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Remiss Promemoria Investeringsstdd fér anordnande av
nya bostdder och bostédder for studerande. Styrelsen
beslutar att yttrandet ska ha den lydelse som
framgar av utsiand handling med tillégg i enlighet
med ordférandens yrkande. Se beslutat yttrande i

bilaga.
Mal och inriktningsdokument - Férvaltnings Styrelsen beslutar anta mal och inriktnings-
AB Framtiden 2016 dokument for Forvaltnings AB Framtiden for 2016 i

enlighet med forslaget i utsand handling. Se bilaga.

Investeringsdrenden Meddelas berdrda dotterbolag direkt.
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Framtidenkoncernen tillstyrker delvis.

Yttrande 6ver Promemoria Ds 2015:35, Investeringsstod fér anordnande av
hyresbostader och bostider for studerande

Arende
Forvaltnings AB Framtiden har ombetts ldmna yttrande pa ovanstaende férslag.

Allmint om Forvaltnings AB Framtiden

Detta svar dr koncerngemensamt for samtliga dotterbolag. Framtidenkoncernen omfattar sex
dotterbolag. Genom bostadsféretagen Poseidon, Bostadsbolaget, Familjebostéder och
Gardstensbostéader forvaltar Framtidenkoncernen drygt 70 000 ligenheter i Géteborg och ska genom
sitt fastighetsdgande bidra till att utveckla hyresratten och stirka Géteborgs utveckling.
Egnahemsholaget bygger bostadsratter samt dganderéitter och Bygga Hem och Stérningsjouren
arbetar med stérningar i boendet och social trygghet i vara omraden.

Forvaltnings AB Framtiden har pabérjat en omorganisation for att ka nyproduktionen av
hyresratter. Malet ar att producera 1400 bostéader per &r fran och med 2018.

Stillningstagande
Allmant

Framtidenkoncernen &r positiv till férslaget och anser i stort sett att férordningen och promemorian
ar bra och tillstyrker darfor forslaget. Det finns dock delar som Férvaltnings AB Framtiden anser
behdver fortydligas eller avstyrker, vilket beskrivs nedan.

Stimulansbidraget kan komma att mojliggéra nyproduktion av fler hyresratter till rimlig hyra och pa
satt bidra till skapa balans pa bostadsmarknaden i Goteborg. Men det &r viktigt att en langsiktighet i
stodets utformning efterstravas. Investeringsstd av den foreslagna arten har tidigare varit alltfor
kortsiktiga i forhallande till den tid det tar att initiera och genomdriva ett byggprojekt. P& langre sikt
behdvs darfor reformer som leder till skattemassig balans mellan alla upplatelseformer och ett
langsiktigt hallbart system for bostadsstdd till hushall med laga inkomster. Framtidenkoncernen ar
positiv till att stédet dven galler kooperativ hyresratt.

| promemorian betonas att de stipulerade hyresnivaerna ska vara langsiktiga. For att sdkerstilla
langsiktighet stélls krav pa att hyresnivan skall faststillas i en férhandlingséverenskommelse med
hédnvisning till 55 c § i hyreslagen, det vill sdga som en sa kallad presumtionshyra. Forvaltnings AB
Framtiden anser det mindre ldmpligt att i storre omfattning konstruera hyresmodeller som bygger pé
att hyrorna efter 15 ar anpassas till en hogre, bruksvardesmassig niva. Det finns manga risker med ett
sddant upplagg. Marknaden och hyresgasterna glommer snabbt och en hyreshdjning pa upp till 20
procent efter 15 ar &r forknippad med manga risker. Koncernens avsikt dr att s& {angt som méjligt
producera prisvarda ldagenheter, som med stdd av investeringsstimulansen, dr genomférbara utan att
finansiering kravs fran framtida hyreshojningar.
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Férutsattningar for investeringsstod
Otydlighet rader om det &r enskilda lagenheter eller projekt som ar stédberittigade.

1 8§ 3:e stycket star att “Investeringsstdd far Iimnas om projektet till sin karaktdr dr égnat att
sdkerstdlla rimliga boendekostnader....”

| 9§ 3:e stycket star att “En stédmottagare ska férbinda sig att under en period om femton dr frén det
att ett beslut om utbetalning av stdd enligt 14§ har fattats anvdnda de bostdder som stédet avser fér
de dndamdl och i enlighet med de villkor som férutsattes ndr stidet beviljades.”

Framtiden anser att det inte ar tydligt huruvida alla ldgenheter i ett projekt maste vara
stédberattigade for att stod ska utgd, eller om det rdcker om ett antal eller flertal ar det. | skrivande
stund stiger entreprenadindex mer &n tidigare kvartal samtidigt som manga av koncernens
kommande projekt dr centralt beldgna med sarskilda krav och lite svérare
grundlaggningsforhallanden. Vi bedomer darfér att stodet vore mer anvindbart om stéd kunde sékas
for enskilda lagenheter. Fler géteborgare med normala eller ligre inkomster skulle fa mgjlighet att
hyra de stodberattigade lagenheterna i centrala attraktiva lagen. Skulle enskilda ligenheter kunna
vara stddberattigade, 6kas stodets anvandbarhet och fler lagenheter till rimliga hyror blir méjliga att
producera.

Osdkerhet om utbetalning av beviljat stod

I promemorians inledning beskrivs hur medel kommer att utbetalas i forhallande till den beslutade
ramen om 3,2 miljarder kronor per ar. Om den arliga ramen redan har utnyttjats, skulle en
senarelaggning av beslutade projekt kunna bli aktuell. Framtidens tolkning av ordalydelsen &r att det
skulle kunna bildas en ko av projekt som inte fatt finansiering av det aktuella arets budget. Skulle
tillstromningen av stédberattigade projekt bli stor, uppstar en risk for att stédet blir férsenat eller till
och med uteblir. Om lagenheter med reducerade hyror redan dr uthyrda, star fastighetsdgaren en
ekonomisk risk, eftersom hyran inte avtalsmassigt kan justeras till bruksvardesmaissig niva. Det vore
darfor rimligt att fastighetsdgaren kan ges besked om tilldelning inom en viss tid efter det att
ansékan kommit in. Besked redan under produktionstiden fére det att hyran férhandlas minskar
risken. FOrvaltnings AB Framtiden stéller sig bakom SABO:s installning om att allt investeringsstéd
halls samman, administreras och beslutas av Boverket.

Stodets utformning, Férvaltnings AB Framtiden avstyrker att inget stéd ska utga fér ligenhetsyta
utdver 70 kvadratmeter BRA.

“Fér ytor upp till och med 35 kvadratmeter BRA per ldgenhet bér higsta stédbelopp utgé i respektive
stédregion. F6r ytor dver 35 kvadratmeter och upp till och med 70 kvadratmeter BRA per ldgenhet
bér ett reducerat stédbelopp med 50 procent av stédbeloppet for respektive region ldmnas. Fér ytor
ddrutéver bér inget stéd utgd.”

En ldgenhet som ar stérre dn 70 kvadratmeter BRA, erhaller inget stod for de extra kvadratmetrarna
over 70 kvadratmeter. En lagenhet pa 70 kvadratmeter BRA dr omvandlat till BOA endast cirka 60
kvadratmeter. Lagenheter 6ver 60 kvadratmeter blir darfor missgynnade i forhatlande till mindre
lagenheter. Stodet premierar mindre ldgenheter och kan bidra till att allt fér sma ldgenheter
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produceras i omraden dar det rader brist pa stora ldgenheter. Familjer med sma eller medelstora
inkomster kommer att missgynnas, och deras behov av prisviarda nyproducerade ligenheter
tillgodoses inte.

Forvaltnings AB Framtiden avstyrker férbudet mot att tillimpa schablonmissiga inkomstkrav

Enligt 9§ 2:a stycket ska Fastighetsagaren ”stdlla rimliga krav pé den bostadssékandes ekonomi och
ddrmed inte tillimpa schablonmdssiga inkomstkrav”. Férordningen fortydligas pa sidan 59;
“Bostiderna bér férmedlas av en kommunal bostadsférmedling eller, om en sddan inte finns i
kommunen, i samarbete med kommunen. Rimliga krav bér stéllas pd den bostadssékandes ekonomi
och schablonmdssiga inkomstkrav bér inte stéllas”.

“Fastighetsdgaren bdr inte kunna stdlla schablonmdssiga inkomstkrav pd den téinkta hyresgésten, till
exempel att vederbdrande bér har tre eller fyra gdnger hyran i inkomst. Hyresgdsten ska kunna
fdrvintas betala den aktuella hyran, varvid det dr den disponibla inkomsten som ska vara
utgdngspunkten, oavsett om det i inkomsten ingdr olika bidrag som till exempel bostadsbidrag eller
ekonomiskt bistand.”

Framtidenkoncernen staller sig har fragande till varfor lagstiftaren vill detaljstyra metoden nar det ar
sjdlva nivan pd inkomsten som dr mest intressant fér manniskors méjligheter att soka ligenheterna
med reducerad hyra.

Framtidenkoncernen arbetar med schablonmassiga inkomstkrav vid urvalet av hyresgast till en ledig
lagenhet. Men med inkomst avses bade férvarvsinkomst, bostadsbidrag, férsériningsstdd och alla
andra bidragsformer. Kravet i Goteborg &r att hushallets samlade inkomster ska uppga till tre gdnger
hyran. | jimforelse med bostadsforetagen i Stockholm som arbetar med disponibel inkomst i
kombination med existensminimum fér bostadssékande hushall, har Framtidenkoncernen i praktiken
ett lagre inkomstkrav. Stockholmsforetagen tar hansyn till hur den bostadssékandes familjesituation
ser ut och raknar ut ett familjebaserat existensminimum, baserat pa konsumentverkets anvisningar. |
flera exempel pa familjekonstellationer innebar stockholmsmodellen att familjerna maste ha en
hdgre disponibel inkomst an i G6teborg for att fa hyra samma ligenhet. Framtidenkoncernen anser
att olika modeller for urval av hyresgaster ska fa tilldtas och att det &r nivan pa inkomst som ska vara
vagledande, snarare dn berakningsmetod. Boverket skulle kunna f3 utfarda riktlinjer f6r flera
exempel pa urvalsmodeller. For Forvaltnings AB Framtiden skulle det vara olyckligt med olika policys
for olika lagenheter, samtidigt som den lokala demokratin asidosatts.

FORVALTNINGS AB FRAMTIDEN
Styrelsen

/ Mariette Hilmersson
tf.vD



.{ Fra mtiden Styrelsehandling nr 17

V1 oyeae et haiare sarbdbel 8t Fr gmiitem 2015-09-30

Rev. 2015-09-30

Mal och Inriktningsdokument Forvaltnings AB Framtiden 2016

Inledning

Det dr akut bostadsbrist i Goteborg. De bostdder som byggs ar fér dyra for manga
goteborgare som idag inte ndgon mojlighet att fa egen bostad. Vi upplever fér narvarande
den storsta flyktingstrommen i Europa sedan andra varidskriget. Staden har stora
svarigheter att integrera de olika stadsdelarna i Goteborg med varandra.

Allt detta sammantaget, stdller stora férvantningar pa kommunens egna bostadsbolag nar
det géller att producera nya bostader, till rimliga och dven ldga hyror samt att kunna vara
den aktiva spjutspets som staden behover for att fa en 6kad integration och vélfard inom
hela kommunen.

Mal och inriktningsdokumentet ar framtaget i samklang med de beslut som tagits i
Goteborgs Kommunfullmaktige om Forvaltnings AB Framtidens roll i Goteborgs utveckling
savil ndr det géller byggandet av fler bostdder som utveckling av koncernens bostads-
bestand.

Koncernen har som utgangspunkt att méta de krav som kommunen och dess invanare stiller
och de mdjligheter som koncernen i nuldget ser ar genomfoérbara.

AB Framtidens mal 2016

Framtidens faststdllda mal ar att producera 1 400 inflyttningsbara ldgenheter om aret fr.o.m
ar 2018. Under 2016 skall koncernen pabérjat 1 500 lagenheter i nyproduktion samt minst
600 klara for inflyttning. Framtiden ska ocksa ta fram 250 flyktingbostader i samrad med
kommunen.

Slutféra den beslutade processen inom koncernen dar Framtiden tar ett samlat grepp om
vad och var det ska byggas. Framtiden ska erbjuda rimliga och dven laga hyror samt stor
valfrihet betrdffande standard pa bostdder. Produktionen sker i vart nya Byggherrebolag.
Utveckla ett ndra samarbete med staden om nyproduktionen genom att vara en aktiv part
med att ta fram forslag till planer och idéer i samrad med staden. Var ambition &r att
avsevart snabba upp planprocess och byggtakt.

Fortsdtta den stora utmaningen att utveckla och forvalta koncernens bostadsomraden till att
bli trygga och trivsamma. De boendes vilja att paverka sitt boende ska tas tilivara och vid
ombyggnad ska de boendes inflytande stdrkas. Ambitionen ar att ingen ska behova flytta.
Utveckla nya metoder och tdnka innovativt for att kunna bygga mer miljovanliga och mer
prisviarda bostdder samtidigt som man fortsatter med energieffektiviseringar och innova-
tioner i befintligt bestand. Anvanda flera former av boende som kooperativ hyresratt och
andra typer av alternativboenden.

Anvanda koncernens samlade resurser for att uppna ett mer socialt blandat boende och
okad integration. Vi gor det bland annat genom byggande av egnahem och bostadsratter i
omraden ddr dessa dr underrepresenterade. Det ska vara mojligt att byta till en annan
boendeform utan att behova flytta fran sitt omrade.



