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UNDERHALLSPLAN

Skydda er ekonomifran dyra 6verraskningar

En genomarbetad underhallsplan ar
bostadsrattsféreningens viktigaste verktyg
for stabil ekonomi. Den avgdr om ni sparar
tillrackligt, eller om ni riskerar plotsliga och
dyra 6verraskningar.

Nyproducerade fastigheter har i regel en detaljerad
so-arig underhéllsplan. For befintliga bostadsritts-
toreningar kan kvaliteten pd underhéllsplanerna variera,
beroende pi erfarenhet och kompetens hos dem som
skrivit planen. Om planen ér ofullstindig eller inaktuell,
innebir det alltid en risk.

Underhallsplanen visar vad som behover goras, nir
det ska goras och vad det kommer att kosta. Utan den dr
det svart att avgora om sparandet dr tillrickligt. Och hir
hamnar ménga féreningar fel.

Sparandet maste spegla verkligheten

Om bostadsrittsforeningens faktiska sparande inte
motsvarar det sparbehov underhallsplanen visar, uppstar
ett glapp. Det mirks kanske inte direkt, men vid storre
dtgidrder kan resultatet bli kraftiga avgiftshéjningar,
6kad belining eller eftersatt underhall. Om féreningen
sparar for lite under ling tid riskerar linen att bli for
hoga i férhillande till foreningens ekonomi. I virsta fall
vill banken d4 inte 1ina ut mer nir underhill behovs.
Med en vilgjord underhallsplan planerar ni ekonomin
langsiktigt och undviker akuta beslut.

Mer @n underhall

Idag behover ni ha uppsikt 6ver framtida férindringar
som péverkar fastigheten och ekonomin, inte bara
underhill, for att kunna planera lingsiktigt. Det kan
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handla om nya energiregler, klimatanpassning och
fastighetsndra avfallshantering, dir nya krav borjar gilla
I januari 2027.

Foreningar som inte arbetar med klimatanpassning
riskerar att mota hogre forsikringskostnader framéver.
Annu en kostnad att ta med i berikningen.

Undvik obehagliga dverraskningar

En underhallsplan kan se ut pa olika sitt. Det viktiga dr
att den ér realistisk och kombineras med ett sparande
som motsvarar framtida behov. Underhillsplanen dr
grunden for en stabil bostadsrittsférening, med hallbar
ekonomi, fastighet i bra skick, stabila avgifter och
minskad risk for framtida 6verraskningar.

kr/kvm
350

Féreningarnas sparande ndr sin lagsta nivd 2024, och starks sedan nar avgiftshéjningar sldrigenom. 2026 véntas de fortfarande ligga ca. 70 kr/kvm
under underhallsplanernas krav. S& dven om gapet minskar behéver foreningarna 6ka sitt sparande.



TRENDSPANING ENERGI

Nya energiregler fran EU

Senast 2050 ska alla byggnader inom

EU vara nollutslappsbyggnader. Det
innebadr att byggnader ska ha mycket lag
energianvandning, inte anvanda fossila
branslen pd plats och kunna anpassa sin
energianvdndning utifran externa signaler,
som forandringar i elpris eller belastning

i elndtet.

Som en del av EU:s krav tar Sverige fram en nationell
byggnadsrenoveringsplan. Boverket har foreslagit

att den genomsnittliga primirenergianvindningen i
bostadsbestindet ska minska med ungefir 1o procent
till 2050 jaimfort med 2020. Det dr alltsa inte ett krav pa
att varje enskild byggnad blir en nollutslippsbyggnad,
utan pd att hela bestindet blir mer energieffektivt.

Fo6r en bostadsrittsforening innebdr det att energi-
effektivisering och utfasning av fossila brinslen behover
inga iden lingsiktiga ekonomiska planeringen.

Hogre krav vid renoveringar

Framtida renoveringar kommer i allt hogre grad att
kriva att energieffektivisering inkluderas. Att inte

gora det innebir risk for att det blir dyrare pa sikt.

Ett bra sitt att fa in langsiktigheten dr att ta fram

en frivillig energirenoveringsplan som kompletterar
underhallsplanen. Den visar hur vigen till nollutslapps-
byggnad kan genomféras. Mer detaljer kommer att
finnas om detta nir Boverket fattat beslut om inforandet

av EU-direktivet.
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Energiklassen paverkar virdet

Aven energideklarationerna ir pa vig att forandras.
Forslaget dr att behilla skalan A-G, men att inféra
en ny klass Ao for nollutslippsbyggnader. Samtidigt
kan dagens nybyggnadskrav, klass C, komma att
motsvara klass A i framtiden. En svag energiklass kan
ge simre villkor ndr banken gor kreditbed6mningar,
medan forbittrad energiprestanda kan 6ppna for
grona lan. Energiklassen blir en ekonomisk faktor
som paverkar driftskostnad, fastighetens virde

och bankens riskbedémning, inte bara en uppgift i
energideklarationen.

Utfall

Trygghet i skakig omvarld

En ytterligare anledning att energieffektivisera dr det
skakiga liget i omvirlden dér energipriserna paverkas
av tillgingen pa gas och olja. Det skapar osikerhet
dven i Sverige. Att ha lig energianvindning blir en
ekonomisk trygghetsfriga.

Rad till styrelsen

* Se over fastighetens energiklass.

* Identifiera dtgirder som kan genomf6ras i samband
med planerat underhall.

* Integrera energieffektivisering i underhallsplan

och 5-arsbudget.

Prognos

Energikostnad

Energikostnaderna véntas stiga med cirka 4 procent 2026, vilket &r 6ver inflationen, fér att dérefter ddmpas och folja inflationen fran och
med 2027. Framtida energiinvesteringar kan innebara att kostnadsutvecklingen dampas ytterligare.



CASE ENERGI

Brfsparar1,7 miljoner kr per ar pa energi

Det bérjade som planer pa fonsterbyte,
men ekonomin gick inte ihop. Da tog

Brf Rérestorpshus 2 1 Vdarnamo ett helhets-
grepp. De inkluderade energiatgarder

i planerna och sparar nu 1,7 miljoner
kronor per ar bland annat pa minskad
energianvandning.

De 201 ligenheterna i Brf Rérestorpshus behévde fa
nya fonster, men det var svért att fi ihop finansieringen.
Da valde styrelsen, styrkt av en energiutredning, att viva

Energieffektiviseringar [6nar sig

Det finns manga argument fér energieffektiviseringar.
* Sanker kostnader

* Ger battre inomhusklimat

* Bidrar till klimatmalen

* Attraktivare férening for nya medlemmar.
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ihop underhill och energiinvesteringar i ett gemensamt
projekt. Under 2022—2024 genomf6rdes bland annat:

* Fonsterbyte

* Nya franluftsvirmepumpar

* Solceller

* Ny styranliggning

* Injustering och temperaturmitning i ligenheter

Minskning med 58 procent

Mailet var att minska den arliga energianvindningen
fran 127 till 69 kWh/m”. Resultatet blev innu bittre:
i dag ligger foreningen pi 53 kWh/m? och 4r,en
minskning med 58 procent.

Arlig besparing 1,7 miljoner kr

Den érliga besparingen dr nu omkring 1,7 miljoner
kronor, baserat pi minskad energianvindning. Totalt
investerades cirka 6o miljoner kronor.

Genom att koppla atgirderna till underhéllsplanen
kunde foreningen gora satsningen utan att hoja
avgifterna mer dn normalt. Det blev en 16sning som
bade sikrade fastigheten och stirkte ekonomin.




Nya regler forinsamlingav avfall

Fran 1 januari 2027 trader nya regler i kraft
som innebar att férpackningsavfall fran
hushall ska samlas in fastighetsnara, direkt
ellerianslutning till fastigheten. Fér boende
i flerbostadshus innebar det att avfallet ska
kunna sorteras ndra hemmet.

Kommunerna ansvarar f6r att de nya reglerna

ar genomforda till arsskiftet 2026/27.
Bostadsrittsforeningar och andra fastighetsigare
behover ha sin avfallsinsamling pa plats till dess.

Kravet giller insamling av forpackningsavfall (papper
och kartong, plast, metall, firgat och ofirgat glas),
matavfall och restavfall. Se darfor till att genomfora
atgdrder eller ta hjilp i tid. Inkludera avfallshantering
i underhallsplanen s& minskar risken f6r framstressade
och dyra beslut i sista minuten.

Detta behdver styrelsen ta reda pa:

* Nir infors kravet i er kommun?

» Vilken avfallsentreprenor har kommunen upphandlat
tor insamlingen. Se till att samma entreprenér hdmtar
téreningens forpackningsavfall.

Safarniut det mestaav banken

Underhallsplan, budget, energi-
effektivisering och hur projektet
genomfdrs avgdr hur trygg foreningen
uppfattas och hur bra villkor banken
kan ge nar foreningen vill finansiera
underhallsprojekt.

”Ju tydligare underlag en f6rening har, desto snabbare
kan vi komma vidare. En uppdaterad underhallsplan
och flerarsbudget gor enorm skillnad,” siger Jonas
Nordenhaag kundansvarig t6r bostadsrittsforeningar pa

Swedbank.
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Hiir dr hans tips baserade pa 6ver 20 ars erfarenhet:

* Hall underhallsplanen uppdaterad

* Ta fram en flerdrsbudget, girna minst 5 ar

* Ta hjilp med upphandling och projektledning for
att minska riskerna.

* Se 6ver mojligheten till fast pris.

* Ha en plan for energieffektivisering som harmoniserar
med underhallsplanen

* Kontakta banken redan i planeringen, for vigledning.

* Har befintliga miljorum for kéllsortering de avfallsslag
som ingdr, fem fraktioner?

* Behover miljérummet kompletteras for att méta
kraven? Om ja, kontakta kommunen for att diskutera
16sningar.

Bostadsrittstéreningen kan behéva siga upp
avtal och teckna nytt med den entreprendr som
kommunen godkint.



FORSAKRING

Nar skadan ar skedd ar det for sent

Klimatrelaterade skador 6kar och
forsakringsvillkor férandras. Féreningar
riskerar bade hogre premier och samre
ersattning. Ratt forsakring och ratt atgarder
ar en del av den ekonomiska strategin, inte
bara en administrativ fraga.

En bostadsrittstorening forvaltar ofta mycket stora
virden. Att vara ritt forsikrad dr en grundpelare i
styrelsens ansvar for att skydda bade fastigheten och
medlemmarnas ekonomi.

Oversvamning, skyfall, virme

Extrema viderhindelser okar risken for vattenskador,
overbelastade dagvattenledningar och virmerelaterade
problem. Upprepade skador paverkar inte bara
fastigheten utan ocksa foreningens premier och villkor.

Vad tacker er forsakring egentligen?

En heltickande fastighetsforsikring ger trygghet,

men ticker inte alltid hela féreningens verksamhet.
Styrelseansvar, rittsskydd och skadeservice kan till
exempel vara avgérande vid tvister eller stérre incidenter.

Onm styrelsen saknar forsikringskompetens kan det vara
virdefullt att ta hjilp vid upphandling av en f6rsikring
anpassad for just bostadsrittsféreningar. Se da till att
radgivning och skadeservice finns med i upphandlingen,
tor hjilp och stéd i tvister och oklarheter.

Forsakring som del av riskhanteringen

Att gora klimatanpassningar som forbattrad avvattning
och forebyggande atgirder i killare minskar risken f6r
skador. I kombination med en forsikring anpassad for
bostadsrittsforeningar skapar det lingsiktig ekonomisk
trygghet.

For styrelsen handlar det om att sikra ritt skydd innan
nigot hinder. Efterét r det ofta bade dyrare och svérare
att agera.



Hall koll pa

Klimatskydd kan bli krav

Nya forslag kan innebdra att bostadsrittsféreningar
behéver skydda fastigheter mot skyfall och hoga
innetemperaturer vid virmebdlja. Det kan handla
om bade egna atgirder och att bidra till kommunala

16sningar.

Gron finansiering kan ge ldgre rdnta
Energibesparande dtgirder kan f6rbittra husets
energiklass. Se till att visa det f6r banken, det kan

ge ligre linerdnta for er férening.
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Driftkostnaderna ckade med knappt 2,0 procent under 2025,
och bedéms 6ka med cirka 4,2 procent under 2026. Darefter
vantas 6kningen dampas och landa pa omkring 1-2 procent per
arfran och med 2027.
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Arsavgifterna 6kar under 2026 och tar hsjd for den kostnads-
uppgang vi ser. Darefter vdantas en dampning till omkring 2
procent per ar. Behov av 6kat sparande kan kréva hogre avgifter
medan energiinvesteringar kan minska avgifterna pa sikt.
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Energikostnaderna vantas stiga med cirka 4 procent 2026, vilket
ar over inflationen, for att darefter ddmpas och folja inflationen
frén och med 2027. Framtida energiinvesteringar kan innebéra att
kostnadsutvecklingen ddmpas ytterligare.
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De finansiella kostnaderna stabiliseras runt 160-170 kr/m2. Tvd
rorelser balanserar varandra. Nar féreningar som tagit lan fore
ranteuppgangen omforhandlar blir rantan hogre, medan 1an som
tecknats under ranteuppgangen far lagre ranta efter omférhandling.
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Foreningarnas sparande nar sin lagsta niva 2024, och stérks
sedan nar avgiftshéjningar slarigenom. 2026 vantas de
fortfarande ligga ca. 70 kr/kvm under underhallsplanernas krav.
Séforeningarna behover fortsatta att éka sitt sparande.

Om Ekonomisk rapport

Riksbyggens ekonomiska rapport bygger pa data fran vara ekonomiskt
forvaltade bostadsrattsforeningar. For brutna rakenskapsar har uppgifterna
raknats om till kalenderar med viktade genomsnitt, exempelvis 50 procent
fran verksamhetsaren 2024/2025 respektive 2025/2026 for kalenderar
2025. Underlaget utgérs av verkliga utfall, prognoser och budgetar, och dér
sddan data saknas anvands indexering tillsammans med réantesimuleringar.

< Riksbyggen

Riksbyggen utvecklar, forvaltar och
forbéttrar rummen du bor och arbetar

i, med fokus pa en hillbar framtid.



