r

POSEIDON

Bostads AB Poseidons anvisning
for underhall

Reglerande styrande dokument

» Anvisning




Dokumentnamn: Bostads AB Poseidons anvisning for underhall

Beslutad av: Galler for: Diarienummer: E:;:JuTe:Ch paragraf for
Chef Fastighetsutveckling Bostads AB Poseidon POS-2026-00235 2026-06-03
Dokumentsort: Giltighetstid: Senast reviderad: Dokumentansvarig:
Anvisning Tillsvidare [Datum] Fastighetsstrateg
Bilagor:

[Bilagor]

Anvisning

Denna anvisning reglerar hur underhall av Bostads AB Poseidons fastighetsbestand ska
planeras, prioriteras, genomforas och f6ljas upp.

Anvisningen ska fungera som ett styrande verktyg for att konkretisera bolagets underhallsbehov,
den langsiktiga underhéllsplaneringen samt framdriften i underhéllsarbetet. Den tydliggér dven
definitionen av underhall, reparation och investering.

Syftet med denna anvisning

Poseidon har som mal att bibehalla och utveckla bolagets fastighetsvarden, bland annat genom
investeringar i underhall. Underhéllsatgérder ska genomforas med beaktande av ekonomiska,
tekniska, sociala och miljomaéssiga héllbarhetsaspekter. Att viardesdkra fastigheterna genom
bland annat underhall sdkerstiller en stabil ekonomisk utveckling som mojliggor ett
langsiktigt och hallbart agerande for bolaget och dess dgare.

Syftet med denna anvisning &r att:

e Skapa ett enhetligt och strukturerat arbetssitt for underhall inom bolaget.

e Sikerstilla att planering och prioritering baseras pa dokumenterad teknisk status.
e Tydliggdra ansvarsfordelning inom bolaget.

e Skapa transparens och sparbarhet i prioritering och resursférdelning.

e Integrera energi- och klimatperspektiv i underhéllsplaneringen.

e Sikerstilla samordning med investerings- och byggprocessen.

Underhallsarbetet ska bedrivas i enlighet med dgardirektivets krav pa ett langsiktigt héllbart
forhallningssétt dér sociala, ekologiska och ekonomiska aspekter beaktas samlat.

Vem omfattas av anvisningen

Denna anvisning giller tillsvidare for Bostads AB Poseidon och omfattar roller som arbetar
operativt och strategiskt med underhall.

Distrikten ansvarar for att identifiera, dokumentera och foresla atgardsbehov i sina fastigheter.

Chef Fastighetsutveckling ansvarar for bolagsévergripande investerings- och underhallsbudget
samt prioritering av den samma.
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Bakgrund

Enligt Poseidons dgardirektiv (2023-05-10) ska bolagets fastighetsforvaltning halla god
kvalitet och tillgodose de boendes och Gvriga brukares behov av trygghet, trivsel och service.
Bolaget ska efterstrava att erbjuda attraktiva och kvalitativa hyresritter till olika typer av
bostadskonsumenter. Det ska dérfor finnas ett brett utbud av bostdder med stor valfrihet
betrdffande storlek, standard, prisbild och beldgenhet. Bostdder och omradena ska darfor
utformas och forvaltas sé att de bidrar till en attraktiv bostadsmarknad i Géteborg.

Framtidenkoncernens strategi for underhall av fastigheter 2025-2035 anger inriktningen for ett
systematiskt, langsiktigt och behovsbaserat underhall inom koncernen. Strategin tydliggdr att
underhall ska baseras pa dokumenterad status, genomforas strukturerat och bidra till att sdkra
fastigheternas funktion, varde och hallbarhet 6ver tid.

Delar av Poseidons fastighetsbestand ér i behov av upprustning och energieftektivisering. For

att mota dessa behov och sdkerstilla ett ansvarsfullt nyttjande av bolagets resurser kravs tydlig
och enhetlig styrning av underhallsarbetet samt en vél fungerande dialog med hyresgéster och

Hyresgéastforeningen, sa att planerade atgarder kan genomforas utan onddiga fordrdjningar.

Denna anvisning konkretiserar hur Poseidon ska planera, prioritera och f6lja upp underhall i
enlighet med 4gardirektiv, koncernens underhéllsstrategi samt dvriga relevanta styrande
dokument.

Koppling till andra styrande dokument

e Agardirektiv for Bostads AB Poseidon

e Framtidenkoncernens strategi for underhall av fastigheter 2025-2035

e Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar

e Framtidenkoncernens strategi for minskad klimatpéverkan i byggprojekt 2025-2030
e Bostads AB Poseidons Milj6- och klimatstrategi

e Bostads AB Poseidons energieffektiviseringsplan

e Bostads AB Poseidons rutin for byggprocess (faststills under 2026)

e Bostads AB Poseidons rutin for investeringsprocess (faststélls under 2026)

e Bostads AB Poseidons delegationsordning

e Rutin for statusbedomning (faststélls under 2026)

Stodjande dokument

e Poseidons underhallsprocessen (bilaga 1)
e Poseidons byggprocesser (tre nivaer)

e Poseidons investeringsprocess

e Bestillarens miljoplan

Grundprinciper for underhall

1. Sikerhet, funktion och virde
Underhall ska sdkerstdlla fastighetens sékerhet, funktion och langsiktiga vérde.
Atgirder ska inte skjutas upp sa att fara uppstar for tredjeman, lagkrav inte kan foljas,
fastighetens tekniska funktion inte kan upprétthallas, reparationskostnader dkar
och/eller fastighetens varde minskar.
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2. Behovsbaserad planering
Underhall ska baseras pa dokumenterad teknisk status samt planeras och prioriteras
utifran fastighetens faktiska behov utifran fara for tredje man, lagkrav, teknisk status
och hoga reparationskostnader

3. Lopande fore samlat dir mojligt
Underhall ska i forsta hand planeras och genomforas 16pande som planerade atgérder
snarare dn genom omfattande samlade projekt, dér detta ar tekniskt och ekonomiskt
motiverat.

4. Teknisk och ekonomisk effektivitet
Atgiirder ska genomforas pa tekniskt och ekonomiskt effektivt med beaktande av
livscykelkostnad.

5. Hallbarhet — energi, klimat och resurser
Underhall ska genomforas med beaktande av energi- och klimatétgérder. Energi-
effektiviseringsatgarder ska analyseras i alla relevanta projekt 6ver 3 000 000 kr och
genomforas nér de ar tekniskt och ekonomiskt motiverade, i enlighet med Poseidon
energieffektiviseringsplan.

Atgirder for att minska klimatpéverkan ska genomforas i alla relevanta projekt.
Bevarande och éterbruk ar en naturlig del av ombyggnadsprocessen. Om nytt material
behovs ska alltid material med ldgre klimatpaverkan véljas i forsta hand om det finns
tillgdngligt pa marknaden. Det ska dock vigas mot livsldngd och kostnad.

Statusbedomning

Underhallsplanering ska baseras pa dokumenterad status pd komponentniva.
Status ska vara:

e sparbar,

¢ jdmforbar mellan distrikt,

e uppdaterad efter genomford &tgérd,

e uppdaterad vid visentlig forandring.

Under 2026 ska ett koncerngemensamt arbetssétt tas fram inom Framtidenkoncernen och ett
nytt digitalt systemstod for statusbedomning och underhallsplanering faststéllas.

I samband med implementering av koncerngemensamt systemstod ska Poseidon ta fram
interna rutiner och arbetssétt for hur verktyget ska anvéndas i bolaget. Detta omfattar:

o tydliggérande av roller och ansvar,

¢ beskrivning av arbetsprocess for registrering, uppdatering och kvalitetssékring av
status,

e koppling mellan livs-/underhéllscykel, status, underhallsplan och investerings- och
underhallsplanering,

¢ principer for uppfoljning och rapportering.
Implementeringen ska ske 2027. Samtliga fastigheter ska ha dokumenterad status enligt
faststillt arbetssétt senast 2027-12-31.

Bostads AB Poseidons anvisning for underhall

3(6)



Fram till dess att nytt digitalt systemstod dr implementerat géller nuvarande arbetssétt och
utforda atgirder ska dokumenteras och uppdateras i befintligt systemstdd.

Underhallsplan

Underhéllsplanen ska vara behovsbaserad och bygga pa dokumenterad teknisk status och livs-
/underhallscykel.

Planen ska utgora underlag for bolagets investerings- och underhallsplanering samt mdjliggdra
langsiktig prioritering och resursplanering.

Nér koncerngemensamt systemstod &r faststéllt ska Poseidon ta fram interna rutiner som
reglerar planeringshorisont, struktur och metod for uppdatering av underhallsplanen samt
tydliggor ansvarsfordelning och koppling till budget-, prognos-, och investeringsprocessen

Bolagsovergripande portfoljstyrning/projektplan

Underhaélls- och investeringsplaneringen utfors per distrikt pa fastighets- eller projektniva pa
15 ars sikt och bildar en érlig underhalls- och investeringsplan samt en projektportfolj for varje
distrikt vilken sammanstélls till en bolagsdvergripande underhalls- och investeringsplan.

Den samlade planen &r transparent mellan distrikt och avdelningar for att skapa forstéelse for
prioriteringar, samordning, erfarenhetsutbyte, stdd och uppfoljning. Den skapar ocksa
forutséttningar for krav, kontroll och stdd fran Poseidons avdelning Fastighetsutveckling
géllande distriktens behov.

En 6vergripande prioritering inom ramen for bolagets ekonomiska forutsattningar och ramar
gors lopande av Chef Fastighetsutveckling. Lag- och myndighetskrav samt
koncerngemensamma och/eller bolagsspecifika strategier, mél och handlingsplaner kan
medfora att fastigheter eller atgérder prioriteras om.

Ramarna for de ekonomiska medlen till underhalls- och investeringsplanen beslutas av
Framtiden och fordelningen inom Poseidon sker med planen som grund.

Prioritering
Overgripande princip
Tekniskt nodvéandigt underhall ska alltid prioriteras fore standardhdjande atgérder.

Energieffektiviserings- och klimatperspektiv ska beaktas i prioriteringen men fér inte innebéra
att tekniskt nodvéandigt underhall skjuts upp pa ett sitt som dventyrar fastighetens funktion
eller virde.

Obligatorisk prioritering
Foljande atgirder ska prioriteras fore dvriga:
o Personsdkerhet och arbetsmiljo.
e Lag- och myndighetskrav.
e Risk for omfattande foljdskador.
e Allvarlig funktionsbrist.
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Fristaende energieffektiviseringsatgirder

Lonsamma energieffektiviseringsatgirder ska genomforas med beaktande av bolagets
prioriteringsprinciper.

Definition och klassificering

Bedomning av om en atgird ska klassificeras som reparation, underhall eller investering ska
baseras pa atgirdens karaktér samt byggnadsdelars och tekniska systems tekniska livslédngd.

Teknisk livsldngd beskriver den tidsperiod under vilken en byggnadsdel eller ett tekniskt
system forvéntas uppritthélla avsedd funktion vid normalt bruk och normalt underhall.

Detaljerad beslutslogik framgar av Poseidons underhéllsprocessen, Bilaga 1.

Reparation

Med reparation (felavhjidlpande underhéll) avses oplanerad atgiard som syftar till att dterstélla
funktion till f6ljd av uppkommen skada eller funktionsbrist. Reparationer utférs normalt
omgaende efter att funktionsbristen har intraffat.

Foljande klassificeras som reparation:
e lagningar, oavsett alder
e oplanerade/felavhjdlpande utbyten fére uppnadd teknisk livslangd

Reparation avgriansas fran underhéll genom att atgarden inte dr planerad.

Underhall

Med underhall avses planerade atgdrder som syftar till att vidmakthalla eller aterstélla en
fastighet och dess tekniska system. Underhall utgérs av planerade dtgérder som innebar
utbyten eller renoveringar av byggnadsdelar eller tekniska system.

Foljande klassificeras som underhall:
e planerade utbyten oavsett om den normala livsldngden passerats eller inte

e ctt oplanerat/felavhjdlpande utbyte dtgirdas efter det att den normala livslangden
passerats

Underhall avgréinsas frén reparation genom att atgérden ar planerad.
Investering
En underhallsatgird blir en investering om komponenten byts ut till mer &r 25% (se dven K3-

lathund) samtidigt som vi har en betydande fordandring i dess livslangd. Sedermera sker en
aktivering av dtgérden och en varaktig forandring av det bokforda vérdet.

Uppfdljning

Foljande ska foljas upp arligen pa bolagsniva:
e Planerat och genomfort underhall
e Statusutveckling i bestdndet

e Genomforda energieffektiviseringsatgérder

Bilaga

1. Process och klassificering av reparationer och underhéll
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