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Aterrapport avseende yttrande Siriusgatan

Forslag till beslut
| styrelsen for Familjebostader i Goteborg AB:

Antecknar informationen.

Sammanfattning

Pa styrelsemotet den 18 januari 2024, § 11, behandlades arende om Hyresnamndens
beslut for Siriusgatan. Styrelsen fattade beslut om att anteckna foreliggande
informationsrapport.

Susanne Bomark (S) och Emma Karlsson Landstrom (V) l[amnade ett yttrande i drendet,
dar bolaget ombads ga igenom sin renoveringsplan och aterkomma till styrelsen i drendet.
Bolaget aterkopplar i detta drende svar pa yttrandet.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Arendet har stor koppling till den ekonomiska dimensionen. Pa grund av detta drendes
overgripande informationskaraktar har bolaget inte funnit nagra sarskilda aspekter pa
fragan.

Beddmning ur ekologisk dimension

Arendet har stor koppling till den ekologiska dimensionen. P& grund av detta drendes
overgripande informationskaraktar har bolaget inte funnit nagra sarskilda aspekter pa
fragan.

Beddmning ur social dimension

Arendet har stor koppling till den sociala dimensionen. P4 grund av detta drendes
overgripande informationskaraktar har bolaget inte funnit nagra sarskilda aspekter pa
fragan.

Samverkan
Arendet har inte varit foremal for samverkan

Bilagor
1. Yttrande S och V 2024-01-18, § 11
2. Underhallsstrategi 2022-06-02
3. Renoveringsstatus miljonprogramsomraden
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Arendet

P4 styrelsemotet den 18 januari 2024, § 11, behandlades drende om Hyresnamndens
beslut for Siriusgatan. Styrelsen fattade beslut om att anteckna foreliggande
informationsrapport. Susanne Bomark (S) och Emma Karlsson Landstrom (V) lamnade
ocksa ett yttrande i arendet, dar bolaget ombads gé& igenom sin renoveringsplan och
aterkomma till styrelsen i arendet.

Bolaget lamnar i detta arende svar pa yttrandet.

Beskrivning av arendet

Yttrandet i styrelsen
| samband med arendet om Hyresnamndens beslut for Siriusgatan, som behandlades pa
styrelsemotet den 18 januari 2024, lamnades ett yttrande fran S och V, bilaga 1.

| yttrandet berors sérskilt situationen med upprustningen av miljonprogrammet som star
infor omfattande atgarder or att sakerstalla klimatnytta, bra boendemiljéer och forlangd
livslangd for de berorda fastigheterna. Bolaget har i detta svar framst utgatt fran
miljonprogramsomradena.

Pagaende arbete i koncernen

Inom Framtidenkoncernen pagar ett arbete med att ta fram en underhallsstrategi som ska
galla for samtliga forvaltande bolag. Viktiga utgangspunkter ar underhallsbehovet och
behov inom bland annat klimat och omradesutveckling och de ekonomiska
forutsattningarna. Men ocksa att dotterbolagens agardirektiv anger att ett
koncerngemensamt systematiskt och langsiktigt underhallsarbete ska bedrivas. Ett utkast
till strategi planeras att vara klar i slutet av 2024.

Den nya strategin kommer ha stor betydelse for bolaget. Beslutet om denna behdver
invéntas for att sékerstalla att bolaget agerar i enlighet med strategin.

Bolagets underhallsstrategi och underhallsmodell

Familjebostaders strategi for underhall samt arbetsmodellen for underhallsplanering &r
verktyg som starkt bidrar till en mycket god styrning i hur underhallsatgarderna i
fastighetsbestandet prioriteras. Stor hansyn tas till den sociala, ekologiska och
ekonomiska hallbarheten som &r en naturlig del i arbetsséttet.

Familjebostaders underhallsstrategi beslutades av styrelsen 2022-06-02, bilaga 2.
Strategin &r vagledande for vart underhallsarbete.

| Familjebostaders underhallstrategi star foljande: ”Genomforda atgarder ska bidra till
social hallbarhet, god inomhusmiljé och forbattrad boendeupplevelse med 6kad valuta for
hyran som naturlig foljd. Fokus ska vara pa hyresgasterna som genom dialog och
boendeinflytande ska kunna paverka sitt boende. Genom att arbeta med sociala fragor
bidrar Familjebostader till en positiv utveckling inom det egna bestandet och till ett
hallbart Géteborg med minskade sociala klyftor och 6kad jamlikhet samt mangfald.”

Familjebostader har i dag en langsiktig planering av underhallet. Den bygger pa den
kunskap som finns om vara fastigheter. Kunskap som finns i var férvaltningsorganisation
samt hos vara experter inom omradet.
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Var planering ar langsiktig och fokuserar pa att sakerstélla fastigheternas vérde. Varje ar
gdrs en noggrann underhallsplan for att tgarda de fastigheter som har storst behov och
ger ett bra driftsresultat och klimatnytta pa sikt. Det & en kombination av kort- och
langsiktigt arbete. Bolaget har ocksa en dokumentation kring varje enskild fastighet.

Underhallet baseras inte bara pa den teoretiska livslangden, utan behovsprévas lopande
med bland annat besiktningar. Familjebostader renoverar bara dér det &r nédvéndigt och
med byggnadsanpassade insatser. Fokus laggs pa hallbara material som bidrar till att
bibehalla en langsiktigt god forvaltningsekonomi.

Varje fastighet &r unik. Aven om husen har liknande arkitektur och byggar, &r de unika.
De &r ocksa unika utifran det sociala perspektivet, beroende pa vilka det ar som bor i
husen. Nar vi planerar for atgarder ar vi alltid mana om att fora en dialog med vara
boende. Vi har ett avtal med Hyresgastforeningen avseende samrad vid renovering. Var
erfarenhet ar att dessa samrad och vart satt att fora dialog for det mesta ar uppskattat av
vara boende och leder framat.

Erfarenheter fran genomfdérda projekt
Var underhallsmodell, dar vi utgar fran behov och endast renoverar det som ar
nodvandigt, har arbetats fram under lang tid.

Var underhallsmodell utarbetades i samband med att vart 50-tals bestand behovde
genomga renovering av stammar och badrum. Under en tiodrsperiod gick vi igenom alla
vara lagenheter inom den kategorin, cirka 5 000 lagenheter. Var metod bestod i att endast
sakerstalla stammar och badrum enligt var standard med kakel och klinker, 6vrigt som till
exempel kok var tillval. Vi arbetade med kvarboende hyresgaster och med dialog och
information enligt samradsprocessen. Hyreshojningen for badrum fasades in under en
trearsperiod.

Denna modell kan tillampas i de flesta av vara miljonprogramsfastigheter, men det finns
undantag dar behoven &r storre. Var uppfattning &r att det &r en val fungerande modell,
men att vi standigt arbetar med utveckling och forbéattring av den. Som exempel har vi pa
senare ar utvecklat vart arbete med aterbruk, vilket har blivit en naturlig del i processen.
Dar vill vi aven fortsattningsvis utveckla for att minimera var klimatpaverkan.

Vid storre renoveringar tillampar vi langa infasningar for att alla ska ha rad att bo kvar.
Sa skedde i Bergsjon i det sa kallade Bananhuset. Vi har ocksa hjélpt hushall till att fa en
mindre, mer tillganglig lagenhet for aldre i Hogsbo.

Var modell baseras pa en branschpraxis och domen i Svea hovrtt blir vagledande for vart
och koncernens framtida underhallsarbete. Lardomarna fran Siriusgatan ar att inte dela
upp en produktion i yttre och inre och erbjuda tillval. Sa har vi aldrig gjort tidigare. Skalet
ar att fastigheterna kraver omfattande atgéarder och var en slags kompromiss dar
kommunikationen blev otydlig.

Underhallsbehov och renoveringsplan

Yttrandet i styrelsen framhaller sérskilt miljonprogrammets behov och de forhallandevis
stora atgarder som kommer behova genomféras. Bolaget delar den synen och att det ar
samband med dessa renoveringar som fragestallningen som lyfts fram i yttrandet &r storst.
I beskrivningen av status och kommande behov har bolaget darfér valt att belysa
miljonprogramsfastigheterna.
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Familjebostader ager cirka 6 000 l&genheter i miljonprogramsfastigheter. Dessa finns i
Tynnered, Eriksbo, Bergsjon och Hisingen. | cirka 25 procent av dessa lagenheter ar bade
stammar och badrum atgardade under de senaste tio aren. | vissa fall & stammarna
relinade, i andra &r stammarna bytta. Vi har olika strategier beroende pa fastighet och hur
behoven ser ut. Ar det tatskikten som ar daliga? Ar det stammar som lacker? Ar det vatten
eller avliopp som lacker?

En sammanstallning 6ver bolagets miljonprogramsomraden avseende underhallsstatus,
vad som ar genomfort, behov och vad som sker och &r planerat framgar av bilaga 3.

Vi har utvecklat och prioriterat vart arbete i Bergsjon under en 20-arsperiod. Det &r ett
mycket valskott omrade dar en stor del badrum och stammar ar klara och dar
hyresnivaerna fortsatt ar Iaga. Har har samverkan med Hyresgastféreningen under lang
tid fungerat utmarkt.

Framtida inriktning Siriusgatan

Svea hovratts dom bli vagledande for den forestaende etappen. Fastigheterna har
omfattande behov och bedémningen &r att prioritera och erbjuda Iang infasning av hyran
och slutféra den sa kallade nedre delen under en fem till sjuarsperiod.

Den 6vre delen &r annorlunda och inte lika omfattande i skador. Nér vi fortséatter med
Siriusgatan sa kommer vi ocksa att anamma koncernens nya underhallsstrategi for att
balansera rimliga hyror med langsiktiga och hallbara atgarder.

Bolagets bedbémning

Bolaget kommer att erbjuda vara hyresgaster langa infasningar av hyran. Vi kommer inte
del upp nagon renovering i en inre och yttre del framat och i samband med detta erbjuda
tillval. Hyresgasterna ska veta helheten och hur lang tid saker och ting tar.

Vi kommer sékerstalla sa att ingen tvingas flytta mot sin vilja i samband med
renoveringen. Det finns brister i séttet vi kommunicerat som vi lart oss av. Vi behdver
kommunicera pa flera sprak, redovisa vad som gar att paverka och inte gar att paverka
samt starta dialog och samtal i tidigt skede sa att det finns forstaelse varfor vi behover
renovera och varfor detta inte ingar i hyran.

Sara Hamon Thorbjérn Hammerth

Chef fastighetsutveckling VD
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