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FORORD

De allminnyttiga bostadsforetagen ir en del av det svens-
ka vilfirdssamhille som vixte fram efter andra virldskri-
get. Men idag ser Sverige vildigt annorlunda ut jamfort
med for 60 &r sedan. En ny tid med nya krav innebir
sjlvklart férindringar ocksd for bostadsforetagen. Men
vilken roll bor foretagen ha i dagens och framtidens Sve-
rige? Vilka dr uppgifterna om man tar sikte pa ar 20202

For att ta fram ett rejilt underlag till denna diskussion
startade SABO pa forsommaren 2006 en framtidsutred-
ning. Tio verkstillande direktdrer i olika SABO-foretag
tog sig an uppgiften att leda varsin delstudie p3 ett antal
centrala omraden: féretagens omvirld, balansgingen
mellan affirsmissighet och socialt ansvar, méjligheter
och variationer inom nuvarande lagstiftning, ekonomi
och konkurrens, att utveckla bostider for en ny tid,
hyressittning och hyresforhandlingar, bruksvirdessyste-
met, det goda boendet, integration och segregation samt
hallbar utveckling.

Resultatet av dessa delstudier har presenterats i tio rap-
porter, vilka legat till grund for styrelsens arbete med att
ta fram detta idéprogram.

Viren 2007 genomf6rdes fyra regionala framtids-
konferenser. Nirmare 600 fortroendevalda och ledande
tjanstemin frin SABO-foretagen deltog. Hir presente-
rades resultatet av framtidsutredningens delstudier och
ett utkast till idéprogram diskuterades av alla deltagare i
workshops. Synpunkterna sammanstilldes och ledde till

att idéprogrammet utvecklades och forbittrades pa ett
flertal punkter. Det forslag som styrelsen lade fram till
kongressen i juni var dirmed vil férankrat bland med-
lemmarna och antogs enhilligt av kongressen.

De kommunala bostadsféretagen arbetar pa olika
marknader och med skiftande forutsittningar. Sjilvklart
ska mal och strategier utformas utifrdn de lokala forhal-
landena. Men det 4r var forhoppning att idéprogrammet
ska stimulera foretagens utvecklingsarbete, fungera som
en inspirationskilla fér bostadsforetagens langsiktiga
verksamhets- och affirsplanering samt vara ett stod i
dialogen med dgaren.

Projektledare p4 SABO har varit Jérgen Mark-Nielsen
och Hanna Larsson. Men det ir vildigt manga minnis-
kor som p4 olika sitt bidragit till framtidsutredningen
och idéprogrammet. Vi vill rikta ett stort tack till alla
fortroendevalda, VD:ar och medarbetare i SABO-f6re-
tagen, till medlemmar i SABOs styrelse och medarbetare
pa SABOs kansli samt till externa uppdragstagare utan
vilkas samlade insats detta inte varit mojligt att dstad-
komma.

Lars Birve
Vice ordférande i SABO

Annika Billstrém
Ordférande i SABO
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BAKGRUND

De allminnyttiga bostadsforetagen ir en del av det svens-
ka vilfirdssamhille som vixte fram efter andra virldskri-
get. Uppgiften var att erbjuda ett bra boende till rimliga
kostnader f6r alla — oavsett inkomst, ursprung, élder och
hushéllstyp. Det var ett medvetet stillningstagande f6r
integration och emot en uppdelning mellan fattiga och
rika, dir de som inte lyckas pa bostadsmarknaden hinvi-
sas till socialbostider av enklaste standard.

Idag ser Sverige vildigt annorlunda ut jimf{ort med for
60 ar sedan. Industrisamhillet har $vergart i ett tjinste- och
kunskapssamhiille. Befolkningen har blivit allt mer vilut-
bildad och méngkulturell. Manga tar vilfirden for sjilvklar.
Utvecklingen har ocks3 inneburit omfattande strukturra-
tionaliseringar och urbanisering. P4 flera orter med vikande
marknad har ett permanent bostadséverskott etablerats.

Samtidigt har nationsgrinserna ftt allt mindre
betydelse. P4 nigra f ar har Europeiska unionens mal
om fri rérlighet och konkurrens férindrat det ekono-
miska landskapet i véirt land. Nationella perspektiv och
regelverk har fitt konkurrens. Den 6kade globaliseringen
har p4 kort sike bidragit till 6kad vélfird, men stiller oss
pa lingre sikt infor stora utmaningar.

Mycket talar for att denna utveckling fortsitter. Forut-
sittningarna finns for en fortsatt 8kning av den allminna
ekonomiska standarden. Men det kriver innu mer av
kunskapsintensiv verksamhet, urbanisering och region-
forstoring. Det dr heller inte sjilvklart att alla fir del av
standardokningen. En héllbar ekonomisk utveckling
forutsitter att den sociala utvecklingen och det ekolo-
giska ansvaret héller jimna steg.

Med samhillsutvecklingen forindras ocksd virderingar
och 6nskemal. Individualistiska virderingar vixer pd de
kollektivas bekostnad. Allt fler individer har bide vilja
och kraft att genomféra det egna livsprojektet precis sa
som man tinkt sig. Onskemalen om ett gott boende blir
allt mer varierande.

Den traditionella kirnfamiljen 4r inte lingre domine-
rande. Andelen singelboende okar. Skilsmissor och nya
relationer innebir vixelboende fér minga barn. Samti-
digt forandras befolkningssammansittningen — lingsamt
men stabilt. Andelen ildre 6kar framat ir 2020 och
didrmed vixer ocksd behoven av boende och omsorg.
Men redan innan dess behover den stora kullen fédda pa
1990-talet flytta till sin forsta egna bostad.

En ny tid med nya krav innebir forindringar dven
av de allminnyttiga bostadsforetagen. Det ir inte
lingre en huvuduppgift att bygga nytt utan idag
handlar det frimst om att f6rvalta ett befintligt be-
stind pé ett affirsmissigt och hallbart sitt genom att
virna om hog kvalitet, god service och socialt ansvar.
Men hur ser de kommunala bostadsféretagens roll ut
i framtiden? Vilka 4r uppgifterna om man tar sikte pa
ar 2020?

I ett ekonomiskt och demografiske splittrat Sverige
finns inte ett enhetligt svar pd frigan. Det ir endast med
utgdngspunkt i de lokala forhillandena som ett sddant
kan formuleras. Det kommunala ansvaret for bostadsfor-
sorjningen innefattar bland annat att ta stillning till om
kommunen ska dga ett bostadsforetag eller inte och vilka
uppgifter foretaget i sa fall ska ha.



MOT AR 2020
— TILL NYTTA PA TRE NIVAER

I de kommunala bostadsforetagens arbete med langsik- att de kommunala bostadsféretagen kan gdra nytta pa tre
tiga mal och strategier ir utgingspunkten naturligtvis olika nivaer:

forhallandena i det egna foretaget och situationen pd den

lokala och regionala marknaden. Syftet med idéprogram- % Kommun- och regionnivin

met 4r att ge inspiration till detta arbete och att vara ett % Bostadsomradesnivan

stdd i dialogen med dgaren. Programmet bygger pa idén # Hyresgist/individnivin

VISION

Pa den kommunala och regionala nivan
Det kommunala bostadsféretaget 4r en konkurrenskraftig och lingsiktig aktér pa bostads-
marknaden och bidrar dirigenom till 6kad tillvixt i kommunen och regionen.

P& bostadsomradesnivan

Det kommunala bostadsféretaget dr en motor i omradesutvecklingen och bidrar ddrigenom
tillsammans med andra aktorer till levande stadsdelar med trygga och hallbara bostadsomr3-
den.

Pa hyresgéast/individnivan

Det kommunala bostadsféretaget erbjuder bra och prisvirda bostider till alla — oavsett in-
komst, ursprung, élder och hushallstyp — med valméjligheter och langtgéende inflytande
och bidrar dirigenom till att enskilda individer kan paverka och utveckla sin livssituation.



FEM FOKUSOMRADEN

IDEPROGRAMMET AR UPPBYGGT KRING FEM FOKUSOMRADEN:

1 . TILLVAXT FOR KOMMUN OCH REGION

2 . INTEGRATION GENOM MANGFALD OCH VALFRIHET

3 . FORETAGANDE MED SAMHALLSANSVAR

4 . BOENDE MED LIVSKVALITET

5 . HALLBAR UTVECKLING

Aven om samtliga omriden ir viktiga for alla kommunala bostadsféretag s kan utmaningarna inom varje
omrade se vildigt olika ut for olika foretag. De kommunala bostadsféretagen finns dver hela landet och varierar i
storlek frin 30 dll 43 000 ligenheter. De verkar pa olika marknader med visentligt skilda forutsiteningar. Det ér

mot den bakgrunden som idéprogrammet ska ses och fungera som en inspirationskilla och ett diskussionsunder-
lag f6r det arbete som maste bygga pa de egna lokala forutsittningarna.




TILLVAXT FOR KOMMUN OCH REGION
Tillgang till bostdder ar nodvindig for att
en kommun ska uppna attraktionskraft och
tillviixt. Den kommun som inte kan erbjuda
bra bostdder till rimliga priser riskerar att i
den allt hardare konkurrensen gi miste om
savil arbetstillfillen som arbetskraft. Att dga

bostadsforetag ger kommunen méjligheter att pd olika

sitt agera pd den lokala bostads- och fastighetsmarkna-
den for att stirka kommunens utveckling.

Samtidigt pagir en successiv men kraftfull process dir
regioner utvecklas som gemensamma arbets- och bostads-
marknader. Det innebir att kommungrinserna i prak-
tiken blir allt mindre viktiga for savil befolkningen som
foretagen. P4 minga hall spirar ett kommunévergripande
samarbete och den gemensamma infrastrukeuren byggs ut.
Mycket talar for att denna utveckling kommer att forstir-
kas och att konkurrensen om arbetstillfillen och arbets-
kraft allemer kommer att fras pa den regionala nivan.

En regionalisering av bostadsférsorjningsansvaret blir
dirmed allt mer angeligen. Det kan till exempel handla
om att sikra tillgingen pa bra, trygga och prisvirda
lagenheter i hela regionen, att motverka regional boen-
desegregation eller att etablera en fungerande regional
bostadsmarknad. Det finns inga legala hinder att etablera
regionala bostadsforetag eller koncerner med lokala
dotterforetag, men det forutsitter hallbara dverenskom-
melser mellan de olika kommunala deligarna.

I regioner med vikande marknad aktualiseras behovet
av samverkan mellan olika kommunala bostadsforetag
och ibland ocksa ett samarbete med den egna kommu-
nens fastighetsfrvaltning. I flera fall krivs ocksd en om-
strukturering av bestdndet, vilken kan innefatta rivning
av hus men ibland ocks3 viss nyproduktion till exempel
for att mota behovet av bostider for dldre.

Hyresrittens fordelar i form av hog servicenivd, éver-
blickbar boendekostnad, avsaknad av kapitalrisk, lict att
flytta fran och till - samtidigt som den frigor tid och kan
frimja jimstilldhet — gor att den kan f3 en nyckelroll
i framtidens bostadsmarknad. Med en alltmer rérlig
arbetsmarknad blir hyresritten viktig.

Befolkningsutvecklingen och efterfrigan talar for att
det behovs en fortsatt nyproduktion av bostider. Behovet
ar naturligtvis storst pa tillvixtorterna dir arbetskraft och
studerande behover bostider, men dven pa mindre orter
behovs attraktiva bostider. En utmaning pd detta om-
rade ir ate hilla nere byggkostnaderna som under senare
ar stigit kraftigt. Naturligtvis behévs ocksa en fungerande
infrastruktur och goda kommunikationer for att tillskot-
tet av bostider ska kunna bidra till utvecklingen.

Dagens stadsplanering innebir en ganska langtgaende
detaljstyrning. Ska bostadsforetagen kunna anpassa ny-

produktion och ombyggnation till férindrade bostads-
vanor och behov s méste det finnas utrymme for storre
flexibilitet och en inte alltfor hard lasning nir det giller
fastigheters anvindning och utrustning.

Det kommunala bostadsfoéretaget kan bidra
pa kommun- och regionniva genom att:

& Sikra tillgingen pa bra, trygga, sunda och
prisvirda hyresligenheter och p4 sa sitc 6ka
forutsittningarna att pd den egna marknaden
attrahera och behélla foretag, arbetskraft och
studerande.

% Se till att nyproduktion kommer till stdnd i
omraden dir det finns ett behov.

& Bidra till samverkan 6ver kommungrinserna for
att 6ka regionens attraktionskraft och tillvixt.

Det kommunala bostadsforetaget kan bidra
pa bostadsomradesniva genom att:

#% Samverka med andra aktdrer som till exempel
skola, polis, socialtjinst och fdreningsliv for att
skapa trevliga, trygga och sikra bostadsomraden
som ir attraktiva att bo i.

¢ I samverkan med andra aktérer utveckla 16s-
ningar som innebir att till exempel sma torg och
centrumanlidggningar ges liv och tillhandahéller
en service som dr anpassad till dagens och framti-

dens behov.

Det kommunala bostadsfoéretaget kan bidra
pa hyresgist/individniva genom att:

& Sikra tillgdngen pa hyresritter till dem som
efterfrigar sddana, till exempel personer som vill
flytta till kommunen pd grund av nyanstillning
eller studier.

% Tareda pa hur minniskor anvinder bostiderna
och hur de kan byggas eller byggas om for att
fungera med moderna bostadsvanor och skif-
tande familjeférhallanden.




INTEGRATION GENOM

MANGFALD OCH VALFRIHET
Det ir en viktig uppgift fr bostadsfore-
tagen att frimja integrationen i samhillet
och motverka utanférskap — for ate bidra
till lika villkor fér alla och for att min-
niskor med olika bakgrund och férutsitt-
ningar ska kunna fungera tillsammans i

samhillet och bidra till dess utveckling.

Att erbjuda méngfald och valfrihet i boendet 4r ett
sitt att bidra till den 6msesidiga process som integration
ir. Bostadsomrdden som har en variation av hustyper,
upplételseformer och bostadsstorlekar ger alla minniskor
bittre mojligheter att hitta den typ av bostad, boende
och plats som passar dem bist. Allt talar for att vi inom
overskédlig tid har fyra olika upplitelseformer i flerfa-
miljshus — hyresritt, bostadsritt, kooperativ hyresritt
och dgarligenheter.

Genom forsiljningar, kop och nyproduktion kan en
storre mangfald och valfrihet uppnis samtidigt som det
historiskt betingade sambandet mellan hustyp och upp-
latelseform kan borja brytas upp. For en del kommunala
bostadsforetag kan méjligheten att erbjuda hyrkop ocksa
vara intressant.

For att mingfalden ska bli verklig och integration
framjas dr det viktigt act olika boendeformer samexisterar
ocksd i den lilla skalan — till exempel runt samma gird.

Det kommunala bostadsforetaget kan bidra
pa kommun- och regionniva genom att:

& Se till att nyproduktion, kép och forsiljning av
fastigheter genomfors pa ett strategiske sitt for
att i alla kommundelar uppna en allsidig sam-
mansittning av upplételseformer och hustyper
och dirigenom 6ka valfriheten och bidra till
okad integration.

Det kommunala bostadsforetaget kan bidra
pa bostadsomradesniva genom att:

% Dir det finns ett behov éverlata fastigheter s att
fler upplitelseformer blir majliga.

% Kopa fastigheter och bygga nytt i omriden dir
hyresritten dr underrepresenterad.

% Bygga goda kundrelationer och genomfora
konkreta dtgirder som exempelvis nitverksbyg-
gande, boskolor, samarbete kring flyktingmot-
tagning, praktikplatser, arbetsférmedling, mo-
tesplatser och aktiviteter for barn och ungdomar
—sjdlv eller i samarbete med andra.

Det kommunala bostadsfoéretaget kan bidra
pa hyresgist/individniva genom att:

% Tareda pa hur dagens och morgondagens hyres-
gister vill ha sitt boende for att kunna erbjuda en
valfrihet som fungerar i praktiken.

% Lata en basligenhet med god kvalitet och bra
standard i kdk och badrum fungera som en
utgingspunkt for den enskildes val. Ramen for
valfriheten sitts dd bara av lagen och av kravet pa
affirsmissighet.

& Frimja delaktighet och inflytande genom bra
och direkea relationer till hyresgisterna, som till
exempel den vardagliga kontakten med bovir-
den, métesplatser, bostadsméten for informa-
tion och dialog eller éverliggningar med borad
som utsetts av hyresgisterna.




FORETAGANDE MED SAMHALLSANSVAR
Foretagande med samhillsansvar
rymmer flera olika dimensioner f6r de
kommunala bostadsféretagen. En del av
detta ir det sociala ansvaret vilket frimst
innebir att erbjuda alla — oavsett in-
komst, ursprung, dlder eller hushallstyp

—ett bra och tryggt boende till en rimlig kostnad. Det

sociala ansvaret kan ocksa handla om dtgirder for att

stirka bostadsomraden och enskilda hyresgister.

Samtidigt verkar de kommunala bostadsféretagen pa
en konkurrensutsatt marknad. Det innebir att de miste
arbeta affirsmissigt, det vill siga med ett lingsiktigt
l6nsamhetsperspektiv pa verksamheten. Allt annat vore
att bidra till att forsimra foretagets ekonomi och dirmed
méjligheterna att bedriva verksamhet liksom att ta socialt
ansvar. Det ir kommunen som har det yttersta ansvaret
for att de som vistas i kommunen fir det stdd och den
hjilp som de behéver.

Bland en stor del av de hus som byggdes under
rekordaren — frin bérjan av 1960-talet till mitten av
1970-talet — finns ett stort underhallsbehov. Fram till ar
2020 behover omfattande atgirder vidtas for att en god
boendemilj6 ska kunna uppritthallas och for att inte
fastigheternas kapitalvirden ska forsimras.

Det som behover atgirdas ir oftast installationer och
tekniska system som stammar, el och ventilation men
ocksd fasader, tak, fonster, balkonger och inne i ligenhe-
terna kok och badrum. Aven utemiljé och tillginglighet
behéver dtgirdas. Denna upprustning ska ske p3 ett
kostnadseffektivt site, hillbarhetsperspektivet beaktas
och lagens krav pa hyresgistinflytande tillgodoses. En
central friga dr hur upprustningen ska finansieras. Det
finns inga stora reserver att ta ur och det ir inte heller
mojligt att ta ut hela kostnaden genom hyreshéjningar;
pd en del héll kan det bli nddvindigt att realisera kapital
genom forsiljning av fastigheter.

Ansvaret for miljon behandlas i fokusomridet Hallbar
utveckling.

Det kommunala bostadsforetaget kan bidra
pa kommun- och regionniva genom att:

% Driva verksamheten sd att den gir med det
dverskott som behovs for att uppnd god soliditet,
kunna bygga nytt pd marknadens villkor och
kunna avsitta pengar till framtida underhall.

Det kommunala bostadsforetaget kan bidra
pa bostadsomradesniva genom att:

% Skapa trygga och sikra bostadsomriden med
mdtesplatser for de boende.

% Skapa goda uppvixtmiljder och 6ka delaktighe-
ten for barn och ungdomar.

% Verka for att det etableras en hyresstruktur som
overensstimmer med hyresgisternas virderingar.

% Erbjuda méjlighet dill inflytande och paverkan i
bostadsomradet.

Det kommunala bostadsfoéretaget kan bidra
pa hyresgist/individniva genom att:

% Erbjuda bra ligenheter at alla till konkurrens-
kraftig hyra.

¢ Tillhandahilla boende fér hemldsa samt forsoks-
och triningsldgenheter i samarbete med kom-
munen.

% Vidta forebyggande atgirder for att minska
hyresskulder och dirmed risk for avhysning.

% Bygga kundrelationerna pa vil fdrankrade etiska
rikdlinjer och forma rutiner som sikerstiller att
ingen form av diskriminering sker inom foretagets
verksamhet.




BOENDE MED LIVSKVALITET
Grundlidggande f6r ett bra bostadsom-
rade 4r att minniskorna trivs, att det dr
vackert och vilskott, tryggt och sikert
och att vardagslivet fungerar fér alla
som bor dir. Det handlar om tillging
till service och ginster och ett rimligt

utbud av affirer men ocksd om att det finns bra kommu-

nikationer och métesplatser av olika slag.

Det ir sidana egenskaper som gor att de boende kan
kinna stolthet 6ver sitt bostadsomréide och som skapar for-
utsittningar f6r minniskor att utveckla sin egen livskvalitet
och i f6rlingningen bidra till en framgdngsrik utveckling for
kommunen. Inte minst for alla barn som oftast ror sig inom
ett begrinsat avstdnd frn bostaden dr omridet betydelse-
fullt; de erfarenheter och insikter man skaffar sig i bostads-
omrédet blir nigot man tar med sig hela livet.

Framtidens bostider ir i huvudsak de bostider som
redan finns. Men framtidens hushall kommer till stor
del att se annorlunda ut 4n hushallen gjorde nir husen
byggdes. Minniskors behov och intressen kommer att
skifta allt mer — bdde mellan individer och mellan olika
faser i livet. Det kommer att finnas en stor grupp ildre
minniskor med goda férutsittningar att engagera sig i
sitt boende och en stor grupp yngre minniskor som vill
flytta hemifran tll billiga lagenheter. Det kommer att
finnas ménga enpersonshushall men ocksé flera olika
familjetyper och vixelboende barn. Genom att erbjuda
en mangfald av hustyper och storlekar, av utrustning och
tjanster kopplat till bostaden, fir varje hyresgist moj-
lighet att skapa det boende som innebir livskvalitet fr
honom eller henne.

I framtiden kommer hushéllen inte att vara endast
konsumenter, utan ocksi sjilva producera olika

slags tjanster. En nyckel till denna utveckling ir den

moderna tekniken och sirskilt uppkopplingen till

bredband. De stora informationsmingder som kan
skickas och den interaktivitet och delaktighet som
ddrigenom blir méjlig kommer att i radikalt 6kande
utstrickning gora hemmet till en slags arbetsplats,
skola, affir, virdcentral, kulturhus respektive ndjes-

park.

I0

Det kommunala bostadsforetaget kan bidra
pa kommun- och regionniva genom att:

& Skapa trygga och sikra bostadsomraden for att
6ka kommunens attraktionskraft.

& Vara en motor i den lokala utvecklingen och
samverka med offentliga aktorer som skola,
socialtjidnst och polis och privata aktorer som
idrotts- och kulturféreningar, trossamfund, ni-
ringsidkare, privata fastighetsigare och bostads-
rittsforeningar.

Det kommunala bostadsfoéretaget kan bidra
pa bostadsomradesniva genom att:

& Tillhandahilla kostnadseffektiv och samtidigt
hogklassig fastighetsskotsel, service och under-

hall.

% Forma utemiljon si att den skinker trivsel och
trygghet till omradet och ir tillginglig och
anvindbar som rekreations-, métes- och aktivi-
tetsplats for alla och sirskilt for barn och ildre
minniskor.

% Arbeta for att minimera stdrningar och verka for
nolltolerans vid skadeggrelse.

% Engagera hyresgisterna i trygghetsarbetet. Det
stdd som engagerade hyresgister ger varandra
och den tillit som skapas gor att fler minniskor
orkar vara normbirare och sitta grinser.

% Erbjuda olika former av boende, till exempel
kooperativ hyresritt, kollektivhus och "sjilvfor-
valtning”, vilket ger hyresgisterna en méjlighet att
kombinera ett ideellt engagemang med nigot som
man sjilv har glidje av.

% Gora bostider och utemiljéer tillgingliga s att
ildre minniskor kan bo kvar och sa lingt det ir
mojligt f den omsorg och vird de behéver i det
ordinarie bostadsbestindet.




Det kommunala bostadsféretaget kan bidra
pa hyresgast/individniva genom att:

% Erbjuda hyresgisterna skriddarsydda hyresavtal
med individuella hyresvillkor, utrustning och
tjanster utanfor det kollektiva férhandlingssyste-
met.

# Utveckla hyresritten for att ge hyresgisterna
mojlighet att till exempel fixa sjilv i den egna
ligenheten och dirmed kunna paverka den egna
boendekostnaden.

# Tillfora hyresritten ett storre tjinsteinnehll, till
exempel genom att erbjuda service och tjinster
som motsvarar hyresgisternas behov och betal-
ningsvilja.

%

Anpassa bostiderna till tjanste- och kunskaps-
samhillet bl.a. genom att bygga in infrastrukeur
for modern informationsteknik.

Verka for att befintliga oligopol p& IT-omridet
bryts upp och ersitts av en neutral infrastrukeur
s4 att konkurrensen och valfriheten 6kar till
nytta for hyresgisterna.

Tillhandahilla sirskilda boendeformer som till

exempel seniorboende och studentboende,

Skapa bra boende for dldre med till exempel
olika former av service, trygghetslosningar

och métesplatser, kundanpassad forvaltning,
forebyggande insatser for att stirka hilsan,
forhindra fallolyckor och motverka isolering
samt mojliggdra vird och omsorg i hemmet savil
fysiskt som med I'T-st6d. Detta kan bidra till atc
gora bostiderna attraktiva dven for dem som pa
ilderns host funderar pa att limna villan.

II




HALLBAR UTVECKLING
Hallbar utveckling handlar om att
tillfredsstilla dagens behov pé ett sitt
som inte undergriver méjligheten for
framtida generationer att tillfredsstilla
sina behov. I enlighet med EG-direktiv
har krav p4 hallbarhetsredovisning

inforts i den svenska redovisningslagstiftningen.

Hallbar utveckling har tre dimensioner — den ekono-
miska, den ekologiska och den sociala. Den ekonomiska
dimensionen handlar om att hushalla med resurser, den
ekologiska om att minska bide miljopaverkan och re-
sursforbrukning och den sociala om att frimja delaktig-
het och motverka utanforskap.

Att verka for héllbar utveckling innebir att viva ihop
de tre dimensionerna till en helhet. Det kriver genom-
tinkta mil och noggrann uppféljning ner pa fastighets-
niva. Grundliggande moment som budget, bokf6ring,
bokslut och revision anvinds inom alla tre omridena.

Nir de tre dimensionerna vigs ihop liggs en god
grund for forbittringar och kvalitetsutveckling.

De kommunala bostadsféretagen har som fastighetsi-
gare ett uttalat langsiktigt perspektiv pa sin uppgift.
Husen byggs for att férvaltas och underhallas under hela
sin livslingd. Féretagen omfattas inte av sjilvkostnads-
principen utan strivar efter att uppnd ett 6verskott som
anvinds for ate pa olika sitt forbitcra och utveckla verk-
samheten. Denna lingsiktiga inriktning gor det naturligt
att driva pa utvecklingen nir det giller teknik och miljo.

En stark och lingsiktigt hallbar ekonomi i foretagen
ir en forutsitening for att kunna gora de ekologiska och
sociala investeringar som behdvs for att skapa hallbarhet
inom dessa omraden. Investeringar som i sin tur bidrar
till att 5ka fastighetsvirdena och den ekonomiska hall-
barheten hos foretaget.

De sociala och ekonomiska dimensionerna behandlas i
Jfokusomridet Fretagande med sambillsansvar.

Det kommunala bostadsféretaget kan bidra
pa kommun- och regionniva genom att:

% Minska utslippen av vixthusgaser genom att
reducera den totala energiférbrukningen vid
uppvirmning av husen och i alla de transporter
som verksamheten omfattar.

& G4 dver till energi fran fornyelsebara killor.

G4 i brischen for moderna miljotekniska
16sningar.

Gora livscykelekonomiska kalkyler infor investe-
ringsbeslut.

Bidra dill att de nationella miljokvalitetsmalen
uppfylls och d4 sirskilt malet om god bebyggd

miljs.

Det kommunala bostadsforetaget kan bidra
pa bostadsomradesniva genom att:

# Anvinda hilsosamma material och kretslopps-
anpassa sivil material som arbetsmetoder i bade
nyproduktion och ombyggnad.

Beakta hallbarhetsperspektivet och sirskilt vik-
ten av effektivare energianvindning vid upprust-
ning av bostadshusen frin rekordaren.

Arbeta for certifiering enligt miljledningssys-
tem for att sikerstilla den ekologiska dimensio-
nen i verksamheten.

Det kommunala bostadsforetaget kan bidra pa
hyresgéast/individniva genom att:

% Ge hyresgisterna mojlighet att mita och paverka
den egna energiférbrukningen.

% Verka for nya beteenden som minskar miljopa-
verkan och resursférbrukning hos savil anstillda
som hyresgister.

% Verka for vil fungerande och kostnadseffektiva
system for avfallshantering som minskar miljs-
paverkan och underlittar f6r hyresgisterna.

Lita kostnaden f6r att underhilla fastigheten
periodiseras, det vill siga tas ut via hyran och
fonderas i stillet f6r att den skjuts upp och lim-
pas éver pa framtida hyresgister.
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FORUTSATTNINGAR

FOR FRAMGANG

For att de kommunala bostadsféretagen verkligen ska
kunna gora nytta f6r kommunen, f6r bostadsomra-
dena och for hyresgisterna krivs ett stabilt och neutralt
regelverk, tydliga relationer mellan foretaget och dgaren,
branschévergripande samarbete och en tryggad kompe-
tensforsdrjning.

Ett stabilt och neutralt regelverk

At tillhandahalla ett stabilt och neutralt regelverk 4r
statens uppgift. Stabiliteten frutsitter att regelverket
ir sd brett politiskt forankrat att det kan besta betydligt
lingre 4n fyra r. Neutraliteten innebir att enskilda
konsumenter ska kunna vilja precis det boende och
den upplatelseform som man 6énskar, utan att behova
ta hinsyn till gillande eller framtida offentliga villkor
pa bostadsmarknaden. Regelverket bor dirfér omfatta
foljande principer:

% Kommunala och privata fastighetsigare ska i alla
sammanhang ha lika villkor. Dirutéver omfattas de
kommunala bostadsforetagen av offentlighetsprinci-
pen, lokaliseringsprincipen, kommunallagens férbud
att driva verksamheten i vinstsyfte samt lagen om

offentlig upphandling,.

% De subventioner som tidigare givits till produktion av
hyresldgenheter i syfte att minska boendekostnaden
har motsvarat den mojlighet till skuldrinteavdrag som
boende i andra upplételseformer har. Om hyresritten
ska vara ett konkurrenskraftigt alternativ ocksa i fram-
tiden 4r det nédvindigt att neutraliteten dterstills, till
exempel inom ramen for skattesystemet.

& Bostider forslits kontinuerligt samtidigt som stora
utgifter for underhill uppkommer med jimna mel-
lanrum. Kostnaden for forslitningen bor ddrfor kunna
tas ut i hyran under flera ar och sparas till underhalls-
tillfdllet, genom till exempel en majlighet till avdrags-
gilla fonderingar for framtida fastighetsunderhall.

Tydliga relationer mellan foretaget och agaren
Varje kommun som har ett bostadsforetag bér i dgar-
direktiv klargora syftet med dgandet och vilken nytta
foretaget forvintas tillféra kommunen och dess invénare.
Agardirektivet bor behandla grundliggande fragor om
verksamhetens inriktning; ekonomiska, sociala och
ekologiska utgingspunkter samt den samordning som
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ska ske med andra delar av kommunens verksamhet.
P4 grundval av sidana strategiska dgardirektiv kan det
kommunala bostadsforetaget utveckla verksamhets-
och affirsplaner for att vara till nytta f6r kommunen,
bostadsomradena och hyresgisterna.

Den ckonomiska relationen mellan bostadsforetag
och kommun baseras pa oberoende. Bostadsforetagets
verksamhet ska inte stodjas med skattemedel och vice
versa ska inte dverskott hos bostadsforetaget anvindas
till att finansiera annan kommunal verksamhet. Den
kommunala nyttan med bostadsforetaget ir att verksam-
heten genererar ett mervirde som bidrar till kommunens
utveckling som helhet.

P4 orter med vikande marknad och stora vakanser kan
det finnas ett behov av statligt stéd till kommunala och
privata hyresvirdar for att de pa lingre sikt ska kunna
anpassa sig till den framtida marknadssituationen. Sé-
dant statligt stod maste utformas konkurrensneutralt och
paverkar dirmed inte relationen mellan ett kommunalt
bostadsforetag och dess dgare.

Kommunallagen ger kommunerna ett tydlige ut-
rymme att driva niringsverksamhet om det handlar om
allminnyttig verksamhet och den drivs utan vinstsyfte.
Detta innebir inte att foretagen inte fir gi med dver-
skott; tvirtom ir detta nédvindigt for att uppnd god
soliditet, kunna bygga nytt pi marknadens villkor och
kunna avsitta pengar till framtida underhall.

Foretaget ska arbeta affirsmissigt vilket innebir att
ligga ett lingsiktigt [onsamhetsperspektiv pa verksamhe-
ten. Det 4r kommunen som har det yttersta ansvaret for
att de som vistas | kommunen fir det stod och den hjilp
som de behéver. Om kommunen i detta syfte behéver
vidta sirskilda atgirder som kriver engagemang frin
fastighetsigare s3 ska dessa finansieras med kommu-
nala medel och ansvaret fordelas jime pa alla aktdrer pd
bostadsmarknaden.

Branschoévergripande samarbete

Med en stérre blandning av olika upplatelseformer i
kommunerna blir samarbetet med andra aktérer inom
bostadsbranschen allt viktigare. Nir det géller produkt-
utvecklingen av hyresritten beh6vs bide samarbete och
konkurrens med de privata fastighetsigarna. Dagens
samarbete i grundliggande tekniska, juridiska och ekono-
miska frgor bor utvecklas samtidigt som betydelsen av en
stimulerande konkurrens inte nog kan betonas. Genom
en stindig tdvlan om att erbjuda hyresgisterna den bista



kombinationen av kvalitet och pris utvecklas hela tiden
hyresritten som produke. Dirmed frimjas en fungerande
konkurrens som i slutindan gynnar de boende.

Tryggad kompetensforsorjning

For bostadsféretagen 4r den framtida kompetensforsorj-
ningen en nyckelfriga. Utan kunniga och motiverade
medarbetare ir det oméjligt att gora nytta, sirskilt nir
tjansteinnehdllet i produkten 6kar. Fastighetsbranschen
har en relativt hog medelalder och fram till ar 2020 krivs
omfattande nyrekrytering for att sikerstilla att det finns
kompetenta medarbetare i bostads- och fastighetsforeta-
gen och hos entreprenérer.

Samhillsutvecklingen och sirskilt de demografiska
forindringarna talar for att det blir en allt hardare
konkurrens om arbetskraften i framtiden. Det kommer
ddrfor ate bli alle viktigare att stirka det egna varumirket
och att erbjuda attraktiva arbetsplatser och intressanta
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arbetsuppgifter. For att bittre kunna méta vara hyresgis-
ter krivs mingfald bland medarbetarna.

Det branschovergripande samarbete som pagar for att
sprida kunskap om fastighetsbranschen och dess olika
yrken hos unga minniskor och for ate fa till stind bran-
schinriktade utbildningar inom sivil gymnasieskolan
som hdgskolan behéver stirkas och utvecklas. Samtidigt
ar det virdefullt att de kommunala bostadsforetagen
erbjuder ungdomar prao, sommarjobb och till exempel
mojlighet att skriva uppsatser i syfte att viicka intresse for
och ge insikt i branschen.

Med ett stabilt och neutralt regelverk, tydlig dgarstyr-
ning, branschévergripande samarbete och god kompe-
tensforsérjning kan de kommunala bostadsforetagen
vara till nytta — pd kommun- och regionniva, pa bostads-
omradesniva och pd hyresgist/individniva — sivil idag
som ar 2020.
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SABO

ETT IDEPROGRAM
SABO-FORETAGEN MOT AR 2020

— Till nytta for kommunerna, bostadsomradena och hyresgésterna

Vilken roll har de kommunala bostadsféretagen i framtiden? P4 vilket sitt kan de
vara till nytta? Vilka 4r uppgifterna om man tar sikte pa ar 20202

I de kommunala bostadsféretagens arbete med lingsiktiga mal och strategier dr
utgdngspunkten forhillandena i det egna foretaget och situationen pa den lokala
och regionala marknaden. Syftet med idéprogrammet ir att ge inspiration till detta
arbete och att vara ett stéd i dialogen med 4garen.

Genom att verka for tillvixt f6r kommun och region, integration genom mang-
fald och valfrihet, foretagande med samhillsansvar, boende med livskvalitet och
hallbar utveckling kan bostadsféretagen vara till nytta pa tre nivier:

% Den kommunala och regionala nivin
¢ Bostadsomridesnivin
% Hyresgist/individnivin

Forutsittningarna for att foretagen ska lyckas med detta 4r att det finns ett stabilt
och neutralt regelverk, tydliga relationer mellan foretaget och dgaren, ett bransché-
vergripande samarbete samt att den framtida kompetensforsorjningen tryggas.

Idéprogrammet ir resultatet av en stor framtidsutredning som SABO genom-
forc under ett ars tid. Under ledning av tio verkstillande direktorer i lika minga
SABO-foretag har tio delstudier gjorts kring olika framtidsfrigor. Idéprogrammets
innehill har diskuterats och utvecklats vid fyra regionala konferenser for frtroen-
devalda och foretagsledningar i SABO-féretagen. Programmet antogs enhillige av
SABOs kongress i juni 2007.
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