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Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Avrapportering — Den politiska arbetsgruppen for blandade boendeformer

Det beslutades pa styrelsemotet 2019-04-11 att bordldgga bilagt arende, samt att hdnskjuta
det till styrelsemotet 2019-05-14. Det beslutades ocksa att rapporten offentliggjordes direkt
efter styrelsemotet 2019-04-11.
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OBS! Sekretesshandling — tills efter styrelsemote 2019-04-11

Avrapportering — Den politiska arbetsgruppen for blandade boendeformer

Forslag till beslut i styrelse

Styrelsen foreslas besluta

att stalla sig bakom de forslag och inriktningar i arbetsgruppens rapport om
blandade boendeformer samt

att uppdra at VD att aterkomma till styrelsen med forslag pa hur dessa ska
genomforas.

Forvaltnings AB Framtidens presidie

Kjell Bjorkqvist Stefan Svensson Roger HOOg (se reservation bilaga 1)
Ordférande 1:e vice ordférande 2:e vice ordfdérande



Styrelsehandling nr 12
2019-04-11

Rapport
Framtidenkoncernens politiska arbetsgrupp fér blandade upplatelseformer i
stadens utvecklingsomraden

1. Bakgrund

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden beslutade den 15 maj 2018 att tillsatta en
koncerngemensam politisk arbetsgrupp for blandade upplatelseformer (blandstad) i stadens
utvecklingsomraden. Moderbolaget och respektive berort dotterbolag féretrads av tva

representanter, vilket faststalldes i koncernstyrelsen den 30 augusti 2018 enligt nedan:

Framtiden: Lars Johansson (sammankallande) och Kjell Bjorkqvist.
Familjebostdader: Amanda Kappelmark och Lars Lorentzon.
Poseidon: Mats Arnsmar och Ingvar Grans.

Bostadsbolaget: Ulla Y Gustafsson och Kenneth Bernting.
Egnahemsbolaget: Roger H66g och Pelle Bratell.

Gardstensbostader: Lars Svensson och Amela Turulja.

Arbetsgruppen har sammantratt vid sex tillfallen. Vid sammantrddet den 1 mars 2019 beslutade
arbetsgruppen att stalla sig bakom férevarande rapport och 6verlamna rapporten till den tilltradande
koncernstyrelsen for vidare behandling. Roger H66g och Amanda Kappelmark reserverar sig mot
delar av rapporten enligt bilagd reservation (bilaga 1). Ingvar Grans reserverar sig mot delar av
rapporten enligt bilagd reservation (bilaga 2).

2. Tydligt inriktning i stadens styrande dokument

Bostadsbristen &r omfattande och AB Framtidens malsattning ar att nyproducera 14 000 bostader pa
tio ar. Vi har dessutom en tydlig inriktning om att bryta bostadssegregationen genom att skapa
stadsdelar med blandade bostads och upplatelseformer i olika prisnivaer. Inriktningen om blandstad
ar ett aterkommande inslag i stadens och koncernens styrande dokument. Skrivningarna aterfinns
bl.a. i stadens Oversiktsplan och budget samt i koncernens dgardirektiv, mal- och

inriktningsdokument och affarsplan.
| det av Kommunfullméktige faststallda dgardirektivet fér Forvaltnings AB Framtiden anges att:

"Ett brett utbud av bostdder med stor valfrihet betrdffande storlek, standard, prisbild och beldgenhet
ska efterstrdvas. Ensidiga uppldatelseformer 6kar segregationen. Ddéirfér ska bolaget bidra till att

skapa en stad med blandade bostads- och upplatelseformer.”



Stadens inriktning stods av etablerad internationell forskning. | UN-Habitats riktlinjer for hallbar
stadsplanering framhalls (sarskilt i princip nr 4) betydelsen av tillgangen till ”bostdder i olika
prisklasser och uppldtelseformer i varje stadsdel for att husera mdnniskor med olika inkomster”.
Vidare anges att upp till hilften av boendeytan ska "“reserveras till bostéder med éverkomligt pris, och

en enda uppldtelseform ska inte 6verstiga 50 procent av boytan.”

3. Ojamn fordelning av bostads- och upplatelseformer

Trots stadens langvariga inriktning och det empiriska stodet praglas Géteborgs bostadsbestand
alltjamt i allt for stor utstrackning av en ojamn fordelning avseende saval upplatelseformer som
hustyper. Hyresratter ar en bristvara i manga stadsdelar samtligt som det &r den dominerande
upplatelseformen i stadens samtliga utvecklingsomraden. Av alla bostader som finns i respektive
utvecklingsomrade innehas 80-92% med hyresratt. Koncernen dger den évervaldigande majoriteten

av bestandet i samtliga utvecklingsomraden.

4. Framtidenkoncernens strategi for att tillfora blandade bostads- och

upplatelseformer i sa val befintligt bestand som nybyggnation

Som dominerande fastighetsdgare i stadens s.k. sarskilt utsatta omraden har Framtidenkoncernen en
sarskilt viktig roll att fylla for att bryta den strukturella bostadssegregationen. Koncernens strategi
grundas i uppdraget att vara langsiktig samhallsbyggare och bidra till ett jamlikt Goteborg samt att
skapa en stad med blandade bostads- och upplatelseformer i saval befintligt bestand som i
nybyggnation. Omraden maste planeras sa att manniskor med olika inkomst ska kunna bo och leva
tillsammans i samma omraden. Det maste erbjudas bostader 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 befolkningssammanséattning och ett socialt

blandat boende.

Framtidenkoncernen skall bidra till blandade bostads- och upplatelseformer i sa val befintligt bestand

som nybyggnation i Goteborg. Framtidenkoncernens samlade fastighetsstrategi innebar:

e Bygga nytt och forvarva (dar det finns en stor andel bostadsratter och dganderatter)
e Forvalta och bevara (dar det redan finns en blandning)

e Bygga nytt och ombilda (dér det finns en stor andel hyresratter)



5. Utgangspunkter och lardomar fran tidigare ombildningar

Centrum for Boendets Arkitektur (CBA) har pa uppdrag av Stadsledningskontoret utvarderat tidigare
ombildningar (2006 och 2008) i Tynnered, Lovgardet och Eriksbo utifran sociala, ekonomiska och
tekniska konsekvenser. CBA:s rapport pavisar flera goda erfarenheter, bl.a. 6kad bostadsintegration,
trygghet och trivsel i de aktuella bostadsomradena. Vidare lyfter rapporten fram att BRF-styrelserna
gor en viktig social insats i de respektive stadsdelarna. De utgor en social resurs for 6kad trygghet och
trivsel pa en samhallelig niva mellan det kommunala och medborgarna. De ombildade féreningarna
har gjort omfattande renoveringar och underhallsarbeten pa sina fastigheter och de ombildade
husen ar i lika bra, eller battre skick, an allmannyttans motsvarande hus i samma omrade. Dartill
pavisar utvarderingen demografiska och socio-ekonomiska forandringar, bl.a. att utbildningsnivan ar

hogre an i de befintliga hushallen, antalet barn fler, medelaldern lagre etc.

| utvarderingen konstaterar CBA att ombildningarna varit en tidskrdvande process som medfért en
stor arbetsborda for styrelserna i de nybildade bostadsrattsféreningarna. Utvarderingen
uppmarksammar den problematik for de boende som valt att inte vara med i ombildningen och
istallet bo kvar i en hyresratt, med en nybildad forening som hyresvard istallet for ett allmannyttigt
bostadsbolag. Allmannyttan fick till en bérjan genomfora omfattande informationsinsatser for att
skapa vilja och engagemang bland de boende f6r att na upp till den 2/3 dels majoritet som krévs for
att kunna genomféra ombildning. Efter ombildningen uppgav 83 % av de svarande i rapporten fran

CBA att de trivs mycket bra med sin lagenhet.

6. Ombildning

Ombildning har inget egenvarde i sig utan ar ett verktyg for att bryta bostadssegregationen och
uppna blandstadsbebyggelse. Det ar saledes inte ett verktyg som ska anvandas i centrala omraden
dar det inte behovs fler bostadsratter och framst gynnar kapitalstarka grupper. Vidare ska koncernen
utarbeta metoder och modeller for att stddja bade den nybildade féreningen och kvarboende
hyresgaster. Det kan t.ex. ske genom att det explicit skrivs in i stadgarna att den enda juridiska
person som ager ratt till medlemskap ar det 6verlatande kommunala bostadsbolaget. Det
kommunala bostadsbolaget kan villkora forsdljningen av fastigheten med att bostadsrattsforeningen
ska upplata osalda bostadsratter till det kommunala bostadsbolaget. Pa sa vis kan det kommunala
bostadsbolaget under en 6vergangsperiod delta i bostadsrattsféreningens arbete genom att ta plats i
styrelsen eller genom att forvarva bostadsratter och upplata dessa i andrahand till de kvarboende

hyresgasterna.



Eftersom det ror sig om flera lagenheter kommer hyreslagens regler gélla da for samtliga
andrahandsupplatelser. Hyresgasterna kommer vid ett sddant upplagg ha det kommunala
bostadsbolaget som hyresvard och det &r bolaget som far vanda sig till bostadsrattsforeningen vid
fragor som rér boendet. Det kommunala bostadsbolaget kan genom att “stanna kvar” en tid efter
ombildningen och delta i styrelsearbetet underlatta for de nybildande foreningarna samtidigt som ett
|6fte om detta innan ombildningen kan bidra till att fler hyresgaster vagar och vill kopa sin lagenhet.

Notera dock att detta ar en mojlighet som inte utnyttjades i de tidigare ombildningarna.

7. Omradesdefinition

Det fortsatta arbetet behéver utga fran primaromradesniva. Stadsdelsniva racker inte till da det ser
olika ut i olika primaromraden inom en stadsdel. De olika primdromradena bor darefter prioriteras.
Inom de prioriterade primaromradena behdver det sedan kartldggas vad det finns fér boendetyper
samt vilken nyproduktion som planeras, bade allménnyttans 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
betalningsformaga i respektive prioriterat primaromrade. Erfarenheter fran pagaende
utvecklingsstrategi for Hjallbo kan bli uppskalat for hela koncernen och tillampas i samtliga
utvecklingsomraden. Dartill finns pagaende inriktningar och tidigare fattade beslut att utga ifran

inom omraden som t.ex. Gardsten, Hammarkullen och Gardsas.

Det sker med beaktande av att koncernens utvecklingsomraden i manga fall har likheter, men i
samtliga fall ocksa unika forutsattningar och utmaningar. En grundbult for det fortsatta arbetet i
utvecklingsomradena ar darfor att omsatta malsattningen i denna rapport och de generella
strategierna som finns inom koncernen och utarbeta en lokal strategi per omrade. Till grund for det
ligger affarsplanen som stakar ut en koncerndvergripande sociala forvaltningsstrategi. Lardomar fran
Gardstensbostédders framgangsrika service- och trygghetsarbete ska tas tillvara. Helhetsbilden behdvs

for att koncernen internt skall kunna synkronisera satsningar och géra prioriteringar, bland annat for:

investeringar i nyproduktion,

- underhall och investeringar i befintligt bestand,

- ombildningsinitiativ,

- forvaltningsatgarder for 6kad boende- och samhallsservice, t ex 6kad trygghet och

sysselsattning



Nyproduktion utgér koncernens huvudstrategi. Om nyproduktion av bostadsratt/dganderatt
kombineras med strategisk ombildning av ett begrdansat antal hyresratter, som en komplementar
strategi, astadkoms ocksa ett varierat utbud av boendemadijligheter i olika investeringssegment i
omradet. Vi ska varna koncernens bestand av billiga hyresratter samtidigt som vi 6kar

bostadsintegrationen.

For de kommande tio aren ar malet for koncernen enligt ovan att uppféra 14 000 nya bostader, och
under denna period bedoéms cirka 10 % av nyproduktionen vara allokerat i utvecklingsomradena. Att
med befintlig nybyggnationsplan som enda verktyg astadkomma betydande férandringar av
sammansattningen av upplatelse- och boendeformer i koncernens utvecklingsomraden skulle kréva
en lang tidshorisont. Arbetsgruppen ser darfér behov av en vasentlig upptrappning dar malsattning
ska vara att allokera 20 % av koncernens nyproduktion i utvecklingsomradena, foretradelsevis i form

av bostadsratter och egnahem.

For det fall att nyproduktion i utvecklingsomraden kvarstar vid ca 10 % av totalen i koncernens
portfélj kommande tio ar (vid antagande om 1400 Igh samt 60% BR/ 40% HR) sa innebar det att
utvecklingsomradena under 10 ar gar fran 82% hyresratter till 80%. En slutsats ar att
nyproduktionsportféljen i dess nuvarande utformning inte bidrar till att forandra fordelning av

upplatelseformer i utvecklingsomraden inom 6verskadlig framtid.

8. Utgangspunkter for utvecklingsomraden
Det ar inte sjalvklart vad som ar ett utvecklingsomrade och var gransen gar. Omraden som beskrivs i
uppdragen om blandning och ombildning fran budget, mal- och inriktningsdokument liksom

affarsplan utgar fran féljande:

o | omraden déar hyresratten ar dominerande.
e | utanférskapsomraden.

III

vara” utvecklingsomraden.
e | de ”sédrskilt utsatta omradena”

Tolkningen av dessa omrdden ger omraden med ett samlat bestand av hyresratter pa mellan 75 % -
82 % och av dessa ager Framtidenkoncernen ca 65 % - 73 % (15000—-25000 Igh). Framtidenkoncernen
ar darmed den enskilt viktigaste aktoren med radighet att paverka férdelningen/blandningen av
upplatelseformer inom dessa omraden. Vid en forandring av upplatelseformer anvands redan idag

tva andelsnivaer — en fran Gardsten och en fran Hjallbo.



Inriktningen i pagaende arbete i Gardsten genom nyproduktion innebér att omradet gar fran 80 %
mot 65 % andel hyresratt ar 2025. En forédndrad balans genom nyproduktion som bolaget arbetat

med i 6ver 20 ars tid.

| utvecklingsstrategin for Hjallbo 2035 &r inriktning att ga fran 90 % till 70 % andel hyresrétter (ar
2035) utifran en samordning mellan renovering, ombildning, nyproduktion och boende- och
sambhallsservice. Utvecklingsstrategin syftar till att &ndra omradets karaktar fran ett utpraglat

segregerat omrade till en integrerad blandstadsbebyggelse.

Givet tidsatgangen for att genomfora ombildningar, att kvalitetssdkrade utvecklingsstrategier for
respektive delomrade samt att planera for att lyfta nivaerna av nyproduktion, behovs realistiska
etappmal for arbetet med blandade upplatelseformer. Tidshorisonten 2035 bed6ms vara ett rimligt
tidsperspektiv som malbilder bor forhalla sig till, vilket utéver ovanstaende baseras pa det befintliga

utvecklingsarbetet i Gardsten respektive Hjallbo. Dvs. en niva om 65-70 % hyresratter.

9. Arbetsgruppens fordjupade slutsatser

Arbetsgruppen har utgatt fran de slutsatser som koncernstyrelsen tidigare antagit att tas med in i det
fortsatta arbetet utifran ”Redovisning av Férvaltnings AB Framtidens arbete med att skapa en stad
med blandade bostads- och uppldtelseformer i sa vil befintligt bestdnd som nybyggnation enligt
kommunfullmdktiges handling 2016 nr 227. (inkl. bilagor)”. Av de olika slutsatserna var foljande

centrala:

e | omraden med mer an 60 procent hyresratter ska Framtidenkoncernen arbeta for
att 6ka andelen dgande genom nyproduktion och ombildning.

e | omraden med mindre dn 20 procents hyresratter ska Framtidenkoncernen att arbeta
for att 6ka andelen hyresratter.

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 ar av stor betydelse for att langsiktigt férandra och tillfora

stadskvaliteter som saknas i likartade bostadsomraden.



Arbetsgruppen fortydligar att inriktningen for ombildningen behover hantera tidsperspektiv (da det
saknats) och att den fortsatta inriktningen behover saval kortsiktiga som langsiktiga mal. Fran
inriktningen ovan har arbetsgruppen fortydligat att malbilden avser att bryta den strukturella
bostadssegregationen. Det ska ske genom val férankrade utvecklingsstrategier om 6kad blandning av
upplatelse- och boendeformer till varierande prisbilder inom ett och samma bostadsomrade. Det
bidrar till att skapa integrerade bostadsomraden fria fran barriarer eller pataglig uppdelning mellan
upplatelseformer.

Langsiktigt mal 2035

Att utifran Goteborgs strategi for utbyggnadsplanering 2035 samt fordjupade omradesstrategier
nyproducera och genomfora strategiska ombildningar som paverkar koncernens utvecklingsomraden
enligt féljande:

- Blandning av upplatelseformer sker mot inriktning om i férsta hand en niva om 65-70 %
hyresratter och dar inget enskilt utvecklingsomrade har en andel hyresratter som Gverstiger
75 %.

- Nyproduktion av saknade upplatelseformer prioriteras och samverkan enligt
samverkansavtalet med staden samt Jamlikt Géteborg intensifieras for modeller om
markatkomst for ratt bostadsbyggande med 6kat inslag av fler vardeskapande
stadskvaliteter.

- Utokad variation av lagenhetsstorlekar och boendeformer fér 6kat kvarboende.

- Ombildningar skall inte resultera i nagon vasentlig forandring av Framtidenkoncernens
marknadsandel, i forhallande till den langsiktiga nyproduktionen, under férutsattning att

andra bygger sina andelar.

Nartidsmal

- Tydlig férankring med pagaende fastighets- och portfoljstrategier

- Intensifierat arbete med omradesstrategier

- Resurser for paborjade initiativ och samordning for koncernen (helhet)

- Lardomar fran arbetet i Gardsten och paborjat initiativ i Hjallbo behover hanteras av
koncernen for fortsatt samordning av bolagens utvecklingsstrategier fér Bergsjon,
Biskopsgarden och Hammarkullen.

- Genomfdéra KF beslut om nyproduktion respektive ombildning till bostadsratter av 500

lagenheter i Hammarkullen.



Exempel pa mal for Hjéllbostrategin

Folj och stotta Hjallbos upplagg — skala upp. Stod och utveckla maéjlig handlingsplan for Hjallbo och

skala upp till fler omraden parallellt.

Modjlig handlingsplan utifran Hjdllbostrategin

* Samverka med etablerade bostadsrattsaktérer

*  Vilj ut strategiskt och tekniskt lampliga hus

* Undersok viljan att ombilda

*  Stotta intresserade hyresgéaster i hela processen

*  Flerarig teknisk som ekonomisk férvaltning ska inga i affaren

* Ombilda dér intresset ar storst
Pdverkansfaktorer

* Hyresgastens vilja, kunskap och ekonomi

*  Mojlighet till finansiering

*  Marknadssituation

* Bolagens ambition

* Husens tekniska status

*  Omflyttning

e Pris

* Loénsamhet

* Ansvar

* Resurser

* Risker

Bilaga 1. Kallor
Utgangspunkt i befintliga riktlinjer, antagna strategier, kunskap, utredningar och forskning som

arbetsgruppen forhallit sig till redovisas i punkterna nedan.

Stadsbyggnadsstrategier

e Oversiktsplan 2006 samt samrad ny 6versiktsplan 2050
e Strategi for utbyggnadplanering 2035

e Goteborg 2035 - Ordbok for stadsutvecklare

e Arkitekturpolicy samt indikatorer for stadskvalitet

e UN-Habitat — 5 priciples of planning

e Vardeskapande stadsutveckling



Riktlinjer for bostadsfoérsorjning

e Bostadsforsorjning i Goteborg — nuldge och framtida inriktning (2014)

e Kunskapsunderlag ett socialt blandat boende (2012)

e Fastighetskontorets olika policies

Styrning och ledning

Budget 2019
Mal och inriktningsdokumntet, Framtidenkoncernen
Agardirektivet, Framtidenkoncernen

Affarsplanen, Framtidenkoncernen

Stdllningstaganden inom aktuella utredningar, remissvar och motionssvar

Forvaltnings AB Framtidens yttrande till Motion av Axel Darvik (L) och Piotr Kiszekiel (L)
om att ombilda lagenheter och bygga bostader i Goteborgs férorter, Dnr 0942/18
Redovisning av aterremitterat drende om Forvaltnings AB Framtidens arbete med att
skapa en stad med blandade bostads och upplatelseformer i sa val befintligt bestdnd som
nybyggnation enligt kommunfullmaktiges handling 2016 nr 227.

Redovisning av Forvaltnings AB Framtidens arbete med att skapa en stad med blandade
bostads- och upplatelseformer i sa vél befintligt bestand som nybyggnation enligt
kommunfullmaktiges handling 2016 nr 227. (inkl. bilagor)

Utvardering av resultatet att genomfora ombildningar av hyresratter till bostadsratter i
Lovgardet, Eriksbo och Tynnered. (Dnr 0983/17)

Ombildning av hyresratter till bostadsratter i Goteborgs ytterstadsdelar - Centrum for

boendets arkitektur (Chalmers, 2018)

Omvarldsanalyser

SABO - Allmannyttan mot ar 2030 — ett idéprogram.
Ombildningar av hyresratter till bostadsratter inom allmédnnyttans bestand - Stockholms

stad — utvardering (Sweco)

Arbetsgruppens egna framtagna material (politiska arb. gruppen)

e Pagaende arbete med fastighets- och nyproduktionsstrategi

e Omradesstrategi for Gardsten

e Omradesstrategi for Hjallbo



Studie av andelsdagarlagenheter Hammarkullen - andelsdagarmodellen

Kartor och definitioner av fastighetsbestand och blandning av upplatelseformer i
utvecklingsomraden och sarskilt utsatta omraden

Nuldge kooperativa hyresratter

Nuldge kunskap flyttkedjor

Nuldge forutsattningar blandning genom koncernens nyproduktion till ar 2030

Nuldge och forutsattningar for vardeskapande stadsutveckling i utvecklingsomraden



Bilaga 2. Budget 2019, mal och inriktningsdok 2019 samt affdrsplan 2019

I budget 2019 finns inriktningar om 6kad blandning genom féljande texter:

e Delar avde kommunala bostadsbolagens bestand kan omvandlas till bostadsratter i omraden
dar hyresratter ar dominerande.

e Staden ska genom allmannyttan bidra till att 6ka intresset for ombildningar bland boende
genom att informera och stimulera till detta.

e Staden ska vara behjélplig att hitta en ny bostad inom allmannyttans bestand om det sa
Onskas av hyresgasten vid en ombildning.

e Resurserna som frigérs genom ombildningar ska aterinvesteras lokalt i omradet, men dven
mojliggdra nybyggnation av hyresratter vilket ger ett 6kat antal bostdader i Goteborg.

e FOrvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att arbeta med ombildning av hyresrétter i

utanfoérskapsomraden samt ta fram en modell for att stimulera ombildningar.

I Mal och inriktningsdokument 2019 for Framtidenkoncernen skall koncernen
e Intensifiera takten pa att i vara utvecklingsomraden skapa stadsdelar med blandade bostads
och upplatelseformer enligt KF:s uppdrag. Intensifiera arbete med att bygga blandstad
genom att bygga olika upplatelseformer.
e Bygga dven andra boendeformer som gemensamhetsboende av olika slag och
trygghetsbostader for dldre, bostader for funktionsnedsatta.
e Verka for olika prisbilder pa hyror och olika upplatelseformer inom samma fastighet for att fa

den verkliga blandstaden.

| affdrsplan 2019 och i utdrag om inriktning for utvecklingsomraden skall koncernen
e Som fastighetsagare i samtliga sarskilt utsatta omraden i Goteborg, en sarskilt viktig roll att
fylla i att 6ka tryggheten och bryta den strukturella bostadssegregationen.
e Det finns en affarsmassig nytta for oss att vara drivande i omradesutvecklingen. Genom att
arbeta aktivt med att tillféra olika boendeformer, bade i nyproduktion och befintligt bestand.
e Arbetar utifran ett hela staden perspektiv i ndra samverkan med de boende i vara omraden
samt de byggbolag och langsiktiga férvaltare som vill vara med i samhallsutvecklingen.

e Tillfora nya bostdder och blandade boendeformer i omradena.



Styrelsehandling nr 12
Bilaga 1
2019-04-11

Reservation; Rapport — politiska gruppen for blandstad

Mot bakgrund av den rapport som "Framtidskoncernens politiska arbetsgrupp
for blandade uppldtelseformer i stadens utvecklingsomrdden”, Gruppen, lagger
fram vill vi, Roger H06g och Amanda Kappelmark som representerar
vansterpartiet i Egnahemsbolaget och Familjebostidder och valda av dessa
styrelser att ingd i Gruppen, anmala féljande avvikande mening mot
Gruppens rapport och av féljande skal.

Lat oss forst gora klart att vi delar gruppens och rapportens beskrivning av
situationen i Goteborgs bostadsomraden, att stadens - av polisen kallade -
sarskilt utsatta omrdden kraftigt domineras av hyresratter. Vi stéller oss
ocksa bakom strategin att komplettera dessa omraden med andra
upplatelseformer for att skapa blandstad. Det ar likval ett stort problem att vi
i Goteborg dven har stadsdelar som nast intill enkom bestdr av dgande- eller
bostadsratter med kostnadslagen som stanger ute en stor del av
goteborgarna fran att bo i dessa omraden. Dessa omraden har ett stort behov
av att kompletteras med billiga hyresratter for att mojliggora for ytterligare
grupper i Goteborg att bosatta sig har. Dessvarre kommer det inte att 16sa
situationen eftersom dagens nyproduktion dr sa kostsam att stora grupper,
de med de lagsta inkomsterna, dessvarre inte har rad att flytta till en
nyproducerad hyresratt med nuvarande hyresnivaer. Det bor dndock byggas
hyresratter i t.ex. Hovas.

Rapporten menar att det behovs bade ombildning och nyproduktion. Har
delar vi inte Gruppens installning. Vi ser ett stort behov av nyproduktion och
precis som rapporten menar sa ar det viktigt att det gors planeringar och
analyser utifrdn primaromradenas sammansattning och vilka behov som
finns. Daremot delar vi inte synen pa behovet av ombildning.

Precis som rapporten menar sa tar omvandlingen av ett omrade mycket lang
tid om det enbart ska ske med koncernens nyproduktion. Vi ar dessvarre
bojda att halla med och Goteborg far nu betala priset av tidigare daliga beslut.
Sa varfor da inte ga fram med ombildningar som 16sning?

For det forsta ar fragan politiskt, ekonomiskt och socialt komplicerad. Det
finns i dagslaget ingen folkligt forankrad rorelse eller vilja i de aktuella
omradena som driver fragan om att ombilda allmannyttans hyresratter i de
sarskilt utsatta omradena.

De forsok som har gjorts tidigare har krdavt mycket resurser av allmannyttan.
Den kostnad som det skulle innebara att arbeta upp ett intresse for, och
genomdriva en ombildning av de volymer som behdvs for att vasentligt
forandra omradet skulle vara mycket hoga. Vi tycker det ar mycket battre att



satsa dessa resurser pa att forvaltningen i omradet forbattras och andra
sociala insatser, likt de som forekommit i Gardsten.

Erfarenhetsmassigt vet vi ocksa att de som inte kdper lagenheter tenderar att
bli mindre n6jda med sitt boende och vi vet att det finns en uppenbar risk for
ett "vi och dom”-tdnkande i varje forening dar kvarvarande hyresgaster ses
som en belastning for foreningen med tanke pa att deras flytt skulle ge
mycket stora intdkter till foreningarna. Manga kvarvarande hyresgaster i
bostadsrattsforeningar vittnar om denna kénsla och det finns en 6kad risk for
motsattningar i de enskilda féreningarna.

Vidare rdaknar rapporten endast pa vad allmannyttans nyproduktion kan
bidra med. Det tycker vi ar for snavt. Det ar fullt mojligt att koncernen kan
verka for att andra aktorer kompletterar de ensidiga upplatelseformer som
finns. Ryggradsmassigt kan inviandningen komma att det inte finns andra
aktorer som vill bygga i de utsatta omradena. Den invandningen ar i och for
sig rimlig i dagslaget, men som exemplet Gardsten visar ar det fullt mojligt att
fa andra byggherrar dn allmannyttan att bygga om tex Egnahemsbolaget ar
dar forst och visar att det gar och att det finns en marknad.

Slutligen vill vi peka pa att i Forvaltnings AB Framtidens dgardirektiv sa
framhalls att det ska erbjudas hyresratter at olika former av
bostadskonsumenter och i olika prisklasser. En ombildning med fokus pa
ombildning i de sarskilt utsatta omrddena kommer innebéara att i mycket stor
utstrackning kommer endast relativt sett billiga hyresratter att ombildas till
bostadsratter. Det har i en situation nar bostadsbristen ar rekordhog och
billiga hyresratter ar det som stora grupper som idag inte finns pa
bostadsmarknaden efterfragar och endast kan efterfraga. Att ombilda dessa
ar att minska andelen billiga hyresratter i en situation nar denna andel
kraftigt bor 6ka. Van av ordningen kan da invdnda att koncernen avser att
nyproducera hyresratter. Alla torde dock vara 6verens om att de inte ar och
inte heller kommer att tillhora kategorin billiga hyresratter. Att féra ut dessa
billiga hyresratter ut allmdnnyttans bestdnd och for alltid bort fran
hyresmarknaden riskerar att skapa nya politiska problem som nasta
generations bostadspolitiker kommer att fordéma. Det anser inte vi vara
forenligt med Forvaltning AB Framtidens dgardirektiv.

Mot bakgrund av ovanstdende stéller vi oss bakom Gruppens rapport med
undantag for de delar som beroér ombildning av befintliga hyresratter till
bostadsratter.

Roger Ho6g (V)
Amanda Kappelmark (V)
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Reservation mot 2019-04-11
Rapport
Framtidenkoncernens politiska arbetsgrupp for blandade upplatelseformer i
stadens utvecklingsomraden

Rapporten anger:

”Nyproduktion utgér koncernens huvudstrategi. Om nyproduktion av
bostadsrdtt/dganderdtt kombineras med strategisk ombildning av ett begrdnsat
antal hyresrdtter, som en komplementdr strategi, Gstadkoms ocksad ett varierat
utbud av boendemédjligheter i olika investeringssegment i omrddet. Vi ska virna
koncernens bestdnd av billiga hyresrdtter samtidigt som vi 6kar
bostadsintegrationen.”

Min invandning: Nyproduktion av hyresratter bor inte ske i utanforskapsomraden, och inte vara
nagon del i ett arbete att minska segregation och utanforskap i svaga omraden. Om det skall goras
maste det finnas en tydlig positiv utveckling i omradet som gor att inom en snar framtid, max 10 ar,
det ar troligt att omradet slutar vara ett utanforskapsomrade. Det bor under inga omstandigheter
byggas om inte viktiga stadskvaliteter uppnas. Skall bostadsratter byggas maste det goras efter att

kdpare tecknat sig.

Forklaring

Det &r angelaget att vi gor vart basta for att forbattra livsmojligheterna i hela Géteborg. Staden har
ett extra ansvar for att lyfta de omraden som kallas utanforskapsomraden. Inte minst for att staden
sjalv byggt omradena och ar deras helt dominerande dgare sedan tillkomsten. Manga som véxer upp
i utanforskapsomraden far en samre start pa livet &n om de hade bott i andra stadsdelar. Att bo upp i
ett utanforskapsomrade innebar ofta att det tar langre tid att lara sig svenska, tillgang till samre
skolor och svarare att fa jobb. Det &r en central uppgift for allmannyttan i Goteborg att forbattra
omradena. Det &r viktigt att noggrant analysera problemen och vélja de angreppssatt som visat sig
fungera pa andra stéllen.

Utanforskapsomraden kostar ocksa samhaéllet pengar. En barnfamilj som bor i utanforskapsomrade
nar barnen vaxer upp (sarskilt nar barnen ar 0-12 ar) ger en merkostnad for samhallet pa 3 miljoner
kronor jamfort med om familjen bott i ett annat omrade. For att ta ett aktuellt exempel:

Just nu planeras det for byggnation av 140 nya bostader i Hjallbo, vid den del
av Hjallbo dar Poseidon idag forvaltar 2700 hyresrétter. Om halften av
bostaderna bebos av barnfamiljer blir merkostnaden for staden 70*3 per 12 ar.
Det innebér att den ursprungliga investeringskostnaden om ungefér 400-500
miljoner har genererat extra kostnader pa lika mycket efter ca 25 ar. | praktiken
ar kostnaden for ett hus i utanforskapsomraden under husens livstid manga
ganger storre dn bara den ursprungliga kostnaden.

(I basta fall har husen viss lyskraft under nagra, kanske 10 - 15 ar. Efter det
kommer sannolikt husen inte att ga att skilja fran 6vriga med hansyn till
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hyresgaster och forutsattningar. Det ar detta som hént nar hus renoverats i
Goteborgs utanforskapsomraden tidigare. Exempel pa samma atergang finns
ocksa i t ex Sodertalje.)

For att en positiv effekt skall intraffa bér nybyggnationen ske med inriktning
pa fortatning, runt strak, astadkomma en blandad stad mm. En utmarkt
oversikt finns i rapporten framtagen av Space Scape for Goteborgs stad med
titeln ”Indikatorer for stadsutveckling”, 2018-02-21. | rapporten &r Hjéllbo
med som ett exempel. Dér framgar att Hjallbo har daliga forutsattningar for
att uppna goda stadskvaliteter. En viktig faktor &r tathet. Den foreslagna
nybyggnationen i Hjéllbo innebér inte en fortatning utan nybyggnationen
sker i omradets utkant.

Att bygga i utanforskapsomraden ar saledes en extremt dyr atgard. Allméannyttan i Goteborg har
begréansade resurser. Det ar relativt fa bostader som kan byggas i forhallande till de nuvarande
omradenas storlek. Nyproduktion av hyresréatter bor koncentreras till ett eller tva svaga omraden for
att alls kunna gora nagon skillnad. Nyproduktion i Hjallbo ar svart att forena med det sjalvklara
slutsatsen att oavsett insatser kommer Hjallbo vara ett utanforskapsomrade minst 20-30 ar till, och
troligen annu langre. Det underlag om nyproduktion som tagits fram om Hjéllbo, och godkants av
Framtidens styrelse i november 2018, ar bristfalligt och analyserar inte i de uppenbara risker som
finns med satsningen.

2.

Rapporten anger:

“For de kommande tio &ren ar malet for koncernen enligt ovan att uppféra 14 000 nya bostader, och
under denna period beddms cirka 10 % av nyproduktionen vara allokerat i utvecklingsomréadena. Att
med befintlig nybyggnationsplan som enda verktyg astadkomma betydande férandringar av
sammanséttningen av upplatelse- och boendeformer i koncernens utvecklingsomréaden skulle krava
en lang tidshorisont. Arbetsgruppen ser darfor behov av en vasentlig upptrappning dar malséttning
ska vara att allokera 20 % av koncernens nyproduktion i utvecklingsomradena, foretradelsevis i form
av bostadsrdtter och egnahem.”

Min invandning: Att bygga ytterligare 10% av de fa bostader som Framtiden kan bygga i
utanforskapsomraden kommer att kosta fem till sex miljarder kronor. Jag vill starkt invanda mot ett
forslag om att bygga och sélja bostader for fem till sex miljarder kronor efter den beredning som
skett i arbetsgruppen av denna fraga. Arbetsgruppens arbete har inte pa nagon satt gatt ut pa att
bedoma majligheten att uppfdra och sélja denna mangd bostader. Inget underlag for sadana
beddémningar har presenterats. Att utan att beskriva nuvarande andrahandsmarknad och undersoka
efterfragan pa bostaderna ifraga ar det svart att bedoma om detta ar en bra atgard. Att anta ett
sadant forslag pa dessa grunder ar obegripligt.

Redan idag har, som jag uppfattat det, moderbolaget Framtiden beslutat om stora satsningar pa att
bygga bostadsratter i flera omraden, troligen Gardsten, Hammarkullen och Bergsjon samtidigt som
det inte har funnits underlag i form av marknadsanalyser for bostadsratter, vilket efterfragats av
arbetsgruppen. Hur har nagon kunnat fatta beslut utan sadant underlag?

Forslaget om att bygga ytterligare 10% bostadsratter och egnahem i utanférskapsomraden lades
fram infor ett extra tillagt redigeringsmote. Det hade inte varit huvudtema pa nagot av de ordinarie
motena och var inte féremal for arbetsgruppens kunskapsinsamling. Underlaget for att gora nagon
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som helst rekommendation av kvantitativ art saknas. Att géra den utan ett ekonomiskt underlag
éverhuvudtaget och satsa dessa enorma summor har jag svart att stalla upp pa.

| Gardsten har en del indikatorer blivit battre. Detta har skett genom rivning, renovering, satsning
pa jobb, engagemang av boende, markering mot kriminella och genom att valja ut folk med jobb till
lediga lagenheter. Dessutom har Gardsten varit hela Goteborgs skyltfonster for satsningar.
Nybyggnation har inte varit en del av strategin. Att gora billiga men effektiva satsningar som
inriktar sig pa manniskorna &r battre an nyproduktion. Utanforskap sitter namligen i manniskorna,
inte i husen. Inte sa att det ar nagot fel pa manniskorna. De har bara samre sprakkunskaper,
kontakter med arbetslivet och skolbakgrund. Och om nagra pengar skall satsas pa hus, skall det i
forsta hand vara reparationer.

Ingvar Grans
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