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Allmannyttan mot ar 2030

De allmannyttiga bostadsforetagen &ger 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 medlemsféretagens strategiska arbete néar
det galler att utveckla foretaget och boendet utifran de lokala férutsattningarna samt ut-
gora ett stod i dialogen med &garen. Programmet blir ocksa ett stod fér SABOs strate-
giska planering, prioriteringar och stéllningstaganden.

Som ett led i programarbetet har SABO latit gora sex delstudier som diskuterar allman-
nyttans bidrag till tillvéxt och valfard, boende med livskvalitet, ekonomiskt, socialt och
ekologiskt hallbar utveckling samt framtidens boende. Varje delstudie har letts av en
verkstéllande 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-
mannyttan 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

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

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

- Uppfdljning av Allbolagen och &ndringar i hyreslagen

- Omvadrldsanalys - bostadsmarknaden

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

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

Framtiden staller oss infor en rad nya utmaningar och fragestéllningar. SABOs kongress
2015 har déarfor beslutat att SABO i dialog med medlemsforetagen till kongressen 2017
ska utarbeta ett nytt framtidsprogram som tar sikte pa ar 2030. Programmet ska vara en
inspirationskélla for medlemsféretagens strategiska planering nar det géller att utveckla
foretaget och boendet utifran de lokala forutsattningarna samt utgora ett stéd i dialogen
med agaren. Som ett forsta led i arbetet med framtidsprogrammet genomférs en om-
vérldsanalys (Tyréns) och sju delstudier. Denna rapport, som &r en av de sju delstudierna,
har som uppdrag att belysa hur allménnyttan kan bidra till tillvéxt och valfard i samhallet
med ar 2030 som horisont.

Framtagandet av denna delstudie har letts av en UIf Nyqvist (VD, AB Botkyrkabyggen)
tillsammans med Johan Holmgren (SABO). Forfattare till rapporten &r Stig Dedering.

Stockholm i juni 2016
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Sammanfattning

| denna rapport belyses hur allménnyttan kan bidra till tillvéxt och valfard i samhéllet. En
viktig utgangspunkt ar att forhallandena ar mycket olika i olika delar av landet, vilket un-
derstryker behovet av lokal anpassning. | rapporten stélls en tankt malbild av situationen
ar 2030 mot dagens situation och vagar att na malet anges.

For att na malet om en bostadsmarknad i balans behover tillgangen pa byggbar mark
forbéattras, planeringssystemet reformeras, byggandet rationaliseras och konkurrensen for-
battras. Efterfragan behdver starkas genom forbattrade bostadsbidrag. Allmannyttan bor
satsa pa att bygga kontinuerligt. Ungdomar, aldre och nyinflyttade ar viktiga malgrupper
for allmannyttan.

For att na malen om 6kad rorlighet och minskad segregation maste villkoren for hyres-
ratten vara likvardiga med andra upplatelseformer. Allmannyttan ska satsa pa ett mer va-
rierat bostadsutbud &n det som dagens ensidiga bostadsomraden erbjuder, genom nypro-
duktion, upprustning, kop och forséljningar av fastigheter och en blandning av upplatelse-
former. Saval nyproduktion som upprustningar bor ske till olika standard- och kostnads-
nivaer. Allmannyttan bor driva pa for att fa till stand en hyresstruktur som béttre svarar
mot efterfragan. En mer flexibel uthyrningspolicy och flexiblare kontraktsvillkor ar andra
pusselbitar.

For att nd malet om en okad vélfard kan allmannyttan spela en aktivare roll &n idag. All-
ménnyttan kan gora insatser for sysselsattningen genom jobbsokarkurser, férmedling,
praktikplatser m.m. Boendeformer och stod for aldre &r ett annat viktigt omrade.

For att na malet om regional utveckling behéver bostadsplaneringen regionaliseras och

enskilda kommuners majligheter att avsta fran att planera for nybyggnad av bostader bor
inskrénkas. Ett 6kat regionalt samarbete inom allmannyttan behdvs bl. a. genom gemen-

samma regionala bolag.

For att nd malet om en framtidstro i hela landet behdvs en kombination av statliga och
kommunala insatser. | kommuner med en minskande och aldrande befolkning kravs harda
prioriteringar. Sammanléggningar av kommuner och statligt stod kan behdvas. Allmén-
nyttan maste anpassa sitt bostadsbestand till befolkningsutvecklingen och bostadsefterfra-
gan. Samverkan dver kommungréanserna &r nddvandigt. Tillampningen av EU:s stats-
stodsregler bor klargoras sa att allmannyttan pa svaga bostadsmarknader ska kunna fa
statsstdd. Ett statligt omstallningsstod for allméannyttan behdvs.
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Uppdraget

Uppdraget for denna delstudie &r att belysa hur allménnyttan kan bidra till tillvéxt och
valfard i samhéllet med ar 2030 som horisont. Fragestallningar inom omradena kommun-
nyttan med allménnyttan, nyproduktion, besittningsskydd och rorlighet, regionalisering
och svaga bostadsmarknader behandlas i enlighet med uppdragsbeskrivningen. Upplagg-
ningen av rapporten ar sadan att en vision for ar 2030 bildar utgangspunkt. Visionen stalls
mot dagens situation inom de omraden som anges i uppdraget. Vissa valfardsfragor be-
handlas sarskilt. Vi lagger fram idéer och forslag for att visa hur visionen kan bli verklig,
fullt medvetna om att dessa forslag inte &r tillrackliga. Det finns en rad faktorer som ar
osakra och svara att paverka sasom handelser i omvarlden, politiska beslut som fattas el-
ler inte fattas. Men utan mal och fardriktning blir osékerheterna annu storre.

Tillvaxt och valfard

Tillvaxt kan beskrivas som en férandrings- och effektiviseringsprocess som skapar forut-
séttningar for 6kad valfard i samhallet. Ofta méts tillvéxten i ekonomiska termer, t.ex. ge-
nom att ange det samlade vardet pa produktionsokningen totalt eller per capita. Bostads-
forsorjningen har stor betydelse for tillvaxten i ett land. Tillgang till bostader pa orter och
i regioner dar arbetstillfallena och utbildningsmdjligheterna finns &r en forutséttning for
tillvaxten i landet. For en kommun och dess bostadsbolag ar tillvaxten pa kommunal och
regional niva val sa intressant som utvecklingen pa nationell niva. Det ar framst i kom-
munen som det enskilda allménnyttiga bostadsforetaget kan gdra en insats.

Valfard inkluderar en rad komponenter som beskriver manniskors levnadsforhallanden,
sasom ekonomi, halsa, utbildning, bostadsforhallanden, arbetsforhallanden etc. Bostaden
har en central roll fér manniskors valfard fran vaggan till graven. Den har ocksa stor bety-
delse for andra vélfardskomponenter. Bostaden &r tillsammans med livsmedel den stdrsta
utgiftsposten for hushallet. Bostadskostnaden har saledes en stor direkt paverkan pa hus-
hallets ekonomi. Tillgang till bostader &r en forutsattning for utbildning och arbete. Bo-
staden och boendemiljon har stor betydelse for barnens uppvéxt och for en alderdom i
vardighet. Genom att erbjuda goda bostéder for alla spelar allméannyttan en viktig roll
inom valfardspolitiken.

Tillvéxt och valfard ar sammanlankade begrepp. Det ena &r det andras forutséttning.
Okad valfard forutsatter tillvéaxt och tillvaxten &r beroende av goda levnadsforhallanden.
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Stora och vaxande skillnader mellan kommuner

Sverige har idag den snabbaste urbaniseringstakten i Europeiska unionen. Sérskilt snabbt
vaxer de tre storstadsregionerna, Stockholm, Goteborg och Malmd. Enbart Stockholm
svarar for en tredjedel av befolkningstillvaxten och de tre storstadsregionerna tillsammans
svarar for cirka 70 procent. De storre orterna och de folkrika regionerna har vuxit inte
bara genom befolkningsomflyttningar inom landet, de svarar aven for huvuddelen av fo-
delsedverskottet och inflyttningen fran andra lander. Trots en rekordstor befolkningsok-
ning i landet minskade befolkningen i 6ver halften av norrlandskommunerna ar 2015. Un-
der de senaste trettio aren har befolkningen minskat med Gver tio procent i 91 av Sveriges
kommuner och med 6ver tjugo procent i 38 av dessa. Mojligheterna till utbildning och ar-
bete &r den starka drivkraften bakom befolkningsforandringarna. De regionala skillna-
derna mellan olika delar av Sverige ar stora och kommer med stor sannolikhet att vaxa i
framtiden.

Dessa forhallanden staller kommunerna och deras bostadsforetag infor stora men skilda
problem och utmaningar. Medan bristen pa bostader ar det 6verskuggande problemet i
tillvaxtkommuner sa ar 6verskottet av bostader ett problem pa avflyttningsorter, &ven om
bostéderna dar kommer till anvéndning for flyktingmottagande idag. | de stora vaxande
stdderna ar den tilltagande segregationen och ett véxande utanforskap en viktig social
fraga. Pa avfolkningsorterna ar den hoga andelen ldre den stora utmaningen. Idag finns
det glesbygdskommuner med 6ver 30 procent alderspensionarer, att jamfora med 12-15
procent i inflyttningskommuner, och prognoserna pekar pa att andelen kommer att oka.
Dartill kommer stora och vaxande skillnader i hushallsinkomster mellan glesbygd och
storstad.

Det &r inte bara utmaningarna som ar olika utan ocksa de ekonomiska villkoren. En vax-
ande ekonomi ger helt andra mojligheter att agera &n en ekonomi som krymper. Hand-
lingsmajligheterna blir kraftigt beskurna for kommuner som har svart att finansiera sina
valfardsataganden med skatteintékter och som har bostadsforetag som inte genererar ett
Overskott.

Diskussionen om hur allmannyttan kan bidra till tillvaxt och valfard maste ta sin utgangs-
punkt i dessa skillnader. Uppdraget - att bygga och férvalta bostéder - &r detsamma, men

de uppgifter man stalls infor blir véldigt olika. Kopplingen mellan &gare och bostadsfore-
tag &r stark och anpassning till lokala forutsattningar och villkor blir nédvandig.
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Vision 2030

Till allman nytta

Ar 2030 4r allmannyttan langsiktigt foretradd pa bostadsmarknaden i de flesta kommuner.
Kommun och bostadsforetag arbetar nara varandra mot langsiktiga mal for forvaltning
och nyproduktion. De ideologiska diskussioner som praglade 2000-talets forsta decen-
nium har bytts mot en bred politisk enighet om allménnyttans roll som motor och med-
spelare i samhallsutvecklingen. Diskussionen under 2000-talet tva forsta decennier om en
ombildning av allmannyttan till s.k. social housing av europeisk modell &r avklarad. Det
rader bred enighet om en allméannytta for alla utan inkomstgranser och statlig inblandning
i hyressattningen. Anpassningen till EU:s regelverk har inte hindrat allmannyttan fran att
gora skal for sitt namn.

Genomtankta agardirektiv

Kommunen och det allménnyttiga bostadsforetaget har tillsammans utarbetat genom-
tankta agardirektiv som aterkommande anpassas till nya forutsattningar. Av dem framgar
vilken funktion och vilka uppgifter allmannyttan har i den enskilda kommunen. Ragangen
mellan &garens och bolagets ansvar &r Klar.

En langsiktig samhallsbyggare

Allménnyttan &r en stabil och serids aktdr och ar kommunens viktigaste redskap for bo-
stadsforsorjningen. Genom att axla rollen som samhallsbyggare har allménnyttan breddat
sin verksamhet allt efter behoven i kommunen. Att bygga och forvalta hyresbostéder &r
alltjamt huvuduppgiften men det férekommer dven att allmannyttan atar sig andra uppgif-
ter. Kommunerna arbetar strategiskt med bade privata och allmannyttiga fastighetségare
om hur utvecklingen av infrastruktur ska ske och for att skapa nya och forédla befintliga
bostadsomraden.

Flaskhalsarna ar borta

Tillgangen pa byggbar mark och en bristande planberedskap hos kommunerna ar inte
langre flaskhalsar. Planprocessen upplevs nu inte som kranglig och det gar betydligt for-
tare fran plan till beslut. Plansamrad sker pa tidiga stadier av planeringen och méjlighet-
erna att forhala byggandet genom 6verklaganden har begrénsats och fortydligats. Privata
markagares majligheter att halla igen med byggandet for att inte marknaden ska bli mét-
tad med sjunkande priser som foljd, har begransats.

Bostadsmarknaden &r i balans

Ar 2030 réder en hyfsad balans mellan tillgang och efterfragan pa bostéder i de allra
flesta av landets kommuner. Grunden ar en hog och jamn nyproduktion under en f6ljd av
ar. Typisering och samordnad upphandling har pressat byggkostnaderna aven i sma pro-
jekt. Okad konkurrens av nya mindre och utlandska aktorer har ocksa bidragit till att kost-
naderna dampats. Byggbolagen har genom tkad konkurrens blivit drivande ifraga om in-
novativa lésningar. Genom kontinuerlig utvardering av fardigstéallda projekt forbéttras ef-
fektiviteten och upprepning av fel kan undvikas. Byggmarknaden har alltmer borjat likna
andra innovativa marknader, d.v.s. den levererar béattre produkter till lagre priser for varje
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ar som gar. Sammantaget har pressade byggpriser och en béttre balans pa marknaden
lett till att bostadspriserna har stabiliserats.

Att marknaden &r i balans i kombination med ett gediget hyresséttningsarbete gor att hy-
rorna speglar marknadens preferenser bade vad galler lage och lagenheternas standard.
Hyresforhandlingarna &r nu mer konstruktiva. Att arbeta med sitt kunderbjudande &r vik-
tigare an nagonsin.

En rorlig bostadsmarknad

Genom att nyproduktionen har kommit igang har rérligheten pa bostadsmarknaden okat.
Kotiderna har minskat och det ar fullt mgjligt att fa en hyresratt inom rimlig tid. Gott om
pengar, rika foraldrar, kontakter eller lang kétid ar inte langre nodvéandiga forutsattningar
for att komma in pa bostadsmarknaden. | och med den 6kade nyproduktionen och stabili-
serade bostadspriser i kombination med dndrade skatteregler, upplevs hyresrétt lika at-
traktiv som bostadsratt och dganderatt. Att géra bostadskarriar innebdr i lika hdg grad att
man flyttar inom allménnyttan som att man kdper en bostad.

Ett varierat bostadsutbud

Mycket av nyproduktionen har skett genom fortatning av befintliga omraden. Nya attrak-
tiva bostader har i kombination med upprustning och dndrade agarforhallanden skapat va-
riation i tidigare decenniers ensartade bostadsomraden. Allmannyttan fokuserar fortsatt pa
hyresratter men ar val medveten om att blandade upplatelseformer skapar attraktivare
samhallen. En finskalig variation av upplatelseformer i samma omrade &r mer regel i un-
dantag.

| en stor andel av fastighetshestandet byggt pa 1960-70-talen har stambyten och andra
tekniskt motiverade atgarder genomforts. En varsam upprustning i kombination med en
effektiv process och nya tekniska Iésningar har inneburit att kostnaderna och darmed hy-
rorna efter upprustning kunnat hallas nere. Ny teknik som pressat kostnaderna och ett
livscykeltankande inom energiomradet har gjort att energibesparing och I6nsamhet gar
hand i hand. Genom renovering till olika nivaer och en 6kad och varierad nyproduktion
kan allmannyttan erbjuda ett boende som passar olika behov och preferenser. Standarden
och hyran kan skilja véasentligt inom ett bostadsomrade. Skillnaden upplevs endast inuti
lagenheten sa det blir allt vanligare att hushall med olika inkomster och ursprung bor i
samma trappuppgang vilket gor att det har blivit svarare att satta etiketter pa hus.

Mojligheter att dga sin bostad i olika former har tillskapats i tidigare homogena hyres-
rattsomraden. Den som hellre vill 4ga sin bostad behover inte bryta upp fran omradet och
for den som vill véxla dver till hyresrétt finns alternativ i narheten. Mojligheter for den
enskilde att kdpa sin lagenhet i allménnyttans hus har skapat valfrihet och bidragit till att
segregationen minskat.
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Kvarteret Humlan ar 2030

| kvarteret och i hela bostadsomradet har stora insatser gjorts for att minska segregat-
ionen och utanforskapet. Bostader har byggts om for att battre motsvara den efterfragan
pa mindre lagenheter som vuxit fram bland bade aldre och yngre. Ett hus i kvarteret har
byggts till och andra upplatelseformer erbjuds, som agarlagenheter pa taket, bostads-
rattslagenheter i ett nybyggt punkthus och deldgda fastigheter dér vissa boende kopt an-
delar med dispositionsritt till en 1agenhet. Allt det har har gjort att manniskor som ténkt
sig flytta fran omradet bor kvar och andra har upptackt den variation som finns hos all-
méannyttan och valt kvarteret Humlan framfér andra mer traditionella omraden. Segre-
gationen har kunnat brytas.

En differentierad fastighetsportfélj

Allménnyttan arbetar medvetet med sina fastighetsportféljer. Genom strategiska kép och
forsaljningar ar agande- och upplatelseformerna mer blandade i stadsdelarna. Allmannyt-
tan finns ocksa, i 6verensstammelse med sina dgardirektiv, foretradd i alla kommundelar.
Genom att finnas dven i attraktiva lagen uppfattas allméannyttan inte som ett andrahands-
alternativ. Det har ocksa forbattrat mojligheterna att gora bostadskarriar inom allmannyt-
tan.

Allmannyttan avlastar dldreomsorgen

Allmannyttan gor stora insatser for att de aldre ska fa en vérdig alderdom och for att halla
tillbaka kommunernas kostnader for aldreomsorgen. Det finns nu ett rikt utbud av till-
gangliga bostader i varje stadsdel och av boendeformer mellan vanligt boende och &ldre-
boende som ger den trygghet och service som aldre efterfragar. Det okade trycket pa
kommunerna har gjort att en 6kad del av omsorgsverksamheten bekostas av den enskilde
i form av skattesubventionerade hushallsnara tjanster. Att erbjuda sadana tjanster har bli-
vit en nisch for allménnyttan.

Kvarteret Humlan 2030

Under parollen ”Gammal i grannskapet™ har en rad atgarder vidtagits for att skapa ett
tryggt och bekvamt boende pa &ldre dar. Ramper, dorréppnare m.m. gor det méjligt att
komma in och ut ur husen &ven for dem som &r beroende av rullstol eller rollator. Det ar
latt att byta sin otillgangliga bostad till en tillganglig nar behoven uppstar. Ett utvecklat
samarbete med bostadsanpassningsenheten i kommunen har underléttat en smidig och
kostnadseffektiv individuell anpassning av bostaderna till olika funktionsnedsattningar.
Bostadsbolaget ar en uppskattad utférare av hemtjéanst och erbjuder dessutom manga
andra praktiska tjanster som underlattar livet. Kvarterets seniorboende ar ett attraktivt
alternativ fér dem som soker trygghet och gemenskap. | samarbete med pensionarsfor-
eningarna ordnas en rad aktiviteter for aldre i kvartersgarden. Eftermiddagskaféet som
drivs av nagra eldsjalar ar en omtyckt traffpunkt for kvarterets gamla. Nar halsan och
krafterna sviktar sa att man inte langre klarar ett eget boende finns kommunens aldrebo-
ende, Humlan, med fortur for kvarterets invanare.
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Allmannyttan skapar sysselsattning

Runt 2016 fick debatten ett okat fokus pa hur allmannyttan kan motverka segregation och
utanforskap. Manga bostadsomraden hade under mer &n 40 ar befunnit sig pa ett sluttande
plan med 6kad segregation och en allt lagre forvérvsfrekvens. Debatten landade i en tydli-
gare roll fér allménnyttan att vara motor i arbetsskapande insatser. Olika jobbcenter ut-
vecklades och i samband med upprustningen av miljonprogrammet, kunde arbetsldsa per-
soner i dessa omraden slussas in pa arbetsmarknaden till de byggforetag som manga
ganger sokte med ljus och lykta efter arbetskraft som ville arbeta med upprustningen.

Kvarteret Humlan 2030

| kvarteret Humlan rader det full aktivitet i det jobbcenter som skapades for tolv ar se-
dan. Dar far traktens ungdomar och andra jobbsokare praktisk hjéalp med att hitta jobb,
ga kortare utbildningar for att fa battre forutsattningar att fa ett jobb och traffa arbetsgi-
vare som soker efter arbetskraft med viss kompetens. Inom vissa branscher rader brist pa
arbetskraft medan andra har ett dverskott. Jobbcentret &r ett dynamiskt och kreativt
stalle dar manniskor utvecklas och har roligt tillsammans. Centret drivs av det allmén-
nyttiga bolaget som ocksa har ett kafé som drivs av ett kooperativ av bl. a. fore detta
missbrukare, som fatt en ny chans i livet. Med ett aktivt arbete for att hjalpa méanniskor ut
i arbete, har bostadsbolaget tagit pa sig en aktiv roll att skapa praktikplatser och slussa
manniskor vidare till andra jobb i branschen och narliggande branscher, sdsom byggin-
dustrin. Det har ocksa bidragit till matbara forbattringar av kundnéjdhet och trygghet i
omradet och okade fastighetsvarden.

Allmannyttan far en roll i den nya delningsekonomin

Det stora inflodet av unga, aktiva manniskor bidrog till att fa igang en debatt om del-
ningsekonomi som mynnade ut i en mangd olika losningar i olika omraden. Boféreningar
tog s smaningom ett aktivt ansvar for olika delar, sdsom bilpool, laxcenter, narodling
m.m. Allménnyttan har en sjélvklar roll att stftta och delvis administrera den hér typen av
lokala initiativ.

Kvarteret Humlan 2030

Manga yngre manniskor i omradet har bidragit till att utveckla den ’nya ekonomin som
borjade sl& igenom kring &r 2020. Sedan dess har delningsekonomin utvecklats inom en
rad omraden som bilpool, verktygspool, elcykelpool m.m. Till och med de gamla tankarna
fran 1990-talet om gentjanster inom aldreomsorgen har slagit igenom, dar nyblivna
pensiondrer jobbar gratis inom hemtjansten och samlar poéng for att kunna fa viss del av
hemtjansten gratis i framtiden, nar man sjalv behover hjalp. | omradesvaxthuset produ-
ceras narodlade produkter och i den skoltradgard som bostadsbolaget var med och star-
tade for nagra ar sedan, utbildas ett tiotal personer varije ar.

Planeringen har regionaliserats

Efter en del gnissel i borjan finns nu ett val fungerande samarbete mellan kommuner
inom samma bostadsforsorjningsomrade. Den begransning av det kommunala sjélvbe-
stammandet som staten inforde ar 2016 har fatt avsedd effekt utan att staten har behdvt
tillampa lagstiftningen mer &n undantagsvis. Kommunerna har tagit sin del av ansvaret
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for att regionen ska fungera. En kommundévergripande planering anger hur mycket och
vilken typ av bostader varje kommun ska bidra med.

Allmannyttan samarbetar regionalt

Ar 2030 har kommuner och deras bostadsbolag insett att ett samarbete med andra kom-
muner ar nédvandigt. De sma bolagen var for sma for att klara utmaningarna. Det handlar
nu for allmannyttan om att vara till nytta inte enbart for den egna kommunen utan dven
for regionen som helhet. Flera allménnyttor har regionaliserats. I vissa fall sker ett organi-
serat samarbete utan att bolagen lagts samman, i andra har gemensamma bolag bildats.
De nya regionala allménnyttorna & mer konkurrenskraftiga och resurserna kan utnyttjas
mer effektivt an tidigare. Det har bidragit till att bostadsmarknaden fungerar béttre och
har darmed 6kat regionens attraktionskraft.

""Regionnyttan’* 2030

Sex kommuner i en storstadsregion har bildat gemensamt moderbolag for sina bostads-
bolag. Moderbolaget ansvarar for nyproduktion, projektledning, upphandling, ekonomi,
juridik m.m. De sex dotterbolagen skéter drift och férvaltning. Det var inte en smartfri
process men sa smaningom fick makt- och revirtankande ge vika infor noédvandigheten av
en stabilare foretagskonstruktion. Méjligheterna att rekrytera och behalla kompetent per-
sonal har forbéattrats och kostnaderna har séankts. En effekt ar ocksa ett béattre samarbete
mellan kommunerna om bostadsférsdrjningen.

Framtidstro i hela landet

Ar 2030 har laget i flertalet kommuner med en minskande och aldrande befolkning stabi-
liserats. Kommunsammanlaggningar har tillsammans med statliga stodatgarder skapat
bérkraftigare kommuner. Vagen att bryta den negativa trenden har varit tuff och fylld av
utmaningar. Statliga initiativ och drivande kommuner har varit nédvandiga. Med en
verklighetsforankrad framtidsvision som grund har kommunerna gjort harda priorite-
ringar. Det har inneburit att resurserna har satsats pa platser dar man bedémt att det finns
en langsiktig efterfragan pa bostader. Omstruktureringen har inneburit att dessa orter fatt
nya arbetstillfallen och en inflyttning. Lampliga bostader for den aldre befolkningen i
nara anslutning till service, vard och omsorg har tillkommit. Manga nyanlanda som fatt
sin forsta bostad i kommunen har funnit sig val till ratta och har skapat sig en framtid i
kommunen.

En barkraftig allmannytta aven i glesbygden

For allmannyttan pa svaga bostadsmarknader har utvecklingen inneburit stora utma-
ningar. Investeringar i ny- och ombyggnad har varit nédvandiga men ocksa avveckling av
oattraktiva delar av bestandet. Tack vare ett klargérande av att stod till bostadsbolag pa
svaga bostadsmarknader ar forenligt med EU:s statsstodsregler kunde ndédvandiga resur-
ser tillforas. Ett utvidgat samarbete mellan allménnyttiga bolag éver kommungranserna
och sammanlaggning av bolag har varit en forutséttning for att skapa langsiktigt barkraf-
tiga bolag.
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Hur kan visionen bli verklig?

Kommunnyttan med allmannyttan

En snabb historisk tillbakablick visar att allmannyttan har spelat olika roller under olika
epoker. Allmannyttan bildades och byggdes upp efter andra varldskriget med det framsta
syftet att bygga bort bostadsbristen. Det var huvuduppgiften under 1950- 60-talet. Under
1970-80-talet kom underhall, reparationer, ombyggnad och tillbyggnad samt forvalt-
ningsutveckling i forgrunden. Allmannyttan utvecklade da former for boinflytande och
breddade sitt arbete med sociala fragor. Att bistd kommunerna med boendeformer for
aldre och funktionshindrade nar kommunerna fick ett utokat ansvar for dessa grupper pa
1990-talet blev en viktig uppgift. Att motverka en 6kande segregation och utanférskap
har varit viktiga uppgifter for manga allmannyttiga foretag under de senaste decennierna.
Uppgiften att bygga nya bostéder har aterkommit hela tiden men har varierat i omfatt-
ning, tid och rum. Bostadsbyggandet och sarskilt av hyresrétter i vdxande kommuner har
varit for lagt under 2000-talet och idag rader bostadsbrist nastan alla kommuner. Att
bygga bort bostadsbristen har aterigen blivit en huvuduppgift for stora delar av allman-
nyttan.

De skilda villkor som allménnyttiga bostadsforetag idag verkar under i olika delar av lan-
det och de olika uppgifter som allménnyttan stéllts infor historiskt visar att kommunnyt-
tan med allmannyttan varierar i tid och rum. En slutsats ar att det kan vara svart att mer
precist fastlagga pa vilket sétt bostadsforetagen kan vara till nytta for sina dgare. Det vari-
erar mellan olika foretag och 6ver tiden. Men den viktigaste slutsatsen &r att bostadsfore-
tagen &r en flexibel resurs for sina dgare att tackla de utmaningar som framtiden kommer
att erbjuda.

Allbolagen har bidragit till att klargdra relationerna mellan det kommunala bostadsféreta-
get och dess dgare. Lagen har emellertid inledningsvis skapat osakerhet om hur allman-
nyttans uppdrag att vara till allman nytta kan kombineras med kravet pa affarsmassighet.
Den har inneburit vissa restriktioner for vad kommun och bostadsbolag far gora och for-
tydligat hur relationerna dem emellan ser ut. Erfarenheterna hittills visar emellertid att
lagen i de flesta fall inte medfort nagra stérre forandringar i allmannyttans satt att arbeta.
Som framgar av antologin "Nyttan med allmannyttan" lamnar lagen ett relativt stort hand-
lingsutrymme. En konsekvens av lagen &r att behovet har 6kat av tydliga, lokalt anpas-
sade dgardirektiv och av att bolaget anger tydliga motiv for och dokumenterar olika atgér-
der.

Exempel pd kommunnytta

Som tidigare papekats finns det stora variationer i hur kommunerna kan ha nytta av sitt
bostadsholag. Det ankommer pa varje kommun att i bolagsordning och dgardirektiv fast-
lagga bostadsholagets uppgifter. Har ges exempel pa hur kommunerna kan ha nytta av sitt
bostadsbolag.
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Sékra tillgdngen pa bostader

Allméannyttan a&r kommunens basta verktyg for att halla en jamn och hog produktion av
hyreslagenheter pa orter med bostadsbrist. Den privata byggmarknaden ar framst inriktad
pa objekt med storst Ionsamhet, sdsom bostadsratter i attraktiva lagen. En hog byggtakt
av relativt billiga hyreslagenheter ligger inte primart i deras intresse. Aven pa svaga bo-
stadsmarknader kan det finnas behov av viss nyproduktion, t.ex. av bostader for &ldre,
som inte tillgodoses av nagon annan aktor.

Erbjuda bostader for sarskilda grupper

Kommunens ansvar for bostadsforsérjningen omfattar alla i kommunen, aven grupper
som har svart att gora sig gallande pa bostadsmarknaden. Allméannyttan kan se till att va-
rierande bostadsbehov tillgodoses. Det kan gélla ungdomar, aldre, invandrare och perso-
ner med olika funktionsnedséttningar.

Skapa trygghet och stabilitet i boendet

Allmannyttan ar en langsiktig och serios aktor som kombinerar affarsmassighet med ett
socialt ansvar. Genom en stark stallning pa hyresmarknaden erbjuds inte bara de egna hy-
resgasterna justa villkor, utan hela hyresmarknaden i kommunen paverkas.

Motverka segregation

| kommunens arbete att minska segregation och utanférskap kan allmannyttan vara en
kraftfull aktor. Genom nyproduktion, fastighetskép och forsaljningar, andrade upplatelse-
former kan mer varierade stadsdelar skapas, som ger forutséttningar for en mangsidig be-
folkningssammanséttning. Genom ett aktivt arbete tillsammans med andra aktérer i omra-
den med otrygghet och sociala problem, kan en negativ utveckling brytas.

Utveckla demokratin

| allmannyttans uppdrag ingar att verka for att de boende ska fa ett inflytande i boendet.
Allmannyttan har under lang tid arbetat med att utveckla formerna for detta och varit le-
dande. Ett 6kat inflytande skapar engagemang, delaktighet och ansvar. Allménnyttans ar-
bete med boinflytande &r en viktig del kommunens strévan att utveckla ndrdemokratin. En
okad hyresgéastrepresentation i foretagsstyrelserna ar en vag att ga.

Skapa sysselsattning och ge praktik

Allménnyttan kan framja sysselsattningen i kommunen framst genom att erbjuda bostader
som underlattar for foretag och foretagsetableringar. Allmannyttan &r ocksa sjélv en stor
arbetsgivare. | omraden med hdg arbetsloshet kan allméannyttan arbeta aktivt for att perso-
ner i omradet ska fa jobb, utbildning och praktikplatser i foretaget. Ett samarbete med
andra lokala arbetsgivare kan ocksa bidra till att minska arbetslosheten.

Leda utvecklingen

Allmannyttans miljoarbete ar en viktig del i kommunens miljoarbete. Generellt ligger all-
mannyttan val framme inom energibesparing, avfallshantering och atervinning och miljo-
hénsyn i byggande och forvaltning. Inte minst genom samarbetet inom SABO och HBV
kan allmannyttan leda utvecklingen inom bostadssektorn samtidigt som man tillampar be-
provade, kostnadseffektiva losningar i stor skala. Aven inom andra framtidsinriktade tek-
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nikomraden ar allmannyttan en resurs. Det géller t.ex. inom IT dar allmannyttan starkt
bidragit till utvecklingen. Genom stora och samlade fastighetsinnehav kan allmannyttan
bli en partner i utbyggnaden av en infrastruktur med digitala stadsnét och fastighetsnét.

Nyproduktion

Boverket konstaterar att det idag finns brist pa bostader i cirka 250 kommuner. Bostads-
bristen &r inte 1angre bara en storstadsforeteelse &ven om det &r i de storsta stdderna som
laget & mest alarmerande. | Stockholm star en halv miljon manniskor i bostadskon och
kotiderna ar orimligt langa aven i férortsomraden dar det tidigare var relativt latt att hitta
en bostad. Konsekvenserna blir att foretag inte kan véxa pa grund av svarigheterna att
hitta bostader at nyrekryteringar. Unga kan inte flytta hemifran och studenters frihet att
vélja studieinriktning och studieort begransas. Nyanlanda blir kvar pa flyktingforlagg-
ningar med foljd att integrationen i samhallet forsvaras. Trangboddhet, hemldshet och
otrygghet foljer i bostadsbristens spar.

Problemet ar inte bara att det saknas bostader. De storre stdderna véxer till stor del med
personer med sma ekonomiska resurser. Ungdomar som vill flytta hemifran, studenter
och nyanlanda har svart att klara de bostadskostnader som galler i nyproduktionen oavsett
upplatelseform. Tyréns omvérldsanalys visar att andelen fattiga i relation till hela befolk-
ningen och trangboddheten 6kat under 2000-talet.

Awven i kommuner med ett bostadsoverskott kan det finnas brist pa lampliga bostader. Det
kan t.ex. behdvas tillgdngliga bostader for den véxande dldre befolkningen. Denna pro-
blematik behandlas under avsnittet "Svaga bostadsmarknader"

Ett okat bostadsbyggande ar nédvandigt och kostnaderna i nyproduktionen maste pressas.
Enligt Boverket finns ett behov av att bygga cirka 700 000 bostéder under perioden 2015-
2025 varav den storsta delen narmare en halv miljon faller under perioden 2015-2020.
Tre fjardedelar av nybyggnadsbehovet finns i de tre storstadsregionerna. Det finns ocksa
en risk att bostadsbristen kommer att spas pa genom en 6kad omflyttning inom landet och
en okad inflyttning till landet.

Att bygga bort bostadsbristen later sig inte géra i en handvandning. Det kravs en helt an-
nan langsiktighet &n som praglat de senaste arens politik och en samlad politik som un-
danrojer hindren och ger forutsattningar for ett 6kat kontinuerligt bostadsbyggande under
en foljd av ar.

Idéer och férslag fér 6kad nyproduktion

Oka tillgangen pa byggbar mark

| de snabbast vaxande kommunerna ar bristen pa byggbar, planlagd mark ett hinder for
nybyggnation. Vissa kommuner satter sina sarintressen fore regionens bésta. Bristen pa
planeringsresurser i kommunen fordréjer byggandet. Kommunernas majligheter att lata
bli att bygga bor beskéras. Den regionala planeringen bor byggas ut och styra bostadsfor-
sOrjningen i regionen i hogre grad &n idag. Den praxis som tillampas i vissa kommuner,
att 6verlata marken till den som betalar bast, bor andras sa att det blir mgjligt att bygga
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med hyresrétt till rimliga hyror. Mark fér byggande av bostader med hyresrétt bor
kunna asattas ett lagre pris an vid bostadsratt.

Rationalisera planeringsprocessen

Tiden fran planeringsstart till byggstart &r i manga fall orimligt lang. 5-10 &r ar inte ovan-
ligt. Processen maste snabbas upp. Plan- och bygglagen ar inte det stora problemet utan
brist pd samarbete och omstandliga rutiner. Forbattringar kan ske genom att 6versiktspla-
nen ges storre tyngd och detaljplanerna mindre detaljerade. Ett 6kat ansvar for detaljpla-
neringen kan laggas pa byggherrarna. Mojligheterna att 6verklaga planer bor begréansas
och fortydligas. Det finns intressanta exempel pa kommuner som tillampar en modell
med flexibla detaljplaner som avsevart kortat processen.

Begransa mojligheterna att avsta fran att bygga

Mojligheterna for privata markagare och privata byggherrar att halla igen pa byggandet
for att undvika sjunkande priser pa byggande och bostadsratter bor begransas. Nar kom-
munen formedlar marken bor igangsattning inom en viss tid foreskrivas i markanvis-
ningsavtal. Om igangsattning inte sker atergar markanvisningen. Nar marken &gs privat
bor tidsbegransade detaljplaner upprattas som forfaller om inte byggandet kommit igang
inom en viss tid. Det bor ocksa 6vervagas om den kommunala forkopsratten bor aterinfo-
ras for att satta press pa byggandet.

Oka konkurrensen och rationalisera byggandet

Byggmarknaden domineras av ett fatal stora foretag. Priserna bestams i hog grad av 6n-
samheten i att bygga annat an hyreshus. Mindre aktorer och utlandska foretag maste
komma in pa marknaden sa att konkurrensen 6kar. Nyproduktionen idag bestar i hog grad
av unika, platsbyggda projekt. Nya koncept som bygger pa langre serier, industrialisering
och rationell produktion behdver utvecklas. Allmannyttan kan som byggherre och upp-
handlare paverka utvecklingen. Genom en stérre kontroll av materialinkdp m.m. kan
vinstmarginalerna i olika led pressas. Kombohusen ar ett exempel. En gemensam EU-
standard skulle 6ka konkurrensen och driva pa industrialiseringen.

Bygg kontinuerligt

Ryckighet i byggandet skapar problem. Det finns en risk att man inte hamnar i fas med
svangningar i efterfragan och att byggherrekompetensen urholkas vid langa uppehall.
Brist pa kontinuitet urholkar dven planerarkompetensen i kommunerna. Erfarenheterna
visar ocksa att kontinuerligt byggande kan 6ka konkurrensen och déarmed pressa priserna
genom att det finns fler aktdrer pa den lokala marknaden. Allmannyttan bor darfor bygga
kontinuerligt i védxande regioner. Det forutsétter en stabil ekonomi, omvérldsbevakning,
marknadskannedom, planering samt politiska beslut och mod att bygga aven i daliga ti-
der. Ett dkat regionalt samarbete underlattar en kontinuerlig produktion genom att flera
foretag delar pa ansvaret och far béttre resurser ifraga om projektledning, upphandling
m.m.

Stark efterfragan

Det finns idag en diskrepans mellan hyrorna i nyproduktionen och betalningsférmagan.
Att subventionera produktionen ar en kostsam och ineffektiv metod. Istéllet bor efterfra-
gan stimuleras. En 6versyn av bostadsbidragssystemet bor goras i detta syfte.
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Fokusera pa malgrupper

Aven om vi har en allmannytta for alla sd bor allmannyttan i hdgre grad fokusera pd mal-
grupper. Manniskors livsvillkor &r olika och styr bostadsbehov och preferenser. Allt pas-
sar inte for alla. Viktiga malgrupper for allmannyttan &r ungdomar, aldre och nyanlanda
d.v.s. grupper som ofta har begransad ekonomi och svarigheter att havda sig pa bostads-
marknaden, men allmannyttan bér dven kunna erbjuda attraktiva alternativ for andra
grupper. Detta synsétt behover inte leda till segregerat boende. | nasta avsnitt beskrivs hur
segregation kan motverkas genom ett varierat bostadsutbud och genom att blanda bosta-
der med olika standardnivaer och upplatelseformer i samma stadsdel.

Noggranna undersékningar och analyser behtver goras for att bygga réatt. Metoder att
inom vissa ramar anpassa bostaderna till enskilda hushalls preferenser bor utvecklas, t.ex.
genom tillval och franval utifran en basstandard.

Satsa pa utveckling

Allmannyttan bor satsa pa att tidigt méta forandrade behov och se nya efterfragemonster
och att bryta ensidigheten i dagens bostadsutbud. Exempel pa omraden dar nya I6sningar
behdver utvecklas &r boendeformer for aldre, miljosmarta bostéder, boendeformer for nya
hushallsmanster m.m. Individuell anpassning av bostéder, service och tjanster kan fa
Okad betydelse i framtiden och kraver nya arbetssétt och tekniker. Den snabba utveckl-
ingen inom IT Gppnar nya méjligheter for byggande, boende och forvaltning. Upplatelse-
formerna kan behdva forandras och nya tillkomma. Som stor byggherre och bestallare
kan allmannyttan driva pa utvecklingen inom byggbranschen. Den samlade allmannyttan
bor béttre utnyttja sina mojligheter som bestéllare och avnamare av forskning. Att inspi-
reras och lara av varandra och andra, inte minst genom internationella utblickar och kon-
takter ar en nyckel till framgang. SABO har en viktig roll som nod i ett utvecklingsnat-
verk.

Besittningsskydd och rorlighet

En forutsattning for att komma till ratta med bostadsbristen &r, vid sidan av en 6kad ny-
produktion, att utnyttja bostadsbestandet battre. Trogheten pa bostadsmarknaden innebar
att manga hushall bor kvar i sin bostad aven om behoven forandras. Det & manga ganger
ofdrdelaktigt att byta till en mindre bostad d&ven om en sadan skulle passa battre. Det gal-
ler sarskilt om alternativet &r att flytta till en nybyggd bostad. Ett battre utnyttjande av
bostadshestandet kan ge snabbare resultat an en okad nyproduktion som kraver langre tid
och stora investeringar.

En okad rorlighet kan komma i konflikt med besittningsskyddet. En fri hyressattning med
okade hyror skulle sannolikt fa till effekt en okad rorlighet, men ocksa leda till att manga
hushall skulle fa svart att betala hyrorna och tvingas flytta. Dagens system har emellertid
inte kommit till ratta med orattvisorna pa bostadsmarknaden. De etablerade hushallen, i
synnerhet de som &ger sin bostad i de vaxande staderna ar de stora vinnarna. Ungdomar,
inflyttare och andra utan egen bostad och goda inkomster eller formdgenheter hor till for-
lorarna. De har svart att komma in pa bostadsmarknaden och hanvisas ofta till otrygga
och dyrbara alternativ. En fri hyresséttning skulle snarare forvérra an I6sa detta problem.
Istallet bor principerna fér hur bostader férdelas omprovas.
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Dagens system dar kotiden avgér om man far en bostad, forsvarar for dem som inte
kommit in p& bostadsmarknaden, eftersom de haft begransade méjligheter att stalla sig i
ko. Inte bara kdsystemet utan &ven uthyrningskriterier som vissa bostadsféretag har ar
hinder for personer med en svag stallning pa bostadsmarknaden. Krav pa fast arbete, viss
inkomst, borgensataganden utestanger manga hushall. P4 samma satt hindrar bankernas
krav hushall med laga inkomster att lana till ett bostadskop.

Ett problem som sammanhanger med villkoren pa bostadsmarknaden ar segregation. De
skilda villkoren for att &ga och hyra attraherar olika grupper. De &gda bost&derna &r
skattemassigt gynnade samtidigt som vérdestegringen pa vaxande orter gor bostadskopet
till en god affar. Hushall med god ekonomi véljer att &ga sin bostad trots hoga priser. Hy-
resrétten sarskilt i perifera lagen &r alternativet for personer med begrénsad ekonomi och i
akut behov av en bostad. Nyanlanda har en begransad valfrinet. Mojligheten att ordna
boendet pa egen hand (EBO) innebdr inte séllan att de flyttar in hos anhdriga eller be-
kanta inom den egna etniska gruppen. Foljden blir att problem med segregation och
trangboddhet 6kar i vissa kommundelar.

Upprustningen av miljonprogrammet ar inte bara en kostsam affar. Fel utférd kan den
ocksa forsvara problemen pa bostadsmarknaden. Kostsamma atgarder och stora hyreshgj-
ningar kan gora att utbudet av relativt billiga bostader minskar kraftigt. Konsekvensen
blir att hushall tvingas flytta i samband med renovering och att utbudet av bostader med
relativt 1ag hyra minskar. Hushall med sma inkomster eller som av andra skal vill halla
nere sina boendekostnader far inget alternativ. Hyressattningssystemet som endast med-
ger hyreshojningar for atgarder som anses hoja standarden driver pa mot onddiga atgéar-
der.

Skattereglerna, den s.k. flyttskatten, leder till tréghet och daligt utnyttjande av dgda bostéa-
der. En hyressattning som daligt aterspeglar efterfragan skapar inlasningseffekter inom
hyressektorn.

Idéer och férslag fér 6kad rérlighet och mot segregation

Skapa rattvisa skatteregler

Skattereglerna missgynnar hyresratten vilket leder till hogre hyror och svarigheter att
konkurrera med bostadsratt och dganderatt. Parterna pa hyresmarknaden bor géra en ny
framstot till regeringen for att fa en 16sning pa denna fraga.

Se dver fastighetsportféljerna

Kommun och bostadsbolag maste skapa sig en gemensam bild av hur olika stads- och
kommundelar ska utvecklas. Ett medel att uppna malbilden ar att allmannyttan ser 6ver
sina fastighetsportfoljer. Det kan innebéra att allmannyttan blir mindre dominerande i yt-
terstadsstadsdelar och samtidigt att man kan véxa i andra delar av kommunen. Det kan
ske genom kop, forsaljningar och bostadsrattsombildningar. En ny form &r att allmannyt-
tan séljer enstaka lagenheter i form av andelar till hyresgasterna medan huset ligger kvar i
allmannyttig forvaltning.
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Aven pa kommunniva finns skal att stalla frigan om bestandet har en lamplig sam-
mansattning av olika &gar- och upplatelseformer i ett framtidsperspektiv. De historiska
omstandigheter som lett fram till dagens utbud géller kanske inte i framtiden. Det kan in-
nebara bade minskad och 6kad andel av bestandet i allmannyttig ago.

Upprusta till olika nivaer

En massiv upprustning av 1960-70-talsbebyggelsen till nybyggnadsstandard med atfol-
jande hyreshojningar skulle innebéra problem pa bostadsmarknaden. Manga hushall
skulle fa svart att klara hyrorna och ett nddvéandigt utbud av nagot billigare bostéader for-
svinner. En alltfor stor del av ekonomin skulle ga till boendet. Allménnyttan bor darfor
vara aterhallsam vid upprustningar. Tekniskt motiverade atgarder bor vara grunden. At-
garder darutéver bor goras i enlighet med hyresgasternas énskemal. Det leder till ett mer
varierat utbud ifrdga om standard och hyresnivaer. Hyresmarknadens parter bér komma
Overens om en hyressattning vid renoveringar som inte driver fram onddigt omfattande
atgarder. Detta kraver ett nytt satt att tanka kring hur standardhojande atgarder och under-
hall ska paverka hyran.

Vad som klassas som standardho6jande éatgarder respektive underhall har sedan lange varit
foremal for diskussion vid renoveringar da det till viss del ar en grazon. Synen pa vad
som &r standard och kvalitet forandras med tiden vilket dven bor paverka synen pa vad
som &r hyrespaverkande. Vi anser att en rimlig utgangspunkt framover bor vara att drift
och Iépande underhall kan inga i hyran och att begreppen underhall(planerat/perio-
diskt)/standardhojande atgarder till stor del &r atgarder som inte tacks av den nuvarande
hyran. Ett exempel pa hyrespaverkande atgard framover skulle kunna vara att ett gam-
malt, missfargat och slitet badrumsgolv byts ut mot ett nytt badrumsgolv i liknande
material som det gamla. Om denna typ av atgarder skulle kunna ge en hyreshdjning tror
vi att fastighetséagare skulle fokusera mer pa vad som faktiskt behover atgardas. En Gver-
syn av hyreslagens bestammelser om underhall kan behévas.

Skapa ett varierat bostadsutbud

Allméannyttan bor arbeta medvetet for att astadkomma en storre variation i de manga
ganger ensartade bostadsomraden man forvaltar. Det kan, som behandlats ovan, ske ge-
nom strategisk nyproduktion, fastighetsforsaljningar, ombildningar till bostadsratt och
agarlagenheter och i samband med upprustning. Aven rivningar kan komma ifréga. En
minskad dominans av allmannyttigt agande och hyresratt kan ibland vara ratt vég att ga.
Omradets/stadsdelens langsiktiga utveckling och bedémningar av efterfragan i framtiden
bor vara i forgrunden med variation och mangfald som ledord.

Utveckla hyressattningssystemet

Allméannyttan kan med sin starka stallning pa hyresmarknaden paverka hyresstrukturen i
kommunen. En hyresstruktur som béttre svarar mot efterfragan skulle 6ka rorligheten
samtidigt som mojligheterna att hitta en bostad till rimliga kostnader for hushall med laga
inkomster skulle 6ka. Allmannyttan bor vara drivande i arbetet for en battre hyresstruktur.

Se dver formedlingen av bostader
Idag formedlas hyresbostader ofta efter kotid. Det innebér ofta att de som har det storsta
behovet av en bostad hamnar langst bak i kon. Dit hor t.ex. nyanlanda, ungdomar som
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inte haft forutseende foraldrar och skilsméssopar. Pa bristmarknader hanvisas dessa

till en svart andrahandsmarknad. Det behdvs en storre flexibilitet vid formedling av bo-
stader. Hela bestandet behdver inte formedlas efter samma kriterier. Det kan t.ex. finnas
skal att infora olika koer eller forturer eller t.o.m. att bostader lottas ut. Allmannyttan
skulle kunna arbeta mer aktivt med formedlingen for att 16sa olika bostadssociala pro-
blem och hitta en battre matchning av bostad och boende. Ett exempel pa det sistndmnda
ar att hjélpa aldre ménniskor att byta till en lagom stor, tillganglig bostad.

Slopa inkomstkrav?

Idag forekommer att bostadsholagen har krav pa en viss inkomst for att hyra en bostad.
De har tillkommit i all valmening for att hyresgasten inte ska behdva ligga efter med hy-
ran. Sadana krav kan ifragasattas. Lag inkomst &r inte synonymt med oordnad ekonomi.
Den enskilde bor bedomas pa egna meriter och inte efter den grupp hen tillhér. Erfaren-
heter visar ocksa att det framst ar vid forandringar av inkomsten, t.ex. vid arbetsloshet
och skilsmassor som betalningsproblem uppstar.

Oka variationen av hyreskontrakt

Idag valjer méanniskor att bo i andra konstellationer &n tidigare. Det kan vara ungdomar
som vaéljer att dela en storre lagenhet och darmed fa en lagre bostadskostnad &n om de
hyrt var sin liten. Det kan ocksa vara aldre manniskor som &r goda vanner och hellre delar
bostad an bor var for sig. Sadana boendeformer medfor inte bara lagre boendekostnader
och 6kad gemenskap for den enskilde utan sannolikt ocksa lagre kostnader for aldre-
omsorg. Allmannyttan bor erbjuda hyreskontrakt som &ar anpassade for sadana situationer.
Aldre manniskor som séljer villan for att flytta till hyresratt kan vilja satsa egna medel for
att rusta och anpassa sin lagenhet. Det bor finnas 6ppningar for att teckna flerariga kon-
trakt i samband med en sadan upprustning, mot att atgarderna tillfaller hyresvérden vid
avflyttning.

Ga in pa korttidshyresmarknaden

En 6kad rorlighet ger behov av en korttidsuthyrning som idag tillgodoses av en otrygg
privat andrahandshyresmarknad. Allmannyttan bor kunna ge sig in pa den marknaden
som en serids aktor och erbjuda tillfalliga bostader med begransat besittningsskydd. For-
hyrning med korttidskontrakt skulle inte paverka kotiden for att fa ett permanent kontrakt.
Det forutsatter en dversyn av lagstiftningen.

Sanera andrahandshyresmarknaden

| bostadsbristens spar 6kar andrahandsuthyrningen. En del uthyrningar sker med hyres-
vérdens godkannande, andra sker svart. Inte séllan finns svarta pengar med i bilden. For
allménnyttan &r det ett problem att man inte har riktigt grepp om vem som bor i lagenhet-
erna och pa vilka villkor. For de boende kan det ocksa vara ett problem med ett frekvent
byte av grannar. Det skulle forbattras om all andrahandsuthyrning sker pa allmannyttans
kontor for att godkannas.

En speciell form av uthyrning som aktualiserats av den senaste tidens stora flyktingin-
vandring ar att det allmannyttiga bolaget gar in som forstahandshyresgast till tillfalliga
bostader for flyktingar och hyr i sin tur ut dem i andra hand till flyktingar. Det kan gélla
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smahus, tomstallda bostader som andra &ger eller lokaler som iordningstéllts som till-
falliga bostader. Syftet ar att fa mer ordnade forhallanden och 6ka tryggheten inom flyk-
tingboendet.

Valfard

Allménnyttans karnverksamhet ar att bygga och forvalta bostéder. Det ar framst genom
att erbjuda bostader for hela befolkningen som allménnyttan gor en insats for valfarden.
Det finns emellertid en koppling mellan bostaden och andra valfardskomponenter, sdsom
folkhélsa, sysselséttning, bidragssystem, utbildning.

Grunden for den svenska valfardspolitiken ar att alla manniskor ska fa del av valfarden.
Det sker genom att samhallet tillhandahéller vard, omsorg, utbildning m.m. tillganglig for
alla samt genom socialforsakringssystemet. Under de senaste tjugo aren har det skett en
forskjutning av begreppen. Man talar hellre om vélfardssamhélle &n valfardsstat. Stat och
kommun finansierar valfardstjdnsterna genom skattesystemet medan andra aktorer i 6kad
utstrackning star for produktionen av tjansterna. Det har 6ppnat upp fér manga nya fore-
tag, som hittat den h&r marknaden. Mycket talar for att den utvecklingen kommer att
fortga, om &n verksamheten kommer att ske i mer reglerade former &n idag. Det finns
ocksa en tendens till dverflyttning av vissa tjanster fran den skattefinansierade sektorn till
den privatfinansierade, med eller utan skattesubvention. Det géller t.ex. delar av hem-
tjdnsten som utfors som s.k. RUT-tjanster.

Mot den bakgrunden &r den intressanta fragan vilken roll allmannytta kan och bor spela
inom valféardssektorn. | Europa ar det inte ovanligt att den svenska allméannyttans motsva-
righet har en mer utvecklad roll inom valfardssektorn. Ett exempel ar Storbritannien dar
bostadsforetagen, s.k. housing associations, ofta driver sociala projekt, som sysselsatt-
ningsfragor, olika varianter av hemtjanst, foreningscenter m.m. Allméannyttan har néra
relation till hyresgasterna och manga bolag gor redan idag stora insatser men man skulle
kunna ga langre an idag.

Idéer och férslag for 6kad valférd

Allménnyttan skulle kunna ta 6ver vissa uppgifter som kommunen eller privata aktorer
utfor idag, framtida RUT-tjanster. Man skulle kunna bli mer aktiv i sysselsattningsfragor,
t.ex. genom att erbjuda jobbstkarkurser eller hjalpa till att formedla jobb. En storre del av
verksamheten skulle kunna organiseras i egen regi, t.ex. hantverkstjanster och lokalvard.
Allménnyttan kan ocksa samband med upphandlingar stalla krav pa att arbetslésa an-
stalls. Att erbjuda sommarjobb och laxlasningsplatser ar exempel pa insatser som kan for-
béttra villkoren for barn och ungdomar.

Inom &ldreboende och &ldreomsorg finns och kommer att finnas dkade behov av insatser.
Det behovsprovade, skattefinansierade &ldreboendet kommer inte att kunna tillgodose be-
hoven av trygghet och omsorg for alla. Allmé&nnyttan bor utveckla egna boendekoncept
riktade till den stora gruppen aldre som soker trygghet, service och gemenskap men som
inte &r i behov av heldygnsomsorg.
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Regionalisering

Urbanisering och forbattrade kommunikationer har medfort stora férandringar av Sveri-
ges ekonomiska geografi. Manniskorna har koncentrerats till vissa regioner och man
pendlar allt langre till arbetet. Arbetsmarknadsregionerna har minskat i antal och omfattar
allt storre geografiska omraden. Kommungranserna, i synnerhet i tattbefolkade regioner,
har fatt minskad betydelse. Enligt Tyréns omvarldsanalys &r det en utveckling som kom-
mer att fortgd de narmaste decennierna.

Regionaliseringen medfor bade problem och majligheter for kommuner och bostadsfére-
tag. Samhéllsplaneringen idag och i framtiden forutsatter samverkan och samordning
mellan kommunerna. Aven en kommunreform kan bli aktuell. Alla kommuner ar inte bér-
kraftiga.

Storstadsregioner och téattbefolkade regioner utgér en gemensam arbetsmarknad och bo-
stadsmarknad. Samtidigt bedriver kommunerna bostadsplaneringen kommunvis. Vissa
kommuner far ta en stor del av bostadsforsorjningsansvaret och bostadsbyggandet medan
andra ar mycket restriktiva till att bygga, sarskilt hyreslagenheter. Man varnar om sin so-
ciala struktur. De kostnader och problem som foljer med att regionen véxer blir ojamnt
fordelade mellan kommunerna med en 0kad segregation som foljd. Bostadsforsorjningen
maste vara en gemensam fraga for regionen i mycket hogre grad an idag. Kommuners
mojligheter att séga nej till att bygga bostader kan behdva inskrankas.

Ett samarbete éver kommungrénserna ar motiverat aven i glesbygden. Har kan kommu-
nerna och deras bostadsforetag vara for sma for att halla sig med erforderliga resurser och
kompetens. Denna fraga behandlas i avsnittet ”Svaga bostadsmarknader".

Idéer och férslag fér regional samordning

Stark den regionala planeringen

Som tidigare papekats féljer bostadsforsorjningsomraden idag ofta inte kommungran-
serna. Flera kommuner ingar i samma bostadsforsorjningsomrade, samtidigt som det &r
de enskilda kommunerna som har planeringsansvaret. Det har inneburit att kommune-
gennyttan ibland far dominera Gver regionnyttan. Den regionala planeringen maste star-
kas och kommunernas mojligheter att avsta fran att bygga eller att vélja att bygga endast
for vissa kategorier bor begransas. Formerna for den regionala planeringen och planering-
ens rattsliga status behéver utredas.

Samverka 6ver kommungranserna

De allménnyttiga bostadsféretagen har en hel del att vinna i att samverka 6ver kommun-
grénserna. Forutom ett sedvanligt erfarenhetsutbyte kan det gélla ett konkret ekonomiskt
och organisatoriskt samarbete. Det kan vara svart for ett mindre foretag att halla sig med
alla de specialkompetenser som behdvs. Personal med byggherre- och upphandlingskom-
petens, finansforvaltning, jurister, IT-sakkunniga och kvalificerade utredare &r exempel
pa resurser som foretagen skulle kunna nyttja gemensamt. Formerna for samarbetet kan
variera fran att man koper tjanster av varandra till att man bildar gemensamma bolag.
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Samarbetet sanker kostnaderna samtidigt som foretaget far tillgang till kvalificerad
personal. Utmaningen med ett utvecklat samarbete &r hur det kan ske inom ramen for la-
gen om offentlig upphandling, LOU.

Skapa regionala bostadsbolag

Samverkan kan dven innebdra att narliggande kommuner bildar ett gemensamt bolag. Det
kan t.ex. ta sig formen att kommunerna bildar ett gemensamt moderbolag som ansvarar
for nyproduktion, projektledning, upphandling, ekonomi, juridik. Dotterbolagen i respek-
tive kommun skoter drift och forvaltning. 1 en langre gadende modell bildas ett gemensamt
bolag med lokala forvaltningskontor i kommunerna.

Svaga bostadsmarknader

Bostadsmarknaden i ungefar var tredje svensk kommun kan betecknas som svag. Befolk-
ningen minskar och blir allt aldre. Det stéller kommunerna infor stora utmaningar. De
kampar for att uppratthalla valfarden i en situation med dkande kostnader och minskande
skatteintakter. Det innefattar att ta ansvar for bostadsforsérjningen for att alla ska leva i
goda bostader. Det kommunala bostadsforetaget hamnar i en svar situation med sjun-
kande hyresintakter pa grund av vakanser och marknadsmassiga svarigheter att ta ut hyror
som tacker kostnaderna. Hyresratten har svart att konkurrera med egnahem som bjuds ut
for en spottstyver. Det blir svart att finansiera underhall och investeringar. Ofta kan inte
heller nédvandiga investeringar beddmas bli marknadsmassiga enligt Allbolagen. Trots
att det finns ett dverskott av bostader finns ofta behov av investeringar i forbattringar och
kompletteringar av bostadsbestandet for att kunna erbjuda tillgangliga bostader med nara
tillgang till vard och omsorg for den véxande &ldre befolkningen.

Alla svaga bostadsmarknader ser inte likadana ut. De som ligger i utkanten av véxande
regioner kan pa grund av regionforstoringen ha forutsattningar att behalla befolkningen
och t.o.m. vaxa. Likasa kan en omstrukturering av naringslivet och nya arbetstillfallen in-
nebdra mojligheter i vissa kommuner. Den 6kade flyktinginvandringen kan atminstone pa
kort sikt hejda befolkningsminskningen. Manga kommuner maste emellertid rakna med
en fortsatt utflyttning och en 6kande andel aldre. Aven dessa kommuner och deras bo-
stadsforetag maste fa mojlighet att vidta nddvandiga atgarder for sakra tillgang till bosta-
der anpassad till den nya befolkningsstrukturen. Det blir nédvandigt att utveckla plane-
ringsmetoder och tillfora resurser for att kommuner ska kunna krympa utan att valfarden
aventyras.

| det sammanhanget aktualiseras behovet av en kommunreform. Sma kommuner i gles-
bygden och deras bostadsforetag har pa sikt inte den barkraft som behovs for att 16sa sina
uppgifter. Det kan innebédra sammanslagning av kommuner, samarbete mellan kommu-
ner eller att staten tar dver visst ansvar.

EU:s statsstodsregler ger vissa mojligheter att ge stod till allmannyttiga bostadsforetag pa
svaga bostadsmarknader nér det uppstar marknadsmisslyckanden. Det ar emellertid oklart
hur regelverket ska tillampas pa den svenska bostadsmarknaden.
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Idéer och férslag fér en allmdnnytta pd svaga bostadsmarknader

Skapa barkraftiga kommuner

Utvecklingen mot att vissa kommuner far allt svarare att klara sina vélfardsataganden ak-
tualiserar behovet av en kommunreform som skapar barkraftiga kommuner. Det kan ske
genom samarbete mellan kommuner, sammanlaggningar av kommuner och genom att
statliga resurser tillfors vissa kommuner.

Samverka 6ver kommungréanserna

Formerna for samverkan éver kommungranserna har behandlats generellt i foregaende
avsnitt om regionalisering. For sma allmannyttiga bostadsbolag pa svaga marknader &r
samarbete sarskilt motiverat. Varje bolag kan inte halla sig med de resurser och kompe-
tenser som behovs. Lokala omstandigheter maste styra i vilka former samverkan bor ske.
Mdjligheten att bilda ett gemensamt bolag bor évervégas.

Prioritera och foérankra

Sma kommuner med en vikande befolkning och deras bostadsbolag ar tvungna till harda
prioriteringar. Det géller att valja vad som ska behallas och utvecklas och vad som bor
avvecklas. Ett gediget faktaunderlag och realistiska beddmningar behovs, men ocksa en
forankring bland kommuninvanarna. En langsiktig plan som anger vilka kommundelar
man ska satsa pa och vilka som ska avvecklas laggs till grund for atgarderna.

Tillampning av EU:s regler om statsstdd

SABO:s rapport "Tillatet statsstod pa svaga bostadsmarknader" visar pa mojligheter for
stat och kommuner att ge stod till allmannyttan pa svaga bostadsmarknader. Rapporten
pekar ocksa pa oklarheter i hur EU:s regelverk ska tillampas. | utredningen "EU och kom-
munernas bostadspolitik™ (SOU 2015:58) avvisas emellertid behovet av ett sérskilt regel-
verk. Om utredningens uppfattning laggs till grund for beslut kommer oklarheterna att
kvarsta. Det ar angelaget med ett regelverk som underlattar for kommunerna och okar
rattssakerheten. Ett regelverk bor givetvis utformas sa att det inte inskranker den kommu-
nala sjalvstyrelsen. SABO bor fortsatt agera i den fragan.

Inratta ett statligt omstallningsstod

Vissa kommuner och deras bostadsbolag har inte resurser att klara en anpassning till en
mindre och passande kostym. Den tidigare forordningen om statligt stéd for vissa kom-
munala ataganden for boendet var inte foérenlig med statsstodsreglerna och upphavdes
darfor. Behovet av att omstrukturera det kommunala bostadsféretaget i flera kommuner
med vikande befolkningsutveckling kvarstar. Darfor behdvs en ny stédordning utformad
pa ett sdtt som ar forenligt med EU:s statsstodsregler. Forslaget om ett sadant stod i utred-
ningen "EU och kommunernas bostadspolitik™ bor darfor snarast genomforas.

Tillskapa regionala bostadsbolag

Ett sétt att avlasta kommuner pa svaga bostadsmarknader med bostadsbolag som inte kla-
rar sig utan statsstod ar att bolaget och dess fastigheter éverfors till ett regionalt bolag, agt
av staten eller ett regionalt organ. Behovet av ett sadant bolag, hur det ska vara uppbyggt
och pa vilka villkor det ska verka behéver utredas narmare.
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Avslutande kommentar

Allménnyttans framtid bestdms i hég grad av forandringar i omvérlden. | en globaliserad
varld blir vi alltmer paverkade av handelser utanfor landets granser. Migration, klimatfor-
andringar och forandringar i varldsekonomin kan t.ex. drastiskt forandra villkoren for all-
mannyttan. Innovationer och teknisk utveckling kan 6ppna nya méjligheter som ar svara
att forutse idag. Allmannyttan ar ocksa i hog grad beroende av politiska beslut pa nation-
ell och kommunal niva och numera dven pa EU-niva. Var vision for 2030 och ett genom-
forande av vara forslag forutsatter en rad politiska beslut. Det innebar att allmannyttan far
en viktig uppgift i att paverka politiken i EU, i stat och kommun.
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Bilaga: Uppdraget till delstudien om allmannyttans
bidrag till tillvaxt och valfard

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 kan bidra till en positiv utveckling av tillvaxt och valfard pa olika nivaer
— i samhallet som helhet, i kommunen, i bostadsomradet och for den enskilde hyresgasten
— samt vilka interna och externa forutsattningar som krévs for att medlemsféretagen ska
lyckas med detta.

Foljande fragestallningar bor behandlas i delstudien:

Kommunnyttan med allménnyttan

Enligt Allbolagen &r det dvergripande syftet med ett kommunalt bostadsbolag att framja
bostadsforsorjningen i kommunen. | detta syfte ingar ocksa ett samhallsansvar. De all-
méannyttiga bostadsforetagen ar kommunala samhéllsbyggnadsforetag.

o Vilken konkret nytta har kommunen egentligen av ett eget bostadsféretag idag
och i framtiden? Hur kan ett agardirektiv pa basta satt klargora vad man vill att
bostadsbolaget ska gora och vilken nytta bolaget forvantas tillféra kommunen
och dess invanare? Kan Allbolagens krav pa att verksamheten ska bedrivas enligt
affarsmassiga principer skapa nagra hinder for bostadsforetagen att framja den
lokala bostadsforsorjningen?

Nyproduktion

Idag ar det brist pa hyresbostader i flertalet kommuner. Det innebar bade ett hot mot till-
vaxten i dessa kommuner och en vélfardsforlust for de enskilda manniskor som drabbas.
Samtidigt har byggpriserna skenat ivag och det ar svart att fa ihop kalkylen med hyror
som kan betalas av hyresgaster med laga eller genomsnittliga inkomster. P4 nagra hall har
man valt att sélja delar av bestandet for att underlatta finansieringen av nya bostader. SA-
BOs Kombohus har visat att det gar att pressa byggpriserna rejélt, men utgér naturligtvis
endast ett bidrag.

e Hur kan vi tillhandahalla hyresbostader med rimliga hyror idag och pa langre
sikt? Vad kan vi sjdlva géra och hur kan forutséattningarna forbattras? Kan kraf-
tigt hojda bostadshidrag vara ett sétt att underlatta for manniskor med laga eller
genomsnittliga inkomster att efterfraga bostader utan att bli prisdrivande? Hur
kan vi underlatta att fa in byggforetag och material fran utlandet, for att 6ka kon-
kurrensen och pressa priserna?
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Besittningsrdtt och rérlighet

Den kanske viktigaste trygghetsfaktorn for en hyresgést &r besittningsratten. En hyresgést
som betalar hyran i tid, inte stor sina grannar och som i 6vrigt iakttar "allt som fordras for
att bevara sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten” ska i princip alltid ha ratt att
bo kvar. Detta ar en inskrankning i dganderatten som tillkommit av sociala skél. Hyres-
gastens besittningsratt utgor sedan lang tid en del av det allménna rattsmedvetandet i Sve-
rige. Besittningsratten skyddas genom att hyresgasten har ratt att fa hyresnivans skalighet
prévad genom en jamforelse med den foérhandlade hyran for en 1agenhet med motsva-
rande bruksvarde. | den bostadspolitiska debatten framhalls ibland rérligheten pa hyres-
marknaden behdver oka for att bestandet ska utnyttjas effektivare.

e Ar bostadsbestandet effektivt eller ineffektivt utnyttjat idag? Vilka fér- och nack-
delar medfér en 6kad rérlighet — fér hyresgéster, for hyresvardar, for samhéllet?
Ar det mojligt att oka rorligheten och samtidigt bibehalla ett starkt konsument-
skydd?

Regionalisering

Den pagaende regionaliseringen av Sverige uppmarksammas i 6kad utstrackning. Antalet
lokala arbetsmarknadsregioner har minskat och alltfler méanniskor pendlar allt 1angre till
arbetet. Sveriges ekonomiska geografi har forandrats och mer an fyra miljoner invanare
bor nu i nagon av de tre storstadsregionerna med omland. Regionaliseringen staller ocksa
krav pa okad samverkan, till exempel nar det galler bostadsplanering. Den statliga Bo-
stadsplaneringskommittén foreslog ett tydligare regionalt ansvar for bostadsforsorjningen.

e Vilka konsekvenser kommer regionaliseringen att fa for de kommunala bostadsfo-
retagen pa kort och lang sikt? Finns det skal for bostadsforetagen att samverka
mer pa regional niva och i sa fall i vilka former?

Svaga bostadsmarknader

Pa svaga bostadsmarknader — i ungefar var tredje svensk kommun — har medlemsforeta-
gen ekonomiska svarigheter till foljd av minskande och aldrande befolkning. SABO har
verkat for hallbara I6sningar pa dessa marknader. Den statliga utredningen om EU och
kommunernas bostadspolitik foreslog nyligen en ny stddordning for undséttnings- och
omstruktureringsstod till kommunala bostadsforetag pa svaga marknader. Utredningen
om en kommunallag for framtiden lyfte nyligen fram mgjligheterna att utnyttja EUs stats-
stodsregler om ekonomiska tjanster av allmant intresse nar det uppstar marknadsmiss-
lyckanden pa olika omraden.

e Hur bor kommunerna och bostadsforetagen pa svaga bostadsmarknader agera
pa kort och 1ang sikt? Hur kan kommunerna anvanda sig av reglerna om ekono-
miska tjanster av allmant intresse?
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