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Sammanfattning

Framtidenkoncernen har de senaste aren gatt fran att i forsta hand vara en forvaltande koncern till
att nu vara en samhallsbyggare med fokus pa nyproduktion, varsam renovering och social hallbarhet i
vara utvecklingsomraden. Vi erbjuder attraktiva och kvalitativa bostader, upplatna med hyresritt, till
olika typer av bostadskonsumenter men eftersom ensidiga upplatelseformer 6kar segregationen, vill
vi bidra till att skapa en stad med blandade bostadsupplatelseformer.

Framtidenkoncernen utgar fran UN-habitats fem principer for en héllbar stadsplanering nar vi talar
om en stad med blandade bostadsupplatelseformer. Enligt UN Habitat ska 20-50 procent av den
totala boendeytan vara reserverade for billiga bostader och varje upplatelseform ska inte omfatta
mer dn 50 procent av det totala antalet bostdader. Om vi antar att en del av kriteriet fér en blandstad
sammanhanger med andel hyresratter och att detta matt ligger mellan 20 och 50 procent sa har
GoOteborg 54 procent hyresratter. Om detta kan anses som ett riktmarke sa ar det fem stadsdelar
som har en hyresradttsandel som overstiger detta och som darmed borde kompletteras med mer
dganderatter (exempelvis bostadsratter och eget dgande).

Vad det galler nyproduktion konstaterar Framtidenkoncernen att det finns en stor potential for
utveckling i den redan byggda staden och ser stora mojligheter att i storre utstrackning nyttja det
staden redan har och samtidigt genom nyproduktion astadkomma en tatare stad med kvaliteter som
forenklar vardagslivet och adderar fler stadskvaliteter som efterfragas av samtliga hushall och
bostadskonsumenter. Nyproduktion till ratt kvalitet innebar att sdkerstalla kvaliteter pa olika nivaer
till exempel stadsniva stadsdelsniva, kvartersniva, husniva, lagenhetsniva och sakra hur projekt bidrar
till saval social- som ekologisk hallbarhet vid sidan om laga boendekostnader.

Foljande slutsatser kan vi dra fran vart och andras arbete med att skapa en stad med blandade
bostads- och upplatelseformer i sa val befintligt bestand och nybyggnation:

e Att kunna styra 6ver vilka omraden som ska eller behover ombildas ar ett kraftfullt verktyg
for att gora skillnad pa riktigt.

e Det fortsatta arbetet behover utga fran primaromradesniva, stadsdelsniva racker inte till da
det ser olika ut i olika primaromraden inom en stadsdel.

e Inom de prioriterade primaromradena behdvs det sedan kartlaggas vad det finns for
boendetyper samt vilken nyproduktion som planeras, bade allménnyttans och privata
aktorers.
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e Darefter behover det goras lokala marknadsanalyser for att analysera hur och pa vilket satt
olika hyresgaster skulle kunna vara intresserade av att dga sitt boende samt for att ta del av
deras betalningsvilja och betalningsformaga i respektive prioriterat primaromrade.

e | omraden med mer dn 60 procent hyresratter kommer Framtidenkoncernen att arbeta for
att 6ka andelen dgande.

¢ | omraden med mindre dn 20 procents hyresrdtter kommer Framtidenkoncernen att arbeta
for att 6ka andelen hyresratter.

e FOr att uppna storst och sikrast effekt behovs det erbjudas flera
I6sningar/boendeformer/dgandeformer i Goteborg.

e Framtidenkoncernens samverkan med Goteborgs Stad enligt samverkansavtalet ar av stor
betydelse for att nyproduktionen som verktyg ska kunna bidra till att astadkomma fler
blandstadsomraden.

e Framtidenkoncernens radighet i att driva stérre planer och omradesprogram likt t.ex. Selma
stad och Litteraturgatan &r av stor betydelse for att langsiktigt féréandra och tillféra
stadskvaliteter som saknas i likartade bostadsomraden.

¢ Framtidenkoncernens mal med en utbyggnadstakt om 1400 ldgenheter per ar &r ett kraftfullt
verktyg att forandra omraden. Tillsammans med Goteborgs Stad behover
Framtidenkoncernen ta fram langsiktiga malbilder for att bidra till blandstad i flertalet
stadsdelar i linje med stadens strategiska utvecklingsdokument for 2035.

Framtidenkoncernens strategi for det fortsatta arbetet ar att det maste erbjudas bostader av olika
storlek, hustyper, upplatelseform och prisbilder i alla delar av Goteborg som helhet men dven inom
olika stadsdelar och omraden. Da skapas férutsattningar for en blandad befolkningssammansattning
och ett socialt blandat boende. Omraden maste planeras sa att manniskor med olika inkomst ska
kunna bo i samma omraden.

Som en del i Framtidenkoncernens samlade fastighetsstrategi innebar det bland annat att vi delar
upp det i tre delar:

e Bygga nytt och férvarva (dar det finns manga bostadsratter)
e Forvalta och bevara (dar det redan finns en blandning)
e Omvandla och utveckla (dar det finns manga hyresratter)

Foljande verktyg/tillvagagangssatt ser Framtidenkoncernen for att utveckla och arbeta med dessa
olika inriktningar:
e Prissattning (t.ex. Frihamnen)
e Agandeform (t.ex. bostadsratter, hyresritter, men dven nyare former som andelsligenheter)
e Boendeformer (t.ex. ldgenhetstyper, kvalitetsnivaer, tillval, och nya typer av boenden riktade
mot vissa malgrupper (seniora eller unga) men ocksa nya typer av kontrakt sa som
kollektivt/gemensamt boende (t.ex. Boihop)
e Utdkad uthyrningspolicy
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Uppdraget

Kommunfullmaktige antog sommaren 2015 ett nytt dgardirektiv fér Forvaltnings AB Framtiden.
Under hosten 2016 kom det en motion fran M, L och KD som foreslog att dgardirektivet for
Forvaltnings AB Framtiden dndras i syfte att fa bolagen inom Framtidenkoncernen att mer aktivt
arbeta med att bidra till att skapa en stad med blandade bostads- och upplatelseformer.
Motiondrerna vill att Forvaltnings AB Framtiden arbetar mer aktivt och tydligt inom sitt bestand med
att forverkliga detta mal.

Kommunstyrelsen foreslog kommunfullmaktige att besluta:
e Forvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att senast hosten 2017 redovisa hur bolagets arbete

sa langt har utvecklats nar det galler att skapa en stad med blandade bostads- och
upplatelseformer i saval befintligt bestand som i nybyggnation.

Den 16 mars 2017 fattade kommunfullmaktige beslutet och detta ar redovisningen av
Framtidenkoncernens arbete.

Ekonomiska konsekvenser

| ett omrade med mer blandade bostads- och upplatelseformer an vad som finns i vissa omraden i
Goteborg i dag paverkas bade den enskildes ekonomi men ocksa den socioekonomiska ekonomin i
omradet. Genom en blandning av upplatelseformer i ett omrade erbjuds bostadsformer som passar
alla. Detta gor att man inte behdver lamna en stadsdel i takt med att ekonomin och 6nskemalen om
en annan boendeform andras. Pa en aggregerad niva paverkar kopkraften serviceutbudet till samtliga
hushall i stadsdelen.

Eventuella ombildningar kommer att fa positiva ekonomiska konsekvenser fér Framtidenkoncernen.
Det kapital som frigors vid eventuella ombildningar kommer att allokeras till den nyproduktion som
planeras.

Barn-, jamstédlldhet- och mangfaldsperspektiven

Att skapa ett socialt blandat Géteborg framhalls ofta som den viktigaste fragan i Goteborgs
utveckling och strategier som bryter bostadssegregationen efterfragas. Omraden maste planeras sa
att manniskor med olika inkomst ska kunna bo i samma omraden. Det maste erbjudas bostader av
olika storlek, hustyper, upplatelseform och prisbilder i alla delar av Goteborg som helhet men adven
inom olika stadsdelar och omraden. Da skapas férutsattningar for en blandad
befolkningssammansattning och ett socialt blandat boende.

Miljoperspektivet
Framtidenkoncernen har inte funnit nagra aspekter pa fragan utifran detta perspektiv

Omvaérldsperspektivet
Framtidenkoncernen har studerat exempel fran andra kommuner samt aktuell forskning for att
belysa fragan fran flera hall.
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Inledning

Framtidenkoncernen har de senaste aren gatt fran att i forsta hand vara en forvaltande koncern till
att nu vara en samhallsbyggare med fokus pa nyproduktion, varsam renovering och social hallbarhet i
de av Polisen utpekade 7 utvecklingsomradena; Biskopsgarden, Bergsjon, Hjallbo, Hammarkullen,
Gardsten, Lovgardet och Tynnered.

| vart arbete utgar vi fran Goteborgs Stads styrande dokument och Framtidenkoncernens egna
styrande dokument sa som:

e Oversiktsplan Goteborg

e Strategi for utbyggnadsplanering 2035 m.fl.

e Bostadsforsorjning Géteborg — nuldge och framtida inriktning
e GoOteborg 2035 — ordbok for stadsutvecklare

e Ett socialt blandat boende i Goteborg — en kunskapsoversikt

e Viardeskapande stadsutveckling (2017)

e Indikatorer for stadskvalitet (2017)

e UN-Habitat — five principles of planning

e Budget 2018

e Mal och inriktningsdokument 2017 och 2018

e Samverkansavtalet AB Framtiden och SBK, FK, TK (2017)

e Urban quality Index — Radars rapport at Bostadsbolaget (2017)
e Bo (i) staden — en rapport om framtidens boende och bostader i Goteborg (SLK 2014)

Ur Budget 2018 och andra styrande dokument fér Goteborgs Stad
| budget 2018 samt det gemensamma mal- och inriktningsdokument fér BN, TN och FN framhavs

tydligt att Goteborgs Stad har hojda ambitioner fér bostadsbyggandet och att allmannyttan spelar en
viktig roll for 6kad nyproduktion. Stadsutvecklingen ska aktivt bidra till att minska segregationen och
utjamna skillnader i livsvillkor och hélsa. Omraden ska planeras for att uppna en mangfald av
upplatelseformer och bostadstyper, det utesluter dock inte att nya hyresratter byggs i omraden med
manga hyresratter. Att skapa héalsoframjande och hallbara livsmiljoer ar ett centralt fokusomrade i
Goteborgs Stads jamlikhetsarbete som ska prioriteras. Stadsutvecklingen ska bidra till en hogre
tathet samt en stérre mangfald av bade innehall och manniskor.

Stadens fyra strategiska dokument; Gronstrategin, Strategin for utbyggnadsplanering, Trafikstrategin
och Vision Alvstaden ger oss vagledning i hur Géteborg ska bli en gron och néra storstad — en héllbar

stad, 6ppen for varlden. Tillsammans med stadens oversiktsplan och den arliga budgeten anger de en
langsiktig viljeinriktning — det finns en langsiktig fardplan och den innebar bland annat:

En allmant dnskvard stadsutveckling med inriktning mot en mer tat, blandad och klimatvanlig stad
e En ambition att minska bostadssegregationen

e Att stdrka svagare stadsdelar
e Att skapa nya bostéader till rimliga hyresnivaer
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Ur Framtidenkoncernens affarsplan 2018

| var koncerngemensamma affarsplan for 2018 tar vi hojd for det som kommer efter
strategidokumenten genom att sjdlva analysera och omsatta visioner och framtidsbilder.

"Vi ska genom ett medvetet och aktivt agerande pa Goteborgs bostads- och fastighetsmarknad, vara
en strategisk aktor i syfte att starka Goteborgs roll som regioncentrum och stadens utveckling i
ovrigt. Vi ska ha ett langsiktigt hallbart forhallningssatt och lata ett helhetstankande, som beaktar
savél sociala som ekologiska och ekonomiska aspekter vid genomférande av vart uppdrag.

Vi ska efterstrava att det inom koncernen erbjuds attraktiva och kvalitativa bostader, upplatna med
hyresratt, till olika typer av bostadskonsumenter. Ensidiga upplatelseformer 6kar segregationen,
darfor ska vi bidra till att skapa en stad med blandade bostadsupplatelseformer.”

Definition av stad med blandade bostadsupplatelseformer

Framtidenkoncernen utgar fran UN-habitats fem principer for en hallbar stadsplanering nér vi talar
om en stad med blandade bostadsupplatelseformer. UN-Habitat ar FN:s boende- och
bosattningsorgan vilket arbetar for en hallbar utveckling och bra boendeférhallanden i varldens
stader.

De fem principerna ar:
e Tillrackligt utrymme for gator och ett effektivt gatunat. Gatunatet ska tacka atminstone 30

procent av marken och atminstone 18 km gatuldngd per kvadratkilometer.

e Hog tathet. Atminstone 15 000 invanare per kvadratkilometer, vilket &r det samma som 150
invanare/ha.

e Funktionsblandning. Atminstone 40 procent av golvytan i varje stadsdel ska vara till for
verksamheter.

e Social blandning. Tillgang pa bostader i olika prisklasser och upplatelseformer i varje stadsdel
for att husera manniskor med olika inkomster, 20-50 procent av den totala boendeytan ska
vara reserverade for billiga bostader och varje upplatelseform ska inte omfatta mer &n 50
procent av det totala antalet bostader.

e Begrdnsad markanvandningsspecialisering. Detta for att begransa monofunktionella kvarter
eller stadsdelar; monofunktionella kvarter ska tdacka mindre dn 10 procent av marken i alla
stadsdelar.

Med utgangspunkt i vad Framtidenkoncernen i férsta hand kan paverka for att framja hallbara
stadsdelar sa ar inriktningen om blandad markanvandning av stor betydelse. Princip 3 siktar pa att
utveckla en mangd kompatibla verksamheter och anvandning av mark tatt tillsammans i lampliga
lagen som ar tillracklig flexibla for att kunna anpassas over tid till den standigt férandrade

marknaden.

Den 4:e principen handlar om social blandning och utgar fran tillgang pa bostader i olika prisklasser
och upplatelseformer i varje stadsdel for att husera manniskor med olika inkomster. Social blandning
ar basen for valmaende sociala natverk vilka i sin tur ar drivkraften for stadslivet.
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Nuldgesbeskrivning av bostads- och upplatelseformer i Goteborg

Goteborg har ett relativt val blandat bostadsbestand men med en 6vervikt for sma bostader, vilket &r
vanligt for storre stader med manga sma hushall. Andelen smahus, ca en femtedel av bostaderna,
ligger relativt hogt for en storstad. Aven nar det géller gandeformer av ligenheterna i
flerbostadshus ar variationen god med ungefar lika andel inom allmannyttiga bostadsforetag, privata
fastighetsdgare och bostadsrattsforeningar. Balansen mellan olika typer av bostader inom
stadsdelarna varierar dock mycket. Ensidigheten marks framférallt i ytteromradena. Ensidigt
bostadsutbud ger en ensidig befolkningssammansattning och leder till segregation. Ett prioriterat
mal i Goteborg Stads budget ar att kompletteringsbygga med de boendeformer som idag saknas i
omradet for att en 6kad integration ska ske i stadsdelarna.

| bilaga 1 finns det kartor med Framtidenkoncernens bestand och andel inom respektive
primaromrade.

Framtidenkoncernens blandade bostads- och upplatelseformer i befintligt bestand

Enligt UN Habitat ska 20-50 procent av den totala boendeytan vara reserverade for billiga bostader
och varje upplatelseform ska inte omfatta mer dn 50 procent av det totala antalet bostader.

Om vi antar att en del av kriteriet for en blandstad sammanhanger med andel hyresratter och att
detta matt ligger mellan 20 och 50 procent sa har Goteborg 54 procent hyresrédtter. Om detta kan
anses som ett riktmarke sa ar det fem stadsdelar som har en hyresrattsandel som Gverstiger detta
och som ddarmed borde kompletteras med mer dganderatter (exempelvis bostadsratter och eget
dgande) medan andra stadsdelar bor tillféras hyresratter.

| ndgra omraden har vi borjat analysera utifran UN Habitats utvardering, se nedanstdende exempel
fran Norra Biskopsgarden. | dessa utvarderingar kan det utldsas att inget av kriterierna for blandad
stad ar uppfyllda. Det behover byggas mer, med battre funktions- och dgarblandning och dgandet
behover oka.

UN Habitat utvardering av Norra Biskopsgarden

Kategori
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Allmannyttan dger ungefar 50 procent av Goteborgs hyresratter men i diagrammet nedan kan vi se
att allmannyttans andel av hyresratterna varierar over stadsdelarna. Hogst ar andelen i Angered och
lagst dr andelen i Centrum och Orgryte-Harlanda.

Diagramrubrik

80

70,1 70,4

mmmm Andelen hyresratter (% av totala boendet) s y/arav allmannytta

Skillnaden i olika primdromraden i en stadsdel ar betydande. Om vi tar Angered sa varierar andelen
hyresratter mellan Hjallbo som har 91 procent hyresratter och Linnarhult som har 1 procent
hyresratter.

Det finns 94 primdromraden. Dessa ar inte primart skapade for att beskriva bostadsomraden vilket
gor att denna analys bor fordjupas ytterligare. Bilden nedan visar dven att allmannyttans andel av
hyresratterna varierar markant.
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Andel hyresratter i primdromrade
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Av de analyserade 94 primaromradena ar det 47 omrade som har 6ver 54 procent hyresratter och 22
som har farre an 18,5 procent hyresratter. Detta ger en forsta fingervisning var allmannyttan bor
bygga hyresratter samt var det bor bli aktuellt med ombildning till bostadsratter och andra

dganderatter.

Infor en eventuell ombildning ar det extra viktigt att veta hur stor andel av totala antalet bostader
som ags av Framtidenkoncernen. UtOver dessa kriterier; att strategiskt valja omraden for
nybyggnation och ombildning till aganderatter, finns det ett stort antal andra viktiga variabler som

betalningsférmaga hos de boende, niva pa bostadsrattspriser mm.

Antal lagenheter i framtiden och totalt
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Medelinkomst

Medelinkomst 2015
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En identifierad utmaning i Angered dar Framtidenkoncernen har ett stort antal lagenheter och dar
andelen hyresratter ar hog ar att medelinkomsten ar den lagsta i Goteborg.

Bostadsrattspriserna foljer medelinkomsten relativt val. Statistiken ar hamtad fran Svensk
maklarstatistik. Nar det inte foljer Goteborgs kommuns indelning beror det pa att stadsdelarna ar
valdigt heterogena. Vastra Hisingen och Ostra Géteborg dr exempel pa detta. Biskopsgérden i Vistra
Hisingen redovisas inkluderat i Norra Hisingen och Bergsjon redovisas inkluderat i Angered. Detta ger
vid handen att nar handlingsplanen slutligen faststalls bor informationen tas pa niva primaromrade
eller mojligen pa en niva aggregerade primaromrade som speglar vad medborgarna ser som ett
bostadsomrade.
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Bostadsrattspriser (Kr/kvm)
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Framtidens bestand positionerar sig dver hela prisskalan
| en rapport fran Evidens dar Framtidenkoncernen bad dem att sammanstalla kunskap om

forutsattningar for ombildning kom de fram till foljande:

Nar prisbilden kring faktiska 6verlatelser pa andrahandsmarknaden fér bostadsratter studeras blir
det tydligt att Framtidenkoncernens bestand aterfinns i hela prisspektrat. Goteborg som stad
uppvisar ett monster med hoga priser i centrala delen av staden och mer modesta priser i perifera
ldgen. En stor del av Framtidenkoncernens bestand aterfinns i omraden utan observerade
Overlatelser pa andrahandsmarknaden for bostadsratter. En stor del av Framtidenkoncernens
bestand aterfinns dessutom i omraden med relativt laga prisnivaer. Nastan var tredje bostad finns i
omraden med prisnivaer pa andrahandsmarknaden for bostadsratter under 20 000 kr/kvm med en
avgift till foreningen om 650 kr/kvm/ar, men ocksa cirka 20 procent av alla bostdder i andra delen av
prisspektret, med prisnivder 6éver 55 000 kr/kvm.

Ur ett strikt marknadsperspektiv ar det fa boende i Framtidenkoncernens bestand som initialt skulle
tjana pa att istallet bo i bostadsratt i narmiljon. For hyresgasterna i cirka 5 procent av fastigheterna i
Framtidenkoncernens bestand skulle det med detta synséatt vara ekonomiskt mer fordelaktigt for
hyresgasterna att ombilda. Men det finns flertalet alternativa scenarier med t.ex. andrad kalkylranta,
andrad intakt i forséljning fran Framtiden (erfarenhetsmaéssig rabatt fran ombildning i Stockholm om
cirka 30 procent) och ett rabattsystem utformat antingen i procent eller i kronor som skulle ge stora
mojligheter att na fler.
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Modell for berakning av boendekostnad — incitament fér de boende

- A B ARG | 1T » | denna rapport gors analysen pa
STRIKT MARKNADSBEDOMNING genomsnittliga nivaer for fastigheter

— i SAMS-omrade

| —— Avqift per kvm/ar | « For att 4 en mer detaljerad bild
) - Kostnad bostadsratt kravs det att analysen gors per
— | —— Rénta per kvm/ar | lagenhet med avseende pa hyra och
) - l storlek, bade i antal kvm och antal

< Amortering e

Bostadsratt « Ranta raknas pa hela bostadens

T e varde med en kalkylranta pa 5
<Eiﬁerens ) procent med fullt ranteavdrag. Att
e hela beloppet laggs fill
I boendekostnad beror péa att

eventuella sparade medel som
bostadskoparen anvander som
betalning i bostaden har en
alternativ intakt vilken
bostadskoparen gar miste om nar
1 M det kapitalet placeras | bostaden

1 | ——* Hyra per kvm/ar — Kostnad hyresratt

o » Pasamma sati raknas eventuella
Hyresritt amorteringar inte in i
boendekostnad da dessa ses som
ett sparande som over tid kommer
att sanka ranteutgiften

Hela rapporten aterfinns som bilaga 2.

Framtidenkoncernens blandade bostads- och upplatelseformer i nyproduktion
Kompletteringsbebyggelsen sa som den uttrycks i 6versiktsplanen har fortydligats i Goteborgs

strategi for utbyggnadsplanering 2035. Utbyggnadsstrategin behandlar i forsta hand Géteborgs
utbyggnadsmojligheter i mellanstaden och det ar framférallt i olika ytteromraden inom mellanstaden
som det ensidiga bostadsutbudet finns och mer specifikt i de omraden dar allmdnnyttan ar en av de
viktigaste aktorerna for att paverka utbudet.

Framtidenkoncernen konstaterar att det finns en stor potential fér utveckling i den redan byggda
staden och ser stora mojligheter att i stérre utstrackning nyttja det staden redan har och samtidigt
genom nyproduktion astadkomma en tatare stad med kvaliteter som férenklar vardagslivet och
adderar fler stadskvaliteter som efterfragas av de flesta hushallen och bostadskonsumenterna.

| bilaga 3 summeras darfér en unik studie om vardeskapande stadsutveckling som
Framtidenkoncernen tillsammans med ett stort antal parter fran Goteborgs Stad, Vastra
Gotalandsregionen och bland annat Fastighetsdgarna och Sveriges Byggindustrier gjort for att
studerat vilka stadskvaliteter som efterfragas. | denna konstateras att det inte dr nagon skillnad
mellan de stadskvaliteter som boende i flerbostadshus som hyr eller dger efterfragar. En viktig aspekt
ar dock att de stora skillnaderna i stadskvalitet mellan olika omraden i Goteborgsregionen ocksa har
bidragit till den sociala segregationen.

| fastighetskontorets prognos fér bostadsbyggande finns utbyggnadsmojligheter fér ca 28 000
bostdder fér perioden 2017-2021. Prognosen redovisar den ténkta fordelningen mellan olika
upplatelseformer for samtliga nybyggnadsprojekt. Kartorna nedan visar att det ar fa primaromraden
som paverkas i fordelning av upplatelseformer mer an marginellt till f6ljd av nyproduktion under
denna tidsperiod. Nyproduktion ar alltsa ndgot som endast langsamt férandrar fordelningen inom ett
primdromrade, men det bidrar ddremot med forutsattningar for mer stadsliv och tillfér
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stadskvaliteter som saknats vilket starker mojligheterna att pa langre sikt na fler och blandade
hushalltyper.

ANDEL HYRESRATTER 2015

dalen
Notra Biskopsdardef

ANDEL HYRESRATTER PER PRIMEROMRADE
(2015)
W 50-100 [%
u

SKATTAD ANDEL HYRESRATTER AV PER PRIMAROMRADE
1zoz1)
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Framtidenkoncernens nyproduktion i nartid 1-5 ar

Framtidenkoncernens nyproduktionsprojekt for de ndrmsta 1-5 aren (i huvudsak hyresratter)
aterfinns 6ver hela staden men i huvudsak inom mellanstaden och de prioriterade
utvecklingsomradena. Kartan nedan visar en nuldgesbild av Framtiden Byggutveckling AB:s
projektportfol;.

- 9 Framtiden Byggutveckling AB arbetar for
r_‘x/{o i% :} narvarande med en projektportfolj innehallande
\ =1 = ca 45 planer och ca 6000 lagenheter.

gv \ De bostader som kommer att byggas under

: \ perioden 2017-2022 &r i stor utstrackning inom

mellanstadens prioriterade utvecklingsomraden.
Portféljen fylls pa kontinuerligt i samband med
nya planstarter.

Egnahemsbolagets underlag finns inte med pa
kartan men motsvarar ca 1000 bostader under
den narmaste 5 ars perioden.

Nyproduktion 5-15 ar

Framtidenkoncernen arbetar aktivt med utbyggnadsinriktningar for langre sikt 5-10 och 10-15 ar och
koncernen har pabérjat och utvecklar rollen som samhallsbyggare. Att aktivt analysera hur
koncernen kan bidra med olika stadskvaliteter och i hogre utstrackning samverka med Goteborgs
Stad i framtagandet av planer som innefattar dldreboenden, trygghetsboende, skolor, forskolor och
andra vitala samhallsfunktioner ar ett viktigt steg. Den har typen av arbete tillfor personal och
rorelser 6ver dygnets alla timmar i omraden som oftast ar att betrakta som just bostadsomraden och
inte blandstadsomraden.

Nya arbetsformer tillsammans med staden ar under framtagande i syfte att kraftsamla kring den
samhallsnytta som Framtidenkoncernen i form av allmannyttigt bostadsbolag har i uppdrag att
medverka till. Ett gemensamt arbete med de tekniska forvaltningarna har darfor paborjats med att
finna former for att kunna pabérja planer for att langsiktigt uppratthalla mojligheterna till 1400
lagenheter per ar. Samverkan ska bidra till bade Framtidenkoncernens 6kade delaktighet i
bostadsbyggandet pa ett effektivt satt och samtidigt starka vardet av det sociala ansvarstagandet
som koncernen ska bidra med. Vid prioritering av vilka projekt som startas tas sarskild hansyn till att
projekten ska bidra till hdlsoframjande och hallbara miljéer och samhéllen genom satsningar i
stadsdelsomraden dar det rader stort behov av stadsutveckling enligt utbyggnadsplanen. Sarskilt
fokus ska vara pa stadsutveckling i omraden med svagare bebyggelsetryck och dar det kan motiveras
som bidrag till att skapa mer jamlika livsvillkor i staden.
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For den nyproduktion som planeras att byggstarta ar 2022 eller senare ar huvudstrategin for
Framtidenkoncernen féljande:

o Att mojliggbra produktion av bostader med hog kvalitet, dnskvarda boendekostnader och
innovativa l6sningar for att starka Framtidenkoncernens stallning som Goéteborgs viktigaste
bostadsaktor

e Att mojliggdra bostadsbyggande i stadsdelar dar marknaden inte ar aktiv

e Att speciellt fokusera pa utveckling av de sju prioriterade omradena.

e Att speciellt studera majligheten till I3ga produktions- och boendekostnader

e Att stdrka stadsutvecklingen i samband med bostadsproduktion

Under sommaren 2017 har Framtidenkoncernen skickat in 6nskemal om planstarter enligt
inriktningen ovan och det kan noteras att det pabérjats en storre satsning i nordost och utsatta
omraden dar allmannyttan atagit sig att vara en drivande kraft.

1~ Framtidenkoncernen har tagit fram projekt for
o (o) nyproduktion enligt koncernens affarsstrategi
A= samt med utgangspunkt i stérre markanvisningar
i som koncernen sedan tidigare erhallit. Totalt 37
projekt med en andel for Framtidenkoncernen pa
ca 6200 lagenheter.

* 28 av 37 projekt inom prioriterade
utbyggnadsomraden.

* 21 av37idirekt narhet till utpekade
tyngdpunkter och prioriterade
kraftsamlingsomraden.

* 14 av37inom stadens
utvecklingsomraden i nordostra
Goteborg samt Biskopsgarden.

Det kvantitativa uppdraget innebar inte att kvalitativa aspekter ska stéllas at sidan. Framtiden har ett
uppdrag att bygga goda bostader med stark social- och ekologisk hallbarhet, som bland annat
innebér att halla nere saval produktionskostnader som boende- och forvaltningskostnader.

Nyproduktionen — avvagningar mellan kostnader, kvalitet och stadskvaliteter

Nyproduktion till ratt kvalitet innebar att sakerstalla kvaliteter pa olika nivaer till exempel stadsniva
stadsdelsniva, kvartersniva, husniva, lagenhetsniva och sékra hur projekt bidrar till sdval social- som
ekologisk hallbarhet vid sidan om laga boendekostnader.

Laga produktionskostnader liksom laga boendekostnader och férvaltningskostnader ar viktiga. Med
hjalp av Framtiden Byggutveckling AB pagar arbete med att identifiera de viktigaste kostnadsdrivarna
och motverka dom. Detta sker genom till exempel genomgang av entreprenadsituationen,
forutsattningarna for industrialiserat och standardiserat byggande, uthyrningsbar yta/total yta.
Arbetet fortskrider under 2018 och ar en viktig forutsattning for koncernens mojligheter att bidra
med blandade bostads- och upplatelseformer och dstadkomma social blandning.
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Erfarenheter och lardomar

Framtidenkoncernen
Mellan 2006 och 2008 ombildade Framtidenkoncernen 580 hyresratter till bostadsratter. Under
samma period ombildades totalt 4 141 hyresratter till bostadsratter. Allmdnnyttans andel av

ombildningarna utgjorde 14 procent. Syftet var att 6ka manniskors valfrihet och bidra till ett 6kat
inflytande bland hyresgéasterna. Ett antal lampliga omraden pekades ut dar bostadsratten var en
underrepresenterad upplatelseform och dar Framtidenkoncernen dgde en storre andel av
hyresratterna. Samtidigt byggde Egnahemsbolaget 106 bostadsrattslagenheter.

De centrala och mest attraktiva lagena dominerar de privata bostadsbolagens
bostadsrattsomvandlingar medan Framtidskoncernen fokuserade pa omraden i den sa kallade
mellanstaden och ytteromraden. De omraden dar Framtidenkoncernen ombildade var Tynnered (340
lagenheter), Eriksbo (162 lagenheter) och Lovgardet (78 lagenheter). Nyproduktionen av
bostadsratter var i Gardsten och i Angered centrum (84 lagenheter) samt i S6dra biskopsgarden (22
lagenheter).

Nedan redovisas det totala antalet ombildningar i Goteborg under 2003-2016.

Ombildning av hyresritter till bostadsratter 2003-2016
Stadsdelsnimnd 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 Summa

Angered - - - 78 - 162 - 6 - - -3 - - - 243
Ostra Goteborg - - 85 45 183 - 24 22 - - 28 - - - 387
Orgryte-Harlanda 345 182 349 411 280 254 188 105 89 58 30 137 210 65 2703
Centrum 429 1150 764 343 89 279 77 219 162 93 7 17 100 35 3764
Majorna-Linné 448 335 697 954 280 101 53 81 59 53 34 42 83 111 3331
Askim-Frolunda-Hégsbo - 43 - - - - 67 - - 43 72 - - 28 253
Vastra Goteborg 11 5 5 76 281 114 33 12 - - - 13 6 7 563
Vastra Hisingen - - 32 - - - - - 18 - - 32 24 36 142
Lundby 70 18 40 68 79 54 28 130 8 24 - 14 99 102 734
Norra Hisingen - - 143 3 - 44 - 10 - - 4 - - - 204
Goteborgs Stad 1303 1733 2115 1978 1192 1008 470 585 336 271 172 255 522 384 12324

Kalla: Fastighetskontoret (2003-2009), SCB (2010-2016)

Tabellen visar att mdangden ombildningar varierat kraftigt mellan perioden 2003-2016, ifran 2 115
stycken ombildningar som mest ar 2005, till 172 stycken ar 2013, vilket beror pa flera faktorer sa som
politisk inriktning och konjunktur. Tabellen visar ocksa att andelen ombildningar varierat mellan olika
stadsdelar. Flest ombildningar har skett i Centrum (3 764 stycken) medan endast 142 lagenheter har
ombildats under samma period i Vastra Hisingen, vilket till stor del beror pa avkastningspotential och
betalningsférmaga.

Erfarenheter
e Arbetet var tidskravande och har krévt engagemang fran fastighetsagarens sida

e Ensvarighet var de boendes okunskap och osakerhet kring konceptet bostadsratt

e Finansieringsldosningar var en stor utmaning

e Prissattningen, speciellt i omraden déar betalningsférmagan ar lag och det inte finns sa manga
jamforelsepriser pa bostadsrattsmarknaden
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Lirdomar

e Indelningen i SDN speglar inte riktigt de lokala bostadsmarknaderna. Det ar viktigt att se
dynamiskt pa vilka bostadsomraden som skulle ma bra av fler bostadsratter till exempel
genom att istéllet studera primaromraden, tillsammans med en kvalitativ bedomning.

e Ovana kopare kraver stort engagemang och initiativ fran fastighetsagaren. | de prioriterade
omradena bildas inga féreningar pa hyresgasternas initiativ.

e Aven om det kan vara ekonomiskt fordelaktigt fér hyresgésterna att ta dver sin fastighet, gor
ovanan och osdkerheten infor risk, att det &r svart att ombilda i ekonomiskt resurssvaga
omraden.

e Genom ombildningarna har en ny marknad skapats i flera omraden. Viktigt att kommande
ombildningar ansluter till marknadspriser med rabatt.

e Enengagerad kdrna av hyresgaster ar avgérande vid ombildningar.

e Lagandel lan hos foreningen ar en sakerhet for stabiliteten och undviker risk for konkurs.

e Nyproduktion kan vara ett riskfyllt satt att 6ka andelen bostadsratter och det kraver att
kdparna har resurser eftersom bostdderna blir relativt dyra. De har trots detta en positiv
effekt genom att de lockar nya familjer till omradet.

e Bra teknisk standard ar en annan framgangsfaktor eftersom ekonomiska risker da ocksa
minimeras.

Stockholms Stad
Syftet med ombildningar i Stockholm var framst politiska och Alliansen ville 6ka valfriheten.

Medborgarna som bodde i hyresratter skulle fa mojlighet att:

e vilja upplatelseform
e kunna &ga sitt boende

Dessutom fanns en ambition att minska allmannyttans dominans och erbjuda privata fastighetsagare
mojligheten att kdpa fastigheter, for att pa sa satt fa storre spridning av hyresvardar. Stockholm stad
hoppades dven kunna erbjuda resurssvaga grupper mojligheten att kdpa sina hyresratter och pa sa
satt hoja statusen i vissa omraden.

Tillvdgagangssatt

Ombildningarna gjordes i tvda omgangar och sammanlagt ombildades ca. 26 000 lagenheter. Under
fas 1 (1998-2002), ombildades ca 12 000 lagenheter och under fas 2 (2006-2010) ombildades
ytterligare ca 14 000 lagenheter.

Alla hyresgaster fick mojligheten att ombilda sin hyresratt till bostadsratt. Totalt omfattades 96 000
lagenheter och 195 000 hyresgéaster. Dotterbolagen dgde inte fragan, utan hade en tydlig roll som
séljare, och fick endast ta emot férfragningar och hjalpa till vid ombildningar.

| andra omgangen (2006-2010) forsokte Stockholms Stad styra ombildningarna till vissa stadsdelar sa

som Enskede, Higersten, Skdrholmen, Alvsjé m.m. 2014 bestamde Socialdemokraterna, Miljépartiet
och Vansterpartiet att det inte langre skulle ga att ombilda hyresratter till bostadsratter i Stockholm.
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Ombildningar av bade privata och kommunala hyresratter, i kombination med en dominans av
bostadsratter vid nybyggnationer, har lett till att andelen bostadsratter 6kat fran 30 procent ar 1998
till drygt 50 procent ar 2010.

Konsekvenser och effekter

Pa uppdrag av Stockholms Stadshus AB gjorde Sweco en rapport mars 2012 “Ombildning av
hyresrdtter till bostadsrdtter inom allmdnnyttans bestand 2007-2010” och kom bland annat fram till
foljande:

e Intresset for ombildning var som storst i omraden dar andelen allménnytta var lag.

e Ombildningarna har varit mest frekventa i mer attraktiva omraden och omraden med héga
taxeringsvarden.

e Pa fastighetsniva har Sweco konstaterat att de boende haft hogre inkomster, hogre
utbildningsnivaer och farre har haft ekonomiskt bistand i de fastigheter som ombildades
jamfort med fastigheter som inte ombildades.

e Fastigheternas skick var av stor betydelse fér de boendes intresse for ombildning.

e Fastigheter med hoga hyresnivaer ombildades i betydligt hogre grad an fastigheter med laga
hyror.

e | grupper som i hogre utstrackning dan andra valde bostadsratt, var yngre och personer med
hog inkomst dverrepresenterade. Daremot var det ingen skillnad mellan utlands- och
svenskfodda i detta avseende.

e De allra flesta av ordférandena beddmer att de investerat mer i fastighetsférbattrande
atgarder jamfoért med om fastigheten forblivit i allmannyttans dgo.

Lardomar

e Ombildningarna har forstarkt segregationen pa sa satt att det har blivit annu svarare for
medborgare att fa tag pa boende i innerstaden och inre ytterstaden. Allmannyttans mojlighet
att driva pa rorlighet och erbjuda boende i innerstaden eller inre ytterstaden har forsamrats.
Ombildningarna har inte underlattat foér de som star utanfor bostadsmarknaden att komma
in pa bostadsmarknaden. Det har blivit speciellt svart for dem som har dalig ekonomi till
exempel; inflyttade, ensamhushall, ensamstaende foraldrar, unga m.fl.

e De som kdpte ut sina bostadsratter i yttre ytterstaden var frimst manniskor som redan
bodde i omradet, men som ville dga sitt eget boende. Pa sa satt har ombildningar gjort det
mojligt for manniskor i yttre ytterstaden att gora en bostadskarridr inom sin befintliga
stadsdel.

e Ombildningar har lett till stora intdkter och forstarkning av kapitalstrukturen fér Stockholm
stad. Men detta positiva kassafléde har inte nodvandigtvis lett till 6kat underhall eller starkt
nyproduktion. Stockholms stad har tappat moéjligheten till stora och langsiktiga hyresintakter.
Stockholms stad har tappat sin makt att styra och leda stadsutvecklingen (radighet).

e Vinnarna har blivit resursstarka grupper som har haft mojlighet att kopa sina lagenheter och
manga (framfor allt de i innerstaden) kommer att fa en mycket god avkastning.
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e Hyresgastféreningen var emot ombildningar och bidrog till att skapa motstand hos vissa
hyresgaster. De ansag att manga i ytter ytterstad egentligen inte hade rad att kdpa sin bostad
och att de ddrmed Overtalades att ta Ian som de inte hade rad med och ddrmed riskerade att
hamna pa ekonomiskt obestand. Hyresgastforeningen var samtidigt ocksa splittrad, da ett
stort flertal av deras medlemmar ville ombilda sina hyresratter till bostadsratter.

| bilaga 4 har vi samlat exempel pa aktuell forskning fran bland annat Jan Jornmark och Hans Lind
som visar pa att och hur bostadsmarknaden bland annat paverkas av medelinkomst, ombildningar,
inkomstskillnader, reglerad hyresmarknad och samhallsbyggnadsmassiga investeringar. En viktig
slutsats ar att inkomstskillnaderna bara ar marginellt storre inom bostadsrattsmarknaden an inom
hyresrattsmarknaden. Men nar det géller etnicitet, utbildningsniva, alder och antal barn, &r
hyresmarknaden i Stockholm mer segregerad i dessa avseenden an bostadsrattsmarknaden.
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Exempel pa Framtidenkoncernens pagaende arbete for att tillfora blandade
bostads- och upplatelseformer i sa val befintligt bestand och nybyggnation

Hammarkullen

Nar Bostadsbolaget forvarvade samtliga Carnegies fastigheter i Hammarkullen féljdes det av ett
yttrande (2015-10-07) som angav motiven och ambitionen med affaren. Arbetet med att leverera pa
detta ar langsiktigt och har startat.

Detta pagar just nu:

e Ett forsta informationsmote for ombyggnaden sker under november och sedan startar
dialogarbetet med hyresgasterna och hyresgastforeningen.

e Bostadsbolaget har startat planering for ombildning till &gande i delar av de inkdpta
lagenheterna. Efter en strategisk diskussion har Bostadsbolagets styrelse beslutat att testa
andelsagarlagenheter for den férsta ombildningen som ett verktyg for att gynna
integrationen.

e Bostadsbolaget har mycket aktivt jobbat malmedvetet och aktivt for att ta fram en detaljplan
for nybyggnation kring torget. Det har utférdats ett |16fte fran stadsbyggnadskontoret och
fastighetskontoret att i samarbete hitta en juridiskt framkomlig vag for att ha ett
inflyttningsklart hus senast i september 2020. Detta hus planeras for att bli bostadsratter.

| Gropens Gard kommer Bostadsbolaget att testa en blandning av dgande och hyresratt pa husniva,
sa kallad andelslagenhet, i drygt 200 lagenheter med mojlighet att utdka. Detta ar ett forsta steg till
att 6ka andelen dgda lagenheter. For att na en andel hyresratter som ar 60 procent behover 1 300
lagenheter ombildas. Detta kommer troligen att ta lang tid och kompletteras med nybyggnation av
bostadsratter och dganderéatter. BoKlok har ett projekt pa gang sedan tidigare med 40 bostadsratter i
omradet.

Ombildning till bostadsratter i Hjallbo
Bortsett fran forfragan ifran nagon enstaka hyresgast ar det endast pa Hjallbo Lillgata det finns en

storre grupp av hyresgaster som har visat intresse for ombildning. Hjallbo Lillgata omfattar 222
lagenheter och intresseanmalningar har hittills inkommit ifran ett 70-tal hyresgaster.

Det hela startade i januari i ar med ett brev fran en mindre grupp boende och efter en dialog med
Poseidon anordnade gruppen tva informationstraffar. | juni manad holls ett méte med gruppen dar
man utlovade konsultstod i samband med en eventuell ombildning. Darefter har kontakterna varit fa
och bedémningen ar att processen inte kommer s& mycket langre utan aktiva stod.

Ett scenario for BRF i Hjdllbo

Om bostadsrattsboende ska satta avtryck i Hjdllbo behover en ansenlig andel av de 2300
lagenheterna ombildas. Bedomningen ar att 25 procent eller knappt 600 ldgenheter kan vara
lampligt. | bifogat exempel har 5 omraden valts ut som dels kan vara attraktiva for bostadsratter men
aven kan bidra till 6kad social stabilitet i stadsdelen. En bostadsrattsforening tillfors till var och en av
de befintliga omradena inom stadsdelen. Féreningarnas storlek varieras fran ca 70 i det stabilare
Bondegardet till ca 230 i anslutning till det mer oroliga Hjallbo Centrum. | Hjallbo Lillgata omfattas ca
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100 lagenheter vilket medfor att det aterstar ungefar lika manga hyresratter i detta relativt attraktiva
omrade.

| Skolsparet berors ett hus om ca 80 lagenheter. Huset ligger i entrén till Hjallbo och vissa lagenheter
har dlvutsikt. Aven i Sandsparet berors ca 80 ldgenheter och dessa ar placerade i utkanten av
omradet i narhet av ett befintligt radhusomrade.

Under hosten avser Poseidon att avyttra 19 ldgenheter till en nyetablerad BRF vid Schottisvagen.
Berord fastighet ar en solitdr som ar beldgen ca 3 km norr om Hjallbo.

Ovanstaende ska ocksa sattas i relation till att ett omfattande utvecklingsprojekt just startats upp
tillsammans med parterna i Johanneberg Science Park. Detta kan ge mojligheten att fa in fler aktorer
i omradet, ge 6kade stadskvaliteter och olika upplatelseformer i nyproduktion.

Totalt 560 Igh

[ = Parkering
s =5Skola

(H) = Hallplats
[l = Bostads AB Poseldons hus

M = Bollplan

4==== Distriktskontor
M = Husvirdskontor
@ =Tavians plats

Distrikt Hjdllbo omfattar ca 2300 Igh

Trygghetsboende

Alla forvaltande bolag inom Framtidenkoncernen arbetar aktivt med att tillskapa trygghetsboenden.
Syftet ar att dldre ska kunna bo kvar hemma langre samt dkad halsa for aldre.

Trygghetsboenden 6kar ocksa attraktivitet for lagenheter och omrade samt att ha synliga och aktiva
aldre i omradet upplevs som 6kad trygghet och néjdhet.

20



v Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Form
Trygghetsboende bestar av x antal lagenheter i ett grannskap (minst 15 st.) samt en
gemensamhetslokal med en vard som bemannar regelbundet.

| trygghetsboende bor man i en vanlig hyreslagenhet dar vissa fysiska atgarder gors, sasom
borttagning av trosklar, installation av spisvakt och elektroniskt dérréga. Stodhandtag ska finnas i
duschutrymme. Vissa atgarder i allmanna utrymmen goérs ocksa, sdsom sittplats i entré,
dorrautomatik. Huset ska vara tillgangligt och det ska finnas hiss eller vara i markplan.

Mervardet i trygghetsboendet ar framst mojligheten till social samvaro. Gemensamhetslokalen ska
storleksmassigt vara minst 2 kvm /lagenhet som ingar i trygghetsboendet. Ett trygghetsboende med
30 lagenheter, ska alltsa ha en lokal pa minst 60 kvm.

Trygghetsvarden anstélls av aktuell stadsdelsforvaltning och hyrs in av det férvaltande bolaget pa
halvtid. Trygghetsvardens roll ar att 6ka &ldres hélsa utifran trivsel, trygghet samt social och fysisk
aktivitet. Vad och hur man arbetar kan se olika ut. Det handlar om att féra dialog med hyresgéasterna
och stotta dem i det de vill. Trygghetsvardens roll ar ocksa att marknadsfora trygghetsboendets
verksamhet och vara en lots i stadens utbud och samhallsservice.

Lagenheterna soks via Boplats eller via intern omflyttningsplats. S6kanden ska vara 70 ar, ingen sa
kallad bistdandsbeddmning behovs.

Beslut/Ekonomi
Fastighetsnamnden fattar beslut om subvention till trygghetsboende. Subvention utgar med totalt 10
250 kr/ar/lagenhet. Fran och med 1/7 2017 utgar dven ett startbidrag pa 6000 kr/ldgenhet.

Bidragen ska racka till att iordningsstalla lokal, genomfdra atgarder i lagenhet och gemensamma
utrymmen samt bekosta varden.

| Framtidenkoncernen har alla dotterbolag exempel pa trygghetsboenden. Dessutom pagar ett
utvecklingsarbete inom koncernen med att hitta ett trygghetshus som ar skraddarsytt och som kan
placeras pa lampliga tomter i omraden som star infér generationsskifte och dar det befintliga
bostadsutbudet ar otillgangligt med avseende pa t ex hiss.

Generationsboende

| Gardsten planeras det for ett generationsboende om ca 40 bostader, som skulle skapa mojlighet att
mota nya bostadsbehov for alla som vill bo nadra varandra och hjalpa varandra i vardagen. Det ar
familjekonstellationer utover kdrnfamiljen som idag har svart att hitta I6sningar som passar deras
behov och som Gardstensbostader vill kunna tillgodose.

Det innebar att byggnaderna kommer besta av bade storre etageldgenheter/radhus samt mindre
lagenheter. De mindre lagenheterna kommer att kunna kopplas till de stérre vid behov, genom att
det ar mojligt att addera utvandiga trappor mellan lagenheternas entréterrasser. Tanken med
generationsbostdder ar att delar av familjen, till exempel mor/farforéldrar eller unga

vuxna som ska flytta hemifran kan nyttja den mindre lagenheten och att de stérre lagenheterna

i vardagen ska kunna ta emot besék av manga familjemedlemmar.
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Forhoppningen ar att generationsboendet i Gardsten bidrar till social hallbarhet, trygghet och
granngemenskap och svarar mot férandrade bostadsbehov.

Panoramavy over det planerade generationsboendet i Gardsten.

Koncept Boihop Hogsbo

Familjebostader ska i samarbete med foreningen Boihop utveckla och uppfora ett hus for
gemenskapsboende i Hogsbo. Gemenskapen skapas genom att de boende, efter formaga, aktivt
deltar i bade obligatoriska

arbetsuppgifter och frivilliga aktiviteter. Familjebostader kommer att dga huset och Boihop kommer
att blockhyra lagenheterna och samfallighetslokalerna samt efter 6verenskommelse till en del
forvalta fastigheten.

Bakgrund

Boihop ar en ideell intresseférening som arbetar for att skapa olika typer av bogemenskaper i
Goteborg. Foreningens malsattning ar att det atminstone ska finnas en bogemenskap i varje stadsdel.
Hittills har bogemenskapen Majbacken i Majorna och Bo i Gemenskap Kornet i MéIndal tillkommit pa
initiativinom Boihop. Nu ar det dags for Hogsbo dar Boihop har fatt en markreservation och dar
Familjebostader kommer vara byggaktor. Boihop verkar for att bogemenskapen ska genomforas med
ett langsiktigt hallbart mal bade socialt, ekonomiskt och ekologiskt.

Malgrupper
Malgruppen for Boihops bogemenskap i Hogsbo blir par och singlar 6ver 40 ar utan hemmavarande
barn och vilka har ett genuint intresse fér gemenskapsboende.

Gemenskap

De gemensamma maltiderna, matlagningen, den vardagliga omsorgen om varandra och omsorgen
om huset och tradgarden ar centrala uppgifter och medverkar till att skapa gemenskap. De
yteffektiva lagenheterna, inklusive ett mindre kdk och badrum, kompletteras med ett valutrustat
kok, kombinerad matsal, vardagsrum och bibliotek, gastrum, valutrustad tvattstuga samt
gemensamma utrymmen for foreningen och for hobbyverksamhet efter behov.

Enkelt att triffas

Overskadlig och lattillginglig placering av de gemensamma lokalerna framst matsal,
vardagsrum/bibliotek och tvattstuga ar viktig. Aven entrén med postfack ska placeras centralt.
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Hallbart — ekologiskt, socialt och ekonomiskt

| Hégsbo bogemenskap ar det inte bara byggnaden som ar hallbar utan dven hela livsstilen dar man
sa langt som maijligt arbetar for en uthallig utveckling ur alla perspektiv. Den ekonomiska
hallbarheten innefattar bade byggprocessen och bostadsytornas planering, med stora gemensamma
ytor pa bekostnad av de privata. Det dagliga livet med gemensamma maltider, delade resurser sasom
verktyg, tidningar, licenser mm. bidrar till hallbarheten fran alla aspekter. Bogemenskapen satsar pa
att anvanda hallbara trafiksystemet och i férsta hand g3, cykla eller anvanda kollektivtrafiken. En
bilpool kan anslutas och de som vill anvdnda privat bil bekostar sjélva sin parkeringsplats. Social
hallbarhet innebéar ocksa att vi redan i planeringsprocessen satsar sarskilt pa god tillganglighet for alla
former av funktionsnedsattning.

Nya Hovas
Pa Uggleberget i Nya Hovas ska det totalt sett byggas drygt 1300 lagenheter fram till 2020. | ett

omrade dar det tidigare inte funnits sa mycket hyresratter bygger Familjebostader nu 368
hyresratter.
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Ekonomiska konsekvenser och forutsattningar

Eventuella ombildningar fran hyresratt till bostadsratt eller dgarldagenheter kommer att fa positiva
ekonomiska konsekvenser fér Framtidenkoncernen. Det kapital som frigors vid eventuella
ombildningar kommer att allokeras till den nyproduktion som ligger framfor oss. Bilden illustrerar
kapitalbehov for nyproduktionen 2017-2021 vid en belanings grad pa 70 procent. En del av det
kapital som Framtidenkoncernen behdver kan vi hanteras med eget kassaflode fran befintligt
bestand och besparingar. Dock kommer det frigjorda kapitalet vara viktigt for att klara volymerna om
1400 nyproducerade bostader per ar.

Finansering nyproduktion

100%

] W Awyttrin
90% I e
80%
- Hyra, 1
70%
60% | Effektivisering
50%
40% W Besparing rep/uh/inv bb,

20% 10%

20% W Befintligt driftnetto
10%

0%

Lanefinansiering, 70 %

Nyproduktion 2017-2021
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Framtidenkoncernens strategi for att tillfora blandade bostads- och

upplatelseformer i sa val befintligt bestand som nybyggnation
Framtidenkoncernens strategi grundar sig viljan att vara langsiktig samhallsbyggare och bidra till ett
jamlikt Goteborg samt att skapa en stad med blandade bostads- och upplatelseformer i saval
befintligt bestdnd som i nybyggnation.

Att skapa ett socialt blandat Géteborg framhalls ofta som den viktigaste fragan i stadens utveckling
och strategier som bryter bostadssegregationen efterfragas. Omraden maste planeras sa att
manniskor med olika inkomst ska kunna bo och leva tillsammans i samma omraden. Det maste
erbjudas bostdder av olika storlek, hustyper, upplatelseform och prisbilder i alla delar av Géteborg
som helhet men dven inom olika stadsdelar och omraden. Da skapas forutsattningar for en blandad
befolkningssammansattning och ett socialt blandat boende.

| den har redovisningen har vi visat en del av det som redan pagar inom Framtidenkoncernen for att
bidra till blandade bostads- och upplatelseformer i sa val befintligt bestand som nybyggnation i
Goteborg. Vi arbetar ocksa med det som en del i Framtidenkoncernens samlade fastighetsstrategi
som bland annat innebar:

e Bygga nytt och férvarva (dar det finns manga bostadsratter)
e Forvalta och bevara (dar det redan finns en blandning)
e Omvandla och utveckla (dér det finns manga hyresratter)

De olika inriktningarna bygger pa hur sammansattningen ser ut i olika stadsdelar (primaromraden)
vad galler upplatelseformer:

Forvalta
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Foljande verktyg/tillvagagangssatt ser Framtidenkoncernen for att utveckla och arbeta med dessa
olika inriktningar:

boendeformer*

Prissattning (t.ex. Frihamnen)

Agandeform (t.ex. bostadsratter, hyresratter, men dven nyare former som andelsldgenheter)
Boendeformer (t.ex. lagenhetstyper, kvalitetsnivaer, tillval, och nya typer av boenden riktade
mot vissa malgrupper (seniora eller unga) men ocksa nya typer av kontrakt sa som
kollektivt/gemensamt boende (t.ex. Boihop)

Utékad uthyrningspolicy (t.ex. lokala undantag)

Olika prisnivaer

4 Verktyg for att

Olika Olika

skapa blandade upplatelseformer

boendeformer

Olika
boendetyper**

* Radhus, smahus, flervaningshus m.m.
** | dgenhetstyper (antal rum, kvm, antal funktioner, tilldgg/avtal m.m.)

Slutsatser att ta med in i det fortsatta arbetet med Framtidenkoncernens strategi for att skapa en
stad med blandade bostads- och upplatelseformer i saval befintligt bestand som i nybyggnation ar:

Att kunna styra 6ver vilka omraden som ska eller behéver ombildas &r ett kraftfullt verktyg
for att gora skillnad pa riktigt. Om man inte styr 6ver vilka omraden finns en stor risk att
ombildningarna framst sker i centrala omraden déar det inte behdvs fler bostadsratter och
framst gynnar kapitalstarka grupper.

Det fortsatta arbetet behover utga fran primaromradesniva, stadsdelsniva racker inte till da
det ser olika ut i olika primaromraden inom en stadsdel. De olika primaromradena bor
darefter prioriteras.

Inom de prioriterade primaromradena behover det sedan kartlaggas vad det finns for
boendetyper samt vilken nyproduktion som planeras, bade allmédnnyttans och privata
aktorers.

Darefter behover det goras lokala marknadsanalyser for att analysera hur och pa vilket satt
olika hyresgaster skulle kunna vara intresserade av att dga sitt boende samt for att ta del av
deras betalningsvilja och betalningsférmaga i respektive prioriterat primaromrade.

| omraden med mer dn 60 procent hyresratter kommer Framtidenkoncernen att arbeta for
att 6ka andelen agande.

| omraden med mindre an 20 procents hyresratter kommer Framtidenkoncernen att arbeta
for att 6ka andelen hyresratter.
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e For att uppna storst och sakrast effekt behovs det erbjudas flera
I6sningar/boendeformer/agandeformer i Goteborg. Det racker inte med bostadsratter,
framfor allt inte om mindre resursstarka grupper ska nas. Olika typer av hyrképsmodeller bor
testas.

e Det kapital som frigors vid eventuella ombildningar kommer att allokeras till den
nyproduktion som Framtidenkoncernen planerar for.

e Framtidenkoncernens samverkan med Goteborgs Stad enligt samverkansavtalet ar av stor
betydelse for att nyproduktionen som verktyg ska kunna bidra till att astadkomma fler
blandstadsomraden.

e Framtidenkoncernens radighet i att driva stérre planer och omradesprogram likt t.ex. Selma
stad och Litteraturgatan &r av stor betydelse for att langsiktigt forandra och tillféra
stadskvaliteter som saknas i likartade bostadsomraden.

e Framtidenkoncernens mal med en utbyggnadstakt om 1400 Igh per ar ar ett kraftfullt verktyg
att forandra omraden. Utbyggnaden sker dock 6ver flera omraden i Géteborg och det tar tid
att forandra enskilda omraden. Tillsammans med Géteborgs Stad behoéver
Framtidenkoncernen ta fram langsiktiga malbilder for att bidra till blandstad i flertalet
stadsdelar i linje med stadens strategiska utvecklingsdokument fér 2035.

Sammanstallning av fortsatta utredningsomraden

Under arbetet har féljande utredningsomraden definierats och arbete har paborjats inom
Framtidenkoncernen eller kommer att pab6rjas med samarbetspartners inom Goteborgs Stad for att
uppna en starkare strategi:

e Alternativa dgandeformer med fokus pa andelsldgenheter Framtidenkoncernens
erfarenheter och lardomar ifran bade andra stdder och forskning, visar att bostadsratt inte ar
ratt dgandeform for alla hyresgéaster. Det behover darfor utredas vad det finns for och
alternativ till bostadsratter, dar hyresgaster pa olika satt kan aga sitt boende. Det behover
ocksa undersdkas mer i detalj vad andelslagenheter innebar, bade vad géller juridiska,
finansiella och boendesociala aspekter, samt ta del av de fordelar respektive utmaningar som
andelslagenheter och andra dgandeformer innebar for fastighetsagare och hyresgaster.

e Alternativa boendeformer/koncept For att stirka blandade boendeformer behdver
hyresgéaster erbjudas manga olika typer av boendeformer och koncept, sa som boenden for
olika malgrupper (till exempel studentboende och trygghets och/eller seniorboende) och nya
typer av kontrakt (till exempel olika former av samboende - kollektivboende). Det behdver
darfor utredas vad det finns for olika boendeformer och nya boendekoncept bade i Sverige
och andra lander samt ta del av forskning inom omradet och eventuella andra narliggande
branscher dar kunder hyr/leasar nagot under en langre tid.

¢ Nya finansieringsl6sningar Framtidenkoncernens lardomar fran forskning och andra stader
visar att det ar en stor utmaning att omvandla hyresratter till bostadsratter i ytteromraden.
Manga ganger handlar om att det &r svart for dessa hyresgaster att fa tillgang till finansiering.
Darfor behovs det utredas vad det finns for alternativa finansieringslésningar pa marknaden
och hur man gjort i andra stader samt utforska maéjligheten att ta fram nya l6sningar. Nya
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I6sningar kan dven innebéra att traditionella aktérer, sa som fastighetsbolag/hyresvardar
utvecklar delvis en annan roll.

e Utdkad uthyrningspolicy Framtidenkoncernen ser behov av att géra lokala undantag for att i
vissa omraden f3, tillrackligt stor del av de boende intresserade, av de objekt som ar lampliga
att ombilda. Det skulle underlatta mojligheten att ta om hand dem som 6nskar bo kvar i
hyresratt hos allmannyttan. Detta for att skapa storre flode och spridning bland hyresgaster,
for att pa sa satt kunna bidra till att starka en 6kad blandning av hyresgéster i olika
geografiska omraden och boendetyper.
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ALLMANNYTTANS BOSTADSBESTAND

ANTAL BOSTADER AGDA
AV ALLMANNYTTAN

TOTALT BOSTADSBESTAND

Gardstensberge

Svagtedalen
Norra Biskopsgarden
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ANDEL HYRESRATTER 2075

ANTAL HYRESRATTER

TOTALT BOSTADSBESTAND

Gardstensberge

Hammarkullen
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Norra Biskopsdarde!
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ANTAL HYRESRATTER, BOSTADSRATTER RESPEKTIVE

AGANDERATTER PER PRIMAROMRADE (2015)
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ANDEL HYRESRATTER 2021

SKATTAT ANTAL HYRESRATTER

SKATTAT ANTAL HYRESRATTER, BOSTADSRATTER
RESPEKTIVE AGANDERATTER PER PRIMAROMRADE
(2021)
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SKATTAT ANTAL HYRESRATTER, BOSTADSRATTER

RESPEKTIVE AGANDERATTER PER PRIMAROMRADE

(2021)
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ANDEL HYRESRATTER ALLMANNYTTAN

ANTAL HYRESRATTER
AGDA AV ALLMANNYTTAN

TOTALT ANTAL HYRESRATTER
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HYRESRATTER AGDA AV ALLMANNYTTAN PER

PRIMAROMRADE.
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ANTAL PRIVATAGDA HYRESRATTER RESPEKTIVE
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ANDEL FLERBOSTADSHUS

ANTAL FLERBOSTADSHUS

ANTAL BOSTADER | FLERBOSTADSHUS RESPEKTIVE
SMAHUS PER PRIMAROMRADE.
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SMAHUS PER PRIMAROMRADE.
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ANTAL BOSTADER | FLERBOSTADSHUS RESPEKTIVE
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ANDEL BOENDE (NATTBEFOLKNING)

ANTAL BOENDE (NATTBEFOLKNING)

TOTAL BEFOLKNING (DAG- & NATTBE-
FOLKNING)
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PRIMAROMRADE.

ANTAL BOENDE RESPEKTIVE ARBETANDE PER

B Arbetande (dagbefolkning)
[l Boende (nattbefolkning)
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BLANDNING UPPLATELSEFORM

Aganderatter
¥ Bostadsratter
W Hyresratter

Rannebergen

Gardstensberget

Eriksbo
Hjdllbo

Norra Bisk

“Frélunda torg

_______ Kannebsick BLAN?NINGSINDEX MELLAN HYRESRATT & OVRIGA
UPPLATELSEFORMER (BOSTADSRATT & AGANDERATT)
‘ PER PRIMAROMRADE
M 0910
M 08-09
07-08
06-07
05-06
W 04-05
W 03-04
W 02-03
W 01-02
W 0-0/1

BLANDNINGSINDEX: Blandningsindex 1,0 (hdg
blandning) motsvarar 50% Hyresrdtter och 50%

gvriga upplatelseformer (oberoende férdelning mellan
bostadsrdtter och dganderdtter). Blandningsindex O
(13g blandning) motsvarar 100% hyresratter eller 100%
gvriga upplatelseformer (oberoende férdelning mellan
bostadsrdtter och dganderdtter).
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BLANDNING AGANDEFORM HYRESRATTER

M Privat
m Almannyttan

Rannebergen

Gardstensberget

Hjallbo

Norra Biskopsgd N — — Y.

Frdlunda torg

~Kannebick  BLANDNINGSINDEX MELLAN PRIVATA HYRESRTTER
& HYRESRATTER AGDA AV ALLMANNYTTAN PER
“ PRIMAROMRADE
M 09510
M 08-09
07-08
0.6-07
05-0,6
M 04-05
W 03-04
H02-03
W 01-02
B 0-0]

BLANDNINGSINDEX: Blandningsindex 1,0 (htg blandning)
motsvarar 50% privata hyresrdtter och 50% hyresratter
tigda av allménnyttan. Blandningsindex O (Iag blandning)
motsvarar 100% privata hyresratter eller 100%
hyresrdtter 6gda av allmdnnyttan.
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BLANDNING BOENDEFORM

Hjallbo

Rannebergen

~Kannebdck

D

M Smahus
M Flerbostadshus

Gardstensberget

kullen

Eriksbo

——————————— Norra Kortedala

Svartedalen “
“ Torpa

Kungsladugard

BLANDNINGSINDEX MELLAN SMAHUS &
FLERBOSTADSHUS PER PRIMAROMRADE (2015)

M 0910
M 08-09
07-08
06-07
05-06
W 04-05
W 03-04
W 02-03
W 01-02
W 0-0/1

BLANDNINGSINDEX: Blandningsindex 1,0 (htg blandning)
motsvarar 50% smahus och 50% flerbostadshus.
Blandningsindex O (1ag blandning) motsvarar 100%
smahus eller 100% flerbostadshus.
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Norra Biskopsg

BLANDNING BEFOLKNING

B Arbetande (dagbefolkning)
W Boende (nattbefolkning)

Rannebergen Gardstensberget

Eriksbo

Hjsllbo

S P - - m - = - == Norra Kortedala

Svartedalen “
Torpa

PER PRIMAROMRADE (2015)

M 0910
M 08-09
07-08
06-07
05-06
W 04-05
W 03-04
W 02-03
W 01-02
W 0-0/1

" TKamnebdck g ANDNINGSINDEX MELLAN BOENDE & ARBETANDE

BLANDNINGSINDEX: Blandningsindex 1.0 (h6g blandning)
motsvarar 50% dagbefolkning och 50% nattbefolkning.
Blandningsindex O (1ag blandning) motsvarar 100%
dagbefolkning eller 100% nattbefolkning.

BOSTADSBLANDNING / 19



SUMMERAT BLANDSTADSINDEX

SUMMERING AV BLANDINGSINDEX FOR:

Blandning mellan upplatelseformer (hyresratter &
dvriga upplatelseformer)

Blandning mellan dgandeformer for hyresrdtter
(privata hyresrdtter & hyresratter dgda av
almannyttan)

Rannebergen . Blandning mellan boendeformer (smahus &
flerbostadshus)

Blandning mellan befolkning (dag- och
nattbefolkning)

Eriksbo
b

dra Kortedala

Svartedale

Norra Biskops

BLANDSTADSINDEX

06-07

05-06
W 04-05
W 03-04
W 02-03
W 01-02
W 0-0/1
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EKONOMISKA INCITAMENT



HUSHALLSINKOMST

SNITT FAMILJEINKOMST PER SAMSOMRADE

[l 500 000 - 1050 000
| 450 000 - 500 000

400 000 - 450 000

350 000 - 400 000

300 000 - 350 000
[ 250 000 - 300 000
Il 200 000 - 250 000
Il 150 000 - 200 000
Il 100 000 - 150 000
Il 0 -100000
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SKATTAT BOSTADSPRIS

SKATTAT BOSTADSPRIS PER SAMSOMRADE

[l 70 000 - 80 000

W 60 000 - 70 000
50 000 - 60 000
40 000 - 50 000
30 000 - 40 000

[l 20 000 - 30 000

Il 10 000 - 20 000

[l 0-10000

W -50000-0
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Styrelsehandling nr 14
2017-10-26
bilaga 2

= i —
STRATEGISTOD FOR MER BLANDADE
BOSTADS- OCH UPPLATELSEFORMER

FRAMTIDEN 2017-10-16



Bakgrund

| det nya nytt agardirektivet fran 2015 framgar det att Framtiden
ska bidra till att skapa en stad med blandade bostads- och
upplatelseformer. Férandringar kan ske i bade nytt och befintligt
bestand. Idag har manga av de omraden dar Framtiden ager
bostader en kraftig dvervikt av hyresratter. Ombildning av en
viss mangd hyresratter till bostadsratter ar darfor ett uttalat mal
for Framtiden.

Under senare delen av hosten 2017 ska Forvaltnings AB
Framtiden redovisa hur bolagets arbete sa langt har utvecklats
nar det galler att skapa en stad med blandade bostads- och
upplatelseformer. For att stoétta denna redovisning har
Spacescape och Evidens fatt i uppdrag att sammanstalla
kunskap om forutsattningar for ombildning. Konkret har foljande
fyra deluppgifter efterfragats.
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Analysmetodik

1. Positionera Framtidens fastighetsbestand med
avseende pa prisstrukturen i narmiljon

2. Jamfodra prisnivaer i tankt BR-form med hyresnivaer i
Framtidens bestand, for att se vilka incitament som
finns for ombildning bade for hyresgasterna saval som
for Framtiden som koncern

-

3. Hur ser inkomsterna ut pa dvergripande niva i
omradet. Detta for att klargora hur stark kopkraften ar
for respektive omrade

4. Slutsats vilka fastigheter/miljoer kan/bor man borra
vidare i
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Framtidens bestand positionerar sig
over hela prisskalan

* En stor del av den data som ar tillganglig for denna analys ar
indelad i s.k. SAMS-omraden (Small Areas for Market
Statistics), sa aven prisdata

» Nar prisbilden kring faktiska 6verlatelser pa
andrahandsmarknaden for bostadsratter studeras blir det tydligt
att framtidens bestand aterfinns i hela prisspektrat.

» Goteborg som stad uppvisar (féga férvanande) ett monster med
hdga priser i centrala delen av staden och mer modesta priser i
perifera lagen

* En stor del av Framtidens bestand aterfinns i SAMS-omraden
utan observerade Overlatelser pa andrahandsmarknaden for
bostadsratter. For dessa anvands Spacescape och Evidens
stadskvalitetsmodell for att modellera fram ett tankt
andrahandsvarde for bostadsratt

Naset
fwmes N Y 35000 - 45 000
%rllswd 45 000 - 55 000
\ 55 000 - 65 000
- begewd . [ 65 000 - 75 000
et % I 75000 -
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Krfkvm

s B - 20 000
i “ 20000 - 35 000
35 000 - 45 000
45 000 - 55 000
M 'd sl
- 9 65000 - 75 000
: B 75000
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Fordelning av Framtidens bestand efter prisniva

25000 1600000 » En stor del av framtidens
bestand aterfinns i omraden med
° 1400 000 relativt 14ga prisnivaer
20 000 . . :
29% 1 200 000 Nastgan var tredjej bqs:tad P
omraden med prisnivaer pa
1000 000 andrahandsmarknaden for
15 000 2%% bostadsratter under 20 000
T ° c kr/kvm med en avgift till
5 1% 19% 800000 = foreningen om 650 kr/kvm/ar
10 000 600 000 » Men ocksa cirka 20 procent av
. alla bostader i andra delen av
1% prisspektret, med prisnivaer éver
400,000 55 000 kr/k
5000 Frkvm
200 000
Vo 0%
0 ° 0
N N N o ) ) ¢
S S O O $ S K\
o %) % o o & %
v e X ;) © A\ A
& & & & &
N S O S O
DY oS ¥ S &

Antal Igh @®BOA (hoger axel)

Kalla: Valueguard, Framtiden och Evidens
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Analysmetodik

1. Positionera Framtidens fastighetsbestand med
avseende pa prisstrukturen i narmiljon

2. Jamfora prisnivaer i tankt BR-form med hyresnivaer i
Framtidens bestand, for att se vilka incitament som
finns fér ombildning bade for hyresgasterna saval som

for Framtiden som koncern . H %%%
; {1000
3. Hur serinkomsterna ut pa 6vergripande niva i 9 g-]rJl I -%%g
omradet. Detta for att klargora hur stark kopkraften ar I % 000l onc gg%
5 i ° aTu[a] BN n ] [n x| {alu]a] |E}E]
for respektive omrade BV oojgaofagafooo
, , } Oo0oag|o0|00gga0a) 380
4. Slutsats vilka fastigheter/miljoer kan/bor man borra | a0ofooo a0 '1:1_;!1371 aoayj
L minin] | b L b i T G 0

vidare i

i

I
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Modell for berakning av boendekostnad — incitament for de boende

STRIKT MARKNADSBEDOMNING

- — Avgift per kvm/ar
O O ) :
O ol—— Ranta per kvm/ar

O O — <> Amortering

Bostadsratt
I O
O O .
O O —> Hyra per kvm/ar
O O

Hyresratt

Kostnad bostadsratt

|

|

Kostnad hyresratt

FRAMTIDEN 2017-10-16

* | denna rapport gors analysen pa

genomsnittliga nivaer for fastigheter
i SAMS-omrade

For att fa en mer detaljerad bild
kravs det att analysen gors per
lagenhet med avseende pa hyra och
storlek, bade i antal kvm och antal
rum

Ranta raknas pa hela bostadens
varde med en kalkylranta pa 5
procent med fullt ranteavdrag. Att
hela beloppet laggs till
boendekostnad beror pa att
eventuella sparade medel som
bostadskdparen anvander som
betalning i bostaden har en
alternativ intakt vilken
bostadskdparen gar miste om nar
det kapitalet placeras i bostaden.

Pa samma satt raknas eventuella
amorteringar inte in i
boendekostnad da dessa ses som
ett sparande som dver tid kommer
att sénka ranteutgiften



Fa hushall forefaller tjana pa en ombildning

Differens hyra mot boendekostnad i BR

Bostadsratt ger
lagre boende-
kostnad

Hyresratt ger
lagre boende-
kostnad

-3500 -3000
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-2500 -2000 -1500 -1000 -500

o

500 1000 1500

» Ur ett strikt marknadsperspektiv ar det fa boenden i
Framtidens bestand som initialt skulle tjana pa att
istallet bo i bostadsratt i narmiljon

» For hyresgasterna i cirka 5 procent av fastigheterna i
Framtidens bestand skulle det med detta synsatt
vara ekonomiskt mer fordelaktigt for hyresgasterna
att ombilda

» Alternativa scenarier:

+ Andrad kalkylranta

+ Andrad intakt i forsaljning fran Framtiden
(erfarenhetsmassig rabatt fran ombildning i Stockholm
om cirka 30%)

* Rabattsystem utformat antingen i procent eller i kronor



Finns stort utrymme for Framtiden att agera

80 000

70 000

60 000

50 000

40 000

30 000

Kr/kvm

20 000

10 000

-10 000

-20 000
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g w ww

\HMH W MM

Fastigheter

Differens Framtidens intakt mot avkastningsvarde

o Al WWWHWW OV WW WW WWMWHW WW WW WWH

(1 fastighet per stapel)

* | princip samtliga Framtidens

fastigheter har ett lagre

avkastningsvarde i dagslaget an

den bedomda marknadsmassiga
intakten vid ombildning

* Intakten beraknas som
g omsnittligt pris i fastighetens
armiljé pa andrahands-
marknaden for bostadsratter vid
n avgift om 650 kr/kvm/ar

» Berakningen bygger pa att

avgiften om 650 kr/kvm/ar
mojliggor ett 1an i féreningen om
10 000 kr/kvm

» 85 procent av fastigheterna har
tt potentiellt intaktsvarde som
ar 15 000 kr/kvm hégre an
d agens avkastningsvarde



Analysmetodik

1. Positionera Framtidens fastighetsbestand med
avseende pa prisstrukturen i narmiljon

2. Jamfodra prisnivaer i tankt BR-form med hyresnivaer i
Framtidens bestand, for att se vilka incitament som
finns for ombildning bade for hyresgasterna saval som
for Framtiden som koncern

3. Hur ser inkomsterna ut pa évergripande niva i
omradet. Detta for att klargora hur stark kdpkraften ar
for respektive omrade
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4. Slutsats vilka fastigheter/miljoer kan/bor man borra
vidare i
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Priserna samvarierar relativt
val med inkomst

» Spacescapes och Evidens
stadskvalitetsrapport for Géteborg visade
tydligt att inkomster och priser ar val
korrelerade

+ Ett omrades sociala struktur i form av
hushallens genomsnittliga utbildnings- och
inkomstniva har ocksa stor och signifikant
paverkan pa bostadspriserna eftersom
hushallen uppfattar att olika miljéers
hushallssammansattning i sig innebar
skillnader i bostadsefterfragan och darmed
betalningsvilja. | den ekonometriskt skattade
modellen har de socioekonomiska
skillnaderna matts med ett index baserat pa
medelinkomst och utbildningsniva.

Genomsnittlig
disponibel inkomst
- per famil;j

+ Aven har blir detta samband tydligt med hégre
inkomstnivaer i centra delar av staden

B - 200 000

-0 200000 - 250000
250 000 - 300 000
300 000 - 350 000
350 000 - 400 000
400 000 - 500 000
500 000 -

nﬂ"ﬂg
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Data over hushallens inkomster pa SAMS-omraden med

exempelkalkyl

Pris mot-
svarande
andrahands-

Pris mot-
svarande

BASKALKYL, EXEMPEL HAGA 2:1

Bostadsstorlek, kvm

Boendeutgiftsandel (boendeutgift/disponibel
inkomst)

Bostadspris, kr/lkvm

Bostadspris, kr

Lan, kr

Ranta efter avdrag, kr/ar

Amortering, kr/ar

Avgift, kr/kvm/ar

Summa boendeutgift, kr/ar

Min disp ink, kr/ar

Antal hushall som moéter inkomstkriteriet i
narmiljén (SAMS-omradet)

Kéalla: SCB och Evidens
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85%
1,46%
2%

650

nuvarande hyra

117

30%

11 900

1389 000

1181 000

12 000

23 600

76 100

111 800

386 000

160

marknad for BR

117

30%

54 700

6405 000

5444 000

55 500

108 000

76 100

240 500

865 700

32

GOTEBORGS KOMMUN

Antal familjer per inkomstsegment och familjestalining

20 000

15 000

Antal familjer

10 00D

5000

=]

1_200000 200001_3.. 300001_4.. 400001_5.. 500001_6.. 600001_7V.. 700001_8.. &00001_9.. 900001_1..

Andel familjer per inkomstsegment och familjestalining

Familjestalin.. 0 1_2000.. 200001. 300001. 400001..
ensam 2% 46% 29% 14% 5%
giftsambo 0% 3% 12% 14% 16%
Summa 1% 30% 22% 14% 0%

1000001_
Dizponibel inkomst
500001.. 600001.. 7OOOO4.. @B00O01.. 900001.. 100000. Summa
2% 1% 0% 0% 0% 0% 100%
17% 14% 9% 6% 3% 6% 100%
8% 6% 4% 2% 1% 2% 100%
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Glose

Innerstaden hyresnivaer laga -

jamfort med boendeutgift i BR

» Att skillnaden i ytteromraden ar sa pass liten vad
galler antalet hushall som har mdjlighet att férvarva
bostad till nuvarande hyresniva jamfért med
marknadspris pa andrahandsmarknaden for
bostadsratter i narmiljon beror pa att manga
fastigheter i ytterstaden idag har en hoégre
hyresniva an vad den beraknade boendeutgiften ar
for bostadsratter i fastigheternas narmiljo

* | innerstaden ar hyreskostnaden mellan 1 000 och
2 000 kr/kvm/ar lagre an féor motsvarande
bostadsratt

FRAMTIDEN 2017-10-16
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Analysmetodik

1. Positionera Framtidens fastighetsbestand med
avseende pa prisstrukturen i narmiljon

2. Jamfodra prisnivaer i tankt BR-form med hyresnivaer i
Framtidens bestand, for att se vilka incitament som
finns for ombildning bade for hyresgasterna saval som
for Framtiden som koncern

3. Hur serinkomsterna ut pa dvergripande niva i
omradet. Detta for att klargora hur stark kopkraften ar
for respektive omrade
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4. Slutsats vilka fastigheter/miljoer kan/boér man borra
vidare i
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Erfarenheter fran ombildningar i allmannyttans bestand i
Stockholm 2007-2010 (Sweco)

 Ekonomiska argument vager tungt

» Fastigheter med hoga hyresnivaer ombildas i betydligt hdgre grad
an fastigheter med laga hyror. Detta hanger samman med att nyare
fastigheter och fastigheter som ligger i mer attraktiva omraden med
hdga taxeringsvarden ar mer populara

» Skillnaden mellan bostadsrattens varde och insats vid ombildning
ar av stor betydelse for hyresgasterna. Nar skillnaden mellan
bostadsrattens marknadsvarde och de boendes insats vid forvarv
av en fastighet ar hogre an ca 50 procent av insatsen ar
forutsattningarna fér ombildning betydligt battre an vid ett lagre
vardeskapande. Det ar sarskilt viktigt med ett "tryggt” évervarde nar
boendekostnaden dkar jamfért med hyran fére ombildningen

» En hogre andel resursstarka hushall leder till battre férutsattningar
att uppna tillracklig anslutningsgrad

Ombildningar efter tidigare
agare 2007-2010

@ Gvrig hyresratt

W Alménnytta
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Liknande struktur i Goteborg som i Stockholm

Forandringen i boendekostnad ar av stor betydelse for de boende vid en ombildning. | attraktiva innerstadslagen kan en 6kning av
boendekostnad accepteras eftersom bostadsrattens marknadsvarde beddoms vara betydligt hogre &n de boendes insats vid forvarvet.
| Ytterforort ar det daremot vanligt att lagre boendekostnader kravs for att tillracklig anslutningsgrad ska uppnas for ombildning

Innerstaden: g i d ‘% Ytterstaden:
Méjlighet tiI.I. hégr_e ; ‘ 120 ® Kravs sankta
marknadsvarde an " 7 F o8 boendekostnader — -
insats — uppenbart i Ry |/ WP e inte uppenbart att

att sa ar fallet ; . l @ sa ar fallet

Mok

Stveghien Segbiden Alketry
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Fastigheter dar det ar mojligt att sanka boendekostnaden

Kormhall

Harestad Db, g | i + Gronmarkerade fastigheter

Mysterna indikerar mojligheten att sanka

% & boendekostnaderna for
§ o 8 ° Torvhog hyresgasterna med 10 procent

s o vid en ombildning och samtidigt

Haings K 01 / ge mdjligheten till Framtiden att
ettt i < [ Jom G 8 ta ut ett hogre férsaljningspris &n
s i _— i * g nuvarande avkastningsvarde

Mol @ * Framtida boendekostnad i
imgar 0! : . -
, ombildad BR for hyresgasterna
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Evidens erbjuder kvalificerad analys och strategisk radgivning at aktérer pa den nordiska
fastighetsmarknaden. Fakta foradlas och bearbetas med hjalp av vara unika databaser och
prognosmodeller. Genom att dversatta den makroekonomiska utvecklingen, villkoren pa lokala
marknader och kunders varderingar till konkreta bedomningar av framtida priser, hyror, vakanser eller
andra tydliga beslutskriterier skapar vi ett forsprang for vara kunder.

Evidens blw AB
Sibyllegatan 30, 2 tr

114 43 Stockholm

Tfn véxel: + 46 8 599 05 170
www.evidensgruppen.se

evidens:
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Vardeskapande stadsutveckling

| en omfattande studie om vardeskapande stadsutveckling, har Framtidenkoncernen med ett stort
antal parter fran Goteborgs Stad, Vastra Gotalandsregionen och bland annat Fastighetsagarna och
Sveriges Byggindustrier studerat vilka stadskvaliteter som efterfragas.

Stadskvaliteterna har kopplats med betalningsvilja. Med utgangspunkt i;

samtliga bostadsforsaljningar pa bade smahus- och bostadsrattsmarknaden under 5 ar

studier av kotid for hyresratter pa Boplats Goéteborg

andrahandshyror pa Blocket
e NKI
e stora enkdter
har stadskvaliteter kopplats till dessa bostadsldgen.

Studien visar var det finns stadskvaliteter idag, men resultatet pekar ocksa pa att det genom plane-
ring finns mojligheter att skapa fler stadskvaliteter. Stadsbyggandet handlar inte bara om att utnyttja
dagens goda lagen utan lika mycket om att skapa nya goda lagen i framtiden. Med kunskap om sju
stadskvaliteter och den socioekonomiska nivan i ett omrade kan bostadsrattspriserna avgoras med
cirka 10 procents felmarginal. De sju stadskvaliteterna beskriver omradets;

centralitet och tillgdnglighet

utbudet av handel och service

tillgangen till rekreativa kvaliteter

upplevelsen av stadsmiljon

(=]
KID

unanau i i
i =Ry iyl 5 fF

# m

STADSKVALITETER

| GHTEBORG ”t“p

‘i
b i o W
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Stadskvaliteterna i Goteborgsregionen visar att det i stora delar &r en hallbar stad som efterfragas. Att
ha nara till rekreation, handel och service, och ndra mellan bostader och arbetsplatser innebér att en
storre andel av transporterna kan ske hallbart. | analysen framkommer att det inte &r nagon skillnad
mellan de stadskvaliteter som boende i flerbostadshus efterfragar oavsett om de &dger eller hyr sin
bostad.
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Med kunskap om sju stadskvaliteter och den so-
cioekonomiska nivan i ett omrade kan bostads-
rattspriserna avgdras till 87 procent.

Narhet till stadskarnan

Narhet till narmsta spar- eller expressbusshallplats
Antal urbana verksamheter inom 1 km

Hektar park inom 1 km

Ndrhet till ndrmsta vattenyta

Inom 50 m fran vattenyta

Kvartersstadsindex

Hur socio-ekonomi paverkar bostadspriset

Vid sidan av analysen av hushallens vardering av stadskvaliteter med stor praktisk, ekonomisk och
stadsbyggnadsteoretisk relevans inkluderades i modellen ocksa ett matt pa hushallens socioekono-
miska villkor. Dessa méats med ett index som bestar av arsinkomst per individ i arbetsfor alder samt
andelen hogutbildade. Denna variabel ar av en annan karaktar an 6vriga variabler i modellen. Den gar
till exempel inte att direkt forandra genom nyproduktion eller annan stadsfornyelse. Variabeln tillats
anda i modellen darfor att det finns flera tidigare studier som visar att hushallens socioekonomiska
villkor i ett omrade direkt paverkar prisnivan i omradet.

Nyproducerade bostader tenderar till att vara dyrare eller ha en hogre hyra an bostader i det
befintliga bestandet. Detta géller oavsett var i geografin de &r lokaliserade och om de ar upplatna
med dganderatt, bostadsratt eller hyresratt. For att ha maojlighet att forvarva eller hyra dessa nya
bostdder kravs att hushallen har god inkomst vilket for med sig att de ocksa har ett hogt
socioekonomiskt index. Sdledes leder nyproduktion, framforallt vad géller agt boende, aven i svagare
omraden till att socioekonomin forbattras vilket paverkar omradet som helhet positivt. Utmaningen
ligger i att fa ekonomi i nyproduktion i omraden med lagre prisniva. Har handlar det om att starka
andra stadskvaliteter som kollektivtrafiktillganglighet, parktillgdng och stadsrum.
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Kan 6kat utbud av stadskvaliteter jamna ut prisskillnader pa bostader?

Genom att planera staden sa att en allt storre andel manniskor far maojlighet att bo i lagen dar
narheten ar god till saval stadens utbud av service, rekreation och kollektivtrafik, skulle en generellt
Okad ekonomisk hallbarhet i Goteborgsregionen kunna utvecklas. Fler manniskor skulle fa en stérre
ekonomisk buffert for andra utgifter, efter att transportkostnaderna rdknats av. De stora skillnaderna
i stadskvalitet mellan olika omraden i Goteborgsregionen kan ocksa sdgas ha bidragit till den sociala
segregationen. | synnerhet ar det problematiskt att manga hushall med en lag socioekonomisk niva
ocksa bor i stadsdelar med lag narhet till staden och darigenom ocksa storre potentiella
transportkostnader.

Vid sidan av den ekonomiska konsekvensen ar ocksa de stora skillnaderna i narhet till staden
problematisk utifran ett halsoperspektiv. | rapporten ”Skillnader i livsvillkor och halsa” (Géteborgs
Stad 2014) beskrivs hur central en jamlik folkhalsa ar for staders sociala hallbarhet. | rapporten
beskrivs hur den allmadnna folkhdlsan har 6kat i Goteborg men parallellt har skillnader i hdlsa mellan
stadsdelar 6kat. | Folkhalsoinstitutet kunskapssammanstéllning fran 2007 (FHI 2007) visar sig
stadsdelarnas promenadvanlighet ha stor betydelse for fysisk aktivitet. Da funna stadskvaliteter till
stor del 6verensstimmer med promenadvanlighet skulle en jamnare fordelning av stadskvalitet i
Goteborgsregionen da ocksa kunna bidra till mer jamlika livsvillkor.
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I ndgon man skulle ocksa ett 6kat utbud av stadskvalitet i stadsdelar som idag saknar dessa kunna
bidra till att jamna ut prisskillnaderna mellan stadsdelarna, vilket i forlangningen skulle kunna leda till
att ménniskor med olika socioekonomiska nivaer i hogre grad &n idag bor och arbetar i samma stads-
del. Med andra ord finns flera goda skal till att 6ka och jamna ut skillnaderna i de funna stadskvalite-
terna for att pa sa vis 6ka den sociala hallbarheten i Goteborgsregionen.

Behovet av matbarhet av stadskvaliteter 6kar

Inom alla samhallets omraden, sjukvard, skola, féretagande, anviands matt och indikatorer for att
kunna sakerstalla kvalitet och jamférbarhet. Blandstaden i Goteborg har inga nyckeltal utan det ar
genom att tolka intentionerna bakom och méta nulaget som vi erhaller kunskap om strategiska
vagval. | studien “Vardeskapande stadsutveckling” ar det just planeringen och utformningen av den
offentliga stadsmiljon, det som kommunen styr, dr det mest viardeskapande. Flera studier visar ocksa
att konkret matbara faktorer i den byggda miljon har stor paverkan pa den sociala segregationen och
resmonster i staden.

Stadsbyggnadsforskningen visar gang pa gang att det utformningen av var stads miljo har betydelse
for hur den fungerar, for sociala- och ekonomiska varden. Stadsbyggandet ar ett sorts spatialt kapital
som mojliggdr ekonomiskt och social kapital att vdaxa. Anvandandet av indikatorer, att vaga och vikta
kvantiteter och kvaliteter, ar grunden for en rationell beslutsprocess och har alltid varit en
fundamental del av stadsbyggnadskonsten. Detta ar ocksa framlyft av FN:s rad for stadsutveckling UN
Habitat. UN Habitat har ocksa, med st6d i forskningen, tagit fram egna rekommenderade indikatorer
for exempelvis tathet, funktionsblandning och offentlig plats. Dessa indikatorer ar nagot som
tillampas allt mer i Géteborg och andra storre stdder. | Goteborg finns t.ex. rapporten ”Indikatorer
for stadskvalitet” som ingar som del i den kommande arkitektursstrategin och som visar pa matt som
skapar de stadskvaliteter som efterfragas.
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Forskning

Jan Jérnmark
I Jan Jornmarks senaste rapport “Miljonprogrammet och bostadsratter” visar han kopplingen mellan

ombildning och medelinkomst.

5 Guidhaden Orrv BR. 1999 Proceniuel
" Linnd Omv 1 BR, 1980 y ¥ besndsrltier

Modelfdrvinetinhomet invinare 26 .54 ar

Figur 2. Medelférvarvsihnkomst invanare 25-64 ar, 1989-2010

Figur 2 demonstrerar bide strukturomvandling och social omvandling i olika innerstadsomriden. Det vi
ser har ar hur omriden ror sig frin att domineras av hyresratter for att genom omvandlingar av privat agda
bestind istallet fir en storre proportion bostadsratter. Den allra snabbaste omvandlingen uppvisar Linggat-
somridet och nordostpassagen, som gir frin en absolut bottenposition vad giller medianinkomster till att bli
ett mycket attraktivt omride for medianinkomsttagare. De tre kontrollomriden Haga, Landala och Majorna
genomgdr inga signifikanta agandeforandringar, vilkell ocksa visar att den enda méjliga forklaringen till at-
traktivitetsskillnaderna ligger i sjalva agandeformen.
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Figur 3. Medelinkomst invanare 25-64 ar i ett antal basomraden kring Hjillbo
efter upplatelseform 2010 konverat till ekvivalent penningvarde juni 2012

Figur 3 visar samma bekymmersamma utveckling som for Haga, Majorna och Landala men for ett "mil-
jonomrade”. Har ser vi tydligt hur attraktiviteten for medelinkomsttagare ar relativt lag redan i inledningen av
serier, men sedan viker dramatiskt under 1990-talet. Nagon betydande terhamtning sker sedan aldrig. Istallet
okar avstindet mot Goteborgs genomsnitt oavbrutet under hela perioden.
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Figur 4. Medelinkomst invanare 25-64 ir i Pennygangen efter upplatelseform 2010
konverat till ekvivalent penningvérde juni 2012

Pa figur 4 ser vi utvecklingen av medianinkomster i Pennygingen under samma tidsperiod. Den vikande
attraktiviteten frin och med 1990-talet ir dven hir uppenbar. Det ger ocksd en forestillning om fur besvirligt
det dr att genomfora genomgripande moderniseringar i ett dldrande "miljonomride” av den hir typen, eft-
ersom invinarna knappast k att ha forutsattningar att klara de stor hyresforandringar som sedan blir
nodvandiga. Vid ett besok i bostadsrittsforeningarna i Tynnered forde jag ett lingt samtal med styrelsen i en
av foreningarna. Typiskt nog var det en av de nirvarande personer som hade flyttat till foreningen i Tynnered
for att han inte var intresserad av att betala de hogre hyror som di var aktuella i Pennygingen.




v Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Han gor ocksa tydliga referenser till UN habitats fjarde mal och menar att “De svenska och
géteborgska erfarenheterna synes vil illustrera problematiken i vad som hénder om inte dessa
blandande uppldtelseformer finns.”

Slutligen goér han kopplingen mellan och infrastrukturella samt samhallsbyggnadsmassiga
investeringar i dessa omraden. Slutsatsen fér Goteborgs del blir att omraden som Frélunda och
Tynnered ar val integrerade i stadsrummet eftersom infrastrukturen forbereddes redan pa 1960-talet
har. | nordost skede utbyggnaden fran Kortedala och framat pa ett helt annat satt, mer som slutna
enklaver utan kontakt med helheten.

“Allt detta innebdr att de underprivilegierade omrdden som finns i nordost dr i behov av betydande
infrastrukturella och samhdllsbyggnadsmdssiga investeringar. Som vi sett av de tidigare
resonemangen rér det ocksd den sociala hdllbarheten. Sjdlvklart hdnger dessa bada delar dessutom
ihop, fér en resursstarkare befolkning skulle skapa ett starkare underlag fér nya investeringar och
ddrmed komplettare, hdllbarare och mer attraktiva omraden.”

Hans Lind och Anders Hellstrom

Hans Lind och Anders Hellstrom har i sin forskning analysera relationen mellan
bostadsrattsmarknaden och ekonomisk segregering, genom att jamfora Malmo och Stockholm 6ver
en tioarsperiod. | artikeln “Market Rents and Economic Segregation: Evidence From a Natural
Experiment” har de funnit resultat som ar, enligt forfattarna, bevis mot hypotesen att
bostadsrattsmarknader drastiskt skulle 6ka ekonomisk segregering. Slutsatserna ar vidare att
inkomstskillnader 6kar pa en bostadsrattsmarknad, men dven pa en hyresrattsmarknad. Sa dven om
det finns hyresreglering kommer det att vara majligt for hogre inkomstgrupper att fa tag pa
attraktiva lagenheter: De har oftare nagot att handla med, de kan anvanda insatser fran
dgarmarknaden, de kan kdpa lagenheter pa den svarta marknaden, och de kan ocksa ha varit taktiska
och borjade koa for en lagenhet manga ar innan de behover den.

Cecilia Enstrém Ost, Bo Séderberg och Mats Wilhelmsson
| artikeln "Household allocation and spatial distribution in a market under (“soft”) rent control”

analyserar Cecilia Enstrom Ost, Bo Sdderberg och Mats Wilhelmsson empiriskt huruvida den allmént
utbredda forestallningen stammer, namligen att en reglerad hyresmarknad framjar social integration.

Undersokningen bygger pa data ifran 400 000 hushall, dar den fria marknaden (bostadsratter)
jamfoérs med en mer kontrollerad marknad (hyresréatter) i Sverige.

En viktig slutsats ar att inkomstskillnaderna ar bara signifikant stérre inom bostadsrattsmarknaden an
inom hyresrattsmarknaden. Men nar det géller etnicitet, utbildningsniva, alder och antal barn, ar
hyresmarknaden i Stockholm mer segregerad i dessa avseenden an bostadsrattsmarknaden.



