Ett boende med fokus pa
att bryta ensamheten och
oka integrationen

- en utredning av mojligheten att skapa
forutsattningar for ett likartat koncept som
Helsingborgshems Sallbo i Malmo



Sammanfattning

¢ | en motion har det foreslagits att kommunstyrelsen utreder mojligheten att
skapa foérutsattningar for ett boende déar fokus ar pa att bryta ensamheten och
oka integrationen utifran ett likartat koncept som Helsingborgshems Sallbo.
Motionen har gatt pa remiss och en stor majoritet av de remissinstanser som
yttrat sig i fragan stéllde sig positiva till forslaget. Kommunfullmaktige beviljade
motionen och kommunstyrelsen har uppdragit stadskontoret att utreda fragan
vidare.

e | framtagandet av denna rapport har stadskontoret genomfort intervjuer med
representanter fran forvaltningar, bolag, externa intresseorganisationer och
representanter fran liknande boendekoncept i Europa. Totalt har 16 intervjuer
genomforts med samma antal deltagande verksamheter. Utredningen innefattar
ocksa inlasning av forskningsartiklar samt ett studiebesok till Sallbo i syfte att ta
del av boendets arbetssatt och erfarenheter.

e Resultat av utredningen konstaterar att ett boendekoncept likt Sallbo kan ha
flera fordelar framforallt for de enskilda hyresgdsterna dar minskad ensamhet i
vardagen och 6kad samhallsintegration ar effekter som kan uppnas.

e Boendekoncept forutsatter en [amplig fastighet. Utredningen visar att ett
liknande koncept i Malmo med férdel bor innefatta bade laga hyror och stora
gemensamhetsutrymmen. Konceptet gors bast i mindre skala och skulle vid en
eventuell uppstart utgora ett komplement for att bredda utbudet pa Malmos
bostadsmarknad.

e Utredningen har identifierat boendets vardfunktion och uthyrningsprocess som
avgorande for att skapa de basta forutsattningarna for ett framgangsrikt
koncept. Utredningens arbete visar ocksa att centrala huvudfragor om
malgrupper, vardfunktion och hyreskontrakt ar férenade med fragor om vilka
behov staden vill mota inom ramen for projektet. Syfte och mal behéver saledes
brytas ner och konkretiseras.

e Stadskontoret beddomer att det kan finnas forutsattningar att i Malmo skapa ett
likartat koncept som Helsingborghem gjort. Behovsmassigt finns liknande
underlag i Malmo som i Helsingborgs kommun dér ofrivillig ensamhet och
avsaknad av integration ar uttalade behov som behdver motas.

e De huvudsakliga utmaningarna beddéms rora fragor om fastighet, drift samt
finansiering. Ett antal fragor och utmaningar behéver utredas infor ett slutligt
stallningstagande om att préva konceptet i Malmao.
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Inledning

| den motionen som ligger till grund for utredningen féreslar John Roslund (M) och Tony
Rahm (M) att kommunstyrelsen utreder mojligheten att skapa férutsattningar for ett
boende utifran ett likartat koncept som Helsingborgshems Sallbo.

Séllbo har utvecklats inom bostadsbolaget Helsingsborgshem i samverkan med
Helsingborgs stad och ar ett nischat boendekoncept. Sallbo ar utformat som ett
sallskapsboende dar omkring hélften av lagenheterna hyrs av aldre invanare och
resterande hyrs av unga vuxna, daribland tio tidigare ensamkommande barn som nyligen
beviljats uppehallstillstand. Helsingborgshems konceptet har utgjort det praktiska
exemplet dar modellen prévats, men utredningen har anpassats och tagit hansyn till
Malmads foérutsattningar och maojligheter.

Utredningen inleds med en sammanfattning av utredningens bakgrund och resultat.
Darefter foljer inledning och utredningsprocess med kortfattad redogérelse for vad som
ligger till grund for utredningen och tillvagagangssattet i utredningens arbete. Vidare
presenteras en allman bakgrund till utredningens uppdrag. Kapitlet redogor aven for
Sallbo som boendekoncept samt andra typer av nischade boenden. | féljande kapitel
redovisas resultatet i sin helhet i tematiska avsnitt. | avslutande kapitel presenteras
slutsatser och rekommendationer.



Utredningsprocess och uppdrag

Stadskontoret paborjade sitt arbete med utredningen i september 2021.

Utredningen har genomfort djupintervjuer med representanter fran de forvaltningar och
bolag som inkommit med remissvar i drendet. Stadskontoret har dven intervjuat ett
antal dvriga forvaltningar och bolag som ansetts relevanta att hora i utredningen. Fran
Malmo stad har féljande parter deltagit: arbetsmarknad- och socialférvaltningen, hélsa-,
vard och omsorgsforvaltningen, funktionsstodsfoérvaltningen, stadsbyggnadskontoret,
fastighets- och gatukontoret samt stadskontorets avdelning omvarld och naringsliv.
Utdver dessa har bolagen MKB Fastighets AB, Boplats Syd AB, Fastighets AB Trianon och
Stena Fastigheter fatt mojlighet att yttra sig i utredningen. De intervjuade &r i forsta
hand sakkunniga. Representanter fran ledningar i verksamheterna har ocksa deltagit i
nagra fall. Urvalsarbetet genomfordes i forsta steg genom att stadskontoret tog kontakt
med ansvariga fér inkomna remissvar som i sin tur utsedde lamplig deltagare via intern
kommunikation. Utdver detta kontaktade utredningen verksamheter och personer
genom redan etablerade natverk.

Utredningen har genomfort ett studiebesok pa Helsingborgshems Sallbo och pa plats
fort dialog med representanter for Helsingborgshem samt hyresgéster pa boendet.

Stadskontoret har dven gjort en mindre kartlaggning av liknande typer av
konceptboenden i europeiska stader och genomfort ett antal intervjuer. Urvalet byggde
pa forkunskap om aktuella koncept samt rekommendationer fran intervjuade.

Inom ramen for uppdraget har arbetsgruppen i stadens bostadsférsorjningsorganisation
intervjuats med fokus pa fragor relaterade till bostadsforsorjningsuppdraget.

Darutover har utredningen haft kontakt med pensionarsorganisationerna PRO och SPF
Seniorerna for att inkludera dessa organisationers perspektiv och kunskap.

Underlaget fran samtliga dialoger har sammanstallts till det underlag som representeras
i rapporten.

Utredningen avser besvara foljande tva fragor:

1. Vilka férutséttningar finns i Malmé for att skapa ett boende ddr fokus dr pa att
bryta ensamheten och G6ka integrationen utifrdn ett likartat koncept som
Helsingborgshem gjort?

2. Vilka utmaningar finns i ett liknande koncept och hur kan de férekommas?



Bakgrund

HELSINGBORGSHEMS SALLBO

Initiativ och forutsattningar

Initiativet bakom Sallbo har helt utgatt fran Helsingborgs stads behov. | samband med
2015 och ett 6kat antal asylsokande i Sverige var Helsingborgs kommun i akut behov av
sma lagenheter till ensamkommande flyktingbarn och fére detta ensamkommande
flyktingbarn med beviljade uppehallstillstand. Inom det befintliga kommunala
fastighetsbestandet fanns ett tidigare vardboende byggt 1975, vilken var planerad att
ombildas till ett trygghetsboende for dldre. Helsingborgs stad startade har drift av hem
for vard/boende (HVB) for ensamkommande barn under 2015 for att moéta stadens
akuta behov av boendeplatser for de unga. Nar behovet for HVB-verksamhet kom att
minska de foljande aren behéll staden fastighetens undre vaning for eventuella framtida
behov. Har féddes den forsta idén att anvanda fastigheten for bade trygghetsboende
och HVB-verksamhet - ett sdllskapsboende tillika integrationsprojekt. Det kommunala
bostadsbolaget Helsinborgshem fick i uppdrag av staden att paboérja renoveringen av
fastighetens tre 6vre vaningar till det trygghetsboende som var planerat initialt.

Helsingborgshem arrangerade workshops for de tankta malgrupperna i syfte att samla in
underlag till utformningen av det tankta sallskapsboende. Resultaten visade att det
fanns bade aldre och yngre individer som upplevde ofrivillig ensamhet och socialt
utanforskap. Kommunen sag att det fanns ett behov kring detta hos saval nyanldnda som
mer etablerade invanare i staden. Har borjade den initiala dialogen om att skapa ett
Sallbo — ett gemensamt boende fér malgrupperna aldre (70+) och unga (18-25 ar)
déribland myndiga personer som nyligen fatt uppehallstillstand i Sverige. Renoveringen
av fastigheten fortgick och omfattade snart samtliga vaningar. De boende fick mgjlighet
att flytta in i Sallbo under december 2019.

Sallbo var initialt ett projekt pa tva ar; fran december 2019 till december 2021.
Begrasningen pa tva ar bestamdes utifran att ett ar antogs vara for kort tid for att en
social process skulle utvecklas pa ett naturligt satt. Tva ar bedémdes vara tillrdckliga som
provotid mot bakgrund av projektets gedigna forarbete. Covid-19-pandemin har
paverkat Sallbo och i synnerhet eftersom en av projektets grundpelare — umgange
mellan dldre och yngre — férsvarades redan fyra manader in i projektet. Fysisk
distansering har bidragit till svarigheter fér de boende att moétas i den utstrackning som
konceptet garna vill se. Helsingborgshem har gjort bedomningen att projektet behover
mer tid for att en ordentlig utvardering ska kunna genomforas och for att det
forskningsprojekt som satts igang ska kunna fullféljas. Projektet har darfor forlangts med
ett ar med avslutning i december 2022. Helsingborgshem ska da besluta om projektet
ska forlangas ytterligare.

Sallbo-konceptet idag:
e Sillbo bestar av en fastighet med 51 tva-rums lagenheter och
gemensamhetsytor pa 580 m2. Samtliga lagenheter har eget kok, badrum samt



balkong eller uteplats. Lagenheternas storlek varierar med majlighet till
ensamhushall eller flerhushall.

e Hyrorna ar framférhandlade baserat pa den lokala hyressattningsmodellen i
Helsingborg och saledes inte subventionerade pa nagot satt. Aktuell
manadshyra ar mellan 4680-5810 SEK kr inklusive el, varme, vatten och
kallarforrad.

e Helsingborgshem menar att de laga hyrorna mojliggjorts genom sparsam
ombyggnation/renovering samt att fastigheten sedan tidigare var
tillgénglighetsanpassad. Utéver det har inredning till stor del inforskaffats pa
andrahandsmarknad. Boendets intdkter utgors enbart av bostadshyrorna.

Boendets utformning

Hyreskontrakten pa Sallbo innefattar en sarskild tillaggséverenskommelse som innebar
att de boende ska umgas med varandra minst tva timmar i veckan, genom att antingen
leda eller delta i olika gemensamma aktiviteter i de allmanna utrymmena. Utdver detta
ar hyresgasterna forbundna att delta i manatliga méten déar enskilda fragor géllande
boendet och gemenskap diskuteras och beslutas. Fragor kan galla gemensamhetsytor,
forhallningssatt och trygghet eller 6nskemal om olika arrangemang som
fodelsedagskalas med familj i de gemensamma utrymmena. De aldre hyresgasterna
flyttar in pa Séllbo under formerna for ett trygghetsboende. Oavsett om projektet
fortsatter eller inte ar den aldre hyresgasten garanterad att behalla sin ldgenhet. For den
yngre gruppen galler kontraktstiden fram till december 2022 och innebar ett tidsbestamt
korttidskontrakt tills projekttiden I6per ut. Eventuella sparade kotid hos
Helsingborgshem behaller, och dubblar, de yngre hyresgasterna mot bakgrund av att
kontraktstiden ar begransad. Detta har Helsingborgshem utformats som en form av
incitament for fa fler unga att delta i projektet da det medfor en viss risk att nyttja
boendekonceptet utan besittningsratt.

Vardfunktionen

Som en del av Séllbos boendekoncept finns en stodfunktion, en sa kallad Sallbovard.
Varden utgor en heltidstjanst och bekostas till 60% av kommunens vardforvaltning och
resterande del av Helsingborgshem som en del av driften.! Varden har som framsta
funktion att finnas tillganglig for hyresgasterna i deras vardag, hjalpa till med stort och
smatt och som stdd till de boende kring egna initiativ och aktiviteter. | 6vrigt har det
visat sig att varden dven kan ha en viktig roll som medlare i dispyter eller konflikter.
Helsingborgshem har for avsikt att i framtiden gora intervjuférfarandet till vardens
arbetsuppgift. | dagslaget genomfors dock hela formedlingsprocessen av
Helsingborgshems bosociala utvecklare och ar helt frikopplat fran ordinarie
uthyrningsverksambhet.

1 Enligt Helsingborgshem &r 60% av lagenheterna pa Sillbo avsatta till Aldregruppen (70+) och darfor bekostas
vardfunktionen till 60% av Helsingborgs vard- och omsorgsférvaltning. Sallbovarden gar under kategorin
trygghetsvard for dldre och finansieras saledes utifran denna uppdelning.



Férmedling av boendeplatser

Intresset for Sallbo har varit stort. Totalt fick Helsingsborgshem vid starten in 300
intresseanmalningar och 132 intervjuer genomfordes innan urvalet for sokande blev
klart for inflyttning i konceptet.

Lagenheterna pa Sallbo hyrs inte ut baserat pa kotid. Personliga egenskaper lyfts som
avgorande om en person passar for boendet. Konceptet synliggors via Helsingborgshems
webbsida och lediga Sallbo-lagenheter publiceras endast har. Intressenter som tillhor
nagon av boendets malgrupper kan ansoka. For att bli aktuell som hyresgast finns krav
pa grundldggande svenska och/eller engelska. Ansékan sker initialt via ett formular dar
sdkande utdver att [amna uppgifter om sig sjalv dven ska motivera sin ansdkan. Efter
detta foljer personlig intervju. Helsingborgshem har valt att gora grundliga intervjuer i
syfte att finna de hyresgaster som har bade intresse och engagemang for
boendekonceptet. Helsingborgshem beskriver att de énskar se mangfald bland
hyresgasterna for att pa det sattet skapa forutsattningar for att arbeta med integration.
Utan att ndrmare definiera mangfald beskriver Helsingborgshem att de soker en sa stor
bredd av personligheter och asikter som majligt — varpa det enda som har varit
begransande dr om en sdkande har haft ett 6ppet rasistiskt férhallningssatt.
Helsingborgshem uppger att de inte kommit i kontakt med nagon sékande med denna
typ av hallning eller asikt.

Processen kring formedling av boendeplatser har visat sig vara tidskrdavande, i synnerhet
intervjuférfarandet. Helsingborgshem menar att det har varit vél investerad tid for att
hitta ratt personer till boendet. Ett mer normalt férfarande vid uthyrning hade
antagligen gett storre utmaningar i langden kring hur matchningen foll ut uppger
Helsingborgshem.

Utvardering och forskning

| dagslaget finns inga tillgangliga utvarderingar av Sallbo-konceptet. Helsingborgshem
gor dock kontinuerliga utvarderingar som likaledes kommer utgora underlag i en slutlig
rapport som ska utarbetas i samband med projekttidens slut. Helsingborgshems
djupgaende enkater innehaller fragor om trivsel, hdlsa, ensamhet och integration.
Helsingborgshem berattar att resultaten hittills &r mycket goda, det finns flera goda
exempel pa hur boende 6ver generations- och kulturella granser har hittat och stottat
varandra i saval vardagliga bestyr som storre livsmal. Utredningen har inga mer detaljer
om vad som mats eller hur tillgdngliga data analyseras.

PhD/Forskaren Ivette Arroyo vid institutionen fér arkitektur och byggd miljé pa Lunds
universitet har tillsammans med bland andra universitetslektor Norma Montesino vid
Socialhdgskolan i Lund foljt Sallbo-projektet under en langre tid. De har undersékt hur
den fysiska miljon paverkar de boendes vardagsliv och hjélpt de boende att skapa
relationer till varandra, samt visat hur denna gemenskap bidrar till social integration.
Forskningsresultat tyder pa att Sallbos modell kan forbattra vardagslivet for individer och
darmed aven o6ka tryggheten i lokalsamhallet. Forskningsprojektet ar tvarvetenskapligt
och kombinerar socialvetenskapliga med arkitektoniska aspekter. Data visar exempelvis
att det gemensamma sociala livet startade nastan omedelbart efter inflyttningen i
december 2019. De boende berattar om de manga positiva aspekterna med ett



generationsoverskridande och mangkulturellt boende. Forskningen visar att Sallbo ar ett
hallbart koncept som visat sig lyckat och som fler kommuner borde évervéga i arbetet
kring bostadsbrist och social isolering. Har lyfts dock storskalighet som en svarighet. For
att konceptet ska fungera bor antalet boende inte 6verskrida 100 personer, framst for
att sikra mojligheten att alla ska fa inflytande dver sitt boende.?

ANDRA LIKNANDE BOENDEKONCEPT | EUROPA

Det finns dven andra typer av sa kallade nischade séllskapsboenden med olika
malgrupper och bostadsformer utanfor Sveriges granser. Den storre delen av de
boendeprojekt som fokuserar pa 6kad integration inkluderar i huvudsak malgruppen
unga eller unga studerande. Nedan foljer en mindre kartlaggning av olika typer av
boende i ndgra europeiska stader med fokus pa samboende och integration.
Kartlaggningen utgor en mindre utblick inom omradet och ar inte en full genomgang.

| framtagandet av detta kapitel har stadskontoret fort dialog med representanter fran
Frederiksberg Kommun i Kbpenhamnsomradet, Startblock Riekerhaven projektet i
Amsterdam kommun och CURANT projektet i Antwerpen kommun. Utéver dialog har
forskningsartiklar tagits i beaktan. Det ar viktigt att poangtera att samtliga projekt bygger
pa antagandet att ett interkulturellt samboende framjar meningsfulla moten mellan
flyktingar/migranter och etablerade invanare, vilket vidare forvéntas starka
sjalvstandighet och social integration hos migrationsgruppen.

Danmark

Delehusene i Frederiksberg kommun beldget i Danmark ar ett pagdende boendekoncept
som startade i december 2019. Boendet har som syfte att forsoka |6sa stadens
integrationsutmaningar for nyanlanda och samtidigt skapa ett alternativt boende for
unga studerande. Boendet bestar av tre nyproducerade fastigheter med 41 tva-rums
lagenheter med eget kok, i varje fastigheter finns ett gemensamt sallskapsrum. Boendet
har ca 80 boendeplatser, dvs. ca tva personer i respektive hushall. Malgrupperna ar unga
etablerade studenter och nyanlanda anvisade till Frederiksberg kommunen, samtliga i
aldersgruppen 18-35. Studerande och nyanldnda delar inte lagenhet utan bor bredvid
varandra och integrationsaspekten ligger i det mentorskap som varje student kan
erbjuda den nyanlanda. Mentorskapet innebar hjalp och stod med vardagsintegrationen
tex sprak, sociala aktiviteter och stod i olika former. Alla hyresgéaster férvantas dven
delta i sociala aktiviteter pa boendet. Det finns inget planerat slutdatum for
boendeprojektet men mot bakgrund av ett minskat antal asylsokande i Danmark
generellt kan andra malgrupper bli aktuella i framtiden. Légenheterna hyrs inte ut
genom den kommunala bostadskén. Uttagningsprocessen bygger istéllet pa
intresseanmalan fran de studerande déar urvalet gors av det kommunala bostadsbolaget.
De nyanlanda far boendeplats via anvisning av Frederiksbergs kommun efter personlig
lamplighet och intresse. Pa boendet finns en sa kallad “social vard’ pa halvtid for att
stddja de boende i deras sociala samspel och initiativ till gemensamma aktiviteter.

2 Social integration through social connection in everyday life. Residents’ experiences during the COVID-19
pandemic in Sallbo collaborative housing, Sweden, 2020,



Vardfunktionen finansieras av Frederiksbergs kommun. Det finns dnnu inga
utvarderingar av projektet tillgangliga.

Fredriksberg kommun lyfter utmaningar kring det sociala samspelet mellan
malgrupperna som en central punkt. For att lyckas med att skapa méten mellan olika
grupper krdvs engagemang, tid och resurser fran start. Kommunen understryker vikten
av vardfunktionen som avgorande for att skapa forutsattningar for en social gemenskap
pa boendet. Vardfunktionen var planerad att avvecklas succesivt men efter lardomar om
dess avgorande funktion pa boendet ar varden nu pa plats tillsvidare. Det sociala
samspelet mellan malgrupperna infann sig inte initialt, trots att grupperna moéttes under
flera workshops innan inflyttning. Malgrupperna har behévt insatser fran kommunen
och vdrden for att efterhand kunna mojliggora ett naturligt och otvunget satt att skapa
gemenskap. Detta har dven forsvarats av att malgruppen studenter har visat sig vara
mycket flyttbendgna pa grund av forandrade studier eller avslutande studier, vilket
inneburit hoga omflyttningstal.

Kommunen lyfter social kompetens som forutsattning for en vard. En viktig kraft i
projektet har legat i att kommunen hittat personal som tror pa projektet. | dialog med
hyresgasterna har kommunen landat i att en mindre storlek pa boende é&r att féredra
framfor en storre da den sistndmnda riskerar att underminera gemenskap och
integrationsmal. Ovriga utmaningar berér allmanhetens initiala motstand mot boendet.
Kommunen inkluderade darfor bosatta i ndromradet under stora delar av
projektprocessen via samradsprocesser och dialoger. Exempelvis inledde kommunen
flera informationskampanjer och intillboende fick mojlighet att méta de nyinflyttade pa
boendet. Detta har visat sig vara en framgang och skapat 6kad férstaelse och acceptans
till projektet.

Nederlanderna

Startblok Riekerhaven i Amsterdam kommun ar ett pagaende boendeprojekt med fokus
pa social integration i kombination med formanliga ungdomsbostéder. Projekttiden
stracker sig fran 2016 till 2026. Projektets tva malgrupper ar nyanldanda och mer
etablerade hollandare, i aldersgruppen 18-28 ar. Malgrupperna mots genom att bo
tillsammans i delade lagenheter alternativt ensamma i egen lagenhet med mojlighet att
motas i de gemensamma aktiviteterna.

Boendet har byggts pa kommunagd mark - utanfor stadskarnan och bestar av nio
modulhus konstruerade av dteranvanda fraktcontainrar. Boendet har totalt 565 boende i
lagenheterna. Konceptet innebar att hyresgasterna tillsammans forvaltar och utvecklar
den boendemiljon och gemenskap de 6nskar, alla ar pa olika satt delaktiga men cirka tio
procent av hyresgasterna arbetar aktivt i det dagliga arbetet. | varje korridor finns tva
gruppledare som ansvarar for gemensamma ytor — de far i gengald en rabatterad hyra.
Gruppledarna ar vidare understallda ‘sociala ledare’ som utgdr boendets éverordnade
styrgrupp pa 12 avlénade personer som mots en gang i veckan for att hantera olika
fragor kring boendet. Denna grupp mots dven med externa aktorer som
polismyndigheten, ideella organisation eller sarskilda flyktingorganisationer for att
adressera andra relevanta fragor.
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Nagra av det utmaningar som rapporteras kring projektet ar bristen pa aktivt deltagande
pa boendet i de aktiviteter som organiserats, framfor allt fran de etablerade unga som
har arbete, studier och ett aktivt liv utanfér boende och darmed saknar tid for
engagemang. Det har dven visat sig att en del av hyresgéasterna flyttat till boendet endast
pa grund av ekonomiska skal da hyran ar relativt 1ag, och undviker att fullt engagera sig i
boendet. En del nyanléanda har dven upplevt integrationssvarigheter mot bakgrund av
deras tidigare traumatiska upplevelser, de har i vissa fall valt att enbart socialisera med
personer fran samma land som upplevs ha en forforstaelse for deras situation. Det
forvantade kulturella utbytet och integrationen mellan malgrupperna sker saledes inte
fullt ut i den utstrackning som projektet hoppats pa.

| dialog med representanter fran boendet lyfts boendets storlek som en av den viktigaste
lardomarna, med 6ver 500 boende har projektet haft svarigheter att |6sa fragor om en
gemenskap, trygghet, regler och forhallningssatt. Boendet arbetar aktivt med att skapa
en social motesplats for alla och belyser vikten av 6ppna samtal om varderingar och
fordomar for att skapa en trygghet for alla pa boendet. Boendet saknar ocksa stora
gemensamma utrymmen, vilket pekas ut som en forklaring varfor grupperingar skapats
och stora sociala aktiviteter uteblivit. Andra lardomar visar pa att aktiviteter bor utga
fran de boendes egna initiativ for att bli hallbara i langden - inte tvingande. Det har dven
varit viktigt att ha en inkluderande dialog med invanare och verksamheter i projektets
naromrade fére och under projektets gang for att skapa forstaelse, fortroende och stéd
for verksamheten. Aven i detta projekt understryks betydelsen av en gedigen
urvalsprocess for att hitta passande hyresgadster som har ett intresse for konceptet samt
Oppen instéllning och nyfikenhet i métet med andra manniskor.

Belgien

CURANT projektet i Antwerpen kommun pagick under perioden 2017 till 2019.
Projektets malgrupper var ensamkommande unga vuxna (17-23 ar) och unga
flamlandare (20-30 ar) som matchades ihop och delade lagenhet under en period av ett
till tva ar. Projektet omfattade 75 bostader som bestod av fyra olika typer av
gemensamma boenden runt om i staden. Totalt 175 unga nyanldnda fick stoéd under det
tredriga projektet. Den etablerade unga forvantades aktivt stodja de nyanlanda med
olika aspekteter av integration i det nya samhallet genom att hjalpa till med sprak,
natverk och annat. P4 boendet anordnades adven flera olika sociala aktiviteter for de
inneboende. Studier visar att samboende inte passar alla. Samtliga deltagare bor vara
mottagliga for det sarskilda boendekonceptet samt dela grundlaggande varderingar och
forvantningar om projektets ska na sin fulla potential. Det visade sig dven att tillgangligt
professionellt stod, exempelvis en vard, i sammanhanget var viktigt for bada
malgrupperna for att battre kunna férsta och mota varandra samt hantera konflikter.
Gallande boendeformen och férvantad 6kad social integrationen visade det sig att den
forvantade sociala interaktionen mellan malgrupperna var mindre an vad som
forvantats. | de flesta fall visade det sig att samboende inte i nagon storre utstrackning
skapade en langsiktig relation da fa umgicks efter projektets slut. Det gemensamma
boendet skapade mojligheter for méten men vilka upplevdes som tvingande eller
arrangerat i viss utstrackning. Motena skapade en positiv milj6é fér informellt ldrande och
stdéd som i huvudsak framjade flyktinggruppernas integration. Exempel pa uppnadda
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resultat ar nyanlandas upplevelse av en ¢kad tillgang till informellt stéd i olika form som
tidigare varit svar att fa tillgang till; detta var bade praktiskt (hjalp med sprak och laxor,
vardagliga saker och administrativa uppgifter, myndighetskontakt) men dven mentalt
stod i form av vanskap.

Boendeformen skapade ocksa en stimulerande miljo for bada malgrupperna att lara sig
om varandras sprak, kulturer och bakgrunder och erfarenheter vilket 6kade forstaelsen
och acceptansen for varandra. Studier visade dven pa en 6kad sprakforstaelse for
flyktinggruppen pa boendet. Statistik visar att majoriteten (79 %) av flyktingarna hade
arbete eller studerade i slutet av projektet. | utvarderingen pekas slutligen pa att det kan
finnas risker med att nyanldnda som lamnar ett boendeprojekt som detta kan ha med sig
orealistiska forvantningar pa bostadsmarknaden, vilket indikerar att insatser som dessa
bor vara mer fokuserad pa ett langsiktigt stod till de nyanlanda.
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Resultat

Under utredningen har stadskontoret utgatt fran ett antal fragestéallningar i dialogen
med forvaltningar, bolag och andra aktorer. Utredningens fragor ar utformade utifran de
tva huvudfragor som utredningen har for avsikt att besvara samt de aspekter som
remissinstanserna lyft som viktiga att utreda vidare. | detta avsnitt redovisas en
sammanstallning av dialogen med samtliga aktorer som deltagit i utredningen.
Resultatet presenteras under féljande tematiska rubriker; Grundférutsdttningar och
behov. Nytt boendekoncept i praktiken. Andra perspektiv som behéver tas i beaktande.

GRUNDFORUTSATTNINGAR OCH BEHOVSBILD

Malmos bostadsmarknad — utmaningar och prioriteringar

Samtliga kommunala och privata aktérer framhaller att de storsta utmaningarna for
bostadsforsorjningen i Malmo ar bristen pa bostader for hushall med lag
betalningsférmaga, personer och barnfamiljer i hemloshet och andra med otrygga
bostadssituationer. Otrygga boendesituationer kan exempelvis innebara grupper som
hyr pa andrahandsmarknaden eller har illegala hyreskontrakt. Det kan dven rora sig om
grupper som unga vuxna och nyanlanda i Sverige. Stora delar av stadens befolkning har
idag svarigheter att etablera sig pa bostadsmarknaden, vilket har resulterat i en 6kad
trangboddhet medfoljande utmaningar kring bland annat boendesegregation. Har
framhalls vikten av att pa olika satt framja tillkomsten och védrna bevarandet av bostader
som ar ekonomiskt éverkomliga for hushall med ldga inkomster. Samt att
bostadsbestandets sammansattning moter olika hushalls behov.

Fastighets- och gatukontoret och arbetsmarknads och socialférvaltningen tror att sarskilt
bra bostader for dldre kan framja samhallsutvecklingen bland annat genom att skapa
flyttkedjor med 6kad rorlighet pa bostadsmarknaden for alla generationer. MKB och
stadskontoret framhaller att byggnation och investeringar i storre utstrackning bor ske i
Malmds alla stadsdelar, i synnerhet staden 6stra delar for att skapa forutsattningar for
moten mellan alla Malmds medborgare och mojliggora socioekonomiskt blandade
omraden.

Boplats Syd anser dven att en viktig prioritering bor vara for hyresvardar att se 6ver
gallande uthyrningsvillkor och gora lattnader. Exempelvis lattnader kring hyresvardarnas
inkomstkrav pa de bostadssdkande for att understédja intradet pa bostadsmarknaden
for sokande med osdkra inkomster och bidrag. Har lyfts dven att det samtidigt ar viktigt
att fastighetsdgarna upplever trygghet, exempelvis genom att fa hyresgarantier och hjalp
med sociala problem/stérningar - i syfte att 6ka utbudet av bostader till betalningssvaga
malgrupper som de normalt ser som riskhushall.

Forutsattningar for ett Sallbo-koncept i Malmo
Samtliga intervjuade stéller sig generellt positivt till nya alternativa boendekoncept i
staden. Behovsmassigt finns liknande underlag som i Helsingborgs kommun dar ofrivillig
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ensamhet och avsaknad av integration &r uttalade behov som behéver métas.? Bade
forvaltningar och bolag ser dock svarigheter i relation till att hitta ratt fastighet som kan
erbjuda laga hyror och gemensamhetsutrymmen.

Inledningsvis i processen ar det ocksa viktigt att se 6ver vilka incitament det finns hos
fastighetsagare och andra parter i ett potentiellt projekt och undersoka vilka
affarsmodeller som kan tillampas. Har har dven fastighets- och gatukontoret lyft idén att
om fastighetsfragan blir ett hinder kan konceptets eventuellt utformas som en tjanst
som ett bostadsforetag erbjuder med fokus pa gemensamma ytor som kan nyttjas i
naromradet.

| dialogen med forvaltningar och bolag dterkommer fragan om vad boendekonceptet
syftar till och vilka gruppers ensamhet och integration Malmo stad tar sikte paien
eventuell satsning pa en alternativ boendeform. Stadskontoret och de privata
fastighetsbolagen menar att en viktig forutsattning kommer bli att definiera och
tydliggdra begreppet integration — finns det en 6nskan att blanda aldre med olika
bakgrund eller/och mojlighet att skapa moéten for ensamma malmaobor, unga som &ldre,
som upplever utanforskap? Ar det sprakintegration, samhallsnavigationen fér nyanlinda
eller annat som ska uppnas och om sa ar fallet hur ska detta foljas upp och matas?

Potentiella malgrupper och behovsbild

Helsingborgshems Sallbo-koncept omfattar tre malgrupper. Remissinstanserna har
sarskilt lyft behovet av att utreda om aven andra malgrupper kan vara aktuella fér en
modell i Malma.

Flera intervjuade menar att boendekonceptet bor utformas innan staden valjer
malgrupper. Las mer om dialogen kring syfte och behov under Férutsdttningar fér ett
Séllbo-koncept i Malmé.

Malgruppen dldre

Nast intill samtliga intervjuade menar att utgangspunkten bor vara ett boendekoncept
som inbegriper malgruppen aldre eftersom den ursprungliga motionen handlar om
minskad ensamhet hos &ldre. Aldregruppen ar dock inte en homogen kategori. Gruppen
ar uppdelad i flera generationer och begreppet bor definieras och begransas i en bredare
diskussion. Flera intressanta exempel framhalls dar fastighetsagare arbetar inom
koncept med gruppen 55+ eller 70+, exempelvis har MKB har olika koncept som riktar sig
till gruppen inom ramen for seniorboende 55+ och 65+ med fler.

| relation till den generella malgruppen aldre lyfter bland annat fastighetsédgare att ljud
och livsrytm sasom séarskilda rutiner ar avgorande faktorer for aldre, vilket ar viktigt att
beakta nar malgrupper ska matchas med andra inom ett blandat boende.

Pensionéarsorganisationerna PRO och SPF Seniorerna ser med fordel att malgruppen
dldre/seniorer dr en grupp som kan vara intresserad av ett nytt sitt att leva och bo

tillsammans med andra. Exempelvis innebar en férandring i en livssituation, som att
forlora en partner, att manga som blir ensamboende blir kvar i en for stor villa eller

3 Mer om éldres upplevda ofrivillig ensamhet i Malmé, Hallbarhetsrapport 2020
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lagenhet. PRO och SPF tror att en del av dessa personer kan se en ny boendeform som
ett bra alternativ och ett bra satt som kan ge en gemenskap som saknas i dagens
ensamboende.

Hélsa-, vard och omsorgsforvaltningen staller sig mer tveksamma till om det finns ett
intresse hos malgruppen aldre for ett blandat boende. Utifran sina erfarenheter finns
det en mycket liten efterfragan pa denna typ av nischade boenden eftersom aldre
generellt nskar bo med andra aldre. Snarare soker gruppen en majlighet till méten via
aktiviteter och forum utifran sina egna val som alternativ for ett koncept som kan
upplevas som tvingande. Eget kdk och egen boyta ar viktigt for dldre. For manga aldre ar
det dven viktigt att det finns tillgang till en restaurang eller liknande i den fastighet man
lever i.

I relation till malgruppens behovsbild understryker pensionsorganisationerna och flera
forvaltningar att fragan om aldres halsotillstand och behov sarskilt behdver ses dver
inom utredningen. Fragestallningar som exempelvis hemtjanstinsatser eller andra typer
av okat stdd kan bli aktuellt for vissa dldre och kan dndra deras forutsattningar for att
socialt delta med begransad funktion i boendets gemenskapsutrymmen. Férandrade
behovsbilder for dldre, men dven andra, forutsatter att personalfragan pa boendet ar
utrett sa att det finns en tydlighet hur ansvar kring vardinsatser fordelas nar behov
uppstar. SPF utesluter inte att seniorer med hemtjanst kan bo i ett sddant har
boendekoncept men for sjuka i beroende av vardande insatser, kdnns detta koncept
mindre lampligt.

Alla lagenheter bor vara tillgdnglighetsanpassade.

Géllande vilken grupp som ar kompatibla med aldre har de intervjuade svart att ge nagra
generella svar. Dock uttrycker flera intervjuade en tvekan till att dldre och barnfamiljer
matchas pa grund av risk for storningsmoment och medféljande utmaningar kring trivsel.
Istdllet pekar flera pa att det kan finnas intresse hos en viss grupp aldre att bo med
studenter/yngre i viss utstrackning. PRO och SPF Seniorerna lyfter att bo tillsammans
med unga vuxna kan verka stimulerande, med unga vuxna menar de studenter eller
ungdomar som soker sin forsta egna bostad. Gruppen tonaringar (13—17 ar) halls fram
som en grupp som inte kanns lamplig i samboende med malgruppen aldre. MKB
understryker vidare att samboende aldre och studenter inte ar ett helt nytt koncept och
att det finns flera lyckade initiativ med vinster for bada grupperna.

Madlgruppen unga

| denna diskussion har utgangspunkten varit Sallbo-konceptets definition av kategorin
unga: personer i aldern 18-25. Forvaltningar och bolag lyfter att dven unga upplever
ensamhet idag och har behov av sociala sammanhang varpa detta koncept kan vara ett
satt att mota deras behov. Generellt stéller sig de intervjuade positiva till unga som en
potentiell malgrupp i sammanhanget. Har har diskussionen breddats angaende om det
kan vara aktuellt att begransa malgruppen till endast studerande. Dialogen om unga har
dven rort aspekter som livsrytm/rutiner, livsstil och utmaningar kring matchning med
andra malgrupper. Fastighetsdgare menar att unga som malgrupp generellt ar en
utmaning pa grund av storningar under kvallar, natter och helger.
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Fa av de intervjuade har uttalat sig kring om tidigare ensamkommande barn kan utgora
en potentiell malgrupp for konceptet. Flera forvaltningar och bolag menar att de inte har
kompetens om gruppens forutsattningar och behov. Stadskontoret pekar pa att det i
dagslaget finns relativt fa ensamkommande ungdomar och barn i Malmé pa grund av en
kraftig minskning i antalet asylsékande ensamkommande barn i Sverige sedan 2015.
Utslussningsverksamheten for ensamkommande unga har omvandlats till att omfatta en
blandning av unga som inte kan bo med sin familj men som behdver stod fran
socialtjansten. Denna grupp bor ses 6ver som potentiellt aktuella for konceptet.

Detta leder in pa vilken grupp som kan matcha yngre, har lyfter flera att unga och
barnfamiljer kan ha svart att sambo utifran stérningsmoment som kan leda till konflikter.
Som namnts tidigare, ser manga daremot fordelar med ett samboende med yngre och
aldre dar utbyten kan ge mervarde for bada grupper avseende trygghet och gemenskap
Over generationsgranserna.

Madlgruppen barnfamiljer

Helsingborgshem framhaller att barnfamiljer har diskuterats som potentiella malgrupper
i Sallbo-projektet. Slutligen landade bolaget i beslutet i att utesluta barnfamiljer
eftersom de antogs allt for upptagna i familjelivet for att passa pa ett sdllskapsboende. |
skrivande stund pagar ett forsok dar en barnfamilj har tillatits att flytta in pa Sallbo-
boendet. | samtal med boende och personal har detta forsok visat sig fungera over
forvantan, men personalen anser att en modell med fler familjer inte ar en trolig vag
framat pa grund av svarigheter att matcha familjer med barn i olika aldrar med andra
grupper pa boendet samt oro for storningar.

| utredningens samtal med férvaltningar och bolag framkommer en enighet kring att
barnfamiljer inte ar en potentiell malgrupp for ett liknande boende i Malmaé. Grunderna
bottnar i huvudsak i svarigheten med matchning med andra grupper. Ovriga tar upp att
barnfamiljer eventuellt kan ha svart att fullt ut kunna delta i den sociala gemenskapen
och aktiviteter pa boendet, vilket lyfts som viktig aspekt till att malgruppen inte anses
lamplig. Nagra forvaltningar pekar dven pa att boende for familjer stéller hégre krav pa
boendets storlek. Nagra privata fastighetsbolag lyfter fram att de inte ser att
barnfamiljer valjer den har typ av boendekoncept eftersom det upplevs svart att undvika
att stora andra grupper utan barn.

Ovriga mdélgrupper
Under intervjuerna har dven andra potentiella malgrupper diskuterats.

Funktionsstodsfoérvaltningen menar att ett konceptboende likt Séllbo kan vara aktuellt
for deras malgrupp som exempelvis personer med psykisk, intellektuell eller fysisk
funktionsnedsattning. Bland gruppen finns en utbredd kénsla av utanférskap och ett
séllskapsboende kan bryta detta och ge att gruppen blir mer synlig. Det kan ocksa vara
ett satt att hitta nya vagar for att fa var malgrupp att bli mer delaktiga i staden. Har
understryker férvaltningen att diskussionen kring malgrupper och behov behéver
breddas och beaktas i utformningen av boendemodellen.

Andra har ndmnt grupper som anvisade kvotflyktingar, personer med vald i nara
relationer med behov for tillfalligt stodboende som aktuella for boendekonceptet. Dessa
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har inte varit de mest vanligt forekommande och bedéms darmed inte ha lika stor
potential.

Rekommenderad hyra for att inte utesluta hushall med begrénsad ekonomi uppger de
intervjuade vara cirka max 6000—8000 kr/manaden for en mindre ldgenhet i storlek 1,5—
2 rum. Har bor fortydligas att i hyresnivan inkluderas mervardet av gemensamhetsytor
och tillkommande funktioner.

Sammanfattningsvis menar de intervjuade att malgruppsfragan behover utvidgas och att
det ar viktigt att utredningen inte laser sig vid malgrupper som kategori. Fokus bor vara
att utga fran individers olika dnskemal och behov. Konceptet bor med fordelaktigt styras
mer utifran behov och intresse dn krav pa alder eller viss grupptillhérighet. | 6vrigt finns
en enighet kring att malgruppsfragan ar nara kopplad till de ekonomiska
forutsattningarna hos de olika grupperna. Det ar viktigt att relatera till inkomstbilden i
Malmo nar konceptet utformas da laga hyror &r ett krav fér manga aldre, unga och
nyanlanda.

Potential i Malmés fastighetsbestand

De tillfragade forvaltningarna och bolagen har svart att ge en 6verblick éver vilka
potential det finns i Malmaos befintliga fastighetsbestand for att hitta [6sningar till ett
nytt boendekoncept. Det radet dock full enighet kring att boendet behover en fastighet
som mojliggor laga hyresnivaer och har tillgang till gemensamhetsytor. Utmaningen ar
att hitta en passande fastighet som inte kraver allt for stor ombyggnation eller
renovering.

Flera av det intervjuade saknar eget fastighetsbestand. MKB menar att de i dagslaget
inte har nagon passande fastighet eller lokal som kan erbjuda samma mgjligheter som
den valda fastigheten for konceptet i Helsingborg.

Nagra forvaltningar ser potential i stadens aldre eller befintliga dldreboenden och en
modell dir det succesivt kan ges utflyttade/tomma lagenheter till en annan malgrupp
och pa det har sattet skapa en naturlig in- och utflytt av blandande malgrupper.

Stadskontoret menar att diskussionen om lamplig fastighet behover breddas och pekar
pa att utifran de olika objekt som kan bli aktuella behévs en viss anpassning av modellen
for konceptet. Staden kan ha en grundidé kopplat till boendekonceptet som behdver
anpassas till forutsattningarna i varje objekt.

De intervjuades sammanfattande iakttagelser ar att en nybyggnation i projektet inte ar
aktuell av ekonomiska skal.

NYTT BOENDEKONCEPT | PRAKTIKEN

Agande- och driftsform

Flera av de intervjuade forvaltningarna har inte haft ndgon synpunkt pa fragan om
dgande och driftsform. Nagra lyfter dock att det kan vara fordelaktigt om kommunen
driver detta helt och hallet i samarbete med MKB. Andra framhaller att de privata
aktorerna ar bast lampade for att dga och driva konceptboenden mot bakgrund av deras
erfarenhet och kunskap.
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De flesta svar fran forvaltningar och kommunala bolag lutar at att hyresrattsformen med
fordel bor anvdndas i modellen. Andra alternativ som bostadsratt kraver kapital som kan
utesluta vissa grupper fran modellen.

Andra foreslar en kombination av bostadsratt och hyresratt (dvs. ett antal Iagenheter far
upplatelseformen bostadsratt och ett antal utformas som hyresratt). Modellen kan
innebara en del risker som orena bostadsrattsforeningar och dganderattsliga
utmaningar.

Ett alternativ som namns ar formen kooperativ. Kooperativ hyresratt ar en mellanform
mellan traditionell hyresratt och bostadsratt. Dock lyfts nackdelar med att dven
kooperationer kraver ett visst kapital i form av en insats till féreningen, vilket kan
begransa vissa gruppers mojligheter att ta del av konceptet.

Som tidigare berorts under kapitlet Férutsdttningar fér ett Sdllbo-koncept i Malmé
aterkommer hér diskussionen om ett boendekoncept i form av en tjanst som kopplas till
redan befintliga fastigheter och erbjuds av en eller flera privata fastighetsbolag.

De privata fastighetsbolagen papekar pa ett antal risker i ssmmanhanget och framhaller
en osakerhet kring att starta ett konceptboende inom denna modell. De menar att
kostnaderna riskerar att bli for hdga med liten ekonomisk vinst. Eventuellt intresse
mojliggdrs for privata fastighetsbolag om staden finansierar en lokal fér hela konceptet
som fastighetsbolagen kan forvalta vidare.

Férmedling av boendeplatser

Enligt Helsingborgshems modell forutsatter ett valfungerande sallskapsboende att ratt
hyresgaster med intresse for boendekoncept hittas och att boendeplatser tilldelas
utifran noggranna intervjuer. Personliga egenskaper lyfts som avgérande fore kotid. Var
utredning har tagit avstamp i Helsingborgshems modell men forsokt att bredda
diskussionen om férmedling.

Inledningsvis bor det understrykas att den stora delen av de intervjuade stéller sig
positiva till ett intervjuférfarande vid fordelning av boendeplatser. Kommunala och
privata aktérer menar att det ar bade rimligt och majligt att stélla krav pa ett sarskilt
intresse hos potentiella hyresgaster i ett konceptboende. Intervjuer kan ge storre
forutsattningar att na ratt manniskor. Diskussionerna i denna fraga har i huvudsak
handlat om intervjuer eller andra former av krav pa sékande bor kombineras med en

fordelning som utgar fran kotid eller inte.

Boplats Syd har i sitt yttrande till den initiala motionen lyft att lagenheter formedlade
endast via intervjuer bryter mot lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar som
rak k6 (2000:1383) vilket ger att formedling via stadens kommunala bostadsformedling
da inte ar aktuell. De menar att formedling som utgar fran kotid ar en grundférutsattning
i deras verksamhet och en utgangspunkt for att ingen ska fa fortur i bostadskon. Boplats
Syd och flera forvaltningar framhaller rattighetsaspekten i fragan generellt och vikten av
att i en kommunal bostadskd ska kétiden vara det som styr och mojliggér med samma
regler for alla.

Om endast intervjuer ar att foredra blir det aktuellt med ett forfarande dar lagenheter
matchas via nagon typ av intresseanmalan utanfor bostadskon. Har lyfts fordelar kring
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privata aktorers forutsattningar som inte ar bundna till den kommunala bostadskén och
darmed har en storre radighet att vélja kund.

Ett ytterligare alternativ kan vara att utga fran formedling via kétid och komplettera med
en urvalsmetod. Flera forvaltningar menar att rak och tydlig bostadsko ar att foredra
men att vissa krav pa de sékande kan stallas som komplement till kon. Urvalsmetoder
kan vara enkater, seminarium, workshops eller intervjuer. Flera av de intervjuade lyfter
MKB:s grona livsstilsboende Greenhouse, med totalt 56 lagenheter, som exempel dar
formedling genomfors genom en kombination av kotid och enkat med fragor om intresse
for boendekonceptet.

MKB och Boplats Syd lyfter flera lardomar fran rekryteringen daribland utmaningar kring
att hitta intresserade personer. De ser personer som inte har ett intresse for konceptet
likval soker sig till boendet. Boendet blir intressant pa grund akut behov av boende,
passande hyresnivan eller boendets lage vilket de intervjuade menar ar en tydlig
konsekvens av stadens bostadsbrist. Nackdelar med den utvecklingen ger att
hyresgasten inte fullféljer det som hen forbundit sig till vilket skapar negativa effekter pa
gemenskap och forvarar boendets andamal.

Privata fastighetsbolag lyfter utmaningar kring rekryteringsprocesser likt
Helsinborgshems modell som bade tids- och resurskravande och likasa férutsatter god
kompetens. En lyckad rekrytering av hyresgaster ar avgorande for ett konceptboendes
framgang men det behover ocksa vara hallbart 6ver tid och resursfragan ska aven ses ur
ett ekonomiskt perspektiv.

Sammanfattningsvis framhaller samtliga av de intervjuade att tilldelning av
boendeplatser i detta sammanhang ar en komplex process och bor klarlaggas ordentligt.
Boplats Syd menar att konceptet bor annonseras som ett separat projekt for att pa det
sattet hitta lampliga personer. Utredningen bor se dver generella fragor kring
urvalsprocesser.

Stodfunktion

Det finns en samstammighet hos de intervjuade kring dialogen om stddfunktionen —en
vard eller liknande funktion anses vara en forutsattning for ett valfungerande
konceptboende i Malmad. Utgangspunkten ar att funktionen bor finnas fysiskt pa plats pa
boendet i form av en eller flera vardar. Forslag om funktions utformning och roll varierar
daremot i dialogen.

Funktionsstodsfoérvaltningen och halsa-, vard och omsorgsforvaltningen lyfter sarskilt att
stodfunktionens roll och uppgift helt beror pa boendets potentiella malgrupper och
deras behovsbild. Det behovs fler personer med olika funktioner om boendet ska
omfatta funktionsstodsférvaltningens malgrupper eller malgruppen dldre med stérre
omvardnadsbehov.

Andra lyfter viktiga funktioner hos en vard som trygghetsskapande dar funktionen finns
pa plats i boendets gemensamma utrymmen tillgdnglig for de boende i vardagen i allt
fran praktisk hjalp till enkla samtal. Ur ett trygghetsperspektiv kan funktionen aven bli en
neutral part eller medlare vid konflikter pa boendet. Resursen anses ocksa viktig utifran
det sociala samspelet mellan malgrupperna. Att skapa gemenskap och socialt samspel pa
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boendet kan vara en utmaning pa flera satt, det kan finnas flera férdelar men en vard
som ger stod i de sociala processerna. Fler intervjuade menar att det ar viktigt att
resursen inte anvands som nagon typ av lekledare vilket kan leda till en upplevd styrning
eller patvingad socialt samspel. Istéllet foresprakar flera intervjuade att varden fungera
som stdd i processer dar initiativen kommer fran hyresgasterna sjalva pa egna villkor.

Stadsbyggnadskontoret menar att funktionen inte &r ny. Modellen anvands redan inom
flera fastighetsforetag dar sociala boendevéardar har olika ansvar och roller.
Utformningen av en stodfunktion som kan mota de behov som konceptet kraver bor
darfor inte vara nagon storre utmaning.

Véardskapet innebar en Iopande |6nekostnad och fragan dr om det 4r en kommunal eller
privat angelagenhet. Flera privata bolag stéller sig negativt till att erbjuda en sadan har
heltidstjanst. De menar att privata fastighetsagare bedémer en sadan héar funktion
utifran ett ekonomiskt perspektiv och da troligen landar i slutsatsen att de &r for
kostsamt.

Sammanfattningsvis landar dialogen kring att en heltidsresurs pa ett boende oaktad
form kraver bade tid, resurser och kompetens. Utredningen behover se 6ver vilka
forutsattningar det finns for staden eller kommunala bostadsbolag for att erbjuda en
sadan tjanst mot bakgrund av att privata aktérer férefaller negativa till att bekosta detta.

Projektets utformande

Utredningen har stallt fragan om vilken form som ar mest fordelaktig for ett nytt
konceptboende i Malmé. Flera ser bade férdelar och nackdelar med tidsbegransade
projekt och det saknas saledes ett ensidigt svar i fragan. Det finns en viss
samstammighet bland de intervjuade att préva konceptet initialt i mindre skala — ett
boende ar att foredra fore ett antal spridda 6ver staden. Dock bor fler boendet inte
uteslutas pa langre sikt eftersom konceptet kan visa sig lyckat.

Ett av fastighetsbolagen pekar pa att en utmaning med projektformen kan bli att ett
koncept ska vara hallbart i langden och om det fungerar vél ga att bygga vidare pa. Det
behovs en brygga for att fora in ett projekt som en permanent I6sning. Ibland kan manga
forvaltningsévergripande dorrar stangas efter projekttiden ar slut och ingen har mandat
att langre delta och underlatta processen. Utredningen bor beakta utmaningar som ofta
foljer ett projektslut kring farre resurser och minskat engagemang.

Stadsbyggnadskontoret menar att férdelen med ett tidsbegransat projekt ger en
mojlighet att prova ett koncept, justera detaljer under projektets gang for att 6verga i
nagot permanent eller avsluta projektet om det inte visar sig lyckat.

Fler intervjuade foreslar en projekttid pa omkring tre ar som lamplig.

Diskussionen om projektform vacker aven fragor kring vilka incitament olika malgrupper
har till att ansluta sig till ett eventuellt tidsbegransat projekt. Nagra menar att ett
koncept med risk for en osaker utgang inte ar aktuellt for den dldre malgruppen och
barnfamiljer eftersom de ofta séker langsiktig stabilitet och trygghet. For den yngre
malgruppen kan det vara mer relevant, gruppen ar mer flyttbendgen och roérlig och
kanske kan det vara aktuellt med kortare kontrakt.
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Angaende hyreskontrakt understryker arbetsmarknads och socialférvaltningen vikten av
att klargora vilken ambition staden har med konceptet vilket bor styra utformningen av
hyreskontrakten. Avser boendet att erbjuda permanent boende eller ska det vara en
plats for tillfalligt boende och stérre genomstromning?

Sammanfattningsvis foreslar den storre delen av de intervjuade att en projektform pa
omkring tre ar med utrymme for utvarderingar och beslut om eventuell forlangning som
lamplig. Betraffande hyreskontrakt finns det en enighet kring att hyreskonceptet &r det
mest fordelaktiga for att kunna mota fler malgrupper.

ANDRA PERSPEKTIV SOM BEHOVER TAS | BEAKTANDE

Bidragande varden

Flera namnder och bolag ser att ett nytt boendekoncept med fokus pa minskad
ensamhet och 6kad integration kan bidra med olika varden for staden. Framforallt lyfts
mé&ten mellan olika malgrupper i Malmo som annars saknar naturliga métesplatser som
den storsta potentiella vinsten och de kontaktnatsbyggande som kan félja med det.
Andra framhaller varden av att bryta den ofrivilliga ensamheten som bade aldre och
unga upplever idag. Aven vinster i form av att fler dldre far en méjlighet att kunna bidra
till samhallelig integration genom att stotta den yngre gruppen i deras integration och
etablering i samhallet.

Incitament for en fastighetsaktor

Det behdvs incitament for en fastighetsaktor att utveckla och arbeta med ett
boendekoncept likt Sallbo. Bade kommunala och privata fastighetsaktorer framhaller att
deras verksamheter drivs baserat pa affarsmassiga principer — ekonomiska faktorer och
I6nsamhet ar saledes viktiga incitament fér bada i fragan. Kommunala fastighetsbolag
ska dock dessutom fokusera pa social hallbarhet och langsiktighet for att fraimja en god
samhallsutveckling.

Stadsbyggnadskontoret menar att det for fastighetsagare handlar om att vilja vara en del
av en l6sning till stadens sociala utmaningar som exempelvis integration och ensamhet.
Staden behover darfor vara kreativ i hur konceptet/projektet presenteras for att skapa
intresse hos privata fastighetsaktor.

Stadsbyggnadskontoret och fastighets- och gatukontoret pekar pa att incitament starks
for manga fastighetsaktorer nar de kopplas till kommunens planeringsverktyg som
markanvisningar, lattnader eller andra typer av avtal till tomtratter (sociala klausuler).
Att anvisa mark till en aktér som &r intresserad av att utveckla ett sarskilt
boendekoncept ger dock ingen garanti att sociala hallbarhetsmal fullfoljs. Eftergifter och
kompromisser pa vagen kan behovas goras.

Andra pekar pa perspektivet kring att skapa synergier. Mojligtvis kan privata aktérer se
fordelar att arbeta med ett boendekoncept om det dven medfdljer andra férdelar som
exempelvis en mojlighet till att delta i andra intressanta projektomraden i staden som
innefattar markanvisningar. En aktér som ar intresserad av att utveckla sitt eget bestand
kan genom sadana har mojligheter bli intresserade.

Sammanfattningsvis konstateras att varden som integration och ensamhet ar svara att
maéta. Varden behover foljaktligen konkretiseras om boendet ska sjosattas dar
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utvarderingar blir en viktig del i att fanga och beskriva projektets genomférande, resultat
och effekter. Vidare lyfts fragan om incitament som avgérande for fastighetsaktéren for
att ha intresse av att arbeta med en ny typ av boendekoncept. Genom kommunala
verktyg kan kommunen peka ut riktning och mojliggora ett boendekoncept likt Sallbo.
Flera av de intervjuade ar samstammiga kring att kommunen behdéver bidra med
kunskap om behovet som formedlas vidare till fastighetsaktéren.

Slutsatser och Rekommendationer

Fokus for utredningen har varit att svara pa vilka férutsdttningar det finns i Malmé for
att starta ett boende liknande Helsingborgshems koncept med syfte att minska ensamhet
och 6ka integrationen och Vilka utmaningar finns i ett liknande koncept och hur kan de
férekommas?

Inom utredningen har det lyfts flera maojligheter och utmaningar och hinder i relation till
vilka forutsattningar som finns i Malmo for att arbeta med ett liknande boendekoncept.

Utredningen kan inledningsvis visa pa att ett boendekoncept likt Sallbo kan ha flera
fordelar framforallt for de enskilda hyresgasterna dar minskad ensamhet i vardagen och
okad samhallsintegration kan vara delar av de vinster som ses. Behovsmassigt finns
ocksa liknande underlag som i Helsingborg dar adldre och yngres tillhérighet, gemenskap
och inkludering ar uttalade behov som behdver métas.

Grundférutsdttningar fér Malmé

Utredningen visar att ett boendekoncept likt Sallbo skulle kunna moéta den ensamhet
som dldre upplever och dven ensamhet och social exkludering som andra gruppen kan
erfara. Har ses inte stora majligheter i att konceptet skulle kunna goras i storre skala och
ddrmed inte heller méta problematiken i stérre utstrackning. Det bér ocksa med
forsiktighet talas om vilka effekter konceptet kan ha pa integration som ar ett mycket
stort och omfattande begrepp. Utredningen belyser dven att behoven och syftet med
konceptet behover brytas ner och konkretiseras. Vad avses med integration och for
vem? Konceptet férvantas inte ge stora effekter pa segregationsproblematiken som
Malmo brottas med, men kan antagligen vara vardefullt for de enskilda individer som
bor dar.

Ett Séllbo-koncept i Malmo férandrar inte heller bostadsmarknaden i grunden och méter
inte heller de stérre utmaningarna och viktigaste prioriteringarna pa bostadsmarknaden.
Aven om l&ga hyresnivaer som &r en férutsdttning inom ramen for ett sddant har
koncept, kan mota vissa behov pa bostadsmarknaden skulle detta inte vara sokbart for
alla med behov av lagre hyror.

Ett liknande koncept i Malmo kan dock bli ett komplement pa bostadsmarknaden i
relativt liten skala, dven om det innebér att det kan vara storre eller fler
konceptboenden an modellen i Helsingborg, som kan fylla behovet av ett varierat utbud
pa bostadsmarknaden.

Inom utredningen har det lyfts att nybyggnation bor uteslutas pa grund av allt for hoga
kostnader. Utredning belyser istallet att ett nytt boendekoncept likt Sallbo férutsatter
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optimala férhallanden i form av en fastighet som latt kan goras om utan for stora
kostnader for att kunna mojliggora laga hyror. Utmaningen ligger i hur ett liknande
konceptet finansieras dar laga hyror och gemensamhetsytor ar ett krav, men dar det
samtidigt behovs en fastighet som behdver nagon form av renovering.

Om boendet ska tillskapas i form av nyproduktion lyfts sarskilt kommunens
planeringsverktyg som viktiga i forhallande till att peka ut riktning och mojliggora ett
boendekoncept likt Sallbo.

Genom utredningens arbete har det blivit tydligt att dialogen om potentiella malgrupper
ar sammankopplat med fragor om konceptets syfte och vilka behov staden vill méta
inom ramen for projektet. Utredningen bedomning ar dock att utgangspunkten bor vara
att modellen inbegriper malgruppen aldre. Utdver att den ursprungliga motionen har ett
fokus pa ofrivillig ensamhet hos dldre antas det finnas ett intresse hos gruppen for
alternativa boendeformer som kan ge en gemenskap som manga aldre saknar idag.
Aldres halsotillstdnd och behov behéver ses dver eftersom hemtjédnstinsatser eller andra
typer av 6kat stod kan bli aktuellt fér vissa dldre. Utredningen visar ocksa att malgruppen
unga kan vara en lamplig malgrupp i konceptet. Har lyfts flera forutsattningar for att
matcha gruppen aldre och yngre i konceptet. Bade aldre och unga har ett gemensamt
behov av att kanna tillhorighet, gemenskap och inkludering och ett liknande
boendekoncept kan bli en plats for att méta deras behov. Samboende med unga och
aldre har provats i andra koncept och har i flera fall visat sig lyckat med vinster for bada
grupper. Aven Sallbos modell visar att det finns goda forutsattningar for att matcha
grupperna, exempelvis har manga av de unga pa boendet under en stor del av sitt liv
saknat en kontakt i vuxenvdrlden som inte var en myndighetsperson eller personal,
samtidigt ville de dldre ha mer sociala kontakter i vardagen utanfér sin egen generation.
Motet dem emellan har visat sig lyckat dar grupperna har knutit vardefulla kontakter
som givit bade trygghet och samhorighet.

Vidare pekar utredningens resultat pa att konceptet inte bor omfatta barnfamiljer eller
tonaringar utifran bedémningen att de &r svara att matcha med andra mer lampliga

grupper.

Genom utredningens arbete har det blivit tydligt att flera svarande valt att inte uttala sig
om malgruppen ensamkommande unga i sammanhanget. Helsingborghems modell
omfattar idag tio tidigare ensamkommande barn. Det kan konstateras att antalet
ensamkommande ungdomar och barn i Malmo idag ar relativt fa men utredningen
belyser att det kan finns ett behov att utreda forutsattningarna for att inkludera
malgruppen infor slutligt stallningstagande. En framtida 6kning av antalet
ensamkommande unga asylsdkande i Sverige kan inte uteslutas, vilket kan forandra
stadens behov kring integrationsinsatser. Har kan boendet bli en viktig nyckel till
integration och Séallbo-konceptet har visat sig framgangsrikt for de enskilda individerna
med flyktingbakgrund.

Utredningen har 6vervagt andra malgrupper men inte landat i nagon fullstandig slutsats.
For att identifiera lampliga personer eller grupper samt deras olika behovsbilder ar
utredningens sammantagna bild att en malgruppsanalys bér genomfors om staden vill ga
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vidare med arendet. Enkater, intervjuer, fokusgrupper och observationsstudier ar
exempel pa passande tillvdgagangssatt.

Ett boendekoncept i Malmé

Det finns nagra storre vagval som ar avgorande for utgangen av drendet som tar sin
utgangspunkt i klassiska fragor som vad, vem, hur, varfor? Vilken vag staden tar utifran
dessa vagval ger i sig en avgransning och ger olika forutsattningar.

VAD, vagval 1: En viktig skillnad som utredningen har kunnat identifiera ar synen pa ett
mojligt koncept i Malmao. Vagvalet blir har ett boendekoncept i form av en eller flera
fastigheter alternativt ett boendekoncept i form av en tjdnst som kopplas till redan
befintliga fastigheter och erbjuds av en eller flera privata aktorer.

VEM/HUR, végval 2 (vid beslut om koncept i form av fastighet): Vagvalet blir har om en

lamplig fastighet skapas genom nyproduktion alternativt om en fastighet gar att hitta i
det befintliga kommunala fastighetsbestdndet. Darutover om det ska goras i
projektform eller mer som en permanent boendeldsning.

VARFOR och fér VEM, végval 3: Styrande syfte for boendekonceptet och utifrn det
besluta om ett val av mdlgrupper.

Darutover finns det en rad praktiska fragor som utredningen ger viss insikt i och som
skulle kunna anvandas som stdd vid eventuell uppstart av ett sadant har boende i
Malmé.

Det ar enligt utredningens bedémning svart att landa i en tydlig slutsats i fragan om
agande och driftsform mot bakgrund att formerna for konceptet annu inte ar besluten.
En sammantagen beddmning &r att bade kommun och privata aktorer kan vara lampade
for att dga och driva konceptboenden men att ekonomin har blir det centrala. Utifran
utredningens arbete bedéms det stora flertalet privata fastighetsaktorer inte se nagra
ekonomiska forutsattningarna i att arbeta med och finansiera en sadan tjanst i Malmo.
Eventuellt intresse skulle finnas om staden star for befintliga lokaler som
fastighetsbolagen kan forvalta vidare. Hyresrattsformen boér med fordel anvandas i
modellen for att skapa de basta forutsattningarna for att alla pa staden bostadsmarknad
ska ha rad att ta del av konceptet. Andra forslag forekommer inom utredningen men har
bor risker som orena bostadsrattsforeningar och dganderattsliga utmaningar vagas in.

Utredningen har identifierat uthyrningsprocessen som avgérande for att skapa de basta
forutsattningarna for ett framgangsrikt boendekoncept i Malmao. Det ar bade rimligt och
mojligt att stdlla krav pa ett sarskilt intresse hos potentiella hyresgéster i ett
konceptboende dar grundpelare &r umgange och gemenskap. Trots att Helsinborgshems
modell har visat sig vara bade tids- och resurskravande ar bedémningen att noggranna
intervjuer med potentiella hyresgaster ger de basta forutsattningarna for att hitta
lampade personer. Diskussioner kring férmedling har huvudsakligen landat i om
fordelning via intervjuer bor kombineras med kétid eller inte. Om fordelning sker via
intervjuer utan hansyn till kétid blir det aktuellt med ett forfarande dar lagenheter
matchas via nagon form av intresseanmalan utanfér stadens kommunala
bostadsformedling.
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Utredningen belyser dock att formedling via kotid med en kompletterande urvalsmetod
som intervjuer kan vara en vag framat — detta skulle dven ga i linje med arbetet for
likabehandling inom stadens bostadsférmedling med rak och tydlig bostadské for alla.

Uthyrningsprocessen i detta sammanhang ar en komplex process och bor utredas
ordentligt sarskilt utifran fragestallningar om hur konceptet nar hyresgaster med
intresse och engagemang for modellen. En formedling som fokuserar mindre pa
personers lamplighet och mer pa koétid har visat sig skapa utmaningar kring att personer
av andra skal soker sig till boendet. For att undvika det ser utredningen att [6sningen
ligger i en gedigen och professionell uthyrningsprocess.

Genom utredningens arbete har det blivit tydligt att en stodfunktion ar en forutsattning
for att skapa ett valfungerande konceptboende. Resursen ar central som stod i de sociala
processerna som ska komma till pa ett séllskapsboende. Funktionen ar dven viktig ur ett
trygghetsperspektiv. Dess form och roll kvarstar att tydligare definiera men
utgangspunkten bedéms vara att resursen finnas tillginglig pa boendet i form av en eller
flera vardar. Likt flera andra fragestallningar i utredningen bor stodfunktionen diskuteras
med hansyn till konceptets syfte, potentiella malgrupper och deras behovsbild.
Utformningen av en stédfunktion som kan mdta de behov som konceptet kraver bor inte
vara nagon storre utmaning. Trygghetsvardar och sociala boendevardar ar bara nagra
exempel pa funktioner som idag anvands pa flera hall av fastighetsaktorer vilka staden
kan dra lardomar av. Utredningen féresprakar att resursens funktion framsta syfte ar att
utgora ett stod i processer dar initiativen kommer fran hyresgasterna sjalva pa deras
egna villkor. Social styrning eller patvingat umgange riskerar att undergrava tilltron till
konceptet samt férbise dess syfte.

Inom utredningen har det lyfts forslag om en projektform pa omkring tre ar med
utrymme for utvarderingar och beslut om eventuell férlangning av konceptet.

Avslutningsvis framkommer det av utredningen att staden med férdel bor se 6ver och
lara av utvarderingen av projektet i Helsingborg nar den presenteras for framtida
kunskapsinhamtning i Malmo.

Stadskontoret bedomer att det kan finnas forutsattningar att i Malmo skapa ett likartat
koncept som Helsingborghem gjort. Det kvarstar dock ett antal fragor och utmaningar
som vidare behover utredas. Stadskontoret foreslar att infor ett slutligt
stallningstagande om att préva konceptet att foljande fragor besvaras.

e Behov och syfte

o Konceptet i form av fastighet eller tjanst

e Malgrupper och behovsbild

e  Principer fér hyra/hyreskontrakt samt hyresniva

e Lokalisera mojliga fastigheter som kommunen kan nyttja fér konceptet

e Tydliggéra ekonomisk affarsmodell - uppskattad arskostnad for fastighet och
kringresurser/ /vardfunktion baserat pa 50 eller 100 boende. Jamfora att
bedriva konceptet i kommunal regi eller i form av privat regi via privat
fastighetsagare.
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