TEMA: SOCIALA FRAGOR
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ILLBLANDSTAD

Goteborg har sedan 2014 arbetat med att ta fram en

ny modell f6r socialt blandat boende. Resultatet ir att

kommunen bygger billiga hyresritter med hjilp av
lonsamma affiarsmodeller fran marknadsaktorer i stéllet
for att nyttja statliga subventioner.
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ojligtvis har Goteborg kom-

mit pa ett bra alternativ till

social housing, som skulle

A W AU fungera vil dven i Stockholm
och andra delar av landet.

—Vibygger en stad som ar inkluderande,
gron och 6ppen for varlden. Vi vill ha en
dynamisk innerstad vid vattnet och mot-
verka den segregation vi har, sdger Kristian
Kéll, processledare for social hallbarhet pa
Alvstranden Utveckling.

Det handlar om Frihamnen, en ny stads-
del i hjartat av Goteborg, som far 9 000 nya
bostader fram till 2040 och ddrmed binder
samman centrum O6ver édlven. Hér testas
nya idéer for att nd det politiska malet
med blandstad och for att lyckas bryta

det sociala innanforskapet i stéllet for att
ensidigt prata om utanforskap. Alla ska ha
mojlighet att bositta sig i centrum, lyder
visionen Alvstaden.

- Givetvis ska man &dven satsa pa att
ménniskor har bra forutsédttningar i forort-
erna, men vi har ldnge funderat Gver
hur vi kan astadkomma social blandning
i centrum, snarare dn att bygga at en
gigantisk graddhylla.

Utmaningen &r att nyproduktionen ar
sa dyr att stora delar av invanarna exklu-
deras. Det dr dérfor ohallbart att fortsatta
bygga med hoga produktionskostnader,
vilket riskerar att fordjupa den sociala,
ekonomiska och etniska polariseringen,
menar Kall.

— Vi har stora markreserver, gamla
industriomraden i centrala Goteborg, och
nu &r tanken att vi ska knyta ihop staden
socialt och mentalt tillsammans med privata
investerare, fastighetsdgare och byggbolag.

KREATIVA AFFARSMODELLER
Alvstranden tycker att det #r bra att
testa olika modeller for att hitta de béasta
l6sningarna. Genom vision Alvstaden finns
ett mandat att fungera som testarena for
hallbar stadsutveckling.
Detkommunalastadsutvecklingsbolaget
har stéllt skarpa krav i markanvisningen
om att hilften av bestdndet maste bli
hyresldgenheter. I den forsta etappen bngés
cirka 3 000 hyresldgenheter, varav;eirka
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Fordelning imarkanvisning

Kélla: Alvstranden utveckling
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2014 ars penningvérde
Hyresnivaer halles 15 ar

750 far rabatterad hyra (se figur ovan). Det
ska Botrygg Goteborg, Rikshem, Magnolia
Bostad och Framtiden sékerstélla.

— Vi vet inte exakt hur deras kalkyl ser
ut, men det handlar delvis om att ter-
investera en del av vinsterna fran bostads-
ratterna in i hyresréattsproduktionen for att
sdnka kostnaden.

De jobbar &ven med stora volymer,
gemensamma upphandlingar, ldgre avkast-
ningskrav och effektivisering av produkt-
ionsledet for att kapa kostnader. For
kvalitets-
differentiering, hansyn till mikroldge och

att reglera hyror tillimpas

omvand presumtion i férhandlingar med
Hyresgéstforeningen. Den andra modellen

TEMA: SOCIALA FRAGOR

1000 kr/kvm och 1400 kr/kvm
ar subyentionerade hyresnivaer

gar ut pa att ha samma snitthyra i hela
fastigheten, med rabatterad hyra till vissa
delar av bestandet.

— Rabatten kan flyttas runt och pa sa
sdtt ser man aldrig var i fastigheten den
finns. I den andra modellen kan man rékna
ut att den ldgre hyran finns i det sdmre
mikroldget, men a andra sidan kanske man
bygger upp en mer langsiktig differentier-
ing av hyrorna.

Arbetet med differentiering sker i
blandade kvarter, med bostadsratter och
billiga och dyra hyresrétter.

— De ldgre hyrorna ar valdigt val inte-
grerade i det ordinarie bestandet.

Men nér bolaget kom i kontakt med Bo-

Vem star forst i bostadskon?

Kalla: Alvstranden utveckling

Primdromrade

Olivedal

Heden

Stampen

Eriksberg

Lindholmen

Masthugget

Haga

Medelkotid 8,5 ar

Antal LGH

Medelinkomst visningserbj.

ALK*

MBK* Medelinkomst

3 3661 602 000

1 3 246 576 691

33 2 641 553 624

30 2 585 547 015

1 3043 514 000

10 3049 469 340

7 3610 452 514
S

530 740

*ALK = Antal lagenheter till kontrakt MBK = Medelantal boplatsdagar vid kontrakt

Malbild hyresnivaer
25% 1000 kr/kvm
25% 1400 kr/kvm
25% 1850 kr/kvm
25% Eget varde (byggherren)

plats och fick statistik over kosituationen,
kunde man konstatera att det finns valdigt
starka samband mellan lang kotid och
héga inkomster. Personer som statt tio ar
i ko har i genomsnitt 450 000 kronor i
arsinkomst (se tabell till vanster).

— Risken ar dérfor stor att vi missar
malet med att ta fram ett socialt blandat
boende for l&ginkomsttagare om vi bara
anvander oss av kotid.

For att littare fa in hushall med lagre
inkomster foreslas intern omflyttning, lagre
inkomstkrav, hogre tolerans for skulder,
fortur till oetablerade grupper (exempelvis
heml6sa barnfamiljer) och fortur utifran ett
inkomstperspektiv eller sociala grunder.

— Vi kommer att fatta ett beslut om
fordelningsmodellen till varen i samband
med forséljningen av byggratterna. M
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