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Allmannyttan mot ar 2030

De allmannyttiga bostadsforetagen ager idag drygt 800 000 bostader och ar sedan manga
ar en viktig del av det svenska valfardssamhallet. Men omvarlden — saval nationellt som
internationellt — och bostadsmarknaden férandras. SABO ska darfor i dialog med med-
lemsforetagen utarbeta ett framtidsprogram som tar sikte pa ar 2030. Syftet med program-
met ar att diskutera nyttan med allmannyttan liksom dess roll och uppgifter i ett langsik-
tigt perspektiv.

Programmet ska vara en inspirationskalla for medlemsforetagens strategiska arbete nar
det géller att utveckla foretaget och boendet utifran de lokala forutsattningarna samt ut-
gora ett stod i dialogen med &garen. Programmet blir ocksa ett stod for SABOs strate-
giska planering, prioriteringar och stéllningstaganden.

Som ett led i programarbetet har SABO Iatit gora sex delstudier som diskuterar allmén-
nyttans bidrag till tillvéxt och valfard, boende med livskvalitet, ekonomiskt, socialt och
ekologiskt hallbar utveckling samt framtidens boende. Varje delstudie har letts av en
verkstallande direktor i ett av SABOs medlemsforetag.

SABO har ocksa gjort en uppféljning av effekterna av den nya Allbolagen och andring-
arna i hyreslagen som tradde i kraft 2011. Darutéver har Tyréns pa SABOs uppdrag gjort
en nulagesbeskrivning av de omvarldsfaktorer som paverkar bostadsbranschen mest och
en framtidsinriktad analys av hur dessa faktorer kan komma att utvecklas och paverka all-
méannyttan i framtiden.

Dessa rapporter kan laddas hem som PDF-filer fran webbplatsen sabo.se:

- Allménnyttans bidrag till tillvaxt och vélfard

- Allmannyttans bidrag till boende med livskvalitet

- Allméannyttans bidrag till ekonomiskt hallbar utveckling
- Allménnyttans bidrag till socialt hallbar utveckling

- Allmannyttans bidrag till ekologiskt hallbar utveckling
- Allméannyttans bidrag till framtidens boende

- Uppfdljning av Allbolagen och &ndringar i hyreslagen

- Omvarldsanalys - bostadsmarknaden

Arbetet med ett nytt framtidsprogram — Allméannyttan mot ar 2030 — avslutas pa SABOs
kongress i april 2017.

SABO vilkomnar synpunkter pa allmannyttans roll och uppgifter i ett langsiktigt per-
spektiv. Skicka dina synpunkter till framtidsprogrammet@sabo.se

Till delstudien om Allménnyttans bidrag till framtidens boende har det producerats en
film, Framtidens Boende. Du hittar den hér: https://youtu.be/rlcvEJgRRsw
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Forord

Ar 2030 har Sverige forandrats en hel del jamfort med i dag. Kanske mer an vad du kan-
ner dig bekvam med och tycker verkar realistiskt? Det ar ju bara 15 ar bort kanske du tan-
Ker.

Forandringstakten i samhallet har aldrig varit sa hog som den ar i dag, och samtidigt kom-
mer den aldrig mer att vara sa langsam som den &r just nu. Férandringstakten okar alltsa
och darfor ar vi évertygade om att du kommer att se stora férandringar under de nédrmaste
decennierna nar du blickar ut 6ver din stad eller ditt sammanhang ar 2030.

Né&r du som ansvarig for ett allmannyttigt bostadsféretag laser det har dnskar vi att du vill
och vagar tanka utanfor dagens verklighet - hur kommer din bransch att se ut om 20 ar?
Vilka kommer att vara dina konkurrenter? Dina kunder? Vilka ovédntade allianser kommer
du att ha ingatt? Pa vilket satt har din affarsmodell och ditt erbjudande utvecklats?

I den har rapporten beskriver vi vad vi tror att du kan forvéanta dig av framtiden. Vi ser en
spannande framtid med massor av nya méjligheter och vi hoppas att du som ledare inom
Allménnyttan véljer att agera utifran megatrenderna och proaktivt utveckla framtidens
boende. Att du kommer att vara en av dem som modigt leder dina medarbetare, dina po-
litikerkollegor och dina hyresgéster in i det vi kallar framtidens boende.

“Ett enskilt land kan [... ] valja om man vill tillhéra dem som tidigt anammar férand-
ringen och uppdaterar lagstiftningen eller sa langt som mojligt forsoker skydda existe-
rande strukturer. For Sverige borde valet vara enkelt”

Peter Wolodarski DN, Ledare 2016- 03 13; An en géng slar teknologin politiken

Den har rapporten ar resultatet av manga personers bidrag, engagemang och kunskap. Vi
vill passa pa att rikta ett stort tack till alla er som bidragit. Och ett sarskilt tack till Troed
Troedsson som ihardigt har stéttat och utmanat oss under processens gang.

Jonas Hansson, Helsingborgshem
Charlotte Albertsson, Helsingborgshem
Katarina Boberg, Helsingborgshem
Kristin Nilsson, Helsingborgshem

Pia Leden, SABO
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Sammanfattning

Delstudien Framtidens Boende &r ett samarbete mellan Helsingborgshem och SABO och
ar en del av allmannyttans framtidsarbete med sikte pa 2030. Férutom rapporten ingar
aven filmen “Framtidens Boende” i leveransen och den finns att hamta pa sabo.se.

Rapporten tar sin utgangspunkt i hur de stora globala megatrenderna tillsammans med
méanniskors drommar, val och varderingar formar framtidens boende, narmiljéer och sté-
der.

Vi drar slutsatsen att Sveriges bostadsmarknad inklusive Allméannyttan star infor stora ut-
manande forandringar. Férandringar som drivs av globala megatrender som i grunden
omformar vart samhélle. Den 6kande urbaniseringen och digitaliseringen ar de trender vi
menar far storst paverkan pa framtidens boende och darmed pa Allmannyttans arbete.
Manga forskare havdar att vi inte kommit halvvags i den forandringspotential som ryms i
digitaliseringen. Alla féretag maste starka sin beredskap for att ta sina affarsmodeller in i
det digitala landskapet. | jamforelse med andra branscher kan vi konstatera att bostads-
branschen som helhet har en lag digitaliseringsgrad.

Som den andra stora utmaningen ser vi allmannyttans bidrag till en hallbar urbanisering.
Yta, rent vatten och hantering av avfall blir framtida utmaningar att fokusera pa. | en tat

stad, behovs fler men ocksa annorlunda bostader. Regelverken kring hur en bostad maste
se ut behover forandras i takt med att fler bor tatt och pa mindre yta.

Fler manniskor kommer att dela pa betydligt fler funktioner &n tvattstugan i framtiden.
Delningsekonomin driver oss i en riktning dar vi har ett annat forhallningssatt till indivi-
duell och kollektiv yta och ddrmed skapas forutsattningar for fler gemensamma rum i sta-
den.

Alla trender pekar mot att boendet fyller fler nya funktioner i framtiden. Parallellt férand-
ras vara sociala vanor och behov. Sammantaget staller det har helt nya krav pa narmiljon
runt var bostad. Vi kommer att se homogenare boendemiljoer, baserade pa intressekluster
och olika gemenskaper dar man litar pa varandra. Man skapar hela sin sociala trygghet i
fastigheten och bostadsomradet med sitt kluster av manniskor i fokus.

Ar 2030 &r det troligt att vi ser en betydligt storre variation i bostadsutbudet. Variationen
tar sin utgangspunkt i de olika behov av boendelésningar som forandrade familjesam-
mansdattningar, livsmonster och vérderingar ger upphov till. Behovet av flexibla kontrakt
och snabbare I6sningar 6kar och med hjalp av digitaliseringens méjligheter blir det moj-
ligt att bade soka, kvalificera sig och skriva kontrakt pa helt nya satt och via helt nya ak-
torer. Och istéllet for att betala med reda pengar kan hyresgéasten lagga in tid, kompetens,
anstéllning eller konsumtion som motprestation.

Det narmaste decenniet innebar sannolikt mer genomgripande forandringar an vad nagon
av oss tidigare upplevt. Framtidens hyresgast ar en individ vars behov och 6nskemal for-
andras snabbt. Framtidens hyresgast &r en person som forvantar sig att kunna paverka
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varje del av sitt liv - &ven boendet. Med sin storlek och ursprungliga vision har All-
mannyttan en fantastisk potential att bejaka utvecklingen och vara den mojligg6rare som
framtidens hyresgéaster och Sverige behdver.

Metod, syfte, uppdrag

P& SABOs kongress 2015 beslutades att ta fram ett framtidsprogram som tar sikte pa
2030. Syftet ar att diskutera Allmannyttan roll och uppgift i ett langsiktigt perspektiv.
Programmet ska utgdra en inspirationskélla for medlemsforetagens strategiska planering
och ett stod i dialogen med &garen. Som ett forsta steg i arbetet genomfors sju delstudier.
Denna delstudie behandlar Framtidens Boende.

Malet med delstudien har varit att via ett provande och resonerande forhallningssatt dis-
kutera hur manniskor vill leva och bo i framtiden och hur Allmannyttan kan utveckla
prisvarda erbjudanden som tillgodoser framtida 6nskemal. | vért uppdrag har funnits en
tydlig uppmaning och forvantan att diskutera framtidens boende utan hansyn till dagens
samhalleliga struktur och lagstiftning.

| arbetet har vi utgatt frin megatrenderna i samhallet och manniskors drivkrafter, drom-
mar, val och varderingar. Darutover har Allmannyttans roll och exempel pa specifika 19s-
ningar diskuterats. Vi har fokuserat pa boendet ur ett vidare perspektiv, dar bostaden, hu-
set, omradet och staden skapar en helhet.

Inom ramen for vart arbete har vi last artiklar och bocker, lyssnat pa radio och Tv-inter-
vjuer, varit pa seminarier, genomfort intervjuer och arrangerat tva workshopar. Resultaten
fran workshoparna utgor tillsammans med forskning, litteratur och 6vriga kallor kun-
skapsplattformen for de slutsatser vi drar i rapporten. Alla kéllor (och en del inspirerande
lasning) anges sist i rapporten.
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Ett samhalle pa vag mot 2030

Megatrender ar genomgripande skiften som paverkar vart samhélle och oss som medbor-
gare under lang tid. Vi har alltsa inte mojlighet att paverka ATT det hander, daremot be-

stammer vi som individer, foretag och samhéalle HUR vi valkomnar och forhaller oss till

dem. | det har kapitlet beskriver vi det som vi ser som ett troligt framtidsscenario baserat
pa dessa trender.

“Change doesn't care whether you like it or not - it doesn't need your permission.”
Anders Sorman-Nilsson, grundare till Thinque.

Vi ser nationsgrénser som suddas ut, kapital och manniskor forflyttar sig fysiskt och digi-
tal runt var glob som en konsekvens av globaliseringen. Redan idag har méanniskor i varl-
dens stora megastader mer gemensamt med varandra an sina landsméan pa landsbygden.
Saval befolkningens sammansattning, arbetsmarknaden som bostadsmarknaden kommer
att paverkas av globaliseringen. Ocksa mjuka parametrar som sprak, kultur och varde-
ringar fortsatter att utvecklas i takt med att “Sverige finns i hela véarlden och hela vérlden
finns i Sverige”.

“Globaliseringen har gjort oss till varldsmedborgare[...]vi tittar inte pa vilket land vi ska
bo i, vi tittar pa vilken inspirerande miljo vi vill verka i.”
Lisa Renander, Grundare, vd Tech Farm & Hus24. Leder IVAs arbete kring Smart urbant boende

| takt med att urbaniseringen fortsatter kommer de allra flesta att bo, eller vilja bo, i stader
eller stadsnara, alltsa pa pendlingsavstand fran kdpcenter, arbetsplatser, fritidsanlagg-
ningar och offentlig service 2030. Manniskor kommer att ta for givet att allt de behdver
finns latt tillgéngligt och i stort utbud. Det kommer dessutom att bo betydligt fler manni-
skor i Sverige &n i dag, vilket innebér att ytor blir den stora bristvaran i stdder och stads-
néra lagen.

Allt som kan digitaliseras kommer att digitaliseras, vilket kommer att utmana manga
branscher och forandra synen pa vad ett arbete &r. Fram till nu har den tekniska utveckl-
ingen, sett ur ett sysselsattningsperspektiv, framfoérallt inneburit att hoglénejobben, med
hogre utbildningskrav, har starkt sin stallning pa arbetsmarknaden. | takt med maskinin-
larning och artificiell intelligens kommer tekniken att ersétta fler jobb dven i dessa seg-
ment. Yrken kommer att forsvinna medan nya tillkommer precis som tjanster och produk-
ter forsvinner och tillkommer. Kraven pa gemensamt sprak, kultur, erfarenhet eller uthild-
ning sjunker eftersom en digital infrastruktur kompenserar for manniskors bristande kun-
skaps- eller erfarenhetsinnehav.

*Ingen har egentligen en agenda for modernisering [...] Det ar férbjudet att skyffla data
mellan tex aldreomsorg och sjukvard, sa du kan inte gora en digital koordinering, och det
leder till att folk hamnar mellan stolarna. Sa i dagslaget har vi mojligheter att gora saker
effektivare, battre och vardigare och med hogre kvalitet for folk, men i huvudsak har vi
forbjudet det eftersom vi har en lagstiftning som bygger pa 70-talets skréack for maski-
nerna. Vi har tom en myndighet som stéanger ner bra forskning eller fiffig anvandning av
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data, namligen Datainspektionen. Sa staten ar verkligen ihardig i sin vilja att ha varl-
den kvar i 70-talet p& nagot satt.”
Anders Ekholm, vWD Institutet for framtidsstudier

| framtiden blir arbetet nagot man gor, inte en plats man gar till. De resurser vi behover
for att utfora vart arbete kommer inte att finns pa ett kontor, de kommer att vara mobila
och individuella vilket medfor att vi kan utfora vart arbete var vi an befinner oss. Framti-
dens kontor kommer att ha rollen av bérare av foretagets kultur och relationsskapande nav
snarare an en plats dér arbete utfors.

Skillnaden mellan att ha ett arbete och att inte ha ett arbete kommer att suddas ut. Nagon-
ting som kan liknas vid “samhéllslon” kommer att utgdra hela eller delar av manniskors
ersattning i langre eller kortare perioder. Redan idag & manga manniskor beroende av
samhallet for sin forsorjning via stod som etableringsstdd, forsérjningsstdd, pension och
studiemedel.

Den tekniska utvecklingen gor att kompetens snabbt blir foraldrad. Vi kommer att se mer
av det livslanga larandet och strukturer som stodjer och ger forutséttningar for den en-
skilde att kontinuerligt kompetensutveckla sig. Aven utbildningssystemet for barn och
unga kommer att paverkas. Framtidens skola blir i hogre utstrackning global, individuali-
serad och digital. Var forestallning om vad det innebar att “ga i skolan” kommer att utma-
nas.

Samhillets olika strukturer, som hittills varit traditionellt ”en till manga” forandras
snabbt. 2030 &r det allt vanligare med "manga till manga” relationer. Det stora foretaget
vars fordelar byggts upp under manga artionden av stabil och stationar verksamhet ersatts
i framtiden av tillfalliga kluster, skapade i borjan av veckan och upplésta pa fredag efter-
middag.

Sadana kluster kanske liknar den gamla bygemenskapen men &r egentligen nagot helt an-
nat eftersom manniskorna i de nya klustren aktivt valt, och valt bort, sina natverk. | nagra
avseenden samverkar man med grannar, i andra med manniskor som har liknande intres-
sen och i ytterligare andra med de som delar min politiska uppfattning. Den storsta skill-
naden &r att den gamla bygemenskapen var stabil, det varken tillkom eller férsvann sar-
skilt mdnga manniskor. Ar 2030 kommer det nya invénare hela tiden och en ort som i och
for sig har ungefar samma invanarantal i trettio ar har kanske inte alls samma invanare
vid periodens slut som vid dess borjan.

Rorlighet for individer, kapital och kompetens blir alltsa den nya vardagen vilket staller
stora krav pa larande och formaga till omstallning och interaktion. Det har betyder ocksa
att manniskors sociala kapital blir allt mer betydelsefullt. Min formaga att snabbt etablera
nya relationer och att skapa dmsesidigt varde i dessa relationer blir avgdrande for hur val
jag kan bidra till, och dra nytta av, samhéllet ar 2030.

Den som forstar logiken bakom framgangsrika samarbeten har forstatt den nya tidens vik-

tigaste konkurrensfaktor. Vi kommer att se samarbeten och allianser 6ver geografiska
granser och tidszoner saval som mellan konkurrenter for att sakerstélla resultat. Samtidigt
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kommer samarbetet att kréva tillit eftersom det kommer att bli i stort sett omgjligt att
dolja nagot i vart framtida globala, digitala och transparenta samhalle.

Ar 2030 har det uppstatt olika varianter av delningsekonomi och manniskor betraktar allt
oftare fordon, verktyg, lokaler och till och med bostadsytor som gemensamma resurser.
Man betalar sin del och anvander det man behéver. Man delar ocksa med sig av kunskap,
kompetens och arbete, bade professionellt och privat. Att dela ger oss mojlighet att
skaffa sadant vi behover pa andra sétt an genom monetar betalning; vi behéver inte aga,
vi far mer tid att gora det vi tycker om, vi sparar pengar, vi sparar forvaringsutrymme.

“Barnkalas i forskolans lokaler, foreningsmotens i skolans. Det finns manga méjligheter
for att utnyttja lokalerna mer effektivt. | dag kan vi inte ens pa forvaltningen smidigt boka
moteslokal i skolan bredvid, trots att det finns tomma lokaler och trots att vi egentligen ar
samma organisation.”
Linnea Uppsill, Miljoforvaltningen Malmé. Ur boken Agodela.

Hallbarhet i olika former kommer att bli allt viktigare, vilket resursbesparingen inom
delaekonomin kan ses som ett uttryck for. Fler och fler manniskor, foretag och hela sam-
hallen gor aktiva val med hallbarheten i fokus, och hallbarhetsarbete gar fran att vara en
kostnad i resultatrakningen till att bli en tillgang bade for varumarket och i balansrak-
ningen.

Vi ser ocksa ett samhélle véixa fram dar den sociala hallbarheten forstarks genom att fler
och fler manniskor arbetar ideellt for att vara en “god manniska” bade for miljo och med-
manniskor.

Individualismen star sig fortfarande stark ar 2030 men mer i termer av “jag i ett samman-
hang”, vilket ytterligare forstarker trenden kring samarbete och samverkan i kluster, base-
rade pa manniskor jag aktivt valt att koppla mig samman med.

“Den digitaliserade staden knuffar oss fran en miljo i hog grad préaglad av egoism mot
ett slags social-ekologisk tillvaro. Vi ror oss fran ego till eko. Vi blir mer beroende av
varandra &n nagonsin. Specialiseringen 6kar och transparensen tilltar”

Per Schlingmann och Kjell A Nordstrom. Ur boken Urban express

Slutligen anvands, ar 2030, en allt storre del av manniskors resurser for att fa upplevelser,
intryck och positiva kénslor. Framtidens konsumenter kdper i mindre utstrdckning en pro-
dukt utan snarare den livsstil, identitet eller kdnsla de forknippar med produkten eller
tjansten. Det upplevs som rimligt att betala riktigt mycket for att se Messi spela pa Camp
Nou men for att se samma match pa Youtube &r vi inte beredda att betala alls.

Framtiden ar redan har!

Ar 2030 har inte bara Uber utan &ven automatiska drénare utmanat transportsektorn ge-
nom att leverera paket till bestallare utan nagon forare. Och kanske ar det en robot som
tar vart blodprov pa sjukhuslabbet eller i hemmet? Férmodligen kommer vi, nér vi har
vant oss, att tycka att roboten ar bade skickligare och snabbare an den, ibland, fumliga
labbassistent som vi traffar i dag.
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Men vi vagar pasta att framtiden redan ar har. Pa flera hall ser vi foretag och samhallen
utmana traditionella affarsmodeller och inarbetade tankemonster med hjélp av ny teknik,
kreativa samarbeten eller genom att vanda upp och ner pa invanda forestallningar.

Ett solcellsdrivet flygplan tar sig runt jordklotet, i Nevada testas en sa kallad “Hyperloop”
som ska transportera manniskor i 1 000 km/timme via en tub med extremt Iagt lufttryck.
Apple forlitar sig pa sin konkurrent Samsung for tillverkningen av sina processorer och
Amazon bjuder in sina kunder att delta i utvecklingen av sin nya digitala marknadsplats.
Roboten i form av grasklippare och dammsugare har gjort sitt intag i vara hem och den
sjalvkorande bilen testas snart i Géteborg.

Runt om i varlden finns exempel pa hur man fran politiskt hall proaktivt moter den véx-
ande urbana stadens utmaningar. | Seoul har man t ex éppnat upp narmare 800 lokaler i
offentliga byggnader nar de annars skulle statt tomma. Lokalerna har sedan starten an-
vants vid 22 000 tillfallen av stadens invanare for méten och aktiviteter. | Amsterdam
vill kommunledningen géra staden mer inkluderande och har skapat tjansten WeHelpen
som mojliggor for grannar att komma i kontakt med varandra och hjalpas at. | saval Fin-
land som Holland startas forsoksverksamheter med medborgarlon, bland annat med syfte
att minimera byrakrati och skapa ett flexiblare samhélle med mer tid for omvardnad, fri-
villigarbete och studier.

“Varldens storsta taxibolag, Uber, ager inga bilar.

Varldens mest populara medieféretag, Facebook, skapar inget innehall.
Varldens mest vardefulla butik, Alibaba, har inget eget lager.
Varldens storsta hotellféretag, AirBnB, ager inga fastigheter.

Nagot valdigt intressant ar pa vag att handa.”
Tom Goodwin 2015, senior vice president of strategy and innovation, Havas Media

Att leva ar 2030

| kapitel 2 har vi beskrivit megatrendernas paverkan pa samhallet och livet i Sverige ar
2030. Men vad innebdr det for individen? Med hjalp av ett antal “avatarer” beskriver vi i
detta kapitel hur manniskors vardag skulle kunna se ut ar 2030.

Gustav, 72 ar

Gustav &r pensionar, bor i en mindre stad och har en blygsam pension. For att fa lite mer
pengar har Gustavs kvalificerat sig som frilansande husvérd och tar uppdrag fran kommu-
nen. Det betyder att han, nar han far lust, loggar in pa kommunens plattform och hanterar
anmalda fel fran hyresgéster i grannskapet. Han lagger in reservdelsbestallningar och far
grejerna levererade till sin hemadress av en dronare. Darefter besoker Gustav hyresgas-
terna och atgardar felen pa plats. Extraknacket ger inte bara en forstarkning av kassan
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utan fyller ocksa en social funktion for Gustav, som bor sjalv. Hans narmsta sléakting,
Kim, bor i storstaden tillsammans med en massa kompisar. Kims liv i storstaden k&nns
fullstandigt fraimmande for Gustav, nastan som en dokusapa, men Gustav tycker ocksa
det ar spannande och ser fram emot deras regelbundna skypesamtal.

Maria, 25 dér

Maria har snart lyckats fa ihop tillrackligt manga poang for att kvalificera sig till en liten
lagenhet i samma klusterboende som Kim. Det faktum att Maria har flyttat manga ganger
har 6kat poangskarden och gjort att hon nu har mycket stérre valmojligheter pa bostads-
marknaden. De sista podngen fixar hon férmodligen genom att ta nagra extra nattpass i
bostadsomradets servicecenter. Hon ser fram emot att fa bo tillsammans med andra som
delar hennes stérsta hobby, bergsklattring. Eller hobby férresten, Maria har borjat under-
visa nyborjarklattrare i Mexiko via Skype ett par ganger i veckan, sa vad som &r jobb och
vad som &r fritid &r inte solklart. Marias intresse for bergsklattring har tagit henne till
manga spannande platser, Kilimanjaro &r en favorit som inspirerat henne att lara sig swa-
hili pa natet. Maria tanker ibland pa sin kompis Tilde och undrar hur det ska ga for henne.
Tilde har svart for alla de har snabba omstéallningarna och orkar inte vara sa social.

Tilde, 32 ér

Tilde skulle halla med Maria om att hon inte gillar snabba omstallningar eller &r sarskilt
social for den delen. Hon forstar mycket vél att jobbet som analog revisor inte kommer att
halla livet ut. Men Tilde har en plan. Hon vill bort fran storstaden och letar efter ett litet
hus pa en mindre ort for henne och de tva barnen. Hon vill for allt i varlden inte hamna i
nagot klusterboende utan langtar efter lugn och ro, natur utanfor fonstret och barnens fria
lek. Hon kan ocksa tanka sig att jobba pa en forskola, dar riktiga manniskor fortfarande &r
hardvaluta. Lite trakigt blir det att Iamna extraknacket som ledare i kursen for fysisk bero-
ring men hon tanker att det maste ga att hitta kursdeltagare aven pa mindre orter. Hon har
hort att man &r minst lika digital i sitt umgénge dar som i storstan.

Alex 15 dr

Alex gar i skolan och oftast loggar hen in pa skolan hemifran eller fran en mindre lokal
gemensamt med nagra fa andra personer. Hens skola &r individuellt anpassad utifran hens
intresse och kunskapsniva. Vill man andra inriktning sa gors det lika enkelt som att an-
maéla sig till en extra stodlektion infor ett kommande prov. Alex foraldrar insisterar pa att
barn behdver trana fysisk beréring och analogt socialt umgénge och Alex har inget emot
den dér extra skoltimman varje vecka. Gruppen ar kanon och ledaren, Tilde, ar grym.

Anette, 57 dr

Anette arbetar som harfrisérska och erbjuder klipptider 7/24. Anette ingar i ett kluster av
frisorer som kan tacka upp for henne nar hon &r pa resa. Klippningen erbjuds i hemmet
alternativt pa en salong som hon har tillgang till. Salongen &r mer som ett SPA for dem
som har klippningen som en lyxstund med specialkaffe, samtal och massage med mera.
Precis som de flesta bostéder ar Anettes l&genhet helt anpassad efter hennes fysiska be-
hov. Den har lart k&nna hennes livsmonster vilket betyder att varme, friskluft, el, ljus mm
ar helt automatiserat. Dessutom har Anette installerat en digital hilsocoach i lagenheten
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som haller kolla pa hennes héalsa. En gang i veckan tar roboten ett blodprov och daref-
ter far hon klara besked om sina varden och hur hon bor planera sin kost, sin motion och
sin stressniva.

Avic, 35 dar

Avic har ett stort natverk av kompisar som kan fixa allt mojligt vid behov och sjélv nap-
par han pa olika korta uppdrag for att dryga ut 16nen. Han &r en hygglig person som stal-
ler upp for sina vanner nér det behdvs. Han bor med sin familj i en stor hyreslagenhet
som dgs av kommunen och han ar en flitig anvandare av kommunens app for korttidsut-
hyrning. Hans tre barn bor i tvdveckorsperioder hos honom och darfér hyr han han ut
nagra rum da och da. Varje manad brukar Avic unna sig en halvdag pa Anettes harsalong
och spa. Dar njuter han av smalltalk och avslappning.

Abbe, 19 ar

Abbe umgas med andra manniskor, med samma intressen, genom digitala medier. Som
motvikt till sitt digitala liv ar avkoppling i naturen viktig for Abbe. Han &r med i en lane-
pool i omradet dér han bor. Via lane-poolens app kan han I&na sportcykel, kajak och
andra friluftsprylar nar han kanner ett behov av att komma ut i naturen. Eftersom sa
mycket av vardagen sker digitalt och utan fysiska moten, har Abbe ett behov av att traffa
manniskor “live”. De fysiska métena planerar han noga. Precis som manga andra jobbar
Abbe med solenergiteknik, en energikélla som nu helt dominerar vérlden och har fatt
varldens energipriser att rasa och hans ursprungsstad, Dar Es Salaam, att blomstra.

Kim, 28

Kim kollar apparna det forsta hen gor pa morgonen for att se om det &r nagra jobb som
passar eller nagra intressanta personer som hen kan rekrytera till sina projekt. Om nagon
manad kommer Maria. Hon ska flytta in i Kims klusterboende tillsammans med de andra
bergsklattringsndrdarna. Kim hoppas att hon kan ténka sig att jobba i nagot av de projekt
som gruppen i Klusterboendet har startat. Det ar hard konkurrens om bra arbetskraft men
den har gangen tror Kim att de har gjort ett kap. Hen har fatt veta att Maria snackar fly-
tande swahili och tanker att Abbe kommer att gilla det. Abbe &r fran Dar Es Salaam och
flyttade in i klustret for ett halvar sedan.
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Bostaden och naromradet

Platsens roll och betydelse forandras

Alla trender pekar mot att boendet fyller fler nya funktioner i framtiden. Det &r hdr vi ska
(kunna) sova, ata, skota var hygien, koppla av, vardas, arbeta, umgas, utvecklas, roas,
leka, spela, motionera, vara kreativa, inspireras mm. Det &r har vi ska kénna trygghet och
tillndrighet. Det &r har var identitet ska bli tydlig, bekréaftad och ges mojlighet att utveck-
las. Samtidigt forvantas yta bli en bristvara i den téta och urbaniserade staden med bosta-
der som antingen &r sma enskilda lagenheter eller sma egna utrymmen i en stérre lagen-
hetsgemenskap.

Parallellt forandras vara sociala vanor och behov. | en natverkande, rorlig och fragmente-
rad vardagssituation, som till stor del pagar digitalt, blir behovet av fysiska méten och in-
teraktion stort — moten som &r trygga, med manniskor vi tycker om att umgas med fy-
siskt. Sammantaget staller det har helt nya krav pa narmiljon runt var bostad. Begransad
yta i sjélva bostaden i kombination med ett 6kat behov av trygghet och fysisk gemenskap
driver utvecklingen mot att bostadsomradets betydelse vaxer i den urbana staden. Fler av
de funktioner vi idag ser som bostadens huvuduppgift flyttar ut i gemensamma utrymmen
och miljoer. Har moter man en begransad krets manniskor man k&nner samhorighet med
och som alla valt sitt boende i forsta hand efter de mdjligheter, de upplevelser och den
trygghet ndrmiljon erbjuder. Att skapa den hér typen av nérmiljoer i den urbana staden
anpassade for olika intressegemenskaper kan komma att bli ett viktigt konkurrensmedel
for en stads attraktionskraft.

*“Stadens byggda miljo och arkitektur har blivit alltmer betydelsefull f6r mé&nniskors iden-
titet och sociala forankring. Staden &r inte langre bara en plats déar man bor och jobbar,
den fyller fler funktioner an sa. Staden &r en plats att métas pa, att uppleva, att beratta
och blogga eller twittra om. Ju storre staden blir, desto storre blir kanske ocksa behovet
av en egen plats i staden. Ett omrade som séger nagot om vem man ar och vilka val man
gjort”.

BoTrender 2012, Tyréns

Med platsens 6kade betydelse foljer ocksa ett storre intresse for platsens estetiska varden
dar medborgarna fungerar som en motpol till kommersiella aktorer. Kraven pa delaktig-
het i stadsutveckling 6kar och precis som i andra branscher kan man ténka sig en utveckl-
ing dar de boende blir medproducenter till den arkitektur och nérmiljé man ska bo i. Arki-
tektens och stadsplanerarens expertroller och normer utmanas, en utveckling som redan
startat med " Arkitekturupproret”. Arkitekturupproret ar ett natverk av privatpersoner och
professionella som protesterar mot radande arkitekturnormer som de menar skapar likrik-
tade och trakiga byggnader. De vill visa Sveriges byggnadsnamnder att det “*fortfarande
gar att bygga vackert till ett bra pris”.

“Vi formar vara byggnader och sedan formar de oss”
Winston Churchill 1943
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Explosion av boendealternativ

Ar 2030 &r det troligt att vi ser en storre variation i bostadsutbudet. Variationen tar sin ut-
gangspunkt i de olika behov av boendeldsningar som forandrade familjesammansatt-
ningar, livsmonster och varderingar ger upphov till. Singelhushallet och “stjarnfamiljen”
ersatter karnfamiljen som modell nér vi designar bostéder. Fler manniskor spenderar mer
tid hemma och hemmet fyller flera olika syften och funktioner som tex arbete, e-handel,
vard och skola, vilket ocksa paverkar kraven pa bostadens utformning.

“Jag ar skeptisk till att lata ingenjorerna gora allt for mycket i framtidens boende. Kom-
petenser som beteendevetare, filosofer ar valdigt viktigt nar man utformar framtidens bo-
ende”.

Jonas Anund, Projektledare KTH:s Live-In Lab

Trenderna visar ocksa att fler gemensamhetsytor och delningsytor efterfragas i framtiden,
men ocksa fler tjanster. Ett vardagsrum i bottenplan for fastighetens hyresgaster men som
ocksa kan hyras ut och fungera som motesplats for manniskor i hela stadsdelen; fikastund
for kvarterets aldre kvarboende, matlagning fér SFI-studenter, kommunens medborgar-
service eller en kulturaktivitet. Kanske kan jag till och med vélja bort mitt kok och istéllet
anvanda det gemensamma koket dér jag kan tillaga och dta tillsammans med andra eller
bestélla hem mat fran husets kdksservice.

Vi kommer att se lagenhetshotell for personer som ar “mellan lagenheter” och lagenheter
med full hotellstandard som tex “Continental apartments” i centrala Stockholm. Det inter-
nationella natverket ROAM ger medlemmarna mdjlighet att teckna ett hyresavtal i en bo-
endeform med likasinnade runt om i vérlden. Vilket bade ger méjlighet att bilda nya van-
skaper och affarskontakter och en frihet och flexibilitet genom veckovis eller manadsvis
leasing.

Regelverken kring hur en bostad maste se ut forandras i takt med att fler bor tatt och pa
mindre yta. Samtidigt driver delningsekonomin oss i en riktning dar fler manniskor valjer
att dela pa fler funktioner an tvattstugan. Behover alla ett eget stadskap, egen frys och
eget sovrum?

“Gamla regler bestammer hur vi utformar kok tex. Regler som ar baserade pa att man
ska minimera stegmangd. Och i dagslaget har vi ett jattestort problem med stillasittande
[...] s& da kanske man ska utforma ett kok som [...] uppmanar till rorelse. Jag tror att vi
bor gora en riktig genomgang av alla regler och ifragasatter varfor vi har de, vad de ba-
seras pa. Kan ny teknik skapa majligheter till att omforma den har regeln, och préva en

annan vag? Om vi inte gor det tror jag inte vi kan skapa framtidens boende for alla de

som behdver nagonstans att bo...”
Jonas Anund, Projektledare KTH:s Live-In Lab

Klusterboenden skapar trygghet

Bostadsmiljoerna blir mer éppna i den meningen att fler personer ror sig i dem i takt med
att hemmets roll forandras. Med en 6kad 6ppenhet 6kar ocksa behovet av tillit, man vill
ha koll pa vem som ror sig i bade huset och i naromradet. Vilket leder till homogenare
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boendemiljoer, baserade pa intressekluster och olika gemenskaper dar man litar pa
varandra. Man skapar hela sin sociala trygghet i fastigheten och bostadsomradet med sitt
kluster av manniskor i fokus.

I Hamburg finns det redan idag olika typer av byggemenskaper, (Baugemeinschafts) som
baseras pa att ett kluster av manniskor sjalva bygger och administerar sina flerbostads-
hus. Ett exempel &r en grupp musiker och filharmoniker som gatt samman i en urban
byggemenskap for att skapa sitt klusterboende. | gatuplanet planerar man évningsrum, en
liten konsertsal och &ven utrymme att forvara stora instrument.

Likt antagningen till hégskolan kan man ténka sig ett framtida kdsystem med olika “bo-
endekvoter” eller ett system dar kopoangen samlas genom olika typer av engagemang.
Redan idag finns det boendegemenskaper som anvénder intervjuer, snarare &n ekonomisk
utvardering, som antagning, oftast for att sdkerstélla att den nya hyresgésten delar intresse
och livsstil. Hus 24 i Stockholm &r ett sadant exempel, Springpostgrandens Kollektivhus i
Helsingborg ett annat.

Delningsekonomin skapar nya affarsmodeller - och bidrar till social
hallbarhet

| framtiden tror vi att de som bor tillsammans i kluster byter tjanster med varandra eller
delar till exempel olika hushallsmaskiner eller robotar som utfér hushallsarbete. Istallet
for att betala med reda pengar lagger hyresgasten in tid, kompetens, anstéllning eller kon-
sumtion som motprestation.

Pa ett dldreboende i Nederlanderna later man idag ett antal studenter bo hyresfritt som ett
led i att minska isoleringen for de gamla mot att studenterna tillbringar minst 30 timmar i
manaden tillsammans med de aldre.

| ett Italienskt initiativ erbjuds nyanlanda 9-manaders kontrakt och unga Italienare 3-ars
kontrakt i en hyresfastighet. De unga far sitt kontrakt med syftet att hjalpa flyktingarna i
integrationsprocessen och betalar endast 10 procent av hyran. Och har hittar vi ocksa en
idé om vagen framéat for ekonomiskt och socialt resurssvaga; via “sociala kontrakt” kan
olika intressekluster jobba med inkludering och vélkomna utsatta personer.

Digitaliseringen skapar nya mojligheter

Behovet av flexibla kontrakt och snabbare 16sningar tillsammans med digitaliseringens
mojligheter gor det mojligt att bade soka, kvalificera sig och skriva kontrakt pa helt nya
sétt och via helt nya aktérer. Airbnb férmedlar redan idag tillfalliga boenden och Spotify
har kdpt egna fastigheter och startat en egen bostadské for sina anstéllda.

Teknikutvecklingen dppnar aven for tjanster som livestreamade bostadsvisningar. Med

hjélp av tjansten kan intresserade folja visningen i realtid och stalla fragor till den som
skoter visningen.
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Matleveransen stannar inte utanfor lagenhetsdérren, utan matkassarna lamnas direkt i
kylskapet — utan att du sjalv beh6ver vara hemma.

De boendes engagemang blir avgorande for en hallbar livsstil

Enligt FN &r stadsodling helt avg6rande for att vi ska klara vérldens livsmedelsforsorj-
ning. Utvecklingen av hyresgéasters balkongodlingar saval som bostadsforetagens initiativ
med &tbara grodor i stadsrummet l&r fortsatta.

Konsumenterna fortsatter hoja sina forvantningar pa foretagens insatser inom miljéomra-
det och vi far se fler projekt som Uppsalahems “Klimatratt” i framtiden. Dar har man in-
spirerat sina kunder att minska sin klimatpaverkan samtidigt som bostadsholaget kan mo-
tivera projektet ur ett affarsperspektiv. Tillsammans har man skapat ett klimateffektivt
boende vilket har lett till att hyresgasterna minskat sitt samlade klimatavtryck med 31 %.
Projektet har genomforts med hjélp av samarbeten med aktérer som ICA, WWF och fors-
kare fran Chalmers.

“Det ar latt att gomma sig bakom att det ar foretagen eller politikerna som ska gora na-
got at vaxthuseffekten. Men alla kan vara med och radda vérlden genom hur vi véljer att
leva och konsumera”
Katarina Olsson hyresgast hos Uppsalahem

Det smarta hemmet behover smart byggande

Utvecklingen av det smarta hemmet &r i sin linda. Sensorer i badrummet som skannar av
din hélsa varje morgon, digitala tapeter dar du kan vélja fdrg och ménster efter humor och
nanomaterial som gor att kokshanken ocksa &r spis och matbord &r nagot av det framti-
dens teknik kan erbjuda oss. Att bostaden vet hur varmt jag vill ha det i sovrummet &r en
sjalvklarhet precis som att det nyckelfria lassystemet har ersatt all nyckelhantering.

Framtidens bostader behdver bli mer flexibla, och det bérjar med fastigheten. Kanske
kommer alla innervéggar att vara flyttbara? Med ny teknik, som skapar expanderbara tét-
skikt, kan aven vatrumsvaggarna bli flexibla.

Framtidens byggnader [...] blir s& pass avancerade att den lar sig [...] dina preferenser.
Kanske far man initialt svara pa vissa fragor sedan anpassar byggnaden sig efter det
mest resurseffektiva sattet att drifta och leverera tjanster till just dig. En viss temperatur i
ett visst rum ett visst klockslag till exempel.

Jonas Anund, Projektledare KTH:s Live-In Lab
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Landsbygdens roll

| var rapport har vi fokuserat pa staden eftersom urbaniseringen &r en sa stark och tydlig
trend. Men &r det “kort” for landsbygden? Kommer hela Sverige att leva dven efter 2030?

Vi vet ar att urbaniseringen ar en stark trend dar framtidskarriér och boendekonkurrens
far avgorande betydelse for framtidens flyttdynamik. Idag tappar 82% av Sveriges kom-
muner sina unga invanare till forman for storre orter och storstadsregionerna.

Det som paverkar valet av plats att bosatta sig pa, ar bland annat att platsen upplevs som
6ppen och tolerant, har utrymme for en mangfald av manniskor och livsstilar och erbjuder
ett brett utbud av varor och upplevelser. Platsens nérhet till en stor ekonomisk motor samt
befolkningstathet och befolkningsstorlek paverkar ocksa forutsattningarna for att bli en
attraktiv plats.

“Det &r en brist pa forstaelse for vad som haller pa att handa. Att de stora staderna at-
traherar de unga, inte for att det ar brist pa jobb eller statliga myndigheter pa landshyg-
den, utan for att de stora staderna har mycket mer att erbjuda manga unga.”
Charlotta Mellander, professor i nationalekonomi, i expressens ledarredaktions podcast.

Forutsattningarna ér olika i olika delar av landet och vi ser att 16sningen ligger i att dels
forsoka forsta vad det &r som lockar med den storre staden och dels att vaga ga utanfor
dagens ramar och skapa nya samarbeten 6ver saval geografiska som mentala granser.
Mindre orter kan pa olika vis koppla sig till storre orter for att pa sa vis upplevas som del
av en storstadsregion.

Det kommer alltid att finnas manniskor som vill bo pa mindre orter. Genom digitali-
seringen och teknikutvecklingen skapas forutsattningar for att fler ska uppleva att ett visst
avstand i kilometer anda ar tillrackligt “néara” for att man ska valja att boséatta sig pa den
platsen. Distansarbete och service som till exempel en obemannad dygnet-runt éppen nér-
butik, dar access till butiken samt betalning sker med hjélp av kundens Mobila Bank ID,
ar exempel pa hur tekniken kan vara en mojliggérare for landsbygden.
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Allmannyttans roll 2030

Behoven ar 2030 kommer att vara annorlunda &n dagens behov. Digitaliseringen paverkar
saval fastighetsagare som de boende och trenden att dela hellre &n att 4ga liksom den
Okade rorligheten i samhallet, talar for hyresratten som boendeform.

Allménnyttans roll har alltid varit att stodja samhallsutvecklingen genom att erbjuda bra
bostéader for alla, i takt med tiden. | detta kapitel pekar vi pa nagra viktiga positioner att ta
for den framtida Allménnyttan. Att fortsétta vara till allmén nytta helt enkelt.

“Gamla kunskaper racker helt enkelt inte 1angre till i en helt ny affarslogik. Nar gamla
affarsmodeller utmanas av en ny affarslogik, nar séljkaren utmanas av digitala kdppro-
cesser, nar affarsutvecklingen styrs fullt ut av kunderna och nér traditionellt silosindelat
ledarskap ersatts av ett delegerat och tvarfunktionellt arbetssatt sa kravs det ett stort matt
av insikter och mod i ledningsgrupper och styrelser”
Hékan Strang, VD IHM Business School

Fokus pa stads- och stadsdelsutveckling

Platsen okar i betydelse och manga aktorer vill vara med och bygga staden. Allmannyt-
tans konkurrenter eller mgjliga samarbetspartners kommer fran ovantat hall nar detalj-

handlare som Inter lkea, Tesco och Muiji képer mark och bygger stader runt om i varl-
den.

Genom att lyfta blicken fran fastigheterna, analysera trendernas konsekvenser pa manni-
skors behov och tanka héllbar stad och attraktiva stadsdelar kan Allmannyttan bidra aktivt
i debatten om vilken stad och vilken typ av stadsdelar vi vill skapa.

Nya krav och behov behover nya l6sningar

Kraven pa ett flexiblare boende med fler funktioner som moter manniskors behov av ror-
lighet, dar kontrakten erbjuder andra hyres- och betalningsformer kommer fa sin 16sning
pa ena eller andra sattet. Har kan Allmannyttan spela en stor och viktig roll genom att
uppmarksamma forandringsbehovet och stalla sig pa kundens, hyresgastens, sida.

Med dagens obalans mellan utbud och efterfragan pa bostadsmarknaden riskerar vi att
endast fokuserar pa hur snabbt och hur billigt vi kan atgarda den obalansen. Men snabbt
och billigt maste kombineras med en forstaelse for de de stora forandringar i levnads-
monster som samhéllet star infor och som vi har presenterat har. Vilket i sin tur kraver att
Allmannyttan redan idag vagar tanka innovativt och utanfor boxen nar nya bostader och
stadsdelar utvecklas.

“Den stora utmaningen i att utveckla framtidens boende tror jag ar en mentalitet kring
byggbranschen. Att man bygger valdigt traditionella boenden,
och eftersom det ar sddan bostadsbrist, sa saljs allt, eller allt blir uthyrt,
men det ar egentligen inte det som méanniskorna vill ha.”
Lisa Renander, Grundare, vd Tech Farm & Hus24. Leder IVAs arbete kring Smart urbant boende
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Digitaliseringen driver kompetensutveckling

Utvecklingen av tekniken forandrar ocksa behovet av kompetens inom bostadsforetagen.
Vi & manga som har robotdammsugare hemma, nér far vi den forsta trappstadarroboten?
Blir det fler digitala strateger och IT-tekniker pa lénelistorna nar hemmen blir smartare
och fastigheternas tekniksystem mer komplexa och autonoma?

Né&r nycklar blir digitala och kontrakt skrivs under med hjalp av digitala signaturer kom-
mer kundservicerollen forandras och behovet av nya typer av relationsbyggande arenor
att véxa fram.
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Bilaga: Uppdraget till delstudien om framtidens
boende

Delstudien ska innefatta en nulagesbeskrivning av situationen inom omradet och en fram-
tidsinriktad analys av méjligheter, hot, styrkor, och svagheter. Delstudien ska diskutera
hur allmannyttan pa ett positivt satt kan bidra till framtidens boende pa olika nivaer — i
samhallet som helhet, i kommunen, i bostadsomradet och for den enskilde hyresgésten —
samt vilka interna och externa forutsattningar som kravs for att medlemsféretagen ska
lyckas med detta.

Foljande fragestallningar bor behandlas i delstudien:

e Hur tror vi att manniskor vill bo ar 2030? Vad tror vi om framtida hyresgéasters
behov och nskemal? Vad kommer att vara sjélvklarheter i alla lagenheter om 15
ar och vilka individuella erbjudanden kommer att efterfragas? Hur ska framti-
dens kvarter och bostadsomraden se ut? Vad ar det vi ska bygga? Hur kan vi
skapa flexibla lagenheter? Vilka konsekvenser far de forandrade familjemonst-
ren? Vad ska vi gora for att undvika att allmannyttan blir *for alla” pa pappret
men for laginkomsttagare i praktiken? Vilka tjanster kan komma att efterfragas?
Vilket inflytande vill morgondagens hyresgaster ha pa sitt boende — saval vad
galler lagenheten som bostadsomradet? Vad blir konsekvenserna for boendet om
méanniskor gar fran att vara konsumenter till att ocksa vara producenter? Vilka
mojligheter (och problem) rymmer digitaliseringen for en hyresvard och hyres-
gasterna? Hur bygger vi in morgondagens teknik i vara hus pa ett hallbart satt?
Vilka ar morgondagens affarsmodeller? Hur ska méanniskor med genomsnittliga
och laga inkomster ha rad med att bo bra? Hur mater vi betalningsviljan? Beho-
ver den svenska hyresratten utvecklas och reformeras pa nagot séatt for att bli mer
konkurrenskraftig som upplatelseform?

Uppgiften &r att diskutera hur méanniskor vill bo i framtiden och hur allménnyttan kan ut-
veckla prisvarda erbjudanden som tillgodoser de gemensamma och skilda 6nskemal som
vi beddmer kommer att finnas. Arbetet bor drivas med en tentativ och experimentell an-
sats och gruppen bér om méjligt anvanda sig av scenario- och visionstekniker. Till exem-
pel kan gruppen beskriva nagra alternativa scenarier for hur bostadsmarknaden skulle
kunna se ut ar 2030 och diskutera vart vi vill na, vilken roll allmannyttan bor ha och hur
vi pa bésta sétt kan na dit.
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