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HYRESNAMNDENS BESLUT

Hyresndmnden ger Familjebostdder i Goteborg AB tillstand att utfora foljande
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e Termostatblandare i dusch
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e Bredare dorr dér det ar tekniskt mojligt

e Installationer i nytt sdnkt undertak

e Ettgreppsblandare

e Nytt vattenlas

Virme:
e Nytt tvirors virmesystem

e Nya radiatorer 1 samtliga rum

El

e Ny elcentral 1 ligenheten med automatsékringar och jordfelsbrytare
Hyresndmnden ger Familjebostdder i Goteborg AB tillstand att utfora foljande
atgarder vilka medfor en inte ovésentlig dndring av en bostadsldgenhet eller av de
gemensamma delarna av fastigheten:

Badrum

e Handfat och toalett (ersétter de gamla och byter plats)

e Dusch med duschdraperistang (i stéllet for badkar)

e Nytt sdnkt undertak (for att ge plats till standardhdjande nya installationer)
Ovrigt

e Fordndrad planlésning i tre — och fyrarumsldgenheterna

Hyresndmnden avslér hyresvirdens ansdkan séavitt avser foljande atgérder:

e Helkaklade viggar (ev tillval )
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Klinker pé golv (ev tillval)

Trapphus — ytskiktsrenovering

Utbyte av el i fastigheten

Byte/relining av samtliga ledningar i kdllarvaningen
Byte av stammar for avlopp, tappvatten och VVC

Badrumsskap med eluttag (ersitter de gamla badrumsskapen)
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YRKANDEN OCH INSTALLNING M M

Familjebostider i Goteborg AB (i fortsattningen hyresvirden) dger fastigheterna
Bergsjon 38:7 och Bergsjon 38:9 med adress Siriusgatan 54-58 och 66-70, i
Goteborgs kommun. Hyresvirden har for avsikt att utfora vissa renoveringsarbeten i
husen. Av 139 berdrda hyresgéster har 104 godként att dtgarderna far utforas i deras

lagenheter.

Hyresvarden har yrkat att hyresndmnden godkanner att dtgirderna i bilaga 2 (ab 25
2971-23) far vidtas 1 motparternas ldgenheter.

Ibrahim Disho, Sadaq Awdini, Christian Ngoma, Raed Aljafari, Mohamed Rage,
Sahra Mohamed, Sharim Ilmi Akhtar, Yuusuf Mahamed, Hoodo Muhamud Abdi,
Hanna Akthar, Dodou Drammeh, Reza Yekezare, Simon Niklasson, Georges Obeid
och Ausridas Umbrazunas har uppgett att de har motsatt sig att dtgérderna far utforas

i deras ligenheter. Ovriga hyresgister har inte yttrat sig i drendet.

GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN

Hyresvirden har anfort 1 huvudsak féljande. Se bilaga 3 (ab 1i2971-23).
Hyresvirden har darutover fortydligat omstandigheter enligt foljande. I samband
med att hyresviarden genomforde den omfattande utvindiga renoveringen upptécktes
att orsaken till fuktskador i fasad och fonster var att duschen var placerad i ndrheten
av fonsterna. Hyresvirden kan dirfor inte vdnta med den invdndiga renoveringen. Da
kommer den nya fasaden att bli forstord igen. Eftersom hyresgésterna redan har
drabbats av kostnadsdkningar i samband med tidigare renoveringar sa har
hyresvirden begréansat sig. Hyresvirden har varit extra forsiktig och inte beslutat att
sitta in handdukstork eller begért att fa gora alla standardokningar som
fastighetségare brukar gora i samband med renoveringar. Hyresvérden dr medveten

om att det vid sidan av kostnadsokningar for tidigare renoveringar, forra drets



Sida 5

HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT H 2971-2973-23
NAMNDEN I GOTEBORG 2023-12-06
Hyresndmnden

Dok.Id 247836

hyreshojningar och drets hyresdokningar — som dven de véntas bli stora - samt nu dven
den kommande inomhusrenoveringen sammanlagt kommer att bli kdnnbart for
hyresgisterna. Dérfor har man valt att ha tillval i stéllet for att driva igenom
standardokningar i alla delar. Nér det géller planlsningen sé blir det en vinst for
hyresgésterna. Hyresgésterna i treorna fér ett extra WC-rum. Hyresgésterna i fyrorna
far behalla tvd WC-rum. Samtidigt frigors ett extra rum med fonster vilka kommer
att kunna anvéindas som ett litet kontor for hemarbete, en ldshdrna, ett hobbyrum
eller en walk-in-closet. Hyresvirden vill atgérda allt i ett ssmmanhang och fa en
enhetlig standard. Det dr rationellt och héllbart for hyresvarden. Badkaren kommer
att tas bort. Det &r inte héllbart att s4 manga hyresgéster anvinder sd mycket
varmvatten som gar at for att fylla ett helt badkar. I och med dndringen av
badrummen s& kan man ocksé ta bort duschen fran fonstret. I stillet kommer
duschaggregat att sittas mot viggar som vetter in mot lagenheten. Samtidigt kommer
badrummen att tillgdnglighetsanpassas. P4 detta sitt undviker man framtida
fuktskador vilket dr det vdsentliga malet. Samtidigt som man kommer at
fuktproblemen vill man passa pa och uppdatera lagenheternas standard. Det &r fraga
om en standard som den genomsnittlige hyresgisten uppskattar och en standard som
ocksa ar rimlig ar 2023. Hyresvdrden har redan skjutit p4 underhéllet sedan 1990-
talet. I samband med detta underhéllsarbete vill fastighetsdgaren passa pa och gora
standardhdjande arbete for att fastigheten ska 4 en modern standard. Mycket av den
tekniska livslangden har uppnatts. For vatrumsmatta och blandare ar den tekniska
livsldngden bara 20 ar. Klinker har ingen livslingd. Det blir béttre och sékrare
vatrum med kakel och klinker. Erfarenhetsmédssigt s blir det fler fuktskador i
badrum med vatrumsmatta @n i badrum med klinker. En stamrenovering &r
nddvéndig. Nar det géller ettorna och tvorna sd har hyresvéirden yrkat ett pislag om
750 kr per manad, nér det géller treorna s& har man yrkat en hyreshdjning om 850 kr
1 mdnaden och nir det géller fyrorna 825 kr per manad. Hyresviarden har sammanlagt

haft fem samrad.

Hyresvérden har genom sina representanter fortydligat foljande. Nér det géller

ytskiktsrenovering i trapphusen sé dr det inte frdga om ndgon standardhdjning utan
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fraga om rent underhall. Nuvarande ytor kommer endast att spacklas och méilas.
Utbyte av el i fastigheten ar ocksé rent underhall. Relining av stammarna i
kallarvaningarna ér ocksé det rent underhall. Nar det géller badrumsskapen ér det
riktigt att dessa har tillkommit i efterhand. Nér hyresvérden inledningsvis foreslog att
det bara skulle séttas upp speglar s& kom det fram att hyresgésterna haft badrumsskap
tidigare. Hyresviarden kommer darfor att sitta upp badrumsskap med eluttag. Detta
kommer 6 h t inte att ekonomiskt drabba hyresgisterna eftersom hyresvérden har
beslutat att inte ta ut ndgon hyreshdjning for att tdcka kostnaderna for integrerade
eluttag i badrumsskap. Hyresviarden kommer séledes inte &beropa nigon

standardhdjning 1 denna del.

Ibrahim Disho, Sadaq Awdini, Christian Ngoma, Raed Aljafari, Mohamed Rage,
Sahra Mohamed, Sharim Ilmi Akhtar, Yuusuf Mahamed, Hoodo Muhamud Abdi, har
anfort 1 huvudsak foljande, se bilaga 4 och 5 (ab 56 12972-23 och 78 12971-23)
Utdver detta har hyresgésterna genom sitt ombud tillagt. Tyvérr sa dr den s k
Allménnyttan i Goteborg inte lidngre till for allmdnheten. Meningen och kraften med
Allménnyttan har forvunnit nir de allmdnnyttiga bostadsbolagen inte ldngre vill ta
hansyn till att det bland allmdnheten finns hyresgéister med olika ekonomiska
forutséttningar. Det &r inte alls sé att stora grupper av hyresgister vill ha kakel och
klinker, men manga orkar inte lingre protestera. Hyresgésterna bestrider dven att
kakel och klinker kan forlanga livsldngden pa badrummen. Dessutom kommer det att
bli kallare med klinker, framf6r allt under vinterhalvaret. Kallare golv upplevs inte
som en forhdjd standard for hyresgésterna. Méanga hyresgéster, framfor allt
barnfamiljer, kommer att sakna sina badkar. Hyresgésterna &r trotta pa att alltid fa
hora att det ar ett objektivt hyresgéstintresse att f klinker och kakel 1 badrummen.
Ett gemensamt subjektivt hyresgastintresse ér 1 forevarande tre drenden att
hyresgésterna redan har drabbats av stora hyreshdjningar genom nyligen genomforda
renoveringar. | samband med dessa renoveringar var det manga som uppmanades av
hyresvirden att gora dyra tillval vilka tillval man nu dngrar eftersom det kommer bli
svért att ha rdd med dem p g a tillkommande standardhdjningar och de érliga

hyreshdjningarna som nu dr aktuella. Ingen hade rdknat med att alla dessa 6kningar
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skulle komma samtidigt. Det &r inte riktigt att hyresgésterna ska fa bara denna
felbedomning. Det bor hyresviarden gora som inte har renoverat pa lang tid. Om
hyresvirden hade upptickt skadorna tidigare hade detta inte kommit som en
overraskning for dem. Hyresgisterna kinner sig lurade att forst frivilligt ga med pa
en mingd tillval och sedan kort direfter tvingas pa ytterligare standardhdjningar
vilka de inte efterfrdgat. Om man riknar pa en liten ligenhet om ett rum och kok och
det standardpéslag om 750 kr som hyresviarden nu har begirt for den kommande
renoveringen sa innebdr detta 9 000 kr om aret for den enskilde hyresgisten.
Déarutdver kommer de tidigare standardokningarna, de ovanligt kraftiga arliga
hyreshdjningarna under forra och innevarande ar samt ovriga kostnadsokningar i
samhéllet. Det dr inte riktigt att de svaga grupperna 1 samhéllet ska behdva bara dessa
standardokningar - vilka inte efterfragas utav dem. Hyresviarden hade kunnat vélja att
lagga mer av standardokningarna som tillval for de hyresgéster som hor till den
pastadda “objektiva” gruppen eller hanfor sig till det “objektiva” hyresgistintresset
som fastighetsidgaren alltid lutar sig mot. Detta for att ta storre hdnsyn till de svagare
grupperna - som ocksa numera bestar av stora grupper i samhéllet. Nar man som
hyresvird sldnger 6ver hyresgisterna mer eller mindre oplanerade
renoveringsarbeten kort efter en nyligen genomford renovering sa borde man som en
hyresvird som ska vara till gagn for allménheten efterstrdva en minsta mojlig
patvingad standardokning. Hyresgésterna opponerar sig emot att hyresvarden har
haft samrddsmoten. Det ar definitivt inte en korrekt beskrivning av de mdten som har
arrangerats av hyresvirden. Hyresviarden har dykt upp pa dessa informationsmoten
och ensidigt deklarerat att detta dr den ldgsta nivd som hyresviarden kan ténka sig och
som alla hyresgéster miste acceptera och direfter forklarat att man ar 6ppen for att
diskutera olika tillval. Det har inte funnits utrymme for diskussion eller
meningsutbyte avseende den ldgsta nivdn pé standardhdjningarna. Man har kort 6ver
hyresgésterna och inte lyssnat till hyresgésternas forslag eller behov. Man har saledes
inte samratt 1 ordets rétta bemérkelse. Hyreshdjningarna kommer att bli alltfor hga

vilket innebir att de hyresgéster som inte godkéant atgérderna maste flytta.
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Dodou Drammeh har uppgett att han dr orolig dver att renoveringen kommer att leda
till hogre hyra. Han anser att hyran redan idag &r hog och ar orolig dver att han méste
flytta pa grund av hyreshdjningen da han inte har ekonomiska mdjligheter att bo

kvar.

Reza Yekezare har uppgett att han dr nojd med ldgenheten som den ér. Inte heller

han kommer att klara den hyreshdjning som blir aktuell efter renoveringen.

Simon Niklasson har uppgett foljande. Hans badrum har inte nagot fonster. Han
stéller sig fragande till behovet av att behdva renovera badrummet i hans ligenhet da
det inte finns ndgra fuktskador i anslutning till hans badrum. Han har inget problem
med sitt badrum. Det fungerar perfekt. Det kinns oréttvist att han ska f4 en hogre
hyra for nadgot som han inte ser som en standardhdjning. Ingenting kommer att bli

battre for honom.

Georges Obeid har uppgett foljande. Han har ingen mojlighet att flyttap ga
sjukdom. Roren 1 hans badrum ar nya. Hans badkar &r nytt. Badkar ar viktigt for en
person som lider av reumatism och han behover verkligen sitt badkar. Hans badrum
fungerar utmérkt. For en person som é&r fattig sé kriavs ingen optimal standard.
Ingenting dr skadat i hans badrumsgolv. Han &r utbildad inredningsarkitekt. Enligt
hans formenande sa har hyresvarden inte skott sina forpliktelser och ibland visat ren
okunskap. Hyresvérden vill t ex inte ldgga silikon mellan diskbank och vigg som
brukligt ar. Silikon forhindrar att vatten rinner ner bakom diskbénk och forhindrar
fuktskador. Ar 2014 skrev han under handlingar s att hyresviirden skulle f4 lov att
renovera 1 hans ldgenhet. D4 fick han bytt alla 1d4dorna 1 kdket samt tapet och golv i
savil hall, vardagsrum som sovrum. Allt fungerar felfritt i hans ldgenhet. Det finns
ingen grund fOr att reparera. Den evakuering som hyresvirden pastér dr nédvéandig
kommer att innebéra stora men for honom. Hyresvérden bor kunna genomfora
underhéllsarbete utan att han ska behdva flytta. Bostadsbolaget har nyligen

genomford en liknande renovering. D4 behdvde ingen av hyresgésterna flytta.
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Hyresvérden har replikerat. Niar man byter fran plastmatta till klinker blir det inte
lika stor fordndring for hyresgéster som for en villadgare dir det ofta ligger en platta
direkt mot den kalla jorden. Hir kommer man i de flesta ligenheter att ha en
uppvéarmd lagenhet under sig. Hyresvirden efterstriavar en rationell och hallbar
fastighetsforvaltning. Det fir man om alla lagenheterna har en enhetlig standard.
Plastmatta har en kortare livslangd dn kakel och klinker. Enligt Statens Institut for
Byggforskning och SABOS regler for avskrivning H 84:10 sa kréver klinkergolv
inga byten medan plastmatta har en livslingd om 20 &r. Det ar lika dyrt att sétta
klinker som ny plastmatta s& hyresvirden gor ingen vinst, det dr bara fraga om olika
material. Dessutom &dr upphandlingen av renoveringen redan avslutad varfor det inte
ar mojligt for hyresvérden att lyssna pa hyresgisternas 6nskemal och g& dem
tillmotes 1 denna fraga. Hyresvirden efterstravar langsiktiga material. Lagenheterna
blir ocksa mer attraktiva pa hyresmarknaden. Nir det géller Mohammed Rages och
Sarah Mohameds ldgenhet sa miste stammarna gras om dven i deras lagenhet
eftersom den som bytte tatskiktet forra gangen har reserverat sig mot att s k ”Saker
vatteninstallation ” ska iakttas. Hyresvirden har forstaelse for att hyresgdster som har
en fullt fungerande standard vill behalla denna men hyresvéarden har enligt praxis
anda ratt till en rationell fastighetsforvaltning och en enhetlig standard 6ver hela
bestandet. Enligt praxis har hyresviarden fatt mojlighet att byta ut inredning som inte
ens dr tio ar gammal. Enligt praxis sé dr det ocksd mest rationellt och hallbart ur
fastighetssynpunkt att helkakla och ligga klinker i badrum. Nar det géller
evakueringen &dr det inte mojligt att bo kvar men de som p g a sjukdomstillstand eller
alder inte orkar flytta sjdlva far hjilp med att packa ner sina saker. Orkar manp g a
sjukdom inte flytta tillbaka efter en kort tid 4r det mojligt att byta till en annan

lagenhet. Hyresviarden kommer att ha evakueringssamtal med samtliga hyresgéster.

SKAL

Allmdnna utgangspunkter

Av 12 kap. 18 f § forsta stycket jordabalken framgér att hyresvardens ansdkan om

tillstdnd till en sddan forbattrings- eller 4ndringsdtgird som avses 1 12 kap. 18 d §
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forsta stycket, ska bifallas om hyresvérden har ett beaktansvirt intresse av att

atgirden genomfors och det inte dr oskiligt mot hyresgésten att den genomfors.

Enligt fast praxis dr utgdngspunkten vid provningen av om tillstdnd ska limnas att
det ankommer pa hyresvirden i1 egenskap av fastighetségare att gora de tekniska och
fastighetsekonomiska bedomningar som avgdr omfattningen av de forbéttrings- och
andringsatgirder som hyresviarden anser nddviandiga och 6nskvérda for att
vidmakthalla fastighetens virde och livslingd. Hyresviarden bestimmer dven pa
vilket sitt dtgarderna ska genomforas. Resulterar atgérderna i en upprustning som
inte gér ldngre &n att ligenheterna far en sddan standard som hyresgéster normalt
forvéntar sig av en modern ldgenhet, far hyresviarden anses ha ett beaktansvart

intresse av att atgdrderna genomfors (jfr prop. 1996/97:30 s. 74).

Vid provningen av om det dr oskéligt mot hyresgésten att atgirden genomfors ska
hyresvirdens intresse av att atgirden genomfors vdgas mot de skilda intressen som
hyresgédster 1 allmédnhet kan antas ha av att dtgérden inte vidtas, s.k. objektiva
hyresgédstintressen (12 kap. 18 f § andra stycket jordabalken). Ett sddant intresse ska
motsvara allmént forekommande 6nskemal bland hyresgéster. Det dr inte nodvandigt
att det ar fraga om ett intresse som flertalet hyresgéster har utan det riacker att

intresset finns bland breda grupper av hyresgéster (se prop. 2001/02:41 s. 70).

Av tidigare praxis i hovritten, se bl a OH 3769-04 och OH 9578-15, foljer att det i
anslutning till nodviandiga underhéllsarbeten sdsom exempelvis stambyten,

i allmdnhet ér godtagbart att hyresvirden far tillfdlle att utféra moderniserande
renovering av ytskikt och andra delar av de utrymmen som berors, oftast kok och
badrum. Atgirder som innebir att hyresvirden i samband med andra
renoveringsdtgdrder byter till mer pakostade ytskikt som exempelvis kakel och
klinker har i allménhet ansetts vara godtagbart. I forevarande fall ar det icke ostridigt
att det blir friga om en standardforbdttring eller en bruksvardeshdjande dtgird for

hyresgisterna att helkakla och ldgga klinker 1 badrum. I vart fall har hyresgisterna
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anfort att kostnadsokningen - p g a speciella omstdndigheter 1 detta enskilda fall - bor

beaktas vid den intresseavvigning som ska goras mellan parterna.

Atgérder som kriver tillstind och uppdelning av standarhéjande och icke

standardhéjande dtgdrder.

Trots tidigare praxis (se RH 2004:3) finner hyresndmnden skaél att 1 forevarande fall
sarskilja de atgdrder som kan genomforas utan tillstandsprovning. Framst for att
hyresgdsterna har uppgett att det ar tvistigt vad som ska leda till hyreshdjning eller ej

och att en uppdelning saledes underléttar de kommande forhandlingarna.

Atgirder som termostatblandare i dusch, ettgreppsblandare i badrumshandfat, ny
belysning t ex spotar i tak (om det inte funnits tidigare), krokar och beslag (om det
inte funnits tidigare), breddning av WC-dorr, ettgreppsblandare i kok samt ny
elcentral 1 ldgenhet med automatsikringar och jordfelsbrytare torde anses som

bruksvirdeshdjande och kréver tillstand.

P4 vilket sitt ett nytt vattenlas skulle vara standardhdjande har inte klart och tydligt
framgatt. For det fall att man tillsammans med ny ettgreppsblandare ocksa byter till
exempelvis ny matchande bottenventil med vidhéngt vattenlas -som &r ldttare att
rengOra uppifran - sa dr det att anse som standardhdjande. Hyresndmnden utgér ifran
att det ar fraga om en uppgradering av vattenlaset - och inte bara friga om utbyte av
ett gammalt vattenlds i samband med renovering av stammarna. Ar det friga om det
senare dr det inte frdga om ndgon standardhdjande atgird och dtgirden kraver dé inte

heller tillstand.

Hyresndmnden noterar att hyresvérden i sitt meddelande till hyresgésterna gor
ansprk pa - eller marknadsfor sig - som ett bolag som “arbetar generellt med
aterbruk i samband med renoveringar”. Hyresnimnden noterar dven att det inte
framgar pd vilket sdtt man arbetat med aterbruk vid denna renovering. Inte heller

framgar det klart och tydligt varfor de nya radiatorerna ska anses som
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standardhdjande. Eftersom det brukar vara stor area pa gamla sektionsradiatorer sa
kan man virma upp med lag framledningstemperatur och dérmed billigare virme. Ar
de rostiga gar det att bldstra dem for att darefter pulverlackera om dem. Detta ar ett
kostnadseffektivt sétt att ta vara pa gamla radiatorer som man numera kan se
fastighetsédgare - som véljer att jobba med aterbruk - géra. Om man inte generellt
jobbar med aterbruk kan det leda till onddigt uppretade kénslor att utge sig for att
gora det - vilket knappast gagnar samradsprocessen. Hyresndmnden finner dock att
ett nytt tvarors virmesystem, generellt sett, dr bade effektivare och miljovénligare dn
ett gammalt ettrorsystem. Om det tidigare systemet dr ett ettrorssystem torde ett byte
av systemen till ett tvardrssystem i allmadnhet innebéra en standardhdjning. Om man
byter till ett tvardrssystem torde en uppgradering av radiatorerna vara nddvandig. Det
borde leda till att &ven nya radiatorer ska ses som standardhdjning och vara

tillstdndspliktiga.

En sdnkning av takhdjden kan inte i sig anses vara bruksvéirdeshdjande. De
installationer som ska fa plats i det sénkta taket, fiberledningar eller spotar, torde -
om de nyinstalleras - dock bidra till att bruksvérdet hojs.
Materialkostnad/byggkostnad for att bygga de ldgre taken bor saledes inte kunna
belasta hyresgisterna medan arbete for att dra fiber och installation av spotar 1 de nya
taken ddremot genererar 1 en standardhdjning. Daremot torde ett sdnkt tak medfora
en inte ovésentlig dndring av bostadsldgenheten varfor atgarden dnda ar

tillstdndspliktig, se andra strecksatsen 1 12 kap. 18 d § jordabalken.

Hyresvérden har anfort att inga atgérder 1 de gemensamma utrymmen ska ses som
bruksvdrdehdjande eftersom det dr frdga om underhall av tidigare ytskikt, underhall
av elledningar och underhdll av stammar. Négot tillstdnd for dessa dtgédrder behdvs
sdledes inte varfor ansdkan ska avslas betraffande foljande atgérder:

Trapphus — ytskiktsrenovering, utbyte av el 1 fastigheten, byte/relining av samtliga

ledningar i kdllarvaningen samt byte av stammar for avlopp, tappvatten och VVC.

Nir det géller planlosning dr dven detta en inte ovdsentlig dndring av ldgenheterna
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varfor tillstand krévs. For hyresgésterna behdver planlosningen dock inte innebéra
ndgon standardhojning. Att byta ut ett badkar mot dusch och duschdraperistdng torde
ofta ses som en standardsédnkning. Idag kan hyresgdsterna duscha i sina badkar men
kommer inte att kunna bada i de framtida duscharna varfor en av tvad mdjliga sitt att
tvaga sig forsvinner. For ett par eller en ensamstdende hyresgiist med ett litet barn
som bor i en trea och inte har bruk av tva toalettstolar eller tva handfat, men daremot
brukar sitt badkar regelbundet, kommer en sddan planlosning ofelbart att te sig som
en standardsdnkning. Trots att det inte 4r nagon standardhdjande atgard ar atgarden
oftast angeldgen, i forsta hand for den som sparar pengar pa
varmvattenforbrukningen men ocksé p g a att fastighetens virde 6kar med mer
energieffektiva 10sningar. Eftersom det ror sig om en inte ovisentlig dndring bade
vad giller dndring av planlosning och édndring av badkar till dusch och duschdraperi

ar atgirderna tillstdndspliktiga, men torde inte rendera 1 nigon hyreshojning.

Nar det géller badrumsskép med eluttag ar parterna 6verens om att nagra tillstand
inte krdvs eftersom hyresvérden inte &mnar ta betalt for uppgraderingen som endast

bestar 1 att eluttag tillkommer. Ansokan ska saledes avslas 1 denna del.

Nar det giller helkaklade viggar och klinker pd golv har detta i allménhet ansetts

standardhdjande varfor tillstdnd har kravts.

Om den av hyresvérden begirda hyreshdjningen ar skélig far bedomas under de

kommande hyresforhandlingarna.

Hyresndmnden provar forst om hyresvérden har ett beaktansvirt intresse av att vidta

de begirda atgirderna.

Hyresndmnden beddmer att hyresviarden har ett beaktansvirt intresse att se till s att
inga duschar vetter mot de nya fonsterna och den nyrenoverad fasaden for att
begrédnsa kapitalskador. Hyresvarden har ocksa ett intresse av att genomfora

utbyte/relining av stammar for att forhindra framtida vattenskador. Det dr ocksd
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kostnadsbesparande att samtidigt med duscharna passa pa att gora vid stammarna.
Med stambytet foljer att man maste bryta titskikt i badrummen och dérmed
uppdatera badrum. Det &r oftast varken hygieniskt eller effektivt att spara
badrumsporslin. Det blir stora lagringsproblem och flottérer och andra delar av
sanitetsporslinet gér latt sonder. Hyresvirden vill ocksa passa pa att uppgradera vissa
inventarier i samband med att man har hantverkare pa plats vilket hyresvéirden har

ratt till enligt praxis.

Sammantaget framgar att hyresviarden utifran fastighetsekonomiska aspekter har i
och for sig beaktansvérda skl for de ovan begérda atgérderna, dvs hyresvirden har

objektivt sett acceptabla motiv for atgirderna.

Nar det giller kakel och klinker ar foljande att beakta.

Det ar hyresndmndens uppfattning att ett vatrum varken blir titare eller sédkrare av
klinker jamfort med plastmatta. Det dr tdtningen bakom plattorna som é&r det
avgorande. Det dr saledes tétskiktet det handlar om. Ett tétskikt i ett vatrum blir inte
béttre om man t ex anvédnder kakel och klinker av sémre kvalitet. Det finns inte heller
nagon statistik eller vetenskapliga beldgg for att det finns fler vattenskador i
plastmattor &n i klinker. Nar man véljer att ldgga plastmatta dr det extra viktigt att
vara noggrannare med underlaget under sjilva titskiktet for att undvika skonhetsfel.
Det ar séledes viktigare att sdkerstélla att underlaget ar rent, torrt och jamnt samt fritt
fran sprickor och porer. Det tél att framhallas att i smahus, dar konsumenten sjilv far
vélja, dr det mycket vanligt att vélja att endast gora tatskikt i sjdlva duschutrymmet —
vilket ocksd ér 1 6verensstimmelse med de krav som GVK uppstiller for olika
vitrumszoner. Det dr ocksa vil ként att det ar sjdlva monteringen av golvbrunnen
som &r orsak till de flesta vattenskador och inte valet av det ytskikt som ska liggas pa
underlaget/titskiktet. Hyresndmnden stiller sig frdgande till hur ett allmdnnyttigt
bostadsbolag kan genomfora en upphandling innan samréd har skett och
godkdnnande har inhdmtats av hyresgésterna eller utfardats av hyresndmnden. Det

samrdd och den intresseavvigning som ska ske mellan parternas motstaende
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intressen enligt lagstiftarens intentioner kommer ju d& endast att bli ett spel for
galleriet. I vart fall har hyresvirden i detta specifika fall uttalat att det ar lika dyrt for
hyresvérdens att vilja keramiska plattor och klinker som vatrumsmatta. Det ar

saledes inte frdga om nagot mer pakostat ytskikt i forevarande fall.

Intresseavvdgningen mellan hyresvirdens och hyresgdsternas intressen.

Vid renovering av badrum kan betydande hyreshdjningar komma att f6lja. Att
undvika hyreshdjning har i forarbetena angetts som ett relevant hyresgistintresse. Ju
storre hyreshdjning en atgérd kan antas foranleda desto starkare skdl bor hyresvéirden

kunna visa for att genomfora atgérden.

Sa lange det inte dr fraga om lyxatgirder har det i regel inte ansetts oskéligt mot

hyresgésterna att atgirden vidtas.

Hyresgisterna har invént mot atgidrderna med hansyn till den nyligen gjorda
utviandiga renoveringen, den i ett historiskt perspektiv hoga hyreshdjningen ar 2022
och den forviantade fortsatt hoga hyreshdjningen ar 2023 tillsammans med en

kommande hyreshdjning for standardforbéttring inomhus om 750-850 kr.

Hyresndmnden finner att det i detta fall finns anledning att géra en annorlunda
beddmning dn annars betrdffande den betydelse som en eventuell hyreshdjning ska

tillmétas vid intresseavviagningen dn den som redogjorts for ovan.

I normalfallet skulle de atgirder som ans6kan omfattar inte ha varit sddan att de kan
forvintas innebira visentligt hojda hyresnivaer. Okningens storlek blir naturligtvis
beroende av hur dagens hyresniva ligger 1 forhallande till nuvarande bruksvérde.
Hyresndmnden anser att de aktuella dtgirderna kan antas leda till hyresnivaer som
sammantagna skulle vara oskiliga for de 35 hyresgister som inte har godként
atgirderna. Femton av dessa har sagt att de inte har rad att bo kvar 1 sina ligenheter

utan maste flytta.
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Hyreslagen ér en skyddslagstiftning. Det &r inte rimligt att hyresgésterna, som den
svagare parten, ska fa en standardhdjning patvingad som man ekonomiskt inte
méktar med. Nér det giller hyresvirdens invindning av att bedriva en rationell
fastighetsforvaltning stédllt mot invdndningen frdn den kvarvarande gruppen om 35
hyresgéster - varav femton rakt ut uttalat att man inte har rad att bo kvar- finner

hyresndmnden att den senare gruppen ska fa foretrdde i forevarande fall.

Sammanfattningsvis finner sdledes hyresnimnden att, da hyresvirdens intresse av att
kakla och ldgga klinker 1 badrummen, 1 forevarande fall inte kan anses sérskilt tungt
vagande, far hyresgisternas intresse av att hyran inte hdjs viga dver hyresvéirdens
intresse av att atgarden vidtas (se prop 2001/02: 41 s 25 och 70 f). Det innebér att

kakel och klinker gentemot de som inte uttryckligen godként dtgéarden far vara tillval.

Vad giller de 1 6vrigt planerade dtgdrderna bedomer hyresndmnden att de inte
resulterar 1 en standard som gar utover vad hyresgéaster i allménhet forvéntar sig av
en modern ldgenhet, att hyresviarden har ett tungt vidgande intresse av att genomfora
de atgirder som kan antas leda till hyreshdjningar eller annars kraver tillstand. Med
hinsyn till det, samt att hyresgdsterna dr skyddade mot opédkallade hyreshéjningar
genom bruksvirdessystemet och bestimmelserna om trappning finner hyresnimnden

att det inte heller pa grund av hyreshdjningarna ror sig om oskéliga atgarder.

Nar det slutligen géller Georges Obeids invandning mot evakueringen

gor hyresndmnden féljande bedomning. En evakuering i samband med en storre
renovering innebér generellt sett pafrestningar for hyresgésterna. I viss mén fir man
som hyresgést tala detta, om det ska vara mojligt att genomfora storre renoveringar. [
slutindan dr meningen att resultatet av renoveringen ocksé ska komma hyresgésterna
till del. Allmént sett maste det 1 forsta hand ankomma pa hyresvérden att planera
genomforandet. Det har inte i detta drende framkommit att det finns tydligt béttre

alternativ till hyresvérdens planering av evakueringen. Trots de péfrestningar som
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evakueringen kan medfora for George Obeid anser hyresndmnden att det ligger inom

grinserna for vad som fir godtas (jfr bl.a. Svea Hovriitts beslut OH 9931-17).

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 6

Beslutet kan 6verklagas till Svea hovritt senast den 27 december 2023.

Susanna Berntsson
I avgorandet har hyresradet Susanna Berntsson, ordforande, samt
ledaméterna Bjorn Apelman och Bengt Svensson deltagit. Beslutet dr enhalligt.
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Exempel pa Informationsbrev med

godkinnandeblankett
HYRES- OCH ARRENDE-

NAMNDEN | GOTEBORG
Rotel 6

INKOM:  2023-06-12
MALNR: H 2971-23
AKTBIL: 25

Meddelande om ombyggnads- och andringsatgaider
Siriusgatan 54-58, 66-70

Familjebostaders bestand pa Siriusgatan i Gardsas bestéar av ca 1 200 lagenheter i varierande
storlekar, fordelade pa 12 hus. Omradet dr uppfort i borjan av 1970-talet och har ett stort
renoveringsbehov. De overgripande malen for Utveckling Gardsas ar att vi ska 0ka
attraktiviteten, tryggheten och valfarden.

Ar 2018 paborjades en utviandig renovering av det nedre omradet som omfattade nya
klimatskal och utemiljoer fordelat pa fyra etapper. Den pagaende fjarde och sista etappen
berdknas fardigstallas 2023.

Nér den utvandiga renoveringen paborjades upptacktes fuktproblematik i badrum och 6kade
problem med skador pa ror.

Hyresgastinflytande:

Familjebostader har som malsattning att ge hyresgdsterna inflytande i sitt boende. Under
hosten 2022 har vi haft samradsmoéten tillsammans med en grupp hyresgaster i etapp 1-4
(omfattar Siriusgatan 10-76) samt representanter fran Hyresgastforeningen.

Atgarder:

Den planerade renoveringen innefattar stambyte och badrumsrenovering, badkar ersatts med
dusch, byte av tappvattenledningar, byte/relining av samlingsledningar i kallare, nytt 2-rors
varmesystem inklusive nya radiatorer, elrenovering av fastighetsel samt ny elcentral i hall. I
samband med renoveringen erbjuds dven mojligheten att gora tillval som t.ex. nytt kok, nya
koksluckor, parkett, innerdorrar samt garderobsdorrar.

Aterbruk:
Familjebostidder arbetar generellt med aterbruk i samband med renoveringar.



V.
'F 1605-0399

Familjebostader

Hyresgistens exemplar

Obligatoriska atgarder - Bilaga 1 (gar ej att valja bort)

Nytt badrum - Basniva:
e Helkaklade vaggar
e Klinker pa golv
e Handfat och toalett
e Badrumsskdp med eluttag
e Dusch med duschdraperistang (badkar ersatts med dusch)
e Termostatblandare i dusch
e Ettgreppsblandare i handfat
e Ny belysning
e Krokar och beslag
e Dorren breddas dar det ar tekniskt majligt

e Nytt undertak for att fa plats med installationer, vilket innebar en lagre takhdjd

Kok:
e Ettgreppsblandare

e Nytt vattenlas

Varme:

e Nytt 2-rOrs varmesystem
¢ Nya radiatorer i alla rum

El:

e Ny elcentral i lagenhet med automatsakringar och jordfelsbrytare

Gemensamt:
e Ytskiktsrenovering i trapphus.
e Stambyte (avlopp, tappvatten och VVC).
e Renovering av fastighetsel (ej i lagenhet)

e Byte/relining av samlingsledningar i kéllarvaningar
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Tillval:

I samband med renoveringen har du mgjlighet att vélja tillval till ditt badrum. Du kommer
ocksa att ha mojlighet att gora andra tillval till din lagenhet.

Tillval till ditt badrum
¢ Handdukstork-el (infasning i 6 ar)
e Duschdorri glas

e Forberedelse for tvattmaskin och torktumlare (dadr det ar tekniskt majligt)

Ovriga tillval till din ligenhet:

e Tillval nytt kok med ny koksuppstéllning, nya vitvaror, nya ytskikt och ny elstandard
samt forbattrad tillganglighet

¢ Nya koksluckor

e Nytt kakel ovan diskbank

e Parkettivardagsrum, sovrum och/eller hall

¢ Nya innerdorrar (en eller flera)

¢ Nya garderober i hall

¢ Ny inredning i befintlig kladkammare (dar tekniskt mojligt)
e Fler eluttag i rum

e Eluttag i extra wc

Behovsprovat inre underhall (ytskikt och vitvaror)

I samband med renoveringen har du dven mdjlighet att f& behovsprovat underhall utfort.
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Ny planlosning for badrum i lagenhet med 4 rok

1605-0399

Du som bor i en lagenhet med 4 rok far en ny planlosning i ditt badrum. Den lilla gasttoaletten
gors om till kladkammare och i stéllet placeras en extra toalettstol i den nya,

tillganglighetsanpassade, badrumsdelen. Dérren mellan toalett och badrum tas bort och ersatts

med en védgg. I samband med renoveringen tar vi bort badkaret och ersatter det med dusch, se

skiss nedan.

Tillval: Handdukstork
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Befintlig planlésning
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Tillval: Forberedelse for
tvattmaskin/torktumlare
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Evakuering:

Under renoveringen kommer du att vara evakuerad till en annan ldgenhet i omradet.
Evakuering sker trapphusvis och du berdknas vara evakuerad i cirka 4 méanader. Under tiden
du ar evakuerad betalar du din vanliga hyra. Om evakueringsldgenheten har en lagre hyra
aterbetalas mellanskillnaden i efterhand. Familjebostader ombesorjer flyttlador och flyttfirma.
Kostnad for adressandring, flytt av eventuella abonnemang aterbetalas mot uppvisande av
kvitto. For att vi ska kunna planera for din evakuering kommer du att bli kontaktad for ett
personligt samtal.

Tidplan:

Vi har delat in renoveringen pa nedre Siriusgatan i fyra olika etapper. Etapp 1 omfattar
Siriusgatan 54-58, 66-70 och pabdrjas prelimindrt i augusti 2023. Hela renoveringen for etappl
berdknas pagd under cirka ett ar. Tidplanen kan komma att paverkas med hansyn till
godkannandeprocessen.

Hyra:

Efter att atgarderna genomforts kommer hyran att hojas. Forhandling mellan Familjebostader
och Hyresgastforeningen ar inte slutférd. Hyreshdjningen for den lagenhet du /ni bor i berdknas
blir hogst 825 kronor/manad enligt 2023 ars hyresniva. For befintlig hyresgast* som dr boende
under renoveringstiden har Familjebostader foreslagit att hyreshojningen fasas in under sex ar
enligt nedan. Det innebar att du erhaller en ombyggnadsrabatt under 5 ar.

Hyreshdjningen fasas in enligt foljande:

Ar1 + 200 kronor/manad
Ar2 + 150 kronor/manad
Ar3 + 150 kronor/manad
Ar4 + 150 kronor/manad
Ars + 100 kronor/manad
Aré6 + 75 kronor/manad

*Med befintlig hyresgast avses hyresgast som har tecknat hyreskontrakt innan
paborjad godkdannandehantering 15 mars 2023
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Godkédnnande av atgéarder:

For att kunna genomfora atgarderna behover vi ditt godkdnnande. Om vi inte far ditt
godkdnnande kommer Familjebostdder att ldimna in en ansdkan till Hyresndmnden med en
begaran att fa Hyresndamndens tillstand att utfora atgarderna.

Du lamnar Ditt godkdnnande genom att underteckna blanketten ”Godkannande av atgarder”
och skicka den till Familjebostader i bifogat svarskuvert sa snart som mdgjligt, dock senast 15
april 2023.

I f you need help translating this information please contact Familjebostader

”Fadlan la soo xidhiidh Familjebostédder haddii aad u baahan tahay in laguu turjumo
macluumaadkan”

pniity ) Ciladin Qlieal e ¢ Wl g8 15 Sl gall 3 Ja o cnla el )

Med vanlig hilsning

Projektgruppen Gardsas
Familjebostader i Goteborg AB

Diana Sjostrom, ombyggnadssamordnare

diana.sjostrom@familjebostader.se

Joseph Najm, ombyggnadssamordnare
joseph.najm@familjebostader.se

Familjebostaders kundservice 031-731 67 00
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Valfria atgarder - Bilaga 2

Obs! Blankett for att bestalla tillval kommer i ett senare skede

Tillval badrum Hojning/manad
Handdukstork-el* 50 kr
Duschdorr i glas 50 kr
Forberedelse for tvattmaskin/torktumlare*** 30 kr

Ovriga tillval i ligenheten Hojning/manad
Nytt kok** 660 kr
Koksluckor 160-280 kr
Kakel ovan diskbénk 145 kr
Parkett i hall 45 kr
Parkett i sovrum 50 kr
Parkett vardagsrum 75 kr

. . 22 kr
Nya innerdorrar
. 75 kr
Nya garderober i hall 40 kr
Inredning i befintlig kladkammare*** 25 kr/m2 BOA
Fler eluttag i rum 10 kr

Eluttag i extra wc ***

* Infasning under 6 ar

** Nytt kok: Ny koksuppstallning, nya vitvaror, nya ytskikt och ny elstandard samt forbattrad
tillganglighet. Fasas in under 3 ar enligt nedan.

Ar 1: +300 kronor/méanad

Ar 2: +200 kronor/manad

Ar 3: +160 kronor/manad

*** Dar det ar tekniskt mojligt

Hyrestillagg ar enligt 2023 ars hyresniva.
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Familjebostader

Familjebostiders exemplar

Godkannande av atgarder

For att kunna genomfora atgarderna behdver vi ditt godkdnnande. Om vi inte far in ditt
godkdannande kommer Familjebostdder att lamna in en ansokan till Hyresndmnden
med en begdran att fa Hyresnamndens tillstand att utfora atgarderna.

Du lamnar Ditt godkdnnande genom att underteckna denna blankett och skicka den till
Familjebostader i bifogat svarskuvert s& snart som mojligt, dock senast 15 april 2023.

Familjebostidder i Goteborg AB, Box 5151, 402 26 GOTEBORG

Atgarder - Se bilaga 1 (obligatoriska atgarder)

Stambyte nytt badrum

Stambyte kok (ny blandare)

Ny el-central i lagenhet

Nytt 2-rors varmesystem, nya radiatorer

Gemensamt

Jag/vi godkanner harmed atgarder enligt ovan for lagenhet 1605-0399, pa Siriusgatan 70.
Jag/vi ar medvetna om att det dr en ombyggnad och att dandringar av tekniska skal eller
myndighetskrav kan bli nddvandiga under arbetets gang.

Jag/vi ger inte mitt/vart godkdannande av ovan atgarder

Goteborg 2023-



ADVOKATFIRMAN

AHLSTEDT

Box 11017

404 21 GOTEBORG

Telefon 031-802801

Telefax 031-158593

Bankgiro 115-7700

Moms reg nr 14 916832-0258
F-skattebevis 916832-0258
jakob.mehkri@ahlstedt.se

HYRES- OCH ARRENDE-
NAMNDEN | GOTEBORG
Rotel 6

INKOM:  2023-06-07
MALNR: H 2971-23
AKTBIL: 1

Goteborg den 7 juni 2023 Hyres- och arrendendmnden i G6teborg
hyresnamndenigoteborg@dom.se

ANSOKAN OM GODKANNANDEN ENLIGT 12 KAP. 18 D § JORDABALKEN

Hyresviird: Familjebostédder i Goteborg AB, 556114-3941
BOX 5151
402 26 Goteborg

Ombud: Advokat Jakob Mehkri

Advokatfirman Ahlstedt KB
Norra Hamngatan 40

Box 11017

404 21 Goteborg

Hyresgister: 1. Mohammed Hemn, ||

Siriusgatan 54
415 52 Goteborg

2. Abid Ibrahim, |
Siriusgatan 54

415 52 Goteborg

3. Waffa Ismail, || N

Siriusgatan 54
415 52 Goteborg



4. Anneli Stolt, INEEGEGNGEEN

Siriusgatan 56
415 52 Goteborg

5. Sadaq Kamanas Awdini, || N
Siriusgatan 56

415 52 Goteborg

6. Hanad Mohamed Abdi, |
Siriusgatan 56
415 52 Goteborg

7. Yuusuf Mahamed, || NGB

Siriusgatan 56
415 52 Goteborg

8. Yusuf Mohamed Farah, || NN
Siriusgatan 56

415 52 Goteborg

9. Georges Obeid, IIEIGIGNGEGI<N

Siriusgatan 56
415 52 Goteborg

10. Florence Oladapo, | NN

Siriusgatan 56
415 52 Goteborg

11. Ibrahim Disho, | NN

Siriusgatan 56
415 52 Goteborg

12. Fardowsa Ahmed, | NN
Siriusgatan 56

415 52 Goteborg

13. Christian Ngoma, | NN

Siriusgatan 56
415 52 Goteborg

14. Abdikafi Abas, |IIIIIIIEE
Siriusgatan 58

415 52 Goteborg

2 (13)



15. Werda Patrus, | ENENEGE

Siriusgatan 58
415 52 Goteborg

16. Idiris Abdi,

Siriusgatan 58
415 52 Goteborg

17. Mohamed Rage, | NG
& Sahra Mohamed, NN

Siriusgatan 58
415 52 Goteborg

18. Sudi Ali Omar, |

Siriusgatan 58
415 52 Goteborg

19. Hoodo Muhamud Abdi, [
Siriusgatan 58
415 52 Goteborg

20. Hanna Sharif [lmi Akhtar, || NN
Siriusgatan 58
415 52 Goteborg

21. Simon Niklasson, | EEEGz<GE

Siriusgatan 58
415 52 Goteborg

22. Maaryan Warsame, || lNNEGE
& Mahamoud Dahir Hassan, ||

Siriusgatan 66
415 52 Goteborg

23. Samsam Muse Abdi, [ NN
Siriusgatan 66

415 52 Goteborg

24. Frunjang Cornelius Nkasup, | NG
Siriusgatan 66

415 52 Goteborg

25. Saido Shire,

Siriusgatan 66
415 52 Goteborg

3(13)



26. Dejan Georgijevski, [ EGNG<zNG
Siriusgatan 66

415 52 Goteborg

27. Dodou Drammeh, | NN

Siriusgatan 66
415 52 Goteborg

28. Beija Zejinuli, | NG
& Nermin Zejinuli, | N
Siriusgatan 66

415 52 Goteborg

29. Farhia Abdullahi Aden, |INEEEE
& Abdikani Gessey, IIEININIIIE

Siriusgatan 66
415 52 Goteborg

30. Faduma Sheik Ahmed, | N
& Mohamed Sheik Daud, | N ENEE
Siriusgatan 66

415 52 Goteborg

31. Raed Aljafari, | R

Siriusgatan 66
415 52 Goteborg

32. Abdirahman Osman Mohamud, | NN
Siriusgatan 66
415 52 Goteborg

33. Abdirahman Hassan, || NN

Siriusgatan 66
415 52 Goteborg

34. Etsegenet Tewelde Gebreeyesus, || ENGEN
Siriusgatan 66
415 52 Goteborg

35. Rowda Jilibeey, | RN

Siriusgatan 66
415 52 Goteborg

36. Chitra Chand. Pinto Jayawardena, || NN
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Siriusgatan 66
415 52 Goteborg

37. Zahra Khawari, || EEEEEE

Siriusgatan 66
415 52 Goteborg

38. Reza Yekezare, I NN

Siriusgatan 68
415 52 Goteborg

39. Ubah Daahir Osman, ||l N

Siriusgatan 68
415 52 Goteborg

40. Ramlo Abdulahi Mohamed Ramlo, |
Siriusgatan 68
415 52 Goteborg

41. Fadumo Nur, [N

Siriusgatan 68
415 52 Goteborg

42. Ausridas Umbrazunas, || NN

Siriusgatan 68
415 52 Goteborg

43. Husni Mahamuud, || NN

Siriusgatan 68
415 52 Goteborg

44. Fuad Nasser, |IIININIIII

Siriusgatan 68
415 52 Goteborg

45. Nirari Keyo, |IIIIIIEN

Siriusgatan 68
415 52 Goteborg

46. Mohammed Saadi, |
Siriusgatan 70

415 52 Goteborg

47. Janne Persson, |GG

Siriusgatan 70
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415 52 Goteborg

48. Najbullah Hamani, IS

Siriusgatan 70
415 52 Goteborg

49. Hibo Hassan Osman, || NN

Siriusgatan 70
415 52 Goteborg

50. Thieu Le Ly, | NN
Siriusgatan 70

415 52 Goteborg

51. Figen Kayikei, | NS

Siriusgatan 70
415 52 Goteborg

Fastighet: Goteborg Bergsjon 38:7 och 38:9

Saken Ansokan om godkidnnande enligt 12 kap. 18 d § jordabalken

Pa uppdrag av Familjebostiader i Goteborg AB, (Hyresvarden) inges harmed ansokan enligt
12 kap. 18 d — f §§ jordabalken, med framstéllande av foljande,

1. Yrkande

1.1 Hyresvirden yrkar att hyresndmnden, i fastigheterna Bergsjon 38:7 och 38:9
lamnar Hyresvérden tillstdnd att utféra de &tgérder som anges i punkten 2.1.1
och 2.2.1 —2.2.3 nedan, vilka planeras utforas i fastigheterna och i de légen-

heter som ovan angivna hyresgéster hyr.
2. Sakomstindigheter

2.1 Bakgrund och atgirder i fasticheterna

Fastigheterna Bergsjon 38:7 och 38:9 dr beldgna i omradet Gérdsas i véstra Bergsjon i nér-
heten av Kortedala. Bergsjon 38:7 bestar av 67 st bostadsldgenheter och Bergsjon 38:9 av 72
st bostadslagenheter. I fastigheterna som &r uppforda under tidigt 70-tal har ldgenheterna un-

der 90-talet forsetts med nya ytskikt. I Gvrigt har inga invéndiga renoveringar utforts varfor
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ett stort renoveringsbehov finns. Ar 2018 pabérjades en omfattande utviindig renovering av
omradet dér fastigheterna &r beldgna som innefattade nya klimatskal och utemiljéer. Renove-
ringen som alltjimt pagér ar fordelad pa fyra etapper och den fjarde och sista etappen berdk-
nas fardigstéllas under 2023. Nér den utvindiga renoveringen paborjades uppticktes fuktpro-
blematik i fastigheternas yttervaggar i anslutning till badrum. Detta medforde att Hyresvér-
den behovde tidigareldgga den invéndiga renoveringen gillande stam och badrumsrenove-
ring for vilken Familjebostdder nu ansdker om godkénnande. I samband med den invéndiga
renoveringen avser Familjebostéder att vidta vissa nedan beskrivna standardhdjande atgér-

der.

Hyresgésterna har 16pande fatt information om de planerade atgérderna via infométe och

brev. Hyresvérden har sokt de hyresgéister som inte avhorts, via telefon e-post och SMS. Un-
der hosten 2022 har samradsmdten hallits med de Hyresgéster som anmalt intresse att delta 1
en s.k. samradsgrupp samt med representanter fran Hyresgéstforeningen. Under ombyggnat-

ionen kommer hyresgésterna evakueras till 1agenheter i samma omréde.

Hyresvéirden har tillsént respektive hyresgést ett hyresgéstgodkédnnande med rekommenderat
brev, bilaga 1 - 51. Godkénnandet har skickats till hyresgésterna i rekommenderat brev mer
dn tva manader innan ansokan gavs in till hyresndmnden, bilaga 52. Hyresvérden har inte
kunnat traffa ndgon férhandlingsdverenskommelse med Hyresgéstforeningen avseende hyre-
sjustering med anledning forbattringsarbetena i fastigheterna. Hyresforhandlingar pagar
alltjamt och hyresgésterna kommer f4 en ombyggnadsrabatt under fem ar, det vill sdga att

hyreshéjningen kommer ”fasas in”” under en period om sex ar.

2.1.1 Savitt avser Fastighetens gemensamma utrymmen avser Hyresvérden utfora

foljande arbeten;
- trapphusen kommer undergé en ytskiktsrenovering,
- utbyte av el i fastigheten,
- byte/relining av samlingsledningar i kéllarvéningar,

- byte av stammar for avlopp, tappvatten och VVC (varmvattencirkulation).
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2.2 Atgiérder i respektive ligenhet

Atgiirderna i respektive ligenhet dr identiska dock kommer, savitt avser ligenheterna om 3
rok respektive 4 rok, planldsningen dndras och i samband darmed vissa i p. 2.2.2 och 2.2.3
angivna ytterligare atgirder vidtas i dessa ldgenheter. Hyresgisterna som omfattas av anso-
kan har inte besvarat alternativt motsatt sig begiran om godkdnnanden som tillsénts dem i

rekommenderat brev.

2.2.1 Hyresvirden avser att i ldgenheterna utfora foljande arbeten;
Badrum

- helkaklade véggar,

- klinker pa golv,

- nytt badrumsskap med eluttag,

- dusch istéllet for badkar,

- termostatblandare i dusch,

- ettgreppsblandare i handfat,

- ny belysning,

- nya krokar och beslag,

- bredare dorr dér det ér tekniskt mojligt,

- nytt undertak for att f& plats med installationer, vilket innebar en l4dgre takhdjd.

Kok

- ettgreppsblandare,

- nytt vattenlas.
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Ovrigt

ettgreppsblandare,

- nytt tvardrs virmesystem,
- nya radiatorer i samtliga rum,

ny elcentral i ldgenhet med automatsikringar och jordfelsbrytare.

222 Hyresvérden avser att i lagenheter med 3 rok, utéver i p. 2.2.1 angivna atgér-

der, dven utfora foljande arbeten;

- lagenhetens badrum far med anledning av tillgénglighetsanpassning en ny planldsning
pa sé satt att dorren mellan toalett och badrum tas bort och ersitts med en végg. [ sam-
band med den tillgénglighetsanpassade planldsningen kommer toalettstol dven placeras

1 badrumsdelen, se skiss nedan.
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2.23 Hyresvérden avser att i ligenheter med 4 rok, utdver i p. 2.2.1 angivna atgér-

der, dven utfora foljande arbeten;
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lagenhetens badrum far med anledning av tillgédnglighetsanpassning en ny planldsning
pa sé sitt att dorren mellan toalett och badrum tas bort och ersitts med en vigg. Den be-
fintliga gésttoaletten gors om till klddkammare och i stéllet placeras en extra toalettstol i
den nya, tillgénglighetsanpassade, badrumsdelen, se skiss nedan, samt planlosning pa

nésta sida.
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SOVRUM

SOVRUM

VARDAGSRUM

=

SOVRUM

SOVRUM

VARDAGSRUM

SOVRUM SOVRUM
Befintlig planlosning Ny planlésning
3. Grunder

3.1 Hyresvéarden menar att den har ett beaktansvirt intresse av att tgirderna genomfors.

Det kan inte anses oskaligt mot hyresgésterna att atgirderna genomfors mot bakgrund

av fastigheternas renoveringsbehov.
Bilagor:

- 1. Informationsbrev och hyresgéstgodkidnnande (Igh 1103, Hemn)
- 2. Informationsbrev och hyresgistgodkidnnande (Igh 1203, Ibrahim)
- 3. Informationsbrev och hyresgistgodkidnnande (Igh 1401, Ismail)
4. Informationsbrev och hyresgéstgodkénnande (Igh 1101, Stolt)
5. Informationsbrev och hyresgéstgodkiannande (Igh 1102, Kamanas Awdini)
6. Informationsbrev och hyresgéstgodkannande (Igh 1104, Abdi)
- 7. Informationsbrev och hyresgistgodkidnnande (Igh 1202, Mahamed)
8. Informationsbrev och hyresgéstgodkannande (Igh 1204, Farah)
9. Informationsbrev och hyresgéstgodkédnnande (Igh 1301, Obeid)

- 10. Informationsbrev och hyresgistgodkannande (Igh 1304, Oladapo)
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11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.

31

Informationsbrev och hyresgéstgodkénnande (Igh 1403, Disho)
Informationsbrev och hyresgéstgodkénnande (Igh 1502, Ahmed)
Informationsbrev och hyresgastgodkénnande (Igh 1503, Ngoma)
Informationsbrev och hyresgéstgodkénnande (Igh 1002, Abas)
Informationsbrev och hyresgastgodkénnande (Igh 1003, Patrus)
Informationsbrev och hyresgéstgodkannande (Igh 1202, Abdi)
Informationsbrev och hyresgéstgodkdnnande (Igh 1204, Rage, Mohamed)
Informationsbrev och hyresgéstgodkénnande (Igh 1303, Omar)
Informationsbrev och hyresgéstgodkdnnande (Igh 1402, Abdi)
Informationsbrev och hyresgistgodkannande (Igh 1404, Akhtar)
Informationsbrev och hyresgéstgodkénnande (Igh 1503, Niklasson)
Informationsbrev och hyresgistgodkénnande (Igh 1102, Warsame, Hassan)
Informationsbrev och hyresgéstgodkédnnande (Igh 1103, Abdi)
Informationsbrev och hyresgéstgodkénnande (Igh 1201, Nkasup)
Informationsbrev och hyresgistgodkénnande (Igh 1202, Shire)
Informationsbrev och hyresgéstgodkénnande (Igh 1301, Georgijevski)
Informationsbrev och hyresgéstgodkénnande (Igh 1302, Drammeh)
Informationsbrev och hyresgistgodkdnnande (Igh 1303, Zejinuli)
Informationsbrev och hyresgéstgodkannande (Igh 1304, Aden, Gessey)
Informationsbrev och hyresgéstgodkénnande (Igh 1402, Ahmed, Daud)

. Informationsbrev och hyresgistgodkénnande (Igh 1404, Aljafari)
32.
33.
34.
3s.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.
44.

Informationsbrev och hyresgistgodkénnande (Igh 1501, Mohamud)
Informationsbrev och hyresgistgodkénnande (Igh 1504, Hassan)
Informationsbrev och hyresgéstgodkdnnande (Igh 1601, Gebreeyesus)
Informationsbrev och hyresgistgodkénnande (Igh 1602, Jilibeey)
Informationsbrev och hyresgéstgodkdnnande (Igh 1603, Disho)
Informationsbrev och hyresgéstgodkénnande (Igh 1604, Khawari)
Informationsbrev och hyresgéstgodkdnnande (Igh 1103, Yekezare)
Informationsbrev och hyresgéstgodkénnande (Igh 1104, Osman)
Informationsbrev och hyresgéstgodkénnande (Igh 1302, Ramlo)
Informationsbrev och hyresgistgodkannande (Igh 1303, Nur)
Informationsbrev och hyresgistgodkannande (Igh 1404, Umbrazunas)
Informationsbrev och hyresgéstgodkdnnande (Igh 1503, Mahamuud)
Informationsbrev och hyresgéstgodkdnnande (Igh 1504, Nasser)
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. Informationsbrev och hyresgastgodkdnnande (Igh 1603, Keyo)
- 46.
- 47.
- 48.
- 49.
- 50.
- 51
. REK-bevis

Informationsbrev och hyresgéstgodkénnande (Igh 1304, Saadi)
Informationsbrev och hyresgastgodkénnande (Igh 1501, Persson)
Informationsbrev och hyresgastgodkdnnande (Igh 1502, Hamani)
Informationsbrev och hyresgéstgodkénnande (Igh 1504, Osman)
Informationsbrev och hyresgéstgodkdnnande (Igh 1602, Le Ly)
Informationsbrev och hyresgistgodkdnnande (Igh 1604, Kayikci)

For Hyresvérden, enligt fullmakt.

Dag som ovan

Jakob Mehkri

Telefon 0707-997929
jakob.mehkri@ahlstedt.se
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Handléggare
Sandra Nogueira

Datum Arendenummer
2023-08-11 6-2023-005456

HYRES- OCH ARRENDE-
NAMNDEN | GOTEBORG

Hyresndmnden i Géteborg Rotel 6
endast per e-post
INKOM:  2023-08-11
hggrotel6@dom.se MALNR: H 2972-23
AKTBIL: 56

Svaromal

Ml nr 2971-23 och 2972-23

I egenskap av ombud for Ibrahim Disho, Sadaq Awdini, Christian
Ngoma, Raed Aljafari, Mohamed Rage samt Sahra Mohamed inkommer
jag med foljande

Instéillning
Hyresgésterna bestrider kdrandens yrkanden i dess helhet.

Grunder

Familjebostéder inte visat att de har ett beaktansvért intresse av att
atgirderna genomfors som i en intresseavvégning viger tyngre én det
intresse hyresgister 1 allménhets kan antas ha av dtgérderna inte
genomfors.

Det vore séledes oskéligt mot hyresgisterna om atgérderna genomfors.
Omstindigheter

Bakgrund

Infor renoveringen av fasaden av fastigheten informerades
hyresgésterna om vad arbetet skulle innebéra och att det fanns mojlighet
att vilja tillval, s& som inglasad balkong, mot en ytterligare hogre hyra.
Det ndmndes ingenting under dessa mdten att det skulle komma att bli
aktuellt att 4ven renovera inomhus och att en sddan renovering skulle
innebdra ytterligare hyresh6jning.

Renoveringen av fasaden innebar en hyreshdjning pé néstan 15% for
hyresgésterna och infasningen av den hyran pagar fortfarande. Den
siffran dr for de som inte valde tillval, for de som ansags sig ha rad och
valde nagot lite extra dr hdjningen givetvis dnnu hdgre.

Det ska dven beaktas att ndr familjebostdder for fem ar sedan insag att
ytterligare renovering och ytterligare enligt dem nddvandiga

Hyresgistforeningen, 802001-5106

Region Vistra Sverige

Box 7304 , 402 36 Goteborg Besok: Forsta Langgatan 17 B

Tel: 0104592464, 0708794187

sandra.nogueira@hyresgastforeningen.se www.hyresgastforeningen.se
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standardhojningar skulle bli aktuella, inte kontaktade hyresgésterna och
gav dem mojligheten att ta bort de tillval som de tidigare frivilligt valt.
Samrad

Hyresgisterna vitsordar att det har varit méten med Familjebostéder,
men ifrigasatter att det skulle ha rort sig om nagot verkligt samréd infor
renoveringen. Familjebostdder kom till métena med vad de menade var
en ldgsta niva och var endast villiga att prata om vilka tillval som skulle
vara mojliga. Hyresgésternas verkliga mojligheter att paverka var
saledes ytterst begrinsade. Hyresgastforeningen anser inte att det har
forekommit en verklig samradsprocess.

Atgdrderna

Hyresgisterna medger att det finns ett underhédllsbehov men ifragasétter
behovet av standardhdjande atgirder. Exakt vad Familjebostdder menar
med ytskiktsrenovering” i trapphusen framgar inte, men om de endast
menar att spackla och mala om &r det inget som hyresgésterna motsatter

sig.

Standardhdjande atgérder dr inte motiverade ur boendehédnsyn eller
motiverat till den betydande hyreshdjning som kommer att ldggas till
den hojning som redan nu belastar hyresgisterna med anledning av
fasadrenoveringen. Hyresgéster i allménhet har ett intresse av att
hyrorna inte 6kar och for hyresgésterna i dessa fastigheter ar det
intresset sarskilt starkt.

Det bor ocksé patalas att den basniva som presenterades under
samradsmotet var 1 en lagre standard 4n den som Familjebostdder nu
yrkar om tillstdnd f6r. Exempelvis var det da endast en spegel som
skulle séttas in i badrummet, inget skap med eluttag.

Hyresgésterna emotsatter sig sérskilt att badrummet ska vara helkaklat.
Idag ar det plastmatta, vilket har visat sig ha en liknande livslangd som
roren i badrummen om 16pande underhall utfors. Dartill ar det billigare
att installera. Den framsta orsaken till att hyresgésterna i fastigheten,
och dven hyresgéster i allménhet, torde vilja ha plastmatta i badrummet
ar att det inte ar lika kallt som klinker, som dr virmeledande. I de
aktuella fastigheterna finns minga barnfamiljer och ett kallt
badrumsgolv dr da ett problem.

I 6vrigt har Familjebostéder inte klargjort varfor en dndring av
lagenheternas planlosning dr motiverad. Om badkaret dnda ska flyttas
kan dorrdppningen flyttas utan att mobleringen i ovrigt behdver éndras.
Att ta bort mojligheten att nd den WC som ligger véigg i vigg med
badrummet, snarare @n att behova ga runt ter sig inte som en logisk
16sning, och har 1 vart fall inte forklarats tillrdckligt for att hyresgésterna
ska gora annat @n att bestrida fordndringen. Det har heller inte forklarats
varfor andringen, och borttagandet av den befintliga WC:n f0r att
installera en klidkammare skulle vara motiverat eftersom det redan
finns garderober i1 ldgenheten.
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Bevisning

Med beaktande att Familjebostider inte har presenterat ndgon bevisning
for deras sak antas det inkomma under drendets handlédggning.
Hyresgiasterna forbehaller sig réitten komplettera drendet med sin egen
bevisning.

Goteborg som ovan

Sandra Nogueira
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Handléggare
Sandra Nogueira

Datum Arendenummer
2023-11-15 6-2023-005456

HYRES- OCH ARRENDE-
NAMNDEN | GOTEBORG

Hyresndmnden i Géteborg Rotel 6
endast per e-post
INKOM:  2023-11-15
hggrotel6@dom.se MALNR: H 2971-23
AKTBIL: 78

Mail nr 2971-23

I egenskap av ombud Mohamed Rage samt Sahra Mohamed inkommer
jag med foljande

Hyresgésterna vidhaller vad som tidigare har framforts i1 d&rendet men
vill ocksé gora géllande att badrummet i1 deras ldgenhet totalrenoverades
av Familjebostider for ca 3 ar sedan da det behdvde anpassas efter deras
son och hans specialbehov. Tatskikten brots och viaggar flyttades.

Hyresgésterna var av uppfattningen att man da dven underholl
stammarna i lagenheten.

Goteborg som ovan

Sandra Nogueira

Hyresgistforeningen, 802001-5106
Region Vistra Sverige
Box 7304 , 402 36 Goteborg Besok: Forsta Langgatan 17 B

Tel: 0104592464, 0708794187
sandra.nogueira@hyresgastforeningen.se www.hyresgastforeningen.se
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SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras 1 nagon del kan
du 6verklaga. Har far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
namnden inom 3 veckor frin beslutsdatum.
Sista datum for 6verklagande finns pa sista
sidan i beslutet.

Sa har gor du

1. Skriv nimndens namn och arendenummet.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
andras och vilken dndring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i arendet.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var du kan nas: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, lamna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
niamnden. Du hittar adressen i beslutet.

Vad hander sedan?

Nimnden kontrollerar att Gverklagandet
kommit in i ritt tid. Har det kommit in f6r
sent kommer nimnden att avvisa det, vilket
innebir att det 6verklagade beslutet giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
nimnden overklagandet och alla handlingar i
arendet vidare till hovratten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning kan dven hovritten skicka brev pa
detta satt.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med nimnden om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa forsta
sidan i beslutet.

Mer information finns pa:
https://www.domstol.se/hyra-arrende
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