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Informationsarende — Fordelningsmodell for
Socialt blandat boende i Frihamnen

Sammanfattning

Syftet med socialt blandade boende i Frihamnen &r att skapa en socialt blandad del av
innerstaden som aktivt motverkar segregation. De hyresnivaer markanvisningen satt upp
ger goda forutsattningar for att hushall med lagre inkomster ska ha en mojlighet att
bositta sig i Frihamnen.

I arbetet med socialt blandat boende i Frihamnen utgér fordelningen av de billigare
hyresldgenheterna en knéckfraga for projektet. Fordelningsmodellen — med idén om
inkomsttak for tilldelning av de billigare hyresldgenheterna — har varit f6remal for
diskussioner med Hyresgéstforeningen. Diskussion kring férdelningsmodellen har dven
forts politiskt pa flera nivaer.

Genom forslaget till fordelningsmodell har Alvstranden Utveckling kommit &verens
med Hyresgéstforeningen kring ett forslag som tar hiansyn till Hyresgéstforeningens
synpunkter.

Alvstranden Utveckling hoppas att forslaget ska leda till att alla intressenter kan enas
om hur vi uppnar ett gemensamt ramverk for social blandning och att forslaget
tillvaratar samtliga aktorers intressen och sikrar projektets framdrift.

Bakgrund

Socialt blandat boende i Frihamnen har tagit avstamp i Vision Alvstaden som fastslr att
vi ska skapa en testarena for socialt hillbart boende inom Alvstaden och att alla ska ha
mojlighet att kunna bositta sig i Alvstaden. Kommunfullmiktiges budget 2018 slér fast
att stadsutvecklingen aktivt ska bidra till att minska segregationen och utjamna
skillnader 1 livsvillkor och hélsa.

Syfte
Fordelningsmodellen ar vart forslag utifran den dialog som pagar med Hyresgést-
foreningen och den dialog kring fordelningsmodellen som pégar politiskt i Goteborg.

Vi har tagit intryck av Hyresgéstforeningens synpunkter kring férdelningsmodell samt
inforlivat delar av synpunkterna i detta forslag. Vi hoppas att forslaget ska leda till att
alla intressenter kan enas om ett gemensamt ramverk for hur vi nar social blandning.
Vidare hoppas vi att forslaget tillvaratar samtliga aktorers intressen och att forslaget
sakrar projektets framdrift med tidplan och malbild.

Utmaning/problembild
Syftet med socialt blandade boende i Frihamnen ér att skapa socialt blandad del av
innerstaden som aktivt motverkar segregation. De hyresnivaer som satts upp i
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markanvisningen ger goda forutsédttningar for att hushéall med lagre inkomster ska ha en
mojlighet att bositta sig i Frihamnen.

Fordelning markanvisade hyresratter Etapp 1, forsta markanvisningen

Antal hyreslagenheter (cirka)
Hyresnivaer Framtiden | Rikshem | Botrygg Magnolia
1 000 kr/kvm/ar 100 100 50 25
1 400 kr/kvm/ar 100 100 50 25
Over 1 400 kr/kvm/ar 200 200 100 50
Summa 400 400 200 100

Hur kétiden pa Boplats Goéteborg paverkar

Projektets initiala idé var att formedla hyresrétterna via Boplats Goteborg och 14ta
kétiden avgora vem som far tillgang till lagenheterna. I dialogen med Boplats har
projektet uppméarksammat att om endast kotid pa Boplats utgdr urvalsgrund for de
billigare lagenheterna finns betydande risk for att vi inte nar mélet/syftet med en socialt
blandad stadsdel.

Statistik fran Boplats Goteborg visar att det finns ett tydligt samband mellan langa ko-
tider och hoga inkomster. Personer som har 10 &r i kdtid har i genomsnitt en uppgiven
inkomst pa 450 000 kronor per ar.

For att ytterligare fordjupa hur kétid och inkomster paverkar bostadsférmedlingen
gjordes en studie dver vilka hushéll som fick tillgang till hyreslédgenheter i andra
likvirdiga omraden under 2016. Medelinkomst for de som fick skriva kontrakt i Haga,
Sannegérden, Heden, Eriksberg, Masthugget, Olivedal var 530 000 kronor per ar.
Medelkotiden uppgick till 8,5 ar.

Stor risk

Alvstranden Utveckling och konsortieparterna ser en stor risk att de billigare
lagenheterna erbjuds personer som har langst kotid och dérmed ofta en god ekonomi.
Projektet har antagit att de personer som kan komma att bli erbjudna de billigare
lagenheterna genom lang kotid har goda mdjligheter att hévda sig pa den ordinarie
bostadsmarknaden i Frihamnen.

Inkomsttak

Projektet har tidigare foreslagit en fordelning baserat pé ett sa kallat inkomsttak som
kombineras med kotid pd Boplats Goteborg. Syftet har varit att sdkerstélla att inte enbart
kotid blir avgdrande i fordelningen och att grupper med lédgre/normal inkomst har
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mojlighet att bosétta sig i Frihamnen. En inkomstkategori som varit en viktig malgrupp
for projektet utgors av en ensamstéende person med underskoterskelon pa 20 000 kr per
manad.

Hyresgastforeningens synpunkter

Hyresgistforeningen i Goteborg ser stora utmaningar med att infora inkomsttak for
billigare hyresldgenheter i Frihamnen. Hyresgastforeningen bedomer att det kan leda till
att Frihamnsforsoket leder till att siarskilda kategoriboenden for grupper med lagre
inkomster skapas dven pa andra platser i Sverige

Hyresgiéstforeningen ser ddrmed en risk att bruksviardesmodellen som syftar till att halla
nere hyrorna i alla hyresldgenheter (inte bara nyproduktion) undermineras och dverges
pa sikt, med stora konsekvenser for svensk bostadsmarknad som foljd.

Hyresgéstforeningen har istéllet 1dmnat ett eget forslag (Framgéng i Frihamnen) for
fordelning av de billigare hyresritterna i Frihamnen. Forslaget bygger pa ordinarie
fordelning, riktad férdelning samt kommunala kontrakt.

Vi vilkomnar forslaget och dialogen kring férdelning med Hyresgéstforeningen. Vi
anser att de tva forslagen bor sammanforas till ett gemensamt forslag som sedan
forankras med berdrda byggaktorer i Frihamnen.

Nedan presenteras Alvstranden Utvecklings forslag till fordelningsmodell
som ocksa Hyresgastforeningen ar beredd att stélla sig bakom:

Forslag till fordelningsmodell hyresratter Etapp 1,
forsta markanvisningen

Férdelningsprineip/ca antal [gh
Hyresnivd Ordinarie Tilldelning | Fortur inkomst och kétid | Riktad fordelning; Fortur Intern omflyttning | Kommunala Summor
max 3—4 ggr hyran 1 utifran ritt till bostad- och (Endast Framtiden) | Kontrakt
ménadsinkomst (brutto) barnperspektiv
1000ks/kvm/ar 0 110 150 (Framtiden 100) 0 15 275
1400kr/kvm/ar 30 (Framtiden) 160 0 70 (Framtiden) 15 275
Ord. Hyresniva 550 0 0 X (kan bli fler) X 550
nyproduktion
Antal 580 270 150 70 30 1100
Procent av 53% 25% 13.3% 6% 2,7% 100%
samtliga HR
(1100HR)

Kommentar till tabell: Férslaget undantar Framtiden frdn att arbeta med fortur utifran inkomst

och kétid. Den riktade fordelningen koncentreras till de ldgsta hyresnivaerna for att hdlla nere
stadens kostnader for eventuellt hyresstod samt skapa forutsdttningar for att malgruppen lang-

siktigt kan betala hyran och bo kvar. Huvuddelen av den riktade fordelningen ldggs pd

Framtiden. Siffrorna dr ungefirliga.
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Kategorigrupper for tilldelning

Ordinarie tilldelning

Den ordinarie tilldelningen sker via Boplats Goteborg. Koétid blir avgdrande vid
erbjudande om visning. Ordinarie férdelning tillimpas pa hyresrétter med ordinarie
hyresniva det vill sdga dver 1 400 kr/kvm/ar. I forslaget kan en andel av Framtidens
lagenheter pa 1 400 kr/kvm/ar erbjudas genom ordinarie tilldelning.

For att fler ekonomiska kategorier ska ha mojlighet att hyra till ordinarie hyresniva kan
projektet arbeta med att séinka de inkomstkrav som normalt stélls pé hyresgésten samt
acceptera en hogre tolerans for skulder.

Fortur inkomst och kétid

Medianlonen i Goteborg dr 21 700 kr/manad brutto. For att mojliggora att hushéll med
inkomster som motsvarar underskdterskelon/kassabitradelon (20 000 kr/manad brutto)
har en plats i Frihamnen provat projektets idé om fortur utifrdn inkomst och dérefter
katid pa Boplats Goteborg.

Forturen kopplad till inkomst sitts till 3—4 génger aktuell hyra for ldgenheten (brutto).
Den sokande ska visa att hushallet inte dger fastigheter/betydande formogenhet.

e For tre rum och kok kravs ett minimiantal boende i ldgenheten om 2 personer
(skrivna i ldgenheten).

e For fyra rum och kok krivs ett minimiantal boende i ldgenheten om 3 personer
(skrivna i ldgenheten).

e For fem rum och kok krévs ett minimiantal boende i ldgenheten om 4 personer
(skrivna i ldgenheten).

Hushéllets samtliga inkomstslag utgdr berdkningsgrund for om hushéllet kvalar in under
hogsta niva for inkomst.

Studiemedel for studier pad Goteborgs universitet/Chalmers undantas som giltig
inkomstkategori for fordelningskategorin om hushallet i bostaden saknar varaktigt
boende barn 0—18 &r. Orsaken till att studenter i stort undantas fran férdelningskategorin
ar att Frihamnen arbetar for ett stort antal temporéra bostdder med malgrupp studenter.

Inkomstprévning i relation till inkomstniva sker endast vid kontraktsskrivning. Ingen
uppfoljning av de boendes inkomstutveckling gors. Syftet &r att undvika inlasnings-
mekanismer och sékra integriteten for de boende i relation till hyresvarden.

Fortur/riktad fordelning

Genom riktad fordelning (som &r en del av Hyresgéstforeningens forslag) uppnér vi stor
traffsdkerhet i att erbjuda boende for grupper som har svart att hivda sig pa Frihamnens
ordinarie bostadsmarknad.
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Socialtjdnsten berdknar att det 2017 fanns 235 familjer med ndrmare 683 barn som bor
under besvirliga forhéllanden pa kopta boenden/hédrbargen i staden. Med start 2015 har
Framtiden avtalat med fastighetskontoret att under en tvaarsperiod erbjuda 2 x 250
lagenheter for att mota malgruppens bostadsbehov.

Fastighetskontoret bedomer att behovet hos mélgruppen ér fortsatt stort fram mot 2021
dé de forsta lagenheterna i Frihamnen planeras vara inflyttningsklara. Fastighetskontoret
och socialtjénsten har skapat definitioner och nomineringsrutiner for méalgruppen som
Frihamnsprojektet kan ansluta sig till. Det ar viktigt att podngtera att malgruppen inte ar
aktuell for kommunala kontrakt utifran social problematik, snarare handlar det om
grupper som har mindre resurser pa bostadsmarknaden i form av ekonomi, kétid och
nétverk etc.

Vi bedomer att det dven 1 framtiden kommer att finns stora bostadsbehov for grupper
med begrinsade resurser i form av inkomst och kotid pa Goteborgs bostadsmarknad. Att
mojliggdra for en riktad fordelning utifran ett ratt-till-bostad-perspektiv och barn-
perspektiv ligger i linje med det politiska uppdraget att motverka segregationen samt
verka for barns grundlédggande réttigheter till fast varaktigt boende och stabila och goda
uppvixtvillkor.

Vi foreslar att huvudsparet for riktad fordelning ska vara bostadsldsa barnfamiljer for att
sdkra barnperspektivet och goda uppvéxtvillkor for barn och unga i staden. Samtidigt
vill vi pa Alvstranden Utveckling dven dppna for fler kategorier for riktad fordelning.
En ténkbar kategori dr exempelvis nyanldnda som staden maste erbjuda boende enligt
bosittningslagen (d& handlar det om fyradriga andrahandskontrakt genom kommunal
forhyrning).

Aven andra kategorier kan komma i friga utifrin stadens behov. Fastighetskontoret och
Alvstranden Utveckling forslas fora 16pande dialog om behov som kan komma att
dndras fram till 2021.

For staden finns betydande mojligheter att spara pengar pa att forflytta hushéll som bor
pa olika former av kortsiktiga kopta sociala boenden till egna boenden. 2016 uppgick
kostnaderna for boende for bostadslosa till 820 miljoner kronor.

Intern omflyttning

Framtiden avser att fordela en andel av sina billigare ldgenheter genom intern om-
flyttning. Detta &r viktigt for att erbjuda rorlighet pa bostadsmarknaden i Goteborg och
en fortsatt stark och attraktiv allminnytta.

Kommunala kontrakt

Kommunala kontrakt innebér att personer/hushall med dokumenterad social eller
medicinsk problematik erbjuds andrahandskontrakt genom kommunal andrahands-
uthyrning. Utifrén stadens perspektiv bor dessa kontrakt vara vil spridda dver staden
och inte koncentreras pd samma stélle. Antalet bor dven vara begransat i varje
bostadsprojekt.
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Var bedémning
Olika inkomstgrupper och bakgrunder behdver representera de boende i Frihamnen och
staden i stort for att den sociala blandningen ska innebéra positiva synergier.

Det beskrivna forslaget — tillsammans med en god fordelning av lagenhetsstorlekar —
leder till en blandning av olika inkomstnivaer och sociala grupper. Bredden pé de
boendes inkomster, bakgrund och sociala status kommer att skapa en inkluderande
identitet for Frihamnen.

1. Prisbilden for nyproducerade bostadsritter i centrala Goteborg innebar att
forséljningen av bostadsratter i Frihamnen kommer att attrahera grupper med
hogre inkomster.

2. Den ordinarie fordelningen av normalprisade hyresrétter kommer med stor
sannolikhet dven attrahera grupper med inkomster som ligger i det hogre
segmentet.

3. Forturerna baserad pa inkomst till hyresrétterna med ldgre hyror mojliggor for
boende med en underskdterskelon/kassabitradeslon i Frihamnen.

4. Genom den riktade férdelningen och kommunala kontrakt nis grupper som
ligger i stadens ldgre inkomstspann.

Sammantaget innebdr modellen en god spridning dir &ven medianinkomsten
representeras. Det minskar risken att grupper med lidgre inkomster blir synliga i
stadsdelen i kontrast till mer vilbédrgade grupper. Modellen mojliggor dérfor att
befolkningssammanséittningen i Frihamnen speglar Goteborgssamhaéllet i stort.

Kommentar till forslaget

Hyresgéastféreningens forslag med riktade forturer mot grupper som har svart att havda
sig pa bostadsmarknaden inforlivas i forslaget. Samtidigt minskar Alvstranden
Utveckling andelen ldgenheter med lagre hyror som fordelas med fortur utifrén ett
inkomstperspektiv jamfort med tidigare forslag. Forslaget innebér att fortur utifran ett
inkomstperspektiv inte omfattar Framtiden.

I forslaget fordelas majoriteten (50 procent) av hyresldgenheterna enligt ordinarie
fordelning. Alvstranden Utveckling beddmer att helheten visar pa olika vigar for
fordelning. I detta sasmmanhang bor ett mindre antal ligenheter som fordelas med fortur
for lagre inkomster vara rimligt att préva med hénvisning till testarena socialt hallbart
boende som beskrivs i Vision Alvstaden.
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Vi ser méjligheten att fordelningsmodellen och Frihamnsmodellen for differentierade
hyresnivéer kan samexistera med och komplettera bruksvérdesmodellen genom att bidra
med ett konkret verktyg for att motverka segregation i fortdtningsprojekt i centrala
lagen. Nagot som i praktiken bruksviardesmodellen och &vriga bostadspolitiska
instrument inte erbjuder i dag.

Utlandska modeller
Modeller for prisrimliga bostéder leder inte per automatik till fria marknadshyror.

Hyror och andra villker pa den icke-sociala hyresmarknaden

Nederldnderna Hela hyresmarknaden ar reglerad. Regeringen bestammer tilldtna hyreshojningar.

Privata hyreslagenheter utgdr en mindre del av bostadsmarknaden. Fri hyressattning

Osterrike men den sociala sektorns bostader &r hyresnormerande.

[Tre olika former for hur hyrorna satts och vilken av dem som ska tillampas bestdmms
av kommunen. 1. Hyrans sétts utifran fastighetens bygg- och driftskostnad, och utifran
fatsstdllda normtal. 2. For hus byggda efter 1991 galler fri hyressadttning. 3.
Uamforelsehyror.

Danmark

Fri hyresattning. Mer och mer vanligt med en typ av kortidskontrakt - assured
shorthold tenancy - som ger begrednsat besittningskydd

England

Delvis reglerade hyror i de storre staderna som begransar hyreshdjningar vid

Frankrike nytecknande eller fornyelse av hyreskontrakt. Hyreskontrakt galler normalt i tre ar.

Finns regleringar som begransar méjligheterna for fastighetsagare att hoja hyran.
Hyreshojningar begransas av ortsvisa referenshyror - s.k.. Mietspegel. Det finns dven
andra restriktioner som varje delstat kan bestimma &ver och fran 2015 finns det ocks
en lag om hyresbroms, s.k.. Mietpreisbremse.

Tyskland

Tabellen visar hur hyressektorn dr organiserad i nagra europeiska ldnder med ndagon form av
social bostadssektor (Kdlla: Boverket).

Alvstranden Utveckling har genom att ta del av Boverkets rapport ”Den sociala bostads-
sektorn i Europa” konstaterat att det finns flera exempel dér prisrimliga bostdder
reserverade for ldgre/normala inkomster samverkar med en i 6vrigt reglerad hyres-
marknad i flera ldnder. Det dr allra tydligast i Nederldnderna och Tyskland.

Vi for 16pande dialog kring projektet med Boverkets forskare och experter. Boverket
har analyserat inférandet av fortur for ldgre inkomster i Frihamnen (eller i annat
liknande projekt i Sverige). I analysen finns inget stdd for att modellen i andra dnden
per automatik leder till marknadshyror i hela bostadsbesténdet.

Frihamnen &r en testarena dér vi kan testa och utvérdera olika affarsmodeller i relation
till boendefragor och vigar for férdelning och befolkningssammanséttning. Vi ser
dérfor att det viktigt att prova flera olika vigar for fordelning.

Sida7av9



Styrelsehandling 25
Norra Alvstranden Utveckling AB

Dnr 0371/18
2018-04-20 ..
Kristian Kall ALVSTRANDEN

UTVECKLING

ETT BOLAG | GOTEBORGS STAD

Planerad foljeforskning

Vi planerar att koppla foljeforskning till projektet som utreder och foljer hypoteser kring
boende i relation till Frihamnens arbete for socialt blandat boende. I detta arbete
vilkomnar vi pa Alvstranden Utveckling Hyresgistforeningen som samarbetspartner.

Redan nu finns forskningsnitverk kopplade till Alvstaden genom Project Fusion Point
(Chalmers/Yale/Alvstranden Utveckling) samt DECODE (KTH, Handelshdgskolan,
Boverket, SKL, Statens konstrad, Sveriges Arkitekter, Sweden Green Building Council,
Goteborgs stad/Alvstranden Utveckling + flera andra kommuner).

Mojliga fragor for foljeforskningen att studera
e Hur kan boende for en mélgrupp med ldgre inkomster samverka med
bruksviardesmodell och presumtionshyror?

e Hur péverkar férdelningsmodellen befolkningssammanséttningen i Frihamnen
over tid?

e Hur upplever olika malgrupper réttviseaspekten?
Olika perspektiv

Barnperspektivet

Bostadsldsa barnfamiljer blir en prioriterad grupp i forslaget till fordelningsnyckel. 1
dag finns cirka 680 barn i staden som bor under besvarliga forhallanden utan eget
varaktigt boende. Projektet avser erbjuda fortur till dessa grupper med hinvisning till
barnperspektivet och ritt till bostadsperspektivet. Att ha en fast bostad ar en
forutséttning for trygga och jimlika uppvéxtvillkor for alla barn.

Jamstalldhetsperspektivet

Ensamstdende med barn utgdr ibland bostadslésa barnfamiljer. Forslaget ger
mdjligheter att erbjuda fortur for ensamstéende fordldrar. Fast bostad ar en forutsittning
for att uppnd jamlika livschanser. Genom forslaget kan grupper med légre inkomster
efterfriga boende i Frihamnen. Forslaget forvantas gynna kvinnor som grupp och leda
till 6kad jdmstélldhet eftersom kvinnor som grupp ofta har lagre 16ner och arbetar deltid.

Mangfaldsperspektivet

Forslaget ger en god traffsékerhet i att &stadkomma en blandad befolkning i Frihamnen.
Genom modellen tas ett stort kliv i arbetet med att konkret motverka boende-
segregationen i Goteborg.

Miljoperspektivet
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Omvarldsperspektivet

Omvérlden foljer med stort intresse Frihamnsprojektets utveckling. Projektet tangerar
stora bostadspolitiska fragestillningar sasom utveckling av bruksvardesmodellen och
sociala bostadsatgarder.

Genom att kunna presentera en konkret fordelningsmodell som accepteras av projektets
intressenter tas ett viktigt steg i projektets utveckling. Projektet som helhet bidrar till att
lyfta fragan om behovet av nationella styrmedel for en bostadspolitik som motverkar
segregation och skapar social blandning. Genom de riktade forturerna erbjuds boende
till grupper som har svart att hdvda sig pa bostadsmarknaden och som staden i nuldget
har stora kostnader for i och med kdpta boendeldsningar. 2016 landade stadens
kostnader for kdpta boenden for bostadslosa pé cirka 820 miljoner kronor.

Foredragande
Projektledare Social héllbarhet Kristian Kéll foredrar drendet.
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