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1. Allmant om ombyggnad och planerat
underhall

Bolagets underhéllsplanering utgér i forsta hand fran fastigheternas underhdllsbehov. For att
identifiera behoven finns idag flera kéllor att tillgd och planen é&r att sla samman dessa kéllor
till en samlad databas, som ska ge oss bra stod for langsiktig planering.

Genomforandet av underhallsatgirderna bidrar till Stockholmshems mal om Hallbar ekonomi
med 16nsamma investeringar, 6kade intdkter och minskade kostnader. Med minskad
klimatpaverkan genom effektivisering av energianvdandningen men ocksa med ett medvetet
arbete for social héllbarhet verkar vi for en Héllbar samhallsutveckling.

Prioritering av underhall ska géras med hénsyn tagen till PUP, Stockholmshems portfol;-
utvecklingsplan.

2. Affarsmassiga investeringar

Genom taktisk planering av projekt ska Stockholmshem, som ett allménnyttigt bostadsbolag
agera enligt affarsméssiga principer. En del i det kravet &r att investeringar sker med
affarsmédssiga dverviganden baserat pd vélgrundade framtidsbedomningar. Vid dessa
investeringssituationer ska kalkyler och beslutsunderlag tas fram innan beslut om
genomforande. Som allménnyttigt bolag behdver vi dven forhélla oss till vara dgardirektiv
som kan innebira sociala eller samhélleliga ataganden. Varje projekt behdver darfor bedomas
individuellt. Men 6vergripande géller foljande:

- Syftet med ombyggnationer dr dels att modernisera fastigheter och uppgradera dem till
dagens underhallstekniska niva, samt att i forekommande fall vara en del 1 en mer
overgripande stadsutveckling. Genom en varsam renoveringsmodell, Renovering 1.5,
etableras en modell som ar bade ekologiskt, socialt och ekonomiskt hallbar.

- Investeringar i fastigheten vid lokalanpassningar ska mojliggéra en marknadsmaéssig
hyra och vara av sddan art att det &ven mdjliggér kommande uthyrningar till liknande
verksamheter. Vidare ska investeringens avkastningskrav vara i nivd med marknaden
eller enligt dgardirektiv (avsteg frdn avkastningskravet kan goras vid en samlad
beddmning av bolagets 6vergripande mal).

- Driftnettoforbéttrande atgérder dr dels sdidana som generar en hogre hyresniva, dels
atgirder som minskar véra lopande kostnader. Den storsta besparingspotentialen 1 vart
bestidnd ar sannolikt genom energibesparande underhallsétgéarder
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Framtagning av projektomfattning och planering av underhallsprojekt gors utifran f6ljande
Overviaganden:

- Behovet av olika atgérder ska vdgas samman och planeras sa att de ger mest nytta for
investerade pengar.

- Varsamhet i underhéllsdtgirderna ér viktigt, dvs vi ska inte géra mer dn vad
fastigheten har behov av.

- Atgird av sammanhallna dtgirdstyper dver bestindet ska om méjligt koordineras for
att effektivisera kostnader och ge mojligheter till béttre och mer affarsméssiga
upphandlingar. Det kan t.ex. vara en strategisk satsning pa liggande stammar i
byggnader ur 50-talsbestandet som har kontinuerliga problem med stopp och risk for
dversvamningar.

3. Portfoljutvecklingsplanen PUP

Portf6ljutvecklingsplanen ger den dvergripande strukturen for kapitalallokering inom det
befintligt forvaltade bestdndet. Fastigheter har kategoriserats huvudsakligen utifran en
ekonomisk avkastningspotential. Utifran detta perspektiv har fastigheterna klassificerats med
farger (rod, gul, gron) for att pa en overgripande niva ge vigledning om var vart underhall ska
fokusera/prioritera. Firgerna ska ge vigledning enligt nedan:

Firg Underhallsstrategi
- Sékerstélla funktion, gor sa lite investeringar som mojligt
Gul Virdebevara, investeringar kan dvervégas 1 syfte att vardet behalls

- Utveckla vérdet, investering kan prioriteras i syfte att hoja vérdet

Beddmningen av fastighetsportfoljen har gjorts genom analys av en lang rad olika faktorer
sasom teknisk status, redan genomforda projekt, analys av hyresintékter, driftkostnader,
fastigheternas geografiska lige samt fastighetens strategiska betydelse for Stockholmshem.

Detta fargsystem utgor endast en dvergripande instruktion och kan frangs i speciella fall.
Exempel pa avsteg dr exempelvis fastigheter inom ett sdrskilt prioriterat (geografiskt) omrade,
lonsamma energiinvesteringar eller andra investeringar som kan anses prioriterat enligt dgare,
styrelse och bolagets ledning.

PUP ir ett for bolaget strategiskt dokument och behandlas som affarssekretess.

4. Avkastning

Bolaget finansierar sig via Stockholms Stad. Den totala lanevolymen i staden 6kar varfor ett
okat fokus pa bolagens sjélvfinansiering av investeringarna 0kar. Det innebér 1 sin tur att
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underhéllsprojekt med god avkastning kommer att prioriteras hdgre. P4 en 6vergripande niva
ska avkastningen motsvara cirka 3 procent pa investerat belopp.

5. Modell for underhallplanering

Bolagets underhallsplanering och paketering 1 projekt bygger 1 huvudsak pa tekniska behov.
Atgirder planeras i syfte att 16pande bibehalla och utveckla virdet pa fastighetsportfoljen.
Dérutover finns atgarder och projekt som syftar till att svara mot framtida utmaningar,
dgardirektiv och dvriga mal beskrivna i bolagets affdarsplan. Modellen for underhallsplanering
bygger pa att strukturera bolagets underhallsatgérder utifran kategorier som motsvarar olika
behovsomriden. Det dr nddvéindigt med en god balans mellan de tekniska behoven och andra
mal for att bolaget 1angsiktigt ska utvecklas i linje med dgarens forvantningar. De
identifierade kategorierna ar:

- Ombyggnad (stambyten, omfattande upprustningar)

- Planerat underhéll (behovsdrivna projekt i syfte att bibehalla funktion)

- Hallbarhet (sociala, trygghetsskapande och klimatrelaterade projekt)

- Avkastande (lokalanpassningar och andra avkastande projekt som motiveras frimst av
okad avkastning)

5.1. Kategori Ombyggnad

Kategorin avser frimst storre ombyggnation av 60- och 70-talsbestandet da dven innehallande
hallbarhetsatgirder, men dven andra beloppsmadssigt stora projekt eller projekt av strategisk
art.

Av vikt att beakta for projekten &r att:

- Erhalla en rimlig avkastning for atgérderna.

- Mojlighet for hyresgéstinflytande och ge minst ett valbart alternativ vid ombyggnation
- Beakta och genomfora krav och mal relaterade till hallbarhet

- I'mojligaste mén undvika evakueringar

5.2. Kategori Planerat underhall

Kategorin avser atgirder som syftar till att forhindra att akuta problem som vattenskador,
nedfallande fasader, forstorda fonster och sondervittrade balkongkonstruktioner uppstér. |
kategorin ingér dven underhéllsatgarder som &r starkt kopplade till fastighetens dagliga
driftsfunktion men inte &r att kategorisera som reparation.

5.3. Kategori Hallbarhet

Kategorin omfattar atgérder som syftar till att na klimatneutralitet, minskad energianvindning
och 6kad andel fornyelsebar energi: Aven fysiska investeringar som syftar till kad social
héllbarhet, 6kad trygghet och minskade skillnader mellan bostadsomrdden ryms inom
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kategorin. Projektbeslut inom kategorin Hallbarhet bereds och beslutas pa samma sétt som
projekt inom kategorin Planerat underhéll. Prioriteringar gors utifran:

- Energieffektiviseringar kopplade till framtagna Energiplaner,
- Riktade atgirder for att 6ka trygghet och minska skillnader mellan bostadsomraden

- investeringar som inte ryms i ndgon annan kategori och som relaterar till
platsutveckling. Typiska dtgérder kan vara utemiljoprojekt som vaxtforyngring,
anldggning av nya utemiljoer, gdrdsupprustningar eller liknande atgérder.

- Framatriktade satsningar relaterade till klimatatgérder
o Klimatanpassningar som hantering av skyfallsrisker och liknande
o fornyelsebar energi som drivs som egna projekt

5.4. Kategori Avkastande investeringar

Kategorin innefattar atgirder som tillfor ett 0kat ekonomiskt vérde till fastigheten. Typiska
atgirder dr lokalanpassningar som ger bolaget en 6kad lokalhyresintikt. Andra exempel pa
avkastande atgérder dr saidant som motiveras med minskade driftkostnader, ofta taxebundna
kostnader som el-, virme-, vatten- eller avfallskostnader. For att atgirden ska betraktas som
en avkastande atgérd ska en minsta kalkylerad 16nsamhet uppvisas.

Lokalanpassningar och investeringar i kommersiella lokaler initieras ofta i samband med
avtalsforhandlingar om hyresavtal. Andra typer av avkastade investeringar kan vara sadant
som syftar till driftkostnadsbesparingar eller pa annat sétt bidrar till forbattrad 16nsamheten.

Prioriteringar gors utifran:

- Forvéntad avkastning 1 kr/ar.
- Strategisk betydelse
- Atgirder for att 6ka trygghet och minska skillnader mellan bostadsomraden

6. Ekonomisk fordelning mellan kategorier

Bolagets mél ar att finansieringen av underhéllsdtgirder ska goras genom det egna
kassaflodet. Detta ger vid handen ett tak for den absoluta nivdn, men kan dock ses dver en
ndgot langre period dn ett &r i taget som en foljd av att stora projekt kan betyda stora
investeringsbelopp vid genomforandet. Fordelningen mellan de olika kategorierna styrs
huvudsakligen av det tekniska behovet, men dr ocksé en funktion utifrén planering och att
olika samrdd med hyresgéster vid storre ombyggnader ar klara, samt nér formella tillstand
finns tillgdngliga. Vidare ar fordelningen en f6ljd av givna dgardirektiv och 16pande
forandringar 1 forordningar och géllande lagstiftning.
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/. Uppfoljning

Uppf6ljning gors 16pande av bestdllare och ansvarig projektledare. Vidare genomfors vid
varje tertialrapportering (3 ganger per dr) en genomgang och uppfoljning av utfall samt
prognoser dver projektets genomférande vad avser tidsatgang, maluppfyllnad av teknisk
utférande samt ekonomisk utfall kopplat till budgeterat belopp. Denna genomgéng gors av
controllers fran ekonomiavdelningen tillsammans med projektledare. Avvikelser rapporteras
16pande frén projektledare till bestéllare for godkédnnande och eventuella korrigerande
atgirder eller beslut. I samband med tertialboksluten rapporteras status till bolagets
ledningsgrupp samt styrelse. Vidare aterrapporteras utfall, status och prognoser dven till
agaren Stockholms Stadshus AB i1 samband med ars- och tertialbokslut.
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8. Ansvarsfordelning

I syfte att tydliggora rollférdelning for det 6vergripande arbetet med planering och
prioritering av bolagets underhall beskrivs nedan négra besluts- och beredningsansvar.

8.1. Styrelsen

Styrelsen godkédnner underhéllets l&ngsiktiga inriktning 1 samband med att tredrsplanen antas
under varen varje ar . Darutover godkénner styrelsen inriktning i samband med beslut om
ndsta ars budget under hosten varje ér. I beredningen infor styrelsens godkédnnanden beaktas
nya och justerade dgardirektiv, lagkrav och andra ramforutséttningar.

8.2. Ledningsgruppen

Bolagets ledningsgrupp ansvar for att pa en overgripande niva sikerstélla att underhall sker 1
enlighet med bolagets strategiska mél. Specifikt ansvar for ledningsgruppen ér att:

- Besluta om detta dokument samt uppdaterar och anpassa detta utifran fordndringar i
direktiv och givna forutséttningar.

- Besluta om en nivé pd den totala volymen underhdll samt férdelningen i ett rullande 3
— 5 ars intervall inom respektive kategori samt limna forslag till styrelsen for
godkdnnande.

- Ansvara for att beslutad volym och fordelning dr i linje med dgarens och styrelsens
direktiv och 6nskemal

- Sikerstilla resurser for att driva och genomfora planerade volymer/projekt.
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