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Redovisning underhallsplan 2014

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostader foreslas besluta féljande.

Redovisning om underhallsplan 2014 godkanns.

Magdalena Bosson Lars Bjork
VD Fastighetschef

Sammanfattning

Perioden 2009-2013 har Familjebostéder investerat drygt 2 miljarder kronor, med
fokus pa energi, trygghet och omfattande upprustningar vilket méjliggjorts inom
stimulans for Stockholm. 2014 ars underhallsplanering ar darmed den forsta i en
langsiktig prioritering av underhallsinsatser for stabila fastighetsvarden och som
svarar upp mot bolagets fastighetsagaransvar, myndighets- och miljokrav och
I6nsamhet efter stimulanssatsningen.

Under 2014 kommer nya redovisningsregler implementeras (K3). Det nya
regelverket innebar bl.a. 6kad differentiering av avskrivningstider genom att
komponentavskrivningar tillampas. Detta innebér att resultatnivan kommer att
forandras pa bade kort och lang sikt. Sérskilt d&rende avseende K3-regler kommer
styrelsen till del under varen 2014,

Underhallsplanen faststalls i samband med beslut om verksamhetsplan och
budget. Fastighetsavdelningen ansvarar for att folja upp planen i nara samarbete
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med Projektutvecklingsavdelningen och avrapporterar varje manad till VD om
utfall och eventuella avvikelser.

2014 ars underhallsatgarder fordelas rubrikmassigt pa olika verksamheter sa som
ombyggnation, séakerhetspaket, planerat underhall, energibesparingsatgarder,
HLU, tillval och ytterstadssatsning. | underhallsplanen finns sammantaget cirka
250 atgarder. Allt ifran stora projekt med budget upp till 50 mkr ner till mindre
atgarder med budget under 100 000 kronor.

Bakgrund

Stimulans for Stockholm hade ar 2013 som sista genomférandear. Under perioden
2009-2013 har bolaget darmed investerat drygt 2 miljarder kronor, med fokus pa
energi, trygghet och omfattande upprustningar, bl a. har bestandet bolaget dvertog
fran Svenska Bostader 2009 med t ex hela Farsta strand, har fatt ett rejalt lyft.

Efter avslutad Stimulanssatsning ar 2014 ars underhallsplanering den forsta i en
langsiktig prioritering av underhallsinsatser som ger stabila fastighetsvarden och
svarar upp mot vart fastighetsagaransvar, myndighets- och miljokrav och
I6nsamhet.

Familjebostader har under aret arbetat fram en prioriteringsordning av underhallet
med dessa forutsattningar. Familjebostaders styrelse moter darfor i detta &rende en
redovisning av arbetssatt samt en rapportering av det levande dokument bolagets
underhallsplan utgor.

Arendets beredning
Arendet har utarbetats inom fastighetsavdelningen.

Arendet

Den nu framtagna 2014 ars underhallsplan ar den forsta langsiktiga prioritering av
underhallsinsatser for stabila fastighetsvarden och som svarar upp mot bolagets
fastighetsagaransvar, myndighets- och miljokrav och l6nsamhet efter avslutad
stimulanssatsning. Familjebostader har dock 60 mkr i 6ver fran stimulansen som i
ar anvands till storre underhallsprojekt t ex fasader och fonster.

Familjebostader har under 2013 arbetat fram en prioriteringsordning av
underhallet med dessa forutsattningar. 1 den nya organisation bolaget
implementerat under féregaende ar tydliggors forvaltarnas roll i prioritering och
uppféljning av underhallet. I kombination med en tydlig prioriteringsordning som
grundar sig pa att insatserna nar bolagets totala maluppfyllelse, systematisk
hantering av myndighetskrav samt god och ekonomiskt genomtankt forvaltning,
skapas forutsattningar som ger stabila fastighetsvarden och svarar upp mot
bolagets fastighetsédgaransvar.

Under 2014 kommer nya redovisningsregler implementeras (K3). Det nya
regelverket innebar bl.a. 6kad differentiering av avskrivningstider genom att
komponentavskrivningar tillampas. Detta innebér att resultatnivan kommer att
forandras pa bade kort och lang sikt. Underhallsatgarder kommer i storre
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utstrackning att aktiveras, vilket innebar en omedelbar 6kning av resultatnivan. Pa
langre sikt kommer dock det hojda resultatet att métas av 6kade avskrivningar i
takt med att nya atgarder tillkommer. Ett omfattande arbete utfors for att anpassa
underhallsplanen till de nya reglerna.

Underhallsplan

Underhallsplanen faststalls ursprungligen vid styrelsens beslut om
verksamhetsplan och budget. Mycket kan handa pa ett ar som gor att
forutsattningarna forandras och projekt maste prioriteras om t ex nar
intresseanmaélan for ombildning till bostadsratt inkommer justeras
underhallsplanen enligt nya férutsattningarna. Forvaltningsenheten pa
Fastighetsavdelningen foljer utvecklingen nara tillsammans med projektenheten
pa Projektutvecklingsavdelningen och avrapporterar varje manad till VD om utfall
och eventuella avvikelser.

2014 ars underhallsatgarder fordelas rubrikmassigt pa olika verksamheter sa som
ombyggnation, sékerhetspaket, planerat underhall, energibesparingsatgérder,
HLU, tillval och ytterstadssatsning

| underhallsplanen finns sammantaget cirka 250 atgarder. Allt ifran stora projekt
med budget upp till 50 mkr ner till mindre atgarder med budget under 100 000
kronor. Som exempel kan ndmnas fortsatt byte av brandvarnare, fortsatt satsning
pa solceller och varmepumpar i Rinkeby, OVK (obligatorisk ventilationskontroll,
funktionskontroll av ventilationssystem) och markatgérder i fastigheter som
undergatt underhallsinsatser under stimulansperioden.

Ett stort antal av projekten ar energibesparingsatgéarder. Mest frekvent ar
injusteringar av varmesystem. Foretradelsevis gors energiatgarderna i fastigheter
dar vi med stimulanspengar gjort investeringar i nya varmesystem eller nya
undercentraler. Det finns dven atgarder med nya installationer eller
ombyggnationer av olika slag, t ex for undercentraler.

Med prioriteringen av energibesparingsatgarder bidrar bolaget till stadens
klimatmal och samtidigt paverkas den absolut storsta kostnaden for ett

fastighetsbolag positivt.

Det pagar tre stora ombyggnationer kv Limkakan 4 i Gubbangen, kv Torkan 17
och kv Ormen Storre 10 i innerstaden. Dessa beréknas att fardigstallas i december
2014. For ett flertal ombyggnadsprojekt pagar projektering och samrad med
hyresgaster for att kunna starta ar 2015.

Projekt som inleddes 2013 &r Brevbéraren 1 Svedmyra — fasadarbete,
takrenovering och fonsterbyte. Lagmanstinget 4 Svedmyra- fasad, balkonger,
varmesystem. Kaggen 1 Tallkrogen, - fasad, fonster, tvattstuga och ny miljéstuga.
Mjodet 2 Tallkrogen — fasad, fonster, trygghetspaket, varmesystem,
takrenovering. Plantskolan 1 Enskede — fonster, trygghetspaket. Saterboden 2,
Ragsved — FTX med mera.

De storre underhallsprojekt som startas under 2014 ar kv Mard 3 Farsta Strand
med fasadrenovering, fonsterbyten och ny avfallshantering. De stora
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ombyggnationsprojekt som fortsatter 2014 &r kv Limkakan i Gubbangen, kv
Ormen Storre pa Sodermalm och kv Torkan i innerstaden.

Sakerhetspaket installeras i Ragsved for 105 st lagenheter, som &r ett av bolagets
utvecklingsomraden. Tidigare sakerhetspaket har resulterat i mycket bra
omddmen i Customer Score Card.

Planerat underhall innebar diverse upprustningar av t ex tvattstugor, malning
trapphus, nya brandvarnare, markupprustning.

Planerat underhall inom Stimulans Stockholm innehaller storre projekt med
t ex tillaggsisolering av fasader, byte av balkonger och fonster. I och med 2014 ar
stimulans Stockholm avslutat.

Energibesparingsatgarder avser t.ex. injustering av varme och ventilation efter
tillaggsisolering fasad och utbyte av fonster. | Rinkeby satsas det storskaligt pa
solceller samtidigt som fastigheterna energieffektiviseras genom
varmepumpsteknik. Det 6kade elbehov fran varmepumparna kompenseras genom
egen produktion av fornyelsebar el. Projekten ar en viktig del for malsattningen
att energieffektivisera med miljohansyn.

Hyresgaststyrt lagenhetsunderhall (HLU) innebar att hyresgasterna kan bestalla
t ex malning och tapetsering med 15 ars intervall. Hyresgasterna kan pa tillval
bestalla bl.a. en sakerhetsdorr

Nér det galler ytterstadssatsning har Familjebostéder ett sarskilt uppdrag att
bidra till livskvalitet, attraktivitet och utveckling i de omraden dar vi har stora
fastighetsbestand. Vara insatser bidrar till forverkligandet av Soderortsvisionen
och Vision Jarva.

Bilagor
1. Underhallsplan 2014
2. Ombyggnadsplan
3. Plan for sékerhetspaket
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