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Familjebostaders planering av
fastighetsunderhall

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar foljande.

e Bolagets redovisning av strategi och arbete med planerat
fastighetsunderhall godkinns.

Jonas Schneider Lars Nylund
VD Fastighetschef
Sammanfattning

Bolaget rapporterade hosten 2019 till styrelsen om arbetet med det 1angsiktiga
underhallet. Familjebostdder har darefter forbattrat och fortydligat processer,
prioriteringsgrunder och planeringshorisont for fastighetsunderhallet.
Stockholms stads revisorer har ocksé granskat de allmannyttiga bostadsbolagens
underhall av fastighetsbestandet och med anledning av det redogor bolaget i
arendet for strategin for arbetet med det langsiktiga underhallet av fastigheterna.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Fastighetsavdelningens ledning.

Arendet

Ansvaret for bolagets langsiktiga underhall ligger inom Fastighetsavdelningen.

Fastighetsunderhall kategoriseras forenklat som 1) avhjalpande underhall, vilket
framst handlar om att med kort tidshorisont atgirda relativt enkla och mer eller
mindre akuta brister i husen, 2) planerat underhall, vilket ar mer langsiktiga
atgiarder som kraver olika niva av planering. Dessa kan omfatta allt frén relativt
avgransade atgarder, t.ex. trapphusmalning, till mycket omfattande atgarder som
ombyggnationer av hela hus, vilka kan krava evakuering av hyresgaster och
medfora planering och atgardande som stracker sig over flera ar.
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Det ldngsiktiga underhallet planeras flerarigt. Revideringar av planen gors béade i
samband med det arliga budgetarbetet och utifrdn 16pande omprioriteringar
under verksamhetséret. Planeringen ar av nédviandighet i hog grad rorlig och
flexibel. Det innebar att manga forandringar gors i planen under ett
verksamhetsar.

Underhallsplanering

Bedomning och prioritering av lamplig atgiard och dess omfattning gors bland
annat utifran foljande perspektiv. I genomférandeplaneringen ska det alltid goras
en bedomning med avseende pa héallbarhet, mgjlighet till aterbruk samt
bevarande av kulturvarden.

1. Risk for skada pa tredje man, vilket foljer av fastighetsdgaransvaret.

2. Myndighetskrav. Det kan t.ex. handla om OVK, radon, hissar och skyddsrum.
3. Energikrav. Driftenheten arbetar med sarskild prioritering av dessa fragor for
att sakerstilla bolagets energimal.

4. Aktiverbara investeringar. Malet ar att genomfora flertalet nédvandiga
atgarder samtidigt pa en fastighet.

5. Kundngjdhet. Atgirder som genererar in mer ndjda kunder t.ex. genom en
tryggare miljo i allmdnna utrymmen, atgirder i utemiljon, forbattrad
avfallshantering m.m.

6. Kostnads- och resultatfort underhall.

Bolaget har skapat en flerarig planeringshorisont for underhallet och denna
kommer 6ver tid att utokas. Det 6vergripande syftet ar att skapa en tydligare bild
av det samlade behovet over tid och ddrigenom minska risken for suboptimering
av atgarder. Det handlar om att, t.ex. vid en storre renovering av en fastighet,
undvika att tidigare atgirder som har dterstaende teknisk livslingd, méaste goras
om igen. Vidare har bolaget en tydlig process for planering, genomférande och
uppfoljning av det 1angsiktiga underhallet.
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Fig. 1 Process langsiktigt planerat underhdll (LPU)
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Boinflytande

I storre renoveringsprojekt planeras for genomforande av ett flertal olika atgirder
samtidigt, exempelvis energi-, trygghets, och stambytesatgarder. Mélsiattningen
ar att undvika att hyresgésterna stors vid flera tillfallen och att fa effektivare
projekt utifran ett ekonomiskt och genomférandeperspektiv.

Hyresgisterna ska alltid informeras om vilka atgdrder som kommer att
genomforas i en fastighet, for atgarder som paverkar dem genom t.ex. storningar
under genomforandet, eller med dndrade och forbattrade funktioner efter
genomforandet. Vid storre och hyrespaverkande upprustningar ar dialogen med
hyresgisterna valdigt viktig. Dialogen sker i olika omfattning med hyresgasterna
direkt och genom Hyresgastforeningens representanter.

Vilken paverkan pa exempelvis standard som hyresgasterna kan erbjudas, beror
helt pa vilka atgiarder som avses goras och de tekniska forutsiattningarna som den
aktuella fastigheten har. Bolagets ambition ar att skapa tydliga alternativ for
hyresgisterna, med kind hyrespaverkan. For att uppné det kravs oftast
samverkan och forhandling med Hyresgastforeningen, lokalt eller centralt, vilket
sdledes ar en betydande del av hyresgastdialogen. Familjebostider arbetar med
att modernisera boinflytandet for att sikerstilla att berorda hyresgaster
involveras i utformningen och foérandringar i projekt och forvaltningsatgarder.

Bolagets arbete med dialog och boinflytande innebar skyldigheter att;

» Inhamta hyresgisternas godkannande kring atgiarder som har en inte
obetydlig inverkan pa en bostadslagenhets bruksvirde eller medfor en
inte ovasentlig Andring av en bostadsldagenhet eller de gemensamma
delarna av fastigheten.

+  Skriftligen meddela hyresgisterna om atgarderna och dven lokala
hyresgistforeningarna i enligt avtal om boinflytande som finns mellan
bolaget och Hyresgastforeningen Stockholm.

« Erbjuda hyresgisterna inflytande 6ver den egna ligenheten som
gemensamt inflytande i fragor som beror flera hyresgister tillsammans.

« Erbjuda hyresgisterna mgjlighet att paverka grad av standardhojning i
samband med upprustning.

* Deltaiarbetet att i dialog med de boende gora Stockholm till en tryggare
stad, exempelvis genom att skapa tryggare stadsmiljoer vid nybyggnation
och vid renoveringar.

Avslutning

Bolaget har under perioden 2019-2020 forbéattrat och fortydligat processer,
prioriteringsgrunder och planeringshorisont for fastighetsunderhallet.
Genomforandekraften har som en effekt av detta gradvis okat. Bolagets
sammantagna malsattningar med det nya arbetssattet for fastighetsunderhall ar
att:
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» Uppfylla vara dgardirektiv om att hyresgéster ska ha mojlighet till
inflytande vid atgarder i deras hem

« Korta ledtiden i projekten sa att vi kan 6ka kostnadseffektiviteten

* Minska produktionstiden i projekten sa att hyresgasten kan flytta tillbaka
snabbare

+  Oka transparensen for hyresgisten

* Arbeta tillsammans med hyresgistforeningen s att vi har ett gemensamt
mal for vira kommande ombyggnader som tar hansyn till
fastighetsdgaransvaret men som ocksa gor att hyresgésterna slipper
onodig oro over vad som komma skall.
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