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Sammanfattning

Svenska Bostéder investerar arligen omkring en miljard kronor i att underhalla och
utveckla sina befintliga fastigheter. Investeringarna gérs genom ytskiktsrenoveringar,
planerade underhdllsaktiviter av olika byggnadsdelar, eller stérre ombyggnader.

Utmaningarna och méjligheterna med underhalisarbetet - dess stora paverkan pa
boendeupplevelsen, bolagets ekonomi, de boendes ekonomi, och samhallets ekonomi,
samt pa klimatet - gér att Svenska Bostdder behdver ha en genomarbetad och i
bolagets styrelse val férankrad policy kring hur underhdllsarbetet ska bedrivas.

I oktober 2020 gav darfér Svenska Bostaders styrelse bolaget i uppdrag att ta fram
forslag till underhdllspolicy. Styrelsen har darefter |[pande under arbetet blivit
informerade om arbetets framskridande, samt har getts férdjupade genomgangar av
forslag till policy.

Policyn &r ténkt att ge en riktning pa dvergripande niva som bolaget i kommande
arbete kan ha som underlag i planering och genomférande av underhallsaktiviteter.

Sammanfattningsvis anvénder sig Svenska Bostader idag av olika underhallsmetoder
beroende pa fastighetens behov och pa situation. Allt fran sa kallat
komponentunderhall dir enskilda byggdelar renoveras eller byts ut, till stérre
totalombyggnader i fastigheter dar ett stort tekniskt behov tas om hand pa ett samlat
satt samtidigt som t.ex. energi- och trygghetsatgérder tas om hand.
Totalombyggnaderna &r stérre i omfattning och upptar saledes merparten av de
investeringsmedel som bolaget allokerar till underhall arligen.



Framat foreslds Svenska Bostédder att i den man det gar att flytta fokus fran
totalombyggnader for att istallet pa sikt 6ka andelen proaktivt komponentunderhall.
Genom detta mdéjliggdrs reparation framfér utbyte av komponenter vilket minimerar
avfall och hushallande med resurser. Detta stédjer Stockholms stads och bolagets
egna ambition i att minska den totala klimatpdverkan.

Trots foreslagen inriktning att minska de stérre ombyggnationerna framat, kommer
fastigheter med stora samlade tekniska behov aven fortsattningsvis behdva renoveras
inom ramen for stdrre projekt, det vill sdga dar flera tekniska behov atgardas
samtidigt. I dessa fall bor renoveringsprojekten i den man det gar att fokusera pa de
dtgarder som &r nédvandiga som en slags minsta renovering, och 13ta hyresgéster
utover det gora olika tillval.

Genom mindre omfattande atgérder i kommande renoveringsprojekt, dar sa &r
maojligt, mdjliggérs hyresgaster enskilt att till stérre del valja utbkade
renoveringsnivaer, och saledes dven till viss del pdverka sin framtida hyra. Genom
mindre omfattande dtgarder kan vi dven till stérre grad undvika att tomstalla
lagenheter genom tillfallig flytt av hyresgaster.

Policyférslaget betonar dven fokus p@ boendedialog infér och under
underhallsatgarder i syfte att géra det méjligt for hyresgéster i den man det gar att
pdverka omfang. Det &r dock alltid bolaget, med dess fastighetsdgaransvar, som i
slutdndan beslutar om 3tgéarder.

Det ar alltid fastighetens och situationens unika behov som kommer behdva avgoéra
vilket angreppssatt som ska anvéndas, vilket innebar att det framat kommer behdva
finnas avvikelser fran féreslagen policy.

De nya féreslagna arbetssatten kommer ocksa ta tid innan de till fullo blir
implementerade. Projekt som initierats och redan passerat en viss tidpunkt kommer
behéva fortsitta enligt plan. Andra omraden och projekt kommer behéva ges ny
inriktning trots forvantningar fran vantade hyresgaster.

I slutet av detta drende presenteras ett forslag till underhalispolicy.

Arendet

Bakgrund
Svenska Bostéder investerar arligen omkring en miljard kronor i att utveckla sina

befintliga fastigheter.

Utmaningarna och méjligheterna med underhalisarbetet - dess stora paverkan pa
boendeupplevelsen, bolagets ekonomi, de boendes ekonomi, och samhallets ekonomi,
samt pa klimatet - gér att Svenska Bostdder behdver ha en genomarbetad och i
bolagets styrelse val férankrad policy kring hur underhdllsarbetet ska bedrivas.

I oktober 2020 gav darfér Svenska Bostaders styrelse bolaget i uppdrag att ta fram
forslag till underhdllspolicy. Styrelsen har darefter |[6pande under arbetet blivit



informerade om arbetets framskridande, samt har getts férdjupade genomgangar av
forslag till policy.

Policyn &r ténkt att ge en riktning pa évergripande niva som bolaget i kommande
arbete kan ha som underlag i planering och genomférande av underhallsaktiviteter.

Sammanfattningsvis anvédnder sig Svenska Bostédder idag av olika underhdllsmetoder
beroende pa fastighetens behov och pa situation. Allt fran sa kallat
komponentunderhall dar ensklda byggdelar renoveras eller byts ut, till storre
totalombyggnader i fastigheter dar ett stort tekniskt behov tas om hand p& ett samlat
satt.

Stérre ombyggnader

En fastighet far normalt ett férsta stérre underhdlisbehov, dar delar kan behéva bytas
eller omfattande renoveras, efter ca 20-30 ar. D3 kan t.ex. tatskikt i vissa badrum
behdva bytas ut, tvattstugor behéva upprustas, och vissa inre ytskikt kan antingen
behéva bytas ut eller f& ndgon form av utékat underhall.

Nasta storre behov uppkommer efter ca 50-60 ar. D3 har fastigheterna levt i mer an
20 000 dagar och anvandandet har tagit ut sin ratt. Normalt ar det vatten- och
avloppsrér som behover bytas, ett sd kallat stambyte, vilket kan innebéra stora
ingrepp i b&de kdk och badrum och i vissa allmanna utrymmen. Naturligtvis behéver
dven andra delar, under tiden mellan dessa intervall, ocksd underhallas.

De fastigheter som byggdes under miljonprogramsaren har natt dldern 50-60 &r, och
manga fastighetsdgare planerar eller genomfér olika atgarder for att fastighetens
livslangd ska kunna férlangas. For att klara av det passar ofta fastighetsdgare pa att
gbra manga andra vésentliga fordndringar eller uppgraderingar, ndr de andd maste
gora de stdrre ingreppen pa t.ex. ror, avlopp, och tatskikt. Vanligt ar att uppgradera
fastighetens el till mer modern och séker standard och att forbattra Iuftkvalitén
genom att t.ex. byta ut ventilationssystemet. Det ar inte heller ovanligt att stérre
energiforbattringsdtgarder genomfors i samband med detta. T.ex. installation av ny
ventilation med varmeatervinning, tillaggsisolering, fonsterrenovering, installation av
individuell matare for vatten, etc.

"50-arsrenoveringen” kostar mycket pengar, ca 10-25 tusen kronor per kvadratmeter
investeras normalt, vilket finansieras delvis genom férhandling om ny hégre hyra pga
att fastigheten och lagenheten normalt ges en férhdjd standard. Den nya hyran foljer
da normalt det lagstadgade hyressattningssystemet, det sa kallade bruksvérdet,
vilket kortfattat innebéar att om atgarderna hoéjer standarden pa lagenheten eller de
gemensamma ytorna, sa héjs bruksvérdet och darmed ocksa ratten for
fastighetségaren att ta ut en hdégre hyra.

Aven om "50-3rsrenoveringen” i de flesta fall och i grunden handlar om
underhallsdtgarder, paverkas ofta &nda standarden. Ett exempel kan vara att bytet av
vatten- och avloppsroér till badrummet tvingar till nya ytskikt och dérmed ett nytt
badrum, vilket kan uppfattas som standardhdjande och ddrmed ocksd hyreshéjande.
Samma sak galler om kéksstommmarna behdver bytas, pga av att vattenréren bakom
ska bytas ut. Aven detta réknas som en férhdjd standard enligt praxis och enligt



tidigare beslut i hyresnamnd. Fonsterbyten eller férbattrat ventilationssystem ar
andra exempel dér det runt om i landet har pdverkat hyrorna p.g.a. att forbattrad
luftkvalité har klassats som forbattrad standard.

Svenska Bostader har "50-3rsrenoverat” delar av bestdndet de senaste decenniet,
men har dand& stora samlade behov kvar att dtgarda. Renoveringarna har gjorts pa
olika satt for olika fastigheter eller omraden, och ocksa olika beroende pa nar i tiden
de genomforts.

Ett kdnnetecknande drag i Svenska Bostaders renoveringar de senaste dren, med
undantag fér vissa omraden, har varit att det sker en total ombyggnad och
uppgradering i samband med atgardandet av de s3 kallade 50-3rsbehoven. Utdver
stambytet, byts elen ut mot modern standard, nytt ventilationssystem installeras,
fonsterbyten, tillaggsisolering, nya balkongrdacken, nya ytskikt i olika rum, sakrat
tatskikt i badrum, uppgradering av kék och vitvaror, ny sdakerhetsdérr, nya eller
uppgraderade tvattstugor och trapphus, forbattrade gardar, osv. I samband med
detta flyttar hyresgéster antingen tillfalligt, for att sen fa aterflytta till sin gamla
lagenhet, eller om de sjalva vill, permanent till en likvardig ldgenhet.

Med denna metod finns vissa férdelar for de boende och aven fér Svenska Bostader.
Boende slipper byggrelaterade stérningar under renoveringsperioden, och det blir ofta
en battre och mer rationell byggproduktion nar det inte behéver tas hansyn till
boende i lagenheterna. En annan férdel ar att huset blir fullt uppgraderat vilket gor
att det normalt inte uppstar nya vasentliga underhallsdtgérder de kommande aren,
och bolaget slipper ga tillbaka och fixa saker i ett senare skede. Generellt forbattrar
en ombyggd fastighet kundupplevelsen och héjer attraktiviteten i omrédet. Huset och
ldgenheten ges en modern standard vilket kan vara bra fér de som bor dar idag saval
som for kommande boende i huset. I samband med dessa ombyggnader sker ocksa
ofta en forbattrad energianvandning.

Denna metod har ocksa sina nackdelar. Dels tomstills delar eller hela kvarter under
I&ng tid under byggnationerna vilket gér att manga ldgenheter ddrmed inte &r
tillgangliga for bostadsmarknaden under perioden, samtidigt som valdigt stora
hyresforluster uppstar for bolaget. Bolaget far ocksa sta for stora flyttrelaterade
kostnader, och den administrativa hanteringen med att hitta ersattningslagenheter
och planering for flyttar, mm tar mycket tid. Aven om hyresgésten slipper bo i en
byggarbetsplats, finns det undersékningar som visar att de boende ibland kéanner oro
infor en tillfallig flytt.

En annan nackdel ar att vi i ombyggnaderna riskerar att éverarbeta renoveringen,
d.v.s. byter ut byggnadsdelar och genomfér atgarder som méjligen inte &r
nddvéndiga just for stunden. Det genererar i sa fall b&de for tidiga kostnader och en
negativ klimatpdverkan genom for tidigt utbyte eller underhall av byggnadsdelar.

En annan stérre nackdel for bostadsbolaget med dessa stdrre renoveringar ar att
investeringskostnaden blir s@ pass stor att den i vissa fall dverskrider fastighetens
marknadsvarde vilket tvingar bolaget till ekonomiska nedskrivningar, och darmed
paverkar bolagets resultatrakning negativt. Detta uppstar sarskilt i de fall dar
hyresnivderna efter renoveringar inte anpassas utifran aktuellt bruksvérde.



De stor investeringarna i dessa totalombyggnader innebar for Svenska Bostaders del
ocksa att vissa nédvandiga underhallsdtgarder i dvriga bestandet far vanta pa grund
av att investeringsnivaerna och kostnaderna fér underhdll totalt inom bolaget blir for
héga.

En av nackdelarna utifrdn ett hyresgéstperspektiv ar att det tenderar bli stora
hyreshdjningar i samband med denna typ av renoveringar vilket riskerar ge
hyresgdsterna samre ekonomiska férutsattningar. Renoveringar som genererar hogre
hyreshéjningar minskar ocksa utbudet av “prisrimliga” ldgenheter p& marknaden,
vilket kan generera hdgre kostnader for dvriga kommunala férvaltningar eller
myndigheter i form av t.ex. 6kat behov av forsérjningsstéd, 6kat behov av
bostadsbidrag, o.s.v. Den ekonomiska konsekvensen for andra kommunala
forvaltningar eller myndigheter har dock inte analyserats i detta arbete.

Infor stdrre renoveringsprojekt sker ett sa kallat samrdd med hyresgésterna. Det
syftar till att informera de boende infér kommande renoveringar, men ocksa till att ge
boende méjlighet att paverka vad som ska atgérdas i samband med renoveringen.
Normalt beslutar bolaget om nédvéndiga tekniska atgarder, medan de boende ges
mojlighet att delta i beslut om t.ex. upprustning av gardar, allménna utrymmen och
inre ytskiktsval, sa som farg pa kakel och vdggar, etc.. Boende ges ocksa méjlighet
att vélja tillvalsprodukter frén en tillvalslista. I vissa fall far de boende paverka
planlésningar.

Uppfattningen &r att sjdlva samradsprocessen éverlag fungerar bra ur bade de
boendes och bolagets perspektiv, men att valmdjligheterna fér de boende i vissa
projekt blir fa pga att den lagsta nivan av renoveringen haller s& hég nivad och
innehaller manga atgarder. Detta varierar dock fran fall till fall.

Trots att de stdrre totalombyggnaderna tillfér manga positiva vérden till ett omrade
och de boende, &r de relativt utmanande ekonomiskt for bade bolaget och de boende,
och de tar bort manga lagenheter fr&n marknaden under en period. Darfor foreslds en
minskad omfattning av de totala ombyggnaderna framat. Fastigheter med stora
samlade tekniska behov kommer dock dven fortsattningsvis behéva renoveras i stoérre
omfattning, det vill séga déar flera behov dtgardas samtidigt. I dessa fall &r forslaget
att renoveringsprojekten i forsta hand fokuserar pa de atgédrder som &r nédvandiga
for att aterstélla en viktig teknisk funktion och I3ter hyresgéster utéver det géra olika
tillval. Fastighetens behov avgér dock vad renoveringen minst behéver innehalla.

Genom mindre omfattande atgérder i kommande renoveringsprojekt, dar sa &r
maojligt, mdjliggérs hyresgaster enskilt att till stérre del valja utbkade
renoveringsnivaer, och saledes &ven till viss del pdverka sin framtida hyra. Genom
mindre omfattande dtgarder kan vi dven till stérre grad undvika att tomstalla
lagenheter pa grund av tillfallig flytt av hyresgéster.

Genom okad valmdéjligheten fér hyresgadster, kommer de stdrre renoveringsprojekten i
i de flera fall ges en lagre sjalvfinansieringsgrad fér bolag. Samtidigt styr den 6kade
valmdjligheten tydligare mot de dgardirektiv som bolaget givits genom stadens
budget.



Ombyggnader i Jérva

Svenska Bostader har sedan bdrjan av 2010-talet genomfért omfattande
ombyggnationer i Jdrvaomradet. Fastigheter omfattande ca 2 500 ldgenheter har
hittills renoverats i omradet och ca 1 500 - 2 500 ytterligare med varierande behov
dterstdr kommande 10-3rsperiod. Med dagens renoveringsmetod och prislage
berdknas ca 3-4 miljarder kronor investeras i de aterstdende fastigheterna i Jarva.

D3 ombyggnaderna i Jarva tagit ldngre tid &n fran borjan berdknats, har fastigheter
som &nnu inte dtgérdats, fatt stérre skador som féljd. Detta har da gett negativa
konsekvenser for hyresgaster i de aktuella fastigheterna. Det &r darfor angeléget att
hitta en metodik som snabbar upp renoveringsprocessen fér aterstdende fastigheter
och darmed minimera framtida skador. Det &r ocksa angeldget att hitta en metodik
som minimerar antalet tomstallda lagenheter, och en metodik som inte generar en for
hég hyresjustering.

Bolaget bor darfor med utgdngspunkt i forslagen policy, se dver angreppssitt for de
fortsatta renoveringarna i Jarva. Det behdvs i samband med detta aven planeras for
en tydlig dialog med hyresgéasterna i de aterstdende fastigheterna.

Stadsholmen

Stadsholmens underhallsarbeten bér till delar kunna jdmkas med denna fér Svenska
Bostader féreslagna policy. D& Stadsholmen dock har ett sérskilt uppdrag att rusta
och forvalta hus med kulturhistoriskt varde, samt ett ansvar i att bevara husens
historiska karaktdr, kan andra aspekter an de i denna policy komma att styra val av
angreppssatt.

Stockholms stads miljdprogram och klimathandlingsplan

Varen 2020 antog Stockholms stad en nytt miljdprogram, med tillhérande
klimathandlingsplan. Programmet har satt langsiktiga mal som p&verkar hur bolaget
bor agera bland annat gallande sin fastighetsforvaltning och i utvecklingen av
fastigheterna. Inte minst paverkar det hur bolaget bér agera for att minimera
energianvandandet i vara fastigheter, hur vi bér jobba med att installera fler
fornyelsebara energikallor, och hur vi bér agera for att minimera avfall i samband
med ny - och ombyggnationer.

Foreslagen inriktning for bolagets underhdllsarbete har tagit utgdngspunkt i stadens
olika beslutade program. Risken som identifierats &r dock att underhalisprojekten
forsoker gora for mycket pd en gang &r att det darfér inte hinns med att ge alla delar
det fokus som behdvs for att resultatet ska bli bra. Manga och spretiga malbilder
skapar prioriteringsproblem och &r svara att félja upp. Ett visst specifikt
underhdllsbehov leder ofta till en diskussion om annan atgard som kan vara rationellt
att gora samtidigt. Ett enkelt projekt riskerar d& att bli ett komplext projekt med
manga malbilder. Darfor &r férslaget att efterstréva enkelhet i underhallsarbetet. Med
enkelhet menas att bolaget bér undvika att blanda in andra mal &n
underhallsrelaterade i underhallsplaneringen och underhalisprojekt.

Energi- och klimatatgarder, eller trygghetsatgarder som exempel, bor darfér ges en
separat planering for att sdkerstalla att dessa atgarder gors i de fastigheter dar det



ges storst effekt istallet for per automatik i de fastigheter som har andra typer av
underhallsbehov.

Det &r darfor énskvart att malet i klimat- och miljdprogrammet dér storre
ombyggnader ska generera minst 30% enegrieffektivisering, ska ersattas med ett
renare energimal som &r fristallt frén att det tvingande maste ske samband med
stérre underhallsdtgérder.

Detta innebér inte en ldgre ambitionsniva avsenede miljo- och klimatagrader fran
bolagets sida. I bolagets affarsplan finns bolagets ambitioner avseende klimat- och
miljoatgarder tydligt beskrivna.

Forslag till underhallpolicy
Med ovan beskrivning som grund féreslar Svenska Bostader foljande policy for
underhallsarbete.

1. Svenska Bostaders underhdllsarbete bygger p& god kdnnedom om fastigheterna
och deras behov o Svenska Bostader uppratthaller en god teknisk
grunddokumentation, och har god kontroll pa fastigheternas tekniska status.

o D& underhdllsprioriteringar baseras pa fakta, kan eventuella behov av
avsteg fran policyn, eller eventuella malkonflikter I6sas eller motiveras
genom faktaunderlag.

2. I méjligaste man prioriteras reparation, underhall och bevarande framfér utbyte
o Vi har ett ansvar att hushalla med resurser och foér att minimera avfall. Varje
hdndelse da vi byter ut en detalj ar ddrmed definitionsméassigt oénskad eftersom
det gdr 3t nya resurser. Darfor ar skétselplaner och underhallsplaner vésentliga.

o Dessutom ar vi forsiktiga vid forandringar och ser till att bevara husens
karaktarsdrag och materiella och arkitektoniska kvaliteter. Detta ar inte
bara ett syfte i sig utan en konsekvens som uppfylls genom att prioritera
reparationer och underhdll framfér byten.

3. I underhallsarbetet tas hansyn till dtgdrdernas livscykelperspektiv o Varje
produkt tar resurser i ansprak i hela kedjan fran produktion av insatsvaror tills
den dagen da den &r uttjant och avvecklas.

o Vi som képer manga produkter och |&sningar har ett ansvar for att tanka
pa hur det vi handlar paverkar oss och var omgivning under hela
livslangden.

4. 1 arbetet med underhdll strévas efter att minimera behovet av tillfalliga flyttar av
hyresgdster o Svenska Bostaders huvudsakliga uppgift ar att bidra till stadens
bostadsférsérjning. Varje tomstalld Iagenhet minskar var férmaga att méta
denna uppgift varfér vi bor efterstrava att ha sa fa sadana lagenheter som
mojligt.

5. I mojligaste man gors standardhdjande dtgarder valbart for hyresgéasten o Att i
den man det &r lampligt mojliggéra for hyresgéster att paverka standardhdjande



atgarder, och darmed &ven grad av eventuell hyresjustering, dverensstammer
med det allmannyttiga uppdraget.
o Underhall sdval som andra fastighetsutvecklingsatgérder féregas darfér av
god dialog med de hyresgéster som paverkas. Det ar dock bolagets egna
beslut att avgéra vilka atgérder som behdver genomforas.

6. Begrdnsade malbilder efterstrévas i underhdllsprojekten o Risken med att
forsdka gora for mycket pa en géng ar att vi inte hinner ge alla delar det fokus
som behovs for att resultatet ska bli bra. Darfor efterstrévas, i den man det &r
lampligt, att undvika blanda in andra mal &n underhallsrelaterade i
underhallsprojekt.

7. Underhallsinsatser prioriteras utifrdn en riskbaserad styrning o Fran tid till annan
maste bolaget ibland prioritera mellan olika angeldgna underhallsinsatser. Vid
sadan prioritering tilldmpas en riskbaserad styrning dar insatserna prioriteras
utifran bedémning av den méjliga konsekvensen av att vénta med insatsen.

8. Policyn fungerar som riktlinje for bolaget pa évergripande niva

o Det &r alltid fastighetens unika behov, bland annat utifran tekniska behov
och mydighetskrav, som avgor vilket angreppssatt som ska anvandas.
Detta, tillsammans med om det finns avgérande ekonomiska skal, kan
komma att avgéra om angreppssétt ibland kan behdva avvika frén policyn.

o Detta innebar att policyn i praktiken fungerar som en riktlinje och dar
avvikelser fran foéreslagen policy kan komma att ske.

Genomfdrande
Givet att styrelsen beslutar om denna policy, kommer bolaget pabérja dess
implementering.

Pabérjad férankringsrunda med olika intressenter utanfér bolaget fortsétter.
Avtal med Hyresgéstforeningen ses dver i syfte att fa dessa anpassade till policyn.

Omradesspecifika, eller fastighetsspecifika strategier/angreppssatt kommer ses dver i
syfte att anpassas utifran policyn.

Den nya féreslagna policyn kommer sen ta tid innan den till fullo blir implementerad.
Projekt som initierats och redan passerat en viss tidpunkt kommer behdva fortsatta
enligt plan. Andra omraden och projekt kommer behdva ges ny inriktning trots
forvantningar fran vantade hyresgéster.
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