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MALL: Underhåll eller investering (K3) – styrelsens checklista (12 frågor + exempel)
Kort beskrivning: En praktisk styrelsechecklista för att bedöma om en planerad åtgärd ska behandlas som underhåll (kostnadsförs) eller investering (aktiveras och skrivs av) enligt K3. Mallen hjälper er att resonera konsekvent, dela upp blandprojekt och dokumentera beslutet så att det håller för förvaltare/revisor – och går att förklara för medlemmar.
Syfte
· Skapa ett enhetligt beslutsätt i styrelsen (minska “tyckande”).
· Göra det enkelt att hantera blandprojekt genom tydlig uppdelning.
· Säkerställa att ni har rätt underlag och en kort motivering som kan läggas som bilaga till protokoll.
När använder du mallen?
· Vid större planerade åtgärder (t.ex. tak, fasad, fönster, stammar, ventilation) innan ni beställer offert/upphandling.
· När ni behöver avgöra om en åtgärd är återställning eller standardhöjning/ny funktion.
· När ni vill kunna motivera beslutet i årsredovisning och medlemskommunikation.
Instruktion
Steg 1: Gör en snabbbedömning (3 frågor).
Steg 2: Svara på 12 frågor och avgör: Underhåll / Investering / Blandat.
Steg 3: Dokumentera: uppdelning i offert/faktura + kort beslutsmotivering (bilaga till protokoll).
Innehåll
1) Snabbbedömning på 60 sekunder (3 frågor)
Kryssa i det som stämmer bäst:
	Fråga
	Underhåll (återställning)
	Investering (förbättring/ny livslängd)

	1. Vad är huvudsyftet?
	☐ Återställa funktion/standard
	☐ Höja standard/ny funktion/tydlig prestanda

	2. Vad “byts” i praktiken?
	☐ Delar/slitdelar, reparationer
	☐ Betydande del ersätts “som helhet”

	3. Hur ser projektet ut?
	☐ En typ av åtgärd
	☐ Blandprojekt (behöver delas upp)


Snabb slutsats:
☐ Underhåll  ☐ Investering  ☐ Blandat (dela upp)

2) 12 frågor som gör beslutet robust
A) Återställning eller förbättring (grundlogiken)
1. Återställer åtgärden normal funktion/standard?
☐ Ja → lutar underhåll ☐ Nej / förbättrar → lutar investering
2. Tillför åtgärden ny funktion eller tydligt ny prestanda? (ex. betydligt bättre energi/komfort/kapacitet)
☐ Ja → lutar investering ☐ Nej → lutar underhåll
3. Höjs standardnivån jämfört med tidigare nivå?
☐ Ja → lutar investering ☐ Nej, likvärdigt → lutar underhåll
B) Ny livslängd / komponenttänk (praktiskt K3-ankare)
4. Byter ni ut en betydande byggnadsdel som ger “ny teknisk livslängd”?
☐ Ja → ofta investering ☐ Nej → ofta underhåll
5. Kan åtgärden beskrivas som en “egen del” i byggnaden? (t.ex. tak, fasad, fönster, stammar)
☐ Ja → stärker investeringsspåret vid utbyte ☐ Nej → ofta underhåll
6. Är det främst reparation/utbyte av delar utan att helheten ersätts?
☐ Ja → lutar underhåll ☐ Nej / helheten ersätts → lutar investering
C) Blandprojekt (där de flesta fastnar)
7. Finns både nödvändig återställning och standardhöjning i samma projekt?
☐ Ja → klassas som blandat (måste delas) ☐ Nej
8. Går det att dela upp projektet i 2–4 tydliga delar med egna prisrader?
☐ Ja → gör det (rekommenderas) ☐ Nej → kräv omarbetad offert
9. Finns tillval som vissa medlemmar väljer och andra inte?
☐ Ja → separera alltid (ofta investering/tillägg) ☐ Nej
D) Underlag och spårbarhet (det som sparar tid vid bokslut)
10. Har ni ett “före/efter”-påstående i text? (1–2 meningar)
☐ Ja ☐ Nej → skriv innan beslut
11. Finns underlag kopplat till beslutet? (offert, besiktning, teknisk beskrivning)
☐ Ja ☐ Nej → invänta/kräv underlag
12. Är omfattning och avgränsning tydlig? (vad ingår/inte ingår)
☐ Ja ☐ Nej → risk för glidning och svår klassning

3) Klassificering och uppdelning (fylls i av styrelsen)
	Projekt/Åtgärd
	Fastighet/Adress
	Datum
	Budget (ca)

	
	
	
	

	
	
	
	


Styrelsens bedömning:
☐ Underhåll (kostnadsförs)
☐ Investering (aktiveras och skrivs av)
☐ Blandat – delas upp enligt tabellen nedan
Om blandat: dela upp i delar (minst 3 rader)
	Del i projektet
	Bedömning
	Pris (ca)
	Motivering (1 mening)

	Återställning (nödvändigt)
	☐ Underhåll
	
	

	Utbyte av betydande del / ny livslängd
	☐ Investering
	
	

	Standardhöjning / tillval
	☐ Investering
	
	

	(Valfri rad)
	☐ Underhåll ☐ Investering
	
	



4) Krav på offert/faktura (så slipper ni gissa i efterhand)
Be alltid om offert/faktura där åtgärden kan delas i separata rader:
	Krav
	Ja/Nej

	Offerten är uppdelad i minst 3 rader (återställning / utbyte / standardhöjning)
	☐

	Varje rad har tydlig omfattning och avgränsning
	☐

	Underlag anger “före/efter” (standardnivå eller funktion)
	☐

	Tillval redovisas separat
	☐


Praktisk formulering att klistra in i förfrågan:
“Specificera offerten med separata rader för (1) återställning, (2) utbyte av betydande byggnadsdel/ny livslängd, (3) standardhöjning/tillval. Ange omfattning och avgränsning per rad.”

5) Exempelbank (snabbt stöd i styrelsen)
Använd som “tänkstöd”. Exakt bedömning beror på utformning och underlag.
Tak
· Underhåll: punktlagningar, tätning, mindre reparationer (återställer funktion)
· Investering: omläggning där takets skyddande del ersätts som helhet och får ny livslängd
· Gör det lätt: kräva separat prisrad “omläggning” vs “reparation”
Fasad
· Underhåll: tvätt, lagning, omputs/ommålning (återställning)
· Investering: ny fasadlösning / tilläggsisolering / tydlig prestandahöjning
· Gör det lätt: dela i två rader: “återställning” + “uppgradering”
Fönster
· Underhåll: renovering, delbyten, tätning, ommålning (likvärdig standard)
· Investering: byte som innebär tydlig standardhöjning eller “ny livslängd på fönsterdelen”
· Gör det lätt: beskriv om det är likvärdigt eller nivåhöjning (ljud/energi/funktion)
Stammar
· Underhåll: lagningar, mindre delar, åtgärder som främst återställer funktion
· Investering: stambyte eller åtgärd som ger ny teknisk livslängd på den delen
· Gör det lätt: separera teknikdel, återställning (ytskikt), standardhöjning/tillval
Ventilation / styr & regler
· Underhåll: service/utbyte av mindre komponenter som återställer normal drift
· Investering: ny funktion eller tydlig prestanda-/kapacitetshöjning som består över tid
· Gör det lätt: beskriv “ny funktion/ny nivå” vs “återställning”
Energiåtgärd (t.ex. solceller)
· Underhåll: reparation/utbyte för att återställa befintligt system
· Investering: installation av ny funktion eller tydlig varaktig förbättring
· Gör det lätt: separera “installation” från “återställning” i underlag

6) Bilaga till styrelseprotokoll (kort motivering)
Kopiera och fyll i:
Beslut: Styrelsen beslutar att genomföra åtgärden: ____________________________
Syfte (1 mening): _________________________________________________
Före/efter (1–2 meningar): _________________________________________
Uppdelning: ☐ Ej blandat ☐ Blandat, uppdelat enligt offert/faktura (bilaga)
Bedömning: ☐ Underhåll ☐ Investering ☐ Blandat (delar enligt tabell)
Underlag: ☐ Offert ☐ Besiktning ☐ Teknisk beskrivning ☐ Annat: _________
Nästa stoppunkt (låser standardnivån): _______________________________

7) Check före bokslut (för att spara tid)
	Kontrollpunkt
	Klart

	Projektet finns dokumenterat med uppdelning (om blandat)
	☐

	Offert/faktura kan matchas mot uppdelningen
	☐

	Motivering (syfte + före/efter) finns sparad
	☐

	Underlag är samlat (offert/besiktning/beskrivning)
	☐

	Notering finns om eventuella tillval och hur de hanterats
	☐



8) Vanliga fallgropar (snabb varning)
· “Dyrt = investering” → fel logik. Det är effekten (återställa vs förbättra) som avgör.
· “Allt i samma projekt = samma bedömning” → dela upp blandprojekt, annars blir det gissning.
· “Vi löser det i efterhand” → dyrt i tid och skapar oenighet. Kräv uppdelning i offert från början.
· “Standardnivån glider under projektet” → sätt stoppunkt: ändringar kräver styrelsebeslut.


Noteringar
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