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Bolag Titania har med det fardiginflyttade projektet Tingstorget som innefattar 741 bostader i Alby, Botkyrka visat pa méjligheterna
till stadsutveckling i det som definieras som utanforskapsomraden. Foretaget har under flera arbetat med att driva detaljplaner fér annu
storre projekt av sammatyp som nu nérmar sig byggstart.&It;br& gt;<br /> Nikan Ghahremani, delégare och vice vd i Titania, ar
involverad i utvecklingen av dessa projekt. Han beréttar har om sin resa med bakgrunden att komma som flykting fran Iran och galv
kommatill ett svenskt utanforskapsomrade och hur han nu som delégare i ett borsnoterad bolag verksamt inom stadsutveckling kan
anvanda de egna erfarenheterna for att skapa positiv forandring i dennatyp av omraden.

<strong>Beritta lite om din bakgrund och du kom in i fastighetsbranschen</strong><br> — Jag kommer frén en icke-religios familj som uppskattade
livsstilen och friheten i Iran innan den islamiska revolutionen. Min pappa var officer i flygvapnet i Iran och fick altmer problem efter den nyaregimens
dvertagande. Minaforddrar valde att ta med helafamiljen och fly landet nér jag var tolv &r. Vi blev klassade som kvotflyktingar av FN vilket innebar att
UNHCR administrerar vilket land man kommer till. Vi trodde ett tag vi skulletill soliga Australien och var glada for det men hamnade till slut i Sverige och
lillaSétrai utkanten av Gévle — en liten besvikelse damen i efterhand &r jag glad att det blev sdl <br> — Historien bakom att jag kom in fastighetsbranschen
& att jag hade tankt pluggartill 1akare men min systers pojkvan — numera ar de gifta— hade for 15 & sedan en liten renoveringsverksamhet som jag koptein
mig i som delagare och vi expanderade verksamheten snabbt s efter ett tag skippade jag |8karsparet. Jag har alltid varit entreprencriellt lagd s det passade
mig bra och vi har kort patillsammans sedan dess. Forst som entreprenadbol ag och sedan till att bli ett fastighetsbolag med starkt fokus pé egen
projektutveckling.<br><br> <strong>Sétrai Gavle & ett av Sveriges utanforskapsomraden byggt under miljonprogramsaren. Hur paverkade det dig att vaxa
upp dér?</strong><br> — Jag tyckte generellt om manniskorna som bodde i miljonprogramsomrédesdelen Sitra men som i dvriga utanforskapsomréden &
det sjava bebyggel sestrukturen och upplatel seformerna som & problemet. Bebyggelsen &r enhetlig och det finns inga valméjligheter inom omrédet. Var
familj etablerade sig snabbt i Sverige och fick fastainkomster och ville d& lagga mer pengar pa att f& andra kvaliteter i boendet. <br> — Detta ledde for var
del till att vi bara stannade i Satra under en relativt kort period som nyanlanda och sedan flyttade till ett villaomréde i Gévle. Inom den del av Satradit vi
kom fanns enbart en typ av hyresrétter, alla byggda under sasmmatidsperiod. Det fanns inga mdjligheter varken att betala htgre hyra fér andra kvaliteter, &ga
sitt boende eller att flyttatill en annan bostadstyp, till exempel radhus inom omrédet.<br><br> <strong>Hur kan du anvanda dessa erfarenheter i Titanias
arbete med detajplaner i dennatyp av omréden? </strong><br> — Grunden till att Titania &r i dessa omraden i Stockholmsregionen &r att vi ser den storsta
ekonomiska uppsidan for véra aktiedgare dar. Att sedan foretagets egenintresse hér rékar ssmmanfalla med samhéllsnyttan &r bara ett plus och saklart en stor
motivationsfaktor fér mig personligen. Jag anvander den egna erfarenheten av att vaxa upp i ett sddant omradet till att fragamig savavilkarent
stadsutvecklingsmassiga forandringar som skulle f&tt mig och min familj att valja att stannai Sétralangre én vi gjorde. Jag landar alltid i det enkla receptet
att hade det funnit ett utbud av nyproducerade | genheter med andra kvaliteter som man kunde vélja att betala hogre hyrafor eller forvarva sa hade vi stannat
langre. <br> — Hade det funnits ett utbud av radhus och villor hade vi troligen stannat &nnu |angre och hade det funnits &tminstone vissa urbana kvaliteter
med utbud av service och restauranger hade vi stannat dnnu langre. Det handlar om att dessa omréden maste ha nog med attraktiva valmajligheter for att
héllakvar sddana som mig och min familj som snabbt etablerar sig i samhallet. Jag tror ju att den kontinuerliga draneringen pa manniskor som lyckats i
dessa omréden &r det storsta problemet. De positiva forebilderna som andra som vaxt upp pa samma plats kan identifiera sig med forsvinner
annars.<br><br> <strong>Gar det att, via stadsutveckling med privata aktorer pa marknadsvillkor, fatill positiv forandring i alla utanférskapsomraden?
</strong><br>— Ngj. Jag gillar inte att sdga det men det &r det &liga svaret. Hela ekvationen med att via fastighetsutveckling tillféra attraktiva bostader som
stoppar draneringen och skapar kopkraft som méjliggor urbant utbud och en efterfoljande uppatgaende spiral av attraktivitet, arbetstillfallen och okad
trygghet gér ihop i storstadsomradenas fororter och kanske vissa regionstader dar den generella omkringliggande ekonomin & stark men inte i alla Sveriges
utsatta omraden. Skillnaden i marknadspotential mellan till exempel Tjérna angar tre kilometer utanfor Borlange och Rissne, en kvart med t-bana fran
centrala Stockholm, & ju milsvid &ven om béda klassas som utsatta omré&den. <br> — Om jag &erigen gér tillbakatill egna erfarenheter si var det egentligen
bara en tidsfragainnan jag och den 6vriga familjen skulle flyttatill en av storstadsregionerna. Jag tror att vi under kommande &ren alltmer kommer se
effekterna av floden mot storstadsregionerna frén just de mindre orter som fick en befolkningsokning pa grund av flyktingstrémmarna. Nar nyanlanda vl
har etablerat sig tenderar det monstret att upprepa sig. <br>—Vad vi som privat aktor inom fastighetsutveckling kan tillféra &r att genomféra foréndringar
dér den omkringliggande regionala ekonomin ger marknadsforutséttningar for det. Det fantastiska nu &r att detta, i till exempel Stockholmsregionens utsatta
omréden, kan genomféras utan ndgon form av bidrag eller stod varje sig direkt till oss som foretag eller enstill omradet indirekt. <br>

— Problemen i dessa omraden &r vérre an de var for 15 & sedan men da fanns & andra sidan inte heller de marknadsforutséttningar som finns nu s
mojligheternactill forbattringen & mycket ljusare nu ur den ekonomiska synvinkeln. Bostadsratter i Alby saldes da for 10 000 kronor per kvadratmeter och
hur mycket man &n slimmar produktionskostnader gér inte den ekvationen ihop. Idag séljs |agenheter pa samma plats for cirka 40 000 kronor per
kvadratmeter.<br><br> <strong>Handlar inte forandringarna vid fastighetsutveckling bara om att det flyttar in mer inkomststarka grupper da attraktiviteten i
ett omréde okar, det vill siga det vanliga problemet vid gentrifiering som leder till att befintliga boende till slut tréngs ut? </strong><br> — Utfallet for till
exempel vart projekt pa Tingstorget i Alby visar inte pa detta. Tvartom kom en stor del av kdparna av bostadsrétter fran ndromradet. Det hér stammer ocksa
dverens med mina egna erfarenheter, vi som familj hade nog stannat i Sétralangre om valméjligheternatill annan typ av boende fanns inom omrédet.
Slutsatsen av det har &r just det vi varit inne pa— det stoppar den ekonomiska dréneringen av omradena som uppstar da de som lyckats etablerasig i
samhéllet valjer att flytta for att valmajligheter inom omradena saknas.<br><br> <strong>V ad har det for betydelse om personer som vaxt upp i omradena
koper bostader snarare an folk utifrén? </strong><br> — Om man i sitt omréde stéter pakillen eller tjejen man gick i sammaklass och som nu har fétt jobb
och kopt bostad satror jag det blir en hogre motivationsfaktor att sjalva forbéttra sig an om de nyinflyttade man stéter pa skulle komma frén andra omraden.
Det handlar om vilka man identifierar sig med och identifierar man sig s& & chansen hogre att man tanker ”kan hen sd kan jag”.<br><br> <img
src="/uploads/sponsored_articles/42349/titania-article,jpg" width="100%"> <br><br> <strong>Framdver skall ni bygga mest hyresrétter, hur gér det ihop
med eraidéer om att addera social héllbarhet i utanforskapsomréden, finns det inte redan tillréckligt med hyresrétter dar? </strong><br> — | andradelar av
landet ser det annorlunda ut men i Stockholsmsregionen skulle jag siga att det i dessa omraden ofta, relativt sett, finns for manga befintliga hyresrétter i
&ldre miljonprogramsproducerade byggnader daremot finns det for fa nyproducerade hyresrétter med andra kvaliteter och en reglerad hyrai paritet med det.
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Om bostadsrétter och andra &ganderétter blir en garant for att stoppa ekonomisk dranering av manniskor uppvuxnai omradet som lyckats etablera sig och
vill dga sitt boende s& & nyproducerade hyresrétter en garant for att hava segregationen. Vi & verksammai Stockholmsregionen och formedlar alavéra
bostader via Stockholms stads bostadsférmedling. Formedling sker pa kotid och med harda krav paforvarvsinkomster. Med dessa forutsattningar far man
nya hyresgaster fran hela Stockhol msregionen som enbart har det gemensamt att de har ordentliga forvarvsinkomster och har en relativt 1ang kotid. Att
bygga nyproducerade hyresrétter och formedla pa detta sétt &r den enskilt mest segregationshavande dtgard man kan géra.<br><br> <strong>Vad skall man
gorafor att férandrai utanforskapsomraden dar marknadspotential saknas? </strong><br> — D&r maste det istéllet vara det offentliga som gér in och
finansierar en positiv forandring. Om det skall géras med via stadsutveckling eller pa andra sétt &r jag val mer osaker pa. Min 6vertygelse &r att
fastighetsutveckling pa platser dér det krévs bidrag for att kunna finansiera det tyvarr ocksa ofta kommer fortsitta kréva bidrag for att 6verleva. Man far inte
den positiva spiralen uppét nér man investerar i byggande pafel plats. Det & ju heller inte sd att jag pastar att man med fastighetsutveckling kan 16sa alla de
samhéllsproblem i utsatta omréden som Sverige brottas med. Vad vi som féretag kan bidra &r att gora forandring med den fina, delvis oupptéckta, potential
vi har identifierat i manga av Stockholms fororter. Att bade agerai véra aktiesgares intresse och for den storre samhallsnyttan kénns valdigt roligt. Och om
den hér stérre samhallsnyttan sedan kan Gverséttas i ndgot som marknaden ocksa ser ett mervérde i vore det ju givetvis dnnu roligare.<br><br>
<strong>L 8ter som upplagt for sociala obligationer, har ni dvervagt det? </strong><br> — Absolut. Barai Hallunda och Norsborg, som klassas som sarskilt
utsatta, pratar vi om |angt framskridna detaljplaner for projekt med en bra bit Gver 100 000 kvadratmeter BTA bostader som fardigbyggda kommer att ha ett
fastighetsvarde p& minst fem miljarder. Givetvis ser vi stora mojligheter att genomfora finansieringen dessa utvecklingsprojekt delvis via obligationer med
ramverk for social héllbarhet. Med Titaniatrack record via de méthara positiva sociala effekterna av det nérliggande projektet Tingstorget i Alby borde
forutséttningarna for det vara goda.
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