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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 medlemsféretagens strategiska arbete nar
det galler att utveckla foretaget och boendet utifran de lokala forutsattningarna samt ut-
gora ett stod i dialogen med agaren. Programmet blir ocksa ett stod for 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

- Allménnyttans bidrag till boende med livskvalitet

- Allmannyttans 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 andringar i hyreslagen

- Omvarldsanalys - 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

Att fa arbeta som ansvarig for allmannyttan i en vaxande svensk kommun ar en forman.
Att dessutom fa uppdraget att, tillsammans med Gabriella Castegren fran SABO och skri-
benten Cecilia Klang, samla forskningsresultat och kloka ménniskors tankar kring hur
manniskor i Sverige kommer att vilja bo ar 2030 &r en ynnest.

Under de méanader som vi arbetat fram denna rapport har jag fétt fler aha-upplevelser &n
vad jag fatt under mina tidigare 18 ar i fastighetsbranschen. Allmannyttan star infor sin
kanske storsta utmaning nagonsin - att ta hand om och fornya vara stora miljonprograms-
omraden samtidigt som vi fram till 2025 ska nyproducera bostader i samma omfattning
som vi gjorde under miljonprogramsaren. Inom fastighetsbranschen och allmannyttan har
vi lange talat om hur vi ska bygga, renovera och upphandla for att motverka de tkade
kostnaderna. Det som blivit tydligt under arbetet med denna rapport &r att vi pratar for lite
om vad vi ska bygga. Vilka egenskaper hos bostaden och bostadsomradet kommer att bi-
dra till valmaende och upplevelsen av livskvalitet i framtiden? Och hur kan vi bidra till
just detta? Vi i allmannyttan maste fundera mer pa vad manniskor och vart samhélle kom-
mer att behdva ar 2030, under de radande forutsattningarna. Hur vill vi att manniskor ska
leva i vara stadsdelar 2030 och vad kan vi gora idag for att det ska bli mojligt i morgon?

Under SABOs kongress 2015 beslutades att SABO i dialog med medlemsfdretagen ska
utarbeta ett nytt framtidsprogram som tar sikte pa ar 2030. Tanken ar att rapportens sju
delstudier ska utreda hur allmannyttans roll kan komma att se ut i ett langsiktigt perspek-
tiv. Denna delstudie behandlar allmannyttans bidrag till boende med livskvalitet ar 2030.
| rapporten har vi samlat tankar och framtidsspaningar fran experter, forskare och kolle-
gor i branschen. Vi har lyssnat till ungdomar och unga vuxna i Gévle och har hamtat re-
sultat fran forskningsstudier, rapporter och offentliga utredningar; alla med fokus pa
framtidens boende och allménnyttans bidrag till detta. Med denna studie hoppas vi kunna
bidra till en realistisk framtidsvision av boende med livskvalitet ar 2030 och darmed un-
derlatta for allméannyttans strategiska planering infor framtiden.

Vi vill rikta ett stort tack till medverkande i intervjuer, rundabordssamtal och workshops
som alla bidragit med vardefull kunskap. Samtliga deltagare finns namngivna i kapitlet
"Referenser”. Tack ocksa till SABO for ett gott initiativ och for att vi fatt formanen och
mojligheten att tillsammans blicka framat.

Gévle i april 2016
Cathrine Holgersson, rapportansvarig och vd Gavlegardarna

Gabriella Castegren, expert SABO
Cecilia Klang, skribent
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Sammanfattning

Under SABOs kongress 2015 beslutades att SABO i dialog med medlemsféretagen ska
utarbeta ett nytt framtidsprogram som tar sikte pa ar 2030. Rapporten du haller i din hand
ar resultatet av den delstudie som undersdkt allménnyttans bidrag till boende med livs-
kvalitet r 2030. Den 6vergripande fragan i denna rapport ar hur allmannyttan kan bidra

till livskvalitet i boendet ar 2030 inom féljande omraden: "hyresgéstens eget hem”, "flex-

ibel hyresratt”, "digitaliserade bostader”, “ett bostadsomrade att vara stolt dver” samt “allt
fler blir allt &ldre”.

Som utgangspunkt for studien har vi antagit att de befolkningstrender vi ser idag kommer
att fortsatta; att det i Sverige ar 2030 kommer att bo fler manniskor med mindre resurser
an vad det gor idag och att fler kommer att bo i stdder. For att kunna tillgodose en vax-
ande befolkning och fornya ett aldrande bostadsbestand kommer det behdva byggas lika
manga bostéader i Sverige de kommande femton aren som under den period da miljonpro-
gramsomradena vaxte fram. Hur kan vi sékerstélla att det som byggs och utformas idag
resulterar i boenden som bidrar till manniskors livskvalitet ar 2030?

Livskvalitet for vem?

Vi kan konstatera att vad som &r och uppfattas som livskvalitet ser olika ut for olika grup-
per beroende pa livssituation, ekonomiska resurser och sociala forutsattningar. For att
kunna bidra till boende med livskvalitet i framtiden maste vi darfor veta vilka vara fram-
tida hyresgéster &r. Hur ser deras sociala och ekonomiska situation ut? Hur vill de leva
sina liv?

Det egna hemmet

Nar det géller hyresgastens eget hem har vi identifierat tre huvudspar, som skulle kunna
bidra till livskvalitet i boendet ar 2030:

Sma lagenheter med manga gemensamhetsytor i huset eller naromradet
Mdjligheten att bo tillsammans
Mojligheten att paverka och anpassa boendet

Dessa tre spar vacker ocksa fragor. Ar det allmannyttans roll att skapa gemensamhetsytor
att motas pa och i sa fall till vilket pris? Ska vi bygga sarskilda kollektivhus for att under-
latta for manniskor att bo tillsammans, eller ska vi bygga bostader som kan anpassas (bli
storre och mindre) och parallellt fokusera pa att hitta juridiska I6sningar for flexibla kon-
trakt? Och hur flexibelt kan ett kontrakt bli, med tanke pa besittningsratten och det juri-
diska ramverk som vi maste forhalla oss till? Detta anser vi ar fragor som SABO skulle
kunna titta ndrmare pa.

Sida 5 av 32

SABO SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG



Sida 6 av 32

Flexibel hyresratt

Mycket tyder pa att var befolkning gar mot att bli alltmer heterogen och att vi blir alltmer
benagna att efterfraga olika losningar beroende pa var i livet vi befinner oss. For att mota
individernas vitt skilda livsstilar och krav pa boendet behdver vi skapa flexibla hyres-rat-
ter. Fragan ar dock om flexibiliteten sitter i kontraktet eller i lagenhetens utformning? El-
ler &r det en kombination av dessa delar som ar det optimala? Var slutsats &r att flexibili-
teten framst sitter i nyttjandet av bostaden (i kontrakt och upplatelseformer) &n i mojlig-
heten att flytta vaggar.

Vi behdéver ocksa bygga manga olika typer av hus och lagenheter och skapa en bra bo-
stadsmix. Men hur méter vi behoven hos den grupp som har begrénsade ekonomiska re-
surser? Kan vi bygga billigare bostader med bibehallen kvalitet? Eller ar det kanske all-
mannyttans roll att tanka mer langsiktigt och bygga med battre kvalitet &n andra? Vi ef-
terfragar en vision om vart framtida Sverige och lata denna fungera som végvisare for all-
méannyttan och framtida bostadsbyggande.

Digitaliserade bostader

Med en digital utveckling som gar snabbt och ar svar att forutse blir allmannyttans roll att
vara “ready for change” och fungera som majliggorare. Detta innebér att inte lasa fast sig
i system och I@sningar som snart dr inaktuella. For att kunna gdra det bor man exempelvis
ha luftburen kommunikation i atanke nar nya bostader byggs. Allmannyttan bor ocksa
fundera 6ver om och i sa fall hur man kan bidra till att 6verbygga glappet mellan hyres-
gast och internetleverantdr och darmed minska risken for digitalt utanférskap. Kanske
kan ett 1177 for IT-fragor vara en I6sning? Kan och ska allmannyttan i sa fall bidra till att
den typen av tjanst blir verklighet?

Utemiljoer

Utemiljoerna kommer att fa en allt storre betydelse i och med befolkningsokningen, for-
modad trangboddhet och ménniskors behov att motas utanfor den digitala varlden. Ute-
miljoerna kommer darfor att behdva vara flexibla och anpassningsbara for att rymmas pa
liten yta och for att passa individuella behov. Delningsekonomi, med exempelvis cykel-
och bilpooler, kommer att minska trycket pa ytorna i omradet och samtidigt skapa flex-
ibla l6sningar for de boende. Trygghet kommer att vara viktig dven framat och har kan
kanslan av gemenskap och ansvar bidra. Den fysiska utformningen kommer att préglas av
narhet och “kvartersstaden” dér de viktiga servicefunktionerna i vardagen finns néra.
Kanske bor allmannyttan ha detta i atanke nar nya bostader byggs? Kanske ska vi ha dia-
log med kommersiella aktérer redan i planering och projektering?

Allt fler blir allt aldre

Fler aldre i befolkningen och fler som bor kvar i sina lagenheter kommer att stélla krav pa
boenden som ar anpassade for en dldre malgrupp. En stor del av bestandet &r inte majligt
att tillganglighetsanpassa med enkla medel. Kanske kan vissa ldgenheter och hus anpas-
sas for en aldre malgrupp och att allmannyttan samtidigt blir battre pa bostadsmatchning?
Den digitala utvecklingen kommer att underlétta for fler att bo kvar.

SABO SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG
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Inledning

Under SABOs kongress 2015 beslutades att SABO i dialog med medlemsféretagen ska
utarbeta ett nytt framtidsprogram som tar sikte pa ar 2030. Programmet bestar av sju
delstudier. Denna delstudie behandlar allmannyttans bidrag till boende med livskvalitet ar
2030.

Syfte och fragestallningar

Vi vill med denna delstudie diskutera kring hur allménnyttan kan bidra till en positiv ut-
veckling av tillvaxt och valfard pa olika nivaer — i samhallet som helhet, i kommunen, i
bostadsomradet och for den enskilde hyresgasten. Den 6vergripande fragan ar hur allman-
nyttan kan bidra till livskvalitet i boendet ar 2030 inom féljande omraden:

e Hyresgastens eget hem

o Flexibel hyresréatt

o Digitaliserade bostader

e Ett bostadsomrade att vara stolt Gver
o Allt fler blir allt &ldre

Material och metod

For att kunna gora en framtidsspaning kring boendet 2030 har vi som grund anvéant
Tyréns omvarldsanalys och beskrivning av de omvarldsfaktorer som har vasentlig paver-
kan pa samhallet och darmed ocksa bostadsbranschen, de sa kallade megatrenderna®.

Rundabordssamtal
Vi har genomfort rundabordssamtal med tva grupperingar av experter och forskare som
under en halvdag samtalat kring féljande fragestallningar:

1. Vad ar livskvalitet ar 2030?
2. Hur bidrar allmannyttan till livskvalitet i boendet 2030?
e Vilka boendeformer finns det da?
e Vad har digitaliseringen skapat for mojligheter och ocksa krav pa oss
som fastighetségare?
e Hur och vem skapar en god stad dar manniskor har livskvalitet?
e Vad &r allménnyttans roll och hur kan aktérerna samverka?
e Hur blir det nér allt fler blir aldre?

1 Mer om megatrenderna i avsnittet "Megatrender”.
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3. Sahar tanker nagra ungdomar i Gavle om sitt boende ar 2030. Vad tanker ex-
perterna kring ungdomarnas reflektioner?

Workshops

Vi har genomfort tva workshops med unga i Gavle. Den ena gruppen bestod av ungdomar
fran Rapatac aktivitetscenter i Gavle. Ungdomarna fran Rapatac var i aldrarna 12-17, de
flesta bosatta inom allmannyttans (Gavlegardarnas) bestand i omradena Nordost eller Os-
ter. Den andra gruppen bestod av ungdomar i aldrarna 17-30, alla delaktiga i “Géavles
unga” — en grupp engagerade unga som genom “kultur, 6ppenhet och frésch utveckling
vill skapa en jamlik och betydelsefull fritid for unga i Gavle”. Under dessa tva workshops
diskuterade deltagarna ett antal fragestallningar under de 6vergripande amnesomradena
"Ditt hem”, "Ditt bostadsomrade” och "Digitaliserade hem”. P& Rapatac arbetade man tva
och tva och redovisade sina tankar bade skriftligt och muntligt. Deltagarna fran "Gavles
unga” diskuterade fragestallningarna 6ppet runt bordet och redovisade endast sina tankar
pa detta satt.

Intervjuer och forelasningar
Utover rundabordssamtal och workshops har vi genomfort fyra intervjuer med experter
inom digitalisering, framtidsstudier, aldres forutsattningar samt integration.?

Arbetssatt

Materialet som inhdmtats under intervjuer, foreldsningar, workshops, rundabordssamtal
och genom inldsning av litteratur ligger till grund for analys och slutsatser i denna rap-
port. Rapportens struktur har arbetats fram av skribent, expert och rapportansvarig i sam-
verkan.

Utgangspunkt for analys

Det ekonomiska och politiska landskapet férdndras snabbt och Sverige ser annorlunda ut
idag jamfort med for 15 ar sedan. Hur Sverige ser ut ar 2030 kan vi inte veta sékert, men
utifran de intervjuer vi gjort och de analyser vi fatt ta del av kan vi se ett antal forutsatt-
ningar som allméannyttan med storsta sakerhet kommer att behova forhalla sig till och
som vi anvander som utgangspunkt for vidare analys:

Befolkning

Urbanisering

FN uppskattar att narmare 60 % av jordens befolkning kommer att bo i stader ar 2030. En
av urbaniseringens utmaningar &r att bygga en hallbar infrastruktur i takt med den 6kande
populationen, men ocksa att hitta I6sningar for att hantera att manga manniskor med olika
bakgrund ska enas pa en begransad stadsyta.

2 Samtliga intervjupersoner finns namngivna i kapitlet "Referenser”.
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Fler med mindre resurser

Sett till den pagdende migrationen till Sverige och prognoserna for samhéllsutvecklingen
de narmsta aren kommer vi med stérsta sannolikhet att se en vaxande grupp manniskor
med mycket begrdnsade ekonomiska resurser i det framtida Sverige.

Hégt tryck pa bostdder

Erik Stenberg, lektor och forskare i arkitektur pa KTH och deltagare i ett av vara runda-
bordssamtal, har tagit fram en graf som visar scenarier for bostadsbyggandet i Sverige for
aren 2015-2025. Enligt Stenbergs berakning behdver vi i Sverige bygga lika manga bo-
stader nu och fram till 2030 som vi gjorde under 1960- och 70-talet da miljonprograms-
omradena vaxte fram. Under de senaste tva decennierna har det byggts forhallandevis lite
i Sverige, vilket gor att det rader brist pa bostader i stora delar av landet.
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Megatrender

Tyréns omvarldsanalys lyfter fram tio sa kallade megatrender som skapas av de struktu-
rella samhallsforandringar som standigt pagar. Megatrenderna far konsekvenser for indi-
vider, foretag och for samhallet. Férutom urbaniseringen belyser Tyréns trenderna globa-
lisering, hallbar utveckling, merging, transparens, upplevelser, individualism, digitali-
sering, reduktion och neokollektivism. Sett till dessa megatrender kommer vart framtida
samhdlle préglas av en teknisk utveckling som gor att l&nder knyts ndrmare varandra ur
ett ekonomiskt, kulturellt och politiskt perspektiv. Ekonomisk hallbarhet, miljomassig
hallbarhet och social hallbarhet kommer att fa stor betydelse nar beslut ska fattas. Pa indi-
vidniva kommer vi att méta manniskor med en livsstil dar arbete och fritid sméalter sam-
man, som ar transparenta och garna delar med sig av vad de gor och hur de mar i sociala
medier. Som individer kommer vi att efterstrava och uppskatta upplevelser och vi kom-
mer att efterfraga produkter och tjanster som ar anpassade efter vara behov och intressen.
Vi kommer att vara &nnu mer digitaliserade an idag och vi kommer att vélja ut vad vi vill
lagga var tid och vart engagemang pa, da tid kommer att fortsatta vara en bristvara. Den
nya trenden neokollektivism kommer bland annat medfdra att vi & dppna for att dela sa-
ker med andra for att forenkla och vinna tid.

SABO SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG
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Slutsats:

Om de befolkningstrender vi ser idag kommer att fortsatta kan vi utga fran att det i Sve-
rige ar 2030 kommer att bo fler manniskor med mindre resurser an vad det gor idag. Fler
kommer att bo i stdder. For att kunna tillgodose en vaxande befolkning och fér att férnya
ett aldrande bostadsbestand kommer vi att behova bygga lika mycket de kommande fem-
ton aren som under den period da miljonprogramsomradena vaxte fram. Var livsstil kom-
mer att praglas av individualism, transparens, miljotank, digitalisering, upplevelser och
sammansmaélt arbete och fritid.

SABO SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG
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Analys - Livskvalitet i boendet ar 2030

Vad ar livskvalitet

For att kunna diskutera allménnyttans bidrag till boende med livskvalitet i framtiden
kravs en definition av begreppet livskvalitet. Utredningen SOU 2015: 56 “Far vi det
battre? Om matt pa valfard” har féljande definition av begreppet:

71.3.1 Begreppet livskvalitet

Livskvalitet har ingen allméant accepterad definition. Ordet rymmer olika betydelser bero-
ende pa i vilket sammanhang det anvands. For den enskilde torde det ges olika innebord
beroende pa individens uppfattningar, varderingar och skilda levnadssatt, medan det
inom héalso- och sjukvarden anvands mer generellt som ett matt pa halsa och funktion.”

| utredningen lyfts vidare tio komponenter for livskvalitet fram. Bland dessa tio ingar bo-
stad och livsmiljo som viktiga bestandsdelar, liksom ekonomiska resurser och sakerhet
till liv och egendom. Dessa komponenter kan direkt eller indirekt kopplas till allmannyt-
tans (eller andra bostadsbolags) verksamhet genom exempelvis hyresnivaer, tryggheten i
bostadsomradet och utformningen av yttre miljoer.

. Hélsa

. Kunskap och fardigheter

. Sysselsattning

. Ekonomiska resurser

. Politiska resurser och medborgerliga rattigheter
. Sociala relationer

. Sékerhet till liv och egendom

. Bostad

. Tidsutrymme

10. Livsmiljo

©O© 00 NO Ol WN P

Anders Ekholm, vice vd pa Institutet for framtidsstudier, lyfter fram att livskvalitet kan
kopplas till graden av kontroll hos individen. Han menar att flera studier pekar pa att ju
mer kontroll en manniska har dver sin livssituation, desto béttre hdlsa och upplevd livs-
kvalitet. Om manniskans behov av kontroll dverfors till boendesituationen skulle det, en-
ligt Anders Ekholm, kunna handla om mojligheten att fa valja inredning och att paverka
sin narmiljo.

Vid en workshop med "Gavles unga” fragade vi 12 ungdomar i Gavle, 17-30 ar, om vad
som var livskvalitet for dem och fick foljande definitioner:

Livskvalitet &ar att:
e jag kaénner mig engagerad nar jag kliver upp ur sdngen.

e jag kanner fysiskt och psykiskt véalbefinnande.

SABO SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG
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jag kanner mig delaktig i samhallet, att man tillfér ndgot, att man ar aktiv.

jag kan bo hur jag vill, att jag har frihet. Att jag alltid har folk i narheten.

jag kanner mig lycklig och ar med dem jag alskar, att jag gér nagot for sam-
héallet.

jag kan hjalpa andra. Att jag finns dar ndgon behover mig.

jag kanner mig uppskattad och har en funktion.

jag kanner gemenskap och delaktighet.

manniskor har det bra och gér samhallet béattre ihop. Att man hittar pa saker till-
sammans.

Slutsats:

Sett till de tio komponenterna for livskvalitet kan vi konstatera att allmannyttan (och
andra bostadsbolag) torde kunna bidra till ménniskors upplevelser av livskvalitet genom
att tillhandahalla bra bostader och attraktiva livsmiljéer. Vad som ar och uppfattas som
livskvalitet ser dock olika ut for olika grupper. Beroende pa var du befinner dig i livet,
vilka ekonomiska resurser och sociala forutsattningar du har, definierar och uppfattar du
livskvalitet pa olika satt. For att kunna bidra till boende med livskvalitet i framtiden
maste vi darfor veta vilka vara framtida hyresgaster ar. Hur ser deras sociala och ekono-
miska situation ut? Hur vill de leva sina liv?

Om vi utgar fran att det finns ett samband mellan upplevd livskvalitet och grad av kon-
troll hos individen sa borde mojligheten att anpassa och paverka det egna boendet och
narmiljon vara framgangsrikt for att skapa boende med livskvalitet, idag och i framtiden.
Detta antagande bekraftas i nagra av de definitioner av livskvalitet som framkom bland
ungdomarna i "Gavles unga™: “att jag kanner mig delaktig i samhallet, att man tillfor na-
got, att man ar aktiv” och att jag kan bo hur jag vill, att jag har frihet...”. Hur viljan att
paverka tar sig uttryck i praktiken ar dock oklart. Vi ser idag att engagemang i exempel-
vis Hyresgastforeningen och andra traditionella sammanhang for paverkan minskar dras-
tiskt. Vi kan darfor anta att manniskor kommer att engagera sig pa andra séatt i framtiden
an idag. Med tanke pa megatrenden individualism kanske viljan att paverka i framtiden
mer kommer att handla om det egna privata (boendet) &n engagemanget for kollektivet?

Hyresgastens eget hem

Da upplevelsen av livskvalitet varierar beroende pa personens uppfattningar, varderingar,
levnadssatt och lage i livet s ar ocksa hyresgastens krav, forvantningar och nskemal
kring det egna hemmet ett resultat av just detta. Att erbjuda livskvalitet till en person som
flytt fran krig och som har sma eller inga ekonomiska resurser &r med andra ord nagot
helt annat &n att erbjuda livskvalitet till ett par mitt i livet dar bada har vélbetalda arbeten
och pengar pa banken. Kairos Futures rapport "Jakten pa mojligheter i en ny tid” bekraf-
tar detta resonemang. | deras bostadspyramid finns de basala dnskningarna om att boen-
det ska erbjuda trygghet och grundldggande funktionalitet i den breda botten (6nskningar
som de allra flesta har), medan drémegenskaper sasom stora ytor och att byggnaden ar
fran en viss tidsperiod, finns hogst upp i toppen och &r ett privilegium for nagra fa. Nar
det géller lagenhetens utformning och funktion i framtiden kan vi darmed férvénta oss att
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det i befolkningen kommer att finnas en stor spridning i vad som anses vara livskvali-
tet i det egna hemmet.

Bostaden har slor yla, bosladen ar nybygad,

Drém att bostaden ar aldre, garna fran en viss tid

3 Inget behov av renovering, billig, bra sociala ytor dar man kan umgas
ldentitets- och viss typ av bostad, avskildhet fran grannar, fin utsikt,
individanpassad trevliga grannar, all jag kan ulforma bostaden precis som jag vill ha den

Fint kilk, lite insyn fran andra. fin tradgard/uteplats
Ljust och frischt, bra farvaringsmajligheter, mysig, balkong/veranda

Att det ar tyst | bostaden, platsen dar bostaden ar bEIEgE-I‘I
bra plankizning, bra lige

Figur 39. Bostadens olika vérden sorterade efter det som dr viktigast enligt re-
spondenterna i enkddtundersokningen (nere i pyramiden) och det som dr minst vik-
tigt for respondenterna (uppe i pyramiden).

Kalla: Kairos Future

Nar manniskor har obegrénsade resurser och kan vélja fritt finns det, enligt Anders Ek-
holm pa Institutet for framtidsstudier, en antal grundlaggande egenskaper hos ett boende
som man valt i alla tider och som vi férmodligen kommer fortsatta efterfraga. Utifran
detta resonemang och med framtiden i fokus ser Anders Ekholm foljande kriterier for at-
traktiva boenden i framtiden:

e Mojligheten att sjalv bestdmma och anpassa

e Balkong

e Trygghet

o Luftkonditionering och mojlighet att vélja sin egen temperatur
o Sjoutsikt, eller utsikt dver torg och natur

e Gronska

e Fullservice

Smg, flexibla hem och platser att métas pa

Cattis Carlén, konceptutvecklare och markstrateg pa Riksbyggen, starker med sina reso-
nemang tesen om att moéjligheten att bestdmma och anpassa sitt boende ar ett bidrag till
livskvalitet. Hon menar att bostadens utformning i framtiden kommer att behdva anpassas
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efter anvandningsomrade, det vill sdga ha en nara koppling till hur och till vad den bo-
ende vill anvéanda sin bostad. Hon pekar pa att vi lever alltmer mer digitalt och att manga
bor ensamma, vilket gor att manga kommer att vélja att bo smatt och istallet efterfraga
tillgangliga offentliga rum och/eller gemensamma ytor.

Carlén tror ocksa att det kommer att finnas ett behov hos manga att ibland kunna lamna
den digitala tillvaron for att tillgodose den egna sjélvrekreationen genom att bygga,
pyssla och fixa. Denna spaning bekréftas under workshopen med Géavles unga dér flera
ungdomar efterfragade exempelvis odlingslador och att bo i ”smarta hem”, dar hemmet
kan fungera bade som arbetsplats och plats for umgange, fritid och rekreation.

Aven Shahyan Khan fran Reaktion Value Labs och expertradgivare till Digitaliserings-
kommissionen och Regeringskansliet, instammer i detta och tror att sma bostader med ge-
menskapsfunktioner i och i anslutning till bostadshuset kommer att vara attraktiva i fram-
tiden. Han ser en sammansmaltning mellan boende och arbete som i praktiken kommer
att innebdra att ménniskor kommer att vilja forlagga studier och arbete i det offentliga
rummet. Alltifran kontorslokaler, funktioner och service i (eller i narheten av) boendet
kommer darmed att vara eftertraktat, menar Khan. Detta resonemang stéarks ocksa av me-
gatrenderna merging (arbete och fritid smalter samman), reduktion (vélja och valja bort)
och neokollektivism (anvanda kollektivet for individuella behov, delningsekonomi). Del-
ningsekonomi kan ocksa kopplas samman med den utveckling mot det livslanga larandet
som nu pagar i stora delar av varlden. Khan menar att trenden gar mot att manniskor kon-
tinuerligt fortbildar sig under livet och stérker sin kompetens i langre cykler, istéllet for
att vara student under 4-5 ar som det ser ut idag. Detta menar Khan ocksa kommer att pa-
verka behovet av service och bekvamligheter i och kring boendet. ”Sharing” kommer att
bli allt vanligare och manniskor kommer att vilja dela bade ekonomi, kunskap och utrust-
ning.

Bo tillsammans

Pernilla Hagbert, doktorand vid Chalmers Arkitektur, tror att vi kommer att se en 6kad
efterfrdgan pa nya former av kollektivboende i framtiden. Redan idag ser hon ett 6kande
intresse for att dela saker, platser och utrymmen genom sé kallat kollaborativt boende,
framforallt hos yngre manniskor. Hon tror att boende dér det finns mgjlighet att vara till-
sammans, men dar det ocksa finns mojlighet att valja att vara ensam, kommer att vara ef-
tertraktat. Hon ser gemensamhetsytor dér det finns nischer att dra sig undan i, som tank-
bara och smarta I6sningar for framtiden. Andra kreativa l6sningar skulle enligt Hagbert
kunna vara mindre lagenheter, med gemensamma ytor dar exempelvis entrén ocksa ar en
tvattstuga. Hagbert ser allmannyttan som en tdnkbar mojliggorare i detta, som skapar de
gemensamma utrymmen och funktioner som manniskor behover.

Framtidstankarna om manniskor som vill bo kollektivt bekraftas bara delvis av ungdo-
marna i Gavle. Trots att manga av dem idag bor tillsammans i stora familjer ar detta inget
som lockar dem sjalva. De kan tdnka sig att bo tillsammans med kompisar, nér de &r
”unga och pluggar” men nar de blir &ldre vill de helst bo ensamma eller med partner och
barn. Generationshoende ser man inte som ett eftertraktat alternativ, i sa fall i en form dar
de aldre bor i en anslutande lagenhet med egen ingang.
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Att sjélv kunna vdlja och pdverka

Om vi kopplar Anders Ekholms teori om att mdjligheten till medbestdmmande och kon-
troll paverkar livskvalitén, sa borde méjligheterna till att sjalv forma sitt hem vara attrak-
tivt i framtiden. Megatrenden individualisering starker ocksa denna tes — det kommer att
bli &nnu viktigare framdver att gora sitt hem personligt och anpassat efter de egna beho-
ven och sétt att leva. Né&r vi pratar med ungdomar i Gavle &r det for flera av dem en sjélv-
klarhet att ha majlighet att anpassa sitt hem efter sina egna behov och inredningsstil sa att
"lagenheten speglar mig som person”. Det finns ocksa en 6nskan om att sjalv kunna géra
prioriteringarna i sitt liv, exempelvis vélja ett boende med Iagre hyra for att kunna lagga
pengarna pa saker eller att resa mer.

Ett annat satt att paverka sitt boende ar att ha mojlighet att anpassa lagenhetens planlos-
ning. I miljonprogrammet byggde man ibland lagenheter med flyttbara vaggar for att
méanniskor skulle kunna anpassa lagenheterna efter de egna behoven. Denna potential har
dock nyttjats mycket sparsamt. Man byggde ocksa forrad med fonster och lagenheter med
ett uthyrningsrum och egen ingang for att ge manniskor chans att anpassa boendet efter
egna behov. Maklare idag vittnar om att lagenheter med uthyrningsrum ar extra eftertrak-
tade pa marknaden, just pa grund av méjligheten att paverka storleken pa det egna boen-
det och att kunna paverka den egna ekonomin. Trots detta byggs det fa (eller inga?) sad-
ana lagenheter idag.

Att sditta sin egen standard

| manga delar av Europa ar de kommunala eller statligt 4gda bostadsbolagens roll att till-
handahalla bostader som i stort sett ar tak och vaggar for de boende, dar standarden ar lag
eller obefintlig och hyrorna darefter. Med tanke pa den utveckling vi ser framfor oss i
Sverige med en storre grupp manniskor med begransade resurser stéller vi oss fragan om
det kanske framst ar behovet hos denna grupp som allménnyttan ska tillgodose? Kanske
ska den svenska allménnyttan ge storre mojligheter till variation och valmgjligheter, att
anpassa det egna boendet, genom att tillhandahalla "tak och vaggar”? Denna diskussion
aterkommer vi till under avsnittet 6.3 "flexibel hyresratt”.

Bostadens utformning

Infoér framtida byggande tror vi att allménnyttan (och andra bostadsbolag) skulle beh6va
fundera mer 6ver bostéddernas utformning &n vad som gors idag. Manniskor har en ten-
dens att efterfraga det redan kanda, vilket gor att manga svarar® ”6ppen planlosning” pa
hur de vill bo idag och framat. Under 60- och 70-talet kunde man vid utformning av nya
bostader luta sig mot omfattande studier dver hur exempelvis husmddrar rérde sig i hem-
met i allmanhet och i koken i synnerhet. Vad utgar vi fran idag nér vi utformar framtidens
hem? Kanske borde vi oftare, som i arbetet med den har studien, lata boendeexperter och
framtidsforskare tillsammans mala upp bilden av hur vi vill bo i framtiden och skapa de
I6sningar som ménniskor vill ha, men som de dnnu inte vet om?

3 Sara Bragée, marknadsanalytiker pa Tyréns, berattar om en studie som gjordes 2008 dar 5000
personer i Sverige fick svara pa fragor hur de bor idag och hur de vill ha det framat.
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Slutsats:

Vad som upplevs som attraktivt och som ett bidrag till 6kad livskvalitet varierar starkt be-
roende pa vem man &r och var i livet man befinner sig. Vi ser dock tre huvudspar nar det
galler hyresgastens eget hem, som skulle kunna bidra till livskvalitet i boendet ar 2030:

e Sma lagenheter med manga gemensamhetsytor i huset eller naromradet
e Mogjligheten att bo tillsammans
e Mojligheten att paverka och anpassa boendet

Dessa tre spar vacker ocksa fragor. For att kunna mota behovet hos en generation som
standigt ar uppkopplad och som later arbete och fritid sméalta ihop behévs ytor dar manni-
skor kan moétas. Fragan ar dock om det ar allmannyttans roll att skapa dessa gemensam-
hetsytor och i sa fall till vilket pris? Varje kvadratmeter av ett hus kostar lika mycket att
bygga oavsett hur det nyttjas och ska det da finnas stérre gemensamma (outhyrda) ytor i
huset sa kommer boytorna att behdva krympas. Kanske kan den har typen av ytor skapas
av kommersiella krafter? Kanske ar allmannyttans roll att vara en méjliggérare, snarare
an en forverkligare?

For att allménnyttan ska kunna underlatta for manniskor att bo tillsammans kanske det
mer kommer att handla om att se 6ver kontrakt och avtal an den rumsliga utformningen?
Flera av experterna ar dverens om att begreppet ”kollektiv”’ har en negativ klang och att
det ar fa som kanner sig lockade av den typen av boende. Daremot finns det mycket som
pekar pa att manniskor allt oftare valjer att bo kollaborativt och tillsammans i andra kon-
stellationer an den klassiska "karnfamiljen”. Fragan ar da om allmannyttan ska bygga sar-
skilda kollektivhus, eller om vi ska bygga bostader som kan anpassas (bli stérre och
mindre) och parallellt fokusera pa att hitta juridiska losningar som underlattar for manni-
skor att bo tillsammans?

Med tanke pa att manniskor i alla tider velat anpassa det egna boendet och paverka dess
utformning tror vi att flexibla bostader kommer att kunna bidra till livskvalitet i boendet
aven i framtiden, oavsett ekonomiska resurser hos de boende. Att bygga bostédder som &r
flexibla dar hyresgasten sjalv kan paverka anvandandet av ytorna (genom exempelvis ni-
scher eller ett fonster i kladkammaren), liksom uthyrningsrum dér hyresgasten kan pa-
verka bade lagenhetens yta och kostnad, skulle darmed kunna vara kloka losningar. Flexi-
bilitet och individualism ar darmed tva nyckelord som kan komma att bidra till livskvali-
tet i framtiden och kanneteckna en attraktiv bostad 2030.

Flexibel hyresratt

Nar det géller framtida boendeformer pratas det aven har mycket om flexibilitet. Bade i
hur bostader och hus ska byggas och utformas for att kunna passa sa manga som moéjligt,
men ocksa flexibilitet i kontrakt och boendeavtal.

Nya boende- och avtalsformer

Som namnts tidigare kan nya boendeformer som kollektivhus, kollaborativt boende och
bygg-gemenskaper vara nya lIdsningar for att nyttja boytorna maximalt och samtidigt
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mota nya livsstilar och viljan hos vissa grupper att bo tillsammans. Nér det géller bo-
endeformerna menar flera av experterna att flexibilitet i boendet ar fullkomligt nédvan-
digt. Vi kommer att se fler ménniskor som vill bo tillsammans under kortare och langre
perioder, det blir vanligare med sa kallade “stjarnfamiljer” som har behov av att bo till-
sammans vissa veckor eller dagar, vi ser ocksa allt fler som vill anvanda boendet for mer
an rekreation och fritid, exempelvis studier och arbete. Bade Cattis Carlén och Kairos Fu-
tures rapport "Jakten pad mojligheter i en ny tid” lyfter fram den allt vanligare "nomad-sti-
len” med manniskor som ofta ror sig till nya platser (lokalt, regionalt och globalt) for stu-
dier och arbete och som ldgger sitt engagemang i annat &n bostaden. Férutom multifunkt-
ionella bostader for flexibelt anvandande efterlyser Carlén darfor flexibla avtalsformer for
boendet som passar for de manga olika typer av livsstilar som vaxer fram och for olika
skeden i livet. ”Kompis-kontrakt”, ”generationskontrakt”, "flytta-direkt-kontrakt” och lik-
nande specialanpassade lésningar skulle kunna underlatta fér méanniskor som vill bo flex-
ibelt och/eller tillsammans med andra under kortare eller langre perioder.

For att kunna tillmotesga den typen av behov och pa basta satt bidra till boendets flexibi-
litet behdver juridik och affarsmodeller for kontrollerad andrahandsuthyrning ses over.
Idag ar manga kontrakts- och poangsystem utformade pa ett sadant sétt att manniskor hal-
ler hart i sina kontrakt och ibland olovligt hyr ut i andra hand. Exakt hur dessa kontrakt
ska utformas ar i dagslaget oklart och behdver utredas. Kanske maste besittningsskyddet
ses over?

“Affordable housing”

Med tanke pa att vi med storsta sannolikhet kommer att se vaxande grupper av manniskor
med begransad ekonomi kan ocksa en flexibilitet i bostadens service och utrustning vara
att efterstréva. Cattis Carlén pratar om "affordable housing” i stallet fér ”social housing”
dar hon menar att allménnyttan skulle kunna bidra till att skapa boendelsningar for alla
planbdcker genom val och tillval. Ska spisen vara en sjalvklar utrustning nar vi lagar allt
mindre mat hemma? Ska det vara gratis att fa avloppet rensat eller gar det att avsta ser-
vice (och istallet gora mer sjalv) for att fa en lagre hyra?

| detta sammanhang ar det dock viktigt att fundera 6ver vad det kan innebéra om manni-
skor kan vélja servicegrad i och utanfor lagenheten, beroende pa de egna resurserna. Vad
kommer detta att fa for konsekvenser for bestandet? For att kunna besvara dessa fragor
maste en diskussion om allmannyttans roll som samhallsbyggare lyftas in. Ar det allman-
nyttans roll att se till att alla har rad att bo eller &r det Socialtjanstens och Forsakringskas-
sans? Om allmannyttan ska bygga bostader som alla har rad att bo i behdver vi bygga bil-
ligare. Hur kommer det i sa fall att paverka kvalitet och framtida bostadsbestand? Vilken
ar bas-nivan for vad ett boende ska innehalla? Har skulle SABO kunna anta en drivande
roll for att kunna tillgodose medlemmarnas intressen.

Varierat byggande

Erik Stenberg menar att allmannyttan kommer att fa det svarare att bygga bostader "for
alla” i framtiden da befolkningen, enligt honom, inte gar mot att bli mer homogen utan
snarare tvart om. Utmaningen for allmannyttan blir darmed, enligt Stenberg, att moéta ett
okat behov av variation och att bygga med en langre tidshorisont d4n 2030, da samhallet
kommer att fordndras snabbare &n den byggda miljon. Han efterlyser darfor ett varierat
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byggande med manga olika typer av hus och lagenheter och drar jamforelsen med mil-
jonprogrammet, som han menar ar bra pd manga satt men dar man byggde alltfor likrik-
tat. ”En tumme &r ett bra finger, men en hand med bara tummar &r ingen bra hand” menar
Stenberg och pekar pa att 16sningen for allmannyttan &r att bygga varierat (sett till lagen-
hetstyper, storlekar och upplatelseformer) for att mota de olika behoven. Att bygga billigt
och kortsiktigt, menar Erik Stenberg, ar daremot en dalig 16sning. Kanske ar allmannyt-
tans framtida roll att bygga smartare och med battre kvalitet dn andra?

Slutsats:

For att allmannyttan ska kunna mota en befolkning som snarare gar emot att bli mer
heterogen dn homogen ar en I6sning att bygga manga olika typer av hus och lagenheter.
For att mota individernas vitt skilda livsstilar och krav pa boendet behéver vi skapa flex-
ibla hyresratter. Fragan ar dock om flexibiliteten sitter i kontraktet eller i lagenhetens ut-
formning? Eller ar det en kombination av dessa delar som &r det optimala? Och hur flexi-
belt kan ett kontrakt bli, med tanke pa besittningsratten och det juridiska ramverk som vi
maste forhalla oss till? Detta ar fragor som SABO skulle kunna titta narmare pa.

Och hur méter vi behoven hos den grupp som har begrénsade ekonomiska resurser? Kan
vi bygga billigare bostader med bibehallen kvalitet? Eller ar det kanske allmannyttans roll
att tanka mer langsiktigt och bygga med battre kvalitet &n andra? Allmannyttan behover
luta sig mot en vision om vart framtida Sverige och lata denna fungera som végvisare for
bostadsbyggandet.

Digitaliserade bostader

Digitalisering kan enklast forklaras som ett samlingsbegrepp for anvandandet av tek-
nologi hos en individ, stat eller samhalle. Den digitala utvecklingen i stort gar snabbt och
ar svar att forutse, i synnerhet nar det handlar om en sa lang tidsrymd som femton ar. Ser
vi tillbaka pd SABOs forra framtidsstudie kan vi konstatera att mycket lite utav det som
man da trodde skulle bli framtidens digitala lI6sningar har visat sig vara intressanta idag.
Daremot har vi fatt andra digitala verktyg (exempelvis smartphones och surfplattor) som
redan blivit sa sjalvklara att vi har svart att forsta att dessa inte ens fanns att kopa for fem-
ton ar sedan. Det ar darfor med stérsta 6dmjukhet och forsiktighet vi malar upp en bild av
digitaliserade bostader ar 2030.

“Ready for change”

Shahyan Khan menar att ”ready for change” kommer att vara en nyckelmening for all-
mannyttan framoéver da vérlden snabbt transformeras och utvecklingen &r svar att forutse.
Med det menar han att det viktigaste for allménnyttan, kopplat till digitaliserade bostader,
ar att agera mojliggorare och inte Iasa fast sig i system och losningar som snart ar inaktu-
ella. Malet for allmannyttan borde, enligt Khan, vara att tillnandahalla en digital infra-
struktur som inte star i vagen for utvecklingen dér fastigheter, med den nya tekniken, kan
komma att bli helt sjalvforsorjande. Han ndmner exempelvis systemet ”Orbitals™ dar
samma fem liter vatten gar runt i ett kretslopp och ateranvands.
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Precis som de framtida hemmens utformning i stort, kommer digitaliseringen i hem-

men, enligt Khan, att anpassas kring individen. Mjukvaran kommer att hanteras och val-
jas ut av dig som person och det viktigaste for hyresvarden blir darmed att se till att upp-
kopplingen &r den allra basta. Den typ av uppkoppling vi kommer att se, enligt Khan, ar
luftburen uppkoppling via tex 8G-enheter eller som i ”Project Loon” dar en ballong pa 32
kilometers hojd sprider internetuppkoppling till hela samhéllen. Med detta menar han att
utvecklingen gar mot ett slags samhalls-WiFi. Vi kommer darmed att vara allt mindre be-
roende av markndtet och det fiberndt som finns idag kommer att vara mer eller mindre in-
aktuellt om 6-10 ar. Han jamfor dagens fibernat med kabel-TV-natet som idag mist sin
funktion.

Bygg flexibelt och underldtta fér tradlés kommunikation

For att kunna skapa ratt forutsattningar for den luftburna uppkopplingen behéver allmén-
nyttan ha tradlés kommunikation i tanke vid nybyggnationer. Hur bygger vi for att sa-
kerstalla att den kan fungera optimalt? Pernilla Hagbert pratar om flexibla 16sningar med
schakt mitt i huskroppen som ar éppna och som gor det mojligt att folja med utvecklingen
utan att behdva gréva upp och géra om. Hon menar att de stora infrastrukturernas tid ar
forbi. Khan instdmmer i detta och menar att vi &ven kommer att se en utveckling med ex-
empelvis luftburen laddning dar man kan halla sin mobiltelefon 3-4 meter fran ett uttag
och ladda den. Dessa losningar finns redan idag och anvénds bland annat i Tokyo.

Utveckla byggprocesser och forvaltning

Nér det galler byggprocesser och forvaltning finns det stora utvecklingsméjligheter i det
digitala. Handlingar fran byggprojekt finns redan idag digitalt men fragan &r om det finns
system inom allméannyttan for att ta hand om denna information? Har har allménnyttan
och byggbranschen i stort fortfarande en lang vag att ga da troskeln for att prova nytt
tycks vara hog pa manga hall.

Erik Stenberg menar att det idag &r mycket avfall och resurssldseri i byggandet, som
ocksa skulle kunna minskas med hjélp av digitaliseringen och smarta tekniska losningar.
Han menar att dven arkitekturen skulle kunna ta variation till helt nya nivaer genom ex-
empelvis 3D-printade hus. Per Holm, energiexpert pa SABO, menar att digitaliseringen
skapar mojligheter att effektivisera bade forvaltning, nybyggnation, ombyggnation och att
minska energi och resursanvandningen. Redan idag ser vi hela fastigheter som &r upp-
kopplade sa att all energianvandning i fastigheten foljs upp momentant, vilket ocksa ger
mojligheter att hitta avvikelser och férebygga fel. Han ser en fortsatt framtida utveckling
med “internet of things” med exempelvis uppkopplade sopkarl som bara téms néar det be-
hovs.

Teknik i vardagen

Nér det galler funktioner i hemmet kommer behoven &ven dér att vara anpassade efter in-
divid och darmed valdigt skiftande. Gemensamt &r att manga av de gamla strukturerna,
sasom nycklar, postgang etcetera kommer att ske alltmer digitalt. Khan jamfor med hem-
telefonen, kabel-natet, posten och morgontidningen vars funktioner kvarstar, men dar de
transfererats till nya former. Idag har morgontidningen blivit digital, distinktionen mellan
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mobil/hemtelefon har forsvunnit, post kommer via Kivra*, tv-tittande och konsumtion
forflyttas alltmer till mobila enheter. Denna utveckling, menar Khan, kommer att fortsétta
i hog takt.

Cattis Carlén pratar om ett epokskifte och menar att relationen med hyresgasten kommer
att bli nastan uteslutande digital och tjanstebaserad. Fér generationen Alfa®, menar hon,
kommer det vara sjalvklart att kunna boka tvattstuga, andra inomhustemperatur och tdnda
lampor digitalt. Men ocksa att skriva avtal och teckna kontrakt. Digitaliseringen kommer
att bidra till att manniskor optimerar sin vardag pa olika satt och anvander tekniken for att
gora vardagen smidigare.

Digitala och fysiska métesplatser

Trots att de digitala Iosningarna blir allt fler och att vi tillbringar allt mer av var tid med
tekniska enheter tror Pernilla Hagbert att det digitala inte kommer att ersétta de fysiska
motena, snarare komplettera dessa. Hon menar att relationer kommer att bli &nnu vikti-
gare ju mer uppkopplade vi ar och att tekniken kan underlatta for att bygga otvingade sad-
ana. Genom facebook-grupper och liknande kan vi skapa kontakt och bygga band till
andra manniskor &n de forvantade, i omradet eller huset. Kanske finns det ndgon i samma
kvarter som jag kan dela bil med, eller ndgon i trapphuset som &r bra pa att laga cyklar?
Detta starker ocksa behovet av motesplatser, menar Hagbert, for att flytta de digitala mo-
tena till fysiska platser. Kanske vill de som gor dppelmust i omradet sélja sina produkter
nagonstans pa helgerna eller de sy-intresserade traffas nagonstans och sy tillsammans?

Diversifiering, segregation och ansvar

Kairos Futures rapport "Jakten pa mojligheter i en ny tid” beskriver ocksa det digitala
landskapets méjligheter att hitta likasinnade och att knyta nya kontakter. Man poangterar
dock att uppkopplingen trots detta inte leder till mer likhet mellan ménniskor, snarare det
omvénda. De digitala motesplatserna kan skapa diversifiering och ibland en osund sér-
skiljning runt intressen, identiteter och vérldsbilder. Med ett fragmenterat identitetsland-
skap menas dérmed att det finns en utmaning for offentliga aktérer (exempelvis samhéllet
eller bostadsbolaget) att hantera detta och forhindra konflikter som kommer av olika
verklighetsuppfattningar. Har har kanske allmannyttans utemiljoer och de offentliga
ytorna en viktig funktion att fylla? Att genom attraktiva miljéer uppmuntra manniskor att
ldmna de digitala motena (med likasinnade) och traffa andra ménniskor, som har andra
intressen och uppfattningar an de egna.

Med den digitala och tekniska utvecklingen foljer per automatik sékerhets- och ansvars-
fragor kring manniskors formagor att hantera den egna tekniken. Kahn poangterar att hy-
resgaster idag ibland hamnar i glappet mellan hyresvard och internetleverantér. Med ett
okat tryck pa digital kompetens bland medborgarna kravs ocksa samhallsfunktioner som
kan stétta pa individniva. Manga manniskor idag har svart att hantera en installation av en

4Kivra dr en digital brevlada kopplad till personnummer, dit post fran féretag och myndigheter
skickas digitalt.

Begreppet generation Alfa myntades av den australiensiska TED-X talaren Mark McCrindle och
syftar pa barn fodda efter 2010.
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router, stélla in e-postkonton eller att gora en felsokning. Khan efterlyser darfor en
funktion dit man som medborgare kan vanda sig for att fa hjalp, som ett slags 11776 for
digitala fragor. Detta menar han skulle gynna samhallet i stort och minska det digitala ut-
anforskapet. Fragan ar dock vem som kan ansvara for detta? Kan allmannyttan bidra till
att samhéllet tar ett steg i denna riktning for att hjélpa hyresgasterna och befolkningen i
stort till battre forstaelse och enklare anvanding?

Slutsats:

Det viktigaste for allmannyttan framdver, kopplat till digitaliserade bostéder, tycks bli att
inte lasa fast sig i system och I6sningar som snart ar inaktuella. Allmannyttan kan istallet
fungera som en majliggorare for de boende sa att de sjalva kan bygga sina I6sningar. Nar
nya bostader byggs bor man ha tradlosa system (bade for el och Internet) i atanke, sa att
man inte hindrar exempelvis tradlos kommunikation fran 8G-master att na fram.

Nar det géller forvaltning och relationen med hyresgasten sa kommer den att bli alltmer
digital. Vi star infor ett epokskifte dar kommande generationer kommer ta det for givet att
kunna optimera sin vardag och sitt hem genom digitala tjanster. For att allmannyttan ska
kunna folja med i den utvecklingen handlar det &ven h&r om att vara mojliggorare och
inse att man inte har resurser att sjalv skapa tjanster som ligger i teknikens framkant. Har
kan samverkan mellan allmédnnyttiga bolag och det gemensamma standardgranssnittet
fastAPI vara en Idsning.

Den digitala utvecklingen kommer pa manga sétt att fora manniskor narmare varandra
och bidra till att likasinnade hittar varandra, oavsett geografisk hemvist. Detta kan dock
komma att skapa diversifiering och i varsta fall segregation bland ménniskor. Att skapa
gemensamhetsytor i och utanfér hemmet, dar manniskor kan métas fysiskt kan darfor bli
ett viktigt bidrag for att skapa kénsla av gemenskap och trygghet bland de boende. All-
méannyttan bor ocksa fundera éver hur man kan éverbygga glappet mellan hyresgést, hy-
resvard och internetleverantor? Hur kan allmannyttan sakerstalla att den boende far en
driftséker och fungerande uppkoppling?

Ett bostadsomrade att vara stolt 6ver

Vi kommer med storsta sannolikhet att se manga fler manniskor i bostadsomradena fram-
éver an vad vi gjort pa lange. Med en vaxande befolkning bor vi tatare och fler manniskor
pa liten yta, vilket kommer att stalla hogre och andra krav pa vara utemiljoer an tidigare.

Utemiljéerna

De flesta av experterna vi pratar med ar 6verens om att trangboddhet och nya kulturella
influenser gor att vi kommer att nyttja vara utemiljéer mer i framtiden. Samtidigt star vi

61177 ar ett nationellt telefonnummer for sjukvardsradgivning, 6ppet dygnet runt.
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infor att manga nya bostader ska byggas och omraden fortatas. Vad hander da med
utemiljoerna? Kommer vi att fa plats? Har blir trenden med delningsekonomi en mojlig-
gorare. Genom att dela bil med andra behdvs farre parkeringsplatser och garage, vilket
frigor ytor. Kanske ska allmannyttan, som en av ungdomarna i Gavle foreslar, minska be-
hovet av bilar ytterligare genom att ha cyklar fér uthyrning som man hdmtar och lamnar
vid sérskilda stationer liknande exempelvis Citybike i Stockholm?

Awven skapande av multifunktionella ytor kan gora att utemiljoerna nyttjas maximalt. Sara
Bragée, marknadsanalytiker pa Tyréns, menar att multianvandande av utemiljoerna dess-
utom kommer att bidra till attraktivitet i omradet. Hon forordar flexibilitet, att inte bygga
fast funktioner och tydligt "bestdmma” hur och av vem miljerna ska nyttjas. Kanske kan
ett utegym i naturreservatet fungera bade som gym och lekpark? En industrigata kan bli
ett torg efter kontorstider?

Attraktivitet i bostadsomrdadet

Enligt Kairos Futures rapport kommer narhet att vara en egenskap som skapar attraktivi-
tet i bostadsomradet framdver. Ett urbant boende, néra service och utbud kommer att bli
alltmer efterfragat samtidigt som den gréna trenden kommer att influera bostaden och
omradet alltmer. Cattis Carlén pratar om den nya tidens GUD (globalisering, urbanisering
och digitalisering) som verkar parallellt. Nar det géller den fysiska utformningen tror hon
att vi kommer att se en atergang till en smaskalig kansla i omradet dar man kan kéanna sig
privat. Ett slags semi-privata omraden dar manniskor kan vara "sjalva” tillsammans med
manga andra. Hon ser en potential i ljusséttning och ljusdesign for att skapa denna
kansla. Erik Stenberg bekréaftar hennes tankar och anvander begreppet “kvartersstaden”
och att bygga stadslikt som en vagvisare for att skapa attraktiva bostadsomraden i framti-
den.

Aven ungdomarna i Gavle framhaller nirheten som en viktig del i bostadsomradet. Man
vill helst att praktiska funktioner och service ska finnas i ett eget “centrum” i bostadsom-
radet med traningslokal, aktivitetshus for unga, butiker, vardcentral och apotek. Man ef-
terfragar ocksa en egen kvarterslokal som kan hyras for fester och dylikt, for att slippa ha
det hemma och for att fa plats med manga géster.

Trygghet och sdkerhet

Trygghet ar en grundldggande forutsattning for livskvalitet, bade enligt utredningen SOU
2015: 56 och Anders Ekholms kriterier for attraktiva boenden, idag och i framtiden. Det
mest framtrddande nar vi pratar boende med ungdomarna i Gavle &r just ordet trygghet.
Man vill kunna kanna sig trygg i sitt hus, i sitt omrade, och med sin boendesituation. Nar
dessa grupper pratar om trygghet &r det dock inte bara i form av att kénna sig saker och
oradd, utan ocksa att kanna sig stolt 6ver det omrade dar man bor. En av deltagarna ut-
tryckte det som "folk trycker inte ner en for hur det ser ut, om det ser snyggt ut”. Dessa
tankegangar bekréaftas av experterna i rundabordssamtalen, att upplevelsen av trygghet ar
tatt kopplat till hur det ser ut, hur val man kanner andra i huset och i omradet och hur
mycket man sjalv far vara med och paverka. Man &r dverens om att upplevelsen av trygg-
het ar subjektiv och relativ och att det i slutdanden handlar valdigt lite om Ias och grindar.
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Man &r Gverens om att man dérfor behover arbeta med samverkan och delaktighet i
omradena och sanka trésklarna for inflytande. Om méanniskor kanner att de har ansvar
éver nagot, oavsett om det ar en odlingslada eller ett gemensamhetsutrymme, sa okar
upplevelsen av trygghet.

Den tidigare diskussionen om digitala mdten och det ddrmed 6kade behovet av att ses i
verkligheten ar ytterligare en dimension av den viktiga utemiljon och att bidra till kénslan
av trygghet. Pernilla Hagbert menar att gemenskaper som grundar sig pa manniskors egen
vilja att ses, kommer att bli allt vanligare i framtiden, medan “patvingade” och tradition-
ella métessammanhang kommer att férsvinna alltmer.

Slutsats:

Utemiljoerna kommer att fa en allt storre betydelse i och med befolkningskningen och
formodad trangboddhet. Precis som bostaderna kommer dven utemiljoerna behova vara
flexibla och anpassningsbara for att rymmas pa liten yta och for att passa individuella be-
hov hos s& manga som mojligt. Semi-privata omraden kan skapas genom planering och
ljusséttning och kommer att ge manniskor mojlighet att k&nna sig fria och privata &ven i
det offentliga rummet. Delningsekonomi, med exempelvis cykel- och bilpooler, kommer
att minska trycket pa ytorna i omradet och samtidigt skapa flexibla l6sningar for de bo-
ende.

Trygghet kommer att vara viktig aven framat och har kan kéanslan av gemenskap och an-
svar bidra. Naturliga motesplatser i omradet (grillplatser, utegym, kvarterslokaler), rent
och snyggt samt majligheten att sjalv ansvara for vissa delar (en odlingslott eller nagra
appeltrad) kan bidra till kdnslan av trygghet.

Den fysiska utformningen kommer att praglas av narhet, "kvartersstaden” dar de viktiga
servicefunktionerna i vardagen finns nara. Kanske bor allmannyttan ha detta i atanke nar
nya bostader byggs? Ska vi planera for en brodbutik i bottenvaningen eller ett gym i kal-
laren? Kanske ska vi ha dialog med kommersiella aktorer redan i planering och projekte-
ring?

Allt fler blir allt aldre

Andelen aldre i Sverige Okar kraftigt. Vi lever allt langre och en stor del av de som nu blir
gamla har vuxit upp i ett valfardssamhalle dar det varit sjalvklart att fa god halso- och
sjukvard. Idag &r det dock endast personer som har ett stort behov av omsorg som far
plats pa sarskilda boenden. Andra far klara sig hemma i sin egen bostad, med hjalp av an-
horiga och den kommunala hemtjénsten. Den hdr situationen ser inte ut att fordndras de
narmaste femton aren, snarare forsamras och allt fler kommer darfor att behéva bo
hemma langre.

Hur kan allménnyttan bidra i och planera for en situation dér ett 6kande antal hyresgaster
kommer att ha behov av omsorg i sitt hem? I vilken utstrackning bér vi bygga trygghets-
lagenheter och i vilken utstrackning lagenheter som kan anvandas av manniskor i olika
aldrar? Hur bor lagenheterna fysiskt utformas och utrustas?
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Generell anpassning

Ylva Sandstrém, boendeexpert pA SABO, menar att fler aldre kommer bo kvar i befint-
liga lagenheter och att allmannyttan darfor bor anpassa bestandet generellt till fler &ldre
hyresgaster och det naturliga aldrandets nedsatta funktion. Hon framhaller sjalva bostaden
och fastighetens narmilj6 som viktiga for att exempelvis minska risken for fallolyckor. Ar
allménbelysningen funktionsduglig for dldre? Finns det kontrastmarkeringar i trapphusen,
handledare i badrummet och ytor for rullatorpassager? Att skapa ratt forutsattningar for
bibehallen sjalvstandighet menar Sandstrém ar bra for bade individen, bostadsbolaget och
samhallsekonomin.

Bdttre bostadsmatchningar

De aldre som bor kvar i egen villa, men behover en tillganglighetsanpassad ldgenhet ar i
dag en flaskhals som gér att manga éldre blir kvar i sina hus, mot sin vilja. Har skulle all-
mannyttan, genom att géra bra bostadsmatchningar, kunna bidra till att rétt Iagenhet blir
tillganglig for den som mest behdver den. Anpassningar av lagenheter innebdr inte bara
stora kostnader for kommunerna nar icke tillganglighetsanpassade lagenheter och hus be-
hover géras om. Det innebar ocksa att stora delar av allmannyttans bestand tillganglig-
hetsanpassas, trots att alla inte ar i behov av den typen av l&genheter. Om allménnyttan
kan bli battre pa matchningar mellan de lagenheter som finns i bestandet som redan ar an-
passade, och de forfragningar som gors, skulle kommunerna kunna gora besparingar och
allmannyttan skulle kunna erbjuda ett mer heterogent bestand, med olika typer av lagen-
heter for olika behov.

Detta resonemang kan ocksa kopplas till tidigare diskussioner kring vikten av att bygga
varierat, for att kunna matcha en allt mer heterogen befolkning. Kanske &r en I6sning att
bygga ett mindre antal tillganglighetsanpassade lagenheter i varje hus och att resterande
lagenheter inte behover uppfylla dessa krav. Pa detta satt skulle ocksa aldre delar av be-
standet, exempelvis hus fran 50-talet, kunna ha kvar sina gamla trapphus och inte behdva
utrustas med hiss. Fragan ar dock hur mycket vi kan styra manniskors val av boende och
"placera” manniskor utifran deras fysiska behov, inte utifran trivsel eller egen 6nskan?
Gar det att utforma bostadsmatchningar pa ett sddant sétt att det inte inskranker manni-
skors kansla av kontroll och mojlighet att paverka? Sedan tidigare diskussioner vet vi att
dessa tva parametrar ar viktiga for upplevelsen av livskvalitet.

Socialt sammanhang

De allra flesta ar 6verens om att sociala sammanhang och kénslan av tillhérighet bidrar
till livskvalitet for manniskor i alla aldrar. Ensamheten &r problematisk for manga aldre
och har géller det att hitta flera olika l6sningar. Séren Runsteen &r vd for Bovieran, ett se-
niorboendekoncept for 55+ med en tydlig profil pa gemenskap, samvaro och trygghet.
Han berattar att man i deras koncept, forutom gemensamma utrymmen som exempelvis
en vintertradgard, ocksa bygger gast-lagenheter for att de boende ska kunna ta emot anho-
riga som vill 6vernatta. Man har ocksa tittat pa att bygga sa kallade "parbo-lagenheter”
dar man har gemensamma funktioner, exempelvis kdk och vardagsrum, men med sepa-
rata sovrum med separata ingangar fran trapphuset. Detta menar han ar mycket eftertrak-
tat fran bade seniorer och deras anhériga, for att kunna bo tillsammans, men samtidigt ha
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sin privata sfir. Aven for par med olika vardbehov &r parbo-l6sningen attraktiv, nar
exempelvis den ena parten har hemtjanst pa natten och den andra kan sova vidare utan att
bli stérd. Denna 16sning kan kopplas till tidigare diskussioner om flexibla lagenheter dar
ytan och ekonomin kan anpassas efter livssituation. Aven har skulle en uthyrnings-del
vara en smart 16sning, bade for dldre par som vill bo mer uppdelat eller kanske for en fa-
milj som vill ta hand om en &ldre anhdrig.

Generellt tror flera av experterna att generationsboenden kommer att 6ka. Att allt fler
kommer att behdva ta hand om sina &ldre anhdriga. Har skulle de flexibla lagenhetslds-
ningarna eller parbo-lagenheterna kunna fylla en viktig funktion. Kanske kan &ven kon-
trakt och ko-system forbattras for att underlatta for generationsboende? Skulle det exem-
pelvis vara mojligt att ge fortur at en aldre person som vill flytta in hos eller i samma
trapphus som en anhorig?

Bo med likasinnade

Nagra av ungdomarna i Gavle diskuterade kring att skapa bostadsomraden och hus dar
samma typ av manniskor bor. Med "typ” menade de studenter, barnfamiljer, aldre osv.
De menade att det kanns tryggare och enklare att bo med ménniskor som ar i samma livs-
fas som en sjalv. Experterna vid rundabordssamtalen ser dock hellre att man tittar pa in-
tressen snarare an alder och istéllet skapar sa kallade typ-boenden. Detta for att underlatta
for de sociala ssmmanhang som vi tidigare varit inne pa och for att skapa trivsel. Samti-
digt ar det stor risk for diversifiering och segregering, pa samma satt som i den digitala
varlden. Nar manniskor med likadana intressen och asikter kopplas ihop kan ocksa forsta-
elsen for andra, utanfor grupperingen, minska. Nagra av ungdomarna i Gavle namnde 16s-
ningen att sla ihop forskola och aldreboende som nagot efterstravansvart. Detta menade
man skulle underlatta fér manniskor i olika aldrar att métas. Det skulle vara bra bade for
de gamla (lite liv och rorelse) och for barnen som skulle fa fler vuxna omkring sig.

| Bovieran bygger man for seniorer, oavsett intresse, och utgar fran den gemensamma
livsfasen nar man utformar och bygger boendena. Detta har bland annat resulterat i vin-
tertradgardarna som finns i varje boende, och fungerar som ett forlangt vardagsrum.

Digital méjliggérare

| och med den digitala utvecklingen gors ocksa framsteg inom digitala lsningar for vard
och omsorg. Lakarbesok via Skype och halso-appar som kollar blodtryck och paminner
om mediciner ar redan verklighet. Vilka losningar som finns om femton ar kan vi bara
fantisera om. Per Holm pratar om “digitala kvarboende-tjanster” med trygghetslarm, natt-
kamera, nattledljus, spisvakt, Ias pa dérrar och fonster och att hemtjansten har tillgang till
lagenheter och fastighet med hjalp av digitala las. Per Holm menar att det ar kommunen
som betalar for dessa investeringar men att det ar i bostadsbolagets bestand som tekniken
ska kunna installeras. Precis som konstaterades i avsnittet om digitaliserade bostader sa
blir allmannyttans roll &ven hér att vara en méjliggorare, att se till att det finns bra forut-
séttningar for digitala tjanster, men att hyresgésten sjalv valjer och anpassar tjansterna ef-
ter sina egna behov.
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Gentemot den dldre malgruppen kommer ansvarsfragan som diskuterades tidigare, om
allménnyttans roll att 6verbrygga glappet mellan internetleverantér och hyresgést, att vara
extra viktig. Liksom att tillgodose behovet av tekniskt stdd. Kanske kan ett digitalt saker-
hetspaket vara en 16sning, som ett slags merval som hyresgésten kan gora?

Slutsats:

Fler aldre i befolkningen och fler som bor kvar i sina lagenheter kommer att stélla krav pa
boenden som &r anpassade for en aldre malgrupp. Genom en generell tillganglighetsan-
passning av alla lagenheter och bostadsomraden kan &ldre bosatta sig var som helst i be-
standet, utan storre anpassningar. Samtidigt &r en stor del av bestandet inte mojliga att an-
passa med enkla medel. Kanske kan vissa lagenheter och hus anpassas for en aldre mal-
grupp och allméannyttan samtidigt bli battre pa bostadsmatchning?

De flesta aldre &r i behov av ett socialt sammanhang for att inte bli isolerade och hamna i
ensamhet. Tankbara losningar pa detta ar sa kallade seniorboenden (grupperade pa alder),
typ-boenden (bo med likasinnade oavsett alder) eller parbo-lagenheter och flexibla lagen-
heter med gemensamma utrymmen och/eller uthyrnings-del med egen ingang. Troligtvis
kommer man att vilja och/eller behéva bo mer tillsammans 6ver generationsgranserna vil-
ket gor att man ocksa behdver se Gver kontrakt och poangsystem. Gar det att ge fortur till
en aldre manniska som vill flytta in till eller bo néara en anhorig?

Den digitala utvecklingen kommer att underlatta for fler att bo kvar, genom tjénster i ap-
par och annan mjukvara. For allmannyttans del géller det &ven har att inte vara en broms-
kloss utan istéllet tillhandahalla den infrastruktur som behovs. Viktigt ocksa att se dver
ansvarsfragan och om det ar mojligt, vara ett stod for en malgrupp som kan behdva hjalp
med hanteringen av teknik.

Sammanfattande slutsatser

Sammanfattningsvis kan vi konstatera tio huvudsakliga slutsatser for allmannyttans bi-
drag till boende med livskvalitet ar 2030:

Livskvalitet ar individuellt

Vad som &r och uppfattas som livskvalitet ser olika ut for olika grupper. Beroende pa
livsfas, ekonomiska resurser och sociala forutsattningar definieras och uppfattas livskvali-
tet pa olika satt. For att kunna bidra till boende med livskvalitet i framtiden maste vi veta
vilka allmannyttans framtida hyresgaster ar. Hur ser deras sociala och ekonomiska situat-
ion ut?

Kontrakt och késystem behover ses over

Ménniskor véljer allt oftare att bo tillsammans i andra konstellationer &n den klassiska
karnfamiljen” och manga ror sig mellan stader och lander for studier, jobb och arbete.
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Genom att se 6ver kontrakt och avtalsformer kan allmannyttan erbjuda mer flexibla
kontraktsldsningar som underlattar for méanniskors bostadssituation och minskar risken
for olagliga l6sningar.

Flexibla bostader for en heterogen befolkning

For att kunna skapa bostader som passar fler livsstilar, planbocker och intressen behover
vi bygga varierat och skapa flexibla bostédder. Kanske kan ett uthyrningsrum, ett fonster i
kladkammaren eller ett kollektivhus med sma lagenheter och stérre gemensamma utrym-
men vara bra I6sningar? Var slutsats ar dock att flexibiliteten framst sitter i nyttjandet av
bostaden (i kontrakt och upplatelseformer) och inte i flyttandet av vaggar.

Gemensamhetsytor blir viktigare

For att kunna méta behovet hos en generation som standigt ar uppkopplad och som later
arbete och fritid sméalta ihop behdvs platser att kunna métas pa. Aven en storre grupp
aldre, som behdver sammanhang for att inte bli ensamma, kan nyttja dessa ytor for att pa
ett otvunget och lattsamt satt traffa andra. Fragan ar dock om det ar allmannyttans roll att
skapa dessa gemensamhetsytor och i sa fall till vilket pris? Har kanske allmannyttans roll
ar att vara en mojliggorare, snarare &n en forverkligare?

Ge chans att paverka

Da det finns en koppling mellan upplevd livskvalitet och kontroll tror vi att allmannyttan
vinner pa att, s langt det ar mojligt, 1ata manniskor paverka det egna boendet och bo-
stadsomradet. De traditionella féreningarna ar pa utdéende men manniskors engagemang
lever vidare. Har kan allmannyttan fungera som en majliggérare som fangar upp och go-
der de initiativ som kommer.

Satsa pa utemiljoerna

Utemiljoerna kommer att fa en allt storre betydelse i och med befolkningsokningen och
trangboddheten som foljer med denna. Losningen &r att skapa semi-privata omraden,
multi-anvandbara ytor och underlatta for delningsekonomi nér nya utemiljoer vaxer fram.
Allménnyttan bor ha "kvarters-staden” i atanke och planera for narhet nar det byggs nytt.

Vara en digital mojliggorare

”Ready for change” — allménnyttans roll i den digitala utvecklingen blir att vara méjlig-
gorare och inte sta i vagen for tekniken. Har handlar det bade om att underlatta for tradlos
kommunikation nar det byggs nytt och att inte lasa fast sig i system, mjukvara eller leve-
rantorer. Allmannyttan kan inte och ska inte vara tekniskt ledande, men bor se till att vara
hyresgaster har mojlighet att vara det genom att tillhandahalla riktigt bra uppkoppling.
Utifran det kan hyresgasten sjalv vélja och anpassa funktioner efter sina unika behov.

Flexibelt och digitalt for de dldre

Flexibla boenden och kontrakt som gor det mojligt att bo tillsammans i olika konstellat-
ioner kommer att underlatta for dldre manniskor att fa social samhorighet och att samti-
digt bo kvar hemma. Se till att den digitala infrastrukturen fungerar sa att de aldre kan fa
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den hjélp de behover i hemmet. Bli battre pa bostadsmatchningar for att minska kost-
naderna for tillganglighetsanpassningar och for att fa ett mer heterogent bostadsbestand.

Skapa det manniskor vill ha, men annu inte vet om

Vad utgdr vi fran idag nar vi utformar framtidens hem? Méanniskor har en tendens att ef-
terfraga det redan kanda, vilket gor att manga svarar “6ppen planlésning” pa hur de vill
bo idag och framat. Kanske borde vi oftare, som i arbetet med den har studien, lata boen-
deexperter och framtidsforskare tillsammans mala upp bilden av hur vi kommer att vilja
bo i framtiden och ta fram de I6sningar som ménniskor vill ha, men som de dnnu inte vet
om?

Utred allmannyttans roll

Vi behéver bygga mycket, pa kort tid och for en heterogen befolkning. Miljonprogram-
men var bra, men saknade den rétta bostadsmixen vad géller lagenhetstyper, storlekar och
upplatelseformer. Om vi ska bygga billigt, for att fler ska ha rad ar risken att vi tummar
pa kvaliteten. Vilken roll ska allmannyttan ha? Allmannyttan behéver en vision om vart
framtida Sverige och lata denna fungera som vagvisare for bostadsbyggandet.
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Bilaga: Uppdraget till delstudien om boende med
livskvalitet

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 boende med livskvalitet pa olika
nivaer — i samhallet som helhet, i kommunen, i bostadsomradet och for den enskilde hy-
resgasten — samt vilka interna och externa forutsattningar som krévs for att medlemsfore-
tagen ska lyckas med detta.

Foljande fragestallningar bor behandlas i delstudien:

Hyresgdstens eget hem

Den bostad vi hyr ut &r hyresgastens hem. Det ar har som hushallets medlemmar ska leva
sina dagliga liv och &ven fa den vila som behdvs for att klara arbete eller studier. Det ar
hemmet som &r basen ndr de enskilda individerna ska forverkliga sina livsprojekt. Det ar
hit man bjuder in sina vanner. Hemmet ska vara en plats dar man kénner sig trygg, men
ocksa en plats som man kan forma efter tycke och smak, kanske for att visa vem man ér.
Med alltmer individualistiska véarderingar kommer énskemalen om det egna hemmet att
variera bland hyresgésterna.

e Hur kan vi gora for att erbjuda maximal valfrihet och flexibilitet inom hyresrat-
tens ramar pa ett ekonomiskt ansvarsfullt satt? Hur kan vi utveckla mojligheterna
till tillval och franval? Kan vi lara nagot av bostadsratten, av den kooperativa
hyresratten, av dganderatten och av hur det fungerar i andra lander? Vilka krav
ska stallas pa de administrativa systemen for att valfrinet och flexibilitet ska fun-
gera utan allt for stor arbetsborda for bostadsforetaget?

Flexibel hyresrdtt

Hyresratten beskrivs ofta som ett fullserviceboende och ur ett fastighetségarperspektiv ar
det naturligt att den nuvarande ansvarsférdelningen mellan hyresvard och hyresgést kvar-
star som utgangspunkt. Men med varierande intresse, formaga, ekonomi och varderingar
mellan hyresgasterna framstar det som naturligt med en 6ppning mot mer flexibla avtals-
villkor for battre kundanpassning nar det géller tj&nster och service.

® P3vilka omraden ar det mest intressant att 6ka flexibiliteten? Vad ar hyresgas-
terna mest intresserade av att ta hand om sjalva och pa vilka omraden skulle de
uppskatta en hojd serviceniva? Bor vi erbjuda bostader med tydligt olika stan-
dard, kanske i samma hus? Vad kan vi erbjuda utan att riskera fastighetens goda
bestand?
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Digitaliserade bostdder

| SABOs nuvarande idéprogram framhalls att utbyggnaden av bredband till bostaderna i
radikalt 6kande utstrackning kan gora hemmet till en slags arbetsplats, skola, affar, vard-
central, kulturhus respektive nojespark. Flertalet medlemsféretag erbjuder idag hyresgés-
terna bredband, oftast genom operatérsneutrala nat som medger konkurrens mellan opera-
térerna och valfrihet for hyresgésterna. Snart ar bredband lika sjalvklart i hyreshus som
telefonjack var vid millennieskiftet. Den digitala utvecklingen gar snabbt; allt fler prylar
kopplas upp till natet och allt fler tjanster utvecklas, implementeringen underlattas genom
forbattrade mjukvaror och gréanssnitt.

e Vad innebar digitaliseringen for oss som fastighetsdgare och hyresvardar? Vad
behdver vi erbjuda pa detta omrade for att vara konkurrenskraftiga? Hur kan vi
forbattra och utveckla den digitala tekniken for att underlétta forvaltning och
fastighetsskdtsel? Hur kan vi utveckla digitala tjanster som underlattar hyresgas-
ternas vardag? Hur paverkar digitala tjanster hyresgasternas integritet och sa-
kerhet? Vad kan vi lara av andra? Vad ska vi beakta vid nyproduktion, vid om-
byggnad och nar det galler det befintliga bestandet? Hur ska vi klara oss om den
digitala tekniken slas ut under en kortare eller langre tid?

Ett bostadsomrade att vara stolt 6ver

Boendet handlar inte endast om den enskilda bostaden, utan ocksa om bostadsomradet.
Grundlaggande for ett bra bostadsomrade &r att manniskorna trivs, att det ar vackert och
valskott, tryggt och sékert och att vardagslivet fungerar for alla som bor dér. Det behdvs
tillgang till service och tjanster och ett rimligt utbud av affarer men ocksa bra kommuni-
kationer och motesplatser av olika slag. Det &r sadana egenskaper som gor att de boende
kan kanna stolthet dver sitt bostadsomrade och som i forlangningen bidrar till en fram-
gangsrik utveckling for kommunen. Inte minst for alla barn som oftast rér sig inom ett be-
gransat avstand fran bostaden ar omradet betydelsefullt; de erfarenheter och insikter man
skaffar sig i bostadsomradet blir nagot man tar med sig hela livet. Manga aldre ror sig
ofta endast inom det egna bostadsomradet. Alla medlemsféretag har under lang tid arbetat
for levande stadsdelar och trygga bostadsomraden, oftast framgangsrikt men ibland har
det ocksa skett bakslag.

® Vad kan vi lara av det arbete som medlemsféretagen bedrivit hittills? Vad har vi-
sat sig framgangsrikt att satsa pa och vad bér undvikas? Hur kan Allbolagens
krav pa boendeinflytande tillampas pa omradesniva? Hur kan vi samverka med
alla de andra aktorer som pa olika satt ar verksamma i stadsdelen? Vad kommer
framtidens hyresgéaster att kréva av ett bostadsomrade for att de ska kanna stolt-
het, tillhérighet och trygghet?

Allt fler blir allt dldre

Statistiska centralbyrans prognoser visar pa att andelen aldre i befolkningen kommer att
fortsétta 6ka kraftigt. Det beror bland annat pa att de som nu blir gamla har vuxit upp i ett
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valfardssamhalle och pa en béttre hélso- och sjukvard. Det ar endast personer som har

ett stort behov av omsorg som erhaller plats pa sérskilt boende. For 6vriga aldre ska en
skalig levnadsniva uppnas genom insatser av hemtjansten i en ordinarie bostad. | flera
kommuner har det byggts seniorbostéder och trygghetsbostader som ar anpassade for
aldre som inte har nagot eller endast ett begransat behov av omsorg. Efterfragan pa lamp-
liga bostader for aldre kommer att 6ka. Inte minst beror det pa att dldre som bor i en ar-
betskravande villa eller radhus pa alderns host vill flytta till en bekvamare tillvaro i en la-
genhet.

e Vad innebar detta for medlemsforetagen? Hur ska vi planera for ett 6kande antal
aldre hyresgaster? Vad kan vi lara av det som redan gjorts? I vilken utstréckning
bor vi bygga trygghetslagenheter och i vilken utstrackning lagenheter som kan
anvandas av manniskor i olika aldrar? Skall vi blanda lagenhetstyperna? Hur
bor lagenheterna fysiskt utformas och utrustas for att manniskor med olika funkt-
ionshinder ska kunna bo bra och for att underlatta fér hemtjansten och méjlig-
gora for enklare sjukvard i bostaden?
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