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Socialt ansvarstagande for bostadsomraden inom ramen for
affarsmassighet och positiv vardetillvaxt

Uppdrag till Stockholms Stadshus AB

| budget och &gardirektiv 2013 och inriktning 2014-2015 uppdrog kommunfullméktige at
Stockholms Stadshus AB “att i samarbete med privata aktorer ta fram forslag till hur ett
socialt ansvarstagande for bostadsomraden kan férenas med en langsiktig affarsmassighet och
positiv viardeutveckling for fastigheterna”.

Affarsmassighet och positiv vardeutveckling

Ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv sa definieras affarsmassighet som vardeutvecklingen
over tid i resultat-och balansrakningarna for fastighetsbolag. Det innebér att pa fastighets- och
omradesniva uppnas den positiva ekonomiska utvecklingen genom stabila och tkande
driftnetton. Detta skapar fastighetsbolagen framst genom en ansvarsfull och langsiktig
forvaltning av fastigheterna. Men bolagen &r ocksa beroende av omvarldsfaktorer pa
mikroniva som paverkar omradets attraktivitet. Med 6kad attraktivitet foljer lagre vakanser,
lagre omflyttningstakt som sanker forvaltningskostnaderna och ger stabilare
hyresgastsammanséttning. Ur vérderingssynpunkt satter marknaden lagre avkastningskrav pa
attraktivare omraden, vilket paverkar vardenivan uppat. Manga fastighetsbolag, daribland
stadens bostadsbolag, deltar i IPD:s (tidigare Svenskt Fastighetsindex) arliga méatningar av
bolagens ekonomiska utfall. Med utgangspunkt fran fastighetsniva redovisas bolagens
totalavkastning, vilket i princip &r summan av fastigheternas direktavkastning (driftnetto i
forhallande till marknadsvéarde vid arets ingang) och vérdeforandringen pa
fastighetsbhestandet.

For bostadsforvaltande fastighetsbolag, med langsiktigt perspektiv, innebar affarsmassighet
att finna balansen mellan direktavkastning och vérdetillvaxt dver tid. Strategierna kan vara
olika beroende pa hur bostadsomradena ser ut. | utsatta stadsdelar kan socialt ansvarstagande i
form av 6kade forvaltningsinsatser, stod till lokala organisationer, insatser for att framja
sysselsattningen etc. paverka ekonomiska resultatet negativt pa kort sikt. Men i det langre
perspektivet kan insatserna motiveras affarsmassigt i form av 6kande avkastningar och
vardetillvéxt.

Att bryta en negativ utveckling i bostadsomraden med avvikande socioekonomiska
indikatorer kraver atgarder pa flera plan. Bostadsforvaltarna ar en av flera krafter som maste
samverka for att astadkomma forandringar pa kort och lang sikt. Det kraver insatser som okar
omradets attraktivitet, till exempel atgarder som gor att de boende kanner okad trivsel,
trygghet och inte minst stolthet Gver sitt omrade samtidigt som intresset for inflyttning till
omradet okar.

Socioekonomiska indikatorer inom vissa stadsdelar

En analys har genomforts av av omradesfakta for Satra, Varberg, Bredang, Skarholmen,
Ragsved i soderort och Hasselby Gard, Hasselby Strand, Rinkeby, Tensta, Husby och Akalla
med avseende pa:

- Medelinkomst
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- Arbetsloshet
- Eftergymnasial utbildning
- Utlandsk bakgrund

Av de valda indikatorerna ar uppgifterna om inkomst, utbildning och sysselséttning viktiga
matare. Medelinkomsten bland inkomsttagare (20-64 ar) 2010 varierar mellan knappt 170 000
kr/ar till drygt 230 000 kr/ar bland utvalda stadsdelar, att jamforas med genomsnittet for
Stockholm pé néra 330 000 kr/ar. Oppet arbetslosa per 2012-10-31 uppgick till 5,7- 10,4 %
mot Stockholmsgenomsnittet pa 3,3 %. Ar 2011 hade 20-35 % av aldersgruppen 25-64 &r
eftergymnasial utbildning, mot 55 % som ar genomsnitt for Stockholm.

Trots att genomlysningen &r pa stadsdelsniva sa pekar den pa behovet av samverkande
insatser mellan bostadsforvaltare och staden. Sarskilda satsningar gors ocksa fran stadens sida
i form av Jarvalyftet och Soderortsvisionen. Det ar angelaget for de kommunala bolagen som
har stora bostadsbestand i berérda stadsdelar att folja de socioekonomiska indikatorerna pa
stadsdels- och omradesniva. Bolagen bor ocksa vara initiativtagare till samverkan med privata
bostadsforvaltare i dessa omraden och synkronisera insatserna i nara samarbete med
stadsdelsnd&mnderna.

Synpunkter fran privata bostadsforvaltare

Med anledning av utredningsuppdraget har diskussioner forts med stérre bostadsférvaltande
bolag med innehav ibland annat miljonprogramomradena i Stockholm och kranskommunerna.

En gemensam uppfattning &r att en positiv vardeutveckling skapas genom stabila och 6kande
driftnetton, i kombination med att omradets attraktivitet kan forbattras.

Det rader ocksa samsyn om att arbetet med bostadsomradenas utveckling maste bedrivas pa
tva fronter. | det korta perspektivet med insatser och aktiviteter som riktar sig till befintliga
hyresgaster och omradet. Exempel pa detta ar:

- Extraresurser i fastighetsskotseln, vara synlig och tillganglig for hyresgasterna.

- Ge stod at goda idéer fran hyresgaster och lokala hyresgastforeningar.

- Skapa arbetstillfallen genom sommarjobb at ungdomar. Krav att entreprenorer som
upphandlas projektanstéller arbetslésa i omradet (for arbeten som inte kraver
specialutbildning)

- Ge stod at sociala och kulturella verksamheter

- Verka for att den kommersiella servicen inte utarmas.

- Trivselaktiviteter for att skapa samhdorighet hos de boende

Pa langre sikt galler att forbattra de socioekonomiska indikatorerna och 6ka omradenas
attraktivitet. Foljande atgarder har namnts.
- Fortata med nyproduktion, garna bostadsratter i omraden dar hyresratten dominerar
- Tomstéllda lagenheter kan uppgraderas och ges ny bruksvardeshyra.
- Blockuthyrning av tomma ldgenheter som forskarbostéder
- Hogre godkannanderegler

En uppfattning som aterkommer ar att langsiktiga forandringar inte enbart kan astadkommas
genom bostadsforvaltande atgarder, utan ar i hdg grad beroende av insatser fran samhallet och
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valfungerande samhallsfunktioner sa som attraktiva skolor, atgarder for sysselsattning, utbud
av kulturell service etc.

Pagaende satsningar i ytterstaden

Staden har sedan ett antal ar avsatt resurser for insatser inom Jarva (Jarvalyftet) och senare
aven allokerat resurser till sodra fororterna (Séderortsvisionen). Inom bolagssektorn har
ekonomiska satsningar gjorts inom ramen for Stimulans for Stockholm. Bostadsbolagen har
sedan 2009 gjort omfattande satsningar pa 6kat/tidigarelagt underhall, energisparatgarder,
trygghetsskapande atgarder etc. Hittills, per 2013-08-31, har staden via sina bolag kunnat
satsa 13,2 mdkr pa atgarder inom ramen for Stimulans for Stockholm. Stimulansprogrammet
har forlangts vad avser nyproduktion av bostéader till utgangen av 2014.

Pa Jarva driver Svenska Bostader ett ambitidst upprustningsarbete av bolagets
miljonprogramsomraden. Ett ramavtal med hyresgastforeningen reglerar relationen mellan
hyresniva och atgardernas omfattning. Hyresgastsamrad sker sedan fastighetsvis om vilken
upprustningsniva som ska genomforas.

Familjebostader, som tidigare genomfort ett stort upprustningsprogram i Rinkeby, ar
huvudman for omdaningen av Rinkebystraket, vilket ar ett led i att forbattra stadsmiljon och
skapa nya kommersiella lokaler i gatuplanet.

Inom ramen for Soderortsvisionen pagar omfattande satsningar pa nyproduktion och
upprustning av bostadsbolagens bestand.

De atgarder som bolagen genomfor sker utifran resultaten av stadsdelsvisa boendedialoger
(Jarva, Bagarmossen, Skarholmen och Varberg). Pa tur star vasterort, med planerade
boendedialoger i Hasselby.

Stadsledningskontoret har genom ytterstadsmedel stottat de flesta stadsdelsnamnder i deras
arbete med sociala insatsgrupper for att motverka att ungdomar fastnar i kriminalitet. Projekt
pagar ocksa i Bagarmossen, Ragsved och Jarva, riktade mot malgruppen unga vuxna i syfte
att stimulera till arbete eller studier.

Stadens organisation for strategisk planering foljer de socioekonomiska indikatorer som visar
vilka stadsdelar som har en oroande utveckling och vilka fokusomraden som é&r viktiga for att
andra utvecklingen. Gemensamma utmaningar i berdrda stadsdelar galler utbildning,
arbetsmarknad, naringslivsutveckling och stadsmiljo. Insatta atgéarder sker pa kort och lang
sikt, dar arbetet i stadsdelsndmnder, utbildningsndmnden och socialndmnden ndrmast har det
korta perspektivet till stod for nuvarande invanare, medan de “hérda” fackforvaltningarna &r
engagerade i stadsbyggnadsprojekt med langre tidshorisont.

Stadens bostadsbolag deltar redan idag i samarbeten med privata bostadsforvaltare genom
lokala fastighetsagarforeningar pa Jarva och i Ragsved. Fastighetsagare i Jarva har kommit till
pd initiativ av Svenska Bostader och &r en intressefrening som samlar bostadsrattsforeningar,
privata, allmannyttiga och kommersiella fastighetsdgare i stadsdelarna kring Jarvafaltet. Syftet
ar genom Okat samarbete skapa ett tryggare Jarva samt hoja anseende och status. Ragsveds
Fastighetségare har skapats pa initiativ av Familjebostader. Forutom de kommunala
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bostadsbolagen inklusive Micasa Fastigheter, SI och Stockholm Parkering &r tva privata
bostadsforvaltare och tva forvaltare av kommersiella fastigheter medlemmar. Féreningen har
VD och projektledare pa konsultbasis. Fokus for konkreta atgarder ligger i forsta hand pa
fragor kring trygghet, stadning/renhallning och samordning av medlemmarnas insatser. Syftet
ar att stimulera en positiv social utveckling i Ragsved och 6ka stadsdelens attraktivitet.

Forslag till atgarder i utsatta omraden

For de Oversiktligt genomlysta stadsdelarna pekar de socioekonomiska indikatorerna tydligt
pa behovet av att fortlopande folja utvecklingen och att atgarder for att stimulera en positiv
utveckling maste framjas.

Vad géller atgarder inom bolags-och fastighetssektorerna, som staden via Stockholms
Stadshus AB Stadshus AB och exploateringsnamnden har radighet over, utkristalliseras tva
konkreta forslag.

e Samverkan med privata fastighetsagare och stadsdelsforvaltningarna.

Erfarenheterna fran samarbetet via Fastighetsagare i Jarva och Ragsveds Fastighetsagare &r
positiva. Stadens tre bostadsbolag far darfor i uppdrag att utifran erfarenheterna fran Jarva och
Ragsved, vidareutveckla samarbetsformerna och initiera samarbete med privata aktorer inom
ytterligare stadsdelar. Tatare kontakter med berérda stadsdelsnamnder bor ge moéjligheter till
att 6ka verkningsgraden av de insatser som gors av saval bostadsférvaltarna som stadsdelen.
Det kan galla exempelvis samordning av insatser i den fysiska stadsmiljon, samverkan i
kulturprojekt, insatser for fritidsverksamheter etc. Att tillgodose behovet av forsoks-och
traningslagenheter ar en uppgift som kraver omsorg, sérskilt i omraden som &r i behov av att
bryta en negativ utveckling.

Bolagen uppmanas ocksa att folja de socioekonomiska indikatorernas utveckling pa saval
stadsdels- som omradesniva. Interna marknadsindikatorer sdsom katid till ledigblivna eller
nyproducerade lagenheter, omflyttning etc. ar ocksa matt pa bostadsomradenas attraktivitet.

e Stimulans av nyproduktion i marknadsmassigt svaga omraden

En uppfattning som manga foretrader ar att nyproduktion av bostader i svagare omraden pa
sikt bidrar till en positiv utveckling. Betalningsstarkare inflyttare ger bland annat dkad
efterfragan pa konkurrenskraftig kommersiell och kommunal service. Ett problem idag ar att
exploateringskostnader, bostadsproducenternas beddmning av betalningsvilja m.m. leder till
att investeringarna i forsta hand allokeras till ekonomiskt sékrare projekt. FOr att stimulera till
nyproduktion av bostader i svagare omraden foreslas att Stockholms Stadshus AB far i
uppdrag att i samrad med exploateringsnamnden inventera nybyggnadsmajligheterna inom
aktuella stadsdelar for urval av ett eller flera pilotprojekt. Staden ansvarar for planlaggning
och exploateringskostnader. Byggrétten, i forsta hand for bostadsrattsproduktion,
konkurrensutsétts via anbudsgivning. Ett eventuellt underskott i exploateringen kan
finansieras via reglerna om vardedverforing enligt 8 5.1 i lagen om allméannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag. Enligt lagen far foregaende ars vinst i ett kommunalt bostadsaktiebolag
anvandas for atgarder inom ramen for kommunens bostadsforsorjningsansvar som framjar
integration och social sammanhallning.



