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Hyresnamndens beslut gallande Siriusgatans
iInvandiga renovering etapp 1

Forslag till beslut

Styrelsen fo6r Familjebostader i Goteborg AB:
Styrelsen beslutar att dverklaga Hyresnamndens beslut, Arende. nr H 2971-2973-23,
2023-12-06 avseende Siriusgatan 54-58, 66, 68-70.

Sammanfattning

Omradet Gardsas uppfordes i borjan av 1970-talet och har idag ett stort
renoveringsbehov. Bolaget planerar for att langsiktigt atgarda alla omradets 1 200
lagenheter. Utvéndig renovering startade 2018 och i dag ar halften av husen renoverade. |
samband med den utvandiga renoveringen konstaterades omfattande fuktskador i badrum
och dessutom finns stora brister i stammarna och darfor beslutades att genomféra
invéndig renovering av samma hus. Ett inriktningsbeslut for detta har fattats och
investeringsbeslut har ocksa tagits for etappl som omfattar 139 lagenheter. Planen ar att i
samband med renovering uppgradera badrummen med helkaklade vaggar och klinker pa
golvet, en standard manga hyresgaster forvantar sig av en modern lagenhet.

Vid medgivandehanteringen har 90 l&genheter ldmnat medgivande till foreslagna
atgarder. Bolaget har darefter ansokt om Hyresnamndens tillstand att genomfora
planerade atgarder i de lagenheter dar medgivande fran hyresgast saknas, totalt 29
lagenheter. | hyresnamndsarendet har hyresgaster i 13 lagenheter motsatt sig atgarderna
pa grund av hyreshojning, hyresgaster i 6vriga 16 lagenheter har inte yttrat sig i drendet.

Hyresnamnden avslog 2023-12-06 Familjebostéders begéaran om att fa helkaklade vaggar
och klinker pa golven i de 29 lagenheter som saknar godkannande fran hyresgasten.
Bolaget har harefter analyserat hyresndmndens beslut och dess konsekvenser, for den
beslutade etapp 1 men ocksa for hela Gardsas fortsatta renovering.

Bolaget bedomer de negativa konsekvenserna av Hyresnamndens beslut som mycket
stora. De tekniska och i synnerhet de ekonomiska effekterna av att inte kunna utfora
badrum med helkaklade véaggar ock klinker pa golvet skulle bli mycket stora for
projektet, baden for den aktuella etappen men ocksa for hela Gardsas fortsatta renovering.

Bolaget ser det som nodvandigt att dverklaga Hyresnamndens beslut for att fa mojlighet
att genomfora projektet enligt planen och det investeringsbeslut som fattats. For bolaget
ar det ocksa av stor vikt att beslutet 6verklagas for att fa vagledning infor kommande
projekt.
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Beddémning ur ekonomisk dimension

Omradesutvecklingen i Gardsas innebér ett mycket stort ekonomiskt atagande som har
stor paverkan pa bolagets ekonomi. Genom de kraftigt forandrade ekonomiska
forutsattningarna under senare tid blir pafrestningen annu stérre. Hojda avkastningskrav
gor att risken for nedskrivningar 6kar. Den standardhdjning som badrum med kakel och
Klinker innebdr medfor en hyreshdjning som &r en avgorande del for projektets ekonomi.

Om Hyresnamndens beslut skulle vinna laga kraft innebéar det en stor paverkan pa
projektets ekonomi och att investeringsbeslutet inte kan foljas. Ett omtag behéver da
goras. Den aktuella etappen utgor bara en mindre del av Gardsas. De ekonomiska
konsekvenserna for hela Gardsas blir mycket stora och paverkar mojligheterna att kunna
genomfora omradesutvecklingen.

Beddmning ur ekologisk dimension

Bolaget bedomer att renovering med kakel och klinker &r en battre och mer hallbar
I6sning och ger langre underhallscykler. Plastmattor kraver tatare underhall och kan ge en
sdmre boendemiljo genom PVC som avger emissioner.

Beddmning ur social dimension

Bolaget gor allt som ar mojligt for att Bergsjon inte langre ska vara ett sarskilt utsatt
omrade. Utvecklingen av Gérdsas &r en viktig del for att starka stadsdelen. Vi anser att
fastigheter i Bergsjon ska ha motsvarande standard som bolagets dvriga bestand vid
renovering och upprustning till modern standard. Att standarden ar samma ar viktigt ur ett
Iangsiktigt likstallighetsperspektiv.

Renovering med standardhdjning innebér en justering av hyran. For att skydda
hyresgasterna mot stérre hyreshdjningar nér fastigheten renoveras arbetar bolaget med
infasning av hyreshdjningen. I framstéallt yrkande om hyreshdjning till
Hyresgastforeningen ingar en infasning av héjningen under sex ar.

Samverkan
Arendet har inte varit foremal for samverkan.

Bilagor

1. Styrelsehandling 2020-03-30, Komplettering av inriktningsbeslut for
omradesutveckling Gardsas, inkl. bilagor

2. Styrelsehandling 2022-02-10, Gardsas invandig renovering etapp 1, inkl. bilagor

3. Hyresndmndens beslut H 2971-2973-23, 2023-12-06, Bergsjon 38:7, Siriusgatan
54-58, 66, 68-70
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Arendet

Arendet avser Hyresnamndens beslut 2023-12-06 avseende invandig renovering och
upprustning av Siriusgatan 54-58, 66, 68-70, bolagets analys av beslutet och bedémning
av om beslutet ska dverklagas.

Arenden med prévning i Hyresnamnden ar regelmassigt forekommande i bolagets
verksamhet och hanteras normalt som Idpande forvaltningsarenden. Provning i Hovrétten
ar mer séllan forekommande. Detta fordndrar inte drendets karaktar utan bolaget anser att
aven detta ar ett I6pande forvaltningsarende i enlighet med ansvarsfordelningen i
styrelsens arbetsordning. Da arendet bedoms vara av principiell karaktar véljer bolaget att
anda ta upp det till styrelsen for avgoérande.

Beskrivning av arendet

Omradesutveckling av Gardsas

Omradet uppfordes i borjan pa 1970-talet och omfattar totalt 1 200 lagenheter fordelat pa
12 hus. Husen ar idag drygt 50 ar gamla och har stora renoveringsbehov och behdver
upprustas.

Omradet ligger i Bergsjon som klassats som ett sarskilt utsatt omrade. Stadsdelen har
varit i fokus for utveckling under manga ar, da det har finns dels behov av att ta hand om
den fysiska miljon, dels skapa goda forutsattningar for barns, ungdomars och vuxnas
utveckling. Familjebostader har varit engagerade i manga projekt och sammanhang for att
bidra med allt vi kan. Detta arbete inleddes langt innan Framtidens strategi for
utvecklingsomraden beslutades. I vart uppdrag ingar att bidra till att skapa en
boendemiljo som &r lika attraktiv som i vilken annan stadsdel som helst i Goteborg. Det
ar ett satt att skapa jamlikhet och réttvisa hos goéteborgare.

Tidigare investeringsbeslut

Ett forslag till inriktning for Gardsas omradesutveckling behandlades av Familjebostaders
styrelse 2018-04-25 och godkandes av Framtidens styrelse 2018-05-15. Samtidigt
fattades beslut om etapp 1. Genom besluten valde bolaget att dela upp renoveringen och
forst genomfora den utvandiga renoveringen, vilken paborjades 2018. Idag &r hélften av
husen renoverade utvéndigt, totalt fyra etapper med var sitt investeringsbeslut. Resterande
hus kommer att utforas vid ett senare skede.

| samband med fasadrenoveringen upptéacktes dock omfattande fuktskador i badrum och
tillsammans med allt fler vattenskador pa grund av gamla och uttjanta stammar sag
bolaget det som nddvéndigt att planera for en tidigarelagd invandig renovering. For att
inte riskera skador i de nya fasaderna prioriterades husen som fatt den yttre renoveringen.

Kompletteringen av inriktningen for Gardsas beslutades av bolagets styrelse 2020-04-24,
bilaga 1, Komplettering av inriktningsbeslut for omradesutveckling Gardsas. Denna
godkdandes av Framtidens styrelse 2020-05-14.

Invandig renovering etapp 1

Utifran styrelsens beslutade komplettering av inriktningen pabdrjades etapp 1 rérande
invandig renovering i enlighet med var underhallsstrategi. Etapp 1 berér 139 lagenheter.
Investeringsarendet for invandig renovering etapp 1 beslutades 2022-04-21 av
Familjebostaders styrelse, bilaga 2, Gardsas invandig renovering etapp 1. Den godkandes
2022-05-11 av Framtidens styrelse.
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Beslutet innebar bland annat renovering av badrum med helkaklade vaggar och klinker pa
golven. Atgarderna innebér en standardhojning vilket kraver ett godkannande fran
respektive hyresgast eller Hyresndmndens godkannande. Hyresgésterna har aven erbjudits
att gora olika tillval for sin lagenhet.

Samrad och godkannandeprocess

Samrad har genomforts i enlighet med det avtal om inflytande vid ombyggnadsprocessen
som tréaffats med Hyresgéstforeningen. En visningslagenhet dar hyresgasterna kunde se
och uppleva en renoverad lagenhet gjordes i ordning. Den éppnades for besdk under vissa
dagar, kvéllar och helger. Har fanns personal som kunde berétta om planerna, tolkar
anlitades vid behov. Informationsmaterial fanns att tillga for den som i lugn och ro ville
lasa och fundera pa sin situation.

Efter avslutat samrad har godkannandeprocessen inletts. Av 139 lagenheter godkéande 90
de standardhdjande atgarderna. Familjebostader disponerar 20 lagenheter, dessa raknas
darfor inte med. Godkannande har inte inkommit for 29 lagenheter. 13 l&genheter har
motsatt sig atgarderna pa grund av den hyreshojning atgarderna medfér medan
hyresgaster i 6vriga 16 ldgenheter inte har yttrat sig. Familjebostader har darefter ansokt
om Hyresnamndens tillstand att utfora planerade atgarder dar godkannande saknas fran
hyresgast.

Hyreshojning for standarh6jande atgarder

Hyresnivaerna pa Siriusgatan var relativt 1aga saval innan som efter den yttre
renoveringen. Hyran for en trerumslagenhet pa 80 kvm é&r efter utvandig renovering,
klimatskal och upprustning av gardar, cirka 6 450 kr/manad (2023 ars hyresniva
exklusive rabatter). For befintlig hyresgast nas den nivan forst efter sex ars infasning fran
slutford atgard.

Ett renoverat badrum med klinker och kakel innebér en standardhdjning och medfor
enligt bruksvardessystemet viss hyreshdjning. Efter invandig renovering, upprustning
med bland annat extra WC, skulle hyresnivan, enligt framstallt yrkande, uppga till cirka
7 300 kronor (2023 &rs hyresniva exklusive rabatter). Aven for den invandiga
renoveringen har vi i yrkandet erbjudit en modell for stegvis infasning av hyran for
befintliga hyresgaster under minst sex ar. Full hyreshojning trader i kraft tidigast 2031.

Férhandlingen med Hyresgastféreningen &r inte avslutad och den kommer inte heller
avslutas innan godkannandeprocessen ar avslutad. De yrkade beloppen och féreslagen
infasning &r darfor preliminara.

Den sammanlagda hyreshajningen for utvandiga och invandiga atgarder uppgar till ca
30%. Aven nar renoveringen &r avslutad ligger vara hyror lagre an i andra jamforbara
bostadsforetag i Bergsjon.

Bolaget har pa senare tid tecknat 6verenskommelse med Hyresgastforeningen i ett annat
projekt i Bergsjon rérande hyreshéjning for renovering av badrum med kakel och klinker.

Hyresndmndens beslut

Efter Familjebostaders ansokan provade Hyresnamnden arendet pa Siriusgatan. Beslut
avkunnades 2023-12-06. Hyresnamnden avslog Familjebostéders begéran om att utféra
en renovering av badrum med helkaklade vaggar och klinker pa golven. Hyresnamndens
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beslut framgar av bilaga 3, Hyresnamndens beslut H 2971-2973-23, 2023-12-06,
Bergsjon 38:7, Siriusgatan 54-58, 66, 68-70.

Bedomning av rattslaget utifran tidigare rattspraxis

Hyresnamndens beslut avviker enligt bolagets bedémning fran den réttspraxis som finns
inom omradet. Detta framgar ocksa nar Hyresnamnden tva dagar senare fattat beslut om
att godké&nna renovering av badrum med samma standard i ett projekt vid Rymdtorget i
Bergsjon. Aven i detta fall var invandningarna fran hyresgésterna att de motsatte sig
atgarder pa grund av den hyreshojning atgarderna medfor.

Utrymmet for hyresgésten att motsétta sig standardforbéattringar pa grund av hyreshéjning
ar valdigt begransat. Utifran forarbeten och den rattspraxis som finns sedan tidigare har
hyresvardens intresse av att fa utfora bland annat helkaklade vaggar och klinker pa golvet
ansetts vaga tyngre an hyresgastens intresse av att halla nere hyran. Skalet for detta har i
forarbeten och réttspraxis motiverats med att en hyresgast inte bor kunna motsatta sig att
lagenheten rustas upp till en standard som hyresgaster normalt forvantar sig av en modern
lagenhet. Men ocksa av att hyresgésten ar skyddad mot omotiverade hyreshdjningar bade
genom det kollektiva forhandlingssystemet och bruksvérdessystemet dar hyresgasten kan
fa hyresnamndens prévning av hyran och dven kan skyddas mot kraftiga och snabba
hyreshéjningar genom trappningsregeln”.

Trappningsregeln innebdr att hyran, om hyresgasten begar det vid en
bruksvérdesprévning och inte sarskilda skél talar emot det, ska betalas med lagre belopp
under skalig tid. Familjebostader har genom vart yrkande dppnat upp och valt att ga
langre och i stallet erbjudit en infasning under sex ar for samtliga hyresgaster. Eftersom
forhandlingen om hyran inte ar avslutad ar detta an sa lange bolagets forslag.

Familjebostaders underhallsstrategi

Familjebostader har en lang erfarenhet av forvaltning, renovering och underhall av vara
fastigheter. Vi ar mana om att alla goteborgare som har valt att hyra en lagenhet hos oss,
kéanner sig trygga med att allt fungerar som det ska. Att vi utvecklar vara bostader vid
behov och med den standard som stammer med vad manga forvantar sig efter renovering,
vad som kan sagas vara praxis inom branschen och beprévade metoder. Aven rent
juridiskt finns réttspraxis som stddjer denna modell.

Vi anser att var underhallsstrategi i grunden handlar om varsam renovering, det vill siga
fa atgarder som kraver ett godkannande fran samtliga hyresgaster. Syftet &r att ge en
storre valfrihet och frivillighet att vélja fran ett paket av tillval. Da styr man sjalv 6ver
lagenhetens kvalitet och hyresniva.

Nér det galler renovering av badrum vid stambyten har vi dock en standard som vi av
olika skal anser vara skalig, helkaklade vaggar och klinker pa golven. Var uppfattning ar
att kakel och klinker har langre livslangd &n plastmatta och vatrumstapet. Det innebér
langre underhallscykler och darmed en mer hallbar férvaltning som minskar
klimatpaverkan. Nar alla badrum renoveras med samma standard ger det
kostnadseffektiva inkdp, en enhetlig och kostnadseffektiv forvaltning.
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Konsekvensanalys av Hyresnamndens beslut

Projektets genomférande/omfattning

Utgangspunkten i projektet har varit att alla badrum genomférs med enhetliga
standardhojande atgarder i badrummen. Det har varit bade den tekniska och ekonomiska
utgangspunkten.

Om de lagenheter dar vi inte fick Hyresnamndens tillstdnd skulle renoveras med
plastmatta skulle vi hamna i ett svart lage mot de 90 hyresgaster som lamnat medgivande.
Sannolikt kommer ett antal énska att dra tillbaka medgivandet, vilket egentligen inte ar
mojligt. Det kommer att upplevas som att medgivandet lamnades pa felaktiga grunder
eftersom nagot alternativ med plastmatta inte fanns.

Om det gors en storre forandring av projektet kan det fa konsekvensen att upphandlingen
behover goras om. Huvudregeln &r att upphandlade kontrakt inte far dndras utan att det
genomfors en ny upphandling. Sen finns det vissa regler om nivaer pa forandringar men
den &r valdigt svar att bedoma i detta lage.

Att inte atgarda de lagenheter dar vi saknar tillstand ar tekniskt omajligt da de ar valdigt
utspridda i husen och stammarna ska bytas. Badrummens bristfalliga tatskikt &r ocksa en
stor del av problemet. D4 aterstar att renovera med plastmatta och vi landar i
resonemanget ovan.

Effekterna en sadan losning kan fa pa kommande projekten i Gardsas men ocksa for
bolagets 6vriga projekt kan blir stora. Dessa effekter beskrivs nedan.

Entreprenadkontrakt

Bolaget har i projektet genomfort upphandling och ocksa tecknat villkorat avtal med
entreprendren. Det ar en lang kedja av aktiviteter och beslut i projekten som &r beroende
av varandra. Att ha en rimlig sakerhet kring vad projektet kommer att kosta &r viktigt i ett
tidigt skede. Darav att bolaget ocksa haft en tydlig strategi kring vésentliga delar i
projekten, som standarden i badrum.

Kontraktet &r i detta fall villkorat med beslut i Hyresndmnden och Svea hovrétt. Om
tillstand inte ges dar faller kontraktet och det blir inte aktuellt med nagot skadestand. Om
bolaget skulle vélja att inte prova arendet i Hovrétten blir det daremot ett osakrare lage.
Om bolaget inte 6verklagar hyresndmndens beslut kan finnas risk att entreprendren begér
skadestand.

Fastigheter

De tekniska bristerna har redovisats i investeringsarendet, bilaga 2. De tekniska behoven
var ocksa orsaken till omtaget att genomfora invandig renovering i stallet for att fortsatta
med yttre renovering. De tekniska behoven ar stora och 6kar med tiden. Var bedémning
ar att det ar angeléget att atgarderna utfors skyndsamt.

Det genomfors sjalvklart atgarder nar fel anmals men dessa ar av akut felavhjalpande
karaktér och innebar ingen bestaende 16sning. Férutom att de ar betungande ur
forvaltningssynpunkt och for drabbade hyresgaster, leder vattenskadorna ocksa till en
ekonomisk belastning om vi inte fullfoljer vara planer.
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Hyresgaster

Bolaget ar sjalvklart medvetet om att det finns hushall som har tuffa ekonomiska
forutsattningar. Hyresgastforeningen har ocksa framfort att nagra av vara berérda
hyresgaster inte har rad att bo. Vi bedémer att den stegvisa modellen ar till stor nytta for
de flesta, da hojningen fasas in under manga ar. Sedan kan man fundera 6ver vilken
infasning som &r rimlig med hansyn till hyresgésternas situation. 1 och med att vi ar en
stor fastighetségare finns som en utvag aven mojlighet till en permanent omflyttning, inte
minst till omradets Gvre del. | 6vre delen ar atgarderna annu inte ar utforda och kommer
inte heller att utforas forran om ett antal ar.

Olika studier visar att det finns ett samband mellan renovering och hyresgasters flytt.
CMB har gjort en kortrapport om forskning ”Varfor flyttar hyresgéster vid renovering?”.
Aven om hyreshajningen ar en viktig faktor visar den hér studien att storningsfaktorn i
samband med renovering ar en annu storre orsak till att ménniskor valjer att flytta. De
flesta som flyttar gor det redan innan renoveringen startar just for att slippa storningen
eller att slippa flytta tva ganger vid evakuering.

Var bedémning ar att modern standard i sarskilt badrum ger attraktiva lagenheter som
hyresgaster i allmanhet forvantar sig. Det skulle innebéra ett avsteg fran den basniva
bolaget har i bestandet om det skulle bli en annan 16sning. De som bor i ett sarskilt utsatt
omrade skulle darmed fa en lagre standard &n de hyresgaster som bor i andra delar av
staden, vilket rimmar illa med jamlikhetsperspektivet.

Hyresnivaerna pa Siriusgatan kommer dven efter de invandiga renoveringarna vara
attraktiva pa bostadsmarknaden. En utvandigt och invandigt renoverad lagenhet med bra
planlosning i Gardsas med 3 rum och kok pa 80 kvm far en hyra pa cirka 7 300 kr/man.
For befintliga hyresgaster kommer den nya hyresnivan enligt vart yrkande forst tas ut
fullt ar 2031. Nivan kommer att ligga lagre an i de privata grannfastigheterna.

Ekonomi

Omradesutvecklingen i Gérdsas ar ett mycket stort ekonomiskt atagande som &r en
utmaning for bolagets ekonomi, inte minst genom de kraftigt forandrade ekonomiska
forutsattningarna senaste tiden. Projekt i Bergsjon ar ocksa mer ekonomiskt utmanande
genom de hogre avkastningskraven. Utrymmet for investeringar som ryms inom
fastigheternas vérde ar starkt begrdnsat och risken for nedskrivningar ar stor.

| projekt har bolaget ett ansvar att balansera ekonomiska och tekniska aspekter med
hyresgasterna 6nskemal och synpunkter. Hyreshojningar vid standardh6jande atgarder ar
avgorande for projektekonomin och dérmed ytterst mojligheten att genomfdra projekt.
Effekten av att lamna hyresrabatter i form av infasning ger betydligt mindre effekt pa
projektekonomi &n att avsta fran hyresjusteringar vid standardhgjningar. Dessa
avvagningar har legat till grund vid valet av alternativ i investeringsbeslutet.

Projektekonomin enligt investeringsbeslutet

Projektekonomin i investeringsbeslutet bygger pa att hyreshojningar tas ut for de
standardhojande atgarderna. Beslutet bygger ocksa pa intakter fran tillval. Sedan
investeringsbeslutet togs har marknaden férandrats med 6kade avkastningskrav. |
investeringsbeslutet ligger lonsamheten pa cirka 5,4% och den bedéms &ven nu ligga pa
motsvarande niva. Direktavkastningen uppgick i investeringsbeslutet till 3,4% och
bedoms nu ligga kvar pa samma niva. Koncernens nuvarande krav pa direktavkastning ar
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4,85%. | utforandet med kakel och klinker bedéms i dagslaget inget nedskrivningsbehov
finnas utifran koncernens gallande direktavkastningskrav.

Projektekonomin utan standardhdjning i alla badrum

For att belysa skillnaderna mot investeringsbeslutet for etapp 1, med annat utférande &n
kakel och klinker i badrummen, har tva alternativa berakningar gjorts. Den ena
berékningen bygger pa att inga badrum goérs med standardokning. Den andra berakningen
bygger pa att standardhéjningen gors i alla lagenheter forutom i de 29 dar Hyresnamnden
inte gav tillstand att gora detta. | 6vrigt ar forutsattningarna lika med berakningen for
investeringsbeslutet.

Det &r viktigt att notera att dessa kalkyler ar exempel for att belysa effekterna och inga
alternativa forslag. Bland annat &r det en hogst oklar fraga hur de 90 lagenheter som
lamnat medgivande vill forhalla sig i en situation dar 29 lagenheter inte far
standardhdjningen.

Projektkostnaden for nytt badrum och stambyte uppgar i investeringsbeslutet till cirka
450 000 kr/lagenhet. | ett alternativ med plastmatta sjunker produktionskostnaden nagot
och bedoms landa pa cirka 410 000 kr/lagenhet. Utforandet ger alltsa en nagot lagre
produktionskostnad men i gengald uteblir standardhdéjningen, och darmed
hyreshdjningen, och plastmatta har ocksa en kortare livslangd.

Alternativet med plastmatta innebar nedskrivningar. Nedskrivningen bedoms uppga till
cirka 170 000 kr/lagenhet.

For etapp 1 skulle nedskrivningarna bli cirka 24 000 000 kr om inga badrum far kakel och
Klinker. | berdkningen med plastmatta i 29 lagenheter blir nedskrivningen cirka 5 000 000
kr.

| berdkningen med plastmatta i alla 1agenheter sjunker I6nsamheten till cirka 3,2%.
Direktavkastningen blir 2,7%. Alternativet med plastmatta i 29 lagenheter ger cirka 5,0%
i 1onsamhet och en direktavkastning pa 3,1%.

Nedskrivningar for hela nedre omradet i Gardsas med totalt 600 lagenheter skulle med
plastmatta i alla lagenheter landa pa cirka 100 000 000 kr, medan atgérderna enligt
investeringsbeslutet i dagslaget inte ger ndgon nedskrivning.

Till detta ska laggas effekterna for det dvre omradet i Gardsas med ytterligare 600
lagenheter.

Paverkan pa kommande etapper i Gardsas

Hyresndmndens beslut har skapat en osékerhet kring rattslaget vid renoveringar. Vi
kanner dérmed en stor osékerhet infér kommande stamrenoveringsprojekt och den
strategi bolaget har om enhetlig standard med kakel och klinker.

Just valet av standard i badrum har avgérande betydelse for att kunna hantera kommande
atgardsbehov i Gardsas. Att det skulle bli ett annat utfall i medgivandeprocessen for
kommande etapper ar osannolikt. Om det darmed inte kan bli renovering med kakel och
klinker i badrum s& behdver ett omtag ske for hela Gardsas fortsatta fornyelse med
hénsyn till de ekonomiska konsekvenserna. VVad det mer konkret innebér i tid och
inriktning har bolaget inte haft mojlighet att precisera med den korta tid som funnits. Men
att det ar ett omfattande arbete som tar lang tid star helt klart.
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Paverkan pa andra kommande projekt

Aven i andra delar av bestandet finns ménga lagenheter med stora behov. Péverkan pé
andra kommande projekt ar svarare att bedéma. Hyresnamndens beslut kravs som regel
da det kan vara svart att ens na alla hyresgaster i medgivandehanteringen. Men vad
kommer da Hyresnamndens beslut att vara? Hur bolaget agerar i fragan kring Siriusgatan
kan absolut komma att ligga bolaget i fatet vid prévningar och férhandlingar i andra
kommande projekt.

Bolagets uppfattning &r att en enhetligt standard i badrum med kakel och klinker, utifran
bolagets langsiktiga agande och ur forvaltningshanseende, ar den basta losningen.
Samtidigt ar det den 16sning som skapar forutsattningar att kunna genomféra projekten ur
ekonomisk synpunkt. Bolaget har fortsatt stora underhallsbehov. Samtidigt krymper det
ekonomiska utrymmet for atgarder genom kraftigt héjda rantor. Skulle Siriusgatan fa en
stor paverkan pa kommande projekt blir detta mycket allvarligt for bolagets mojligheter
att genomféra renoveringar av stammar och badrum.

Beddmning

Omradesutveckling av Gérdsas &r viktigt for Bergsjons fortsatta utveckling. Det finns ett
mycket stort behov av invandig renovering samtidigt som yttre renovering behdver goras.
For att kunna genomfora detta maste de ekonomiska forutsattningarna finnas. En viktig
forutsattning ar att projekten kan genomféras med en rimlig I6nsamhet och att stora
nedskrivningar kan minimeras.

Vi ser ocksa att vi har starka skal till att renovera badrummen med den standard som
manga forvantar sig av en renoverad och moderniserad lagenhet. Det &r viktigt ur ett
jamlikhetsperspektiv att inte gora en annorlunda l6sning i Bergsjon an i andra delar av
vart bestand.

Vi ser dven att det finns hallbarhets- och forvaltningsmassiga skél att renovera badrum
med klinker och kakel. Underhallscyklerna blir langre och forvaltning och inkdp blir mer
rationell och kostnadseffektiv med enhetlig standard i renoverade badrum.

Hyresnamnden avslog var begaran om godkannande av forbattringsatgarder pa
Siriusgatan etapp 1 den 2023-12-06. Tva dagar senare fattar Hyresnamnden beslut om att
godkénna renovering av badrum med samma standard i ett annat av vara projekt i
Bergsjon. Det finns sjalvfallet ingen given utgang vid en dverklagan till Hovréatten. Vi
bedomer anda att vi foljer bransch- och rattspraxis med var begéran att renovera med
kakel och klinker.

Paverkan for hyresgasterna ar sjalvklart en viktigt aspekt. Att ha ett attraktivt boende med
modern standard tror vi absolut &r viktigt. Hyreshojningar innebér sjalvfallet en stor
paverkan pa hyresgasternas ekonomi som bolaget har respekt for. Bolaget har foreslagit
en infasning av hojningen under sex ar for att motverka detta. Nagon éverenskommelse
finns dnnu inte och darmed inget beslut om utformningen av rabatten. Over hur lang tid
infasning av hojningen bor ske behdver dvervégas ytterligare. Den ekonomiska effekten
av detta dr begransad.

Fragan har en mycket stor betydelse for Familjebostaders fortsatta renovering av Gardsas
men ocksa for bolagets hela underhallsstrategi. Fragan ar principiellt viktig for strategin
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och den ekonomiska paverkan pa kommande projekt kan bli mycket stor. Darfor &r vi i
starkt behov av att fa Hyresnamndens beslut provat av Svea hovrétt.

Da fragan ar principiellt mycket viktig och konsekvenserna kan blir stora har bolaget valt
att lyfta beslutet till styrelsen.

Thorbjérn Hammerth UlIf Berglund
VD Chef Stab
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