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Forutsattningar for Riksbyggens
underhallsplan

Tack for att vi fatt fortroendet att leverera en underhallsplan till Er!

| det har dokument forklarar vi 6vergripande vad en underhallsplan ar och vad som &r
syftet med den. Vidare gar vi igenom vad de olika rapporterna presenterar och vilka
forutsattningar som ligger till grund for underhallsplanen samt vad man behdéver ha i
atanke nar man laser, tolkar och arbetar I6pande med den.
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Vad ar en underhallsplan?
Inledning

En av styrelsens framsta uppgifter ar att tillvarata féreningens langsiktiga
ekonomiska intressen. Det innebdr att styrelsen skall se till att fastigheten forvaltas
pa basta sétt.

En underhallsplan beskriver de atgarder som behdvs for att vidmakthalla den
ursprungliga standard, funktion och kvalitet som fastigheten har.

Med en underhallsplan far styrelsen en bra 6verblick vilket gor det lattare att agera
langsiktigt och att forankra beslut och genomfara battre och klokare upphandlingar.

Vad ar en underhallsplan?

En underhallsplan ar ett hjalpmedel for att man skall kunna planera sina
underhallsatgéarder och i tid gora vad som erfordras for att vidmakthalla den standard
och kvalitet som husen hade da de byggdes. Planen beskriver:

o vad som skall underhallas
o nar det skall underhéllas
e hur mycket det berdknas att kosta

Underhallsplanen omfattar atgarder av periodisk art som &r planerbara till kostnad och
omfattning. Den tacker:

markytor

byggnadskropp utvandigt
gemensamma utrymmen
installationer

Lokal- och bostadslagenhetsunderhall ingar normalt inte da det inre underhallet skots
av respektive lokalhyresgést/bostadsrattshavare.

Observera aven att planen endast innehaller atgarder som beraknas ha ett intervall for
utférande pa minst ett ar. Sadant som behdver skotas oftare an sa (grasklippning,

2(8)



Pi

rensning av hangrannor etc.) &r att anse som skétsel eller driftatgarder.

Syftet med underhallsplanen ar:

e Attt sdkerstalla att tillrackliga medel avsétts for framtida underhall av
foreningens fastigheter

e Att jamna ut kostnaderna 6ver en lang period for nuvarande och kommande
medlemmar

e Att systematiskt kunna folja upp och vid behov omprioritera atgarder

e Attvara ett hjalpmedel for dokumentation och kontinuitet for framtida
styrelser

Vem har nytta av underhallsplanen?

e Styrelsen Arbetsredskap for den langsiktiga planeringen

e FOrvaltaren Prioriteringsstrategi for att kunna stodja styrelsen

e Ekonomen Analysmaterial for finansieringsstrategi

e Revisorn Avstamning for kontroll av foreningens status

e Lagenhetsspekulanten Informationsmaterial om framtida underhallsatgarder
o Kreditgivaren Underlag for kreditbeddmning

Underhallsplanens ingdende rapporter

Underhallsplanen utgdrs av flera olika rapporter som presenterar
underhallsaktiviteter med kostnader, tidpunkter och intervall. De olika rapporterna
presenterar innehallet utifran olika urval, brytningar och tidsperspektiv.

1 — FOrutsattningar

Beskriver allmanna forutsattningar for Riksbyggens underhallsplan samt vad planens
olika rapporter betyder och innehaller (detta dokument).

2 — Omradesbeskrivning

Visar en forteckning dver de byggnader och andra underhallsobjekt som planen
upptar.

3 — Underhallsplan 10 ar
e Rapporterna beskriver kostnaderna for det planerade underhallet under de
kommande 10 aren. Som helhet for hela objektet i form av ett

kostnadsdiagram.
e Som aktiviteter uppsummerade/grupperade pa en hogre niva for hela objektet.
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4 — Underhallsplan 30 ar

Rapporterna beskriver kostnaderna for det planerade underhallet under de kommande
30 aren.

e Som helhet for hela objektet i form av ett kostnadsdiagram.
e Som aktiviteter uppsummerade/grupperade pa en hogre niva for hela objektet.

5 — Planerade aktiviteter ar 1

Rapporten &r ett utdrag av alla de aktiviteter som &r planerade det aktuella aret. Den
beskriver vad som skall utforas, redovisar de mangder som avses samt hur stora
kostnaderna blir.

6 — Planerade aktiviteter ar 2

Rapporten &r ett utdrag av alla de aktiviteter som &r planerade det aktuella aret. Den
beskriver vad som skall utforas, redovisar de mangder som avses samt hur stora
kostnaderna blir.

7 — Planerade aktiviteter ar 3-5

Rapporten &r ett utdrag av alla de aktiviteter som ar planerade de aktuella tre aren.
Den beskriver vad som skall utféras, redovisar de méngder aktiviteterna har samt hur
stora kostnaderna blir under perioden.

8 — Rekommenderad avsattning

Rapporten beskriver vilken arlig avsattning som bor goras till underhallsfonden for att
man skall kunna tacka framtida utgifter, pa 30 ars sikt, med hansyn tagen till dagens
fondbehallning. Avsattningen presenteras dels som en kostnad dels som ett nyckeltal i
kronor/ar/m2.

Diagrammet pa rapporten visar fondbehallningen under perioden (30 ar).

Rapporten visar dven den arliga kostnaden ur ett evigt genomsnittligt perspektiv. Las
mer om det begreppet nedan.

9 — Besiktningsrapport

Besiktningsrapporten ar den kompletta sammanstéllningen av de underhallsaktiviteter
som planen innehéller. Rapporten ar uppbyggd enligt en struktur dar fastigheten delas
upp i byggnader som i sin tur delas upp i byggdelar (fasader, tak, etc.) samt
installationer och invandiga utrymmen samt mark.

Har kan man utldsa var nagonstans pa fastigheten eller byggnaden en viss typ av
underhall skall utféras, vilken mangd det avser, nar underhall skall utféras, med vilket
intervall det skall utforas samt nar det senast utfordes. | sista kolumnen framgar
beraknad kostnaden for atgarderna.

4(8)



Pi

10 — Ovrigt

Ovrigt material som kan vara av vikt for underhallsplanen. (Skickas med d& behov
foreligger, ex ritningsunderlag.)

Forutsattningar for underhallsplanen

| denna del gar vi igenom vilka forutsattningar som ligger till grund for planen samt
vad man behover ha i atanke nar man laser, tolkar och arbetar I6pande med den.

Innehall i planen

Grunden for vad som skall utféras och nar har foregatts av en inventering av
fastighetens bestandsdelar, material och dess skick. Mangder sa som ytor, antal,
langder etc. har erhallits genom uppmaétning pa ritningar samt besok pa plats
alternativt fran underlag som ni som fastighetsagare har inkommit med.

Uppgifter om tidigare underhall och renoveringar har lagts in och anvands som
utgangspunkt dar denna information &r kand. Uppgifter om nér nagot utfordes senast
kan exempelvis komma fran drifthandlingar som 6verlamnats eller fran beteckningar
pa apparater eller fran er som fastighetsagare.

Bedomningen om ett objekts skick utgar ifran en okular syn av den som upprattat
underhallsplanen. Om inga akuta brister upptécks utgar man vanligen fran en
medellivslangd for nar objektet bor underhallas nasta gang. Nér ett objekts tankta
livslangd borjar komma till sitt slut, eller nar det ar svarbedomt att uttala sig om det
faktiska skicket bor en mer utvidgad besiktning eller teknisk analys goras av
sakkunnig pa det speciella omradet. Riksbyggen kan inte garantera eller ta ansvar for
exakt hur lange nagot haller utan innehallet i underhallsplanen bygger pa statistik och
erfarenhet.

Underhallsplanen omfattar atgarder av periodisk art som ar planerbara till kostnad och
omfattning. Vidare innehaller den endast atgarder som beraknas ha ett intervall for
utférande pa minst ett ar. Sadant som behover skétas oftare an sa (grasklippning,
rensning av hangrannor etc.) ar att anse som skoétsel eller driftatgérder.

Planen innehaller heller inte (i sitt grundutférande) nagra investeringar da dessa inte
anses vara planerade underhall utan vardehéjande atgarder som hanteras pa annat satt
i bokforingen. Normalt forutsétts ocksa att man hela tiden byter till motsvarande man
har idag och att man undviker att forutsétta att man kommer byta till nagot annat den
dagen nagot gar sonder. Bara for att nuvarande styrelse tycker att en
varmepumpsanlaggning later béttre an den fjarrvarmecentral man har idag kanske inte
den beddémningen géller imorgon!

Dock behdver man vara observant pa att vissa specifika poster, sa som exempelvis
stambyte och byte av elledningar fram till och i l&genheterna, ofta endast tas med som
en delkostnad (den del som kommer finansieras via underhallsfonden tills annat &r
beslutat). Som standard har Riksbyggen endast med 20% av kostnaden for stambyte i
sina underhallsplaner for bostadsrattsforeningar men denna bedomning kan variera
utifran era 6nskemal och forutséttningar. Samma resonemang om att delar av
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underhall ar vardehdjande investeringar har aven historiskt forts géallande exempelvis
fonster och byte fran 2- till 3-glas eller isolerrutor, men den bedémningen &r inte lika
vanlig numera. Stdm av med den som upprattat planen och er forvaltare, ekonom och
revisor for att nd samsyn i fragan.

Kostnader/priser

Alla kostnader &r angivna i det kostnadslage som galler det ar planen senast &r
uppdaterad. Vi gor inga uppskattningar om kommande prisdkningar eller inflationer
utan utgar ifran det vi vet idag. Kostnaden for ett underhall ar alltsa densamma
oavsett om det intraffar nu eller om flera r i planen. Tanken &r att aterkommande,
garna arligen, uppdatera underhallsplanen och darmed fa in nya indexerade
prisuppgifter som ger en beddmning 6ver vad man idag bor avsatta for att klara av
sitt kommande underhall.

En faktor for att inkludera mervardesskatt samt viss byggadministration och
eventuella lokala prisvariationer ar paslaget pa grundkostnaderna. Aktuell faktor
framgar av rapporterna. Priserna avser fullt fardigt arbete men ar kalkylpriser och
skall ses som en végledning vid budgetering.

Exakt vad nagot kommer kosta for specifika objekt &r mycket svart att forutse med
hog tillforlitlighet. Priserna &r i sin grund schabloniserade och for vissa atgérder kan
stora skillnader finnas beroende pa fabrikat, typ mm och yttre omsténdigheter sa som
lage och utsatthet maste beaktas och lépande justeras vid uppdateringar av planen for
att hela tiden gora den battre och mer traffsaker for det aktuella objektet.

Det radande marknadslaget kan dessutom komma att paverka spridningarna i hogre
grad an som tidigare varit normalt.

Vissa atgarder kan inte alltid beraknas och prissattas utifran mangder (m, m?, st. etc.)
utan anges da istéllet i kronor. Dessa aktiviteter ar inte hamtade fran Riksbyggens
prisregister utan ar en egen bedomning av hur mycket en atgard kommer att kosta av
den som uppréttat underhallsplanen. Dessa kostnader kommer inte att indexeras per
automatik utan en egen rimlighetsbedémning maste géras med jamna mellanrum.

Intervall

De intervall som ar valda ar ofta medelvarden av livslangder eller satta utifran
erfarenhet. Men intervallen kan forstas bestammas utifran olika livslangdsbegrepp,
saval tekniska, funktionella, ekonomiska som estetiska eller miljomassiga skél.

For den arliga avsattningens skull har intervallet pa hur ofta man bor gora nagot stor
paverkan. Det ar darfor viktigt att man &ven ar observant och med tiden andrar,
reviderar och anpassar intervallen utifran objektets specifika egenskaper.

For t.ex. en pump stdmmer valt intervall séllan exakt med verkligheten och man
kanske inte byter alla tvattmaskiner i alla tvattstugor samtidigt utan byter en och en
nar de val gar sonder. Det kan darfor vara bra att veta att &ven om det ser ut som att
stora kostnader ligger vissa ar enligt planen sa kan dessa forstas i praktiken komma
att spridas jamnare over aren.

Nyckeltal och budget/avsattningsbehov

| fondavsattningsrapporten presenteras avsattningsbehovet dels i kronor dels som
nyckeltal per kvadratmeter.
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Rekommenderad underhallsbudget eller avsattningsbehov presenteras bade som
behovet under en tidsperiod samt utifran ett evigt perspektiv. Vilket synsatt man har
kan variera over tid och ar upp till fastighetsagaren att besluta i samrad med revisor,
och férvaltning. Bedémningen ar en del i strategin for forvaltningen av sin fastighet
och kan variera dver tid. En nyproducerad bostadsrattsforening som exempel kanske
de forsta aren fokuserar mer pa amorteringar for att sedan trappa upp
avsattningsbehovet medan ett objekt som star infor stora renoveringar i nartid maste
forhalla sig till dessa och se till att snabbare fondera medel. Riksbyggens
rekommendation ar att alltid vara sa langsiktig som majlig i sin underhallsbudgetering
for att jamna ut kostnaderna over tid och undvika stora fluktueringar fran ar till ar.

Vilken kvadratmeter om nyttjats for nyckeltalen framgar av rapportens sidhuvud. Vad
det &r for area kan dock variera och ar upp till anvéndaren som genererar rapporten att
ange utifran vad man tar ut rapporten éver och kundens forutsattningar/onskemal.

For en bostadsrattsforening ar det lampligt att arbeta med BOA som begrepp om man
tar ut en plan for hela foreningen. For en fastighetséagare med blandat bestand kan den
uthyrningsbara ytan (UBA= BOA+LOA) vara ldmpligare. For andra kan BTA, dvs
bruttoarean vara aktuellt. Sa det beror dels pa forutsattningarna, dels pa vad man vill
méta med nyckeltalet; vill man jamféra med andra liknande objekt eller vill man
jamfora hur ens egna underhallskostnader forandras éver tid? Diskutera garna igenom
detta med den som upprattar planen sa det stammer dverens med era preferenser.

Vad ar da ett rimligt nyckeltal?

Det ar dess varre svart att uttala sig om och kan skilja sig mycket at beroende av
objektets forutsattningar och végval éver tid. Utformning, materialval,
installationstathet, utsatthet for vader och klimat, markyta i férhallande till
byggnadsyta osv. har direkt paverkan pa de totala framtida kostnaderna. Men olika
strategier for hur man redovisningsméssigt har hanterat planerat underhall har dven
skilt sig at historiskt sa en aldre upprattad underhallsplan kanske innehaller samma
saker som vi idag anser vara praxis. Aven detta bor man ha i dtanke nar man
uppdaterar sin underhallsplan.

Nyckeltalen varierar &ven mycket dver tid om man kikar pa underhallet utifran en
given tidsram, ex dom narmaste 10 aren eller dom narmaste 30 aren.

Enligt statistik Riksbyggen har samlat in for vara nyproducerade
bostadsrattsforeningar brukar avsattningsbehoven de forsta aren, om man blickar 30
ar fram i tiden ligga i spannet 80-120kr/m2 BOA. Tittar man ur ett evigt perspektiv,
dvs utan tidsbegransningar ligger behovet i spannet 200-280kr/m2 BOA. Men
variationer utanfor dessa spann finns aven har beroende pa objektens forutsattningar.

Enligt statistik fran REPAB Fakta (Arskostnader Bostéder 2022) varierar riktvardena
per ar for flerbostadshus med hyresratter mellan 143-312kr/m2 BOA beroende pa
typfastighet, sa aven for det segmentet &r det stor variation pa vad som kan anses vara
normalt.

"Evig avsattning”

Den arliga evigt genomsnittliga kostnaden ar den sammanlagda kostnaden av alla
underhallsaktiviteter i planen da varje enskild aktivitet har delats pa de antal ar som
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dess respektive intervall dr satta till. D.v.s. man tar inte hansyn till en specifik
tidsperiod, eventuellt redan undansparade medel eller de underhall som faller ut just
under denna period. Utan raknar med alla aktiviteter som finns med i planen.

Exempel pa berédkning evig genomsnittlig kostnad:

Ett trapphus kostar 50 000 kr att mala och skall malas vart 10e ar.
Asfalten kostar 300 000 att lagga om och skall laggas om vart 30 ar.
50 000/10 = 5000 kr/ar

300 000/30 = 10 000kr/ar

Evig genomsnittlig kostnad = 5 000 + 10 000 = 15 000 kr/ar.

Subventioner

En del underhallsatgéarder kan vara subventionerade. Hansyn har inte tagits till detta i
underhallsplanen eftersom reglerna standigt andras. GIom inte att kontrollera vilka
mojligheter som finns infor alla atgarder av storre slag.

Uppdateringar/revideringar

Riksbyggen rekommenderar att underhallsplanen uppdateras arligen. Aven om inga
storre omplaneringar av aktiviteter sker eller objektets forutsattningar andras
indexeras ingaende priser arligen och inom vissa kategorier och material kan priserna
forandras signifikant under ett par ars tid vilket kan fa stor budgetpaverkan.

Uppdateringen bor foregas av en syn av fastighet och byggnader av sakkunnig i
samrad med fastighetsagaren for att gemensamt géra nya bedémningar om skick,
prioriteringar och innehall i planen.

Som vi namnt i styckena ovan kan bland annat synsétt, ansvarsforhallande i stadgar,
lagstiftning, redovisningsregler mm &ndras 6ver tid. Underhallsplanen &r ett levande
dokument som I6pande skall arbetas med och forbattras for att i mesta majliga man

avspegla verkligheten.
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