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Svenska Bostader
Bilaga 3

Bolagspolicy for underhall

Bakgrund och inledning

Svenska Bostader och dess dotterbolag (nedan kallat bolaget), anvander sig av olika
underhdllsmetoder beroende pa fastighetens behov och pa situation. Allt frén sa
kallat komponentunderhall dar enskilda byggdelar renoveras eller byts ut, till stérre
totalombyggnader i fastigheter dér ett stort tekniskt behov tas om hand pd ett
samlat satt.

Syfte

Bolaget investerar arligen omkring en miljard kronor i att underhalla och utveckla det
befintliga fastighetsbestdndet. Utmaningarna och méjligheterna med
underhdllsarbetet - med dess stora paverkan p& boendeupplevelsen, bolagets
ekonomi, de boendes ekonomi, och samhillets ekonomi, samt pa klimatet - gér att
bolaget behdéver ha en genomarbetad och val férankrad policy kring hur
underhdllsarbetet ska bedrivas.

Policyn ska ge en riktning pa évergripande nivd och utgéra underlag i planering och
genomférande av underhallsaktiviteter.

Definitioner

Denna policy géller for bolagets arbete inom underhdllsomradet, men &ven inom
arbetet med utveckling och férbéattringar av fastighetsbestadndet i de fall sadant
arbete paverkar bolagets kommande underhall.

Nedan férklaras centrala begrepp som forekommer i policyn:

a) Underhall
Kombination av samtliga tekniska, administrativa och ledningsdtgarder under
ett objekts livstid som &r avsedda att vidmakthalla den i, eller aterstélla den
till, ett sddant tillstdnd att den kan utfora 6nskad funktion

b) Férebyggande underhdll (planerat underhall)
Underhall som utférs med férutbestdmda intervaller eller enligt vissa kriterier
och ar avsedda for att minska sannolikheten for fel eller férsamring av
funktion hos ett objekt

c) Reparation (avhjalpande underhall)
Underhall som utférs efter fel och &r avsedd att aterstélla ett objekt till
noédvandigt skick for att utféra dnskad funktion

Omfattning och avgransning

Denna policy omfattar bolagets alla underhallsprocesser avseende
fastighetsunderhall. Detta inkluderar, i tilldmpliga delar, &ven processer for
utveckling och férbattringar av fastighetsbestandet i den man dessa processer
paverkar bolagets kommande underhall. Malgruppen fér policyn &r bolaget i stort,
men funktioner involverade i planerings- och inkdpsprocesser bedéms sarskilt viktiga
for uppfyllandet av policyn.

Stadsholmens underh3llsarbeten bor till delar kunna jamkas med denna policy. D&
Stadsholmen dock har ett sarskilt uppdrag att rusta och férvalta hus med
kulturhistoriskt varde, samt ett ansvar i att bevara husens historiska karaktar, kan
andra aspekter an de i denna policy komma att styra val av angreppssatt.
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Genomforande
Nedan beskrivs bolagets évergripande varderingar, forhallningssatt och agerande
inom policyomradet. Den kursiverade texten utgér fértydligande kommentarer.

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Bolagets underhdllsarbete ska bygga pa god kinnedom om
fastigheterna och dess behov.

Bolaget ska uppréatthdlla en god teknisk grunddokumentation om
fastigheterna samt ha god kontroll pa dess tekniska status. Da
underhdllsprioriteringar baseras pa fakta, kan eventuella behov av avsteg fran
policyn, eller eventuella malkonflikter l8sas eller motiveras genom
faktaunderlag.

I mojligaste man ska reparation, underhdll och bevarande prioriteras
framfor utbyte.

Bolaget har ett ansvar att hushdlla med resurser och fér att minimera avfall.
Varje handelse da bolaget byter ut en detalj &r ddrmed definitionsmassigt
odnskad eftersom det gar at nya resurser. Darfor &r skotselplaner och
underhallsplaner vésentliga. Dessutom ska bolaget vara férsiktigt vid
forandringar och se till att bevara husens karaktarsdrag och materiella och
arkitektoniska kvaliteter. Detta &r inte bara ett syfte i sig utan en konsekvens
som uppfylls genom att prioritera reparationer och underhall framfér byten.

I underhdllsarbetet ska hdnsyn tas till dtgardernas
livscykelperspektiv.

Varje produkt tar resurser i ansprak i hela kedjan fr&n produktion av
insatsvaror tills den dagen da den &r uttjant och avvecklas. Bolaget kdper
manga produkter och I8sningar och har ett ansvar for att tdnka pa hur det
som inhandlas paverkar stockholmarna och dess omgivning under hela
livslangden.

I arbetet med underhadll ska bolaget efterstrdava att minimera behovet
av tillfalliga flyttar av hyresgaster.

Bolagets huvudsakliga uppgift ar att bidra till stadens bostadsférsérjning.
Varje tomstélld lagenhet minskar bolagets form&ga att mota denna uppgift
varfér bolaget bér efterstrdva att ha sa fa tomstéllda Idgenheter som méjligt.

I mojligaste man ska standardhojande atgarder goras valbart for
hyresgdsten

I den man det ar lampligt ska bolaget méjliggéra for hyresgéaster att paverka
standardhdjande dtgérder, och ddrmed &ven grad av eventuell hyresjustering.
Underhall s3vél som andra fastighetsutvecklingsdtgérder foregas darfor av
god dialog med de hyresgaster som paverkas. Det &r dock bolagets egna
beslut att avgéra vilka atgarder som behdver genomforas.

Begransade malbilder ska efterstravas i underhdlisprojekten.

Risken med att férséka géra for mycket pa en gang r att bolaget annars inte
hinner ge alla delar det fokus som behdvs fér att resultatet ska bli bra. Darfér
efterstravas, i den man det ar lampligt, att undvika att blanda in andra mal an
underhallsrelaterade i underhallsprojekt.
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7) Underhadllsinsatser ska prioriteras utifran en riskbaserad styrning.

Fran tid till annan maste bolaget ibland prioritera mellan olika angelégna
underhallsinsatser. Vid saddan prioritering ska en riskbaserad styrning
tillampas, dar insatserna prioriteras utifrdn bedémning av den méjliga
konsekvensen av att vanta med insatsen.

8) Policyn ska fungera som riktning for bolaget pa 6vergripande niva

Det &r alltid fastighetens unika behov, bland annat utifran tekniska behov och
myndighetskrav, som ska avgora vilket angreppssatt som ska anvandas.
Detta, tillsammans med om det finns avgérande ekonomiska skal, kan
komma att avgéra om angreppssatt ibland kan behéva avvika frn policyn.

Hanvisning till stadsévergripande styrdokument

e Miljoprogram 2030

e Klimathandlingsplan 2030 - en rattvis omstallning for ett Stockholm utan

globalt klimatavtryck

Kopplingar till andra interna dokument

Denna bolagspolicy och dess tillimpning beskrivs ndrmare genom nedanstdende
interna reglerande och planerande dokument.

Amnesomrade

Dokumentnamn

Ombyggnad och underhall

Ombyggnadshandboken
Mallar och kalkylregler fér beslut om
investeringsprojekt

Ansvarig Asa Steen
Handlaggare Magnus Malmros
Senaste revision April 2025

Godkand i styrelsen
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