälligheter §19 ska 
” En samfällighetsförening som förvaltar en gemensamhetsanläggning skall avsätta medel till en fond för att säkerställa underhåll och förnyelse av gemensamhetsanläggningen, när gemensamhetsanläggningen
1.  är av kommunalteknisk natur eller annars av större värde samt inrättad för småhusfastigheter eller för sådana fastigheter tillsammans med hyresfastigheter eller bostadsrättsfastigheter, eller
2. tillförsäkrar en tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme sådana rättigheter som avses i 3 kap. 1 a § första stycket 2 fastighetsbildningslagen (1970:988).
I de fall som avses i andra stycket skall föreningens styrelse också upprätta en underhålls- och förnyelseplan. Den skall innehålla de upplysningar som är av betydelse för att fondavsättningarnas storlek skall kunna bedömas. Lag (2003:629).

Bestämmelsen har i lagen tillkommit av rättviseskäl, att de som använder och sliter på anläggningarna skall också betala för sitt slitage enligt villaägarnas skrivelse om ”underhålls- och förnyelsefond”
Denna fonderingsplan har till stor del gjorts med utgångspunkt med villaägarnas skrivelse och flertalet meningar har kopierats rakt av in i samfällighetsföreningen Tuppkammen/Tärnskriets fonderingsplan.
Villaägarna skriver bland annat följande om fördelar med en fonderingsplan
Förutom rättviseskälet och att det är ett lagligt krav finns det andra fördelar med att ha en fond och en plan för framtida underhållskostnader.
· När föreningen behöver utföra en mera omfattande åtgärd finns medel redan tillgängliga och föreningen behöver inte göra extra utdebiteringar eller ta upp stora lån. 
· Storleken på avgifterna till samfälligheten blir jämnare fördelade över tiden och det blir enklare för den enskilde att planera sin egen ekonomi.
· Föreningen förebygger akuta åtgärder som i regel blir kostsammare än de planerade. 
· Den som skall sälja sin fastighet har ett bra försäljningsargument om anläggningarna är välskötta och föreningen har en god ekonomi. 
· Styrelsen har ett bra underlag för att kunna informera medlemmarna om vilka kostnader man får räkna med för underhåll och förnyelse av anläggningarna.
Bland nackdelar nämns att det kan bli ett merarbete för styrelsen om ränteinkomster för medlemmar överstiger 600 kr. Detta bedöms inte vara någon risk på kort till medellång sikt eftersom den summan motsvarar 5,76 Mkr med nuvarande räntenivå på ca 0,5% (2021).

Indexuppräkning
Alla delar som fonderingsplanen grundar sig på, kan förväntas öka i pris och borde således indexuppräkas för varje år för att inte urholka de avsättningar som görs för framtida investeringar. Då det rör byggkostnader är ett faktorprisindex det mest relevanta att gå efter. Däremot kan det vara svårt för en samfällighet att utgå från ett sådant index. Samfälligheten utgår därför från den allmänna inflationen mätt i KPIF, där man även kan prognostisera avsättningarnas storlek över tid på ett enklare sätt, då den inte har samma förmåga att fluktuera.  
För denna fonderingsplan har ännu inte alla indexuppräkningar gjorts. Det vill säga för 2022. Vissa kostnader baserar sig på kostnader från början av 2010-talet.


Finansiering
Samfälligheten har under flertalet år varit underfinansierad vilket har givit upphov till extra utdebiteringar då t.ex. soprummen sattes upp och ersatte respektive soplucka på varje garage. Extra utdebiteringar följer inte rättviseprincipen och ska i normalfallet alltid undvikas om ingen annan lösning är möjlig.
Att samfälligheten är underfinansierad kan också ses via de lån som idag är upptagna på samfälligheten. Att ta lån med en samfällighet normalt sett inte att rekommendera på grund av dess ofördelaktiga villkor. Juridiskt har inte vår samfällighetsförening några egendom utan samfälligheten förvaltar enbart de gemensamma tillgångarna. Detta innebär att fastigheten som ägs gemensamt inte kan intecknas för lån. Därmed är de lån som samfälligheten tar upp s.k. blanco-lån, vilket innebär lån utan säkerhet. Dessa lån har högre ränta än normala lån (ca 2% år 2021) och kan inte erhållas med så långa löptider/avbetalningstider som investeringen håller. Detta innebär att finansiering med lån inte är önskvärt, men kan vara nödvändigt.
Det bästa ur ett rättviseperspektiv är att fondera så att egna medel kan tillföras reinvesteringar och underhåll på anläggningar. Går inte detta är normalt lån det andra alternativet och det sista alternativet är extra utdebiteringar. Det går att kombinera dessa åtgärder, vilka får avgöras från fall till fall.











Grund för fonderingsavsättningarnas storlek
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VA-ledningar
Beloppet som är framtaget baserar sig på den faktiska kostnaden 2013. Att göra samma investering idag skulle således innebära högre kostnader. För livslängden har helt utgått från villaägarnas  förslag på tekniska livslängd. Det är inte säkert att det går att relina flera gånger utan kostnaden kan eventuellt bli högre den dagen åtgärd krävs på VA-ledningar igen. Dessutom räknas inga tappvattenledningar in i kostnaden, då dessa inte är åtgärdade, men troligtvis kräver åtgärd någon gång i framtiden.
Dagvattenrör
Då tekniska livslängden uppnått för dagvattenrör uppstår inte nödvändigtvis någon större konsekvens. Dagvattenrör byts sällan enskilt heller, eftersom det krävs större markåtgärder också. Därför har en längre tid valts för dagvattenrör än VA-ledningar. Kostnaden som avsätts skall dock täcka en akut åtgärd, inklusive asfaltering om åtgärd skulle krävas.
Elkablar och exteriörbelysning
Elkablarna för belysning och belysningsarmaturer byttes 2021 och faktisk kostnad för investeringen är upptagen i fonderingsplanen. En uppdelning har däremot gjorts för belysningsarmaturer som kan ha en lägre livslängd än elkablar.
Elanslutning
Samfälligheten äger idag kablar som går från mitten av varje huslänga till varje husfasad och mätarskåp. Detta är en annorlunda lösning och inget som skulle byggas idag då elnätsbolaget (Umeå Energi AB) normalt äger kabeln hela vägen till mätarskåpet. Dessa kablar och tillhörande elcentral är från 1969 och behöver förnyas någon gång. Priset för att lägga om dessa kablar har hämtats från Umeå Energis hemsida för vad en nyanslutning till elnätet skulle kosta, vilket är en schablonkostnad. Livslängden är däremot satt till 50 år, vilket elnätsbolagen ofta dimensionerar efter också.
Fiberanslutning
Inkommande fiber och aktiv utrustning ägs av Skanova. Resterande delar ägs av samfälligheten. En nyanslutning kostar utefter en sökning mellan 15000 och 45000. För att göra det hyfsat relevant har samma pris som en elanslutning använts för avsättningens storlek. Däremot har fiberanslutning en betydligt lägre livslängd. Därför har 30 år använts som ekonomisk livslängd.

Asfaltsarbeten
Asfaltsarbeten är uppdelade i två delar. Dels en avsättning för att gräva ur hela ytan, fylla på med nytt bärlager, eventuellt byta dagvattenledningar och nytt ytskikt. En annan avsättning är för enbart ytskiktet. Tanken med detta är att asfaltsarbeten görs vart 25:e år. 

Lekutrustning

Kostnaden för att byta ut lekutrustning har baserat sig på den faktiska kostnaden som var senast lekutrustningen byttes ut. Däremot innehöll denna kostnad även andra markarbeten, som plattrader närmast lekplatserna. Denna är därför uppdelad i två delar med olika ålder. Där markarbeten har en längre livslängd än själva lekutrustningen. Lekutrustningens ekonomiska ålder baserar sig på hur lång garanti som ges på denna från leverantören, vilket är relativt kort. Detta eftersom det är viktigt att dessa hålls i gott skick så att inga barn skadar sig på området.

Plåttak
Plåttaken är baserad på den faktiska kostnaden där detta gjordes senast. 
Panelbyte garage och invändiga ytskikt.
Kostnaderna är baserade på en ren uppskattning efter bästa förmåga. Kostnaden beror till stor del hur mycket som avses att lejas bort och vad som avses att göras gemensamt i samfälligheten.
Träd
I samfälligheten finns ett flertal träd. Främst rönnar ståendes längs vägen, men även t.ex. lönnar och björkar. En viss kostnad måste tas upp som tar hänsyn till kostnader att fälla träd, stubb frasa, ny matjord och inköp av träd. En uppskattning om antal träd har gjorts och uppskattning av kostnader för att denna kostnad även behöver vara med. Livslängd på en rönn har räknats med eftersom majoriteten av alla träd består av rönnar. Livslängd för t.ex. björk är betydligt längre.
Övriga kostnader
Flertalet kostnader är upptagna som underhållskostnader. Dessa behöver ej tas med i fonderingarna utan ska räknas in i respektive års budget.
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