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En rapport om framtidens boende och bostader i Géteborg



Sammanfattning

De som kan viljer en bostad utifran sina virderingar, i ett omrade de sjilva valt och kan flytta till
nyproducerade bostider om de vill. Efterfragan pa inflytande och delaktighet i boendet 6kar och
allt fler nya boendel6sningar vixer fram. Manga har dock inte mojlighet att vilja. En segregerad
arbetsmarknad har lett till en segregerad bostadsmarknad. I allt hégre utstrickning flyttar de som
kan vilja bort fran dem som inte kan det.

Samtidigt f6ds och flyttar allt fler till Goteborg vilket lett till ett 6kat tryck pa bostadsmarknaden
och -produktionen, som har svart att nd upp till mélsdttningarna. Stadens barande kvalitet dr, och
kommer 4n mer att vara, urbanitet och tithet for att attrahera investeringar, etableringar och
minniskor. Dirigenom utgér Goteborg ett nav for den regionala tillvaxten.

Kostnaderna for bostadsproduktionen stiger och bostadspriserna likasa. Som ett resultat av detta
Okar bostadsbristen och trangboddheten for vissa grupper och allt fler stills utanfér den ordinarie
bostadsmarknaden.

Framé&ver behéver dven stora summor investeras i upprustning av miljonprogramsomradena. Hir
ar en viktig utmaning att kombinera hogt stillda savil sociala som ekologiska ambitioner.

Goteborgs Stad har en rad kraftfulla verktyg som ger méjlighet att paverka utvecklingen. Till ex-
empel har staden ett betydande markinnehav, planmonopol samt 70 000 ligenheter inom allmin-
nyttan. Den hir rapporten syftar till att ge idéer och vicka diskussion kring framtidens boende
och bostider i Géteborg. Rapporten avslutas darfér med ett antal vagval som staden kan gora for
att mota utmaningarna. Flertalet av dessa utgar fran resurser och verktyg som kommunen sjalv
torfogar 6ver.
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Inledning

De boende och bostiderna ir grunden f6r en stads moijlighet till utveckling. Det dr byggnaderna
som utgOr stadens fysiska gestaltning, och rummen dem emellan som skapar stadslivet. Allt fler
minniskor soker sig till Goteborg for att bo, arbeta och leva sina liv pa en urban plats.

Samtidigt kan en bostadsproduktion som inte haller jimna steg med inflyttningen till staden leda
till att tillvaxten himmas. Manniskors méjlighet till att vilja hur, var och med vem man bor ser
dock mycket olika ut. En segregerad arbetsmarknad har lett till en strukturellt segregerad bo-
stadsmarknad, vilket paverkar manniskors forutsittningar i livet.

Goteborgs Stad har en rad kraftfulla verktyg som ger méjlighet att paverka utvecklingen. Till ex-
empel har staden ett betydande markinnehav, planmonopol samt 70 000 ligenheter inom allman-
nyttan.

Den hir rapporten syftar till att ge idéer och vicka diskussion kring framtidens boende och bo-
stader 1 Goteborg. Forst presenteras olika drivkrafter och trender samt dess konsekvenser for
Goteborgs boende och bostider och vilka langsiktiga utmaningar de medfér f6r Goteborgs Stad.
Direfter redogtrs kortfattat f6r beslutade langsiktiga politiska ambitioner f6r frageomradet. Slut-
ligen lyfts ett antal vigval som staden kan gora for att mota utmaningarna. Flertalet av dessa utgar
fran resurser och verktyg som kommunen sjilv forfogar 6ver.

Uppdraget

Kommunstyrelsen har gett stadsledningskontoret i uppdrag att forstirka arbetet med omvirlds-
analys och strategisk planering. Infér kommunfullmaktiges budget 2014 kommer denna rapport
att vara en del av budgetunderlaget till partierna.

Stadsledningskontoret har i detta budgetunderlag valt att fokusera pa tva strategiska fokusomra-
den, boende och bostider samt aldre. Fokusomradena hanteras i var sin rapport.

Metod

For att fa en bred belysning pa fokusomradet har tre workshops genomforts med representanter
fran olika forvaltningar, bolag och externa intresseorganisationer. Med dem som utgiangspunkt
har rapporten sedan arbetats fram.

Ett stort tack riktas till de vardefulla inspel som deltagare fran féljande organisationer har bidragit
med: fastighetskontoret, stadsbyggnadskontoret, Framtidenkoncernen, milj6férvaltningen, social
resursforvaltning, SDF Angered, Boplats Goteborg, Goéteborgsregionens kommunalférbund,
Riddningstjansten Storgéteborg, Hyresgistféreningen och Studentbostadsféretagen.

Rapporten har forfattats av stadsledningskontoret och dess innehall behover inte 6verensstimma
med ovanstiende organisationers asikter.



Boende- och bostadsstruktur i Goteborg

Hur bostadsstrukturen ser ut och vilka férutsittningar och preferenser de boende har hinger titt
samman. I Géteborgsregionen finns 6ver 430 000 bostider, varav en tredjedel dr smahus och tva
tredjedelar flerfamiljshus. I vissa avseenden ir skillnaderna stora mellan Goteborgs och Ovriga
GRs bostadsmarknad och flyttningarna mellan G6teborg och dvriga regionen ser olika ut. I ned-
anstaende tabeller har ambitionen varit att lyfta fram intressanta aspekter pa boende-, bostads-
struktur samt flyttningar.

Flyttningar mellan Géteborg och 6vriga GR Korta fakta utifran boendegrupp

—72 procent av alla 0-18-dringar som flyttar ut frin Upplatelseform, %

Goéteborg till 6vriga GR flyttar till ett sméihus. Smahus Bostadsritt  Hyrestitt

— 66 procent av alla 30-44-aringar som flyttar ut frin

Boende i Géteb
Goéteborg till 6vriga GR flyttar till ett sméihus. oende 1Tyoteborg

. .. —_ Unga vuxna, 19-29 ar 4 23 72
— Av alla flyttar som gors fran Goteborg till 6vriga GR .
- e . Barnfamiljer 37 19 43
sker 86 procent i aldersgruppen 0-44 ar.
.. . Vuxna utan barn hemma 12 28 57
— 067 procent av alla 19-29-dringar som flyttar till " . i
Goteborg fran 6vriga GR flyttar till en hyresritt. Aldre dldre, 85+ dr 16 30 39
Ytterligare 26 procent av dem flyttar till en bostadsritt
i Géteborg. Boende efter upplatel-
—Endast nio procent av flyttarna fran 6vriga GR till seform
Goteborg gors i dldersgruppen 55-74 dr, det motsvarar (“}oteborg 28 22 7
600 personer. Opvriga GR 71 11 18
—Hilften av alla flyttningar fran 6vriga GR till Géteborg
g6ts i aldersgruppen 19-29 ér.
Korta fakta utifran upplatelseform
Goteborg Sverige
Endast Medel- Arbets- Fodda Invandrat Boendeutgift, Boende-
Upplatelseform grundskola, % inkomst, kr 16sa, % utanfér EU, % 1992-2001, % kr utgift*, %
Smaéhus 16,7 278 000 12,2 12 18,3 75 000 17,6
Bostadsritt 17,2 263 000 17,1 16,5 19,8 61 000 21,5
Hyresritt 66,1 183 000 70,7 71,5 61,9 59 000 27,7

*Av disponibel inkomst



Vad hander i omvarlden?

Det finns tre nyckelfrigor inom omvirldsanalysen: Vad hinder? Varfér hinder det? Vad innebir
det pa sikt och vad innebir det f6r oss? Denna rapport kommer att utifran nuldget 2012 blicka
framat pa medellang (ar 2021) och lang sikt (ar 2035). Rapporten inleds med évergripande driv-
krafter. Direfter presenteras tolv trender som paverkar framtidens boende och bostider i Gote-

borg.

Overgripande drivkrafter

Demografi
Svensk bostadspolitik
Skuldsittning

Trender med paverkan pa framtidens boende och bostider
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Svart att fa bostadsproduktionen att na upp till stadens mal
Okade kostnader for bostadsproduktion

Stigande bostadspriser

Behovet av bostider 6kar men betalningsférmagan sjunker
Upptrappad bostadsbrist

Tilltagande trangboddhet for vissa grupper

Vidgade klyftor och geografisk polarisering

Fler utanfor ordinarie bostadsmarknad

Okat intresse for nya boendelésningar

10. Virderingar férindras — bade i staden och i bostaden
11. Okat upprustningsbehov i miljonprogramshusen
12. Bostadssektorn allt mer energieffektiv



Demografi

Befolkningen 6kar i Goteborgsregionen

Goteborgsregionens befolkning har Okat stadigt sedan mitten av 1980-talet. De senaste aren har
befolkningen Okat sirskilt snabbt. Det beror dels pa en inflyttning fran 6vriga riket, som frimst
bestar av studenter och unga vuxna, dels inflyttning fran dvriga virlden. Férutom flyttningar 6kar
befolkningen genom att det f6ds fler dn det d6r. Under de senaste aren har fédelsetalen varit
hoga vilket lett till att fodslarna spelat stor roll f6r befolkningsckningen.

For Goteborgs del beriknas alla alderskategorier att 6ka fram till 2035. Goteborg kommer att
passera 600 000 invanare omkring ar 2024 och 2035 kommer befolkningen att ha 6kat med cirka
150 000 personer jamfort med idag. Det dr en Okning med nira 30 procent fran dagens folk-
mingd.

Urbanisering

Urbanisering innebir att en allt storre andel av ett omrades befolkning bor i stider. Pa global niva
ar det en stark trend, stadsomradenas sammanlagda befolkningsandel 6kar hela tiden pa lands-
bygdens bekostnad. Sedan ett par ar bor mer dn hilften av virldens befolkning i en stad. Om
femtio ar beriknas tva tredjedelar vara bosatta i urbana miljGer.

Aven i Sverige ar urbaniseringen en stark trend; Sverige dr det EU-land dér urbaniseringen for
tillfillet sker snabbast. Urbaniseringen handlar inte bara om inflyttning fran landsbygden till
stadsomradena. Ofta, till exempel i Sverige, beror urbaniseringen 1 minst lika hég grad pa att bade
invandringen och barnafédandet dr andelsmassigt storre i storstadsomradena, tillskottet till hela
landets befolkning sker alltsa framst 1 stiderna som ddrmed Okar sin befolkningsandel. De nya
jobben ir frimst koncentrerade till hégskole- och storstadsomriaden med en ung befolkning.

Urbaniseringens konsekvenser ar bland annat 6kade krav pa stidernas infrastruktur, 6kad tring-
sel, bostadsbrist, 6kad tillvixt och 6kade ekonomiska klyftor. Det finns inga tecken pa mottren-
der till urbaniseringen.

Allt fler singelhushall, men osdkert om andelen 6kar

I takt med att befolkningen Okar, 6kar ocksa antalet singelhushall. De grupper som ir sarskilt
overrepresenterade bland de som bor i singelhushall 4r dldre kvinnor och yngre min, dar fraimst
den forsta gruppen tenderar att 6ka da kvinnor 1 genomsnitt lever lingre d4n man.

Enligt europeiska undersékningar har Sverige flest singelhushall i Europa. Det finns dock inga
tydliga forindringar under 2000-talet som skulle visa pa att det blivit mer populdrt att bo 1 singel-
hushéll. Férandringen sker med stérsta sannolikhet pa grund av befolkningens aldersstruktur,
som medfor att antal singelhushall 6kar medan andelen bestar. For yngre personer handlar det till
stor del om att vi i Sverige har dels en maoijlighet att flytta hemifran tidigare 4n stora delar av Eu-
ropa, dels en stor andel kvinnor i férvirvsarbete som mojliggor £6r kvinnorna att leva i ett singel-
hushall.

Fler dldre framat 2035

Under den senaste trettioarsperioden har andelen ildre i befolkningen, 6ver 65 dr, varit relativt
stabil. De senaste aren har dock andelen borjat 6ka i takt med att fyrtiotalisterna har bérjat fylla
65 ar. Att fyrtiotalisterna 4r sa manga i kombination med att vi lever allt lingre gor att de dldres

andel av den totala befolkningen forvintas 6ka fran dagens 19 procent till drygt 23 procent ar
2035. Antalet dldre i Sverige forvintas 6ka fran dagens 1 800 000 till 2 500 000 ar 2035.



Goteborg har som storstad en nagot yngre befolkning dn riket i sin helhet samt en stindig pafyll-
ning av unga genom inflyttning och barnafédande. Den antalsmassiga utvecklingen av éldre
kommer att vara nagot hogre 1 Goteborg dn 1 riket, en 6kning med ungefir 50 procent, men den
andelsmassiga utvecklingen kommer att vara nagot ligre och fran en lidgre utgangsniva, frain da-
gens 15 till knappt 18 procent till ar 2035.

Storstadernas annorlunda aldersstruktur gor ocksa att den boom av ildre dldre” (85+) som pa-
verkar stora delar av riket, speciellt landsbygden, redan inom nagra ar kommer fOrst nér fyrtiota-
listerna nar denna alder framat ar 2030.

Att medellivslaingden skulle minska dr inte troligt, atminstone inte totalt sett. Snarare beraknas
den till ar 2100 6ka till drygt 90 ar. Diremot kan de 6kande klyftorna mellan olika grupper géra
att vi fir en spridd medellivslingd mellan olika delar av befolkningen.

Migrationen 6kar

I takt med att globaliseringen Gkar, blir det allt vanligare att inte bara varor, pengar, information
och tjanster flyttar Gver grinser utan dven minniskor. Migrationsforskare tror att den globala
rorligheten kommer att 6ka betydligt i framtiden. Avgorande for hur migrationen utvecklas ar
bland annat befolkningsmissiga trender, efterfraigan pa arbetskraft i olika linder samt politiska
faktorer.

Under i stort sett hela 2000-talet har fler manniskor flyttat fran dn till Goteborg i relation till res-
ten av Sverige. En stor del av inflyttningen till Géteborg utgors av unga vuxna fran resten av Sve-
rige, medan det framfor allt 4r barnfamiljer som flyttar ut frin Géteborg till kranskommunerna.
Befolkningsckningen i Goteborg till £6ljd av flyttningar utgors helt och hallet av att det flyttat fler
personer fran utlandet till Géteborg dn tvirtom.

Utrikes och inrikes flyttningséverskott i G6teborg
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Senare etablering fér unga

Att ga fran att vara ung till att bli vuxen handlar om att avsluta sin utbildning, fa ett arbete och en
egen bostad. Att bli sjilvforsérjande ir ett av de viktigaste stegen. Overgingen fran skola till arbe-
te har blivit lingre och mer komplex under de senare decennierna. Dirmed etablerar sig ungdo-
marna allt senare pa arbetsmarknaden, vilket ockséa far konsekvenser for deras inkomster, karri-
armojligheter, etablering pa bostadsmarknaden och familjebildning.

En definition pa etablering ar nir 75 procent av en drskull 4r sysselsatt. 1990 var etableringsaldern
21 ar och har nu stigit till 28 ar 2010. I ett mer langsiktigt perspektiv har debutildern pa arbets-



marknaden forskjutits dramatiskt uppat, samtidigt som skillnaderna mellan min och kvinnor har
minskat.

Det har gjorts undersékningar pa ungdomars virderingar som visat att ungdomar idag prioriterar
familjen fore karridr. De tillfragade dr till allra stérsta delen studenter och deras virderingar speg-
lar féormodligen den livssituation de dr i. Virderingarna kan komma att dndras nir de etableras 1
vuxenlivet i storre utstrackning. Sett till andelen som gifter sig i ung alder finns det inget som
pekar pa denna riktning, inte heller nir det géller alder vid forsta barnet.

Barnfamiljer s6ker sig till smahus

Barnfamiljer s6ker sig i stor utstrickning till smahus. Ofta har flytten till villan skett innan barnen
totts eller senast ndr det dldsta barnet ska borja skolan. Eftersom Géteborgs sméahusandel ér rela-
tivt liten, och hus 1 G6teborg ofta dr dyra leder det till att barnfamiljerna flyttar till kranskommu-
nerna.

Flyttningen till smahus dr betydligt vanligare f6r personer med svensk bakgrund dn for personer
med utlindsk bakgrund. 75 procent av 9-aringarna med svensk bakgrund i Goteborgsregionen
bor i villa, for 9-aringarna med utlindsk bakgrund dr det 25 procent. Om det har att géra med
socioekonomiska forutsittningar att kopa hus, kinnedom om bostadsmarknaden eller att svensk-
todda 1 storre utstrickning sjilva dr uppvixta i villa och darfor foredrar det dr inte klarlagt.

Under de senaste daren har det spekulerats 1 en trend kring att barnfamiljer vill bo kvar i centrum.
Det skulle till exempel bero pa forindrade virderingar kring pendling, att kopet av villa ofta ce-
menterar konsroller eller en 6nskan om att bo mer centralt dn vad villalomraden kan erbjuda.

Trenden ar dock svir att sikerstilla utifrin dagens monster. Det handlar snarare om att det i
centrum finns manga kvinnor i barnafédande alder som dessutom foder fler barn per kvinna dn
tidigare. Det leder till att det finns méanga barn i de centrala delarna av G6teborg. Sett 6ver tid har
utflyttningen frin centrala Géteborg till kranskommunerna varit relativt stabil. Det finns inget
som tyder pa att andelen barn som flyttar ut har minskat. Det som paverkar mest ir konjunktur-
nedgangarna, eftersom tveksamheten inf6r att képa en bostad da 6kar.

Aldre bor kvar i sitt hem

Sambhillsutvecklingen med utbyggd hemtjanst och hemsjukvird, bostadsanpassning och teknikut-
veckling har bidragit till att méanga édldre personer bor kvar hemma livet ut. Platserna pa sirskilda
boenden har minskat, drygt fem procent av alderspensionirerna bor dir. Bostadens kvaliteter blir
viktigare med stigande 4lder. Aldre vill bo kvar i sitt hem s linge det gir och 4r mindre flyttbe-
ndgna an yngre personer. Familjeskil, ekonomi, hilsa och att komma nirmare service dr vanliga
skil till att dldre flyttar. Idag bor drygt en fjirdedel av Go6teborgs alderspensionirer i smahus.
Aldre kvinnor bor i hdgre utstrickning in dldre min i ligenhet.

Regionférstoring

I Sverige har de lokala arbetsmarknaderna i storstadsregionerna vuxit med ungefir 1,6 miljoner
minniskor sedan sjuttiotalet. Det dr egentligen inte sjilva stiderna som vixer och fértitade
kranskommuner ar bara en del av férklaringen. Den viktigaste orsaken dr att arbetsmarknadsregi-
onerna successivt har vuxit geografiskt under ling tid. Antalet arbetsmarknadsregioner i Sverige
minskar, samtidigt som varje enskild arbetsmarknadsregion 6kar i storlek. Anledningen till detta
ir att manniskor idag dr villiga och har maijlighet att resa allt lingre till sin arbetsplats. Fér 50 ar
sedan rorde vi oss 1 genomsnitt fem kilometer frin hemmet under en dag. Idag r6r vi oss Gver
betydligt lingre strickor. Regionforstoring star for drygt tva tredjedelar av befolkningstillvixten 1
de svenska storstddernas lokala arbetsmarknader under de senaste 30 aren.



Sveriges storstider kan ses som tillvixtnav. De utgor centrum for bade ekonomisk tillvixt och
befolkningstillviaxt. Men samtidigt som inflyttningen Okar kraftigt till storstadsregionerna okar
dven utflyttningen fran kirnan till kranskommunerna. Minniskor som utbildar sig och pibortjar
karridrer i storstiderna soker 1 allt stérre utstrickning ett kvalitativt boende utanfér kirnan medan
arbetsplatserna stannar kvar. Manniskor pendlar for att kunna bo dir de vill men samtidigt ha
kvar sitt arbete 1 kdrnan.

Goteborgs arbetsmarknadsregion har inte vixt i lika stor utstrickning som Stockholms och
Malmos. Det hianger pa infrastrukturen hur mycket en regions arbetsmarknad kan forstoras.
Dessutom spelar det roll hur stora stider det finns i regionens omland. Fér Géteborgs del hand-
lar det om att Boris, Trollhdttan, Uddevalla, Vinersborg ska kunna ridknas in i arbetsmarknadsre-
gionen. Med jirnvigen till Trollhittan som invigs 2012 och den nya motorvigen pa E45 kommer
dessa kommuner att kunna riknas in 1 Goteborgs lokala arbetsmarknadsregion inom en snar
framtid. Med en investering i ny jarnvig till Boras bor arbetsmarknadsregionen vixa ytterligare
mot 2035.

Enligt ambitionerna i det regionala tillvixtdokumentet kommer kirnan i regionen, det vill siga de
centrala delarna i Goteborg, att stirkas med 30 000 bostider och 40 000 arbetsplatser. En stark
regionkirna dr en forutsittning for en god utveckling i hela regionen. Samtidigt forstirks de regi-
onala straken och regiondelscentrumen, vilket borgar f6r att Goteborgs arbetsmarknadsregion
kommer att vaxa i hog takt framéver.

Svensk bostadspolitik

Svensk bostadspolitik forindrades rejilt 1 borjan pa 1990-talet i samband med en skattereform
som syftade till att 6ka individens mdjligheter att sjilv styra sin konsumtion. Hushallens inkomst-
skatter sinktes samtidigt som fastighetsskatterna héjdes och rintebidragen minskades.

Synsittet dndrades da fran statliga subventioner och regleringar till att se bostaden som en mark-
nadsutsatt vara. Aven nyproduktionen har, liksom i 6vriga Norden, allt mer kommit att ske pa
marknadsmassiga villkor. I Danmark, Norge och Finland har dock sedan linge detta komplette-
rats med en mer eller mindre aktiv bostadssocial byggpolitik som inriktas pa statsunderstod till
student- och ildreboenden samt for utsatta personer. De statliga subventioner f6r nyproduktion
som finns kvar i Sverige riktas mot dldrebostider, samtidigt som ROT-avdraget inforts £6r befint-
liga bostider. Det offentligas roll i utlaningen till bostadssektorn har minskat och idag ges bara
statliga kreditgarantier i Sverige. Genom rianteavdraget subventionerar staten dock privat skuld-
sittning genom att 30 procent av rintekostnaderna dras av frin skatten, vilket inte ar fallet 1 ex-
empelvis Tyskland.

Ar 2011 4dndrades forutsittningarna fér de allmidnnyttiga bostadsbolagen, som nu ska bedrivas
enligt affirsmassiga principer och ha normala avkastningskrav. Samtidigt reformerades hyressatt-
ningsreglerna sa att de allmdnnyttiga bostadsbolagen inte lingre har en hyresnormerande roll
gentemot privata aktérer. Ambitionen dr att hyressittningen ska utvecklas i enlighet med hyres-
gisternas virderingar sa att hyresrittens attraktivitet och konkurrenskraft som upplatelseform
starks. Det dterstar att se vilket genomslag de nya reglerna kommer att fa.

For tva ar sedan inférdes det sa kallade bolidnetaket, som reglerar att en bostad inte far belanas
med mer dn 85 procent av marknadsvirdet. Sedan dess har efterfragan pa héga belaningsgrader
vid bostadskép avtagit och 2011 var forsta aret sedan atminstone 2002 (tidigaste daret med jim-
forbar statistik) som hushéllens belaningsgrad sjonk.



Fler lagindringar diskuteras for att kyla av bostadsmarknaden och minska risken for att en bo-
stadsbubbla far allvarliga konsekvenser. Bland annat diskuteras ranteavdraget allt mer 6ppet, dar
idéerna som framfors ofta gar ut pa att stegvis minska avdraget fran dagens 30 procent av hushal-
lets rinteutgifter 1 syfte att inte stimulera och subventionera skuldsittning.

En annan idé som ocksa diskuteras ir ett inférande av amorteringstvang, antingen pa den del av
linen som Gverskrider exempelvis 75 procent av bostadens marknadsvirde eller pa alla bostads-
lan.

Skuldsattning

Sedan dr 1990 har de svenska bolinen vuxit med nirmare 400 procent. Inkomstutvecklingen har
inte hallit samma 6kningstakt. Det har resulterat 1 att bostadslanens storlek i relation till hushal-
lens disponibla inkomst har dubblerats fran 60 till drygt 120 procent. I bade Danmark och Norge
ar de dnnu hogre.

Rinteldget har sjunkit sedan den svenska kronans vixelkurs slipptes fri 1992 och ir idag excep-
tionellt ldgt. Hushallens rinteborda har mer dn halverats, fran tio till fyra procent. Darmed ar
hushallens rinteutgifter, i relation till deras inkomst, idag mindre 4n f6r 15 ar sedan trots tredubb-
lade bostadspriser och férdubblad skuldsittning.

Till skillnad fran exempelvis i Danmark domineras den svenska bolinemarknaden helt av korta
bindningstider. Under lang tid har korta bindningstider varit billigare 4n linga i Sverige, men de
bir med sig en storre risk for kraftiga svingningar i rintekostnaderna.

Samtidigt har instéillningen till att amortera forandrats. Till skillnad fran exempelvis Finland, dar
amorteringskulturen fortfarande dr stark med en amorteringstid pa 30 ar, dr den genomsnittliga
amorteringstiden 71 ar f6r svenska sméahus och 125 ér f6r svenska bostadsritter. I storstiderna ar
de dnnu lingre.

Utlaningstillvixten har sjunkit markant sedan 2007, da den lag pa 13 procent, till dagens drygt
fyra procent. Det dr den ligsta utlaningstillvixten pa 6ver 15 ar. Den mattades siledes av under
2008 da Lehman Brothers konkurs markerade inledningen pa en global finanskris som fortfaran-
de priglar ekonomi och media. Mest dramatiskt har utliningstillvixten sjunkit sedan 2010, da
eurokrisen och problemen i virldsekonomin krép nirmare Sverige.

Det star klart att flera av dessa drivkrafter inte kan férvintas vara lika starka i framtiden. Réntela-
get kan inte bli mycket ligre dn vad det idag ér. Skuldsittningsgraden hos hushallen i allminhet
och forstagangskoparna i synnerhet dr redan mycket hég och har boérjat avta nagot sedan bolane-
taket inférdes. Amorteringskulturen idr svag och ranteavdraget dr inrdknat i manga hushalls boen-
dekalkyl. Om en eller flera av dessa drivkrafter byter riktning kommer det att sitta en tydligt ned-
atriktad press pa bostadspriserna.



Tolv trender som paverkar framtidens boende och bostader i Goteborg

Trend 1: Svart att fa bostadsproduktionen att na upp till stadens mal

Nyproduktionen av bostider i Sverige har sjunkit de senaste aren och ett flertal smahustillverkare
har gatt 1 konkurs eller varslat sin personal. Antalet nybyggda smahus och flerfamiljshus i Sverige
ar nu det ldgsta sedan 2002. I Goteborgsregionen byggdes ar 2011 firre smahus 4n nagot annat ar
under perioden 1992 till 2011 och antalet ligenheter 1 nybyggda flerbostadshus var det lagsta se-
dan 2005.
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Bostadsproduktionen har pendlat Gver dren och bara natt upp till runt 2 000 nya bostidder per ar
vid tre tillfillen sedan ar 1992. Samtidigt har de politiska ambitionerna linge varit att 2 000 nya
bostider ska tillskapas, ett mal som nyligen hoijts till 2 500 bostader per ar.

Antal firdigstillda bostider i G6éteborg
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Asikterna om drivkrafterna bakom det liga bostadsbyggandet varierar. En anledning kan vara
konjunkturen, som exempelvis finanskrisen under den senaste perioden. Byggkostnaden for ny-
produktionen 6kar allt mer och betydligt mer 4n konsumentpriserna i 6vrigt. For samma summa
investerade pengar produceras saledes allt firre bostider.

Andra uppger att byggentreprendrerna dr oroliga infor en eventuellt svag efterfrigan pa det ny-
producerade och att de av den anledningen bara bygger dir och da de ir sikra pa att efterfragan
finns. Bostadsbristen och nyproducerade bostider finns inom olika prissegment dir efterfrigan



giller det kostnadslige som det befintliga bostadsbestandet har, medan utbudet tillf6rs nyprodu-
cerade bostider med ett ofta betydligt hogre kostnadslige.

Langa planprocesser och brist pa fardiga, byggklara planer dr andra skil som framférs. Samtidigt
som det i Go6teborg finns firdiga planer f6r uppat 7 000 bostider upplever bostadsbolag och
byggare att det saknas byggbar mark. Manga av de firdiga planerna bestar av stora omraden dar
allt inte kan byggas samtidigt, ar tilltinkta byggen som forutsitter att en stor andel av ligenheter-
na siljs innan bygget kan starta. En del av planerna ir dven 6verklagade.

Nir ett byggforetag har fatt bygglov pa ett storre omrade och méjlighet att bygga mycket sa ten-
derar de ofta att inte gora detta fullt ut fran borjan. I stillet bygger man i etapper och drar ner pa
byggandet sa fort konjunkturen eller efterfragan viker. Féretagen viljer minskad produktion fére
lagre vinstmarginaler.

Av ovanstaende anledningar dr planreserven pa 7 000 bostader inte att betrakta som ett skafferi
att finna ledig, planerad mark att bygga pa. De idr ofta redan i produktion, men kan av olika skil
ha blivit férsenade och f6rdrojda. Forr eller senare blir dock de allra flesta byggda.

Hogt stillda mal om en viss volym pa bostadsproduktionen behover ses 1 ett sammanhang av
ofta lika hogt stillda mal om 6kad integration och minskad klimatpaverkan. De planer som ut-
ifran denna sammanlagda malbild tas fram dr darfor inte alltid optimerade for storsta mojliga
antal nyproducerade bostider 1 nértid. Planerna kanske anger sa hogt stillda krav pa energieffek-
tivitet, parkeringslosningar, tillganglighet och andra faktorer att byggkostnaderna blir dyra, vilket
g0r bostadens pris eller hyra sa dyr att efterfrigan dr mindre.

Till f6ljd av infoérandet av bolanetaket har finansieringsmoijligheterna férsvarats da fastigheten
bara far belanas upp till 85 procent. Det galler saval vid kop av befintliga som nyproducerade
bostider, men betyder ofta mycket stora egeninsatser nir det handlar om att bygga nytt.

Plan- och byggprocessen i Sverige upplevs inte vara tillrickligt transparent och forutsigbar.
Framfor allt anger exploatorerna att de inte kinner tillricklig planeringssikerhet idag vad giller
mojligheten att 6verblicka hur ling planprocessen kommer att bli. Att handliggningen av dver-
klaganden tar ling tid bidrar till denna osikerhet.

Det lokala motstindet (NIMBY, Not in my backyard) mot ett byggprojekt ér ofta starkt och tyd-
ligt representerat av viljare som bildar opinion. De framtida inflyttarna foretrids inte lika inten-
sivt. Politiskt blir det ddrfér svart att driva igenom byggprojekt, med undantag f6r om marken
idag uppfattas som oattraktiv och inte ligger 1 nigon boendes direkta narhet.

Historiskt sett har det visat sig svart att uppna en bostadsproduktion som matchar de héga ambi-
tionerna. Manga initiativ har dock tagits for att komma till ritta med flera av de motkrafter som
nimnts ovan. Plan- och bygglagen férindras, nya sitt att bygga billigare testas, 6verklagandemoj-
ligheterna ses 6ver och kommunala byggkrav granskas. Pa nationell niva dr det, dessa initiativ till
trots, inte mycket som tyder pd att produktionstakten kommer att 6ka nimnvirt pa grund av
fortsatt starka NIMBY-processer, dyra byggregler och konjunkturfluktuationer. I Goteborg ar
mojligheterna storre for ett 6kat bostadsbyggande, da stora och attraktivt beligna omraden idag
utgors av industrimark som pa medellang sikt kan exploateras till bostider.
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Konsekvenser for framtidens boende
e Fi nybyggen bromsar flyttkedjorna.

e En nyproduktion som inte haller jimna steg med befolkningsékningen 6kar bostadsbris-
ten.

Langsiktiga utmaningar
e En lig bostadsproduktion riskerar att himma tillvixten och pa sikt minska stadens attrak-
tionskraft.
e Plan- och byggprocessen upplevs inte vara tillrickligt transparent och forutsigbar.

e Bostadsbristen och nyproducerade bostider finns inom olika prissegment dir efterfrigan
giller det kostnadslige som det befintliga bostadsbestandet har, medan utbudet tillfors
nyproducerade bostider med ett ofta betydligt hégre kostnadslige.
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Trend 2: Okade kostnader fér bostadsproduktion

Kostnaderna fér bostadsproduktion har férdubblats sedan 1992 samtidigt som konsumentpriser-
na i allmdnhet bara har 6kat med en tredjedel. Jamfort med konsumentprisindex har bostadspro-
duktionskostnaderna haft en dramatisk okningstakt sedan ar 2000. Sedan dess har insatskostna-
derna, sisom arbetskraft och material, 6kat med 40 procent medan byggnadsprisindex stigit med
60 procent.

Byggnadsprisindex i Sverige
250

200

150

100 1

50

0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

Ar 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009

==TFlerbostadshus == Gruppbyggda smahus === Konsumentprisindex

Begreppsanvindningen pa omradet dr nagot forvirrad. I princip avses inte de faktiska kostnader-
na i detta sammanhang utan priset som byggherren betalar, vilket férutom kostnader dven inklu-
derar vinster 1 en rad mellanled.

Det ar svart att gbra internationella
jamforelser av byggkostnader men de fa <! ! . ;
har blivit svirare for folk att ta banklan och for en villa som

|

| “Mycket tyder pé att smihus kommer att bli en lyxvara. Det :
. . S !
som gjorts tyder nte Pﬁ, att SV?ﬂge ar : kostar 4,5 miljoner maste man ligga en kontantinsats pa runt :
kostnadsledande eller i visentlig grad | en miljon. Det ar fa som har si rilycket pengar 6ver.” |
avviker fran jimforbara linder vad gill- | I
er storleken pa eller utvecklingen av | :
byggkostnaderna. Konjunkturen spelar | :
en viktig roll och denna kan se olika ut

vid en och samma tidpunkt i olika linder.

Det finns flera drivkrafter bakom de stigande produktionskostnaderna. Bostadspriserna har under
perioden stigit kraftigt och belaningen lika sa, vilket gjort det mojligt att ta ut ett allt hogre pris
dven for nyproduktionen.

Den biasta marken tenderar ofta att redan vara bebyggd. Det resulterar i fler langa och kostsamma
utredningar om foérorenad, sank eller klimatférindringsexponerad mark innan detaljplan kan an-
tas och darefter dyra dtgirder for att gbra marken byggbar. Myndigheten f6r samhallsskydd och
beredskap har exempelvis sagt att Goteborg behéver satsa flera miljarder kronor f6r att sikra
staden infér Oversvimningar och andra klimatrelaterade hindelser. Samtidigt sker mycket av ny-
produktionen i staden under de senaste 4ren och framéver lings med Géta Alv.

Flera kommuner uppger att konkurrensen inom bostadsbyggnadssektorn minskar och att oligo-

polliknande forhallanden leder till dyra byggkostnader och ibland ett svirt férhandlingslige for
kommunen att styra produktionen till exempelvis hyresritter.
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Kommuner gor olika bedémningar och stiller i vissa fall krav i avtal som gar utéver nationella
regler vad giller exempelvis energieffektivitet och limnar 6ver kostnader for infrastruktur, for-
skolebyggnader med mera till byggherren. For byggherrarna medfor detta att mycket arbete gar at
till att diskutera 16sningar med lokala myndigheter.

En motkraft ar allt fler krav pa moijlighet till undantag frin kostnadsdrivande lagar och regler
kring tillganglighet, buller och andra bostadskvaliteter, inte minst for bostdder till unga och stu-
denter. Byggbolag menar att opinionsundersékningar bland unga visar pa att sju av tio kan tinka
sig att gora avkall pa vissa funktioner om boendekostnaden dirmed blir ligre. De menar ocksa att
de har firdiga koncept som skulle ha hyror 30 procent under dagens niva om de fick sidana un-
dantag. Boverket ser nu 6ver regler och riktlinjer som giller bostadsbyggande i syfte att fa ned
kostnaderna for nyproduktion.

En annan motkraft dr forsok till att pressa byggkostnaderna genom mer rationella upphandlingar,
vilket dock riskerar att sla mot mindre byggbolag. Det finns exempel pa billigare byggande som
lett till ldgre hyror. Nir dessa fastigheter sedan sélts vidare har hyrorna dock hojts till normallige.

Det ar svart att forutspa utvecklingen fram till 2035, men sa som utvecklingen sett ut hittills finns
det inte mycket som talar for att kostnaderna f6r nyproduktion kommer att minska. Radikalt fo1-
indrade regler och lagstiftning eller inférande av subventionerad nyproduktion skulle kunna leda
till minskade kostnader.

Konsekvenser for framtidens boende
e Boendekostnaderna blir dyra f6r dem som vill bo i nyproducerade bostider.
e Det blir allt farre som har rad att bo i nyproducerade bostider.
e En lag bostadsproduktion bromsar flyttkedjorna och 6kar bostadsbristen for alla.

Langsiktiga utmaningar
e Goteborgs héga ambitioner fér bostadsproduktion inom Alvstaden sammanfaller tids-
missigt med byggandet av Vistsvenska paketet. Det riskerar att resultera i hdgre produk-
tionskostnader.

e Delar av den mark som ir tinkt att exploateras inom Alvstaden ir byggnadstekniskt ut-
manande och kriaver omfattande markarbeten. Det riskerar att resultera i héga produk-
tionskostnader.

e Det produceras allt firre bostider per investerad krona.
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Trend 3: Stigande bostadspriser

Dagens bostadspriser dr rekordhéga och sedan millennieskiftet har de arliga prisdkningarna varit
betydligt storre dn konsumentpriserna i 6vrigt. Smahusen ér idag nistan tre ganger sa dyra som de
var precis fore 90-talskrisen. Aven bostadsritterna har stigit kraftigt i pris.

Det finns flera drivkrafter bakom Fastighetsprisindex for smahus
de allt hogre bostadspriserna. De
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en eventuell bostadsbubbla har pagatt hjilper till med finansieringen képer mindre ligenheter eller drar
sedan en tid mellan riksbank, partier,

sig ut fran stan dir prislappen ar ligre.”
myndigheter, maklare, banker och
journalister. Om de ekonomiska for-
utsittningarna forindras genom ett
hogre rantelage, krav pa amortering
eller stor arbetsloshet kommer det att
sitta press pa bostadspriserna.

Sanna Hdgglund, kontorschef pa S kandiamafklarna

Under samma period som priserna pa det dgda boendet (bostadsritter och smahus) har tredubb-
lats har hyrorna i det befintliga bestindet stigit med 60 procent. Inflationsjusterat har hyrorna
stigit med ungefir 30 procent mellan 1992 och 2009. Hyrorna i nyproduktionen ar betydligt hog-
re 4n i det befintliga bestandet. Ar 2011 niddes samma toppniva som ir 2003 med 66 procent
hégre hyror i nyproduktionen. Tidigare har skillnaden normalt varierat mellan 30 och 50 procent.

Trots bostadsprisernas kraftiga uppgang relativt hyresokningstakten ar det inte stora skillnader i
hur stora hushillens boendeutgifter ir i de olika upplatelseformerna. Ar 2007 var boendeutgiften
1 hyresritt knappt 60 000 kronor medan den ldg strax daréver for bostadsritterna. I smahus beta-
lade man ungefir 75 000 kronor for sitt boende. Eftersom hushillen i hyresritt har ligre inkoms-
ter in dem 1 bostadsritt och i smahus, som har allra hogst, ser dock boendeutgifterna som andel
av inkomsterna ut pa omvint vis. Hushall 1 hyresritt lade ar 2007 knappt 28 procent av inkoms-
ten pa boendet, medan andelen i bostadsritt och smahus var drygt 21 respektive knappt 18 pro-
cent.

Realléneutvecklingen kommer att fa storre betydelse som drivkraft for bostadspriserna i framti-
den. Medan de tidigare drivkrafterna, sasom billiga bolan, f6rméidde att h6ja bostadspriserna i
allminhet i Sverige, kommer tillvixten och dirmed realldneutvecklingen troligen vara som star-
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kast i storstadsregionerna. Dirmed foljer en dn storre regional uppdelning i bostadsmarknadens
utveckling.

Hyresutvecklingen framéver dr svar att férutspa. Lagen om affirsmissighet 1 allmdnnyttan och att
allminnyttan inte lingre dr hyresnormerande dr nya foreteelser vars paverkan pa hyrorna inte
innu gir att utlisa. Aven inférandet av presumtionshyra ir férhallandevis ny och nu féreslas den
tid under vilken hyran fér nyproducerade ligenheter inte behover bruksvirdesprovas forlingas
fran tio till 15 ar. Samtidigt stiger produktionskostnaderna kraftigt. Sammantaget talar dessa fo1-
indringar fOr att hyres6kningstakten kan komma att bli ndgot hogre framover. Helt klart kommer
dock hyresritten fortsitta att erbjuda ett boendealternativ utan krav pa egna besparingar eller
belaning.

Konsekvenser for framtidens boende

e Om bostadspriserna sjunker, rantan stiger, rinteavdraget minskas eller amorteringskrav
infors far det stor paverkan pa hushallens, och dirmed samhillets, ekonomi. Sirskilt ut-
satta dr de unga vuxna, som har de hégsta skuldkvoterna. De ér ofta bade forstagangsko-
pare och i1 avsaknad av vinst frin tidigare bostadskarriir.

e Allt hogre bostadspriser och inte minst bolanetaket har gjort det svirare for dem utan
stora besparingar att képa bostad. Det drabbar inte minst de unga vuxna om de inte kan
fa hjilp av sina forildrar genom att pantsitta den egna bostaden eller ga in som medlan-
tagare. Det finansiella beroendet mellan generationerna 6kar och riskerar att spiada pa seg-
regationsmonster 1 samhallet.

Langsiktiga utmaningar

e Hyresritten blir ett allt viktigare boendealternativ pa bostadsmarknaden for dem utan
egna besparingar eller vilja/forméaga att ta lan.
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Trend 4: Behovet av bostadder 6kar men betalningsférmagan sjunker

Goteborgs befolkning har vuxit for varje ar i decennier, men sedan 1990-talskrisen har nyproduk-
tionen av bostider varit ldg 1 forhallande till hur staden vixer. En stor del av befolkningsékningen
torklaras av att fler flyttar till an fran staden, vilket man kan tycka borde bidra till battre forutsatt-
ningar for att fler bostider ska byggas.

Vilken efterfrigan som uppstar av inflyttningen paverkas av vilken kopstyrka de som flyttar in
och ut har. G6teborg har ett stort inflode av manniskor 1 studentaldrarna fran 6vriga Goteborgs-
regionen, resten av Sverige och utlandet. De har dock vanligtvis mycket liga inkomster eftersom
manga av dem studerar. Samtidigt har Go6teborg ett betydande utfléde av minniskor i trettiodrs-
aldern som nyligen fatt barn och flyttar till nagon kranskommun eller lingre bort. Arbetsplatsen
har de dock ofta kvar i Goteborg. De har hunnit etablera sig pa arbetsmarknaden och har f6rhal-
landevis goda inkomster. Alderssammansittningen pé flyttningarna till och frin Géteborg resul-
terar dirmed i att behovet av bostider 6kar men att férmagan att betala f6r boendet sjunker.

Nettoflyttning efter dlder, genomsnitt 2007-2011
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Goteborg har ocksa ett utflode av minniskor fodda i Sverige. Hela befolkningsékningen som gar
att relatera till flyttningar utgdrs av manniskor fodda i utlandet. De allra flesta av dessa flyttar
direkt fran utlandet till Goteborg. Av naturliga skil har de ofta mycket liga inkomster efter ett ars
vistelsetid hir, men dven efter tio drs vistelsetid dr inkomsterna fér denna grupp mycket liga.
Bland de utrikes fédda som ar 2010 hade varit ett ar i G6teborg var medelinkomsten 61 000 kro-
nor per ar. Fér dem som hade varit hir i tio ar var den 136 000 kronor. En bristande integration
pé arbetsmarknaden resulterar dirmed 1 att behovet av bostidder 6kar men att betalningsférmagan
minskar.
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Sammantaget leder dessa férhéllanden till att Géteborg har ett infléde av ménniskor som tjainar
mellan noll och 200 000 kronor per dr, medan staden har ett utfléde av dem som tjinar mer in
200 000 kronor.

Nettoflyttning efter inkomstklass, tkr
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En stark drivkraft bakom denna trend 4r hur tillgangen pa bostader av olika typer ser ut. I Gote-
borgs kommun finns ett stort antal flerfamiljshus, medan kranskommunerna domineras av sma-
hus. Aven vissa av Géteborgs stadsdelar har kranskommunernas bostadsstruktur, vilket gor att
exempelvis Alvsborg, Askim och Torslanda har flyttmonster liknande vara kranskommuner. Det
ar till smahusen som minniskor med hégre inkomster flyttar och detta utan att kommungransen
tilldelas nagon storre vikt. Hur regionens bostadsstruktur ser ut dr en mycket trogrorlig faktor,
vilket gor att drivkraften bakom flyttmonstren inte kan forvintas férdndras fram till 2035.

Konsekvenser for framtidens boende
e Flyttmonstren spir pa boendesegregationen, savil inom staden som regionalt.
e Attde inflyttande dr kopsvaga Okar bostadsbristen pa billiga bostider.

Langsiktiga utmaningar

e En segregerad arbetsmarknad resulterar i en segregerad bostadsmarknad.

e Att de inflyttande dr kdpsvaga gor det svart att mota upp det 6kade bostadsbehovet med
nyproduktion.

e Mojligheterna for kopsvaga inflyttare att hitta en bostad dr beroende av att flyttkedjor
skapas, bland annat genom nyproduktion.

e Vistsvenska paketet och andra infrastrukturatgirder under perioden fram till 2035 syftar
till att underldtta arbetspendling i en allt stérre region. Det riskerar att accentuera flytt-
monstren till och framfor allt fran Géteborg ytterligare, da de kopstarka och pendlingsvil-
liga i trettiodrsaldern far en allt storre region att leta boende 1 och dnda ha kvar sitt arbete
i staden.

e Stadens attraktionskraft som urban plats att bo pa ir en viktig faktor for savil kvarboende
som inflyttning .
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Trend 5: Upptrappad bostadsbrist

Efter en lang tidsperiod med bostadsbrist under efterkrigstiden fram till slutet av 1960-talet bygg-
des under 1970-talet i stillet fler bostdder dn vad marknaden efterfrigade. Det ledde till tomma
ligenheter 1 mindre attraktiva delar av bestandet, och till dilig ekonomi f6r kommuner och bo-
stadsforetag. Under miljonprogrammet 1965-1975 byggdes alltfér manga monotona och storska-
liga bostadsomraden. Dessa dr idag bland vara mest segregerade bostadsomraden. Under den
tioarsperiod som foljde narmast efter byggdes i stillet manga ensidiga och lika segregerade sma-
husomraden. Den svenska bostadssektorn har direfter i tva decennier karaktiriserats av obalan-
ser pa manga lokala bostadsmarknader, i form av antingen bostadsbrist eller bostadséverskott.

En vil fungerande bostadsmarknad boér innehalla en méangfald av boendeformer, eftersom olika
typer av hushall har olika behov, som dessutom vixlar 6ver tiden.

En av drivkrafterna till att vi har bostadsbrist dr att vi bor relativt glest (samtidigt som tring-
boddheten dr betydande 1 vissa omraden). Ungdomar flyttar hemifran tidigare jamfort med Gvriga
Europa och manga kan ocksa bo sjilva. Ytterligare en anledning till bostadsbristen ér att match-
ningen pa bostadsmarknaden fungerar daligt och att ménniskor sillan flyttar. Hushallens behov
vixlar, men hushall byter hellre upp sig dn ner sig i bostadsstorlek vilket gor att nér en viss niva
uppnitts avstannar flyttbendgenheten. Det dr ocksa ofta mest ekonomiskt fordelaktigt men kan
ocksa vara kianslostyrt.

I Go6teborg har befolkningen 6kat med i genomsnitt 6 000 personer per dr den senaste tiodrsperi-
oden. Nybyggnationen har inte varit alls i nivda med folkékningen. Det har lett till att tillgangen pa
bostider minskat och det upplevs vara en bostadsbrist. Det dr dock inte givet att bostadsantalet
behover folja befolkningsutvecklingen, till exempel bor ju barn tillsammans med sina foraldrar.
Om det dock dr en storre skillnad mellan 6kning av manniskor och 6kning av bostider leder det
till att vi bor tringre och att det dr svarare att hitta bostider.

Nybyggda bostider och folkbkning - Géteborg 1975-2011
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For Goteborgs del kommer alla dldergrupper av befolkningen att 6ka till och med 2035. Det in-
nebir att fler kommer att vara i behov av bostad, och ingen grupp kommer att uppleva ett 6ver-
skott pa bostadsmarknaden.

Samtliga kommuner i Géteborgsregionen bedémer att man har bostadsbrist. Det betyder att det
hela tiden finns en efterfrigan som Overstiger utbudet. Det ar bristen pa hyresritter som ar storst.
Att det dven blivit svarare att képa bostad kan visas genom de kraftiga prisbkningarna som skett
pé smahus- och bostadsrittsmarknaden.
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Ungdomar ir en grupp som bedoms ha det sirskilt svart att hitta bostad. Det ér brist pa den typ
av bostider som ungdomar efterfragar, vilket leder till att de bor kvar hemma lingre. Andra
grupper som har svart att hitta bostider dr exempelvis personer med lig inkomst, familjer med
manga barn, ensamstaende, studenter eller flyktingar. Tydligt dr att det dr grupper med lig kop-
kraft som har svirt att hitta bostad. Det handlar mycket om att det ska finnas hyresbostider 1 en
prisniva som ér rimlig for dessa gruppers betalningsférmaga.

For gruppen dldre handlar bristen pa bostider om bostider med bra fysisk tillginglighet, som
personer omkring 65-74 ar upplever som attraktiva. Denna grupp bor ofta i bostider som ir sto-
ra och som pa sikt kan bli otillgingliga och svarskotta for dem. Idag betalar staden cirka en miljon
kronor 1 veckan for individuell bostadsanpassning och stora delar gar till dldre med funktionsned-
sittningar. Dyra atgirder dr vanligast férekommande i smahus. For att matchningen pa bostads-
marknaden ska bli sa bra som méjligt giller det att erbjuda ligenheter som ar attraktiva f6r den
hir gruppen, sa att de flyttar medan de kan och inte forst nir de maste. Incitamenten for en flytt
ir ganska begrinsade, di manga har en lag boendekostnad och dessutom ofta en kinslomassig
bindning till boendet.

Antalet aldre dldre (85+) beriknas 6ka. Om det andelsmissigt kommer att vara lika manga 1 re-
spektive dldersgrupp som behover dldreboende i framtiden, si kommer Goéteborg att behova 2
000 fler platser ar 2035, vilket dr en 6kning med néstan 50 procent.

Bostadsbrist 4r inte bara problematiskt for manniskorna som bor i regionen. Det kan leda till att
minniskor som ar vill flytta till en region viljer att sOka sig nagon annanstans darfor att det upp-
levs som svart att hitta ett boende. Det kan bade handla om personer som ska arbeta, men ocksa
forskare eller utlindska studenter.

De nya hyresritterna som byggs dr ofta dyra, vilket gor att de kanske inte ar ett alternativ 1 fOrsta
hand f6r de grupper som har svart att hitta bostad. Daremot skapar de en omflyttning pa mark-
naden vilket gor att billigare ligenheter férhoppningsvis frigérs. De utsatta grupperna pa bo-
stadsmarknaden klims fran tva hall, dels 4r nyproduktionen dyr, dels kommer renovering och
upprustning av det dldre bostadsbestindet som idag ér ligre ner pa hyresnivaskalan sannolikt géra
att hyrorna héjs. Som en f6ljd av att nyproduktionen under ling tid inte hallit jimna steg med
befolkningsokningen kommer det att ta mycket lang tid att bygga bort ett redan uppdimt bo-
stadsbehov.

Konsekvenser for framtidens boende

e Det blir allt svarare fOr resurssvaga grupper att hitta ett boende.

e Forbittrade pendlingsmojligheter 1 kombination med bostadsbrist 1 Goteborg leder till att
boendemarknaden blir mer regionaliserad. Allt fler far soka sig allt lingre bort f6r att hitta
en bostad 1 ett rimligt prislige.

e Bostadsbrist kan leda till traingboddhet, ensamhet eller heml6shet.

e Bostadsbristen kan ocksa leda till stigande hyror eller fastighetspriser.

e DPa den reglerade hyresmarknaden kan bostadsbristen resultera i en svart bostadsmarknad
som gOr utsatta méinniskor an mer utsatta.

Langsiktiga utmaningar for Géteborgs Stad
e Det rader en betydande bostadsbrist i Goteborg.

e Goteborg kan komma att behéva 2 000 fler dldreboendeplatser ar 2035, vilket dr en 6k-
ning med nistan 50 procent.
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Trend 6: Tilltagande trangboddhet for vissa grupper

Trots att de svenska hushiéllen har en stor bostadsyta per capita jimfért med andra linder, finns
det hushall i Sverige som kan riknas som trangbodda. Sett ur ett lingre tidsperspektiv har trang-
boddheten i Sverige minskat dramatiskt och utrymmesstandarden ar nu hog jamfort med de flesta
andra linder. Med dagens matt mitt finns det dnda en hel del trangbodda hushall.

Trangboddhet dr svart att mata och statistiken dr inte enkel att anvinda for att forstd utveckling-
en. For att riknas som traingbodd ska det bo mer dn en person per rum i en bostad, kék och var-
dagsrum oriknat. Sambor antas dock klara sig med ett sovrum. En familj med tvd barn behéver
alltsa ha en fyrarummare for att inte riknas som trangbodda och alla hushall i enrumsligenheter
ses som trangbodda. Med det sagt kan konstateras att normen kring tringboddhet ér foraldrad,
det finns fa som anser att en person som bor i en etta med koék bor trangbott. Den siger heller
inget om hur stor yta ligenheten har, vilket gor att en barnfamilj som bor i en stor ligenhet men
med fa rum kan riknas som trangbodda.

And4 finns det minniskor i Sverige som bor tringt och det handlar framférallt om resurssvaga
personer som bor i flerfamiljshus, ofta byggda under miljonprogrammet. Trangboddheten har
enligt Boverket Okat i vissa grupper under de senaste decennierna, det giller framforallt f6r en-
samstdaende och for utrikes fodda.

Goteborgarna bor tringre 2011 dn 2000 om man ser till hur méanga personer det bor per bostad.
Detta giller oavsett hur stor bostaden 4r. Ar 2000 bodde det i genomsnitt 1,96 personer per bo-
stad 1 Goteborg, 2011 dr samma matt 2,01. Det kan tyckas vara en liten skillnad, men det skiljer
sig inom staden. I Hammarkullen och Hjillbo har bostadsbestindet i stort sett inte foérandrats
sedan 1990-talet, antalet ligenheter 4r samma men antalet personer blir fler, det ér alltsa en 6kad
tathet i bostiderna dar.

Trangboddheten kan bero pa att det inte
finns tillrickligt med bostader, att match- Antal boende per bostad
ningen pa bostadsmarknaden inte fungerar

eller att det inte finns bostader i ritt prisklass 30
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Det ir sillan sa att de storsta familjerna har de storsta boendena, vilket gor att vissa familjer bor
trangbott medan andra har betydligt storre utrymmen. I Sverige finns betydligt fler singelhushall
in 1 manga andra linder, och det gbr att vi totalt sett inte bor trangt. Hushall anpassar sin bo-
stadsstorlek utifran sina behov sa linge dessa ar 6kande, men inte nir behoven sedan minskar.
Det leder till att manga ildre i stora boenden bor kvar istillet for att flytta till en mindre bostad.
Dirigenom frigors inte storre bostdder till dem som verkligen har behov av dem.
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Det idr framfor allt socioekonomiskt resurssvaga familjer som bor tringt. Personer med utlindsk
bakgrund har 1 hégre grad en lag inkomst, vilket gor att de oftare ar trangbodda. Skillnaden mel-
lan familjer med svensk respektive utlindsk bakgrund okar ju fler barn familjen har. Nar det gill-
er familjer med tre eller fler barn dr 70 procent av familjerna med utlindsk bakgrund traingbodda
medan knappt 30 procent av familjerna med svensk bakgrund ir det. En av anledningarna ir att
barnfamiljer med utlindsk bakgrund i mycket hogre utstrickning bor 1 hyresritt, vilka dr mindre
an smahusen. Medan sex av tio barnfamiljer med svensk bakgrund bor i eget hus och knappt tre
av tio 1 hyresligenhet sa giller det omvinda forhallandet f6r barnfamiljer med utlindsk bakgrund.

Flyktingar hamnar ofta i socioekonomiskt svaga omraden, oavsett om de bositter sig pa egen
hand eller genom anvisning. Valet beror pa manga faktorer, ekonomiska foérutsittningar och
drivkrafter (virderingar i boendet) dr troligtvis starka och en virdering som troligen ér stark dr att
bo bland dem man kidnner. Det bidrar till den etniska och socioekonomiska segregationen men
ocksa till trangboddhet.

Trangboddhet ir vil sammanlinkat med bostadsbrist. Det handlar om att det inte finns tillrick-
ligt med bostider for resurssvaga hushall. Over tid har skillnaderna mellan de resursstarka och de
resurssvaga Okat. Detta ser inte ut att vanda under 6verskadlig tid. Eftersom det inte finns nigon
enkel 16sning pa bostadsbristen har vi anledning att tro att tringboddhet kommer att fortsitta
vara ett problem framéver.

Konsekvenser for framtidens boende

e Trangboddhet paverkar mojligheten att klara skolan. Det paverkar mojligheten att ldsa
lixor men ocksa chansen att fa lugn och ro och tillrickligt med s6mn.

¢ Ungdomar som bor trangbott tillbringar mycket tid utomhus, vilket gor utemiljons ut-
formning mycket viktig i tringbodda omraden.

e De som bor trangt riskerar att fa simre livschanser dn 6vriga.

Langsiktiga utmaningar for Géteborgs Stad
e Det finns fa stora hyresligenheter och dessa ir sillan tillgingliga f6r stora barnfamiljer.

e Det finns fa incitament att flytta till mindre bostider i takt med att behoven av boyta
minskar.

e Nir fler personer bor i en ligenhet dn vad den planerades for att rymma leder det till st61-
re slitage, vilket kriver 6kat underhall.
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Trend 7: Vidgade klyftor och geografisk polarisering

Det storsta hotet mot en socialt hallbar utveckling dr den accelererande socioekonomiska och
etniska segregationen som tar sig uttryck genom 6kade sociala klyftor och en geografisk polariser-
ing. Valet av bostad, eller bristen pa valmojligheter, leder till en sortering pa bostadsmarknaden.
Detta resulterar i en rumslig uppdelning av olika grupper 1 olika bostadsomraden. Det ir inte bo-
stadsomraden som dr segregerade utan det dr staden som dr det, och f6r Goteborgs del dven re-
gionen. Ju storre ensidiga omraden och ju storre skillnad mellan omradena, desto allvarligare dr
segregationen och dess konsekvenser.

Segregation ir inget nytt fenomen. Det nya dr segregationens tydliga storskaliga rumsliga karaktir.
Avstandet mellan fattig och rik var 1 den klassiska kvartersstaden kanske nagra meter, i dagens
segregerade storstadslandskap ibland manga kilometer.

Segregationsprocessen har forindrat stidernas grunddrag pa tre sitt:

1) Okad lokal homogenitet - stadsdelar och bostadsomriden har blivit allt mer socialt homogena.
2) Okad polarisering mellan olika delar av staden. Stadsdelar och bostadsomriden med tydlig
laginkomstkaraktir har forstirkt sin profil.

3) Gentrifiering av omraden — upprustning som leder till att resurssvaga inte har rad att bo kvar.

En viktig anledning till den socioekonomiska segregationen ar den ensidiga lokaliseringen av upp-
litelseformer i olika delar av regionen, men detta dr inte hela forklaringen. I Goteborgsregionen
bor 85 procent av de som dger sitt boende i omraden dir i stort sett alla gér det.

Segregationens drivkrafter ir fattigdom och kopstyrka. De som har méjlighet att vilja bostad och
de som inte har det. Det beh6ver inte bara vara ekonomiskt kapital som avgor utan ocksa exem-
pelvis tillgang till nitverk och kunskap om bostadsmarknaden.

Bostadsomraden som uppfattas som oattraktiva viljs systematiskt bort av dem som har rdd och
valmoilighet. Det gor att flyttningarna ar det som driver pa segregationsprocessen. Det sker be-
tydligt fler flyttningar som berdr resurssvaga omraden dn de resursstarka omradena. I resursstarka
stadsdelar liknar in- och utflyttare varandra. I de socialt utsatta stadsdelarna har inflyttarna ligre
inkomst, hégre arbetsloshet och dr mottagare av bistand 1 hogre utstrickning 4n savil de kvarbo-
ende som de som flyttar ut. En majoritet av inflyttarna till resurssvaga omraden ir inflyttande
fran platser utanfor regionen, ofta utlandet.

Det ar medelklassens preferenser som utgor grund for segregationen. De viljer bort miljonpro-
gramsomradena, och dven femtiotalets grannskapsfororter, till forman f6r smahusomraden eller
innerstaden. Den situation som nu rader i de svenska storstadsomradena men dven i medelstora
stider grundlades redan under sextiotalet och tidigt sjuttiotal. Smahusbyggandet i ytterférorterna
tillsammans med mycket férmanliga finansieringsmoijligheter gav stora grupper moijlighet att ska-
pa sig ett eget hem. Nagot senare resulterade saneringarna och upprustningen av innerstiderna i
ytterligare mojligheter att vilja ett annat boende dn férorternas flerfamiljshus.

Sambhillets sammanhillning dr beroende av relationer mellan méinniskor som bygger upp en social
gemenskap utanfor familjen eller den nidrmaste kretsen av vanner. Det handlar om relationen till
grannar eller kollegor, men framférallt om relationen och tilliten till manniskor man inte kinner. 1
en segregerad region minskar mojligheterna till spontana méten mellan olika gruppert.

Att stora andelar av de resurssvaga bor i vissa omraden hinger ihop med att stora grupper av
medelklassen bor uppdelat i omraden for sig. Boendesegregation beror delvis pa bostadsbestan-

dets struktur, dir ensidiga omraden avseende upplatelseform oftast inhyser en ensidig befolkning
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avseende resursstyrka och hushallssammansittning. Sedan en tid tillbaka har ambitionen varit att
kompletteringsbygga med de upplatelseformer som saknas i olika bostadsomraden. Det dr dock
inte helt enkelt. Planer pa flerbostadshus i smahusomraden tenderar att bli 6verklagade vilket
torsenar och férdyrar processen. I utsatta omraden kan det istallet vara ligre byggvilja f6r smahus
och bostadsritter bland marknadsaktrerna, bland annat pa grund av ridsla for svag efterfragan.
Ytterligare en strategi har varit att stirka utsatta omraden sa att det sker en samhaillsutveckling
och en 6kning av antalet besokare och verksamma, till exempel Vision Angered.

Forindring av forvirvsinkomst 1992-2010 pa priméromraden
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Goteborg har dven en boendesegregation inom det allmidnnyttiga bostadsbestandet. I mer attrak-
tivt beldgna allminnyttiga ligenheter bor en storre andel resursstarka dn i mindre attraktiva omra-
den. Upplatelseformen kan dirmed inte ensam forklara den boendesegregation som staden har.

Gentrifiering handlar om sociala férindringsprocesser som sker i omraden, ofta genom status-
héjning. Ordet kommer fran engelskans gentry, vilket kan 6versittas med herrskap. Ett exempel
pa gentrifiering dr en utveckling dir invanare med medelklassbakgrund boérjar flytta in 1 en arbe-
tarstadsdel och renoverar gamla nedgingna hus. Snart sker en omvandling av hyreshus till privata
bostider, och parallellt med det stiger fastighetsvirdena. Resultatet kan bli att en del av de befint-
liga invanarna inte har rad att bo kvar, vilket leder till att ménniskor med hogre socioekonomisk
status flyttar in.

Bostadsbestandets struktur och invanarnas sociala sammansittning kan paverkas genom lokalise-
ring av nyproduktion, men ocksa genom det befintliga bostadsbestandets forvaltning och vid
formedling av bostiader. Hir utgér de kommunala planprocesserna och allmiannyttan viktiga poli-
tiska verktyg, men fragorna involverar ockséd fler aktOrer. Strategin att kompletteringsbygea tar
lang tid, den ér svar att genomféra och nir hus vil byggs handlar det om en effekt pa marginalen.
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Bostadssegregationen kan inte forvintas minskas markbart framat 2035 enbart genom att kom-
pletteringsbygga med marknadsutsatt nyproduktion. For att trenden ska brytas krivs politiska
beslut som ir svira att forutspa, exempelvis gillande forvaltning och formedling av befintliga
bostider samt subventioner till socialt byggande eller atgirder som stirker kbpkraften bland ut-
satta grupper.

Konsekvenser for framtidens boende

e En geografisk koncentration av fattigdom kan ha negativa effekter pa minniskors livs-
chanser och méjligheter till utbildning, arbete och delaktighet.
e En kinsla av utanforskap kan resultera i social oro och motsittningar.

Langsiktiga utmaningar
e Bostadsmarknaden dr socioekonomiskt och etniskt segregerad.

e Aven inom hyresmarknaden finns en segregation i en utstrickning som inte kan forklaras
av hyresnivan utan snarare handlar det om férmedling av bostider och minniskors prefe-
renser.
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Trend 8: Fler utanfor ordinarie bostadsmarknad

Utestingningen frin bostadsmarknaden 6kar. Uppskattningsvis finns det idag cirka 34 000 per-
soner som star utanfor den ordinarie bostadsmarknaden i Sverige, varav cirka 280 personer sak-
nar bostad helt. Sedan 2005 har antalet uteliggare minskat medan allt fler personer bor i akuta
boendelésningar. Minnen utgor en majoritet av de hemlésa men andelen kvinnor har 6kat. Over-
representationen av utrikes fédda personer har blivit annu mer markant. Andelen hemlésa med
missbruks- och beroendeproblem samt psykisk ohilsa minskar, sdrskilt bland personer fédda
utanfoér Sverige.

Ar 2011 uppskattade Socialstyrelsen antalet hemldsa i Goteborg till drygt 3 000 personer. Av
dessa befann sig drygt 700 i akut hemléshet, drygt 600 vistades pa institution eller i kategoriboen-
de, drygt 1 100 fanns i en langsiktig boendelosning pa den sekundira bostadsmarknaden och
drygt 500 hade ett eget ordnat, kortsiktigt boende. Antalet hushall som bedéms behéva bistand
till boende ér ojimnt férdelat 6ver staden. Sirskilt SDF Angered och Vistra Hisingen redovisar
manga hushall.

Stadsdelarna i G6teborg beskriver en situation dar allt fler av dem som soker socialtjanstens hjélp
g0r det som en f6ljd av en allmin bostadsbrist. Deras enda problematik dr alltsa att de inte har en
bostad som motsvarar en skilig levnadsnivad. Stadsdelsnimndernas arliga nettokostnad for bistand
till boende Okar stadigt, for 2011 med fem procent eller 21 miljoner kronor.

Manga kommuner menar pa att en avgorande drivkraft fOr att utestingningen fran bostadsmark-
naden 6kar dr att kraven fran hyresvardarna har hardnat. I manga kommuner godtar inte hyres-
virdarna ekonomiskt bistind som inkomst.

En annan drivkraft dr att konkurrensen pa bostadsmarknaden har 6kat, inte minst vad giller hy-
resligenheter dir antalet sokande ofta ar flera hundra per ligenhet i Goteborg. Bostadsbristen
drivs i sin tur pa av kombinationen av en stor befolkningsékning och ett litet bostadsbyggande.

En motkraft dr att hogre krav stills pa hyresvirdarna att ta storre socialt ansvar. I exempelvis
Goteborg godtar allminnyttan ekonomiskt bistind som inkomst.

Det finns idag inget som tyder pa att konkurrensen om hyresligenheter kommer att avta i det
prissegment som hemldsa har behov av. Tvirtom idr det troligt att flertalet av de hyresritter som
idag upplevs som billiga under perioden fram till 2035 kommer att upprustas och renoveras. Det
kan sitta ett uppattryck pa deras relativa hyresniva. Samtidigt kommer sannolikt nyproduktionen
ha svart att halla jimna steg med befolkningsékningen pa medelling sikt i storstiderna. Detta
talar fOr att utestingningen fran den ordinarie bostadsmarknaden kommer att accentueras ytterli-
gare framover, savida inte kraven pa och incitamenten f6r hyresvirdarna férindras till f6rman f6r
att ta storre socialt ansvar.

Konsekvenser for framtidens boende
e En accentuerad utestingning fran bostadsmarknaden resulterar i fler akut hemlsa.
e Nir minniskor inte har ett hem ar det svirt att klara jobb och relationer.

Langsiktiga utmaningar
e Konkurrensen om hyresligenheter kommer att besta i det prissegment som hemlosa har
behov av.
e Sambhillets kostnader f6r bostadsférsorjning till hemlésa stiger.
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Trend 9: Okat intresse fér nya boendeldsningar

Under senare ar har nya former fér byggande, dgande och boende vuxit fram. Det handlar om att
minniskor vill vara med och ha inflytande i sitt boende och niromrade. Ibland f6renas de boende
genom intressen, men ocksia genom en 6nskan om att faktiskt bo tillsammans med andra, i en
bogemenskap/kollektivhus. Férutom boendel6sningar som dr inriktade pé att bo ihop finns de
som dr inriktade pa ett gemensamt byggande. Byggemenskaper innebir att en grupp minniskor i
egen regi och utifran sina egna ambitioner tillsammans planerar f6r och later bygga sitt boende.
Byggemenskapen agerar byggherre och bestallare, vilket forandrar rollférdelningen i byggproces-
sen och ger individerna storre inflytande 6ver sitt framtida boende.

Det finns ocksd 6kade tendenser till att manniskor intresserar sig for sin ndrmiljo, att till exempel
plantera vaxter tillsammans med grannarna. Nara grannkontakter och samverkan dir man bor
kan kompensera laga inkomster och ensamboende och ocksa bidra till 6kat valbefinnande.

Drivkrafterna bakom engagemanget varierar och kan handla om att man vill bo tillsammans, att
man vill kunna paverka bostadens utformning, hur ens boende ska vara som aldre, att byggandet
och boende sker ekologiskt eller sa vill man bygga sitt eget hus for att man vill halla kostnaderna
nere. Trygghetsbehovet dr en stark drivkraft.

Nir det galler olika typer av gemenskapsboende ér det vanligt att alder och livssituation férenar,
exempelvis seniorboende, dir man har aldern gemensamt. Det finns boendeformer dir det ar
livsstilen som férenar och dir de boende férenas genom intressen, sisom histar eller golf. Trygg-
hetsboende, dir personer 6ver 70 ar kan bo och dir det finns gemensamma utrymmen som ir
bemannade med personal dr en form som kan bli allt vanligare. Den vixande aldrande befolk-
ningen gor troligen att intresset f6r denna form kommer att vaxa framéver.

Att sOka sig till ett gemensamt boende ar inte nagot nytt, diremot finns nu fler exempel dn 1970-
talets kollektiv. Det finns dels boendel6sningar som en exploator driver fram och sedan erbjuder
till intresserade, dels boenden dir de framtida boende gir samman, kanske redan innan huset ar
byggt, for att bygga gemensamt och sedan tillsammans foérvalta huset och utforma boendet pa ett
sitt som passar dem.

Vi kan forvinta oss ett 6kat intresse for nya boendel6sningar, dels bland ildre som under pensio-
nen vill leva tillsammans med andra med samma intresse, dels bland manniskor i blandade aldrar
som vill bo och leva nira sitt intresse. 40-talisterna och de generationer som kommer direfter
tenderar att vilja ha stort inflytande Gver sin vardag och dven hur deras boende ar utformat. Det
talar for att intresset for egna boendelosningar kommer att 6ka framéver.

Konsekvenser for framtidens boende
e Npya former for byggande och boende 6kar méjligheterna till inflytande.
e Att grupper viljer bo- och byggemenskaper kan leda till en stérre variation i byggandet
och en méjlighet att fa ner kostnaderna f6r den boende.
e Att grupper viljer att bo tillsammans utifrin gemensamma intressen eller virderingar kan
leda till att andra exkluderas.

Langsiktiga utmaningar
e Nir minniskor visar ett intresse fOr att utveckla en boendeform eller sin boendemiljo
giller det f6r kommunen att méta engagemanget som finns.
e [Efterfragan 6kar pa mer smaskaligt byggande med storre deltagande fran de framtida bo-

ende i alla delar av byggprocessen och boendemiljon.
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Trend 10: Varderingar fordandras — bade i staden och i bostaden

Valet av stad och bostad paverkas av en rad bade rationella och mindre rationella parametrar. Det
ir inte bara bostaden utan hela boendemiljén som virderas. I urbaniseringens spar, nir stiderna
blir titare, regionerna forstoras och mycket maste fa plats pa en allt mindre och allt mer attraktiv
yta, viljs bostaden utifran dess omgivande milj6 och sammanhang i staden och regionen.

Minniskor vill bo 1 attraktiva ligen, men vad som betraktas som attraktivt kan variera beroende
pa typ av bostad och i vilken livssituation man befinner sig. Oavsett dlder och livssituation virde-
satter hushall ndrhet till kommunikationer allra mest. Vidare star narhet till service, arbetsplatser
och gronomraden hogt pa listan. Exempelvis mirks en 6kad 6nskan att bruka stadens obebyggda
miljéer sisom att odla i sin nirmiljo.

En studie om hur stadsbyggande och ligesfaktorer paverkar bostadsrittspriserna i Storstockholm
menade att det som spelade roll var nirhet till vatten, kvartersform, tillgang till park, nirhet till
city, narhet till sparstation, tillgang till gang-gatundt samt tillgang till urbana verksamheter. I
Malmoé har undersokningar gjorts om varfor hushall flyttar till eller fran staden. De vanligaste
orsakerna till att man flyttade till Malmo var att man ville bo i staden, utbudet av kultur, néje och
restauranger och att det dr nira till Képenhamn. De vanligaste anledningarna till att man flyttade
fran staden var att man sokte trygg miljo, god ndarmilj6 och ndra till natur och rekreation. For
barnfamiljer som sokte sig fran staden var uppvaxtmiljo for barnen, trygg miljé och skola vikti-
gast. Den aldrande befolkningen stiller krav pa yta, lokalisering och tillginglighet i bostiderna.
Aven nir det giller infrastruktur och transportsystem kommer dessa krav att accentueras. Sam-
mantaget viljs bostaden utifran 6nskad vardagsmilj6 och livsstil.

Vid val av stad och stadsdel blir betydelsen av form, design och kultur allt mer uppmirksammat,
dven utanfor sfiren av stadsbyggande och arkitekter. En attraktiv stad kan bidra till en god eko-
nomisk utveckling, det handlar om stadens férmaga att i konkurrens med andra dra till sig inve-
steringar, etableringar och minniskor. Det finns manga exempel pa stider som anviant design och
arkitektur for att profilera sig, Barcelona och Bilbao ir ett par av dem. Det medvetna arbetet med
gestaltning och kultur, tillsammans med investeringar i infrastruktur bedéms ha haft stor betydel-
se for stidernas och regionernas attraktivitet och ekonomiska framgang.

Aven inne i bostaden mirks ett 6kat intresse for design och form. Allt mer arbete, tid och pengar
och allt stérre férhoppningar liggs pa boendet. Det surfas pa Hemnet utan att minniskor f6r den
skull har en tanke pa att kopa bostad. Férutom att media varit med och skapat ett stort intresse
for inredning och renovering med tv-program, hemmafixare och inredningsreportage har ocksa
manga manniskors foérbittrade ekonomi mojliggjort detta. Hushallens 6kade inkomster beror
framforallt pa ligre skatt och laga rintor. Tillsammans med rot-avdraget lockar det till renovering
tor de som dger sin bostad. Dessutom har manga, i takt med att bostadspriserna 6kat, kunnat
utoka sin beldning och anvint pengarna till renovering.

Konsekvenser for framtidens boende

e De som har méjlighet viljer bostad utifran 6nskad livsstil och ligger allt stérre vikt vid
bostadens utseende och interior.

Léangsiktiga utmaningar
e Det ir viktigt att ta hinsyn till saval individers 6nskade boendekvaliteter som stadens be-
hov av 6kad urbanitet genom arkitektur och gestaltning i stadsutvecklingen.

e Urbaniteten lockar minniskor, samtidigt leder ambitionen om fortitning till att andra
hégt virderade boendekvaliteter paverkas, sisom gronytor och buller.
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Trend 11: Okat upprustningsbehov i miljonprogramshusen

Under rekordaren 1961-1975 byggdes nira 1,4 miljoner bostider i Sverige varav tva tredjedelar i
flerbostadshus. 1,5 miljoner ménniskor bor 1 de 830 000 ligenheter, motsvarande 30 procent av
landets bostadsbestand, som idag finns kvar 1 miljonprogramsomradena. I Goteborg finns unge-
tar 80 000 lagenheter i flerfamiljshus fran miljonprogramstiden.

Uppgifterna varierar om hur méinga av dessa ligenheter i landet som nu och pa medelling sikt
behover renoveras och energieffektiviseras, men befinner sig oftast inom spannet 300 000 —
600 000 till en uppskattad kostnad av iatskilliga tiotals till hundratals miljarder kronor. Det finns
ocksd behov av upprustning och utveckling pi omridesniva. Aven Framtidenkoncernen i Gote-
borg anger underhall av sitt stora fastighetsbestand fran 50-, 60- och -70-talet som en kirnfraga
framover, och da utifrin den hallbara utvecklingens tre dimensioner.

Den frimsta drivkraften bakom behovet av upprustningen ar att den tekniska livslingden pa ex-
empelvis stammar och fasader nidrmar sig sitt slut sedan fastigheterna uppfordes. Likasa dr energi-
torbrukningen ofta mycket hog vilket behéver atgirdas av savil kostnads- som klimatskal. I vissa
av miljonprogrammens omraden bor minniskor med simre forutsittningar. Arbetslosheten ar
hégre och inkomster samt utbildningsniva ldgre. Vissa omrdden anses ocksa mindre attraktiva pa
grund av lige och utformning och social oro férekommer. Det finns dirfér en 6nskan om forny-
else i omradena.

En tydlig motkraft har linge varit frigan om hur kostnaderna f6r renovering och upprustning ska
tordelas. Manga av hyresgisterna har inte ekonomisk barkraft att klara av kraftiga hyreshéjningar.
Samtidigt har staten hittills inte visat sig villig att skjuta till pengar till fastighetsidgarna for anda-
malet. De stora volymerna och kostnaderna det handlar om ir dven i sig en betydande motkraft.

En mingd piloter har genomforts och pagar dir olika 16sningar prévas for upprustning av flerbo-
stadshus och -omraden. I flera av dem har man i efterhand konstaterat att alltfor hogt stillda am-
bitioner resulterade i kostnadsnivder som ir orimliga for resten av bestindet. I exempelvis Alid-
hem i Umea konstaterade man att en 50-procentig sinkning av energiférbrukningen kostade
dubbelt sa mycket som att sinka den med 35 procent. I sa fall skulle hyrorna ha behovt héjas
med 30-40 procent istillet for de max tio procent som nu ar malet.

En del projekt gar lingre och tar dven in ett tydligt socialt perspektiv. Genom att rakna pa sam-
hillsekonomiska konsekvenser kan stora vinster goras genom att involvera de boende i upprust-
ningsprojekten genom utbildning, praktik och i basta fall anstillning. Pa sikt dr det troligt att
skillnaderna i standard mellan olika fastighetsbestand 6kar. Vissa aktorer kommer att fokusera pa
att halla bostdderna 1 ett acceptabelt skick, medan andra har betydligt hgre ambitioner dn sa.

Konsekvenser for framtidens boende

e Om husen inte renoveras kommer de boende drabbas av en lidgre relativ standard, vilket
kan resultera 1 ldgre hyror jimfért med andra bostider och didrmed ett billigare boende.

e Om husen renoveras kan hyran komma att héjas. Om hyresnivan overstiger vad vissa hy-
resgister kan betala kan de tvingas s6ka ett annat boende med en hyra motsvarande den
de hade innan, nagot som kan visa sig vara mycket svart. Bostadssegregationen 6kar sale-
des ytterligare samtidigt som fastighetens och omradets attraktivitet bibehalls eller 6kar.

Langsiktiga utmaningar

e Fastighetsbestandet fran miljonprogramstiden och aren dessférinnan behéver renoveras
och omdanas, med hinsyn till savil minniskorna, miljon och ekonomin.
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Trend 12: Bostadssektorn allt mer energieffektiv

Bostadssektorn svarar totalt for cirka 40 procent av Sveriges samlade energianvindning, dir det
mesta gar till uppvarmning. Fjarrvirme dr det helt dominerande uppvirmningssittet for flerbo-
stadshus och anvinds i drygt 90 procent av dem, medan elvirme ér det vanligaste i smahus och
aterfinns 1 knappt hilften av smahusen. Energianvindningen har minskat med 22 procent for
uppvarmning och varmvatten 1 bostidder och lokaler mellan 1985 och 2010. Detta samtidigt som
antalet bostider och lokaler 6kat. Bostadssektorns energieffektivitet har dirmed okat betydligt.

Allt hogre energikostnader i allmanhet och ett betydligt hogre oljepris i synnerhet har varit starka
drivkrafter f6r bade omstillning av uppvarmningssitt och 6kad energieffektivitet. Under senare
ar har dven kunskapen om vixthuseffekten och malsittningar om kraftigt minskade koldioxidut-
slapp drivit pa trenden. P4 EU-niva finns nu direktiv som siger att alla nya byggnader fran slutet
av 2020 ska vara nira-nollenergibyggnader och 1 Sverige har kraven skirpts pa nya och ombyggda
bostiders energieffektivitet. Géteborgs Stad formulerade ar 2011 som mal att energianvindning-
en i bostdder ar 2020 ska vara minst 30 procent ligre dn ar 1995.

Tekniken finns idag for att bygga savil passivhus som sa kallade plusenergihus, som producerar
mer el och energi dn vad de sjilva gor av med. Runt om i landet pagir flertalet projekt dir dven
befintliga smahus och flerbostadshus energirenoveras med olika tekniklésningar fOr att drastiskt
sinka energiférbrukningen.

En viktig motkraft har varit 6kade byggkostnader eller renoveringskostnader till 6ljd av de hogt
stillda ambitionerna for energieffektivitet. Aven om ligre driftskostnader pa sikt kan gora inve-
steringen l6nsam kravs ofta en hogre initial investering an vad som annars hade varit fallet.

Drivkrafterna, hoga energikostnader och 6nskan om att minska bostadssektorns klimatpaverkan,
kommer troligen att forstirkas ytterligare framéver. Europas energiférsorjning baseras fortfaran-
de 1 hog utstrickning pa de dndliga naturresurserna olja och kol. I takt med att de sinar kommer
priset att stiga, samtidigt som de fornybara energikillorna atminstone hittills har haft svart att
producera energi lika billigt. Med allt mer integrerade elmarknader kommer detta att paverka
energipriserna uppat aven i Sverige. Allt dyrare olja kan dven indirekt paverka fjarrvirmekostna-
derna i Goteborg eftersom raffinaderierna, som idag bidrar med mycket av virmen, kan behdva
minska eller flytta sin produktion i takt med att fossila drivmedel anvinds i mindre utstrackning.
Dirutéver dr mycket av det avfall som idag anvinds f6r fjirrvirmeproduktionen oljebaserat och
dirmed energirikt. Ett hogre oljepris kan resultera i minskade avfallsmingder eller avfall med
ligre energiinnehall, vilket kan férdyra fjarrvarmeproduktionen.

Kombinationen av forstirkta drivkrafter, hogt stillda mal och tekniklosningar pa plats talar
mycket for att trenden mot allt hdgre energieffektivitet och egen energiproduktion i bostadssek-
torn kommer att fortsitta. Sannolikt kommer dven motkraften med héga kostnader att forsvagas
1 takt med att teknikutvecklingen gar framat och volymerna 6kar. Linsstyrelsen i Vistra G6taland
beskriver det som troligt att bostidernas energiférbrukning kan minskas med 20 procent till ar
2020 men att det ar tveksamt om 50 procents minskning kan uppnas till ar 2050. Foér det beh6vs
ytterligare styrmedel, inte minst avseende miljonprogramsomridena.

Konsekvenser for framtidens boende

e Minga energieffektiviseringsatgirder dr dyra initialt, men gor att hushallen kan spara
pengar och energi pa sikt, och minskar sin exponering mot framtida hégre energipriser.

Langsiktiga utmaningar
e Detir en svar utmaning att nd en klimatneutral bostadssektor, dven pa mycket lang sikt.
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Beslutade langsiktiga politiska ambitioner

Det finns manga malsittningar som indirekt eller direkt paverkar eller paverkas av framtidens
boende och bostider i Goteborg. Hir redogors mycket kortfattat for nagra av de mest relevanta i
detta sammanhang.

I kommunfullmiktiges budget 2013 ir ett prioriterat mal att géteborgarnas livschanser ska utjam-
nas. Alla ska fda moijlighet att utvecklas optimalt efter sina fGrutsittningar. Ett annat prioriterat
mal 4r att integrationen utifrin integrationsstyrkortets strategiska omraden ska 6ka. Tre av de fem
omridena ar boende, 6kad sysselsittning och ungas tillgang till utbildning. Att staden bittre ska
mota goteborgarnas bostadsbehov dr ocksa en central malsittning. Det poingteras att alla manni-
skor ska ha en bra bostad till rimlig kostnad i en trygg bostadsmiljé. Den ridande bostadsbristen
ska bemotas genom att 2 500 bostider ska byggas under aret, med inriktning pa hyresritter for
den 6ppna marknaden. Nya okonventionella modeller och tillfilliga bostadslésningar ska provas.

1 Oversiktsplanen har 13 strategiska fragor formulerats. En av dessa dr Go6teborgs roll i en vix-
ande region, dir malsittningen ar att regionkérnan fortitas och utvecklas bland annat genom att
kompletteras med attraktiva bostadsmiljéer och utbyged infrastruktur. Under attraktiv stadsmiljo
anges att en blandstad ska efterstrdvas bade vid omvandling av de centrala férnyelseomradena
och vid komplettering av Gvriga omraden. Oversiktsplanen visar mojligheter for en utbyggnad av
2 500 fler bostader per ar fram till 2025 inom den byggda staden for att skapa tillrickligt manga
bostider av olika slag. For att uppna mangfald — tryggt och manskligt behévs bland annat en mer
blandad stad med god utformning av stadens offentliga rum och dir barridrer Gverbryggs och
stadsdelar binds samman.

Den regionala utvecklingsstrategin Uthallig tillvixt (G6teborgsregionens kommunalférbund, GR,
2000) bygger pa det grundliggande antagandet att ju stérre och titare en region ir, desto bittre dr
forutsittningarna for att utveckla en diversifierad, stark ekonomi och dirigenom sikerstilla ett
fortsatt vilstand. I syfte att stirka den regionala kirnan dr malet till ar 2020 att skapa 30 000 nya
boende och 40 000 nya arbetsplatser i stadsdelarna Centrum, Majorna-Linné och delar av Lund-
by. I GR:s strukturbild f6r Goteborgsregionen, som dven integrerats i Oversiktsplanen, har med-
lemskommunerna kommit Gverens om att bygga savil bostider som handel och arbetsplatser i
kollektivtrafiknira ligen.

Det mycket omfattande infrastrukturprojektet Vistsvenska paketet syftar till att skapa en storre
arbetsmarknadsregion, en attraktiv kirna och utveckling lings huvudstriken samt en konkurrens-
kraftig kollektivtrafik med 40 procent av alla resor.

Milkonflikter

Framtidens boende och bostider triffas av manga mal utifran olika omraden, vilket stiller hoga
krav pa tydlighet om vad som ska prioriteras for att undvika malkonflikter. I den basta av virldar
gar det att uppfylla alla mal samtidigt, men i verkligheten kan det vara svarare. Malkonflikterna
kan till exempel handla om avvigningen mellan tillgang till grénomraden och fértitning eller om
bostadsproduktionens volym ska vara 6verordnat dess integrationsfrimjande och klimatpaverkan.
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Mojliga vagar framat

Tidigare kapitel har beskrivit drivkrafter, trender och konsekvenser. Sammantaget utgor de en rad
lingsiktiga utmaningar for staden. I detta kapitel ligger fokus pa att beskriva méjliga vigar framat
tor hur staden skulle kunna beméta utmaningarna pa ett konstruktivt sitt. Flertalet av dessa utgar
fran resurser och verktyg som kommunen sjilv forfogar 6ver.

Bostadsbyggande och stadsutveckling ar lingsamma processer. Tiden for genomforande fran idé
till byggd bostad kan vara tio ar. Den arliga bostadsproduktionen uppgir till knappt en procent av
bostadsbestandet i kommunen. Samtidigt som bostadsbyggande tar lang tid sa stir byggnaderna
sedan kvar i éver hundra ar. Over tid har bostadsbyggandet och forvaltandet av bostiderna dir-
for en helt avgorande paverkan pa stadens utveckling.

Goteborg har haft ett ligre tryck 4n Malmé och Stockholm vad giller infrastrukturutbyggnader
och bostadsbyggande. Nu planeras for Vistsvenska paketet och Alvstaden. Mycket kommer att
torindras i Goteborg framat 2035 och kommunen sitter med manga kraftfulla verktyg 1 sin hand
for att styra utvecklingen 1 en 6nskvird riktning.

Gemensam malbild och strategi

Det ar manga aktorer 1 staden som dr involverade i bostads- och boendefragorna. Flera av dem
efterlyser en tydligare gemensam malbild for staden, men dven en gemensam problemstillning.
Med det som utgangspunkt skulle en stadsévergripande strategi kunna tydliggéra vilka styrmedel
kommunen forfogar 6ver, vilka aktérer som ér involverade, hur de dr émsesidigt beroende av
varandra samt vad de konkret forvintas leverera tillsammans.

De kommuner som lyckas bist med sin bostadsplanering dr de som tydligt kopplar samman
oversiktsplaneringen med riktlinjer f6r bostadsforsérjning, infrastrukturplaneringen och med en
aktiv markpolitik. Pa sa vis kan 6kad transparens och bittre forutsigbarhet uppnas. Kommunen
behover, i takt med efterfragan pa planlagd mark, kunna producera de detaljplaner som exploato-
rerna har intresse av att genomfora.

Savil nybyggnation som befintliga bostider behover dock omfattas, bland annat genom att tyd-
liggbra strategier for att stimulera flyttkedjor, omflyttning, formedling och anpassning av saval
kommunens egenigda bostadsbestind som det privatigda. Kvantitativa mal skulle tydligare kun-
na kompletteras med kvalitativa, dir vigledning ges om hur till exempel mal om 6kad integration
ska avvigas gentemot volymmal om nybyggnation eller hur en satsning pa kirnan forhaller sig till
ambitionerna att stirka attraktiviteten i utsatta omraden.

Planprocessen

Det kan vara klokt att prioritera i vilka omraden och vilka forslag pa bostadsbyggande som de-
taljplaneras. En viktig fraga dr dock i vilken utstrickning denna prioritering sker utifrin stadsut-
vecklingens bista eller planeringsverksamhetens kapacitet.

Med begrinsade planeringsresurser och hogt stillda volymmal f6r bostadsproduktion prioriteras
sannolikt stora planer framfér sma. Men stora planer idr inte alltid realistiska och genomférs inte
alltid till sin fulla potential. De kan dven vara svara for sma aktorer att konkurrera om. Summan
av manga mindre planer kan vara betydande, leda till en titare stad samt resultera i nyproduktion
som minskar samhillets kostnader genom exempelvis ligenheter for socialt boende, gemen-
skapsboenden eller trygghetsboenden.
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Det kan vara svart att fa salt mark till ett pris som ticker exploateringskostnaderna i savil mycket
attraktiva som i betydligt mindre attraktiva ligen. I riktigt attraktiva ligen, sisom Skeppsbron, ar
ambitionerna och kraven pa gestaltning, arkitektur och offentliga miljoer ofta sa héga att exploa-
teringskostnaderna blir stora och marken dyr, vilket resulterar i dnnu dyrare bostider. Dessa mil-
joer dr inte bara ett bostadsomrade utan en mycket central del av det stadsliv man vill skapa. I
betydligt mindre attraktiva omraden dér staden vill se kompletteringsbebyggelse ir efterfragan
istallet sa lag att det dven ddr kan vara svart att fa marken sald till ett pris som ticker exploate-
ringskostnaderna. For att fa till ett bostadsbyggande 1 bada typer av omraden kan marken déirfoér
behéva siljas till ett ldgre pris 4n vad kommunens kostnad for exploateringen varit. Dirfér be-
hévs dven exploateringsprojekt som genererar intikter till staden si att dessa kan delfinansiera
ambitionerna i ligen med hogt respektive lagt exploateringstryck. Exempel pa sidana intakts-
bringande projekt kan vara i medelattraktiva omraden som redan dr vilforsorjda med infrastruk-
tur och kollektivtrafik.

Markanvisning

Goteborgs Stad dger mer dn hilften av marken i kommunen och ungefir en fjirdedel av den ar
exploaterbar. Hur staden agerar i markanvisningen ér dirfér av avgérande betydelse for stadsut-
vecklingen och uppfyllandet av politiska mal.

Enligt Statskontorets granskning av G6teborgs Stads markanvisningsprocess finns det ingen upp-
foljning av genomforandet av beslutade markanvisningar eller resultatet av genomférda projekt.
Etablerandet av en sidan uppfoljning skulle kunna ge virdefulla uppslag for forbattringar 1 hur
markanvisningen genomfoérs utifran vilken effekt den har pa stadsutvecklingen och maluppfyllel-
sen.

Byggherrarna upplever att etablerade aktorer har ett forsteg i Goteborg och att kriterierna for val
av byggherre dr otydliga. I Stockholm och Malmé anses alla aktérer med goda idéer behandlas
lika. Mot bakgrund av problematiken med oligopolliknande férhallanden i bostadsbyggandet ar
det av strategisk betydelse att etablerade aktorer inte har ett forsteg.

Det kan ocksa vara virt att préva i vilket skede och 1 vilken form markanvisning sker. Idag sker
det ofta tidigt och genom direktanvisning. Det finns andra alternativ som kan vara virda att pro-
va, till exempel att i ett tidigt skede lata flera byggherrar limna anbud 1 ett tivlingsférfarande ut-
ifran ett program. Da kan avtalet om markanvisning ske i ett senare skede, vilket gor det mojligt
for kommunen att bibehalla sitt inflytande 6ver vad och hur det ska byggas sa linge som mojligt.
Ett annat exempel 4r att anvinda sig av sd flexibla detaljplaner som mojligt. Byggherrar limnar
sedan anbud pd marken utifrin detaljplanens ambition, och provning kring exempelvis gestalt-
ningen sker i bygglovsforfarandet.

Mot bakgrund av bostadsbrist och ligre produktionstakt dn planerat dr det av stor vikt att poten-
tialen 1 den mark som exploateras utnyttjas till fullo enligt vad detaljplanen angivit som mojligt. Sa
sker inte alltid idag. Ett exempel dr de nya kvarteren i Garda, dér detaljplanen medgav mer dn 30
vaningar hoga flerbostadshus, medan byggherren bara byggde en tredjedel sa hoga. Det kan vara
virt att préva om man i civilrittsliga avtal 1 samband med markéverlatelsen kan kriva att marken
bebyggs sa att detaljplanens mojligheter utnyttjas fullt ut.

Det dr mojligt att hogre krav pa maxutnyttjande av mark leder till att byggstart av en del projekt
fordréjs och att antalet bostader som byggts ett visst ar blir ligre 4n vad det annars hade varit. A
andra sidan leder markanvisningar som resulterar i en tredjedel av bostadspotentialen i att tva
tredjedelar troligen aldrig blir byggda inom en 6verblickbar framtid.
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Allminnyttans roll

Goteborgs Stad dger och forvaltar cirka 70 000 ligenheter. Det ér hilften av alla hyresritter i sta-
den. Av alla ligenheter, oavsett om det dr hyresritt eller bostadsritt, 4gs en tredjedel av staden.
Det sdger en hel del om vilken viktig akt6ér Framtidenkoncernen dr pa Goteborgs bostadsmark-
nad vad giller férmedling, férvaltning, byggande och socialt blandat boende. Det ir viktigt att de
politiska ambitionerna med innehavet framgar 1 styrningen av Framtidenkoncernen.

Formedling av bostider

Framtidenkoncernen férmedlar sina ligenheter med en gemensam uthyrningspolicy som grund.
Den bygger pa att ligenheter 1 forsta hand tilldelas personer som pa grund av sociala och medi-
cinska skal har fortur. Framtiden limnar ungefar 300 ligenheter varje ar via detta samarbetsavtal
med staden, vilket motsvarar cirka 5 procent av deras omflyttning. I andra hand liggs ligenheter-
na ut for intern omflyttning f6r redan boende inom koncernens bolag och i tredje hand erbjuds
de 6vriga sokande.

Goteborgs Stad dger hilften av alla hyresritter 1 staden. Samtidigt har vi i staden betydande sva-
righeter fOr vissa boendegrupper att hitta ett boende och hivda sig pa den reguljira bostads-
marknaden. Pa samma sitt som vi tilldelar ligenheter utifrin sociala och medicinska skil skulle
det vara mojligt att underlitta bostadssokandet for exempelvis studenter, flyktingar och dldre. Det
bor vara maojligt att skapa objektiva kriterier, sisom studieintyg, etableringsstod och alder, for att
sedan utifran den ordinarie férmedlingen kvotera in dessa boendegrupper utifran politiska ambi-
tioner. Darigenom kan ett blandat boende 1 staden frimjas och svaga grupper stirkas.

Framtidenkoncernen har ligenheter 6ver hela staden, vilket dr ovanligt f6r allmannyttiga foretag
béide i Sverige och 1 andra linder. Drygt en fjirdedel av Framtidenkoncernens ligenheter finns i
Centrum och Majorna-Linné och hir har staden en fantastisk méjlighet. Att uppmuntra och un-
derltta for grupper som i lidgre utstrickning bor i de centrala delarna att soka boende hir kan
bidra till en 6kad integration.

Byggande

Forutom formedling av det befintliga bostadsbestandet har staden en moijlighet att bygga via de
allminnyttiga bolagen. Byggandet har under de senaste dren varit relativt ligt. Men hir finns en
mojlighet att bygga bade hyresritter och smahus.

I och med att vi har en bostadsbrist i Goteborg bor allminnyttan kunna bygga dven i geografiska
ligen som andra marknadsaktorer visar ett mindre intresse for. Dessutom skulle allmidnnyttan
kunna bygga dven nir andra aktorer bromsar sin nyproduktion. Det har till stérsta delen varit
bostadsritter som byggts under de senaste aren. Att de bromsar sin nyproduktion i ligkonjunktur
ar inte konstigt da kopintresset minskar. Med den érliga inflyttningen till Goteborg och med det
uppdimda bostadsbehovet som finns kan Framtidenkoncernens byggande vara en 16sning for att
underlitta pa bostadsmarknaden. Det kan vara vil sa affirsmassigt att bygga i tider av lagkon-
junktur pa grund av ligre produktionskostnader. Allmannyttan har férutsittningar att vara af-
farsmissiga pa koncernniva och pa lang sikt, till skillnad fran vissa andra aktérer som vill ha fas-
tighetsvis avkastning och pa kort sikt.

Boendekostnaden 1 nyproduktion dr idag alltid hogre 4n 1 befintligt bestand, och sa kommer det
sannolikt vara dven framéver. Framtidenkoncernens byggande skulle kunna inriktas mot att pla-
cera sig, relativt sett, i det undre spannet vad giller boendekostnaderna i nyproduktion. Som lik-
nelse kan anvindas den statliga bankens SBAB:s uppdrag att pressa priser och 6ka konkurrensen
péa bankmarknaden.
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Renovering och okad attraktivitet
Manga av ligenheterna inom allmannyttan kommer att beh6va renoveras inom de nirmsta aren. I
samband med att storre renoveringar gors finns en mojlighet att 6ka husens energieffektivitet och
minska deras klimatpaverkan.

Renoveringarna innebir pa manga sitt en stor mojlighet vad giller omradenas attraktivitet, till-
ganglighet, trygghet och stadsmissighet. Samtidigt 4r det viktigt att hiansyn tas till savil de nuva-
rande boendes ekonomiska barkraft som den socioekonomiska blandningen av boende man wvill
uppna 1 framtiden. Hur denna avvigning sker varierar idag mellan Framtidenkoncernens bolag
nir de renoverar sina fastigheter. Bolagen gor olika prioriteringar och bedémningar mellan stan-
dard och hyresnivaer. Det kan fi en langsiktig paverkan pa boendestrukturen och dirmed bo-
stadssegregationen i staden. Aven renoveringar som 6kar tillgingligheten fér funktionshindrade
att bo kvar dr samhillsekonomiskt angeligna. Kanske behovs en staden- eller koncernévergri-
pande policy, strategi eller princip for hur renoveringsbehovet anvinds for att stirka utsatta om-
radens relativa attraktivitet och ddrigenom motverka bostadssegregationen och ¢ka tillginglighe-
ten 1 staden.

I takt med att staden gor allt fler upphandlingar med sociala hinsyn finns en potential att dven
nir det giller renovering och andra atgirder 1 den fysiska miljon forséka gora sociala insatser.
Detta har provats 1 Gardsten, da man lit Gardstensbor praktisera pa byggbolag. I en stérre om-
fattning har det prévats 1 Sodertilje dir man startade Hovsjobyggarna, i samverkan med ett bygg-
bolag. Idén var att om ligenheterna rustades upp av arbetslésa Hovsjobor skulle de fa bade ut-
bildning och praktik och 1 férlingningen ett arbete. For bostadsbolagets del blev renoverings-
kostnaderna desamma eller nagot ligre dn de annars hade blivit samtidigt som arbetslésheten
bland de boende sjonk och stora samhillsekonomiska vinster skapades.

Lagen om affirsmdssighet i allmdnnyttan

En ny lag som ber6r kommunala bostadsforetag tridde i kraft ar 2011. Den viktigaste férind-
ringen dr att bolagen ska bedriva verksamheten enligt affirsmissiga principer med avkastnings-
krav.

En betydande mdijlighet i den nya lagen ar att ett kommunalt bostadsbolags 6verskott kan éverfo-
ras fran bolaget till kommunen om det gors fOr att finansiera atgirder inom ramen fér kommu-
nens bostadsforsorjningsansvar. Det ska i sa fall rora sig om att frimja integration och social
sammanhallning, eller atgirder for att tillgodose behovet av bostider for personer f6r vilka kom-
munen har ett sirskilt ansvar. Overskottet kan dven 6verforas till andra allmannyttiga kommunala
bostadsbolag i samma koncern.

Det kan vara virt att 6verviga den nya lagens mojligheter kring hur allménnyttans 6verskott skul-
le kunna finansiera politiska malsittningar om 6kad integration och boendel6sningar f6r manni-
skor med funktionsnedsittningar.

Socialt blandat boende

Blandade upplitelseformer ir det vanliga sittet att arbeta f6r socialt blandade omraden i1 Sverige
men bostadspriserna dr nu sadana att dven hyresritter blir f6r dyra for liginkomsttagare. 1 6vriga
Europa finns exempel pa andra verktyg for att astadkomma en social blandning och for att ge
resurssvaga grupper tillgang till bostider. I dessa linder har man ett icke-kommersiellt alternativ,
social housing, som den svenska allmidnnyttan saknar. Social housing kinnetecknas av att det ar
undantaget fran den kommersiella bostadsmarknaden, far offentligt finansiellt st6d, dgs av icke
vinstdrivande fOretag samt att det 4r en samhillelig insats riktad mot resurssvaga grupper. Utbu-

34



det av social housing kan numera vara smaskaligt och integreras i befintligt bostadsbestand 6ver
hela staden, istillet for att koncentreras i stora bostadskomplex.

Hyrorna inom social housing ligger betydligt under hyrorna inom den privata hyresmarknaden. I
allminhet finns det en inkomstgrins for att fa bo 1 social housing. Sverige saknar det verktyg i
arbetet for ett inkluderande boende och f6r social blandning som social housing innebir. Staten
har inte begirt att fa det noédvindiga undantaget hos EU och den nya lagen om allminnyttan slar
fast att den skall drivas affirsmassigt. Fastighetskontoret har fatt ett uppdrag fran sin nimnd att
utreda hur ett stéd till boende f6r grupper med socioekonomisk svag stillning kan se ut.

Kanske skulle det kunna vara moijligt att kombinera de mojligheter som den nya lagstiftningen
ger, vad giller att anvinda avkastningen fran det allmannyttiga bestandet till insatser som frimjar
integration och socialt boende, med social housing. Dirigenom skulle ett social housing-bolag
kunna finansieras som ett alternativ till att skattefinansiera det.

Omflyttning

Nyproduktionen av bostider under ett ar utgér bara nagon procent av bostadsbestindet och ar
darfor inte i sig sjalvt 16sningen pa de méngas boendesituation. Att stimulera ett mer effektivt
utnyttjande av det befintliga bostadsbestandet har en betydande potential. Det kan ske genom att
tillféra bostadsmarknaden nyproducerade bostider och dirigenom skapa flyttkedjor i dldre bo-
stider, men 4ven andra sitt finns.

Genom att Oka incitamenten for goteborgaren att flytta niar bostadsbehovet férindras, inte minst
nir behovet av bostadsyta minskar eller tillginglighetsbehovet 6kar, skulle manga férhallandevis
billiga och stora hyresligenheter samt aldre villor frigéras pa bostadsmarknaden. Det skulle vara
virdefullt f6r manga barnfamiljer, som idag antingen viljer att flytta frin kommunen eller bor
alldeles for trangbott och som socialtjansten idag far betala sirskilda boendel6sningar for.

Det finns tre tillfillen di boende tenderar att fundera Over sin boendesituation som idldre; nir
barnen flyttar hemifran, vid pensionering eller nir hilsan sviktar. Dessa tillfallen erbjuder goda
mojligheter f6r kommunen att vigleda dem till ett boende som ger battre férutsittningar for ett
sjalvstindigt liv lingt upp 1 aren. Nir boende s6ker bostadsanpassningsbidrag finns ocksd en
chans att aktivt visa pa attraktiva boendealternativ.

Boendekvaliteter sisom gemenskap, tillginglighet och kinslomassiga band till bostaden och om-
radet dr avgorande for de aldres villighet att flytta. Genom att bygga ligenheter med detta i dtanke
i hela staden skulle édldre inte behdva flytta langt fran sin nuvarande bostad for att hitta ett nytt
boende som bittre dr anpassat for ett sjalvstindigt liv och god hilsa pa ildre dagar. Ett sadant
exempel ar trygghetsboenden, som exempelvis erbjuds i Karlstad. Genom att i befintliga bo-
stadsomrdaden utoka bovirdsteamen som erbjuder hjilp och stéd och skapa gemenskapslokaler
kan dldre bo kvar i egna ligenheter sa linge de 6nskar och samtidigt bo blandat med minniskor i
alla dldrar. For att finansiera konceptet tas en liten avgift ut pa hyran varje manad.

Nya boendeformer

Efterfragan pa inflytande 6ver sitt boende 6kar och det finns ocksa ett behov av ett mer varierat
boendeformsutbud i homogena omraden i syfte att mojliggéra boendekarridrer och 6ka den soci-
ala blandningen i boendet. Flera initiativ har tagits for att mojliggora ett storre utbud av boende-
former, bade i1 nyproduktion och inom befintligt bestand.

Det pagar nu en statlig utredning som ska limna férslag pa hur man gor det mojligt att ombilda
hyresritter till dgarligenheter. Idag kan man bara bilda dgarligenheter i samband med nyproduk-
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tion. En mojlighet att ombilda hyresritter till 4garligenheter skulle kunna bidra till 6kad valfrihet 1
boendet, inte minst i omraden med ett ensidigt utbud av boendeformer. Tanken bakom att moj-
liggbra detta ar att det gar att forandra upplatelseformen ligenhetsvis i det befintliga bestandet
utan att hela fastigheter ber6rs.

En omtalad foreteelse dr byggemenskaper som uppforts i stor omfattning 1 nagra stiader i Tysk-
land under de senaste tio aren. Konceptet innebir att en grupp manniskor i egen regi och utifran
sina egna ambitioner bygger tillsammans. Det har varit en viktig del av utvecklingen av hallbara
stadsdelar i Tyskland med ett stort inslag av att involvera medborgare och boende i savil plan-
process som byggande och dgande. Byggemenskapen agerar byggherre och bestillare, vilket fo1-
andrar rollférdelningen i byggprocessen och ger individerna storre inflytande Gver sitt framtida
boende. Byggemenskaper kan uppforas som alla slags upplatelseformer; bostadsratter, hyresritter,
kooperativ eller dganderitter. De finns i olika skalor och sorter och bidrar till en 6kad méangfald 1
boendet och dirigenom ocksé en storre variation 1 den urbana miljon.

En grupp minniskor som vill bo tillsammans, men inte sjilva bygga, kan vilja att bilda eller anslu-
ta sig till en bogemenskap. Genom aren har detta dven kallats for kollektivboende. Bogemenska-
pen kontaktar en potentiell byggherre for att lata bygga det gemensamma huset. Det dr vanligt att
man later bilda en kooperativ hyresritt med bogemenskapen som hyresvird. Boendet priglas av
gemensamma ytor och inbyged vardagsgemenskap, exempelvis vad giller matlagning och trid-
gardsskotsel.

Kooperativ hyresritt kan sidgas vara ett mellanting mellan hyresritt och bostadsritt. En férening
dger eller hyr en fastighet och enskilda foreningsmedlemmar hyr sina ligenheter av féreningen.
Vid inflyttning betalas en form av deposition till féreningen, vilken dterfas nir man flyttar dar-
ifran. Man kan alltsd inte silja sin ligenhet utan den limnas tillbaka till féreningen nar man flyttar.

Det kan vara svart f6r boende att forsta vad som erbjuds eller hur man gar tillvdga for att fa till
staind exempelvis en byggemenskap. Genom att tillhandahalla information och vigledning kan
kommunen underlatta for tillkomsten av bostdder med hog delaktighet och inflytande f6r de bo-
ende.

Urbanitet och attraktivitet

Stadens birande kvalitet 4r och kommer 4n mer att vara urbanitet och tithet. Arkitektur och ge-
staltning blir allt viktigare for att profilera staden och attrahera investeringar, etableringar och
minniskor. P4 samma ging kan utformningen av stadsmiljon 6ka tillgingligheten och tryggheten
i staden.

Samtidigt virderar manga manniskor boendekvaliteter sasom tillgang till ytor for gronska, lek och
odling hogt. Utmaningen for staden blir att tillhandahalla dessa kvaliteter i en urban och tit
stadsmiljé. Exempel pa hur detta kan 16sas dr grona tak och odlingsbaddar péd vil tilltagna bal-
konger samt firre men bittre lekplatser inom gangavstand.

Regional samverkan

Minga minniskor lever sitt liv i ett regionalt sammanhang oavsett var kommungrinserna gar.
Man bor i en kommun, arbetar 1 en annan och roar sig och handlar i en tredje. F6r G6teborgs del
krivs en regional samverkan pa bostadsmarknaden, bade f6r att kommunerna ska ta ett gemen-
samt ansvar kring de méinniskor som har svart att finna bostider men ocksa for att pa bésta sitt
dra nytta av och stirka den tillvixtpotential som ryms i en 6kad regional r6rlighet.
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Pa manga sitt dr det de mentala avstanden som spelar roll och inte de faktiska avstanden i tid. I
takt med att kollektivtrafiken byggs ut minskar avstinden i tid. Det gir numera snabbt att dka
expressbuss fran kranskommunerna till city, men manniskors mentala avstind hinger inte med.
Kan vi till exempel tinka oss studentbostider 1 Molnlycke, med bussar som gir var femte minut 1
hégtrafik? De tar sig till Brunnsparken lika snabbt som en student boende i Majorna.

Systematisk medborgardialog

Det ir inte ovanligt att projekt som syftar till att fortita staden bemots med upprordhet och pro-
tester bland de boende och andra som har intresse av exempelvis den gronyta, parkering eller
utsikt som paverkas. Kanada har varit féregangare och visat att man genom en langsiktig med-
borgardialog kan skapa storre forstielse, fortroende och stod for fortatning. Det handlar dé inte
om enstaka, projektorienterade dialogtillfillen utan om ett systematiskt och decennielingt inklu-
derande arbete. Det giller att visualisera och skapa gemensamma bilder av hur man vill ha det nir
det ar fardigt for att skapa forstaelse for att vagen dit kan vara besvirlig och lang.

Forskning och utveckling

Goteborg har manga olika aktorer som forskar pé stadsutveckling, bostidder och byggande. Pa det
sittet har staden en unik mojlighet att profilera sig som ett kunskapskluster. Mistra Urban Futu-
res, Chalmers, Goteborgs universitet samt projekt inom ramen fér Delegationen for hallbara sta-
der och Smart Cities skapar tillsammans en kritisk massa av teori och praktik som gér Goteborg
till en testarena dar aktérerna verkar for att bygga den héllbara staden. Sammantaget ger detta
staden utmarkta mojligheter att profilera sig, savil nationellt som internationellt, och dirigenom
dra till sig idéer, investeringar och humankapital.

En nidra samverkan och integrering mellan forskning och praktik dr dven en forutsittning for att
bittre kunna forstd de mekanismer som styr boende och byggande. Exempelvis forindringar av
minniskors boendepreferenser, vilka effekter som uppstir vid nyproduktion och hur flyttkedjor-
na ser ut dr exempel pa omraden dir kunskapen behéver utvecklas.
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Byggvirlden. Koncepthostiider for unga.
http:/ /www.byggvatlden.se/nyheter/konceptbostader-unga

Byggvirlden. SABO fortsdtter pressa byggkostnader i ny nationell upphandling.

http:/ /www.byggvatlden.se/nyheter/byggprojekt/sabo-fortsatter-pressa-byggkostnadet-i-ny-
nationell-upphandling

Dagens sambhille. Tjina miljoner pa miljonprogrammen.
http:/ /www.dagenssamhalle.se/debatt/ tjaecna-miljoner-pa-miljonprogrammen-2871

Familjebostider. Bogemenskap.
http:/ /www.familjebostader.com/Ny-bostad/Bogemenskap/

Naturvardsverket. Miljonal.
http:/ /www.miljomal.nu
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SABO. Kooperativ hyresritt.
http://www.sabo.se/kunskapsomraden/boende_och_sociala_fragor/koop_hr/Sidor/default.aspx

Spacescape. |drdering av stadskvalitet.
http:/ /www.spacescape.se/2011/04/virdering-av-stadskvalitet/

Svenska foreningen for byggemenskaper.

http:/ /www.byggemenskap.se

Tabeller och diagram
Samtliga tabeller och diagram dr baserade pa statistik fran Statistiska Centralbyran (SCB) och be-
arbetade av Stadsledningskontoret.
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