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Abstract

All the larger cities in Sweden suffer of housing shortage and widespread segregation that many times
contribute to increased social gaps between people. More innovative solutions that encourage urban
development that promote integration by breaking segregation are therefore demanded. The purpose of
the paper is to analyze the possibilities in Sweden to supply rental housing targeted to a separate
income group together with market rate development with the hope of achieving a social mix in the

area.

The work has been carried out in the municipal housing company Framtidens premises in Gothenburg.
A case study examines the criteria that need to be met to achieve a socio-economic mix. This to
answer the questions whether a mix of tenure or rental levels are sufficient criteria or whether a further
test of the tenant’s income is necessary. The second part includes an international perspective for
answering the question which key factors are part of successful projects aimed at achieving a social
mix through mixed housing. The countries studied are the United States and England, where the
projects are called inclusionary housing. By mapping out the prevailing conditions in Sweden and the
countries studied, the reason is laid down to answering the purpose of the paper. The main differences
between the countries are the different housing markets. The United States and England have a divided
rental market where social housing and market housing are separated while Sweden applies a unitary
system, with no social housing, where rental levels are governed by the utility value and collective
rental negotiations. In Sweden land allocation is identified as the tool the municipality can use to set

the necessary requirements for developers.

Due to the lack of data, the case study could not be used to answer the questions in a statistically
satisfactory manner. However, there are still some reasons to believe that a test of the tenant's income

is necessary to match the cheaper apartments with the intended target audience.

In the meta-analysis, several important components have been identified in successful projects. These
have been boiled down to include seven key factors that should be considered in projects aimed at

achieving a social mix through a mixed housing.
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The conclusions drawn are that the municipality should apply land allocations that contain strong,
well-balanced incentives with clear requirements from the authority where what is expected of the
developer is stated. Common denominators for projects that fulfill the purpose of achieving a social
mix have been mandatory requirements where the housing is allocated at the designated location. In
order to protect public investment and ensure long-term affordability, legally binding documents that
ensure this should be established. Strategies and organizations should also be developed for the initial

and continuous work on the review and supervision of tenants.
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Sammanfattning

I Sverige lider de storre staderna av bostadsbrist och i stor utstrdckning segregation som bidrar till
okade Kklyftor mellan méanniskor. Fler innovativa I6sningar som uppmuntrar till en stadsutveckling som
framjar integration genom att bryta segregationen efterfragas darfor. Syftet med uppsatsen &r att
analysera mojligheterna att, i Sverige, tillféra hyresbostader riktade till en viss inkomstgrupp i

samband med marknadsmassig exploatering med forhoppningen uppna en social blandning i omradet.

Arbetet har utforts i det kommunala bostadsbolaget Framtidens lokaler i G6teborg. Genom en
fallstudie undersoks vilka kriterier som behover uppfyllas for att uppna en socioekonomisk blandning.
Detta for att besvara fragestallningarna huruvida blandade upplatelseformer eller hyresnivaer ar
tillrdckliga kriterier eller om en ytterligare formdgenhetsprévning av hyresgasten &r nédvéandig. Den
andra delen av uppsatsen innefattar en internationell utblick for att besvara fragestéllningen vilka
nyckelfaktorer som ingar i framgangsrika projekt med syftet att uppna en social blandning genom ett
blandat boende. De studerade landerna ar USA och England dar projekten/tillvagagangssattet kallas
inclusionary housing. Genom att kartlagga radande forutsattningarna i Sverige och de studerade
landerna l1&aggs den grund som behdvs for att sedan kunna besvara uppsatsens syfte. De viktigaste
skillnaderna mellan l&nderna &r de olika bostadsmarknaderna. USA och England har en uppdelad
hyresmarknad dar social housing och marknadsmassiga bostader &r atskilda medan Sverige tillampar
ett enhetligt system, med avsaknad av social housing, ddr hyresnivaerna styrs av bruksvardesprincipen
och kollektiva hyresforhandlingar. | Sverige identifieras markanvisnignsavtalet som det verktyg

kommunen kan anvanda for att stalla nodvandiga krav pa exploatorer.

Pa grund av avsaknad av material har fallstudien inte kunnat anvandas for att besvara
fragestallningarna pa ett statistiskt tillfredsstallande satt. Daremot finns anda vissa anledningar att tro
att en formdgenhetsprévning av hyresgasten ar nddvéandig for att matcha de billigare lagenheterna med

den tankta malgruppen.



Social blandning genom differentierade hyresnivaer

| metastudien har ett antal viktiga bestandsdelar identifierats i framgangsrika projekt. Dessa har kokats
ner till att innefatta sju nyckelfaktorer som bor beaktas i projekt med syftet att uppna en social

blandning genom ett blandat boende.

De slutsatser som dras ar att kommunen bor tillampa markanvisningar som innehaller starka, val
avvagda incitament med tydliga krav fran myndigheten dar vad som forvantas av exploatoren anges.
Gemensamma namnare for projekt som uppfyller syftet att uppna en social blandning har varit
tvingande krav dar bostaderna uppfors pa den angivna platsen. For att skydda den offentliga
investeringen och sékerstalla en langsiktig prisvardhet borde juridiskt bindande dokument, som
tillforsakrar detta, upprattas. Strategier och organisationer bor ocksa utvecklas for det initiala och

kontinuerliga arbetet med prévningen och tillsyn av hyresgéster.



Social blandning genom differentierade hyresnivaer




Social blandning genom differentierade hyresnivaer

Forord

Den radande bostadsbristen samt en, pa manga hall i landet, utbredd segregation sétter ramverket for
uppsatsens problemomrade. Ur ett saval nationellt som internationellt perspektiv ar dessa problem ett
hett amne i den pagaende samhallsdebatten. Idag, 2017, pagar ett pilotprojekt i Goteborg dar
innovativa affarsmodeller som gynnar en socialt blandad bostadsproduktion efterfragas. | kommunens
markanvisning ar ett av kraven olika hyresnivaer med férhoppningen om att detta ska leda till ett mer

integrerat omrade.

Med anledning av det som konstaterats ovan samt efter inspel fran Framtidenkoncernen i Géteborg
uppkom ett intresse for att studera hur icke-marknadsmassiga bostader kan tillféras i samband med
marknadsmassig exploatering. Detta &r en ny foreteelse i Sverige men ett beprovat koncept pa flera
hall utomlands. Forhoppningen ar att uppsatsen kan fungera som inspiration i de
samhallsbyggnadsprojekt som har syftet att uppna en social blandning genom ett blandat boende. |
rapporten identifieras kommunen, som aktér, och markanvisnignsavtalet, som verktyg, ha en
nyckelroll for att ett sddant projekt ska vara majligt. Den riktar sig darfor framst till myndigheter som
upprattar markanvisningar men dven till andra aktérer, sa som bestallare, entreprenorer och forvaltare.
Forhoppningsvis ger den ocksa avtryck i den standigt pagaende debatten dar innovativa losningar

efterfragas for att bygga ett mer integrerat och jamstallt samhalle.

Goteborg 2017



Social blandning genom differentierade hyresnivaer

10



Social blandning genom differentierade hyresnivaer

Innehallsforteckning

SOCIAL BLANDNING GENOM DIFFERENTIERADE HYRESNIVAER..........veeetiereeeeeeeeseeesesessesesssessessnsens 2
A B S T R A CT .eueitititirirerererererereresesesesesasessssssssssssssssssesssesesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasnsnsnsnne 4
SAMMANFATTNING .....eeuiiuiieeireereereereteresrresreestnesenssenssesssassrsssssssssssssssssersssssssssssesssnsssnssenssanssannse 6
[0 ]2 o] {0 J SR 9
1. INLEDININGL . ..c.cititieterieteterieterereesesesseseressasesessasesessssssessssesessssesessasssessssssessasessssssesessnsassssasasans 15
BAKGRUND.....ceiitiiiiiiitie it i eeeeeeeee e e e e e abab bbb e e b e bab s bbb ae e e e eee e e eeee e e eeeeseseseaesaaeaesaeeeseseseeeesesesesesssssssssssnnnns 15
PROBLEMOMRADE......ciitiiieieieeeeeeeeeee e aaaaabaaabae e aeeeeeeeeeeeeeeeeeeesseeesesaseseaeaaaeeeaeesesesessesesesesesesssssssssnnsnnnes 16

R 1 1 T 16
Y] oy M TN 16
AAVGRANSNINGAR .. eeeeesssssssssssssasasssssesssssssesssseeseesesesesesesetesseessteteeeeesesesesssessssssesessssssssssssssssssssnnes 16

IR t=XY =1 a Vo L1 (o] 1= SO 17

2 |, | =5 10 J o S 18
FALLSTUDIE 1eetttieteteeeeieee et e e e e eeee e e e e e e e e ee e s ssasesaeseseseaeseseseseaeaeeeae e e s e e e e eeeseeeeeeseeeseeeeeseseseesesesesesessssssesesasnanns 18
Y o] P 19
]I 2T XY 1 T 19

T I =@ T { S 20
NYTTOTEORI c.cetttteeeteeieieee e e e e e e e e et e e e e e aaaaababababetaeaeeeaeeeeeee e e eeee s e e e e e seseseaessesasesesesesessesesesesesessssssssssnsnnnns 20
VARFOR SEGREGATION UPPSTAR ..uvvvuvuerererererrerrsereseeeessteteeresesesereseeessestsesteseeseesesssessssesesesesssssssssssssssssssssssns 25

4.  DEFINITIONER ...ccteuiteiieuireeireeereeeteeereetesseesssestaessnssenssenssasssasssasssnssesssassssssssssssssssssasssnsssnssens 27
BLANDAT BOENDE OCH SOCIAL BLANDNING ....uvvuvvvuverererereeeereeeeeereeesseessesssesssseseesseeeessssessesesesessssssssssssssssssnns 27
SOCIAL- OCH AFFORDABLE HOUSING ELLER PRISVARD BOSTAD ..eeeteiereieeeeeeeeeeeeeeeeereeeeeseseeeeseresesesessssssssssssssssns 27
INCLUSIONARY HOUSING ...eeeeeeeeeieeitiiitiasesaesvasetaeaeeeeeeeeeeeeeseeesesesesesessssaeseseseessessessesesesesessssssssssssnnsnns 28

5. HUR STYRS MARKANVANDNINGEN | SVERIGE ....ccceeeeeeeeeeeereeeeesesesssesssssssssssssssssssssssssssssssseses 29

11



Social blandning genom differentierade hyresnivaer

PLAN= OCH BYGGLAGEN ... .cteuteeuteeuteeuteeuteeuteeuteeaeeeutesaseeutesueeeateeateeabeaaseeabeeabeeaseeateeateeabeeabeeabeenbeenbeenseenseans 29
DETALIPLANELAGGNING .vuvveeuveeuteereensesnseessesssessessesssesnsesnsesnsesssesssesssessesssessessesnsesnsesnsessesssesssesnsesnsesns 29
MARKANVISNINGSAVTAL OCH EXPLOATERINGSAVTAL «..cutteutieuteeuteeteeressessesseeseeseesesasesasesmsessesnseensesnsenns 30
BOSTADSSEGREGATION OCH DESS KONSEKVENSER .......ccotiiieiiiiiiiiniieiiiiiiininnenneinenen, 32
DET SVENSKA HYRESSYSTEMET .......ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiesinssnssessssessssssssssss s e s e s se e s e s e s s s e s esesenenens 34
SVENSK LAGSTIFTNING SOM STYR HYRESIMARKNADEN ...c...cetuterueettesueesutesueesueesueesmeesmeesmeesasesanesasessesnseesesnsenns 34
TillA@ININGSPIINCIDEL ......vvveeeeieieeeeee et e ettt e et e e e et e e s ettt e e s este e e s sstaeesasteaessstesesasteaenans 34
LV Yo T (2 Ay X =T =1 S PSS 35
LV T g Ta [ K £}V o SR 35
Kollektiva hyreSforRanaliiNgQr .............cccueeeeeeeeeeeiiieeeeie et s st e et ta e e tta e e st e e e stea e e sreea e e s 36
KONKUITENSIAGSTIFENING .....oeveeeeeeeeeeeeee ettt ettt e et ettt e e e et e e et a e e e taaeesaseaaeerseaeenses 36
Lagstiftning sSom Styr offentliga GKEOIEr...........oceeeveveeecieieeeiie ettt tee e stea e see e 37
EU-LAGSTIFTNING SOM STYR DEN SVENSKA HYRESMARKNADEN .....ccuvtrterrerrirteneeenteeteesesnessessesneeeeesnneens 37
HYRESMARKNADEN | ENGLAND OCH USA ......cuuiiiiieiiiiireeiresreessrae s seessssass e sennases 39
KEMENYS KLASSIFICERING AV HYRESMARKNADEN. ....cuvteuteeutesutesueesueessesnsessesnsesnsesnsesnsesssessesssesssesnsesnsesnsenns 39
HYRESMARKNADEN | ENGLAND .....ccutteuteeutietteite et et e bt e bt et et eateeatesatesabeeabeeaeeeaseeaseeasesasesaseembeenseenseenneans 40
RY §0e [0 Mo g ToY foX (o 1 [T To W o} V=X 1 111 o L] 40
R GV (ol (o Tl 1= [0 K =] RSP 41
HYRESMARKNADEN TUSAL. ...ttt ettt ettt ettt ettt st et s e ettt et e et e et e eateeabesabeeabeenbeenteensesnneens 41
RY §0e [0 WagToY oX (o1 [T To Mo} V=X £ 11 o [=] U 42
RY §Ve Lol (o Tl )= Lo K =] PSSP 43
FALLSTUDIE.......ieuiiieiiriiiiiieai e e e s e reas s eas s eae s raes s saasstanssssasssenssssasssssnsssensssennnsns 45
BLANDADE UPPLATELSEFORMER. ... utteuveeuteeueesueesseesnsesnsesnsesnsesssesssesssesnsesssesnsesnsesnsesnsesssesnsesnsesnsesssesnsesnsenns 45
BLANDADE HYRESNIVAER .....euteeuteeuteeteeutt et euteeteete st et eaeesaeeeaeesateeabesabeeabeeaseenteenseeabesabeeabeenbeenseenseensenns 46
ATTRAKTIVA OMRADEN ...uttiutteuteeieenteenteesteesteesseesteesteesue e st esseesaeesatesaeesatesatesueesmeesueesasesasesasesasesnseenseensenas 47
DE STUDERADE OMRADENA JAMFORT MED GOTEBORG «...cuveeutieuteeureereeresreeteeeeenseesesnesanesmsesmeeeseeseennenns 50

12



Social blandning genom differentierade hyresnivaer

10. HUR TILLAMPAS INCLUSIONARY HOUSING UTOMLANDS........ccccvrerueerrereruessaeessaeessenssansnns 52
VEM BETALART ...eeeuteeite et et ettt et et e bt e bt e bt e bt e s bt e s bt e be e s seesbeesbeesheesaeesmeesmeesme e emeesanesenesanesmneemneemnesaneens 53
INCLUSIONARY HOUSING-PROGRAM | ENGLAND OCH USA ....ouiiiiiiiieiieieeieete ettt ettt 54

INCIUSIONAIY ROUSING [ USA. ..ottt ettt ettt e e et e s e a e et e s st e e e s sastaessstaasessteaeesses 55
Inclusionary housSing i ENGIANG ............cc..eveeeeeeeieeeeieeeeee ettt esee e e ee e et e e e steeaeeeases 56
Vilka aktérer agerar pd inclusionary housing-marknaden?.................cccoeeeecvueeeesvveeesciieeescinnaens 57
Hur sdtts hyresnivderna och hur SGKerstalls de i tid?..........ccuveeeevveeeeeieeeeeeieeeeeiieeeecieeeeeieeeeeennes 59
Hur gérs tilldelningen av bostdderna och kontrollen av hyresgasten?............ccccceeeevvveeccrvveennnne. 61
FRAMGANGSRIKA INCLUSIONARY HOUSING-PROJEKT ....eutteuteeuteeueeeeeetessesseeseeseenseesesasesasesasessessesnsesnsenns 64

11. FRIHAMNEN ....ooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiini s e s s s e e s e s e e s e s e e e e e e s e e s e e e e e e e e e e e e e e eeenens 74

FRIHAMINSIMODELLEN. ...t eutteuteeuteeuteeuteeuteeueeeueeeaeeeasesatesatesueesaeesaseeaseeaseeabeembeemeeenseenseeabesabeeabeemteenseensennnenas 75
TillA@ININGSPIINCIDEL ......vvveeeeiiieeeee ettt e et e e s et e e s ettt e e s et e e e ssteeesastnesssstesesasteaenans 76
12. 34 ] U L 77

AR BLANDADE UPPLATELSEFORMER ETT TILLRACKLIGT KRITERIUM FOR ATT UPPNA EN SOCIAL BLANDNING | ETT
OMIRADE? 1eeeeettttttettteeeeeeeeeteeeeeeee et et et e et ettt et eeeeeeeeeesesasasesaesesesesesesessssssssasasssasssssssssssssssssesesesssnsssssssnsneresen 77
AR BLANDADE HYRESNIVAER ETT TILLRACKLIGT KRITERIUM FOR ATT UPPNA EN SOCIAL BLANDNING | ETT OMRADE?.77

KRAVS ETT YTTERLIGARE KRITERIUM, NAMLIGEN EN INKOMST- ELLER FORMOGENHETSPROVNING AV HYRESGASTEN?

VILKA NYCKELEGENSKAPER HAR DE POLITISKA PROGRAM ELLER POLICYS SOM LYCKATS STIMULERA TILL EXPLOATERING

SOM FRAMJAR SOCIAL BLANDNING OCH HUR KAN DE IMPLEMENTERAS | SVERIGE?.....uvveiveerrieereeereeennreesaveesnes 79
Tydlighet i vad SOM EfterfrOQQS. .....c..occvuveereeeeeeeeeeecee e eee ettt ettt e e etee et eseeaeesaeessasessseessresesssaeas 79

Upprdtta och utforma program/férfragan/markanvisning? tillsammans med privata aktérer .. 80

Langsiktigt sdkerstdllda hyresnivGer i Programmet..............cceeceveecveecieresieesiieessieessesssesesseennns 80
Kontinuerlig tillsyn och administrering av bOStGAEINQ ..............cccoueeeecevieeciireeciiieeeecieeeeccieeeennns 80
Initial och kontinuerlig tillsyn GV RYreSGASLr............coccuvieeeciieesiiieeesiee e esiee et e sciea e 81
Bra inCit@meNt till @XPIOGLOIEN ..........eeeeeeeeeeeeeeeeeee et e et e e et e et a e et e e e st a e e steaaestenaeenases 81

Maodjligheter fér exploatérer att méta den lokala myndighetens krav genom andra alternativ ... 81

13



Social blandning genom differentierade hyresnivaer

13. ANALYS ...eeeeeeeeeeeeeeeeeteeeeesssseeseessssessesesssesssssssssssssssssessssssssessssssssssesssssesssssssssssssssssesssssnnes 82
14. SLUTSATSER ...vvveeiiieeeeeeeiiisreeseesssseesssssssessssssssessesssseesssssssssssssssssssssssssessssssssessssssssesssssnnne 85
15. AVSLUTANDE REFLEKTIONER ......uveeiiiieeeeeieeseeeseeesseeeesesssesssssssssssssssssesssssssssssssssssesssssnnes 86
KALLOR ..c.eeeeeeeetseeeesssssssseessssessssssanssssssssssesssssssssesssssesssssssssssesssssesssssssssssessssssssssssnnsesssssesssssnn 87
BILDKALLOR et ettt ettt et et ettt et e tae et s et et s e s s eae s e s e e s ane s e s aae s e e e e s sae e e e e e s s s aae s ae e e s enasanesansennsensensenstnssnnsenns 87
ELEKTRONISKA KALLOR e eeneeneeeeeee et e e e et e e e e e et e e e e e e e nae e e e ee e e e e e ee e e sansanaansanrenannsenarenaennsenareneanasenns 87
TRYCKTA KALLOR «euevnetneeensenesenesensesessnssenssnssasssnsensssnsssnssnsssnsssnsensssasssnssnsssassnssensensssnssnnsensssassnnsensssnssnnsnnns 88
BILAGOR ....euveeiiieeeeeeeeeesseeesessseessessssessessssessssssssessssssssssssssssesssssssssssssssseesssssssessssssssessssssssesssssnnne 96
][ X TN TR 96
BILAGA B ettt ettt ettt et et e ettt e et e a e et e et et eateeteue et et et eutete et e et et et eneeae e et et et eeeeneaaeatenenen 101
BILAGA € ettt e e e e et et eeeeeteeaetteetaetaettaeeneataeetaeeneataaenaranattaeenaranaanaaen 103
BILAGA D ettt et e et et e et et et e e e e et e et e et eete et et eeae et et eateeat et eeseeae et eateare et etenteeae et eaneeeeeateaaesees 104

14



Social blandning genom differentierade hyresnivaer

1. Inledning

”Olika slags bostider bryter segregationen”, sa skriver Hans Lind, professor i fastighetsekonomi, i en
debattartikel i GP fran 18 mars 2017. Bostadsbrist och segregation i Sveriges storsta stader ar ett
omtalat &mne i den politiska debatten och har nog inte undgatt nagon. Viljan att skapa ett mer blandat
och integrerat samhalle genomsyrar de politiska strategier som upprattas. En gemensam ndmnare for
dessa policies ar att de hanvisar till ett blandat boende som I6sningen pa de problem som segregation
leder till. Lind fortsétter pa samma spar i sin debattartikel och konstaterar avslutningsvis att blandat ar
bast med avseende pa hyresnivaer och upplatelseformen och att kommunen behoves for att stalla

nodvandiga krav eftersom sadana projekt oftast inte ar det mest lonsamma for privata exploatoren.

Med bakgrund av situationen pa bostadsmarknaden idag samt att det efterfragas innovativa lésningar i
samband med nyproduktion for att uppna integration undersoks darfor forutsattningarna for att tillfora

bostader riktade till flera inkomstnivaer i samband med marknadsmassig exploatering.
Bakgrund

Sedan borjan av 1900-talet har Sverige haft tre epoker bostadsbyggande. Inledningsvis var en
tidsperiod av marknadsstyrd produktion déar bostdderna hade en av de I4gsta standarderna i Europa.
Dérefter foljde en period av subventioner och statlig inblandning. Under den hér perioden bildades
allmannyttiga bostadsbolag som skulle verka for att bygga bostéder av hdg kvalitet till medborgarna.
Under den hér perioden var miljonprogrammen en satsning for att bygga bort den davarande
bostadsbristen. Kraftanstrangningen karakteriserades av kvantitet framfor kvalitet med projekt pa upp
emot 1000 bostader (Nylander 2013).

Fran borjan av 90-talet fram till idag styrs bostadsproduktionen aterigen av marknaden. Till skillnad
fran borjan av sekelskiftet, med en otroligt 1ag kvalitet i bestandet, kan Sverige idag presentera
bostdder med en av de hdgsta standarderna i véarlden! Jamfort med den kraftfulla produktionen under
50-70-talet &r nivaerna av nyproduktion laga. Dock pa flera hall i landet vaxlar man nu upp for att
tackla den nuvarande bostadsbristen (SCB 2017).
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Problemomrade

De storre staderna i Sverige lider av bostadsbrist. Det finns &ven en vilja att bryta segregation genom
att bygga blandade bostadsomraden. Samtidigt efterfragas bostader riktade till fler inkomstgrupper da

manga hushall idag har en hog boendekostnad i relation till sin disponibla inkomst.
Syfte

Det dvergripande malet med examensarbetet ar att analysera mojligheterna att, i Sverige, tillféra
hyresbostader riktade till en viss inkomstgrupp i samband med marknadsmassig exploatering och

darmed uppna en social blandning i omradet.
Fragestallningar
For att besvara syftet undersoks foljande fragestallningar:

1. Ar blandade upplatelseformer ett tillrackligt kriterium for att uppné en social blandning i ett
omrade?

2. Ar blandade hyresnivaer ett tillrackligt kriterium for att uppna en social blandning i ett
omrade?

3. Kravs ett ytterligare kriterium, ndmligen en inkomstprévning av hyresgasten?

4. Vilka nyckelegenskaper har de politiska program eller policys som lyckats stimulera till

exploatering som framjar social blandning och hur kan de implementeras i Sverige?
Avgransningar

| arbetet undersoks verktyg for att uppna en social blandning genom bostader riktade till flera
inkomstnivaer. Saledes laggs ingen vikt vid huruvida en social blandning leder till positiva effekter

och om det saledes &r nagot att verkligen efterstrava.
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Enligt Diskrimineringslag (2008:567) ar det inte tillatet att tilldela bostader efter principer som pa
nagot satt utestanger individer pa grund av dess etniska tillhorighet, sexuella laggning, religion osv.

Detta innebar att uppsatsen endast berdr en social blandning med avseende pa inkomst.
Reservationer
Det problem som har uppstatt har varit avsaknad av data for att besvara fragestéllningarna 1-3.

For det forsta har endast allmannyttans hyresnivaer varit tillgangliga. Detta innebéar att nar omraden
for fragestallning 2 valdes ut sa baserades de endast pa en del av bestandet. Hyresnivaer fran alla

privata hyresvérdar saknas.

For det andra har endast medelvarden varit tillgangliga for att studera inkomstnivaerna i respektive
omrade. Detta innebér att det inte gar att besvara fragestallningarna 1 och 2 pa ett statistiskt
tillfredsstallande satt. Den tredje fragestéllningen bygger pa att resultatet fran 1 och 2 visar att en
blandning av hyresnivaer eller upplatelseformer inte ar tillrackliga kriterium for en social blandning.

Saledes gar fragestallningarna 1-3 bara att resonera kring.

Dock anses syftet med uppsatsen anda kunna besvaras.
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2. Metod

For att besvara fragestallningarna innehaller uppsatsen tva delar, en fallstudie for att besvara vilka
kriterier som ett omrade maste uppfyllas for att erhalla en social blandning och en metastudie for att

identifiera nyckelfaktorer i lyckade inclusionary housing-projekt.
Fallstudie

For att besvara fragestallningarna 1-3 gors en fallstudie av tre primaromraden i Goteborg. Detta
genom att identifiera attraktiva omraden i staden och darefter anvanda information om
upplatelseformer, hyror samt inkomstnivaer dér. Det material som anvants ar statistik fran Statistik
Goteborg (2017) samt information om hyresnivaer fran Framtiden (2016b). En fallstudie &r en
vetenskaplig metod for att studera enskilda fall under verkliga forhallanden. Wallén (2008, s. 115)

anger att en fallstudie kan anvandas;

“som forstudie fOr ett arbete, for att exemplifiera, for att utveckla begrepp och metodik men kan &ven

ge en mer generell kunskap”.
Stake (1995, s. xi) séger sahar;

”Case study is the study of particularity and complexity of a single case, coming to understand its

activity within important circumstances”.

Fallstudien anvands vanligtvis for att testa en eller flera nollhypoteser och darmed ge en djupare
forstaelse for det studerade fallet. En viktig del av arbetet ar darfor att konstruera relevanta
forskningsfragor, eller pastaenden, att prova (Stake 1995, ss. 15-16). Problemet med en fallstudie &r
dock att det inte gar att sdga nagot huruvida studien kan anvandas som en generalisering for andra fall
med liknande forutsattningar. | arbetet anvands fallstudien for att underséka om det gér att séga nagot
om tre studerade omraden i Goteborg. Syftet med fallstudien ar att besvara, eller atminstone ge en
djupare insikt i, de fragestallningar som anges i kapitel 1. Den kritik som darmed bor lamnas &r att det

inte ar sékert att de studerade omradena &r representativa for liknande omraden med liknande
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forutsattningar. For att generalisera och lagga grunden for att resonera kring uppsatsens syfte anses

den &nda relevant som metod.
Metastudie

I den andra delen av rapporten gors en metastudie for att identifiera nyckelfaktorer i lyckade projekt
dar syftet till stor del varit att uppna en social blandning i ett omrade genom bostéder riktade till olika
resursstarka hushall. Det som studeras ar fallstudier, juridiska instrument, politiska policies och annan
litteratur som utvarderar inclusionary housing-projekt. En metastudie anvands for att sammanstélla
sammanfattningar av bevis for att bl.a. visa pa aterkommande tendenser eller resultat. Dess fordel som
metod ar att den innebér ett effektivt tillvagagangssatt for att summera stora mangder resultat och
darmed generera nya insikter for bl.a. sociala policies (Littell, Corcoran & Pillai 2008). For att

identifiera nyckelfaktorer i framgangsrika program anses metoden hogst relevant.
Disposition

| kapitel 3 beskrivs de teorier som anvands i arbetet, i kapitel 4 fortydligas en del definitioner, i kapitel
5 beskrivs kort hur markanvandningen styrs i Sverige, i kapitel 6 gors en genomgang av de negativa
beteenden som korrelerar med segregation och kapitel 7 och 8 beskriver hyressystemet i Sverige,
England och USA. Dérefter foljer fallstudien i kapitel 9 och metastudien i kapitel 10. | kapitel 11 gors
en kort beskrivning av det pilotprojekt som pagar i Frihamnen, Goteborg. Slutligen presenteras

resultat, analys och slutsatser i kapitel 12—-14.
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3. Teorli

Ett hushalls val av bostad styrs av mer &n husets eller lagenhetens utseende och interior. Lagesfaktorn
har stor betydelse for tillganglighet och saledes pendlingskostnaderna. Den forsta av de teorier som &r
centrala for uppsatsen ar den grundlaggande, mikroekonomiska teorin om den nyttomaximerande
manniskan som valjer var den vill bosétta sig utifran vilken nytta den erhaller. Den andra teorin
utvecklar den har forenklade bilden om verkligheten och anvénder en dynamisk modell for att forklara

kollektiva utfall utifran individuella preferenser.
Nyttoteori

For att forklara var ett hushall valjer att boséatta sig anvands teorin om att hushall &r nyttomaximerande
och rationella. Detta innebdr att hushall valjer att boséatta sig i det laget dar hogst nytta erhalles givet
en budgetrestriktion. Forenklat innebéar det att vid val av bostad valjer ett hushall hur mycket det &r

villigt att spendera i boendekostnad och hur mycket det vill spendera pa andra varor.

Teorin utgar fran att bostad &r en sammansatt vara. Nar ett hushall koper t.ex. en lagenhet sa koper det
bade ett utrymme att bo i och laget. Detta innebér bl.a. att det &r majligt att byta mangden bostad mot
lage, och vice versa. | modellen lampar sig all mark lika bra for bostad och behdver inte forberedas
innan den kan anvandas. For enkelhetens skull &r markens varde endast beroende av dess lage i staden,
vackra vyer eller andra mjuka parametrar har ingen betydelse. Bade kopare och séljare har perfekt
information om marknaden och inga transaktionskostnader foreligger. Allmannyttiga gods och skatter
ar jamnt fordelade dver staden. Arbete och all annan handel ar lokaliserat i stadens centrum (Alonso
1964, ss.15 & 18).

| teorin har varje individ har samma nyttofunktion men begrénsas av olika budgetkurvor. For sin

inkomst betalar de for sitt boende, sina pendlingskostnader och alla andra varor (Alonso 1964, s. 19).

y =pZ+ P(ty)q + k(ty)

Ekvation 1
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I ekvation 1 ar y inkomst, t ar avstandet till centrum, P &r priset for land, g for boende, k ar kostnaden

for transport och pZ ar priset for andra gods.

Hushallets konsumtion begransas av dess disponibla inkomst. For sakens skull antas har att mangden
boende med avseende pa storlek ar konstant for alla hushall. Det innebér att hushallen valjer att

optimera laget mot annan konsumtion. Budgetkurvan kan da skrivas:

Disponibel inkomst — transportkostnader = Kostnad for boende + Konsumtion av andra varor

Ekvation 2. Hushallets budgetkurva
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Budgetkurvan illustreras i figur 1. Den &r negativt lutande och skar axlarna vid hushallets disponibla
inkomst. Om hushallet spenderar allt pa bostadens lage (q) sa kan det inte konsumera nagra andra
varor (Z), och vice versa (Alonso 1964, ss. 22 & 60).

Z

Figur 1. Budgetrestriktion for ett hushall

| den forenklade modellen har varje hushall samma nyttofunktion, U1. | det hér fallet ar nyttan en

funktion av boende (q) och andra varor (Z).

U(q,2)

Ekvation 3. Hushallets nyttofunktion.
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Om laget &r konstant ger det en hyperbelliknande indifferenskurva, se figur 2. Detta eftersom det antas
att marginalnyttan for bade bostad och andra gods &r avtagande. Den visar att om ett hushall spenderar
mindre av andra varor sa maste det spendera mer pa bostad for att ha fortsatt samma nytta. Langs den

har kurvan, Us, ar nyttan for hushéllet den samma utan att beakta priset (Alonso 1964, ss. 27-28).

Z

Figur 2. Nyttofunktion for ett hushall
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Med hjalp av hushallets nyttokurva och budgetkurva gar det att bestimma hur mycket av sin
disponibla inkomst som det ar berett att Iagga pa boendekostnaden for att erhalla maximal nytta. Som
visas i figur 3 sa uppnas hogst nytta om hushallet konsumerar den mangd bostad som tangerar
budgetkurvan. Dér de tva kurvorna tangerar varandra i punkten (g*, Z*) finner vi jamvikt. Om de
skulle korsa varandra sa skulle det innebéra att nyttokurvan tangerar med en lagre budgetkurva
(Alonso 1964, ss. 59-68 & 72).

q*

VAR 4

Figur 3. Budgetrestriktion och nyttofunktion tangerar i den punkt dar maximal nytta uppnas

Fran de givna antagandena, att varje individ och hushall har samma nyttofunktion men olika
budgetkurvor kan figur 4 konstrueras med tva olika budgetkurvor, By och B, dér den ena tangerar en
hdgre nyttokurva, U,. Detta skulle kunna innebara att de mest resursstarka hushallen kommer
lokalisera sig ndrmast centrum, det mest attraktiva laget, eftersom den nyttokurva som tangerar dess
budgetkurva medger att mer spenderas pa boende. Langre ut fran centrum faller hushallens inkomst.
Detta beror antingen pa att hushall med lagre inkomst inte har rad att betala for en lagenhet i det

attraktiva laget eller pa att dess budgetkurva tangerar en hogre nyttokurva. Saledes leder teorin till ett
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antagande att en sortering beroende pa hushallets inkomst kommer uppsta. | verkligheten géller inte
antagandet att alla hushall har samma nyttokurva vilket skulle betyda att vissa ar beredda att i storre

utstréckning substituera annan konsumtion i utbyte mot att bo i ett mer attraktivt lage (Alonso 1964).

Figur 4. Tva hushall med olika budgetrestriktioner som tangerar med tva olika nyttokurvor

Varfor segregation uppstar

Var ett hushall véljer att bosatta sig ar mer komplext och beror pa flera olika faktorer, &ven om det
fortfarande &r nyttomaximerande med en budgetrestriktion. Bl.a. finns en vilja att bosatta sig néra
hushall som i liknar en sjalv med avseende pa t.ex. inkomst, religion eller etnicitet, nagot som aven
Alonso (1964) konstaterar.

For att forklara hur segregation uppstar anvands Schellings (1971) teori. Genom att skapa en
agentbaserad modell kan segregation forklaras som ett utfall pa makronivé beroende pa preferenser pa
mikroniva. Schellings experimentet utfordes sé att varje “agent” representerar ett hushall och tilldelas

personliga preferenser som maste uppfyllas for att det ska vara n6jd med sin situation. Om hushallet &r
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missnojt sa flyttar det till narmsta lediga plats som uppfyller dess krav. Villkoret var hur manga av ens
grannar som var lik en sjéalv med avseende pa etnicitet, inkomst, religion osv. Det aggregerade utfallet
som erhalls nar experimentet utfors ar att kluster med likadana hushall uppstar. Hur manga kluster och
deras storlek beror pa hur toleranta hushéllen ar nér det galler att acceptera att deras grannar ar olika

den sjéalva och hur grannskap definieras.

Det som resultatet visar ar att, aven om alla hushall har personliga preferenser som innebar att de
skulle tolerera en social blandning i sitt grannskap, sa erhalls ett segregerat kollektivt utfall. Detta
galler aven om hushallen accepterar att de sjalva ar en minoritet i omradet, dvs. att de endast kraver att
t.ex. en tredjedel av ens grannar inte ar olika dem sjalva. Alltsa behdver inte ett kollektivt utfall
representera preferenser pa individniva. Under antagandet att méanniskor ar toleranta och endast kraver
att en minoritet av dess grannar &r lika dem sjélva sa leder frivillig sortering anda till ett segregerat
utfall. Enligt teorin &r segregering inte en kategorisering som uppstar for att manniskor endast vill bo i
ett omrade ddr ens grannar tjanar lika mycket. Det vill sdga att kollektiva utfall inte ar beroende av

individuella preferenser.
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4. Definitioner

Blandat boende och social blandning

Med social blandning menas i den har uppsatsen att det finns en blandning i bestandet med avseende
pa hushallets sammanséttning, inkomstniva, socioekonomisk status, etnicitet, osv. Blandat boende
innebér att sjalva bostaderna i bestandet ar blandade med avseende pa upplatelseform och hyresniva.
Begreppen halls isar eftersom ett blandat boende inte behdver innebara en social blandning i omradet.

Social och Affordable Housing eller Prisvéard bostad

Social housing innebar bostadspolitiska atgarder for att hjalpa resurssvaga hushall med sin
boendesituation. Detta gors genom att antingen paverka utbud eller efterfragan med hjélp av statliga
eller kommunala subventioner (Goteborgs Stad, 2012; Whitehead & Scanlon, 2007). Goteborgs Stad

(2012, s. 3) slar fast fyra utmarkande drag som alla maste vara uppfyllda for social housing.

Bostaderna &r genom lagar och regler undantaget fran den kommersiella bostadsmarknaden,
Bostaderna far ett offentligt finansiellt stod (Ian, garantier osv.),

Bostaderna ags av icke vinstdrivande foretag

e

Bostéderna ar en samhallelig insats riktad mot vissa grupper (resurssvaga), det &r ett
kategoriboende &ven om kategorierna kan vara flera. Och det ett satt att fordela bostéaderna

till dessa grupper.

Ett annat begrepp som pa senare tid blivit allt mer vanligt ar affordable housing. Med det menas
bostader som ar prisvarda for det hushall som dger eller hyr dem. Vad som ar prisvart ar valdigt
individuellt och det finns ingen enhetlig internationell definition. Det som skiljer landerna at ar vilka
hushall som bostéderna ar amnade for och vilken prisniva som ar prisvard. | England &r affordable
housing definierat som bostader begrénsade av hyresregleringar till enbart 80 % av marknadshyra
(Communities and Local Government (CLG) 2012, s 50). I USA har det definierats som bostader som

inte kostar mer an en tredjedel av hushallets disponibla inkomst (Stone 2006).

27



Social blandning genom differentierade hyresnivaer

Hansson (2015, s.14) gor i sin avhandling en jamforelse av flera olika definitioner och valjer

definitionen:

“... affordable housing is defined as housing directed toward low- and mid-income citizens, reflecting

the approach of the investigated cities.”

Stones (2006, s. 153) definition &r intressant eftersom prisvéardhet bestdms som en relation mellan
bostaden och hushallet. For att besvara huruvida en bostad ar prisvard sa maste alltsa foljande fragor

besvaras:

1) Till vilken inkomstgrupp riktar sig bostaden?
2) Hur stor del av den disponibla inkomsten anses rimlig att spendera pa boende?

3) Hur lange ar bostaden prisvérd?

| den har uppsatsen kommer begreppet prisvard bostad anvandas for alla bostader som pa nagot satt ar
undantagna fran den kommersiella marknaden och dar nagon form av formdgenhetsprévning gors i

samband med tilldelningen.
Inclusionary Housing

Inclusionary housing &r den metod som anvands nér icke marknadsméssiga bostader byggs insprangda
i det 6vriga bestandet i samband med marknadsméssig exploatering med fa eller inga subventioner. |
stallet tillvaratas den markvardestegring som uppstar i pa grund av en atgard som pa nagot satt

forandrar den tillatna markanvandningen (Callavita & Mallach 2010, s. 1).
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5. Hur styrs markanvandningen i Sverige

Vad mark far anvandas till styrs av flera olika aktorer och regler och beror pa omstandigheter som
bl.a. agarforhallanden. | kapitlet gors nedslag i de delar som ar av betydelse for att kunna diskutera

uppsatsens syfte, framforallt berdrs markanvisningar.
Plan- och bygglagen

Stadsplanering i Sverige styrs till storsta delen av plan- och bygglagen (2010:900) och berér fragor
som allméanna och enskilda intressen, olika planer som detaljplan och dversiktsplan, olika typer av lov,
t.ex. bygglov mm!. Kommunen &r den myndighet som har det 6vergripande ansvaret for planlaggning
och lovprévning? och ska i sitt arbete vaga allmanna och enskilda intressen mot varandra for att

sakerstélla att det finns en proportionalitet mellan dem?,
Detaljplanelaggning

Markens anvandning regleras av fyra olika planer med olika detaljeringsgrad; regionplan?,
oversiktsplan®, detaljplan® och omradesbestammelser’. Har redogors endast for detaljplanen som
verktyg i planlaggningsprocessen. Kortfattat &r detaljplanen ar ett medel for att styra vad marken far
anvandas till samtidigt som den syftar till att méjligg6ra insyn och inflytande for de aktérer som har

intresse av planen (Kalbro & Lindgren 2010, s. 28). | en detaljplan finns en del fragor som ska®

1PBL 1:3
2PBL 1:2
PBL 2:1
4PBL 7 kap
> PBL 3 kap
®PBL 4 kap
"PBL 4 kap
8PBL 4:5
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regleras och en del som far® regleras. Viktigt for uppsatsens syfte ar att anméarka ar att detaljplanen
inte far reglera vilken upplatelseform som bostaderna ska ha (Boverket 2015; Ceasar & Lindgren
2009, s. 9).

Markanvisningsavtal och exploateringsavtal

Ett markanvisningsavtal definieras i Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar

som

”...en 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamrdtt att under
en begrdnsad tid och under givna villkor forhandla med kommunen om dverldtelse eller uppldtelse av

ett visst av kommunen dgt markomradde for bebyggande.”

Den har ensamrétten for byggherren innebdr incitament att investera i forarbeten, sa som projektering
mm. | avtalet iklar sig byggherren vissa skyldigheter och/eller atar sig att genomfora vissa atgarder for
att fa forvarva marken. Exempel pa dessa atgarder kan vara att byggherren ska sta for vissa
markforberedande kostnader, bygga ett visst antal bostader med en viss upplatelseform, vilka start-
och sluttider som ska galla for projektet, om dagis, skola, vardcentral eller annan allman service ska
byggas osv. Sjalva dverforingen av marken sker da det slutgiltiga markanvisnignsavtalet tecknas
(Kalbro & Lindgren 2011; Boverket 2005). Markanvisnignsavtalet ar alltsa sjalva avtalet dar
kommunen och byggherren juridiskt iklar sig rattigheter och skyldigheter som markanvisningen
innebdr (Kalbro & Lindgren 2011, s. 144).

Den huvudsakliga forutsattningen som kréavs for att kunna genomfora en markanvisning ar alltsa att
kommunen ar markéagare, nagot som de, i stor utstrackning, ar i storstadsregionerna (ibid., s. 144).
Overlatelsen sker sedan enligt ett anbudsforfarande eller direktanvisning. Vid ett anbudsforfarande far
entreprendrer ldmna anbud p& marken och dir det hdgsta budet ”vinner” markanvisningen. En form av
anbudsforfarande &r en s.k. markanvisningstavling dar fler parametrar &n bara pris prévas. En

direktanvisning innebér att en oberoende analytiker gér en marknadsmassig vardering av marken som

°PBL 4:6, 8-18
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sedan tilldelas en entreprendr utan att jamférelse med andra byggherrar gors (ibid., ss. 145-146). Hur
markanvisning gors kan fortydligas ytterligare i en kommuns markanvisningspolicy. Dar anger
kommunen riktlinjer for hur byggherrar utses. For att styra byggherrar mot projekt som ligger i linje
med de politiska méal som finns pa orten kan kommunen anvanda markanvisnignsavtalet genom att
erbjuda fordelaktiga villkor. Vanligt, och det som &r aktuellt for den héar uppsatsen, ar att prislappen pa
marken varierar beroende pa upplatelseform (Boverket 2005, s. 11). For att uppmuntra till att fler
hyresratter byggs sétts priset lagre &n om marken skulle anvandas for att bygga bostadsréatter. Vid
forsaljning av kommunal mark maste kommunen ratta sig efter kommunallagen och dess principer.
Den som &r anses som viktigast, och mest styrande, i det har avseendet &r likstéllighetsprincipen
(Kalbro & Lindgren 2011, s. 144). Den innebér att, t.ex. vid markforsaljning, kommunen inte far agera
sa att nagon aktor gynnas framfor andra (Kommunallagen 2:3). Det pris som ska gélla ar markens

marknadsvarde.

Ett exploateringsavtal, eller genomftrandeavtal, upprattas mellan kommunen och en exploator. Har ar
exploatdren &r markagare och syftet med avtalet &r att bestimma hur en exploatering ska genomforas
och kommunens forhandlingsposition kommer fran att de har planmonopol. Innehallet i ett
exploateringsavtal varierar men brukar innefatta bestammelser om bebyggelsens utformning,
utformning av allménna platser samt kostnads- och ansvarsfordelningar (Kalbro & Lindgren 2010, ss.
134-135). Som redan konstaterats finns inga mojligheter for kommunen att bestamma bostadernas

upplatelseform.
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6. Bostadssegregation och dess konsekvenser

I avsnittet redogdrs for de negativa effekter som segregation tros ge upphov till och varfor det ar
onskvért att bryta den. Det &r inte kontroversiellt att prata om segregation som nagot icke 6nskvart
men for uppsatsens syfte ar det anda nodvandigt att belysa nagra av de destruktiva beteenden som

man hoppas bryta genom att uppna ett mer integrerat samhalle.

Segregation innebar att manniskor och hushall skiljs at geografiskt beroende pa deras inkomst,
etnicitet osv (Schelling 1971; Lilja & Pemer, s. 5). Segregation ar, och har varit under en langre tid, ett
aktuellt &mne inom politik som ror stadsutveckling. De effekter beslutsfattare vill uppna &r planering
som bryter segregationen och istallet framjar en social mangfald (se t.ex. policydokument fran Malmo
Stad (2007), Goéteborgs Stad (2016a), Stockholm Stad (2015)). Det som antas &r att en social
blandning har flera positiva effekter som &r samhéllsekonomiskt Idnsamma (se t.ex. Sarkissian 1976;
Lilja & Pemer 2010; Gans 1961; Musterd & Andersson 2005).

Det som visats inom forskningen &r att omgivningen har en paverkan pa individens férutsattningar,
framforallt barn och unga vuxna, och kan komma att leda till o6nskade utfall sa som ohéalsa och
arbetsloshet och/eller korrelerar med vissa negativa beteenden sa som vald, brottslighet, drogmissbruk
osv. Detta menar manga forskare beror pa att beteenden som accepteras av den omvarld man lever i
antas vara normen for samhallet i stort (Ellen & Turner 1997, s 841, 848; Lilja & Pemer 2010, s 8). |
en studie av Goteborgs Stad (2014, ss. 175-177) konstaterades att skillnader mellan ménniskor &r
inget onaturligt. Men nar dessa skillnader blir stora 6kar risken for ohélsa, oavsett socioekonomisk
status. | en segregerad stad blir dessa skillnader mellan ménniskornas halsa och livsvillkor tydliga nar
staden studeras ur ett geografiskt perspektiv. Konsekvenserna av detta blir en sned resursférdelning
och ojamn belastning pa offentlig service. Nar resurssvaga hushall, med hog grad arbetsloshet och
sjukskrivning, samlas i ett omrade sa leder det till en 6kad péfrestning pa socialkontor, sjukvard och
skolor (Socialstyrelsen 2010, s. 177).

Den kritik som lamnas ar dock att det saknas empirisk forsning som mater effekter pa ett kvantitativt

tillfredsstallande sétt. Problemet &r att isolera effekter dver en langre tid for att kunna méta storleken
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av den paverkan grannskapet har pa individer. Det som ifragasatts &r inte segregation som nagot icke-
onskvart, utan problemet med att mdta de effekterna som det antas ge upphov till. Risken finns att
felaktiga slutsatser dras om dessa omradeseffekter eftersom det ar svart att isolera dem och vilka
effekter som ar konsekvenser av andra omstandigheter (Lilja & Pemer 2010, s. 6; Ellen & Turner
1997, s. 843).
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7. Det svenska hyressystemet

En méngd olika lagar och policies styr bostadsmarknaden och vélfardssystemet i Sverige. Att géra en
fullstandig kartlaggning av dessa skulle bli for omfattande och &r heller inte syftet for den har
uppsatsen. | det har avsnittet gors forst en redogorelse for hur hyressattningssystemet fungerar pa den
svenska hyresmarknaden. Darefter gors nedslag i den svenska och EU-réttsliga lagstiftning som

identifieras skulle ha betydelse for bostader som star utanfor den 6ppna marknaden.

Fokus ligger pa vilka lagar som styr hyressattningen pa den svenska marknaden och vilka regler som

allmannyttiga bolag maste forhalla sig till.
Svensk lagstiftning som styr hyresmarknaden

I Sverige tillampas en hyresmarknad dar flera aktorer forhandlar och samverkar med varandra.
Systemet bygger pa kollektiva hyresforhandlingar mellan hyresvardar och hyresgaster och en
bruksvérdesprincip (Boverket 2014, ss. 21-25). Hyresmarknaden regleras i huvudsak av hyreslagen
(JB 12 kap) och hyresférhandlingslagen (1978:304).

Tilldelningsprinciper

| Sverige har varje bostadsbolag majlighet att tilldela lagenheter enligt egna principer, sa lange de inte
strider mot diskrimineringslagen. | Sverige saknas &ven allmanna bestdammelser om vilka krav som
kan stallas pa en bostadssokande. De uthyrningspolicies som tillampas av hyresvérdar ar relativt lika
sett ur ett nationellt perspektiv och innefattar krav pa den sokande som innebar avsaknad av
betalningsanmarkningar, inkomst i rimlig proportion till hyran, att hyresgasten inte misskott sitt
tidigare boende osv. (Boverket 2009, ss. 7-8, 22-23). Sedan 2017 har allménnyttan i Géteborg slopat
sina inkomstkrav (Framtiden 2016a). De storsta skillnaderna i tilldelningsprinciper beror pa om det ar

en kommunal eller privat hyresvérd (Boverket 2009, s. 12).
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Det konstateras av Boverket (2009) att i Sverige anvands i huvudsak nagot av tre system eller en

variant av dem:

1) Kdosystem
2) Forsttill kvarn
3) Matchning

De flesta storre stader i Sverige tillampar en offentlig bostadsformedling for tilldelning av lagenheter
dit saval offentliga- som privata aktorer ar anslutna, se t.ex. BoPlats Goteborg (2017 a), Stockholms
Stads Bostadsférmedling (2017) eller BoPlats Syd (2017).

| ett tjansteutlatande i Goteborg konstateras att nuvarande kosystem hos BoPlats Goteborg har brister
som innebdr att alla boendesokande inte behandlas lika. Detta eftersom det endast &r bostader hos de
kommunala hyresvardarna som tilldelas strikt efter kétid, ett system som privata aktérer inte behdver
tillampa (Go6teborgs Stad Stadsledningskontoret 2014).

Bruksvéardessystemet

Bruksvérdesprincipen syftar till att, i teorin, trygga besittningsskyddet samt skydda mot oskaliga hyror
och innebér att hyran satts utifran den genomsnittlige hyresgastens preferenser med ett belopp som ar
jamforbart med lagenheter i liknande lage och med liknande standard (JB 12:55/Hyreslagen 558).
Detta innebéar saledes inte att marknaden ar reglerad i den bemérkelsen att det finns ett uttalat tak for
absoluta hyresnivaerna, utan systemet bestammer istéllet hyrorna i forhallande till varandra. | princip
rader avtalsfrihet nar parterna forhandlar om bruksvardeshyran. Skaligheten enligt 55 § kan dock
provas av hyresndmnden (Hyresbostadsutredningen 2012/SOU 2012:88, s. 27)

Presumtionshyror

Sedan 2006 finns det dven mojlighet att tillampa s.k. presumtionshyror, som tillats vara hogre an hyror
satta enligt bruksvérdesprincipen. Som skél for en ny hyressattning vilel regeringen att forbattra

forutsattningarna for att bygga nya bostédder genom att hyran ska tdcka kostnaderna for hyresvarden.
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Hyresnivan bestams enligt sarskilda villkor och satts genom en forhandling mellan en
hyresférhandlingsorganisation och hyresvarden. Nar parterna ar 6verens ingas en 6verenskommelse
om hyran som ar giltig i 15 ar. Under denna tid kan hyresnivan i dessa lagenheter inte anvandas som
jamforelseobjekt vid brukshyresforhandlingar. Nar tiden 16pt ut s ska hyran forhandlas enligt
bruksvardesprincipen (Boverket 2014, ss. 25-27; Prop. 2005:06/80, s. 23).

Kollektiva hyresférhandlingar

Kollektiva hyresforhandlingarna styrs av hyresforhandlingslagen. Forhandlingarna sker mellan
hyresvarden och hyresgasterna®. Hyresgasterna foretrads nastan alltid av en organisation, vanligtvis
hyresgéastforeningen (se t.ex. Boverket 2014 eller Hyresbostadsutredningen 2012). Eftersom principen
for hur hyran satts samt att hyresférhandlingarna sker lokalt leder det till olika system som varierar
nationellt. Manga kommuner i landet har utvecklat sitt hyressattningssystem sa att de béttre ska
aterspegla den enskilda hyresgastens preferenser. Detta innebér bl.a. att lage och forvaltningskvalitet
har stérre paverkan an tidigare. Jamfor t.ex. med Malmo dar lagesfaktorn har stor vikt och hyrorna i
stadskarnan och ytteromradena skiljer sig med 40 % (Boverket 2014, s 36). | samma rapport fran
Boverket anges att kommuner med en systematiskt utvecklad modell har en marknadsméssig
bruksvardeshyra pa ett satt som innebar att den ska aterspegla vad som vore en fri hyressattning.
Denna ar dock lagre an den verkliga marknadsméssiga hyran eftersom laget inte tillats fa full

genomslagsfaktor.
Konkurrenslagstiftning

Svensk konkurrenslagstiftning maste samspela med EU-rattslig lagstiftning och styr hur foretag far
agera pa marknaden. Har anges forbud mot konkurrensbegransade samarbeten mellan foretag®! och

forbud mot att missbruka en dominerande position pa marknaden*? (Konkurrensverket 2017).

10 Hyresforhandlingslagen 18
11 Konkurrenslag 2:1

12 Konkurrenslag 2:2
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Lagstiftning som styr offentliga aktérer

I Kommunallagen (1991:900) anges de principer som styr all kommunal verksamhet. | det har

sammanhanget ar likstallighetsprincipen®® mest central och forbud mot stod till enskilda,

Sedan 2011 sa styrs kommunala bostadsaktiebolag enligt principerna i Lag (2010:879) om
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Detta innebar att kommunens bostadsaktiebolag ska

bedrivas enligt affarsmassiga principer?®.
EU-lagstiftning som styr den svenska hyresmarknaden

Boverket (2014, s. 14) anger att Sveriges hyresmarknad &r unik ur den aspekten att den saknar social
housing. De EU-réttsliga bestimmelser som &r av betydelse for social housing har identifierats av
Goteborgs Stad (2012a) och ar bestammelser om undantag for statligt stod av sarskilt ekonomiskt
intresse (Services of general economic interest (SGEI)). Under de omstandigheter som finansiellt stod
ges fran stat, region eller kommun till en privat eller offentlig aktor kravs undantag fran EU-rattsliga

bestdmmelser som innebadr att konkurrenslagstiftningen sétts ur spel.

Konkurrenslagstiftningen anger bl.a. att samarbeten eller avtal som snedvrider konkurrensen?® och
missbrukande av en marknadsdominerande stallning®’ &r forbjudet. Dessa riktar sig aven mot landers
regering och innebar saledes att stod till offentliga eller privata aktérer som snedvrider konkurrensen

inte &r tillatna.

18 KomL 2:2

14 KomL 2:8

15 LOAKBAB 2§
16 Artikel 101

17 Artikel 102
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Service av sarskilt ekonomiskt intresse definieras som ekonomisk aktivitet som tillfor marknaden med

en tjanst eller produkt som inte skulle producerats under marknadsforhallanden;

“SGEI are economic activities which deliver outcomes in the overall public good that would not be
supplied (or would be supplied under different conditions in terms of quality, safety, affordability,
equal treatment or universal access) by the market without public intervention.” (European
Commission 2011, s. 3).

Till dessa tjanster raknas bl.a. statligt stod for social housing. Nagra lander inom EU har inte begart
undantag for att avsatta en viss del av sitt bestand fran den kommersiella marknaden, bl.a. Sverige
(Goteborgs Stad 20123, s. 4).
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8. Hyresmarknaden i England och USA

| avsnittet gors inledningsvis en genomgang av Kemenys (1995) uppdelning av hyresmarknader.
Darefter foljer en deskriptiv beskrivning av de grundlaggande principerna och systemet for hur hyror
i bostadslagenheter sétts i England och USA. Hyreslagstiftning &ndras kontinuerligt i alla lander
vilket leder till en bostadsmarknad i standig férandring. De k&llor som anvénts for avsnittet ar
beskrivande texter av nationella system samt artiklar och rapporter som jamfor olika landers system

ur ett historiskt perspektiv. | viss del har &ven lagstiftning studerats.

Fokus ligger pa hur de olika marknaderna for prisvarda - och marknadsméssiga bostaderna ar
atskilda samt vilka rattigheter och skyldigheter som hyresgaster och hyresvardar har pa den 6ppna

marknaden.
Kemenys klassificering av hyresmarknaden

Som utgangspunkt anvands en uppdelning av hyresmarknader i tva olika system, dualistisk- och
enhetlig hyresmarknad. Uppdelningen gjordes av Kemeny (1995) med syftet att skapa ett forklarande
ramverk for hur de olika typerna av hyresmarknad har utvecklats utifran landets valfardsystem och

bostadsmarknad.

Det dualistiska systemet innebar en uppdelning av hyresmarknaden i tva delar dér privata och icke-
vinstdrivande aktorer ar atskilda. Detta system forekommer vanligtvis i lander som karakteriseras av
vinstmaximerande/liberal ekonomisk politik och stort privat dgande (Hoekstra 2009, s. 48; Kemeny
1995, s. 59). Den ena delen av bestandet forvaltas av icke-vinstdrivande aktorer, t.ex. allmannyttiga
bostadsbolag och/eller icke-vinstdrivande bostadsrattsféreningar, och den andra delen av vinstdrivna
privata aktorer. Den delen som forvaltas av offentliga akt6rer ar hyresreglerad och det &r har som
hushall som inte kan konkurrera pa den 6ppna marknaden har mojlighet att skaffa sig en bostad. For
den andra delen av bestandet rader, i stort sett, fri hyressattning (Hoekstra 2009; Kemeny 1995). USA

och England identifieras som lander som har ett dualistiskt system.
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Det enhetliga systemet utgdrs av en enda hyresmarknad dar privata- och offentliga aktérer konkurrerar
med varandra pa en reglerad marknad. Dessa forekommer i lander dér socialdemokratisk politik varit
en hornsten i valfardssystemet, t.ex. Sverige, Tyskland, Nederlanderna, Schweiz (Heijden 2013;
Kemeny 1995; Hansson 2015). Syftet ar att integrera policies och regler som styr hyresmarknaden for
att uppna en balans mellan sociala- och ekonomiska intressen (Kemeny 1995, s. 11). Jamfort med den
dualistiska hyresmarknaden &r de bostader som tillfors av de icke-vinstdrivande aktorer pa den

enhetliga marknaden inte riktade mot ett visst segment av resurssvaga hushall (Heijden 2013, s. 143).

Fordelning mellan hyresratt och dganderatt/bostadsratt skiljer sig at beroende pa vilken typ av
hyresmarknad. P& den dualistiska hyresmarknaden dominerar privat 4gande och pa den enhetliga ar

fordelningen mer jamn (se t.ex. tabell 2, Kemeny 2001). Kemeny (2001, s. 67) forklarar det sahér:

“If open access to public renting is denied as a realistic alternative to middle-income households,
while the profit-dominated rental market only offers housing at high rents and with insecurity of

tenure, the only alternative remaining will be owner occupation”
Hyresmarknaden i England

| England anvands vanligtvis tiden fran 1 januari 1989 som startdatum nar den privata
hyresmarknaden diskuteras. Detta var da 1988 ars bostadslag (Housing act of 1988) tradde i kraft
(Lind 2001; Hyresbostadsutredningen 2012; Kemp 1998). Efter denna tidpunkt var, i princip,
marknadsmassiga villkor tillatna for hyresbostader (Hyresbostadsutredningen 2012, s. 62).

Skydd mot oskaliga hyresnivaer

Hyresmarknaden i England ar dualistisk, med en del av bestandet som ar avsatt for icke-
marknadsmassiga bostader och en del dar marknadsmassiga principer galler. Férdelningen mellan
dessa ar ungefar 50/50 (se t.ex. tabell 1 i Whithead, Monk, Scanlon, Markkanen & Tang 2012, s. 115
eller tabell 3.2 i Hyresbostadsutredningen 2012, s. 56). Den sociala hyresmarknaden forvaltas av icke-
vinstdrivande registrerade hyresvardar eller offentliga aktorer. Har ar hyresnivaerna reglerade i lag och

av policies och sékerstélls i tid genom lag eller policies (Department for Communities and Local
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Government (DCLG) 2012, s. 50). Pa den dppna hyresmarknaden &r vinstdrivande aktorer verksamma
och har relativt fria tyglar att satta vilken hyresniva de vill. Hyresgasten ar dock skyddade mot hyror
over marknadsnivan genom mojligheten att dverklaga hyran till the Rent Assesment Committee
(Whitehead et al. 2012, s. 112; Kemp 1998, s. 246; Lind 2001, s. 20). | tidsbegransade kontrakt kan
hyran antingen galla for hela perioden eller férandras enligt villkor i kontraktet
(Hyresbostadsutredningen 2012, s. 62; Kemp 1998, s. 246).

Skydd for hyresgéaster

De hyreskontrakt som &r mest forekommande i England &r tidsbegréansade kontrakt (assured shorthold
tenacy) pa 6 eller 12 manader. Nar kontraktet [6pt ut ar hyresvarden fri att séga upp hyresgasten med
tva manaders uppséagningstid utan att ange skal. Den andra formen av hyreskontrakt ar obegransade i
tid. Dessa dr dock ovanligt forekommande da huvudregeln idag ar att bostader upplats mot
tidsbegrénsade kontrakt (Whitehead et al. 2012, s. 112; Hyresbostadsutredningen 2012, s. 62). |
England dominerar privat &gande och att hyra sin bostad ar for de flesta hushall endast en temporar

I6sning innan de har rad att kdpa en dganderéatt (Hyresbostadsutredningen 2012, s. 54).
Hyresmarknaden i USA

I USA dr hyresmarknaden inte en federal angeldgenhet, med vissa undantag for att sakerstélla att
diskriminering pa hyresmarknaden inte forekommer (Consumer Affairs & Business Regulations
20074, s. 2). Stater, regioner och kommuner &r i lang utstrackning fria att forfatta egna lagar och
policies som styr hyresmarknaden vilket gor den komplex att studera. Idag bor ungefér en tredjedel av
USA:s befolkning i hyresratt. Av dessa dgs och forvaltas majoriteten av privata hyresvérdar i olika
konstellationer, individer, samarbeten, icke-vinstdrivande aktorer osv. (Malpezzi 2011, s 81; Green &
Malpezzi 2003, s. 86). Enligt Kemeny (2001, s. 66) har dven USA ett dualistiskt hyressystem.

Ur ett historiskt perspektiv har USA haft flera olika typer av regler och med olika syften som
kontrollerar hyresmarknaden. Under andra vérldskriget var hyresmarknaden reglerad som en
krisatgard, nagot som sedan Gvergavs under efterkrigstiden. Under 70- och 80-talet infordes

hyresregleringar i flera stater, bl.a. New Jersey, Kalifornien och Massachusetts pga. stigande hyror.
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Skydd mot oskaliga hyresnivaer

Ar 1995 antog guvernéren i Kalifornien AB1164, &ven kind som the Costa-Hawkins Rental Act.
Denna lag innebar regler som innebar att en hyresvard ar fri att satta vilken hyresniva den vill under
vissa forutsattningar'®. Hyresgaster ar skyddade mot hyreshéjningar genom att det finns ett tak for hur

stora dessa kan vara under en angiven period®®.

I New Jersey regleras forhallandet mellan hyresgast och hyresvéard genom the Truth-In-Renting Act.
Staten har ingen lagstiftning som styr eller kontrollerar hyresséttningen, dock finns mgjligheter for
enskilda kommuner att géra detta genom egna lagar. Hyresgésten &r skyddad mot oskéliga
hyreshdjningar genom the New Jersey Eviction Law (N.J.S.A). Har anges att en hyreshdjning maste
vara skilig for hyresgasten och samspela med eventuell kommunal lagstiftning®. Om ingen
kommunal hyresreglering finns kan hyresgasten fa den hojda hyran provad i domstol dar skaligheten
bedoms utifran radande omstandigheter (The New Jersey Department of Community Affairs 2010, ss.
15-16).

| Massachusetts forbjuder den statliga lagstiftningen hyresregleringar, savida inte forvaltande
hyresvérdar accepterar regleringen och de blir kompenserade for denna 2. Kompensationen betalas av
kommunen och saledes av alla skattebetalare??. Hur hyreshdjningar regleras beror pa vilken typ av
hyresavtal som upprattats. | Massachusetts finns huvudsakligen tva olika upplatelseformer med
hyresratt, ett tidsbegransat kontrakt och ett tillsvidarekontrakt. Det tidsbegransade innebdr att
hyresgasten har ett skrivet avtal som bl.a. anger tiden for da lagenheten ska hyras. | det har fallet kan
inte hyresvarden hgja hyran under den angivna tiden. Det kontrakt som I6per tillsvidare kan vara

antingen muntligt eller skriftligt och hyresbetalningar gors periodvis. | bada fallen finns inget tak for

18 Civil Code 1954.52
19 Civil Code 827. (b)
20NLJ.S.A. 2A: 18-61.1 (f)
21 M.G. L. c. 40P section 2
22 M.G. L. c. 40P section 3
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hyreshdjningen. | det forsta fallet kan detta endast géras nar kontraktet 16per ut och i det andra fallet

med 30-dagars varsel (Consumer Affairs & Business Regulation 2007b)
Skydd for hyresgaster

De flesta stater i USA har ingen lagstiftning som styr tidshorisonten i ett hyreskontrakt och kan variera

fran att I6pa manad till manad eller upp till tva till tre ar (Malpezzi 2011, s. 86).

| Kalifornien ar kontrakt som I6per manad till manad vanligast (Department of Consumer Affairs
2012, s. 15). Hyresvarden har da ratt att saga upp hyresgasten utan orsak med 30 eller 60 dagars
uppsagningstid beroende pa hur lange hyresgasten har bott i Iagenheten?. | vissa stader i Kalifornien
finns hyresregleringar som anger att hyresviarden maste ange en ”godtagbar orsak” vid uppsdgning av
en hyresgast. | San Fransisco ar en godtagbar orsak t.ex. sena eller uteblivna hyresbetalningar, att

lagenheten anvénds for olaglig verksamhet osv.2,

I New Jersey skyddas hyresgasten mot uppsagning enligt lag®. Hyresvarden far inte sdga upp
hyresgasten eller undvika att fornya kontraktet utan godtagbar orsak. En sadan orsak ar utebliven

hyreshetalning, storande beteende mm.?,

| Massachusetts varierar hyresgastens besittningsskydd beroende pa vilken av de tva
upplatelseformerna som namnts ovan. | det tidsbegransade kontraktet kan hyresvarden inte saga upp
hyresgasten forran det har 16pt ut. Savida inte hyresgasten inte betalat hyran eller medfort skada pa
egendomen. Om hyresvarden vill att hyresgasten flyttar sa later denne kontraktet 16pa ut utan att
fornya det (Consumer Affairs & Business Regulations 200743, ss. 4-18). I tillsvidarekontraktet kan

hyresvérden eller hyresgasten saga upp avtalet med 3 manader eller 30 dagars uppsagningstid,

2 Civil Code 1946.1

24 San Francisco Administrative Code 37.9 (a)
5 N.J.S.A. 2A:18-61.1

% N.J.S.A 2A:18-61.2
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beroende pa intervallet da hyresbetalning gors, utan att ange nagon orsak. | det fall det rér sig om sen

eller utebliver hyresbetalning géller endast 14 dagars uppsagningstid i bada fallen?” 28,

2T M. G. L. c. 186 section 11
28 M. G. L. c. 186 section 12
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9. Fallstudie

For att besvara huruvida blandade upplatelseformer eller blandade hyresnivaer ar tillrackliga kriterium
for att uppna en social blandning i ett omrade gors i det har kapitlet tva fallstudier av tre omraden i
Goteborg. De tva inledande fragestallningarna anvands sedan for att besvara den tredje.

Fragestallningarna som angavs i kapitel 1 r:

1. Ar blandade upplatelseformer ett tillrackligt kriterium for att uppna en social blandning i ett
omrade?

2. Ar blandade hyresnivaer ett tillrackligt kriterium for att uppnd en social blandning i ett
omrade?

3. Krévs ett ytterligare kriterium, ndmligen en inkomstprévning av hyresgésten?
Blandade upplatelseformer

Har undersoks ett omrade med en jamn fordelning av hyresratter och bostadsratter. Hyresratterna ar

byggda under en sndv tidsperiod. Detta da det antas att de har en jamn hyresniva. Foljande krav stélls

upp:

e Ett omrade dar fordelningen hyresratt/bostadsratt ligger inom intervallet 50 +/- 15 %

o | omradet ar majoriteten av lagenheterna ar byggda under en 10/20 ars-period.

Omrade som uppfyller kriterierna for fragestallning 1 ar Annedal:

Antal lagenheter i Andel hyresratt Nybyggnadsar
flerbostadshus
2572 st 62 % 85 % byggda under 1971-1980

Tabell 1. Uppgifter om bostadsbestandet i Annedal (kélla: Statistik Géteborg (2017)).
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Blandade hyresnivaer

Har undersoks ett omrade dar den storsta andelen av bostaderna i flerbostadshus ar hyresratter med en
spridning av hyresnivaer. Den information som funnits tillganglig ar endast for hyresnivaer for

allmannyttans lagenheter.
De kriterier som stalls pa det valda omradet ar:

e Attraktivt omrade baserat pa kvaliteter definierade i Goteborgs Stad (2016b)
e >80% hyresratter i omradet

e  Stor spridning av hyresnivaer

Omraden som uppfyller kriterierna i fragestéllning 2 ar Stigberget och Haga.

Intervaller hyror (kr/kvm) Stigberget (antal Igh) Haga (antal Igh)
850-1000 37 19

1001-1250 1662 764

>1250 250 800

Tabell 2. Hyresnivaer i allmannyttans bestand (kélla: Framtiden (2016b)).
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Attraktiva omraden

For att definiera attraktivt omrade anvands rapporten Vardeskapande Stadsutveckling (Goteborgs Stad
2016b) som grund. Rapporten identifierar de lagesfaktorer som har storst paverkan pa bostadspriser,
kontorshyror och handelsomsattning i regionen genom en avancerad regressionsanalys och
lagesanalys i GIS. Betalningsviljan i omradet anvands sedan som ett matt pa attraktivitet. For att ta
hansyn till risken att analysen bara speglar preferenser hos de som har rad att kdpa sin bostad sa har
aven en enkatundersokning gjorts hos de hushall som bor i hyresratter. Denna visade att samma
boendekvaliteter efterfragas hos bade de som hyr och de som ager sin bostad. For hyresbostader

anvandes dven kotid som ett matt pa attraktivitet och man fann att kétid och pris foljer varandra.

Det konstateras att narheten till vissa stadskvaliteter ar avgorande for ett omrades attraktivitet. De

olika stadskvaliteterna delas i rapporten upp i fyra kategorier och ar:

Tillganglighet och centralitet
Téthet
Gavanlighet

el AN

Rekreation

Dessa speglar vilka lagesfaktorer som ar attraktiva for bostader och skiljer sig at beroende pa bostad i
smahus eller flerbostadshus. Den variabeln som vager tyngst for boende i flerbostadshus &r centralitet
och tillgénglighet (Goteborgs Stad 2016b, s. 70).

Med tillganglighet menas avstand till den stadskarnan méatt med alla transportsatt. Detta stéller krav pa
effektiv infrastruktur for bil och kollektivtrafik samt hur stadsmiljon utformas for fotgangare och

cyklister.

Med en tét stad menas tétheten av urban service, dvs. ett brett utbud av butiker, restauranger och andra

kommersiella verksamheter.

For att en stad ska vara attraktiv ur ett gavanligt perspektiv kravs ett nat av gangbanor som kopplar

samman stadsdelar pa ett effektivt satt och upplevs som sakert. Har uppfattas dven levande handel i
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bottenplan och bostadsportar mot gatan som attraktiva kvaliteter. Detta mats som ett kvartersindex
(ibid., s. 36).

De rekreativa kvaliteter som uppskattas ar tillgangliga gronomraden och narhet till vatten.

Val av attraktiva omraden for den hér rapporten baseras pa samma kategorier som namnts ovan. Detta
gors genom att studera omradets lage med hjalp av kartor i rapporten, se bilaga A. Omraden studeras
pa primaromradesniva pga. att stadsdelar ar for stora och stadsmiljon inom dem kan vara heterogent. |

tabell 3 presenteras omradena.

Annedal Stigberget Haga
Tillganglighet stadskarna? 1,5-3 3-45 1,5-3
Tillganglighet kollektivtrafik® 200-300 200-300 200-300
Tathet®! 320-1570 240-320 320-1570
Rekreation® 10-12 <2 10-12
Gavanlighet® 70-80 70-80 70-80

Tabell 3. Annedal, Stigberget och Hagas attraktivitet bedomda utifran de kriterier som presenterades i rapporten fran
Goteborgs Stad (2016) (kalla: Goteborgs Stad (2016)).

29 Matt som avstand i km i gangnatet till stadskarna

30 Matt som avstand i km i gangnatet till kollektivtrafik

31 Matt som antal verksamheter inom 1 km i gangnatet

82 Matt som tillgang till hektar park inom 1 km i gangnatet
33 Matt som kvartersindex

48



Social blandning genom differentierade hyresnivaer

Annedal ar beldget i stadsdelen Majorna-Linné vaster om stadens kérna och séder om alven och
identifieras som ett lampligt omrade att undersoka eftersom det klassas som ett attraktivt omrade
baserat pa narhet till de stadskvaliteter som identifierats i rapporten fran Géteborgs Stad (2016b).
Aven om omradet inte erhaller det hogsta vardet inom alla kategorier, t.ex. tillgang till rekreation, sa

anses det rimligt att omradet kan klassas som attraktivt vid en sammanvagd beddémning.

Stigberget ar beldget i stadsdelen Majorna-Linné véster om stadens kdrna och soder om alven. Nedan
bedoms omradets attraktivitet pa samma satt som ovan. Stigberget tillhor inte ett av de mest attraktiva
i staden och brister framforallt i tillgang till rekreation. Enligt rapporten var den viktigaste

lagesfaktorn centralitet och tillganglighet, inte heller har erhaller omradet det hogsta vérdet, &ven om
det dock ar relativt bra. Den sammanvagda bedémningen blir anda att omradet kan klassas som ganska

attraktivt, dock inte det mest attraktiva i staden.

Haga ar beléget i stadsdelen Majorna-Linné vaster om stadens karna och séder om dlven. Haga grénsar
till Annedal och har tillgang till samma stadskvaliteter, forutom ett samre varde med avseende pa

rekreationsytor. Enligt samma resonemang som ovan sa bedoms det darfor som attraktivt.

Sammanfattningsvis klassas bade Annedal och Haga som valdigt attraktiva omraden medan Stigberget

far anses vara ett samre omrade ur den aspekten.
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De studerade omradena jamfort med Goteborg

Hela Goteborg Annedal Stigberget  Haga
Medelinkomst 269 503 kr 301959 kr 253 253 kr 304 592 kr
Medianinkomst 243 516 kr 288 176 kr 252997 kr 289 758 kr
Andel arbetslosa® 11,2% 6,0% 8,3% 8,1%
Andel med eftergymnasial 42,1% 61,3% 57,9% 58,0%

utbildning®

Tabell 4. De studerade omradenas varden med hela staden som referensobjekt (kalla: Statistik Goteborg (2017)).

Se dven bilaga B-D for mer information om hur omradena skiljer sig at.

Pa grund av avsaknad av data framkommer inte av fallstudien huruvida nagon av fragestallningarna,
att blandade upplatelseformer eller hyresnivaer ar tillrackliga kriterium for att uppna en social
blandning, kan besvaras med nagon statistisk sakerhet. Det gar inte att dra ndgra slutsatser huruvida
omradena verkligen avviker fran genomsnittet baserat pa enbart medelvarden. Nedan tolkas siffrorna i

den man det gar for att dra slutsatser.

9 9

3 Mitt som den andel som bendmns “arbetslds”, “arbetsmarknadspolitisk &tgérd”, ”ekonomiskt

bistand” och ”’saknar inkomst”.
% Eftergymnasial utbildning kortare och langre an 3 ar.
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Det konstateras att medelinkomstnivan ar hogre an genomsnittet i staden i omradena Annedal och
Haga. For Stigberget ligger inkomstnivan nagot lagre. | alla omraden ar dock medianinkomsten hogre
an samma siffra for staden. For bade Annedal och Haga ar medelinkomsten hogre &n
medianinkomsten. Enligt den tumregel som presenteras av Moore, McCabe och Craig (2009, s. 34)
betyder detta att fordelningskurvan &r sned at vénster, dvs. toppen forskjuten at hoger med en ’svans”
at vanster. Detta skulle i sa fall betyda att nagra fa i omradet har en mycket lagre inkomst som drar ner

medelvardet utan att paverka medianvardet.

| Stigherget ar medianinkomsten hogre an medelinkomsten. Tvéartom, da medianvardet &r hdgre an
medelvardet, skulle det kunna betyda att nagra fa individer har valdigt hdg inkomst som drar upp
medelvérdet utan att paverka medianvardet. Dock skiljer sig medel och median inte sarskilt mycket

fran varandra vilket skulle kunna visa pa att kurvan liknar en normalfordelning, dvs. medel = median.

| alla studerade omraden ar arbetslosheten lagre samt utbildningsnivan hogre jamfort med samma
siffror for hela staden. Detta tyder dnda pa att manniskor har en hogre socioekonomisk status an

genomsnittet i staden.

De lardomar som kan dras av fallstudien &r att en inkomstprévning av hyresgésten antagligen ar
nodvandig for att uppna en social blandning inom ett omrade. Detta eftersom billiga bostader i

attraktiva lagen alltid kommer ha hog efterfragan.
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10. Hur tilldmpas inclusionary housing utomlands

Inclusionary housing-program bygger pa att fa eller inga direkta subventioner ges fran stat eller
kommun till en exploator. Istallet tillvaratas den markvardestegring som sker genom planlaggning och
aterfor vinsten till samhallet i form av bostéder riktade till mer resurssvaga hushall. Den
inkomstreduktion som kraven innebér neutraliseras genom att exploatéren erhaller incitament som
paverkar andra kostnader eller intékter i projektet (Calavita & Mallach 2010, s. 1; Jacobus 2015, s. 7;
Schwartz, Ecola, Leuschner & Kofner 2012, s. 2; Homes and Communities Agency(HCA) 2014, s.
17).

Féljande incitament &r vanligt forekommande:

Exploateringsbonusar
e Reducerat markpris

o Skattelattnader

o Léttare byggkrav

e Snabbare lovhantering

e Fordelaktigare lanevillkor

(Callavita & Mallach 2010; Non-Profit Housing Association of Northern California (NPH) 2007)

| England raknas inte mojligheten att forvarva mark till reducerat pris som en finansiell subvention da
prisreduktionen ska spegla det minskade vérdet som den villkorade marken innebar (HCA 2017,
Crook et al. 2002, s. 31). Det framgar dock att det finns mojlighet i bada landerna att erhalla finansiellt
stod under vissa forutsattningar, t.ex. om en exploator atar sig att producera fler billiga lagenheter eller
till en &nnu l&gre hyra &n vad som anges i inclusionary housing-programmet eller i avtalet med
kommunen (Jacobus 2015, s. 31, HCA 2014, s. 18; HCA 2016, s. 14). | vilken utstrdckning projektet

paverkas av kravet beror saledes pa:
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- Antalet lagenheter under marknadshyra som efterfragas
- Hur mycket lagre an marknadshyra de maste hyras ut for

- Hur mycket stod exploatoren erhaller genom andra atgéarder dversatt i ett monetart belopp

Om kommunen staller krav om prisvarda bostader i samband med en markanvisning anvéands en
residualvardering av den anbudsgivande exploatdren for att berdkna markens varde (Morrisson &

Burgess 2014, s. 426). Forenklat bestams priset pd marken som:

Markens varde = antal ldgenheter som kan byggas * deras marknadsvarde — byggkostnaderna
Ekvation 4
Samma sak galler i det fall som en exploateringsbonus anvéands som incitament fran den lokala

myndighetens. Exploatdren berédknar den eventuella vardeminskningen som kravet innebér genom att

anvanda andra forutsattningar i sin kalkyl. Enkelt sett kan det stallas upp:

Vardeminskning
= antal lagenheter under marknadshyra
* (—)hur mycket lagre dn marknadsvarde de méste saljas eller hyras ut for

+ incitament som paverkar kalkylen positivt
Ekvation 5

(Callavita & Mallach 2010, s. 35).

I de fall som det inte &r mojligt for exploatorer att fa Ionsamhet i att uppfora och/eller forvalta de
prisvarda bostdaderna finns i manga fall méjlighet att undslippa kraven genom att utféra en annan
motprestation istallet (se t.ex. Callavita & Mallach 2010 eller NPH 2007).

Vem betalar?

Det finns tre mojliga utfall for vem den slutliga kostnaden faller pa konstaterar Crook (2002). Dessa &r

markagaren, exploatdren eller hyresgasterna i de marknadsmassiga bostdderna. Kostnaden
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belastar mark&garen genom t.ex. att marken forséljs till ett 1agre pris. Kostnaden belastar exploatdren
om denne kan tdnka sig en lagre avkastning. Slutligen belastar kostnaden hyresgasterna i de évriga
lagenheterna om hyran hojs for att subventionera de billigare lagenheterna. Det sista alternativet

forvantas om exploatdren ar vinstmaximerande (Crook et al. 2002, s. 3).

Kostnaden bérs alltsa i forsta hand av markagaren och borde, i teorin, inte paverka priset pa de
marknadsmassiga ldgenheter som byggs. Detta eftersom exploatdren redan tagit med den minskade
avkastningen som de icke-marknadsmassiga bostaderna innebér i sin kalkyl (Monk 2010, s. 124). Om
inclusionary housing tillampas utan att finansiella subventioner ges borde inga kostnader béras av

skattebetalare.

Vid vardering av mark och fastigheter bor beaktas att de skiljer sig fran andrar varor pa punkten att de
saknar perfekta substitut. Marknadsvarde ar beroende av vad marken far anvéandas till. Den
varderingsmodell som anvands for vardering av flerbostadshus &r oftast en kassaflédesmetod (Geltner,
Miller, Clayton, Eichholtz 2014). Markens varde beraknas utifran vilka intakter och kostnader den har
vid den givna anvandningen. Naturligt ter det sig da att bostadsratter, som inte paverkas av ett
hyrestak, kommer inbringa stdrre intékter &n ett hyreshus och betalningsviljan for marken ar darfor
hogre. Pa samma satt kommer den tillatna hyresnivan paverka betalningsviljan. Nar kommunen
differentierar priset beroende pa upplatelseform ar det sdledes inte fragan om nagon subvention utan

att marknadens betalningsvilja for marken styrs av dess tillatna anvandning (Boverket 2005, s. 11).
Inclusionary housing-program i England och USA

I det har avsnittet ges forst en introduktion till de centrala principerna for hur icke-marknadsmassiga
bostader inkluderas i projekt dar marknadsmassiga bostader byggs i England och USA. Dar det anses
vara nodvandigt for tydlighetens skull kommer, i vissa fall, ldndernas egna bendmning pd “prisvirda

bostiider” anviindas. Darefter besvaras foljande fragestallningar for respektive land:

A. Vilka aktorer agerar pa inclusionary housing-marknaden?
B. Hur satts hyresnivaerna och hur sakerstalls de i tid?

C. Hur gors tilldelningen av bostaderna och kontrollen av hyresgasterna?
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Avslutningsvis gors en genomgang av de slutsatser som dragits vid utvardering av inclusionary
housing-program for att kunna besvara vilka strategier, politiska policies, juridiska instrument,

incitament for exploatdrer osv. som bor beaktas vid upprattandet av inclusionary housing-program.

Vid uppstarten av arbetet gjordes en dvergripande litteraturstudie av flertalet lander for att identifiera
de som lampade sig for uppsatsens syfte. Det som framgick av den initiala litteraturstudien var dock
att USA och England ar lander som sticker ut. Detta da de har ett relativt valoljat system dar
inclusionary housing har accepterats av intressenter och inrattats pa lokal niva. De Kam (2013, s. 452)

sager t.ex. sahar i en artikel om inclusionary housing i Nederlanderna:

If the revolving fund of housing associations is depleted by levies from central government, or by

further depreciationof the value of the housing stock, and if local communities yet want new social

housing, it is only IH with a stronger ‘bite’—like in England or the US—, or public subsidy that can
do the job.

USA anses vara det land dar inclusionary housing uppkom och &r darfor vél etablerat (Callavita &
Mallach 2010, s. 2). | England har inclusionary housing varit inréttat sedan 1990 Town and Country
Planning Act tradde i kraft (Monk 2010b, s 124). | bada landerna har utfallet av ett flertal program
dokumenterats och utvarderas genom fallstudier, nagot som inte fanns i lika stor utstrackning i andra
lander och darfor ocksa varit en viktig faktor vid val av lander att studera. Vagen till framgang &r
sdllan rak och trots att bada landerna har sina egna problem med segregation och bostadsbrist har en

del lyckade projekt genomforts, nagot som anda motiverar till att studera dem narmare.
Inclusionary housing i USA

Systemet for inclusionary housing i USA varierar mellan staterna pga. deras olika lagstiftning.
Programmen skiljer sig ocksa at med avseende pa vilka hushall de riktar sig till och vilken
upplatelseform de har (Callavita & Mallach 2010, Schwartz et al. 2012). Kraven stélls antingen genom
planlaggning, dvs. zoning, eller genom ett utkravande av en exploator fran en myndighet. | ett fatal fall

&ven genom en form av hyresreglering. Ett utkrdvande innebdr att exploatdren blir skyldig kommunen
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en motprestation i samband med exploatering, detta kan vara t.ex. bostader till en viss hyresniva. For
att detta ska vara tillatet kravs att det finns en proportionalitet mellan de kostnader som exploateringen
innebér for samhéllet och de kostnader som exploattren blir skylig att betala | det andra fallet stalls
kravet direkt i planen, nagot som forandrar markens varde. Lokala myndigheter har i stor utstrackning
mojlighet att reglera markanvandningen pa ett sadant satt att marknadsvardet minskar utan att
kompensera markagaren, sa lange ett visst varde finns kvar och det ar forenligt med det allménna
intresset att anvanda marken. Skillnaden mellan de bada metoderna &r alltsa att i det ena fallet finns ett
krav om proportionalitet och i det andra utnyttjas myndighetens mojlighet att reglera marken for att
framja en samhallsnyttig anvéndning av den (Callavita & Mallach 2010, ss. 27-29). Den federala
styrningen spelar endast en indirekt roll i hur markanvandningen planeras genom lagar som reglerar
hela nationen, t.ex. miljofragor. Den direkta lagstiftningen som styr planprocessen beslutas om pa
statlig niva, vilket skapar olika forutséttningar nationellt sett. Vid en kartlaggning av lagstiftningen for
inclusionary housing konstaterar forfattarna Hollister et al. (2007) att 13 stater har en lagstiftning som
uttryckligen tillater inclusionary housing och sju stater har ingen lagstiftning som uttryckligen tillater
det, dock tillampar flera stérre kommuner inclusionary housing-program. Tva stater, Oregon och
Texas, forbjuder inclusionary housing och 26 stater har ingen lagstiftning som varken tillater eller

forbjuder det.

De stater som tillampar inclusionary housing i storst utstrackning ar Kalifornien, New Jersey och
Massachusetts. Lagstiftningen i Kalifornien anvander inte uttryckligen inclusionary housing medan
New Jersey och Massachusetts gor det. Dessa tre stater utmarker sig eftersom de producerar mest
affordable housing genom inclusionary housing program (Hickey 2015; Hickey, Sturtevant & Thaden
2014; Callavita & Mallach).

Inclusionary housing i England

| England férekommer inclusionary housing genom att lokala myndigheter ingar s.k. S106-avtal med

en exploator. Avtalet definieras i lag®® som en méjlighet for den lokala planmyndigheten att stélla krav

% the Town and Country Planning Act 1990, section 106
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om att bl.a. avsatta en viss del av produktionen fér bostader riktade till en vis inkomstgrupp eller
hushallssammanséattning. Kontraktet benamns ofta som en planeringséverenskommelse (planning
agreement) och dr ett avtal mellan kommun, markagare och/eller exploatér dar vissa prestationer
maste utforas for att bygglov ska lamnas (DCLG 2014, s. 10). Har finns dven mojlighet for kommunen
att stalla krav som innebér att en exploator betalar en viss avgift for andra samhallsnyttiga atgarder,
detta skulle t.ex. kunna vara pengar till en fond som finansierar andra sociala byggprojekt (se t.ex.
Callavita och Mallach 2010, ss. 124-125; Monk 2010a, s. 4; Morrisson & Burgess, s. 426). | England
identifieras S106-avtal som en av de tva huvudsakliga metoderna for att producera prisvérda bostader.
Den andra, mer traditionella, metoden &r att prisvéarda bostader byggs pa mark som anvisas for enbart
icke-marknadsmassiga bostader och finansieras helt av subventioner (Office of the Deputy Prime
Minister, s. 8).

| England séatts langtgaende policies for hur lokala myndigheter ska arbeta med produktion av
prisvarda bostader®’. Har anges bl.a. att de ska ta fram strategier for produktion av prisvarda bostader
till alla segment av hushall (DCLG 2012, s. 13). Att S106-avtal ar sasmmankopplade med andra
centrala policies menar Monk (2010b, s. 163) gor det till ett komplext verktyg som kan leda till

odnskade utfall. T.ex. att fel lagenheter med avseende pa storlek produceras pa fel plats.
Vilka aktorer agerar pa inclusionary housing-marknaden?

Det finns inte en enhetlig konstellation av aktdrer som medverkar vid uppférande och forvaltning av
inclusionary housing-program. | alla program, bade ur ett nationellt- och internationellt perspektiv,
férekommer en variation mellan privata-, icke vinstdrivande- och kommersiella bolag som agerar

sjalvstandigt eller i samarbete med varandra.

USA

37 Ar 2014 hade 79 % av kommunerna en framtagen policy foér hur S106-avtal upprattas (DCLG 2014,
s 25)
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Ar 2014 gjordes en omfattande fallstudie av davarande inclusionary housing-program i USA. D& fanns
500 kommuner i totalt 27 stater som tillampade ndgon form av inclusionary housing (Hickey,
Sturtevant & Thaden 2014, s. 2). De akttrer som bygger varierar mellan vinstdrivande- och icke-
vinstdrivande organisationer beroende pa hur programmen utformats. Vid en undersokning gjord i
Kalifornien 2007 fann man att ungefar en tredjedel av bostdderna som producerades genom
inclusionary housing-program kom fran nagon form av samarbete mellan en vinstdrivande privat aktor
och en icke-vinstdrivande- eller offentlig aktor. En aktivt medverkande eller styrande privat aktor var
dock férekommande i 78 % av programmen, nagot som gar emot den allmanna uppfattningen i USA

om att bostéder under marknadshyra inte kan goras I6nsamt (NPH 2007, s. 16).

Vid administreringen av bostaderna samarbetar manga fastighetsagare med en tredje part for att
sakerstalla prisnivan och standarden dver lang tid. Den tredje parten kan vara icke-vinstdrivande
organisation, en vinstdrivande aktor eller en offentlig forvaltare. Ett vanligt upplagg ar att
fastighetségaren forvaltar bostdderna och den tredje parten skoéter tilldelningen av lagenheterna och
kontroll av hyresgasterna utifran en kélista som administreras av en lokal myndighet. De
fastighetsagarna som inte anvande sig av en tredje part berattade dock att de sag fordelar med att lata

en extern organisation skdta administrationen (Hickey, Sturtevant & Thaden 2014, ss. 34-36).
England

The Homes and Communities Agency, fortsattningsvis kallad HCA, &r det offentliga organ som, i
samverkan med lokala planmyndigheter, verkar for att skapa forutsattningar pa lokal niva sa att fler
bostader byggs i enlighet med de lokala planerna. Deras verktyg ar bl.a. att de 4ger mark som de saljer
till exploatorer samt kontrollerar och reglerar marknaden for prisvarda bostader®. De ar dven den
aktor som har det 6vergripande ansvaret for att styra och kontrollera hyresvardarna for prisvérda
bostader i England (HCA (2017)). HCA har upprattat ett uttmmande ramverk och tydliga riktlinjer
for hur och under vilka forutsattningar statligt stéd ges for ett projekt dér affordable housing byggs. |

% Detta gors genom lagen the Housing and Regeneration act 2008
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de olika ramverken och guiderna anges vilka krav som stélls pa exploatorer och hyresvérdar som
bygger och forvaltar (se t.ex. HCA 2014, HCA 2015a; HCA 2015b).

Prisvarda hyresbostéder byggs och/eller forvaltas av lokala myndigheter, registrerade privata aktorer
som bygger lagenheterna eller en icke-vinstdrivande bostadsforening. | de fallen da en bostadsférening
bygger lagenheterna gors detta vanligtvis pa mark som de koper for en symbolisk summa om 1 pund.
Vanligt &r dock att en icke-vinstdrivande bostadsférening koper fardiga lagenheter som producerats av
en privat aktér (HCA 2014, s. 32; Callavita & Mallach 2010, s. 158).

Hur satts hyresnivaerna och hur sékerstalls de i tid?
USA

Hur hyran séatts varierar nationellt beroende pa hur stark marknaden &r och vilka bostader som
efterfragas i kommunen. Lokala myndigheter anger i sina inclusionary housing-program under vilka
villkor som prisvérda bostader maste byggas, hur manga som maste byggas och vilken hyra de maste
ha (Callavita & Mallach 2010, ss. 34-35; Hickey, Sturtevant & Thaden 2014, s. 9).

Tidsperioden for hur lange bostaderna ska ha en lag hyra varierar mellan 10 ar och for all framtid
(Hickey, Sturtevant & Thaden 2014, s. 9). Studien visade att 80 % av programmen dar hyresratter
byggs kraver att prisnivan ar 1ag i minst 30 ar och en tredjedel av programmen anger att hyresnivan
ska hallas 1ag i 99 ar eller for all framtid (ibid.). Trenden idag &r att de flesta program stéller krav om
langa hellre &n korta tidsperioder som bostadernas ska behalla en lag hyra. Det konstateras &ven att
manga program forandrar sina program till att innebara mer langtgaende krav pa laga hyresnivaer i tid
(ibid., s. 24). | vissa fall sanks dock kraven pa hyrorna pga. att det politiska klimatet forandras®. Syftet
med att sakerstélla en langvarig eller evigt 1ag hyresniva anges vara for att utnyttja de incitament

byggherrarna erhaller till fullo och for att maximera effekten av programmets bidrag till den

% | t.ex. Santa Fe forandrade lokala myndigheter programmet fran att kréva att bostaderna hade en lag
hyresniva i 20 ar till 10 ar. Detta berodde pa stadens intresse att ha fler bostader med marknadsmassig
i hyreshestandet (Hickey mfl. 2014, s 25).
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langsiktiga prisvardheten, aven for framtida hyresgaster. Detta varierar dock fran stat till stat och beror
pa nuvarande efterfragan av prisvarda bostader samt vad man tror om framtiden. | t.ex. Stamford, CT
var erfarenheterna av tidigare statliga program att manga prisvérda bostader forsvann ur bestandet pga.
att det saknades juridiska instrument som sékerstallde hyresnivaerna i langre an 30 ar. | samband med
sitt inclusionary housing-program valde beslutsfattare darfor att styra hyresnivaerna for all framtid for
att sakerstalla en langsiktig prisvardhet i omradet. | andra fall har en evig hyresniva motiverats med
argumentet att exploatorens incitament, i det har fallet en exploateringsbonus, finns kvar for alltid och
det borde dven darfor hyresnivaerna (ibid., s. 24-25). Langsiktig hyresniva ses dven som ett viktigt
verktyg for att skydda den offentliga investeringen, varfor det ar viktigt att utforma program som bade
producerar fler bostader men ocksa sékerstaller prisvardheten for framtiden. Detta kraver bindande
juridiska dokument (ibid., s. 38).

I de stater dar lagstiftningen sétter stopp for att utforma program dar hyran sakerstalls i evig tid har
programforfattarna 16st detta pa olika sétt. I vissa fall har det gjorts genom att fordndra termen " for all
framtid” till t.ex. 99 ar eller byggnadens livslingd. I vissa program utfardas ett krav att tiden aterstalls
da fastigheten byter dgare. T.ex. anges att hyran ska vara lag i 30 ar men att perioden borjar om
fastigheten byter agare (ibid., s. 30).

England

| England skiljer man pa tre olika former av bostader avsatta for en viss inkomstgrupp, social-,

affordable- och intermediate housing.

Sacial housing &gs och forvaltas av lokala myndigheter eller registrerade hyresvardar dar hyran satts
enligt nationella riktlinjer. I affordable housing tillats hyran att vara hégre och riktar sig till hushall
som inte har rad att betala for en bostad pa den 6ppna marknaden men anda har rad att betala mer an
for social housing. Hyrorna tillats vara upp till 80 % av marknadshyra med beaktande av bostadens
lage och standard. Intermediate housing &r hyresrétter eller &ganderatter med pris eller hyra éver social

hyra men under marknadshyra. Affordable housing faller inom samma definition som social housing

60



Social blandning genom differentierade hyresnivaer

enligt lag* och styrs darfor av samma myndigheter och lag. Bostéder som hyrs ut av privata
registrerade hyresvardar ska folja de standarder som sétts av HCA (DCLG 2012, s 50; HCA 20154, s.
12; Wilson & Bate 2015, s. 4; Wilson 2016, s. 4). Nedan bendmns alla som prisvarda bostader.

Generellt riktar sig social och affordable housing till hushall som, fér aren 2015/16 - 2024/25, har en
arsinkomst som &r lagre an 60 000 pund, ca 670 000 kr (DCLG 2014, s 15).

For att skydda hyresgasterna anges i nationella policies att prisvéarda bostéder ska ha en lag hyra dven i
framtiden (DCLG 2012, s. 50). HCA har sedan tagit fram riktlinjer for vilka hyreshdjningar som
medges*'. Att veta hur hyran far forandras underlattar ocksa for leverantoren av bostaderna eftersom
det bidrar till tydlighet och battre mojligheter for langsiktig planering av projekt. HCA fungerar sedan
som kontrollmyndighet for att se till att den registrerade leverantéren foljer hyresstandarden®?. Gors
inte det utfardas sanktioner mot den registrerade leverantoren enligt kapitel 7 i HRA*®. Dessa innebr i
bl.a. att leverantdren kan bli skyldig att kompensera HCA i form av boter eller blir av med

forvaltningen av bostaderna*.
Hur gors tilldelningen av bostéaderna och kontrollen av hyresgasten?
USA

Tilldelningen av lagenheter och kontroll av hyresgaster varierar fran program till program och beror pa
bl.a. statlig lagstiftning och hur stor den lokala (inclusionary housing-) portfoljen &r. Vanligast &r att

hyresgésten ansoker om ett boende direkt till den forvaltande hyresvarden som sedan fordelar

40 Housing and Regeneration Act 2008, section 69

41 For aren 2015/16 och 10 ar fram i tiden anges att hyresvarden inte far héja hyran med mer an KPI +
1 % per ar. Detta galler for bade social- och affordable housing (HCA 2015b, s. 1).

42 Detta gors genom en regulator som ar en del av HCA (se Housing and Regeneration Act 2008,
sektion 81 och sektion 92A)

43 Housing and Regeneration Act 2008, sektion 249

4 Housing and Regeneration Act 2008, sektion 218, 226 och 249
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lagenheterna efter forst till kvarn. For att sakerstalla att detta efterféljs gor sedan kommunen stickprov
i bestandet (Schwartz et al. 2012, s. 12; Hickey, Sturtevant & Thaden 2014, s. 35).

Ett annat uppléagg ar att kommunen ansvarar for programmet. De tillampar da ett kosystem och
tillhandahaller en lista med de mest prioriterade hushallen till en exploatér som far en ledig lagenhet i
bestandet. Det finns aven system da kommunen aven skéter detta (Hickey, Sturtevant & Thaden 2014,
s. 35; Jacobus 2007, s. 10).

Ett annat alternativ &r att flera lokala jurisdiktioner samarbetar och skapar en icke-vinstdrivande
organisation for syftet att administrera inclusionary housing-program. Genom att samla flera sma

program under samma organisation finns vissa skalekonomiska férdelar (Jacobus 2007, s. 10).

I kommuner med begrénsade resurser har i vissa fall den lokala myndigheten upphandlat en privat
vinstdrivande aktor eller en icke-vinstdrivande bostadsférening som skéter administreringen av
portféljen. Den privata aktdren administrerar ett kosystem och utbildar exploatérer och hyresvardar i

den kontinuerliga forvaltningen, t.ex. provning av hyresgéster (Jacobus 2007, s. 10).

Nar den privata exploatoren véljer alternativet att donera pengar eller mark till en fastighetsfond kan
icke-vinstdrivande aktorer istallet bygga lagenheterna. De skoter da dven administreringen (Hickey,
Sturtevant & Thaden. 2014, s. 37).
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England

Tilldelningen av bostader gors pa olika sétt beroende pa om det ar en offentlig- eller privat aktor som
forvaltar lagenheterna. Det kan ocksa skilja sig at fran kommun till kommun, dock alltid enligt ett, av
kommunen uppréttat, tilldelningsprogram (DCLG 2012, s. 12). Den dvergripande regeln &r att
tilldelning sker efter en matchnings-princip, dvs. bostaden tillfaller det hushall som den passar med
(Wilson & Bate 2016, s. 4).

Lokala myndigheter skoter fordelningen av lagenheterna i sitt bestand efter principer som de sjalva
utarbetat i deras tilldelningsprogam. Enligt lag maste dock lagenheterna tillfalla de hushall som ar
berattigade® eller kvalificerade*® (DCLG 2012, s. 8). Den forvaltande lokala myndigheten har dock
makt att sjalva uppratta de tilldelningskriterier som de sedan arbetar efter, lange de har ett uttalat
system*’ (DCLG 2012, ss. 8 & 17). Kriterierna kan innebéra t.ex. vilken inkomstgrupp och/eller
hushallssammansattning som prioriteras*. Det konstateras att manga lokala myndigheter har en
tjansteman“® pa stadsbyggnadskontoret som skoter forhandlingarna och sedan tillsynen av
programmen (se tabell 2.1 DCLG 2014, ss. 16-17).

Ansokan gors till den lokala myndigheten som prévar hyresgasten och som sedan tilldelar dem enligt
ett k- och poangsystem. | vissa kommuner ar hushallen sjalva aktiva i sokandet. Nér de hittat en
lamplig lagenhet pa kommunens webbplats eller den lokala tidningen skickar de en ansokan till den
lokala myndigheten som darefter bedomer lampligheten (UK Government 2017). Om ett hushall dar
endast en av personen uppfyller tilldelningskriterierna kan det tas i beaktan av den lokala myndigheten

nar den bestammer storleken av bostaden. Det ar ocksa rekommenderat att den lokala myndigheten

45 Housing Act 1996, section 160ZA(6)

6 Housing Act 1996, section 160ZA(7)

4" Housing Act 1996, section 160A

48 Housing Act 1996, section 167

4961 % av programmen har en sarskilt tillforordnad tjansteman fran t.ex. kommunens juridiska-,

ekonomiska-, eller stadsbyggnadsavdelning (DCLG 2014, s. 16)
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kontrollerar hushallets lamplighet bade vid tidpunkten for ansokan och nar sjalva tilldelningen sker,
sarskilt om lang tid har forflutit (DCLG 2012, s. 10).

En privat forvaltare tillampar en bostadsko och tilldelar sedan hushallet en passande bostad nér sadan
blir ledig (UK Government 2017). Detta ska gdras enligt en tydlig anséknings- och tilldelningsprocess

och férvaltaren maste kunna visa att bostaderna hyrs ut efter en princip som:

e Utnyttjar tillgangliga lagenheter pa bést satt
e Ar forenligt med syftet av bostaden

e Bidrar till de lokala myndigheternas strategier for bostadsforsorjning och hallbara samhalle

(HCA 2012, s. 22).

Om hushallet hdjer sin inkomst tillimpas sedan 2012 principen pay to stay”. Detta dr en mojlighet for
hyresvérden att ta ut marknadsmassiga hyror om hyresgésten har en inkomst som 6éverstiger ett visst
belopp®. Syftet ar att kunna erbjuda prisvarda bostader till de som ar i storst behov av dem (Wilson
2016, s. 6; DCLG 2014, s. 15).

Framgangsrika inclusionary housing-projekt

Det 6vergripande malet med inclusionary housing &r att producera fler billiga lagenheter i omraden
som skapar forutsattningar for social blandning och integration (se t.ex. Schwartz et al., s. 2; Callavita
& Mallach 2010, s. 1). I avsnittet gors darfor en systematisk genomgang av 12 fallstudier och
litteraturstudier for att identifiera framgangsrika instrument och strategier for hur program bér
utformas for att, for det forsta, producera sa manga lagenheter som majligt och, for det andra, bidra till

en social blandning och stimulera till integration.

S0 For aren 2015/16 - 2024/25 anges dessa som de hushall som har en arsinkomst som &r hogre an 60
000 pund. Vaxelkurs 30 mars 2017 = 659 274 sek
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| fallstudien gjord av NPH (2007, ss. 25-30) studerade forfattarna program och policies i de atta mest
framgangsrika regionerna i USA. Framgangen méttes i hur manga bostader som producerades. Det
som ar gemensamt for alla programmen dr att de &r obligatoriska for hela regionen. Vanligast (3 av 8)
ar att programmen kréver att 15 % av bostaderna avsatts for prisvarda bostader. De andra programmen
hade bade svarare och lattare krav samt att kraven varierade beroende pa vilken typ av projekt det
rorde sig om. Bostéderna riktade sig sedan till hushall med “valdigt 14g” inkomst till "medelinkomst”.
Halften av programmen specificerade hur spridningen av hushallen skulle se ut medan det i de andra
fallen var en forhandlingsfraga mellan myndigheten och exploatoren. Alla programmen kravde en lag
prisniva i minst 30 ar eller mer. Hur tillsynen och administreringen av programmen skulle skotas
forekom upplégg dar en lokal myndighet kontrollerade att kraven i programmen féljdes eller att den
privata forvaltaren rapporterade till den lokala myndigheten. Alla programmen var flexibla i den
bemérkelsen att exploatorer erbjods ett eller flera alternativ istallet for att producera prisvérda
bostader. Dessa var (1) mojligheten att betala en avgift till en fastighetsfond, (2) bygga de prisvarda
bostaderna pa en annan plats och/eller (3) donera mark. Alla programmen innehaller flera starka
incitament for att neutralisera de 6kade kostnader som uppstar for exploatéren och saledes gora

programmen lonsamma.

Sturtevant (2016, ss. 10-11) gor en genomgang av befintlig forskning for att bl.a. besvara vad som gor
ett inclusionary housing-program effektivt. De slutsatser som dras dr att effektiva program &r
obligatoriska, tydliga, flexibla och med starka incitament som neutraliserar exploatdrers 6kade
kostnader. Med tydliga program menas att kraven ar tydligt specificerade. Genom att exploattrer ar
medvetna av vad som forvantas av dem minskar osakerheten i projektkalkylen. De bésta programmen
foregas av en bra marknadsanalys for att identifiera lokala forutsattningar. Forfattaren framfor dock att
alternativen att uppfora bostaderna pa en annan plats eller betala till en fastighetsfond medfor vissa
nackdelar. Da syftet med inclusionary housing ar att producera prisvarda lagenheter som ar insprangda
i det Gvriga bestandet medfor alternativet att uppfora bostaderna pa en annan plats inte den 6nskade
effekten. Programmet bor utformas med hansyn till forutsattningar pa marknaden och vad som
efterfragas. Med detta menas att om det Gvergripande syftet ar att skapa sa manga bostader som
mojligt, var som helst i regionen &r flexibla program med mdjlighet att betala en avgift, donera mark

eller bygga bostéderna pa en annan plats ett bra alternativ.
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Hickey, Sturtevant & Thaden (2014) har analyserat 20 inclusionary housing-program i USA for att dra
slutsatser om vilka instrument och strategier som leder till bestaende prisvardhet. | studien konstateras
att langsiktig prisvardhet sékerstalls genom starka juridiska instrument, regler om forséljning och
forkdp samt strategiska samarbeten mellan privata och offentliga aktérer. Med detta menas en effektiv
forvaltning och tillsyn for att kontrollera att bostaderna anvands av de hushall som de ar &mnade for.
Tillsyn och kontroll av program och hyresgéaster framférs som en av de viktigaste delarna for att
sakerstalla att projekt uppfyller sitt syfte, dock konstaterar forfattarna att manga program, framforallt
inom hyressektorn, saknar strategier for att kunna implementera effektiva metoder for detta. De
hanvisar darfor vidare forskning till att undersoka strategier for detta. | och med att inclusionary
housing-program kréaver en stark marknad for att producera marknadsmassiga bostader &r dven
instrument eller program som kan producera prisvarda bostader i lagkonjunktur intressant. | rapporten
anges ocksa att lokala myndigheter bor beakta forandringar av ekonomiska forutséttningarna pa
marknaden vid uppréttande av ett program samt folja upp och utvérdera befintliga program for att dra
lardom av dessa (ibid., ss. 38-40).

Jacobus (2007) adresserar problemet att just manga inclusionary housing-program i USA har
svagheter nér det galler den kontinuerliga administrationen och tillsynen av bostaderna. For att

sakerstalla langsiktig lag prisniva i hyresratter anges nagra aterkommande krav i programmen.

(1) Tillsyn av produktionen. Med detta menas att lokala myndigheter maste ta hansyn till marknaden
och lokala forutsattningar nar de efterfragar prisvéarda bostader i ett omrade. Samtidigt kravs detta for
att kontrollera kvaliteten i de icke marknadsmassiga bostédderna. Forfattaren namner att projektets
ekonomiska lonsamhet paverkas mindre om de prisvarda bostaderna har ett samre mikrolage i huset.
Ett vanligt tillvagagangssatt ar att kommuner later exploatérer uppratta ett program som beskriver hur
de prisvarda bostaderna ska integreras med de marknadsmassiga och hur hyresnivaerna séakerstalls
over tid (ibid., ss. 3-4).

(2) Initiala hyresnivaer. For att erhalla ”ratt” hyresnivaer ska det av programmet framga hur ménga
lagenheter och till vilka hushall de riktar sig at samt en tydlig definition av vad prisvart &r. Om det

t.ex. anges att bostaderna ska ha en hyresniva som ar prisvart for hushall som tjanar mindre &n 80 %
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av medianinkomsten maste det framga hur mycket av ett hushalls disponibla inkomst som ar rimligt

att det gar till boendekostnader®*.

(3) Marknadsforing. | de kommuner dar det &r en brist av prisvarda bostéder kraver ett flertal program

att en viss del marknadsforing ska goras for att uppna ett transparent kosystem.

(4) Tillsyn av tilldelningsprinciper. For att sakerstalla att bostdderna tillfaller ”ratt” hushall tillampar
alla program nagot system som begréansar antalet hushall som kan ansoka om ett boende. De flesta
program har ett tydligt tilldelningskriterium som ar hushallets inkomstniva. | vissa program varierar
vilken inkomstniva som ett hushall tillats ha beroende pa storlek pa lagenhet. Oavsett vilka
tilldelningsprinciper som tillampas kraver de att nadgon aktor samlar in uppgifter och prévar om
ansokande hushall uppfyller kriterierna. Olika upplagg finns for detta. T.ex. kan exploatéren géra bade
insamlandet av material och provningen av hushallen. Eller sa ansvarar de bara av insamlandet och sen
gor kommunen eller hyresvarden prévningen av hushall. | de fall dér efterfragan ar stor och utbudet
inte matchar efterfragan tillampas en lottning for de bostader som uppléats med dganderatt. Aven om

detta inte anges borde det vara en mojlighet &ven for hyresratter (ibid., s. 6).

(5) Kontinuerlig tillsyn av tilldelning och hyresnivaer. For lagenheter upplatna med aganderatt blir det
allt vanligare att en programansvarig arligen kraver bevis fran dgarna att de verkligen bor dar (ibid., s.
6). Alla program ar i behov av nagon form av kontinuerlig administrering och tillsyn och borde darfor
designas med detta i atanke. De kostnader som detta medfor ar relativt sma jamfort med den totala
investeringen och utan kontinuerlig tillsyn och administrering av programmen kommer de endast
kunna mata efterfragan av prisvarda bostader pa kort sikt (ibid., s. 15).

(6) Uppratthallande av ordning. Det anges att hyresratter ar i mindre behov av atgarder for att
uppratthalla ordningen i programmen jamfort med dganderétt, dvs. mekanismer som kontrollerar t.ex.

hyresnivaer. For att sakerstélla detta anges att projektet bor investera i starka bindande juridiska

%t Vanligt ar att detta ar 30-35% av hushéllets disponibla inkomst (Jacobus 2007, s. 4)
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dokument uppréattade av advokater. Aven om detta medfor en initial hog kostnad s& &r det I6nsamt pé

lang sikt och borde belasta projektkalkylen redan fran start (ibid., s. 8).

Jacobus (2015) pastar att inclusionary housing ar en av de enda effektiva strategierna for att bryta

segregation och bygga socialt blandade boenden:

”Most importantly, inclusionary housing offers one of the only effective strategies for overcoming

economic segregation and building sustainable mixed-income communities. ” (ibid., s. 55).

Rapporten bygger pa en litteraturstudie och ett flertal fallstudier for att besvara vad lokala, statliga och
federala myndigheter kan gora for att upprétta effektiva inclusionary housing-program. Lokala
myndigheter &r de som upprattar sjalva programmet och borde gora det pa ett satt sa att privata aktorer
och andra intressenter ar delaktiga i processen. Programmen ska foregas av en marknadsanalys sa att
rimliga krav stalls pa exploatoren och att de lagenheter som erbjuds stammer dverens med efterfragan.
For att sakerstalla programmets kvalitet bor det dven innehdlla strategier och budgetering for hur
administreringen ska skétas. Programmet ska ocksa vara flexibelt for att fler bostader ska produceras.
Alla alternativ som erbjuds istédllet for” ska vara jamforbara med att producera lagenheterna pa plats.
Det centrala, dvs. statliga och federala myndigheter, kan gora for att gynna programmet &r bl.a.
erbjuda lokala myndigheter ndédvandiga utbildningar samt visst finansiellt stod for att administrera

programmen (ibid., ss. 55-57).

Hickey (2015) presenterar fyra forslag for hur programforfattare kan utforma flexibla program som
producerar fler bostader utan att kompromissa med bidraget till den sociala blandningen. Vanligtvis
far alternativet att tillfora bostader pa en annan plats endast utnyttjas om det innebér att fler lagenheter
byggs an vad som fran borjan angavs. For det forsta (1) om maojlighet ges att méta kommunens krav
genom att bygga lagenheterna pa en annan plats &r det viktigt att kommunen ar tydlig i fragorna var
och nér lagenheterna ska byggas, detta kan t.ex. anges som ett maximalt avstand fran den ursprungliga
platsen. For det andra (2) ska kommunen vara uppmarksam pa exploatérens 6vriga bestand och
utnyttja mojligheten att villkora hyrorna i befintliga prisvéarda bostéder. Detta utnyttjas om exploatéren
har fastigheter dér kravet om prisvarda bostader snart I6per ut. Kommunen forsékrar sig darmed att det

prisvarda bestandet behalls oférandrat. For det tredje (3) ska exploatéren ha méjlighet att betala
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pengar till en fond istallet for att producera billiga lagenheter. Myndigheten ska da ha strategier for hur
pengarna spenderas for att gynna den sociala blandningen i kommunen, t.ex. i vilka projekt som
pengarna far anvandas. For det fjarde (4) ska programmen vara flexibla nar det galler spridningen av
hushall som bostaderna riktar sig at. Mojlighet ska finnas for en exploator att forhandla med en

kommun om antalet lagenheter som stélls i kravet samt vilken prisniva de ska halla.

Schwartz et al. (2012) har i en undersdkning studerat 11 program dar prisvarda bostader inkluderas i
omraden med lag fattigdom och hogpresterande skolor for att besvara om programmen verkligen
gynnar laginkomsttagare® och huruvida de leder till integration. Forfattarna anger sju fragor som bor

besvaras vid upprattande av ett inclusionary housing-program.

1. Tilldelningsprinciper. Beroende pa syftet med programmet bor det framga fran kommunens
sida till vilka hushall bostaderna ska tillfalla

2. Upplatelseform. Forfattarna konstaterar att hyresratter nar laginkomsttagare i storre
utstrackning

3. Om programmet ska vara obligatoriskt eller frivilligt. Forfattarna konstaterar att obligatoriska
program har varit mer framgangsrika

4. Hur manga bostader ska avsattas till en viss hyresniva for att kommunens krav ska anses
uppfyllda.

5. Vilka incitament som ges till exploatorer paverkar hur manga som vill delta i projekten. Har
bor beaktas att de olika alternativen kan komma att ha betydelse for om en social blandning
uppstar till foljd av projektet.

6. Kravet om hur lange hyresnivaerna ska hallas till en viss niva har betydelse for den langsiktiga
effekten pa den sociala blandningen i omradet.

7. Strategier for hur den kontinuerliga kontrollen och tillsynen av att kraven i programmen f6ljs.

| studien visade alla programmen brister nér det géllde initial och kontinuerlig

52 | ginkomsttagare definieras som hushall som tjanar mindre &n 80 % av den lokala

medianinkomsten (Schwartz et al. 2012, s. 4)
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inkomstprovning av hushallen. For att komma underfund med detta problem foreslar
forfattarna standardiserade metoder for hur inclusionary housing-program foljs upp och vilka

hushall de verkligen tjanar.

Monk (2010a) studerar S106-avtalets historia, hur det tillampas, vilka nyckelfaktorer det innehéller
samt svarigheterna som en nedgang i marknaden innebar. Darefter diskuteras avtalets roll i att skapa
en storre social blandning i ett omrade. De slutsatser som dras ar att S106-avtalet framjar social
blandning under forutsattning att bostdderna byggs pa plats. De nackdelar som uppstar da prisvarda
bostader ar utspridda i bestandet leder till svarigheter vid tillsyn och forvaltning. Avtalets svagheter

ligger i att det ar valdigt kansligt for svangningar i konjunkturen samt dess flexibilitet.

Monk (2010b, ss. 163-164) drar slutsatsen att S106-avtalets framgang troligen beror pa att det
accepterats av affarsméassiga exploatdrer pga. att varje program ar flexibelt och tar hansyn till varje
projekts unika forutsdttningar. Med detta menas att vissa myndigheter medger t.ex. forsenade
betalningar eller att tidsplanen justeras i S106-projekt som moter ekonomiska svarigheter pga. en
nedgang i marknaden. | vissa fall kan t.ex. exploatren producera de prisvarda bostaderna efter de

marknadsmassiga nar ekonomin har aterhamtat sig.

En studie gjord av Cambridge Centre for Housing and Planning (2005, ss. 26-27) for the Office of the
Deputy Prime Minister (ODPM) undersokte i vilken utstrackning S106-avtal leder till regeringens mal
om att skapa socialt blandade omraden i England genom att producera prisvarda bostader tillsammans
med marknadsméssiga. Studien gors genom intervjuer med nyckelaktdrer och andra intressenter, bl.a.
hyresgéster, i 16 fallstudier. Det som konstateras &r att prisvarda bostader byggda genom den
traditionella metoden, dvs. genom subventioner, tenderar att lokaliseras pa sma markomraden i
fortatningsprojekt i gamla industriomraden. De intervjuade exploatorerna hade uppfattningen att
prisvarda bostader som produceras genom S106-avtal lokaliserades i mer attraktiva omraden dar de
inte skulle lokaliseras i vanliga fall. Det konstateras dock att mojligheten att producera bostéder pa en
annan plats kan ha en positiv paverkan pa det totala utbudet men att det inte ligger i linje med det
overgripande malet att skapa en social blandning. Exploatorer véljer ofta detta alternativ da

installningen &r att de prisvarda bostaderna sanker vardet pa de marknadsmassiga. Resultatet fran
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intervjuerna med exploatdrer och hyresvérdar visade att den allménna uppfattningen var att S106-avtal
bidrog till att skapa en social blandning i omradet. Dock anmérkte vissa pa att ett blandat boende inte
automatiskt leder till en social blandning da en sadan tar tid att uppna. De projekt som ansags som
mest lyckade med avseende pa ett blandat boende var de dar de prisvarda bostaderna inte kunde
urskiljas fran de marknadsmassiga. Att t.ex. placera bostiderna i en egen byggnad eller i ett eget
kvarter ar darfor inte att foredra. | intervjuer med hyresgéster framkom att det fanns en stigmatisering
kring hyresgasterna i de prisvérda bostaderna. Ovriga hyresgaster var oroliga att de skulle bidra med
negativt beteende och sénka fastighetsvardena i de marknadsmassiga bostéderna. Dock lyftes att
framgangsrika projekt hjélpte till att sudda ut den negativa bilden av inclusionary housing-projekt. Ett
antal svarande i intervjuerna var motstandare till att Iagenheterna var utspridda i bestandet da detta

fordyrade forvaltningen av bostaderna.

Brownhill et al. (2015) anvander sex fallstudier for att undersoka vilka faktorer som styr
planeringsavtals utfall och vilka forandringar som skulle kunna medfora forbéattringar. Detta gors
genom intervjuer, seminarier och analys av policydokument. Det som konstateras for S106-avtal ar att
aven om de inte kan méatta den totala efterfragan av prisvarda boenden &r de fortfarande ett viktigt

verktyg. For att starka S106-avtalet foreslas féljande dndringar:

1. Utnyttja tidigare erfarenheter av framgangsrika S106-avtal och hur lonsamhetsfragor har 19sts

2. Revidera definitionen av vad som &r prisvérdhet i nationella policies och ge storre makt till
lokala myndigheter att avgora detta for den egna kommunen

3. Mojliggor for lokala planer och S106-avtal att spegla den lokala efterfragan. Detta genom att
prisnivan anges som en procentuell andel av inkomsten

4. Ge storre makt till lokala myndigheter att satta hyresnivaerna i social, affordable housing samt
vilka prisnivaer som bor galla for aganderétter i lokala planer och S106-avtal

5. Huruvida projektet bedoms som genomforbart eller inte behéver Gvervakas pa ett battre satt
for att sakerstalla att s& mycket som mojligt av markvérdestegringen dverfors till samhallet

6. Forslaget som innebdr en troskel om minst 10 bostader innan krav om prisvarda bostéder kan

stéllas bor slopas
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7. Mojligheten och effekterna av att forhandla om CIL5? i stéllet for prisvérda bostader bor
6vervakas
8. Avgiften (CIL) ska inte gélla projekt dar prisvérda bostader inkluderas

9. Ett béattre system for att utvardera projekt genomférda med S106-avtal behévs

Crook et al. (2002) har i en studie undersékt hur markanvandningspolicies och statligt stod ar
sammankopplat med plansystemet for att bl.a. besvara hur effektiva dessa &r for att tillfora prisvérda
bostader till bestandet. | studien anges tre faktorer som ar avgoérande for resultatet i S106-projekt. For
det forsta konstateras (1) tydliga policies vara den viktigaste forutsattningen for ett lyckat projekt. Med
ett lyckat projekt menar forfattarna att projektet producerar det antalet antal prisvarda bostader som
efterfragas av kommunen. De andra tva faktorerna ar (2) hur forhandlingsklimatet mellan kommun
och exploator ar samt (3) vad marknaden efterfragar. 2 och 3 ar sammankopplade eftersom
forhandlingslaget, dvs. om kommunen intar en flexibel eller strikt instéllning infér férhandlingarna,
beror i stor utstrackning pa radande marknadsforhallanden (ibid., s. 17). Vid intervjuer framkom att en
tydlig lokal planpolicy och en enhetlighet i processen som foregar inclusionary housing-projekten
innebdr en trygghet i exploatdrens och projektkalkyl. For kommunen framkom att det storsta
problemet ar nér centrala policies ar otydliga. Detta leder till férsdmrade mojligheter att upprétta bra
planer samt dalig kunskap om de lokala myndigheternas rattigheter och skyldigheter i
forhandlingsprocessen med exploatorer (ibid., s. 18). Forhandlingar mellan kommunen, exploattren
och/eller markéagaren anges som en nyckelfaktor for lyckade projekt da de anger den slutliga antalet
bostader, vilken upplatelseform de ska ha och var de ska byggas. Det konstateras ocksa att processen
kan bli lang och saledes fordyrar projektet, detta beror bl.a. pa utdragna férhandlingar mellan
kommun, exploator och/eller markégare (ibid., ss. 21 & 24). Rekommendationer for framtida projekt
ar darfor tydligare policies och en mer transparent forhandlingsprocess som foregas av bra

marknadsanalyser. En mer stromlinjeformad process dar samarbete med nyckelaktorer, framforallt

%3 Community Infrastructure Levy é&r ett verktyg for lokala myndigheter i England och Wales som
anvands for att finansiera infrastrukturprojekt till foljd av exploatering. Avgiften betalas av en
exploator (Planning Act 2008 section 205-225; UK government 2014)
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registrerade hyresvardar, ingas i ett tidigt skede identifieras som ett verktyg som bidrar till effektiva
och saledes prisvirda projekt (ibid., s. 24). Aven nagon form av standardavtal skulle kunna underlatta.
Dock bor noteras att varje projekt har olika forutsattningar varfor en standardisering av processen och

avtalet har vissa brister (ibid., s. 46).
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11. Frihamnen

Frihamnen &r belaget norr om alven i anknytning till Gétaalvbron. Projektet ingar i Vision Alvstaden
och i den forsta etappen innebér 3000 bostader och 2000 arbetsplatser. Fordelningen mellan
upplételseformen 16d 50/50 (Alvstranden Utveckling AB 2014, s. 12; Géteborgs Stad 2012b).
Markanvisningen gjordes av Alvstranden utveckling AB som &r ett kommunalagt bolag med uppdrag
att forverkliga Vision Alvstaden®. | samverkan med Fastighetskontoret anvisa ca en tredjedel av etapp
1, dvs. 1000 bostader och 1000 arbetsplatser som sta sta klara till Gteborgs 400 ars-jubileum ar 2021.
De aktdrer som vunnit markanvisningen for att bygga hyresrétter ar Rikshem AB, BoTrygg AB,
Framtiden AB och Magnolia Bostad AB (Kall 2016).

Till grund fér markanvisningen ligger stadens markanvisningspolicy (G6teborgs Stad 2016a) och
Vision Alvstaden (Alvstranden Utveckling AB 2014). Dessa innefattar mal om bl.a. mangfald inom
boendet och social hallbarhet och sociala ataganden. Hoga hyror i nyproduktion har tidigare
identifierats som en utestangande mekanism av resurssvaga hushall. Genom att stélla krav pa
exploatdrer om vilka hyresnivaer som tillats inom omradet hoppas staden uppna en social blandning
inom omré&det (Alvstranden Utveckling AB 2014, s. 12).

° En mélbild for att staden ska utvecklas for att ... starka karnan, mota vattnet och hela staden
skapar vi en inkluderande, grén och dynamisk innerstad som ar 6ppen for varlden ”. (Géteborgs Stad
2012b)
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Den malbild som finns for markanvisning 1 anger foljande hyresnivaer i 2014 ars penningvarde:

- 1000 kr/kvm, 25 %
- 1400 kr/kvm, 25 %
- 1850 kr/kvm, 25 %
- Valfri hyresniva, 25 %

| ett examensarbete fran KTH har en fallstudie gjorts av projektet i Frihamnen. Genom intervjuer med
nyckelaktorer och intressenter i projektet har fragestallningar som ror bl.a. affarsmodeller,

tilldelningsprinciper mm. besvarats. Har framgar att det fortfarande finns vissa oklarheter i fragororna
gallande initiala tilldelningsprinciper och kontinuerlig uppféljning av hyresgasterna. Aven hur byte av
lagenheter ska hanteras ar annu inte klart och det framgar att nagra av aktérerna dr osakra pa huruvida

detta skulle samspela med den svenska lagstiftningen (Danell & Olausson 2016, ss. 28—33).
Frihamnsmodellen

De krav som de tilldelade byggherrarna® accepterar i avtalet med Alvstranden utveckling AB &r att de
forbinder sig till att inte ombilda hyresratterna till bostadsratter inom de narmsta 15 aren. Efter 15 ar

fasas hyrorna ut under en femarsperiod for att sammanfalla med bruksvardeshyran (Kall 2016).

De tilldelade exploatérernas affarsmodeller skiljer sig at. De huvudsakliga verktygen for att gora
projektet finansiellt genomférbart ar dock féljande: For det forsta anges att produktionsvolymen
innebér skalfordelar. FOr det andra anges att byggherrarna tidigare arbetat aktivt for att sénka sina
produktionskostnader och kommer saledes dven gora det i detta projektet. For det tredje sa har vissa
deltagande aktorer i konsortiet angett att de ser langsiktiga fordelar med att tilldelas mark i Frihamnen

och angivit en vilja att acceptera ett lagre avkastningskrav an i mer traditionella projekt (Larsson

% BoTrygg AB, Framtiden AB, Rikshem AB och Magnolia Bostad AB
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2016). Utover detta identifieras tva strategier dar byggherrarnas affarsmodell skiljer sig at (Kéll 2016,
s 2; Danell & Olausson 2016, s 25).

1) hyrorna differentieras enligt de nivaer som angivits i markanvisningen genom en omvand
presumtionshyra som avtalas med hyresgastforeningen. Lagenheterna erhaller darefter en
hyresniva beroende pa lagenhetens standard och mikrolége i huset. Hogt upp med sjéutsikt
skulle t.ex. innebéra en hdgre hyra an for en bostad i markplan.

2) alla lagenheter har samma grundhyresniva och standard. Genom korssubventionering sparas
kapital som sedan anvands for en hyresrabatt kopplat till hyresgésten. Detta innebér att hyran

beror pa vem som bor i lagenheten.

Tilldelningsprinciper

Den aktuella fordelningsmodellen bygger pa en kvalificeringsprévning tillsammans med ett kosystem.
Hushallet inkomstprdvas for att sakerstélla att de uppfyller sarskilda kriterier kopplade till bostaden.
Darefter formedlas lagenheterna enligt en ko (Ké&ll 2016; Danell & Olausson 2016, ss. 28-30). Det

inkomsttak som i dagslaget ar aktuellt ligger i intervallet 3-5 ganger hyran.

”Inkomsttaket for de ekonomisk tillgangliga hyresratterna kommer formodligen att ligga pa 3-4

ganger hyran, men kan variera mellan de olika hyresvéirdarna.” (Kéll 2016, s. 3).

“The interviews indicate that the maximum level of income that is being discussed is 3-5 times the

rent.” (Danell & Olausson 2016, s. 29).

Alvstranden utveckling AB anger att en konsekvensanalys av den tankta férdelningsmodellen gors for
att diskutera vilka principer som ska gélla ndr en hyresgést hojer sin inkomst. Av intervjuerna i
examensarbetet framkom att exploatorerna hade olika uppfattningar i fragan om kontinuerlig tillsyn
och prévning av hyresgasterna (Danell & Olausson 2016, s. 29). | dagslaget forordnar Alvstranden
utveckling AB att inkomstprovning endast ska goras i samband med kontraktsskrivningen. Huruvida

en kontinuerlig tillsyn och provning av hyresgésterna ska goras aterstar att besvara (Kall 2016).
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12. Resultat

Nedan besvaras de fragestallningar som presenterats inledningsvis.

Ar blandade upplatelseformer ett tillrackligt kriterium for att uppna en social

blandning i ett omrade?

Fallstudien visade att i Annedal, ett attraktivt omrade med blandade upplatelseformer, var
medelinkomsten och medianinkomsten hdgre &n genomsnittet i hela staden. Arbetslosheten var lagre
och andelen hogutbildade var hogre, se tabell 4. Dock kunde gj tillracklig data inhdmtas for att testa
huruvida det fanns nagon signifikant skillnad i inkomst mellan omradet och hela staden. Detta innebar
att fragestallningen inte kan besvaras med nagon statistisk sékerhet. Dock kan man missténka att det
kan finnas en viss tendens att attraktiva omraden med en jamn fordelning mellan upplatelseformerna
anda bebos av hushall med an hogre socioekonomisk status. | sa fall ar blandade upplatelseformer inte
ett tillrackligt kriterium for att uppna en social blandning i ett omrade. Det far da anses som godtagbart
att anta att ett attraktivt omrade korrelerar med en hdgre inkomst. Annedal och Haga, som klassas som
attraktiva omraden, har en hogre genomsnittlig inkomst jamfort med hela staden och Stigberget. Som
namnts i kapitel 9 klassades Stigberget som ett hyfsat attraktivt omrade men samre an bade Annedal
och Haga. Detta visar att det i sa fall foreligger ett behov att inkomstpréva sékande hyresgaster om en

social blandning vill uppnas i omradet.

Ar blandade hyresnivaer ett tillrackligt kriterium for att uppna en social blandning i ett

omrade?

Till att borja med framgick det att hyresnivaerna var koncentrerade runt intervallet 1001-1250 kr/kvm
i Stigberget. | Haga var fordelningen jamn i de tva hogre intervallen men endast med ett fatal bostader
i det lagre intervallet. Det hade sa klart varit onskvart att ha en jamnare fordelning mellan intervallen

men spridningen i de studerade omradena bedoms anda vara ok. Pga. bruksvardessystemet ar det anda

inte markligt att de flesta lagenheter har en liknande hyresniva.

7



Social blandning genom differentierade hyresnivaer

| Stigberget var medelinkomsten lagre &n samma siffra for hela staden och for Haga var
medelinkomsten hogre. | bada omradena var medianinkomsten hogre. | bada omradena var
arbetslosheten lagre och utbildningsnivan hogre an genomsnittet. Av samma anledning som ovan gar

det ej att dra nagra slutsatser huruvida det foreligger nagon skillnad mellan omradena och staden.

Jamfort med Annedal och Haga sa skiljer sig Stigberget nagot. Det konstateras att det inte &r lika
attraktivt som de tva andra omradena. Det ar dven det omrade som har en lagre medelinkomst an
staden. Enligt samma resonemang som ovan anses det godtagbart att anta att hdgre inkomst korrelerar
med ett attraktivt omrade och saledes ar det nddvandigt att nagon form av prévning av hyresgasten

kréavs vid tilldelningen av en bostad dér.

Studien av Haga visade siffror relativt lika Annedal, varfor samma slutsatser dras for omradet.
Namligen att det gar att misstanka att det kan finnas en viss tendens att attraktiva omraden i storre
utstrackning bebos av hushall med hégre socioekonomisk status, dven om det finns en viss spridning
av hyresnivaer. Detta betyder i sa fall att blandade hyror inte ar ett tillrackligt kriterium for att uppna

en social blandning i omradet.

Kravs ett ytterligare kriterium, namligen en inkomst- eller formégenhetsprovning av

hyresgasten?

Fragestallningarna 1 och 2 har inte kunnat besvaras, vilket innebér att det ej gar att saga med sékerhet
att det kravs en formégenhetsprévning av hyresgasterna for att uppna en social blandning i ett
attraktivt omrade. Under antagandet att individer har samma nyttofunktion (Alonso 1964) gar det att
dra slutsatsen att billiga bostader i attraktiva lagen alltid kommer ha en hog efterfragan. Om dessa
fordelas utan att hushallen behdver uppfylla nagot kriterium kan det komma att leda till att
lagenheterna inte tillfaller de hushall som har storst behov av dem och saledes uppnas inte en social
blandning i omradet. Det som talar for detta utfallet ar om en plats langt fram i kén korrelerar med en
hdg inkomst, nadgot som konstaterats av Danell & Olausson (2016, s. 29) &r fallet i t.ex. Goteborg.
Lind (2017, ss. 60-66) konstaterar i sin bok Atkomliga Bostader att inkomstkvoterade bostader &r det
mest realistiska alternativet om man vill méjliggora for hushall med lagre inkomst att bosétta sig i ett

omrade med hogre markpriser. Lind namner dven att det finns risk for inlasningseffekter och att
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bostiderna tillfaller “fel” hushall, sdrskilt om gapet mellan hyresnivaerna och marknadshyran &r stor.
For att minska gapet skulle ett alternativ kunna vara att styra utbudet pa ett sadant sétt att de
lagenheterna som ar sarskilt avsedda for en viss inkomstgrupp inte efterfragas av hushall med hogre
inkomst. Detta gors t.ex. genom enklare standard invéndigt och ett samre mikro-lage i huset. Lind
namner ocksa att tilldelning efter kdprincip ar problematiskt eftersom det gynnar dem som bott lange
pa orten och haft god framforhallning att stalla sig i kon istallet for de hushall som kanske &r i storst

behov av lagenheten. Han foreslar nagon form av kosystem i kombination med lottning.

Vilka nyckelegenskaper har de politiska program eller policys som lyckats stimulera
till exploatering som framjar social blandning och hur kan de implementeras i

Sverige?

| litteraturstudien konstateras ett par nyckelfaktorer som har betydelse for utfallet av inclusionary
housing-projekt. Initialt i ett inclusionary housing-projekt sa bor programforfattare, politiker och/eller
kommunala aktorer uppratta styrande dokument som bade leder till att s& manga bostader som mojligt
byggs samtidigt som den sociala blandningen sékerstalls i tid. Dock bor podngteras att inget program
ar det andra likt och att alla projekt beror av flera olika faktorer, s som lokala forutsattningar o
radande marknadsforhallanden. Nedan redovisas de parametrar som bor beaktas i ett projekt/vid
upprattande av ett markanvisningsavtal/i ett konsortium osv. dar projektets syfte/mal ar att tillfora

bostader som riktar sig till flera inkomstnivaer for att uppna en social blandning i omradet.
Tydlighet i vad som efterfragas

Det framkommer att tydlighet efterfragas fran kommunen. Programmen bor ange hur manga
lagenheter som ska produceras, vilken upplatelseform de ska ha, vilken initial och kontinuerlig
prisniva som ska gélla, om kraven ar obligatoriska eller frivilliga samt vilka incitament som ges till
exploattren. Detta medfor en sékerhet for exploatdren vid uppréttande av budgetkalkyl och fler &r
darmed beredda att rakna pa projektet. Programmen bor dven till viss del vara flexibla och medge
forhandlingar mellan exploatérer och kommun. Férhandlingsprocessen ska forsdkas goéras smidig och

transparent. Det som konstaterats &r att obligatoriska program producerar fler bostéder én frivilliga.
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Uppratta och utforma program/forfragan/markanvisning? tillsammans med privata aktorer

Vid uppréttande av programmet bor den lokala myndigheten gora det i samrad med exploatérer och
intressenter. Detta for att fa en uppfattning om vilka incitament exploatorer efterfragar samt for att det
underlattar forvaltningen, dvs. vem som gor vad i det praktiska arbetet med urval av hyresgéster och
administrering av sarskild kélista. Programmet eller de anbud som lamnas ska innehalla strategier for
hur prisvardheten ska sékerstéllas, tilldelningsprinciper samt den kontinuerliga administreringen och
tillsynen av bostaderna. Slutligen bor namnas att hus dér bostaderna med en lagre hyresniva inte
kunde skiljas fran de marknadsmassiga bostaderna var att foredra for att minska riskerna for

stigmatisering av hyresgasterna.
Langsiktigt sakerstallda hyresnivaer i programmet

Program som behaller en lag prisvardhet 6ver lang tid® bor anvandas for att skydda den offentliga
investeringen och for att sékerstalla att behovet av prisvarda bostader mattas, aven for framtiden.
Framgangsrika inclusionary housing-projekt bade producerar och bevarar prisvardhet. Beroende pa
hur efterfragan av bostaderna ser ut och vad man tror om framtiden sa kan dock tidskraven se olika ut i

projekten.
Kontinuerlig tillsyn och administrering av bostaderna

For att de bostader som produceras ska halla den prisvardhet som efterfragas kravs nagon form av
organisation skoter tillsyn och uppféljning av programmen sammankopplat med bindande juridiska
dokument. Vilka aktorer eller samarbeten som ska skdta den kontinuerliga tillsynen har visats variera

fran program till program och beror till stor del pa de resurser som finns och hur stort bestandet ar.

% Har anges inte hur 1ang denna bor vara. Fran Hickey, Sturtevant & Thaden (2014, s. 28) gar dock att

utlasa att den ar 30 ar eller langre.
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Initial och kontinuerlig tillsyn av hyresgéster

For att sakerstélla att bostaderna tillfaller de hushall som de ar amnade for kravs nagon form av
tilldelningsprincip. Det har visats att detta kan goras pa flera olika satt samt av flera olika aktorer
och/eller samarbeten. Detta har identifierats som ett av det storsta problemet som inclusionary
housing-programmen star infor och inga strategier har kunnat identifieras for hur detta loses praktiskt.
I USA framkommer inte vad som hander om en hyresgast hojer sin socioekonomiska status medan i

England tillimpas “’pay-to-stay”, dvs. att hyran &r knuten till hyresgésten och inte till ldgenheten.
Bra incitament till exploatérer

For att projekten ska ga att rakna hem kréavs starka incitament som neutraliserar de 6kade kostnader
och minskade intakter som kommunens krav innebéar. Detta kan goras pa flera olika satt men det som
framkommit vanligast &r nagon form av exploateringsbonus och/eller reducerat markpris. Det namns
dock att detta ar en svar balansgang da kraven inte far vara for snalla eller for stranga. Detta leder
antingen till att ingen exploator vill bygga nagra bostader eller en samhéallsekonomisk forlust om den

gor en stor vinst pa bekostnad av for enkla krav.
Mojligheter for exploatérer att méta den lokala myndighetens krav genom andra alternativ

Det konstateras att framgangsrika program innehaller andra méjligheter for exploatérer att mota
kommunens krav an att producera bostader pa den anvisade platsen. De som framkommer tydligast ar
majligheten att producera bostaderna pa en annan plats och/eller betala en avgift till nagon form av
fond. Det konstateras att mojligheten att producera bostéderna pa annan ort medféra att totalt fler
bostader byggs, dock till bekostnad av den sociala blandningen. | de fall kommunen medger dessa
mojligheter bor tydliga strategier framga for hur, var och nér bostaderna byggs samt, i de fall som en

donation gors, hur och nar pengarna ska spenderas.
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13. Analys

Pa grund av bristande metod kunde inte fragestallningarna 1-3 besvaras pa ett tillfredsstallande sétt.
Det gick dock att dra vissa slutsatser om nyttan av formdgenhetsprovning i samband med tilldelning
av lagenheter i attraktiva omraden om syftet ar att uppna en social blandning. Det som fallstudien visar
ar att attraktiva omraden tenderar att korrelera med en hogre inkomst. Om syftet ar att uppna en social
blandning med avseende pa inkomst i ett attraktivt omrade sa kravs en inkomstprovning av hushallet.
Resultatet av fallstudien kan tolkas som att en fordelning enligt de principer som tillampas idag skulle
leda till att attraktiva omraden i storre utstrackning bebos av hushall med en hogre inkomst. Detta har
nog att géra med det faktum att en bra koplats korrelerar med en hogre inkomst, nagot som

konstaterades av Danell och Olausson (2016) galler for Boplats Goteborg.

For att kunna genomdriva ett projekt med syftet att uppna en social blandning genom ett blandat
boende konstateras markanvisningsavtal vara det basta verktyget for att stélla de krav pa exploatorer
som ar nédvandiga. Detta eftersom en markanvisning, till skillnad fran detaljplan och

genomforandeavtal, medger att bostadernas upplatelseform far regleras.

Nar fragestallning 4 besvaras presenteras sex nyckelfaktorer som identifierats i framgangsrika
inclusionary housing-projekt i England och USA. Vid en diskussion av mojligheterna att genomfora
nagot liknande projekt i Sverige bor forst och framst ndmnas att alla lander har olika nationella och
lokala forutsattningar samt att lagstiftning som styr bostadsmarknaden skiljer sig at. Det konstateras
att England och USA har en hyresmarknad/bostadsmarknad som &r olik Sveriges.
Bostadsproduktionen och hyresmarknaden styrs av en mangd olika lagar och policies. For den hér
uppsatsens syfte har jag gjort beddmningen att det viktigaste att studera ar hur Sveriges hyressystem

skiljer sig fran USA och England.

Det gar alltid att diskutera huruvida valet av lander ar lampliga. Det framgick att det foreligger tydliga
skillnader mellan de studerade landerna och Sverige med avseende pa bostadsmarknad och
valfardsystem. Mest 6nskvért hade varit att studera ett land som tillampar inclusionary housing och

som samtidigt har ett hyressystem som liknar Sveriges. Detta kunde dock inte identifieras, vilket ledde
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till en undersokning av England och USA. | litteraturstudien kunde dven ett flertal bra fallstudier och
utvarderingar av inclusionary housing-projekt som utforts i landerna identifieras, vilket ocksa talade

for att valja England och USA.

Till att borja med har bade USA och England ett dualistiskt hyressystem som, i stort sett, tillater
marknadshyror. Den andra delen av bestandet har reglerade hyror och avsatt for bostader riktade till en
viss del av befolkningen. Sverige har ett enhetligt system dar hyresmarknaden regleras genom
bruksvardesprincipen och kollektiva hyresférhandlingar. Landet tillampar ingen form av social

housing utan marknaden ar 6ppen for alla.

Det gar dven att gora bedomningen att hyresbostaden har karaktaren av en mer tillfallig l6sning i USA
och England jamfort med Sverige. Detta med bakgrund av att hyresgésterna har ett samre
besittningsskydd an i Sverige samt att de inte skyddas mot oskaliga hyreshdjningar i samma
utstrackning. Detta styrks dven av att en storre andel av hushallen &ger sin bostad jamfort med andelen

som hyr.

| de lander inom EU dar nagon form av social housing tillampas har undantag fran EU-réttslig
konkurrenslagstiftning medgetts. Nagot sddant undantag har inte begarts i Sverige vilket direkt innebar
att nagon form av bostadspolitisk atgard som strider mot dessa inte tillats. Inclusionary housing bygger
pa att inga eller fa subventioner ges. | det fallet dar inget stod ges till en privat exploatdr behovs
saledes inget undantag som satter konkurrenslagstiftningen ur spel. Om t.ex. kraven anges i samband
med en markanvisning skulle det aterspeglas i det pris en exploator &r beredd att betala for marken,
dvs. marknadspris.

Det konstateras att program som sakerstéller en langsiktigt lag prisniva éver tid bor anvandas for att
skydda den offentliga investeringen. Det anges inte klartext att langsiktigt laga prisnivaer bidrar till
den sociala blandningen 6ver tid. Dock framkommer att i vissa fall har bostader med Iag hyresniva
forsvunnit ur bestandet om juridiskt bindande dokument saknas (Hickey, Sturtevant & Thaden 2014).
Om malet med en exploatering &r att erhalla en social blandning dver tid bor juridiskt bindande
dokument Gvervagas for att trygga detta. Inga hinder fér en omvand presumtionshyra, ddr hyrorna

sétts lagre an bruksvardeshyran, har kunnat identifierats, varken av studie av lagtexten eller
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propositionen samt det som konstaterats i Frihamnsprojektet. Dock tolkas propositionen (2005/06:80)
sd att en omvand presumtionshyra troligtvis inte ar vad lagstiftaren hade i atanke. Det svenska
hyressystemet samt avsaknaden av undantag fran EU-rattslig konkurrenslagstiftning innebar att krav

som stracker sig langre an 15 ar inte ar majliga!

Bostader dar hyran beror pa inkomst kan antas leda till inlasningseffekter da det kan ge incitament for
ett hushall att t.ex. inte hoja sin inkomst eller pd annat satt forbéttra sin socioekonomiska status. Aven
nagon form av svart andrahandsmarknad kan tdnkas komma att uppsta. Att praktiskt utdva tillsyn av
vilka som bor i lagenheterna samt tillvagagangssatt for situationer da en hyresgast hojer sin inkomst
har identifierats som stora svérigheter i liknande program utomlands. Utan tydliga strategier for detta
kan det leda till att ’fel” hushéll bor i lagenheterna och syftet med en social blandning uppnés saledes

inte.
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14. Slutsatser

For att implementera de krav och faktorer som borgar for lyckade inclusionary housing-projekt i
Sverige kravs samarbeten mellan privata och offentliga aktérer med I6nsamma incitament som lockar
till deltagande. Detta bor i sa fall regleras genom ett markanvisningsavtal. Dock konstateras att for att
sakerstalla den sociala blandningen Gver tid kravs att langsiktigt 1dga hyresnivaer tryggas. Dagens
system i Sverige medger en omvand presumtionshyra som efter 15 ar ska fasas ut till
bruksvardeshyror. Utan undantag fran EU-rattslig konkurrenslagstiftning kan inga andra mojligheter
identifieras for att avsatta en viss del av bestandet fran att inte styras av bruksvardesprincipen. Det
finns dock flera faktorer som styr den langsiktigt sociala blandningen och vad som hander i framtiden

kan bara tiden utvisa.

Det anges aven att de mest framgangsrika programmen innehdll incitament dar byggherren erhéller en
exploateringshbonus. Detta leder till ytterligare fragetecken vad galler framforallt den detaljplan som
styr bebyggelsen. Detaljplanen ar ett statiskt dokument som séllan medger avsteg fran den. Att genom
ett avtal tillata en exploator att bygga mer &n vad planen medger gar inte, &ven om bebyggelsen ligger
i linje med de politiska mal som kommunen har. Jag har dven svart att se ett avtal som foregar en

detaljplan eftersom hela konceptet bygger pa att exploatoren inte dger marken.

De slutsatser som gar att dra fran fallstudien, &ven om vissa felkallor fanns, ar att en inkomstprovning
av hyresgasten i samband med den initiala tilldelningen troligtvis &r nddvandigt for att sakerstélla den

sociala blandningen i ett attraktivt omrade.

Nar projektet & genomfort har det praktiska administrativa arbetet med initial prévning och
kontinuerlig tillsyn av hyresgaster visats svarast. Hur detta bor goras har inte kunnat besvaras tydligt i
den metastudie som gjorts. Framtida projekt i Sverige bor darfor dgna tid for att ta fram strategier for

detta och d sarskilt for vad som hander da ett hushall forandrar sin socioekonomiska status.
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15. Avslutande reflektioner

Sammanfattningsvis konstateras att kommunens krav bor stéllas genom en markanvisning och
innehalla starka, vél avvagda incitament med tydliga krav fran myndigheten dar vad som forvantas av
exploatoren anges. Gemensamma namnare for projekt som uppfyller syftet att uppna en social
blandning har varit tvingande krav fran myndigheter dér bostaderna uppfors pa den angivna platsen.
For att skydda den offentliga investeringen och sakerstalla en langsiktig prisvardhet borde juridiskt
bindande dokument, som tillforsakrar detta, upprattas. Strategier och organisationer bor ocksa
utvecklas for det initiala och kontinuerliga arbetet med prévningen och tillsyn av hyresgaster. Hur
dessa ska se ut och hur de ska arbeta skulle kunna vara nagot for vidare forskning att studera. Det
verkar ocksa finnas mycket att vinna pa att ha en stromlinjeformad och effektiv arbetsprocess under
hela projektet. For att lyckas med det kravs nytankande samarbeten och en tydlig malbild i hela
projektet. Frihamnsprojektet i Goteborg ar ett utmarkt projekt att studera efter 2021, da det

forhoppnings ar etablerat.

Avslutningsvis ér det naturligt att fraga sig om inclusionary housing kommer sla i Sverige? | det
inledande kapitlet anges att det finns en stark politisk vilja att bryta segregationen och bygga bostader
som passar alla inkomstgrupper. Huruvida det ens gar att styra hyresnivaer langre an vad den omvanda
presumtionshyran tillater aterstar att besvara. Eftersom Sverige inte heller tillampar social housing sa
uppkommer aven fragan vilka bostadspolitiska atgarder, dar en viss del av bestandet avsatts for en viss

del av marknaden, som faktiskt kréaver ett undantag fran den SGEI.
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Bild 5 (Kalla: Goteborgs Stad 2016b, s 36)
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Bilaga B

Medelinkomst jamfort med hela staden
Annedal: 11 % hogre f
Stigberget: 6 % lagre ‘
Haga: 12 % hdgre f

Medianinkomst jamfort med hela staden Annedal: 15 % hdgre f
Stigberget: 4 % hogre f
Haga: 16 % hogre f

Andel arbetsldsa Goteborg: 11,2 %

Annedal: 6,0 % ‘

Stigberget: 8,3 % ‘

Haga: 8,1 % ‘
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Andel med eftergymnasial utbildning Goteborg: 42,1 %

Annedal: 61,3 % f

Stigberget: 57,9 % f

Haga: 58,0 % f
Haga: 8,1 % ‘
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Bilaga C

Arbetsloshet

2014

Annedal

Stigberget

Haga

Goteborg

Arbetslos

1,1%

1,0%

0,8 %

09%

Kélla: Statistik Goteborg (2017)

Arbetsmarknads-

politisk atgard

0,7%

1,5%

1,4 %

17%
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Ekonomiskt
bistand

1,0 %

2,8%

1,7%

42 %

Saknar

inkomst

3,3%

3,0%

4,2 %

44 %

Totalt

6,0 %

8,3%

8,1 %
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Bilaga D

Utbildningsniva

2014

Annedal

Stigberget

Haga

Gdoteborg

Forgymnasial

9,6 %

9,1%

7,8 %

16,2 %

Kalla: Statistik Goteborg (2017)

Gymnasial Eftergymnasial

<3ar
31,3 % 19,4 %
31,7 % 19,3 %
29,7 % 20,0 %
39,6 % 18,0%
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Eftergymnasial

>3 ar

38,5 %

38,7 %

41,3 %

24,1 %

Uppgift
saknas

1,3%

1,2%

1,1%

21%
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