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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 néar
det galler att utveckla foretaget och boendet utifran de lokala férutsattningarna 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

- 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 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 forsoka beskriva begreppet social hallbarhet &r nog en av de svaraste uppgifterna man
kan ge sig pa. Nar man sedan pa allvar borjar forsta inneborden av begreppet och vikten
av att vi med gemensamma krafter maste arbeta for social hallbarhet och att fragestall-
ningen egentligen 6verskuggar allt annat vi forsoker arbeta for, blir det inte sérskilt
mycket enklare.

Att ga fran den stora flora av definitioner som finns kring social hallbarhet, till konkreta
idéer och forslag om hur allmannyttan pa ett positivt satt kan bidra till utvecklingen, &r ett
uppdrag som omajligen kan lésas pa den korta tid som denna studie har haft till sitt forfo-
gande.

Att vi inte har alla I6sningar pa dessa stora och komplexa fragestéllningar betyder dock
inte att vi saknar uppslag och idéer som férhoppningsvis kan bidra till inspiration for de
allménnyttiga bostadsforetagen i sin strategiska planering nér det galler att utveckla sina
foretag och boendet lokalt. Resultatet som redovisas kan férhoppningsvis dven utgora ett
stod i dialogen med kommunerna och bidra till en battre samhallsplanering.

Var rapport kretsar egentligen kring tre huvudteman:

1. Bostadsmiljoer och stadsutveckling
2. Medskapande och social inkludering
3. Socialt hallbar utveckling i samspel med ekonomisk och ekologisk utveckling

Den stora dvergripande fragan for att leva upp till ett socialt hallbart samhalle ar egentli-
gen valdigt grundlaggande, namligen att vi behéver fler bostader. Alla manniskor maste
ha ndgonstans att bo. Bostaden &r den allra viktigaste valfardskomponenten och utgor ett
av de grundlaggande behoven. Oavsett globalisering, en allt mer rorlig befolkning och all
teknisk utveckling sa kvarstar manniskors behov av tak éver huvudet och ett eget hem.
For att fungera i samhallet och vara en del av samhallet behdver man ett arbete och for att
kunna fa och ha ett arbete behGver man ha nagonstans att bo, en fast punkt i livet. Bosta-
den &r avgorande for var livskvalitet och en grundlaggande rattighet dven i framtiden.

Jag tror inte att 16sningen for att bygga bort bostadsbristen &r att snabbt bygga ett stort an-
tal enkla och kvalitativt daliga bostader i fel lagen. For att inte fa mer segregation grun-
dad pa socioekonomiska, etniska eller demografiska forhallanden maste vi istallet bygga
kvalitetsbostader som lockar alla grupper i samhallet. Den enda aktor som kan ta pa sig
ledarrollen i att bygga bort bostadsbristen i Sverige, och darfor maste ta det till sin stora
huvuduppgift fram till 2030, &r allmannyttan.

. \#,-—

Dan Sandén
VD, Skévdebostader
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Vision for allmannyttan 2030

Efter att ater ha tagit pa sig uppgiften att bygga ikapp den skenande bostadsbristen med
hogkvalitativa bostader som kan efterfragas av alla grupper, har allmannyttan i Sverige
bidragit till att minimera bostadssegregationen. Genom att inte ge avkall pa kvalitet och
med stark involvering av de boende har stadsdelar utvecklats till inkluderande trivsamma
miljéer som inte utesluter nagon. Sverige har inte valt vagen med socialbostader dar in-
divider eller grupper av manniskor kan kanna sig utpekade. | Sverige bor 1ag- medel- och
hoginkomsttagare i samma trappuppgang. Sverige har ett utvecklat och uppdaterat bi-
dragssystem som riktar sig till individen snarare an byggherrar och entreprendrer. Utan-
forskapet har minskat for alla grupper tack vare den for Sverige gemensamt satta noll-
visionen for hemldshet.

Allménnyttan har skapat en modell och en ’god sed” fér upprustningar och renovering
som utgor en garanti for att manniskor kan lita pa att det finns en langsiktighet utifran
alla perspektiven kring social, ekonomisk och ekologisk hallbarhet och att hyresgasten
har en mojlighet att bo kvar i sitt bostadsomrade bade under och efter renovering.

Staden har byggts samman och byggts ut. De tidigare barridrerna i form av stora leder,
anonyma industriomraden eller andra avskiljande delar har kompletterats eller ersatts av
fortatningsprojekt som bidragit till en blandad attraktiv bebyggelse med gréna kilar. Om-
radena har pa ett smakfullt och inbjudande satt bundits ihop med bostader, natur och re-
kreation. Det &r numera latt att rora sig mellan omradena och det kanns inbjudande,
tryggt och sakert. Och det finns anledningar att réra sig fran ett omrade till ett annat ef-
tersom det ar nagot annat spannande och inbjudande som finns dar. Stadsdelarna i saval
storre stader som pa mindre orter har fatt en bra blandning nar det galler upplatelsefor-
mer, gestaltning och uttryck.

Allmannyttan har hittat en modell som ocksa fangar upp perspektiven fran barn, ungdo-
mar och andra som idag saknar forum eller sammanhang att framfora sina behov och
asikter. Allmannyttan &r en stabil, serios och langsiktig aktér som manniskorna i staden
litar pa och kéanner fortroende for.

Allmannyttan har aktivt bidragit till omfattande kontinuerliga samverkansformer och
samverkansprojekt med manga aktorer verksamma i och omkring stadsdelarna. Kommu-
nen har givetvis en mycket stor del i samarbetena men allménnyttan &r drivande och tar
manga initiativ. Strukturerat och malmedvetet har man tillsammans arbetat for att ha lika
hog kvalitet i alla stadsdelar. Alla omraden i staden ar darfor nu pa olika satt attraktiva
vilka gor att det saknas incitament for manniskor att flytta till andra stadsdelar och blan-
dade miljoer kvarstar.

Allmannyttan har forstatt att blandad bebyggelse inte &r det enda séattet att minska segre-
gationen. Fysiska atgarder och valskotta bostadsomraden betyder inte per automatik att
man far mindre segregation och mer integration. Det ar i métena manniskor emellan som
man overbygger olikheter och okar forstaelsen. Det &r manniskorna som avgor, inte hu-
sen. Darfor har man skapat métesplatser éverallt dar manga manniskor har anledning
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att passera. Trygga, sékra och tillgangliga motesplatser fér alla som starker den soci-
ala hallbarheten. En foradling av miljéerna runt kollektivtrafikens punkter gor att exem-
pelvis busshallplatsen har blivit en stor métesplats. Andra métesplatser kan vara en scen,
ett gym, ett torg, ett konstverk, en solvéagg, ett café, ett vaxthus, en kokstradgard eller en
grillplats.

Allménnyttan har varit med och utvecklat de digitala métesplatserna och mojliggor for de
boende att métas i helt nya miljoer. Fritt wifi i bostadsomradena gor att alla har en moj-
lighet att delta och digitaliseringens mojligheter utnyttjas maximalt.

| och mellan bostadsomradena har tidigare underutnyttjade gator och miljéer omvand-
lats till livfulla, offentliga rum. Allmannyttan har pa eget och andras initiativ sokt samar-
bete med lokala personer, grupper, féreningar, skolor eller andra for att driva och under-
halla dessa offentliga rum. Ibland stangs trafiken av pa vissa gator och loppmarknader,
utstaliningar, upptréadanden eller annat arrangemang gor att gatan fylls av méanniskor.
En dag i manaden &r det barnens marknad och vintertid skapas méjligheter for samvaro
och sociala kontakter genom snélekplatser, skridsko-is, skidtavlingar, pulkarace m.m.

Allménnyttan har lyckats med konststycket att I6pande hitta olika finansieringsformer och
stod for investeringar. Numera finns mangder av riskkapitalbolag som vill satsa i CSR-
relaterade investeringar genom Allmannyttan. Féretag, organisationer, forsakringsbolag
och banker slass om att bli forknippade med allmannyttan och att investeringarna ger en
tydlig socialt hallbar avkastning. Allmannyttan har genom ett pragmatiskt angreppssatt
och ordentligt motiverade kalkyler utan storre svarigheter kunnat motivera sitt stora so-
ciala och ekologiska engagemang aven ur ett ekonomiskt perspektiv.

Aven nya former av upplételser och byggande blir alltmer framgangsrika. Kooperativa
I6sningar har fatt ett uppsving och bidrar till ett direkt inflytande och laga kostnader for
de boende. Agarlagenheter finns insprangda i bestandet och modellen for andelsagande
har fatt en stor spridning. Pa flera stallen har hyresgasterna fatt mojlighet att bli aktie&-
gare i det allmannyttiga bolaget. Byggemenskaper har ar 2030 blivit ett etablerat satt for
méanniskor att ga samman och fa ett avgérande inflytande pa utformningen och tillkoms-
ten av byggprojekt.

Sverige utgor sedan lang tid tillbaka ett foredome och ar ett féregangsland nar det galler
bostadspolitiken och en socialt hallbar utveckling. 2030 ringer begreppet allmannyttan
positivt hos alla. De boende kanner en stolthet av att bo hos allmannyttan eftersom all-
méannyttan star for kvalitet, trygghet och hog service.
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Sammanfattning

Arbetet med denna delrapport om socialt hallbar utveckling ur ett boendeperspektiv har
lett fram till bilden av hur vi vill att det ska se ut i ett framtidsperspektiv, men vi visar
samtidigt pa flera olika strategier och aktiviteter som de allmannyttiga bostadsforetagen
kan implementera i sina verksamheter for att bidra till en 6kad social hallbarhet.

En entydig definition vad social hallbarhet kan vara utifran ett boendeperspektiv ar svart
att hitta, men det kretsar kring platsidentitet (bostadsomradet/platsen ger en kénsla av
trygghet och sékerhet, det som kédnns hemma), deltagande (méjlighet till inflytande i sitt
boende och bostadsomrade) och social inkludering (kontakter, natverk och stod). Vi har i
rapporten valt att samla vara resonemang for allméannyttan under tre huvudteman:

e Bostadsmiljoer och stadsutveckling
e Medskapande och social inkludering
e Socialt hallbar utveckling i samspel med ekonomisk och ekologisk utveckling

Hem for alla, alla far hem

Ratten till bostad &r en social och mansklig rattighet, men med den brist pa bostader som i
dag rader stalls manga manniskor utanfor. | dagens lage handlar det inte bara om manni-
skor i socialt utsatta situationer, sdsom personer med missbruk eller psykisk ohalsa, utan
aven nyanlanda och personer som inte har andra svarigheter an en svag ekonomi. Sverige
ar ett av de lander som ar samst pa att sysselsatta utlandsfodda pa arbetsmarknaden. Sam-
tidigt &r vi i stort behov av fler arbetsféra om vi ska klara framtidens demografiska och
forsorjningspolitiska utmaningar. For att underlatta integrationen behdvs atgarder pa bade
bostads- och arbetsmarknadsomradet. Allmannyttan kan genom sin mangariga erfarenhet
av integrationsskapande insatser och dppenhet for nya atgarder bidra till att skapa forut-
séattningar for en lyckad integration.

Det finns ett samband mellan att kommuner som har en stor allmannytta samtidigt har
mindre segregation. En slutsats vi drar &r att det ar en social skyddsfaktor att ha ett stort
allmannyttigt bestand. Vi ser ocksa att riskerna for 6kad segregation &r stérre om vi an-
sluter oss till vdgen som resten av Europa valt med socialbostader. Att utveckla allmén-
nyttan och den offentligt 4gda hyresratten tror vi darfor ar vagen att ga i Sverige.

Utveckla den attraktiva och varierande staden

Den absolut viktigaste fragan for en socialt hallbar utveckling ar att bygga fler bostader
rent numerart och pa ett satt som gor det ekonomiskt méjligt for den enskilde att efter-
fraga, d.v.s. bostader for alla. Och allmannyttan har en avgérande betydelse for detta. Vi
behdver dven renovera pa ett satt som ger god livskvalitet och skaliga hyror.

Vi tar ofta initiativ till omradesfornyelse i bostadsomraden dar vi ager bostader, men vi
kan ocksa ta pa oss en vidare roll genom att samordna berdrda aktorer och vara drivande i
stadsdelsfornyelsen. Samverkan raknas ofta som en framgangsfaktor i forandringsarbete
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och ar en viktig faktor for social hallbarhet. Det handlar om samverkan med saval de
boende som med andra aktorer och intressenter. Allmannyttan kan i samverkan med
andra paverka saval utbudet av nya bostader och bostaders kvalitet som boinflytande och
ett omrades trygghet och sékerhet.

For att samtidigt bidra till socialt hallbar stadsutveckling maste utvecklingen omfatta om-
radesfornyelse, for att gora enskilda bostadsomraden mer attraktiva, och dvergripande at-
géarder i syfte att skapa en fungerande helhet och binda samman olika delar av staden. Det
behovs en kombination av fysiska och sociala atgarder. Man bor stréava efter att alla stads-
delar ska vara lika attraktiva. Attraktiviteten far vi i form av blandade upplatelseformer
och att varje stadsdel tillats fa sin egen identitet for att det i staden ska finnas nagot for
alla. Vi tror att allmannyttan kan utveckla formerna for byggande, forvaltning och uppla-
telse for att mota detta.

Se till att manniskor mots

Alla behéver kénna att de finns i ett sammanhang och uppleva sig som del i samhéllet
man bor i. Det &r ndr manniskor moéts och i den sociala interaktionen som riktig integrat-
ion borjar. Det finns ett 6kat behov av motesplatser utanfor hemmet, bade inom- och ut-
omhus. Allmannyttan kan skapa forutsattningar for allt detta pa olika sétt, exempelvis ge-
nom fysiska och digitala moétesplatser. Att utveckla olika och nya former for delaktighet
och medskapande ar en viktig uppgift for allmannyttan dar vi behdver hitta former for att
lyssna pa presumtiva hyresgaster och pa de grupper som idag inte kommer till tals i lika
stor utstrdckning som andra.

Nya satt

Megatrender som globalisering och urbanisering och olika omvarldsfaktorer behdver vi
forhalla oss till nér vi blickar in i framtiden. Kommunen kan genom agardirektiv anvanda
sitt allmannyttiga bostadsbolag for att framja en socialt hallbar stadsutveckling, men all-
mannyttan maste balansera mellan den sociala nyttan och att drivas enligt affarsmassiga
principer. Vi maste se social hallbarhet som forutsattningar for ekonomisk tillvéxt. Och vi
tror att det finns ett stort spelrum att utdka den sociala nyttan, att det behdvs nya satt se pa
avkastningskraven som gynnar detta och nya satt att mata social hallbarhet pa samt nya
finansieringsmojligheter. Vi maste hitta metoder att berakna sociala varden 6versatt i eko-
nomiska termer pa kort och lang sikt. Aven om det inte direkt kommer bostadsbolaget till
godo utan kanske istéllet till &garen i ett langre perspektiv.

Ett satt att hantera framtida risker och att forsoka forutse vad som véantar framover ar att
fortsatta forska pa omradet. Det finns ocksa ett behov av att utveckla metoder for att mer
systematiskt kunna analysera och beakta sociala konsekvenser i planeringen och for att
vardera dem i forhallande till ekonomiska och miljomassiga effekter.
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Inledning

Bakgrund till delstudien

SABOs kongress 2015 beslutade att SABO i dialog med medlemsféretagen till kongres-
sen 2017 ska utarbeta ett nytt framtidsprogram som tar sikte pa ar 2030. Mot bakgrund av
forandringar i omvarlden, saval nationellt som internationellt, och pa bostadsmarknaden
ar syftet att diskutera nyttan med allmannyttan liksom dess roll och uppgifter i ett langsik-
tigt perspektiv. Programmet ska vara en inspirationskalla for medlemsféretagens strate-
giska planering nar det galler att utveckla foretaget och boendet utifran de lokala forut-
séttningarna samt utgora ett stod i dialogen med dgaren. Som ett forsta led i arbetet med
framtidsprogrammet genomférs en omvarldsanalys och sju delstudier. Har presenteras
delstudie fyra om socialt hallbar utveckling.

Uppgiften &r att gora en nulagesbeskrivning av situationen inom omradet och att utifran
en framtidsinriktad analys av de mojligheter, hot, styrkor, och svagheter som finns disku-
tera hur allmannyttan kan bidra till en socialt hallbar utveckling pa olika nivaer — i sam-
hallet som helhet, i kommunen, i bostadsomradet och for den enskilde hyresgésten — samt
vilka interna och externa forutsattningar som kravs for att medlemsféretagen ska lyckas
med detta.

SABO har i sitt uppdrag pekat ut ett antal fragestallningar vilka vi direkt eller indirekt be-
handlar i delstudien.

e Vad &r social hallbarhet i ett boendeperspektiv?

e Allmannytta eller socialbostéder?

e  Fran hemlos till eget kontrakt

e Samverkan och delaktighet i bostadsomradet

e Mindre segregation

e Mer integration

e Upprustning och renovering

o Forutsattningar for att fortsatta utveckla den offentligt &gda hyresrétten
e Social hansyn vid upphandling

e Boinflytande

e Socialt hallbar utveckling kontra ekonomisk och ekologiskt hallbar utveckling

Dan Sandén, VD pa Skévdebostader, har varit ansvarig for delstudien och Susanna Wahl-
berg, chef for boende och juridik pa SABO, har fungerat som expert. Lina Eklund Svens-
son, marknadschef pa Skdvdebostader, har ocksa ingatt i arbetsgruppen.
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Metod

| arbetet med denna delstudie har vi samlat in och l&st en stor méngd litteratur inom om-
radet i form av backer, rapporter, utredningar, forskningsresultat, artiklar, information pa
webbsidor m.m. Vi har ocksa samlat pa oss goda exempel och deltagit i seminarier och
hearings i anslutning till de aktuella &mnena.

| arbetet med att ta fram underlaget har vi anordnat tva workshops med forelasningar och
deltagande fran bl.a. Hans Abrahamsson, freds- och utvecklingsforskare vid Géteborgs
universitet, Anders Nordstrand, VD Mimer, Martin Lindvall, samhéllspolitisk chef Fas-
tighetségarna, Per-Ove Mattsson, Farsta stadsdelsforvaltning, Géran Carlsson och Jacob
Hellstrom, Lansstyrelsen Vastra Gotaland, Helene Bogren, Boverket, Marie Harding,
partneransvarig ungdomar.se, Marie Linder férbundsordférande Hyresgastféreningen,
Dan Gaversjoé och Anna Heide fran SABOs integrationsprojekt samt boendeexperter fran
SABOs enhet Boende och Juridik.

En extern utredare, Carin Magnusson pa Capire, har bistatt med fordjupning kring be-
greppet social hallbarhet och gett oss en internationell utblick. SABOs tidigare VD
Bengt-Owe Birgersson har, liksom SABOs nuvarande VD Kurt Eliasson, bidragit med
tankar och synpunkter kring allmannyttans mojligheter att paverka den sociala hallbar-
heten.

Vi gor inte ansprak pa att vara heltackande i de exempel och referenser som ges. Det
finns véldigt manga goda exempel bland SABO-foretagen som inte namns i detta un-
derlag och flera an de som exemplifieras arbetar pa sétt som vi beskriver.

Avgransningar

Den absolut viktigaste fragan for en socialt hallbar utveckling &r att bygga fler bostader
rent numerart och pa ett satt som gor det ekonomiskt mojligt for den enskilde att efter-
fraga, d.v.s. bostader for alla. | denna rapport gar vi inte in i de tekniska fragorna kring
byggandet. Vi gar inte heller narmare in pa aldres boende da delstudien om framtidens
boende har specifika fragestallningar kring detta. Finansieringsmetoder eller olika effek-
ter av hyressattningssystem kopplat till denna delstudie &r inte heller nagot vi analyserar
djupare. Det tredriga utvecklingsarbetet med projektet for att astadkomma en hallbar in-
tegrationsstrategi, och som har till syfte att 6ka samarbetet mellan olika akt6rer och myn-
digheter for att underléatta mottagande och integration av nyanlénda, ar i sin kartlagg-
ningsfas. Projektet fortsdtter med sitt genomforandearbete under hésten 2016 och vi fore-
griper darfor inte detta arbete i denna delstudie.
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Social hallbarhet som begrepp

Social hallbarhet ar ofta den dimension i den hallbara utvecklingen som upplevs som
svarast att beskriva och det finns inte heller ndgon exakt definition av begreppet. Den so-
ciala hallbarheten fokuserar pa manniskor och mjuka varden som demokrati, rattvisa,
manskliga réttigheter och livsstilar.

Vad ar social hallbarhet?

"En hallbar utveckling ar en utveckling som tillfredsstaller dagens behov utan att aventyra
kommande generationers mojligheter att tillfredsstalla sina behov" — sa definierades hall-
barhet i Brundtlandrapporten 1987. Det finns tre dimensioner av begreppet hallbar ut-
veckling: ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet som gemensamt och émsesidigt
stodjer varandra for att skapa en langsiktig och hallbar samhéllsutveckling. Det ar egentli-
gen forst under 2000-talet som social hallbarhet som begrepp har vuxit sig starkt. Det om-
fattar en stor arsenal av definitioner.

Folkhalsomyndigheten beskriver att social hallbarhet har en avgérande betydelse for det
demokratiska samhallet och &r helt nédvandig ur ett samhéllsekonomiskt perspektiv. Ett
socialt hallbart samhalle ar resilient, men samtidigt forandringsbenéget och ett samhalle
déar ménniskor lever ett gott liv med god hdlsa, utan oréttfardiga skillnader. Det &r ett
samhalle med hog tolerans dar méanniskors lika varde star i centrum, vilket kréaver att
manniskor ké&nner tillit och fortroende till varandra och &r delaktiga i samhéllsutveckl-
ingen'.

Demokrati

Utbildning

Majlighet att

Bostad
e utdva sin kultur

Folkhalsomyndigheten pekar ut nio faktorer som ingar i social hallbarhet, varav bostader ar en.

1 http:/Avww. folkhalsomyndigheten.se/motesplats-social-hallbarhet/social-hallbarhet/
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Social hallbarhet kopplat till bostader

En viktig paverkansfaktor pa social hallbarhet ar stadsdelsutveckling. Boverket pekar pa
fem aterkommande teman nar det galler socialt hallbar stadsutveckling?:

e Betydelsen av helhetssyn: att kombinera fysiska och sociala atgarder.

e Variation som mal: i funktioner, boendeformer och gestaltning.

e Skapa samband: att lanka samman olika delar av staden.

e Betydelsen av identitet: bade i betydelsen identifieringen med “sitt bostadsom-
rade” och omradets utatriktade identitet i staden eller landet.

e Vikten av inflytande och samverkan: att omradesfornyelse ska utga fran dem som
bor i omradet och genomforas i samverkan mellan berorda aktérer.

En sparsmakad idé, inspirerad av Elander och Gustavsson® om vad social hallbarhet i all-
mannyttan &ar utifran ett individperspektiv kan sammanfattas i platsidentitet (bostadsomra-
det/platsen ger en kénsla av trygghet och sékerhet, det som kédnns hemma), deltagande
(mojlighet till inflytande i sitt boende och bostadsomrade) och social inkludering (kontak-
ter, ndtverk och stdd).

Social hallbarhet i allméannyttan 2030

En entydig definition ar svart att hitta. Vi har i rapporten valt att samla vara resonemang
for allmannyttan under tre huvudteman:

e Bostadsmiljoer och stadsutveckling
¢ Medskapande och social inkludering
e Socialt hallbar utveckling i samspel med ekonomisk och ekologisk utveckling

Perspektiven vandrar mellan individen/hyresgésten (t.ex. boinflytande), bostadsforetaget
(t.ex. sociala krav vid upphandling eller sociala aktiviteter), staden (t.ex. stadsutveckling)
och samhéllet i dvrigt (t.ex. en ny gemensam bostadspolitik).

2 Boverket: Socialt hallbar stadsutveckling — en kunskapsoversikt, 2012
% Elander och Gustavsson: Social hallbarhet inte bara sustainababble, 2013
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Tillbakablick och framtid

Fran barnrikehus till miljonprogram

| sparen av trangboddhet i de snabbt véxande svenska staderna fattade riksdagen 1935 be-
slut om den s.k. Barnrikehussatsningen, efter forslag i ett delbetankande fran den Bo-
stadssociala utredningen*. Barnrikehusen var den forsta statliga atgéarden for att generellt
forbattra bostadssituationen for dem som bodde daligt. Husen riktade sig till barnrika fa-
miljer som uppfyllde normen pa trangboddhet, d.v.s. mer &n tva personer per rum inklu-
sive kok, och som inte hade det ekonomiskt gott stallt. 30 procent av alla barn under 15 ar
var vid den tiden trangbodda enligt normen. Satsningen innehéll fordelaktiga statliga lan
till den som uppférde husen och ett sarskilt bostadsbidrag till de familjer som fick mojlig-
het att flytta in. Manga kommuner bildade de forsta allmannyttiga bostadsforetagen 1935-
1945 for att bygga och férvalta barnrikehusen. Eftersom kommunernas medverkan i barn-
rikehusen fungerade val fick kommunerna senare huvudansvaret for stadsplanering och
bostadshyggande. De kommunala bostadsforetagen utmarktes redan fran borjan av att de
enligt kommunallagen var hanvisade till att driva verksamheten utan vinstintresse.

Barnrikehusen loste trangboddheten men riskerade att skapa en social och ekonomisk
segregation med stigmatisering som féljd vilket politikerna ville undvika. Samtidigt var
behovet av nya bostader fortsatt stort efter krigsaren. | Sverige byggde de kommunala bo-
stadsbolagen nu hus med god kvalitet som skulle uppskattas av alla, &ven medelklassen —
Folkhemmets bostader. Detta skilde sig fran det krigsdrabbade Europa dar man istéllet
snabbt byggde upp omraden som i synnerhet hushall med begransade ekonomiska resur-
ser blev h&nvisade till. Detta var en stor och grundldggande politisk forandring och del i
ett brett valfardsprogram som innebar en hdg och jamn produktion och 6kad levnadsstan-
dard.

Under 1950-talet och bdrjan av 1960-talet var bostadsbristen stor och den generella bo-
stadsstandarden lag. Baserat pa Bostadsbyggnadsutredningens slutbetankande Hojd bo-
stadsstandard (SOU 1965:32) besl6t riksdagen att lan skulle beviljas till 100 000 bostader
varje ar mellan 1965 och 1974 — det sa kallade miljonprogrammet. Man raknade med att
boendetatheten skulle minska fran 2 personer per boendeenhet till 0,5 fram till 1975.
Kommunerna skulle erbjudas ekonomiskt férdelaktiga villkor om de byggde storskaligt
eftersom kostnaden per enhet da kunde sankas. Storskaligheten bidrog dven till att all-
mannyttan blev landets dominerande dgare och forvaltare av flerbostadshus. Under bygg-
perioden formulerade regeringen en évergripande malsattning: "Hela befolkningen skall
beredas sunda, rymliga, valplanerade och andamalsenligt utrustade bostader av god kvali-
tet till skalig kostnad." En tredjedel av bostadsproduktionen under miljonprogramstiden
utgjordes av hdghusomraden, en tredjedel av laga flerbostadsomraden och en tredjedel
var smahus.

4 Statlig kommitté 1933-1947 vars syfte var att kartlagga landets bostadsférhallanden och utarbeta
riktlinjer for bostadspolitiken
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Fran att ha haft bostadsbrist forandrades situationen i mitten av 1970-talet till ett Gver-
skott. Déatidens politik innebar forutom statligt stod till hyresratter ocksa obegransade ran-
tesubventioner till egnahem och bostadsratter. Detta ledde till att manga i medelklassen
valde bort hyresratter i miljonprogramsomradena och vi fick problem med tomma lagen-
heter. Obalansen ledde till att hushall med en svag socioekonomisk stallning blev kvar
nar medelklassen valde andra omraden.

Storleken och skalan pa de nybyggda bostadsomradena med flerbostadshus har i manga
fall dessutom haft negativ paverkan pa trivsel och den fysiska utformningen har inte upp-
muntrat personlig narhet manniskor emellan, dven om kvaliteten pa sjalva bostaderna ar
god. Miljonprogrammet blev for stort framforallt pa mindre orter i landet som samtidigt
pa allvar borjade forlora befolkning. Vissa omraden placerades en bit utanfor staden och
ar &n idag inte sammanbyggda med andra stadsdelar. Flera misstag som gjordes under ti-
den for miljonprogrammet har bidragit till den segregation vi idag upplever.

Fran overskott av lagenheter till bostadsbrist igen

Det kraftiga byggandet under miljonprogrammet avstannade helt ndr bostadsbristen Gver-
gick i ett 6verskott. | slutet pa 1980-talet tilltog byggandet igen for att sedan fran borjan
pa 1990-talet fram tills idag legat pa en konstant niva. Det laga bostadsbyggandet under
ett antal ar tillsammans med den dramatiskt 6kande befolkningstillvaxten gor att vi idag
har en exceptionell situation med mycket stor bostadsbrist. Nar vi nu star i en situation
dar vi pa nytt maste bygga i hog takt — enligt Boverket behdvs 6ver 700 000 nya bostader
fram till 2025 — &r det viktigt att vi tittar i backspegeln och undviker de misstag vi tidi-
gare gjort. Samtidigt behdver vi se framat och forsoka bedéma vilka krav som stélls och
vilka behov som efterfragas framéver. Det vi bygger nu maste vara hallbart ur flera per-
spektiv — fysiskt, kvalitetsmassigt, ekonomiskt, ekologiskt och socialt — i princip fram till
nasta arhundrade.

Trender och omvarldsfaktorer som paverkar social hallbarhet

For narvarande ar globaliserings- och urbaniseringsprocesserna starka och innefattar
enorma flyktingstrommar och annan rorlighet 6ver jordklotet. | Sverige pagar en snabb
urbanisering parallellt med avfolkning fran mindre stader, tatorter och landsbygden.
Stockholm &r for narvarande Europas snabbast véxande huvudstad. Det mangkulturella
Sverige ar en pusselbit i den mangkulturella vérlden. Andra trender ar teknikutveckl-
ingen, ett vaxande gap mellan hogutbildade och lagutbildade, individualistiska vérde-
ringar som ersatt kollektiva vérderingar, méanniskor i utanforskap, vaxande skillnader
mellan rika och fattiga. Allt detta maste allmannyttan férhalla sig till i sin framskrivning
till 2030.

Tyréns genomfdrde for SABOs rékning en omvarldsanalys av bostadsmarknaden, som
presenterades i en rapport i februari 2016°. Syftet var att gora en nuldgesbeskrivning av

5 Rapport Omvérldsanalys — bostadsmarknaden, Tyréns 2016-02-01
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de omvarldsfaktorer som har vasentlig paverkan pa bostadsbranschen i allménhet och
hyresbostéder i synnerhet, samt ge en framtidsinriktad analys av hur dessa faktorer kan
komma att utvecklas och paverka allmannyttan fram till ar 2030.

De omvarldsfaktorer som omfattas av analysen ar befolkning, folkhalsa, véarderingar, ar-
bete och fritid, infrastruktur och resande samt bebyggelse. Olika trender har sedan valts ut
och studerats for att se hur dessa paverkar omvarldsfaktorerna. Alla megatrender som pre-
senteras i Tyréns rapport paverkar den framtida utvecklingen men de trender som kanske
har storst baring pa den sociala hallbarheten &r globalisering, urbanisering, hallbar ut-
veckling, digitalisering och individualism.

Just nu det rader bostadsbrist i landets inflyttningsregioner och samtidigt har allmannyt-
tiga bostadsforetag i kommuner med vikande bostadsefterfragan finansieringsproblem.
En av de storsta demografiska utmaningarna ar den aldrande befolkningen, men vi maste
ocksa ta hansyn till att allt fler unga ska ta sig in pa bostadsmarknaden. Segregations-
monster efter upplatelseformer och mellan olika omraden i kommunerna &r ett faktum
och ekonomiskt svaga hushall har begransade mojligheter att kunna efterfraga bostéader.

Den sammanfattning som Tyréns gor ar att framtidens bostader och bostadsomraden i
annu storre utstrackning bor vara socialt ansvarstagande, medvetna och anpassningsbara.

e Socialt ansvarstagande handlar om att ta stor hansyn till olika manniskors behov

e Ett medvetet boende innebdr en allmannytta med hog trovardighet och stort fokus
pa hallbarhet

e Ett anpassningsbart boende ska innebéra en anpassning till individuella behov

Tyréns menar att allmannyttan i framtiden kan anta rollen som mojligg6rare. Fokus ska
inriktas pa att bedriva verksamhet inom det egna féltet, men ocksa att verka for samarbete
och utbyte av tjanster mellan de boende och andra aktorer i samhallet, saval offentliga
som privata. Allmannyttan kan skapa motesplatser for att 6ka integration samt mojliggora
sociala och fysiska aktiviteter som framjar halsa.

Bostadsforetagens ansvar for en socialt hallbar utveckling

Allménnyttan kan alltsa anta rollen som majligg6rare. Men vad har vi egentligen for an-
svar? For att kunna diskutera allménnyttan och dess roll i framtiden &r det viktigt att iden-
tifiera hur behoven kommer att se ut. Samtidigt maste vi halla i minnet allmannyttans be-
tydelse for hur vart land ser ut idag och vad vi vill forsoka halla kvar vid. Allmannyttan
med “en god bostad for alla” har varit en stor del av efterkrigstidens vélfardsbygge som
skulle framja utjamning och integration mellan olika klasser och grupper i samhéllet. Idén
byggde pa att ett jamstallt boende mojliggor ett solidariskt samhélle i vardagen. Det ar
rimligt att anta att bostadsmodellen med en stor andel statsfinansierade kommunala bosté-
der maste ha bidragit till de omfattande klassresorna och den 6kade valfarden fram till
1990-talet. Det som sedan hénde var ett ideologiskt skifte som férandrade villkoren for
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allménnyttan och vilket ledde fram till att den statliga bostadspolitiken marknadsan-
passades till viss del®. Ar 2011 tradde lagen (2010: 879) om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag (Allbolagen) i kraft. Den slar fast att de allmannyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolagen ska agera i ett allmannyttigt syfte och i enlighet med affarsméssiga
principer. De allmannyttiga bostadsforetagen ar samtidigt kommunernas viktigaste verk-
tyg for att klara sitt bostadsforsorjningsansvar. Kommunerna ska planera for att alla i
kommunen far mojlighet att leva i goda bostader’.

Kommunen kan genom &gardirektiv anvénda sitt allménnyttiga bostadsbolag for att
framja en socialt hallbar stadsutveckling, men allmannyttan maste balansera mellan den
sociala nyttan och att drivas enligt affarsmassiga principer. | SABOs forskningsprojekt
Nyttan med Allmannyttan resoneras om de kommunala bostadsforetagens samhaéllsnytta.
Bland annat hanvisas till att det i lagen och dess forarbeten tydligt star att ett allmannyt-
tigt bostadsforetag ska frdmja den lokala bostadsforsérjningen och att man ska tillgodose
olika gruppers bostadsbehov samt att eventuella 6verskott kan anvandas till atgarder
som framjar integration och social sasmmanhallning”. Dessa insatser ska givetvis redovi-
sas och motiveras men knappast bara utifran ett strikt foretagsekonomiskt perspektiv 2.

Bostadsforetagets insatser, for att till exempel framja en socialt hallbar utveckling av ett
resurssvagt bostadsomrade, bottnar i de flesta fall i en Gvertygelse om att satsningarna ar
langsiktigt lonsamma dven ur ett foretagsekonomiskt perspektiv. Att inte genomfora in-
satserna skulle i langden bli &nnu dyrare. Om det blir attraktivare att bo i bostadsomradet,
genom att det férnyas och blir mer mangsidigt, sa bidrar det till att 6ka fastighetsvardena.

Kommunerna kan alltsa genom sina dgardirektiv till bostadsforetagen exempelvis paverka
mojligheterna for resurssvaga att komma in pa bostadsmarknaden och behélla en bostad.
Awven andra omraden kan behandlas i dgardirektiven, t.ex. bostadsforetagets roll for bo-
stadsforsorjningen, allmannytta kontra affarsmassighet, social hallbarhet, hyresgasters in-
flytande, byggande och renovering, nyanlédnda och andra sérskilda grupper, uthyrningspo-
licy och samverkan med socialtjansten®. | dessa fragor kan allmannyttan ta ett stort an-
svar.

® Tapio Salonen red: Nyttan med allmannyttan, 2015

7 Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar

8 Tapio Salonen red: Nyttan med allmannyttan, 2015

9 Lansstyrelserna: Agardirektiv till allman nytta — kommunernas styrning av bostadsaktiebolagen,
2015
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Ratten till bostad

Ratten till bostad &r stadgad i sdval FN:s konvention om méanskliga rattigheter som i
svensk grundlag, men med den brist pa bostader som idag rader stalls manga manniskor
utanfor. | dagens lage handlar det inte bara om manniskor i socialt utsatta situationer,
sasom personer med missbruk eller psykisk ohélsa, utan dven nyanlanda och personer
som inte har andra svarigheter &n en svag ekonomi. Flera av dem som soker socialtjans-
tens hjalp skulle aldrig behtéva det om de hade haft en egen bostad och om bostadsmark-
naden hade varit i balans. Eftersom orsakerna till hemléshet finns pa olika nivaer behover
aven arbetet med att motverka heml6shet bedrivas pa olika satt. Samarbete och samver-
kan &r sannolikt grunden for ett framgangsrikt arbetssatt d&ven ar 2030.

Det grundlaggande samhéllsansvar som de allménnyttiga bostadsbolagen kan ségas ha
haft hela tiden &r att erbjuda alla — oavsett inkomst, ursprung, alder eller hushallstyp — ett
bra och tryggt boende till rimlig kostnad. En del i den hér delstudien &r att gora en inter-
nationell utblick och préva om de ursprungliga idéerna om allménnyttan i Sverige haller
an idag.

Socialbostader i Europa

De flesta europeiska lander har en allmannyttig eller socialt inriktad bostadssektor. |
manga lander beskrivs det sistnamnda med den engelska termen “social housing”, med
statligt eller kommunalt stod till forman for utsatta grupper i behov av bostad. Stora be-
stand av socialt inriktade bostader finns bland annat i Storbritannien, Nederldnderna,
Frankrike, Tyskland och Osterrike. Formerna for dessa boenden varierar dock bade vad
galler agandet, vilka som far tilltrade till bostaderna och hur hyrorna sétts. Det finns skill-
nader mellan landerna som bland annat beror pa tradition och ideologi. P& engelska an-
vands ofta den bredare bendmningen “affordable housing” som samlingsnamn for att be-
skriva socialt och kooperativt boende liknande allmannyttan i Sverige.°

I en nyligen utkommen rapport fran EU dras foljande slutsatser!:

e Det ar fler manniskor som &r utan ett hem idag &n for sex ar sedan.

e Det finns inte tillrackligt manga "affordable homes” tillgangliga i de flesta Euro-
peiska lander for att mota en uppgaende efterfragan.

e Vantelistorna blir 1angre och langre i lander som exempelvis Italien, Storbritan-
nien, Frankrike och Irland.

e Hyresmarknaden ar dyr och bostadsagande ar inte ett alternativ da kostnaderna
Okat.

EUs konkurrenslagstiftning har hittills haft ett stort inflytande pa bostadsmarknaden. Lag-
stiftningen innebér att varken stat eller kommun far ge ekonomiskt stod till bostadsforetag
eller andra verksamheter dar man riskerar snedvriden konkurrens. Det gar att be kom-

10 http://www.sabo.se/aktuellt/EU/eu/Sidor/allm_europa.aspx
1 EU: The state of housing in the EU 2015
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missionen om att fi gora undantag om man har véldigt goda skal. Dock finns det ge-
nerella undantag som varje land sjalv kan besluta om, bland annat galler det service av
allmént ekonomiskt intresse (SGEI — Services of General Economic Interest) dit socialt
subventionerade bostader hor. Det innebar att stod till alla former av Social Housing fall-
ler in under detta. Sverige, Tjeckien och Lettland har som enda l&ander i Europa inte an-
vant dessa undantag for nagon del av bostadsmarknaden.

Social housing kan stddjas pa statlig, regional eller kommunal niva. Stodet kan handla om
allt fran lanegarantier till direkt ekonomiskt stod. Stodet ges till byggherrar, hyresvardar
och hyresgéster separat eller i kombination. Det kan réra betydande belopp men ocksé om
mer passiva ataganden. Olika sjalvstandiga fonder har kommit att betyda alltmer.

Social housing i Europa har fyra utmérkande drag:

e Det ar genom lagar och regler undantaget fran den kommersiella bostadsmark-
naden.

e Det far ett offentligt finansiellt stod.

e Det &gs av icke vinstdrivande foretag.

o Det ar en samhéllelig insats riktad mot resurssvaga grupper och ett kategoribo-
ende’?,

Pa uppdrag av SABO har konsultforetaget PwC gjort en analys av nagra landers system
for subventionerat boende och konsekvensanalys av friare hyresprisséttning. PwC konsta-
terar att andra lander i Europa inte har 16st bostadsbristen med social housing eller med
marknadshyror?3,

Allmannytta eller socialbostadder i Sverige?

| Sverige har vi byggt bostader med genomgaende god kvalitet sa att ocksa de med svag
ekonomisk och social stéllning erbjuds en kvalitet som alla finner attraktiv. De som inte
har mojlighet att betala hyra har under vissa forutsattningar kunnat fa bostadsbidrag eller
kommunalt bostadstillagg (aldre). Hoga byggkostnader, som medfér hdga hyror, i kombi-
nation med att nivan pa bostadsbidraget inte har hojts i takt med hyrorna samt bristen pa
bostéader rent generellt har gjort att manga méanniskor med svag ekonomi idag star utanfor
bostadsmarknaden eller hankar sig fram genom olika temporara lésningar. Diskussionen
om att bygga bostéader sa att de med laga inkomster har rad har darfor tagit fart och olika
alternativ lyfts fram i debatten.

Olika synsatt

Det finns bade de som varnar for att social housing 6kar segregation, men ocksa de som
havdar motsatsen. Nagra menar att social housing pekar ut en grupp manniskor med laga
inkomster. Att man skapar ett boende dar det inte finns incitament att ta sig ur en situat-
ion med l&g inkomst for att man da riskerar att bli av med sin bostad. Andra menar man
att genom att bygga in social housing blandat med andra upplatelseformer snarare skapar
integration.

12 Tornquist och Olsson: Ett socialt blandat boende i Goteborg — en kunskapsoversikt, 2012
13 pwC: Vad skulle marknadshyror kosta Sverige?
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Frihamnen i Géteborg

Ett aktuellt konkret exempel pa en variant av social housing ar det forsok som man gor i
Frihamnen i Goteborg. Malet ar som exempel nybyggda treor med en manadshyra under
6 000 kronor. Lagenheter med pressade hyror ska vavas in i det nya omradet, och bidra
till en social mix. I Frihamnen blir det marknadens aktérer som far hitta modeller for att
sprénga in billiga hyresratter. Det dr 6vriga hyresgaster som finansierar de billigare lagen-
heterna och det handlar inte om en offentligt finansierad modell. Intresset for att bygga ar
stort - marken &r central och attraktiv — och har ser manga byggare en mojlighet att kom-
pensera laga hyresintakter med intakter fran ett lukrativt bostadsrattsbyggande. Sats-
ningen ar kontroversiell i branschen. Samtidigt &r den ett tydligt tecken i tiden.

“Affordable housing”

Det ar manga i debatten, bl.a. forskare som Hakan Forsell (urbanhistoria vid Stockholms
universitet) och Anna Granath Hansson (bygg- och fastighetsekonomi vid KTH) som me-
nar att vi bor prata om “affordable housing” istéllet for social housing, eftersom de menar
att social housing leder tanken fel. Det &r ingen som efterstrévar stigmatiserade bostads-
omraden eller huskroppar med enbart fattiga. Nej lagenheterna bor ligga insprangda i 6v-
rigt bestand. Ett sétt att uppna detta &r att dels subventionera byggherrar och/eller hyres-
vardar sa att de upplater en viss andel lagenheter till personer under en viss inkomstniva.
Ett annat ar att stdtta den enskilde hyresgésten med bostadsbidrag om han eller hon inte
har rad med hyran. En tredje variant ar en kombination. Allt enligt Europeisk modell4.

“Lat lotten avgora”

Hans Lind, professor i fastighetsekonomi, konstaterar att det drdjer lange innan vi har
byggt i kapp. Till dess récker det inte med att bygga for dem med hogre inkomster och
skapa flyttkedjor eftersom det kravs ett valdigt stort byggande for att flyttkedjorna ska
markas i andra delen av bostadsmarknaden. Hans recept ar bl.a. att lata lotten avgora till-
delning av lagenheter ibland eftersom de som mest behdver lagenheterna kanske inte all-
tid har den l&ngsta kotiden. Detta har exempelvis tillampats av Lunds kommuns fastighets
AB (LKF) vid ett nybyggt omrade. Han menar ocksa att man maste bygga med lagre
standard i oattraktiva lagen for att inte personer med hdga inkomster ska tycka att det ar
attraktivt att efterfraga dessa lagenheter. Han ifragasatter ocksa dagens standard i lagen-
heterna med exempelvis kaklade badrum och parkettgolv, som han menar fordyrar bosta-
derna och gor dem for attraktiva®,

Ge avkall pa kvalitets- och hdllbarhetskrav

Goran Cars, professor pa skolan for arkitektur och samhéallsbyggnad menar att om man
exempelvis vill prioritera att bygga billigt sa att laginkomsttagare ska ha rad att bo maste
man vara beredd att ge avkall pa andra kvalitets- och hallbarhetskrav?é.

14 yttalat vid HSBs seminarium Vad anser forskarna om social housing? 2016-04-05

15 Hans Lind: Atkomliga bostader, 2016

16 Uttalat vid I'VA seminarium Framtidens samhallsbyggnad — sa skapas attraktiva livsmiljoer,
2015-11-28
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”En ny social bostadspolitik”

Tidigare bostadsministern Stefan Attefall konstaterar i rapporten En ny social bostadspo-
litik att en vél fungerande bostadsmarknad maste innehalla en rimlig nyproduktionstakt,
god rorlighet och ett utbud som passar alla planbdcker. Bristen pa bostader gor att manni-
skor med sma ekonomiska mojligheter har svart att 16sa boendesituationen. | takt med att
miljonprogramsomradena renoveras blir ocksa de billiga lagenheterna allt farre. Han for-
ordar ett antal atgarder for att det ska byggas mer, men ocksa insatser for att manniskor
med lagre inkomster ska fa bostader. Hans linje ar att insatserna bor rikta sig till hushal-
len, inte byggbolagen. Det handlar om bostadsbidrag, statliga hyresgarantier, stéd till eget
agande (bosparande och startlan) och att se dver inkomstkraven som bostadsforetagen har
som uthyrningskriterium. Stefan Attefall menar att ett inforande med system for socialbo-
stader har i Sverige skulle kosta mycket genom statsfinansiella utgifter och att bostadsfo-
retagen da skulle fokusera pa att fa bidrag istallet for affarsmassighet?’.

Nagra arbetssdtt som anvdnds idag och som maste fortsatta

Allménnyttan gor redan mycket idag for att efterstrédva en bostad for alla och det finns
manga exempel som man bor utvardera och utveckla.

Vrdkningsforebyggande dtgdrder

Ett vrakningsforebyggande arbete &r viktigt. Det innebar att férebygga saval faktiska
vrakningar som uppsagningar av hyresavtal. For att detta ska bli framgangsrikt behéver
samarbete etableras mellan bostadsféretaget, socialtjansten och Kronofogdemyndigheten.
Att ha rutiner for att tidigt ta kontakt med hyresgasten for att erbjuda rad och stod ar
ocksa angelaget. Ett forebyggande arbete i t.ex. gymnasieskolor och pa SFI med inform-
ation om vikten av att betala sin hyra ar verkningsfullt, liksom hembesok hos hushall som
ar i riskzonen att avhysas.

Kommunala kontrakt

Att fa hyra en lagenhet i andra hand av kommunen &r for manga en vag in pa bostads-
marknaden. For en del ar det t.o.m. enda majligheten att fa tak 6ver huvudet. Dessa kom-
munala kontrakt &r ett bra redskap for den malgrupp som har svarigheter att komma in pa
bostadsmarknaden. Det ar daremot viktigt att kontrakten kan éverga till hyresgéasten efter
viss tid om han eller hon skoéter sig, sa att tiden inte slentrianmassigt 16per pa. Det ar vik-
tigt aven for trivseln i huset att inte vissa lagenheter blir sa kallade genomgangslégen-
heter.

Bostad forst

Ett antal kommuner arbetar efter modellen Bostad forst. Den bygger pa idén att den som
saknar bostad behover en sadan forst for att kunna ta itu med évriga problem. Bostaden
hyrs ut pa samma villkor som till andra, men personen erbjuds ett nara knutet stod fran

7 stefan Attefall: En ny social bostadspolitik, 2016
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socialtjénsten for att klara av sitt boende och arbeta med exempelvis sitt missbruk.
Modellen kommer ursprungligen fran USA (Housing first) och har anvénts med goda re-
sultat aven i Tyskland och Frankrike. De utvarderingar som gjorts i Sverige pekar ocksa
pa en hog andel som lyckas behalla sin bostad och forbattra sin livssituation, men det for-
utsétter ett starkt individstod.

Kommunala hyresgarantier

Det finns nagra olika satt for en kommun att stétta hushall som har svart att komma in pa
bostadsmarknaden pa grund av ekonomisk svaghet. Kommunala hyresgarantier ar ett
slags borgensatagande fran kommunens sida. Garantierna innebéar att kommunen under
tva ar gar i borgen for hyresgasten och betalar hyran i maximalt sex manader ifall perso-
nen blir vrakt. For varje hyresgaranti kan kommunen fa 5000 kronor i statligt stod. Stodet
kan ges till personer som har egen inkomst men skulder eller har forsérjningsstéd.

Rapporten Bostad fér alla

| rapporten Bostad for alla, som arbetats fram gemensamt mellan SABO, Fastighetsa-
garna, Hyresgastforeningen och SKL, finns ytterligare exempel pa hur man kan arbeta
med bostadssociala fragor som en vég in pa bostadsmarknaden for de personer som star
utanfor. Fem viktiga slutsatser dras i rapporten: Bostadsforsérjningen ar en kommunled-
ningsfraga, samordning och samverkan &r A och O, en kontaktvag in till kommunen &r en
framgangsfaktor, det behovs fler bostader samt samordning och okat statligt ansvar. De
flesta exempel bygger pa samverkan mellan hyresvardar och kommunernaé,

Vidgledning fér ansvarsfull uthyrning

SABO har gett ut en vagledning kring bl.a. uthyrningskriterier som fokuserar pa den ordi-
narie uthyrningsverksamheten, samarbetet med kommunen och motarbetandet av den
svarta bostadsmarknaden. VVégledningen beskriver véagen till ett hyreskontrakt och vad
man behover tanka pa i sin uthyrningspolicy?®. Allmannyttan maste sénka trosklarna till
att kunna hyra en bostad. Att godkéanna flera typer av inkomster och sénka kraven pa in-
komstnivaer &r en vag att ga.

Vart forslag — Hem for alla, alla far hem

Att underlatta mojligen att fa ett hyreskontrakt ar nodvandigt men inte tillrackligt. All-
mannyttan bade kan och vill ta ansvar for den sociala hallbarheten. Det &r inte socialbo-
stdder som &r modellen utan en fortsatt inriktning dér bostéder byggs for alla. Och vi
maste bygga mycket och bérja nu.

Manga foretag inom allmannyttan bade vill och kan bygga mer. Men det &r inte socialt
hallbart att bygga snabbt och med dalig kvalitet. Allmannyttan maste halla fast vid att
bygga attraktivt med kvalitet. Det ar viktigt att komma ihag att dagens nyproducerade hus
ska kunna anvandas i narmare 100 &r. Vi maste ta vara pa de erfarenheter vi har fran

18 SABO: Bostad for alla — Vem tar ansvar for att alla far en bostad? 2014
19 SABO: Ansvarfull uthyrning av bostader, 2015
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historien nar allmannyttan byggde sa att alla grupper accepterade bostaderna, vilket
gjorde att ocksa de med svag ekonomisk och social stallning erbjods en kvalitet som alla
fann attraktiv. Vi ser att riskerna for 6kad segregation &r storre om vi ansluter oss till
vagen som resten av Europa valt med socialbostader. Vi maste utveckla Hem for alla och
dar kan allmannyttan vara drivande.

Att utveckla allménnyttan och den offentligt &gda hyresrétten tror vi darfor ar vagen att
ga i Sverige. Men det kommer krévas en del pa savél nationell som lokal niva for att
kunna hantera situationen. Det handlar nationellt om en ny gemensam bostadspolitik som
ar langsiktig och gar 6ver blockgranserna och som innebér att vi har en gemensam mal-
bild. Kommunerna och de allméannyttiga foretagen maste fa ett tydligt uppdrag att bygga
bort bostadsbristen utan att gora avkall pa kvalitet eller tillganglighet for att alla grupper
ska efterfraga deras bostader. Istéllet for att rikta statliga stod till byggherrar och entrepre-
norer bor ett individuellt stod i form av héjda och breddade bostadsbidrag riktas till de
hushall som har begréansade resurser. Det behévs ocksa statliga garantier och andra stimu-
leringsatgarder — morot och piska.

Pa lokal niva maste allmannyttan fortsatta att arbeta langsiktigt och fokusera pa de grund-
ldggande behoven kring bostader. Kommunen kan genom sina dgardirektiv ge ett storre
ansvar till kommunala bostadsholag for just social hallbarhet. Bostadsforetagen spelar en
viktig roll for att forebygga sociala problem och vanda utvecklingen med segregation. Di-
rektiven kan darfor innehalla konkretiseringar kring att motverka diskriminering och seg-
regation samt att skapa tillganglighet, jamstalldhet, integration och trygghet. Barnens per-
spektiv ar viktigt att fa med ocksa?.

Bostadsmiljoer och stadsutveckling

Att bygga ar alltsa den enskilt viktigaste fragan. Och allmannyttan har en avgorande bety-
delse for detta. For att samtidigt bidra till socialt hallbar stadsutveckling maste utveckl-
ingen omfatta savél omradesfornyelse, for att gora enskilda bostadsomraden mer attrak-
tiva, som planeringsatgarder i syfte att skapa en fungerande helhet och binda samman
olika delar av staden??. Det behovs en kombination av fysiska och sociala atgarder. Man
bor strava efter att alla stadsdelar ska vara lika attraktiva. Det ar en viktig aspekt for att
undvika segregationsdrivande flyttmonster.

20 pM: Allmannyttan 2030 — nagra synpunkter pa fragan om social hallbarhet, Bengt-Owe Birgers-
son, tidigare VD pa SABO, 2016

2L Lansstyrelserna: Agardirektiv till allman nytta — kommunernas styrning av bostadsaktiebolagen,
2015

22 Boverket: Socialt hallbar stadsutveckling — en kunskapsoversikt, 2012 och Helsingborgshem:
Sveriges attraktivaste stadsdelar, 2013
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Genom att bygga nytt skapar vi ocksa flyttkedjor och darmed tillgangliggors olika former
av boenden med olika hyresnivaer. De nédvandiga nybyggnationerna behover goras i la-
gen med god forsorjning av kollektiva transporter. En utbyggd infrastruktur och digitali-
seringsutvecklingen 6ppnar ocksa mojligheter att samverka mer regionalt. Det blir en-
klare att bo pa ett stalle och arbeta pa ett annat.

Ett attraktivt stadsliv behdver en viss tathet for att fungera. Genom att fortata sa skapas ett
béattre utnyttjande av infrastruktur (kollektivtrafik, gator, avlopp, vatten, el, férskolor
m.m.). Vidare forbéattras underlaget for handel och annan nérservice, med minskat bilbe-
roende som foljd. Fortatning gynnar socialt liv, méten och dynamik. Dessutom bidrar nya
hus till ett mer estetiskt varierat gaturum och ett bredare utbud av bostader och andra lo-
kaler. Att knyta ihop omraden och bygga bort barridrer som férhindrar att man ror sig
mellan olika platser, t.ex. trafikleder, buskage, bristande skyltning, dalig belysning och
6dsliga ytor, &r andra atgarder som dessutom minskar segregation.

Variation i boendeformer &r en viktig aspekt i syfte att 6ka attraktiviteten i stadsdelarna. |
enskilda omraden med enbart hyreslagenheter anses det angelaget att 6ka mangfalden,
stabiliteten och statusen med hjélp av bostadsratter och villor. | omraden med bara villor
och bostadsratter behdvs hyreslagenheter. Vidare ar variation i standard och arkitektur av
stor betydelse nér stadsdelar och stéder ska bli intressanta och dynamiska.

En annan del handlar om vilken uthyrningspolicy man har i bostadsforetaget, om vilka
kriterier som ska uppfyllas for att fa ett lagenhetskontrakt. Har kan man paverka vilka
som faktiskt kommer att bo i bestandet.

Mindre segregation

Det finns fler skal an bostadsbristen till att vi maste bygga mer och varierat. Inte minst for
att minska segregationen. Segregation betyder att nagot delas upp och i detta samman-
hang avser vi geografisk atskillnad mellan olika befolkningsgrupper i en stad.

Den grundlaggande faktorn till att motverka segregation anses vara att bygga blandat sa
att bostadsomradet innehaller boende med olika upplatelseformer, varierande storlekar
samt differentierade hyres-/avgiftsnivaer och kostnader. Detta ar ett argument som fram-
halls ofta och fran manga hall. Forskningen &r dock inte entydig. Det finns forskare som
menar att blandning mellan manniskor inte alls leder till battre fungerande bostadsomra-
den eller att man i alla fall maste diskutera hur blandningen ska se ut om det ska fungera.
Empiriska resultat pekar bade pa goda och daliga exempel. Det finns data som pekar i
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bada riktningarna, bade att manniskor vill ha sammanhallet boende och en socialt
blandad, varierad stad?.

Segregation forknippas i hogre grad med socioekonomiskt svaga flerbostadsomraden som
tampas med en rad svarigheter som trangboddhet, hog arbetsloshet bland hyresgasterna,
laga skolresultat m.m. I dessa omraden finns oftast dven en hdg andel invandrade perso-
ner. | en ESO-rapport fran februari 2016 om etnisk boendesegregation och arbetsmarknad
konstateras att den etniska boendesegregationen visserligen inte har 6kat. Men rapporten
visar daremot pa ett samband mellan bostadssegregation och sannolikheten att ha ett ar-
bete. Det finns ocksa en koppling till arbetsinkomsten — individer bosatta i omraden med
manga utrikes fédda har sallan héga inkomster och individer med riktigt hdga inkomster
har fa utrikes fodda grannar?*,

Boendesegregationen kan ha saval positiva som negativa konsekvenser. Det ger & ena si-
dan en kansla av trygghet att bo bland manniskor som &r i ungefar samma situation som
en sjalv. A andra sidan méts inte manniskor med olika bakgrund och erfarenheter pa ett
naturligt satt i vardagen nar de bor atskilda, vilket innebér dkad risk for intolerans och
motsattningar mellan grupper i samhéllet. Segregationen tenderar dessutom att resultera i
att de mest resurssvaga hushallen koncentreras till de minst attraktiva bostadsomradena,
dar de far en betydligt samre valfardsutveckling an invanare i andra delar av staden.

| |

Saval internationella som svenska erfarenheter visar att stader med en stor allmannyttig
sektor uppvisar mindre skarp socioekonomisk segregation, da ett brett spektrum av be-
folkningen hyr lagenheter i allmannyttan®. Aven Tapio Salonen konstaterar i ”Nyttan
med allménnyttan” att det finns ett samband mellan att kommuner som har en stor all-
mannytta samtidigt har mindre segregation. En slutsats skulle da vara att det ar en social
skyddsfaktor att ha ett stort allmannyttigt bestand.

Starkt platsidentitet

Det kravs strategier for att &ndra platsers status. | detta behovs ett flertal samverkande
faktorer och aktorer och det géller att tanka langsiktigt, lokalisera problemet till ratt plat-
ser och att arbeta med dialog, relationsbyggande och delaktighet. Det galler att uppmuntra
och sprida en egen” kollektiv identitet inom omradet samt att bedriva ett aktivt arbete
gentemot media, ”ta makten 6ver sin egen beréttelse” och ge sin version av hur det &r att
bo i stadsdelen. Det handlar om att skapa och forstarka platsidentiteten och 6ka attraktivi-
teten. Trots att manga valjer att flytta ifran sitt omrade ar det for de flesta bostadsforetag
ként att manga andra trivs och kanner sig hemma. Det finns t.0.m. de som ogarna lamnar
sitt omrade annat an for att uppsoka service som inte finns lokalt. Det rader saledes starka
incitament att forsoka skapa forutsattningar for boendekarridrer inom de stadsdelar som

23 Tornquist och Olsson: Ett socialt blandat boende i Géteborg — en kunskapsoversikt, 2012
24 Expertgruppen for Studier i Offentlig ekonomi (ESO), en kommitté under Finansdepartementet
% Regionplane- och trafikkontoret, RTK: Planering for minskad boendesegregation, 2007
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har en hog utflyttning och dar utflyttningen upplevs som ett problem. Det ska inte vara
nodvéndigt att Iamna sin geografiska narmiljo bara for att bostaden behdver bytas.

Tyréns pekar i sin omvarldsanalys pa ett 6kat behov av métesplatser utanfor hemmet,
bade inom- och utomhus. Enbart blandad bebyggelse skapar inte automatiskt integration.
Det ar nar manniskor méts och i den sociala interaktionen som riktig integration borjar.
Inom idéhistorisk forskning ges motesplatser som till exempel torg, marknadshallar, pu-
bar och kaféer stor betydelse for den typ av samtal som bade starker gemenskapen och ut-
vecklar nya idéer. Kreativitetsforskningen konstaterar att bra motesplatser kan anvéndas
for bade planerade och oplanerade samtal. Helsingborgshem menar i sin skrift om Sveri-
ges attraktivaste stadsdelar, som bygger pa relevanta forskningsresultat, att allt som ger
méanniskor en mgjlighet att kunna vélja mellan att sdga hej i farten eller stanna och bérja
prata &r gynnsamt for det sociala livet. Affarer, serveringar, bénkar, fontaner, lekplatser,
strak, gatukorsningar, bankomater, busshallplatser &r exempel pa de komponenter som
kan anvéndas for att styra floden till naturliga métesplatser. Mikromdtesplatser som en
solig bank vid porten, atervinningshuset eller odlingslotterna ar ocksa av betydelse. M6-
tesplatser kan aven vara lokaler som kan anvéndas for planerade méten, fester och hobby-
verksamheter. Viktigt ar ocksa att arbeta for att invanarna ska kanna en stolthet Gver plat-
sen dar de bor och att en stor del i identitetsbyggandet &r att fanga upp historier fran de
olika stadsdelarna. %°.

Under projektet Hallbara Hokarangen (Stockholmshem) arbetade man ocksa med plats-
identiteten. Malen var att skapa en positiv identitet genom att kombinera fysiska och soci-
ala atgarder. Man var noga med att behélla stadsdelens karaktér. Bland annat har man sett
till att den klassiska skyltningen i centrum lever vidare, genom att skyltarna numera ingar
i hyran nar man tecknar kontrakt for en lokal i centrum. Forutom skyltarna har man ocksa
inrattat en danshana pa torget, en kulturscen, loppisar och odling i bostadsomradet. Pro-
jektet inneholl dven en fordjupad miljosatsning, dar boende tillsammans med verksamma
i Hokarédngen samverkat for att minska anvandningen av resurser. Det som engagerar
mest ar det som gor att folk far motas, till exempel genom odling och matlagning.

Trygghet dr grundldggande for social hallbarhet

Trygghet associeras till allt fran ekonomiska méjligheter att bo kvar i sin bostad till en
stark social gemenskap. Att k&nna trygghet &r en av de faktorer som de boende vérderar
hogst i undersokningar gallande boendemiljon. Trygghet kan ocksa forknippas med att
inte behova kanna sig radd eller orolig att utsattas for brott. Man ska ocksa kunna ga och
cykla utan att kanna sig orolig for att bli pakord. Att planera for trygghet gar ut pa att
skapa sa fysiskt inbjudande och fungerande miljoer sa att manniskor garna ror sig och up-
pehaller sig dar, men ocksa att skapa sociala sammanhang och tillit. Det ar angelaget att
det ar helt, rent och snyggt dér man bor. Trygghet ar grundlaggande for livskvalitet.

En levande boendemiljo dar det finns ménniskor i rorelse 6ver stérre delen av dygnet &r
en trygghet. Genom att skapa mojliga motesplatser uppstar fler anledningar fér manniskor

% Helsingborgshem: Sveriges attraktivaste stadsdelar, 2013
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att vistas i det offentliga rummet, vilket bidrar till trygghet. Trygghet handlar &ven om
att forbattra servicen i eftersatta stadsdelar samtidigt som det da skapas nya arbetstill-
fallen.

Kommunikationer ar ocksa en trygghetsfaktor. | utvarderingen av storstadssatsningen
2004 konstaterades att "Kommunikationer ar viktiga for tryggheten, men ocksa for till-
ganglighet och integration i vid mening — de innebér kontakt med arbetsplatser, skolor,
institutioner, med stadsliv och vanner, &ven utanfor den egna stadsdelen. De &r i likhet
med fortatning ett satt att kompensera for brister i den ursprungliga planeringen, dar om-
raden och stadsdelar placerades som Gar i landskap, ofta vid vags ande.”

Ett satt att 6ka rorelsen och tryggheten dr att bygga kombination av bostader och affarer
med kommersiell verksamhet i bottenvaningen, s.k. bokaler. Det finns exempelvis bade i
Malmo och i Stockholm (Hammarby sj6stad).

Att minska social oro ar ocksa viktigt for tryggheten. | Orebro ingér Orebrobostader
(OBO) i ett kommungvergripande projekt med kommunen, polisen och ett flertal fastig-
hetségare. Man forebygger social oro genom samverkan. Varje vecka genomférs méten
for upprattande av den samlade lagesbilden, utifran en checklista, och utifran denna bes-
lutas om insatser som ska vara trygghetsskapande. Arbetet sker med samma arbetsstruk-
tur &ven om resurser kan variera beroende av lageshild. Samordningen ar uppbyggd pa en
tydlig organisation med funktionsansvar aret runt. | Orebro har man ocksé arbetat med
mikroparker i syfte att dka tryggheten.

Vart férslag — Utveckla den attraktiva och varierade staden

Som vi konstaterat ar det avgorande att bygga. Men inte att bygga vad som helst eller var
som helst. For att uppna social hallbarhet maste vi tanka pa att skapa variation i upplatel-
seformer och gestaltning, se till att fokusera pa trygghet och skapa identitet for omraden
som gor alla delar av staden attraktiva. Vi maste bygga ihop vara omraden med 6vriga
staden och bryta barridrer sa att det skapas strak och floden for att manniskor latt och
tryggt ska kunna transportera sig mellan stadens olika delar. Varje omrade behover sin
historia och upplevas ha god kvalitet. Det maste finnas utrymme for moten och kreativi-
tet, fokus pa barn, ungdomar och de ensamma for att skapa en inkluderande kénsla. Kort
och gott — bostader for alla situationer och alla livsstilar.

Medskapande och social inkludering

En mycket viktig aspekt av social hallbarhet &r manniskans behov av att kinna att de kan
paverka sitt liv, kanna tillhorighet och sammanhang. Hans Abrahamsson, freds- och ut-
vecklingsforskare vid Goteborgs universitet, understryker att alla vill bli ndgon och kanna
sig behovd. Ungdomar som i dag upplever utanférskap har tappat tron pa framtiden. De
upplever att de har misslyckats och skuldbeldgger sig sjélva, vilket kan komma till ut-
tryck genom vrede och vald (ofta killar) eller psykisk ohalsa (ofta tjejer). For att kanna
sig behdvd behdver man vara delaktig. Hans Abrahamsson talar t.o.m. om vikten av att

Sida 27 av 54

SABO SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG



Sida 28 av 54

vara medskapande, inte bara delaktig. Med det menas att vara del av och ansvarig for
en gemensam handling, att kunna péaverka vad som ska goras, varfor och pa vilket satt det
ska goras?’.

Integrationen &r viktig for manniskors delaktighet i samhallet. Alla behdver kdnna att de
finns i ett ssmmanhang. For bostadsomradet ar det viktigt att de boende kanner ansvar
och stolthet dver sitt omrade — platsidentitet — vilket man har storre forutséttning att gora
om man upplever sig som en del av samhéallet man bor i. M&nniskor som &r stolta dver sitt
sammanhang mar vanligen battre och blir en tillgang i det fortsatta arbetet med att ut-
veckla platser. Stolta invanare ar de basta marknadsforarna av platsen, vilket gor dem till
ambassaddrer &ven for bostadsforetaget.

Vi som bostadsforetag kan skapa forutsattningar for allt detta pa olika satt. Bland annat
genom att hyresgaster far paverka sin egen lagenhet och vara delaktiga i omradesutveckl-
ing. Vi kan ocksa skapa saval fysiska som digitala motesplatser och arbeta for att ge alla
mojlighet att delta med hjalp av den digitala utvecklingen och undvika digitalt utanfor-
skap.

De allménnyttiga bostadsforetagen arbetar pa olika satt for att framja integration. Lax-
hjélp och samarbete med lokala foreningar ar exempel pa detta. Det borjar dven bli mer
frekvent att upphandla tjanster med sociala krav. Pa flera hall arbetar man ocksa med bo-
skolor eftersom behovet av information &r stort for nyanlanda. Boskolan kan handla om
allt fran sopsortering och hur det vanligtvis gar till i en tvattstuga till vad som galler vid
andrahandsuthyrning.

Vanligt ar att man pa olika sétt samarbetar med kommunens socialtjanst och att man till-
handahaller praktikplatser i nagon form. De allméannyttiga bostadsféretagen skulle kunna
utveckla fler "enkla jobb” i bostadsomradena som bidrar till saval den sociala som ekolo-
giska hallbarheten.

Mer samverkan

Samverkan raknas ofta som en framgangsfaktor i forandringsarbete och ar en viktig fak-
tor for social hallbarhet. Det handlar om samverkan med saval de boende som med andra
aktorer och intressenter, t.ex. kommun, verksamma i omradet och besokare. Dialogen be-
hover foras dven med eventuella privata fastighetsagare och affarsidkare i omradet, fore-
ningar, kommunala forvaltningar, Arbetsférmedling, Forsékringskassa m.fl. for att hyres-
gasterna ska kénna basta stéd och for att bostadsforetagen ska kunna bidra till den sociala
hallbarheten genom bland annat stadsdelsutveckling.

27 Uttalat vid SABOs workshop om social hallbarhet 2016-01-26
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En modell att utga ifrn kan vara s.k. Cultural Planning — en arbetsmodell dar man ut-
gar fran manniskorna och den kultur som finns pa platsen och involverar alla berérda i ut-
vecklingsprojekt 2.

Orjan Wikforss, arkitekt och professor vid KTH, menar att en nyckelfaktor for att vi ska

kunna bygga bade mycket och bra ar just samverkan och att fa in ett tydligt anvandarper-
spektiv, exempelvis via medborgardialoger i planeringen. Vi behover ocksa bli battre pa

att analysera vilka som ar anvandarna och vilka behov de har. Utifran detta kan vi sedan

utveckla en mangfald av boendeformer som svarar mot olika manniskors behov?.

Det finns all anledning att ocksa fora dialog med presumtiva malgrupper, inte bara med
dem som redan bor i bestandet eller vet att de kommer att bo i omradet. Vi har ofta en f6-
restélining om hur unga, gamla eller nyanlanda vill ha det, men deras behov och dnske-
mal kanske ser helt annorlunda ut. Vi vill garna integrera i vara egna och radande system,
men de allménnyttiga bostadsforetagen behdver hitta former for att vara mer lyhérda in-
for blivande hyresgaster. Allmannyttan maste utveckla former for att kontinuerligt och ru-
tinmassigt ocksa lyssna pa de grupper som idag inte kommer till tals i lika stor utstrack-
ning som andra, t.ex. barn och ungdomar.

Anvand digitaliseringens mojligheter

Ett satt att utveckla mojligheterna till integration, delaktighet och inkludering ar att skapa
digitala motesplatser och anvénda den digitala utvecklingen. Digitaliseringen &r en av de
starkaste samhéllstrenderna. Har kan allmannyttan ta en ledande roll i att utveckla mojlig-
heterna till kommunikation pa lika villkor for alla och ge méjlighet till interaktion och
minska utanforskapet. Digitaliseringen kan forbattra for manga, men det finns samtidigt
risk for digitalt utanforskap som behéver uppmarksammas. Alla har i dag inte tillgang till
datorer och mobiltelefoner och/eller kan inte utnyttja dessa. Har blir det viktigt for all-
méannyttan att se till att utvecklingen inte medfor att vissa hyresgéster lamnas utanfor.
Fritt wifi i bostadsomradena kan vara en enkel och grundlaggande komponent i arbetet
for delaktighet och inkludering.

Allt fler vill ocksa ha mojlighet att arbeta hemifran, eller i en lokal nara hemmet. Ar 2030
ar formodligen stora delar av lagenheterna och fastigheterna uppkopplade vilket ger hy-
resgésterna mojligheter till extern styrning av exempelvis belysning och annan el, men
ocksa helt nya méjligheter till kommunikation och dialog. IT-anvandningen har ocksa lett
till forédndringar i hur och var ménniskor arbetar. Distansarbete ¢kar och vi ar allt mer
uppkopplade. Granserna mellan arbete och fritid suddas ut. Anvandningen av internet och
dess olika tjanster underlattar att kunna delta i den demokratiska processen och att ta del
av digitalsamhéllets fordelar. Internethandeln &r stor och digitaliseringen kan i glesbyg-
den kompensera for bristande kommersiell servicetillgang. Aven mycket av samhéllsser-

28 Sveriges kommuner och landsting (SKL) Att fanga platsens sjal — Handbok om cultural plan-
ning 2011.
29 Uttalat i annonstidningen Stadsliv — Plattform for hallbar stadsutveckling
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vicen sker 6ver internet. Det gor ocksa att de geografiska avstanden i landet kan dver-
bryggas och mojliggor utveckling dven pa svagare bostadsmarknader genom att manni-
skor inte behdver flytta till storre stéder.

Aven i workshops som anordnats inom ramen for denna delstudie har den digitala ut-
vecklingen statt i fokus i ett framtidsperspektiv, exempelvis att kunna kombinera det fy-
siska motet med digitala mojligheter pa ett battre satt. Att utveckla digitala verktyg for att
forenkla delning av t.ex. prylar och tjanster och for att underlétta information och kom-
munikation &r ett annat exempel. Allmannyttan kan aven ga fore och arbeta mer med
kommunikation pa flera sprak, bade skriftligt och visuellt kopplat till digitaliseringen.

Integration

Vi tror att bostader ar en av de viktigaste faktorerna till en lyckad integration. Att ha en
egen bostad i en valfungerande boendemilj6é 6kar moéjligheterna att klara av andra delar
av livet — arbete, uthildning och fritid. Barns skolgang ar ocksa beroende av att man har
ett boende. Bostadsbristen har samtidigt okat trangboddheten och detta forsvarar ocksa

integrationen. Enligt statistik fran SCB ar trangboddheten for utrikes fodda, i synnerhet
utrikes fodda utanfor Europa, mer an dubbelt s& stor som for inrikes fodda®.

Utrikes fodda fran lander i Mellandstern och Afrika ar 6verrepresenterade bland de som
bor i hyresratt och sarskilt inom allménnyttan. Bland de som bor i allmannyttan ar knappt
82 procent av de inrikes fodda sysselsatta. Bland boende i allmannyttan som &r utrikes
fodda fran lander i Europa har knappt 68 procent sysselsattning och bland utrikes fodda
fran lander utanfor Europa ar siffran strax dver 60 procent. For att underlatta integrat-
ionen behovs atgarder pa bade bostads- och arbetsmarknaden. Till detta kommer utbild-
ningsomradet®..

Bilden styrks &ven av en OECD-rapport som konstaterar att Sverige ar ett av de lander
som ar samst pa att sysselsatta utlandsfodda pa arbetsmarknaden®2. Samtidigt &r vi i stort
behov av fler arbetsféra om vi ska klara framtidens demografiska och forsérjningspoli-
tiska utmaningar. Om vi inte klarar integrationen for de som kommer till vart land ar ris-
ken stor att de blir en del av det forsérjningspolitiska problemet.

%0 Edling: Fororterna som moder Svea glomde
31 ESO: Boende med konsekvens — rapport om etnisk boendesegregation och arbetsmarknad, 2016
32 OECD Indicators of Immigrant Integration 2015
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SABO:s integrationsstrategi

Parallellt med denna studie pagar ett stort utvecklingsarbete inom SABO med att skapa
en héllbar integrationsstrategi vilket kommer att bidra till olika forslag till insatser for att
starka integrationen. Genom kartlaggningen fran ett 50-tal kommuner och genom samar-
bete med SKL, Migrationsverket, Boverket m.fl. kommer ett antal goda exempel att lyftas
och metoder samt arbetssatt som provats att redovisas. Det handlar om allt fran att skapa
nya flyktingboenden i Kombohustappning till att skapa arbetstillfallen hos entreprenérer
genom exempelvis sociala klausuler vid upphandling och bereda sommarjobb i bostadsfo-
retagen.

Integrationen &r en av nutidens och framtidens absolut stérsta utmaningar, inte minst in-
tegrationen av alla nyanlanda. Men vi vill inte foregd SABOs utvecklingsarbete och har
darfor valt att inte fordjupa oss mer i den fragan.

Boinflytande

Enligt den s.k. allbolagen foreskrivs att bostadsbolagen ska erbjuda hyresgésterna boin-
flytande, men det star inte hur och bostadsbolagen arbetar med detta pa olika satt®3. Enligt
den undersokning som forskaren Martin Grander vid Malm¢é Allmanna Hogskola genom-
forde i samband med forskningsprojektet Nyttan med allmannyttan agnar sig ca 80 pro-
cent av de tillfrdgade bolagen at boinflytande mer specifikt. Boinflytandet &r alltsa en
mycket central del i bostadsforetagens dagliga arbete och handlar om att hyresgasterna pa
olika satt ska kunna vara med och paverka den gemensamma boendemiljon bade inne och
ute. Att skapa en fortroendefull relation med och mellan hyresgésterna ar grundlédggande.

Boinflytande i omrddet

Hyresgasternas mojlighet till inflytande och delaktighet gynnar saval de boende som bo-
stadsforetaget. Hyresgasterna far mojlighet att bestamma Gver standard, service, kvalitet
och tjanster i boendet. Delaktigheten bidrar ocksa till att gora bostadsomradet trivsamt,
lugnt och tryggt. Bostadsforetaget far bostadsomraden dar hyresgasterna trivs och som
uppfattas som mer attraktiva. Kostnaderna for omflyttning och skadegdrelse minskar.
Darfor maste man arbeta med att forankra saker i dialog med de boende och genom lokalt
inflytande34.

Det kan dock vara svart att fa de boende att engagera sig och komma till méten. Att for-
soka uppratta en mer personlig kontakt med de boende ar en alternativ vég att ga. Mer
smaskaliga moten pa gards- eller trapphusniva, uppsokande verksamhet eller hembesok

33 Lag (2010: 879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag; Allbolagen
34 Boverket: Urbant utvecklingsarbete, 2015

Sida 31 av 54

SABO SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG



Sida 32 av 54

hos varje enskild hyresgast ar exempel pa detta. Decentraliserad fastighetsforvaltning
med lokala omradeskontor, kvartersvérdar eller moteslokaler for de boende &r viktiga for-
utséttningar. Det viktigaste ar att gora sig tillganglig och vara narvarande i bostadsomra-
det och fanga upp synpunkter och dnskemal pa informella vdgar. P4 manga hall anvander
man enkater, intranat och sociala medier som t.ex. Facebook®. Genom utveckling av di-
gitala verktyg och tillganglig infrastruktur (t.ex. wifi) kan allménnyttiga bostadsforetag
ytterligare utveckla boinflytandet.

Boinflytande éver den egna Iéigenheten

Erfarenheten visar ocksa att ju narmare fragorna kommer den egna lagenheten, desto
storre blir engagemanget. Detta beror formodligen pa att det egna boendet &r mest rele-
vant att fa paverka. Men vi kan ocksa se att trenden neokollektivism gor att man kan
tanka sig att vara engagerad i en specifik fraga tillsammans med andra, t.ex. gemen-
samma odlingsmojligheter.

Tyréns menar i sin omvarldsanalys att efterfrdgan 6kar pa personliga, skraddarsydda och
estetiskt tilltalande bostader. Bostaderna och bostadsomradena ska ha stark identitet.
Samtidigt finns det manga som valjer hyresratten som boendeform for att inte sjalv be-
hova ta ansvar for sin omgivning och sitt underhall. Har ligger en utmaning for de all-
mannyttiga bostadsforetagen att erbjuda ett brett spektrum av paverkansmajligheter for de
som vill och samtidigt presentera l6sningar som passar de som inte énskar inflytande och
ansvar. En hypotes att tanka utifran ar att ju mer en hyresgast kanner att den kan vara med
att paverka desto nojdare blir den, vilket borde stimulera bostadsforetagen att uppmana
hyresgaster till att nyttja sin mojlighet till inflytande. Inflytande kan betraktas som ett
slags kundvard.

Det finns manniskor som verkligen vill paverka sitt boende fran grunden av estetiska,
ekonomiska och sociala sk&l. Som exempel kan nédmnas moderna kollektivhus, kombine-
rade bostads- och verksamhetslagenheter, flyttbara bostadsmoduler, brukarmedverkan i
arkitektprocessen, sma egendesignade flerfamiljshus, friare formsprak, hemmabyggda yt-
termiljoer eller "ralagenheter” dar innervaggar, kok och badrum ordnas av hyresgasten.
Ibland gors forsok med storleksvariation som baseras pa flexibla tekniska system, med en
neutral yta emellan tva lagenheter som kan utnyttjas pa olika satt utifran varierade behov.
Ett socialt hallbart byggande skulle kunna innebéara att manniskor i storre utstrackning
fick vara med och planera och skéta bostadsomradet. Bostadsforetagen behdver dven vara
mer flexibla i hur hyreskontrakten utformas for att méta anvandning av ytor som inte ar
traditionella lagenhetsytor, t.ex. forrad med fonster, uthyrningsrum och nya vardagsrum
att motas i.

% Boverket: Boinflytande i praktiken, 2010
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Anstéllning av arbetslosa hyresgéaster som verktyg for social hall-
barhet

Insatser som framjar integration och social sammanhallning kan bidra till socialt hallbar
utveckling. Atgéarder som syftar till att gdra “med” istéllet "fér” de boende. Att anstélla
arbetslosa hyresgéaster minskar utanforskapet. Genom att ha en konkret uppgift och finnas
i ett sammanhang skapar det stolthet dver sin egen insats och for bostadsomradet. Foru-
tom avl6nat och meriterande arbete skapar sadana insatser social samvaro, 6kad sjalv-
kansla och kollektiv identitet. Erfarenheter fran bl.a. Telge Hovsjo och Orebrobostider
(OBO) visar att skadegorelse i omradet har minskat vilket leder till minskade forvalt-
ningskostnader och darmed ocksa hogre avkastning samt pa sikt 6kade fastighetsvarden.

Sociala krav vid upphandlingar som mdjlighet

Genom att inkludera sociala krav i upphandlingar kan foretag bidra till att de personer
som arbetar med att utfora tjansterna har sunda arbetsvillkor och en sund arbetsmiljé. So-
ciala krav vid upphandling kan &ven syfta till att bland annat frdmja sysselsattning, lika
rattigheter och mgjligheter, social integration, tillgdnglighet samt en rattvis handel. |
praktiken ser kraven och villkoren som kategoriseras som “sociala hansyn” olika ut fran
upphandlande instans till instans och manga modeller testas. Ett vanligt satt for bostads-
foretagen att utéva social hénsyn i detta sammanhang ar att anvénda sociala krav i sin
upphandling av entreprendrer som ska genomfdra upprustning och andra underhallsatgar-
der. Kraven kan ga ut pa att entreprendren ska anstalla eller ordna praktikplatser i viss
omfattning till arbetslosa hyresgaster i omradet.

Anstidill sjdlv eller via kommunen som alternativ véig

En annan vég att ga ar att sjalv anstalla hyresgasterna istallet for att via upphandlingar
Iata entreprendrerna gora det. Ytterligare en vag har prévats av Tunabyggen i Borlange.
Dar har man uppnatt goda resultat och manga personer har fatt anstallning hos Tunabyg-
gens entreprendrer via s.k. instegsjobb som &r en tvarig projektform. Kommunen star
som arbetsgivare och bostadsforetaget erbjuder boskola. Efter ett tag erbjuds de hyresgés-
ter som klarar boskolan ocksa arbete eller praktik via bostadsforetagets olika entreprend-
rer.

Vad vill vi uppnd med sociala krav vid upphandling?

Upphandlingsprocessen &r komplicerad och innebér en kedja av aktiviteter, fran att géra
kravspecifikationer som sedan ska vérderas i de anbud som kommer in, till att félja upp
om kraven efterlevs av entreprenorerna. En berattigad fraga att stélla sig ar vad vi ar ute
efter nar vi exempelvis staller krav pa att entreprendren ska anstalla hyresgaster i bostads-
foretaget. Ar syftet att ge dem som arbetar skaliga arbetsvillkor, visa ett socialt ansvarsta-
gande eller att sysselsatta hyresgaster? Det mesta pekar pa att syftet ar att anstélla arbets-
I6sa hyresgaster for att det visar sig ha effekter pa den sociala hallbarheten. Fragan ar om
sociala krav vid upphandling &r det mest effektiva sattet? Varfor inte anstalla direkt i bo-
stadsforetaget eller ta en direkt dialog med entreprendren for att paverka denne att an-
stélla?
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Oavsett vilken vag man valjer finns for- och nackdelar. Med upphandlingsvégen foljer
mycket formalia och kan dessutom medfora att entreprendrer avstar fran att lamna anbud
for att man har svart att se att det kan fa ekonomisk barighet eller att det paverkar LAS-
reglerna. Under alla omsténdigheter behdver konsekvenserna varderas. Med direktkon-
takter och direktanstéllningar ar beslutsvagarna kortare och man forfogar sjéalv éver ut-
vecklingen. Det kan dock medfora ett eget ekonomiskt risktagande som man franskriver
sig vid upphandling.

Manga bostadsforetag har inte skétsel och underhall i egen regi i dag. Entreprendrerna
blir da en havstang in till praktik och arbete for hyresgaster som ar arbetslosa. Det finns
all anledning att ytterligare prova sociala krav i upphandlingar eftersom det inte har till-
lampats sa lange, men det ar angelaget att folja upp hur det fungerar. Det troliga ar att so-
ciala krav vid upphandling &r vél etablerat ar 2030.

Ytterligare exempel pa hur bostadsforetag arbetar med integration,
boinflytande och sociala hdnsyn vid upphandlingar

Det finns en flora av mer eller mindre etablerade metoder for att fanga upp synpunkter
och idéer och engagera de boende i processen: gardsrad, arbetsgrupper, trapphusmaten,
film, Open Space-6vningar, fokusgrupper, testgrupper, drop-in méten dér bestkare blir
intervjuade, sociala medier samt trygghetsvandringar och gaturer. Det finns manga goda
exempel fran bostadsforetagen som inte namns har, utan tanken ar bara att peka pa nagra
sétt som anvands i dag.

Ldrande Lab i Hommarkullen

Hyresgasterna ska vara medaktorer i en process och det ska handla om gemensamt Ia-
rande déar alla har nagot att lara fran andra. | projektet Larande Lab i Hammarkullen har
man bl.a. arbetat med trapphusintervjuer och workshops®.

Gorhan-modellen i MKB

I Malmo har MKB utarbetat en modell som skapar delaktighet i den dagliga forvalt-
ningen. | en handbok beskrivs konkret med exempel hur det dagliga arbetet skapar ringar
pa vattnet for 6kad dialog och kundngjdhet. De atta stegen ar: var nyfiken och ha 6rat mot
marken, tank till och formulera en forsta idé, ga ut och traffa kunderna for att engagera
dem, presentera den gemensamma idén for alla berdrda, forverkliga idén tillsammans
med sa manga som majligt, berom kundernas engagemang, kom ihag den sa viktiga upp-
féljningen och ta er tid till reflektion och utveckling.

Hdllbara Hokardngen

| projektet Hallbara Hokarangen har betydelsen av att vara narvarande — i detta fall t.ex.
genom ett lokalt kontor — framhallits som en framgangsfaktor for delaktigheten och dven

% Larande Lab Hammarkullen: Medskapande Renovering ar ett forskningsprojekt som pagar
2014-2018. Projektet &r en del av Nationell stark transdisciplinér forskningsmiljo for helhetssyn
pa héllbar renovering (Sustainable Integrated Renovation -SIRen
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de informella synpunkterna kan fangas upp genom detta. Delaktighet skapar ansvars-
tagande. (se dven 7.2)

Mimers ldxhjélp

Bristen pa integration leder till att allt fler unga inte klarar skolan och darmed hamnar ut-
anfor samhallet. For att motverka detta samarbetar Mimer i Vasteras med Stiftelsen Lax-
hjélpen. Det ar kvalificerade, och arvoderade, studenter fran Malardalens hogskola som
hjélper ungdomarna med laxorna med mal att hoja betyget. Hela 80-90 procent av lax-
hjélpens elever brukar nd gymnasiebehdrighet.

Fotbollskollo fér hyresgdster i Skévdebostdder

Sponsring ska for Skovdebostéder vara ett strategiskt verktyg for att skapa trivsel och
trygghet i bostadsomradena och med en tydlig koppling till mervarden for hyresgésterna
som gynnar hdlsa, sociala och kulturella liv, framjar till integration och déarmed bidrar till
okat kvarboende och attraherar nya hyresgaster. Ett exempel som bidrar till social hallbar-
het & samarbetet med en av de lokala fotbollsklubbarna och en fritidsgard i stadsdelen
Ryd som tillsammans arrangerar fotbollskollo pd sommaren framst for barn och ungdo-
mar som vanligtvis inte idrottar. De far spela fotboll och testa andra idrotter under en
vecka pa sommarlovet.

Hyresbostdder i Norrképings Portalen

I Norrkdping tog Hyresbostader 2011 initiativ till en verksamhet som heter Portalen, som
drivs i samverkan med bl.a. kommunen, Arbetsférmedlingen och Migrationsverket. |
verksamheten utgar man ifran vad individen kan gora och skapar kontakt med andra myn-
digheter och organisationer, bedriver svenskundervisning, coachar och lankar till arbete
eller utbildning. Mer &n 200 av de som kommit till Portalen har nu arbete, &r i praktik el-
ler studerar. Verksamheten bygger pa fyra grundstenar: narhet, enkelhet, natverk och
Overtygelsen om att ménniskor vill kunna forsorja sig sjalva.

Konst som metod fér inflytande hos OBO

Orebrobostader (OBO) anvénder sig av konst som metod fér boinflytande pa flera satt.
Ett satt ar att visualisera vad som kommer fram i en dialogprocess, eller att skapa en unik
identitet i en miljoé med hjélp av konst, design eller miljégestaltningar. Eller genom krea-
tiva workshops, dar syftet ar att engagera hyresgaster i en specifik fraga. Det kan vara allt
fran trygghetsfragor i en stadsdel till hur det skapas attraktiva gardsmiljoer. | en kreativ
workshop gar det till exempel att bygga enkla modeller av hur en framtida gard skulle
kunna se ut.
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Demokratiprojekt Skévdebostdder

Tillsammans med Hogskolan i Skévde, Skdvde kommun och Rydskolan genomférde
Skovdebostader 2014 ett demokrati- och mangfaldsprojekt i stadsdelen Sodra Ryd. Pro-
jektidén var att genom barnens 6nskemal om forandringar ocksa na foraldrarna och skapa
nya kommunikationsvéagar och métesplatser for att forbattra kontakten med och mellan de
boende. Det fanns flera syften med projektet dar ett 6vergripande sadant var att bidra till
ett positivt och engagerat samhéllsmedlemskap, boendesamverkan och 6kad sysselsatt-
ning bland de boende. Projektet har ocksa fungerat som ett samhallsutvecklande fore-
dome och en modell avseende samverkan mellan kommun, skola, bostadsforetag och
hogskola. Projektet resulterade konkret i flera goda resultat. Férutom en ny utegard kunde
man ocksa se att hyresgasterna blev mer néjda med sitt omrade. Malet om att skapa ett
okat engagemang och sysselséttning uppnaddes ocksa. Det blev en 6kad boendesamver-
kan och sysselsattning pa garden da de boende hjalpte till och d&ven genomforde upprust-
ningen av garden. Skovdebostader kunde ocksa konstatera en nagot forandrad demokrati-
syn hos de barn som deltagit i projektet.

Stadsodling

Stadsodling &r en trend som sprider sig och som man ser mer av i stdderna. Att odla egen
mat kan vara ett nGje men ar ocksa ett bra satt att ha kontroll pa det som ats utifran ett
ekologiskt hallbarhetsperspektiv. Det dr ocksa latt att skapa intresse bland hyresgésterna.
Forutom att gemensamma odlingar pa garden kan gora garden vackrare och trevligare
skapas ocksa en naturlig motesplats for manniskor. Allmannyttan kan ta en ledande roll i
att finna praktiska lésningar for att kunna odla grénsaker, kryddor och bér i stadsmiljo.

Andelségande hos Botkyrkabyggen

En intressant tanke kring boinflytande &r den om mdgjligheten att inféra delédgarskap i hy-
resratten. Det &r i sammanhanget av intresse att folja exempelvis andelsdgande i Botkyr-
kabyggen. Dar kombineras i en och samma fastighet &gande med hyresrétter. Befintliga
hyresgaster har erbjudits att kpa en andel i fastigheten och genom avtal fa dispositions-
ratt till 1agenheten. Totalt har 43 hyresgaster kopt andelar i tva fastigheter och man plane-
rar att ombilda ytterligare ett 20-tal lagenheter. Det kan ocksa vara ett satt att skapa eko-
nomiska mojligheter att upprusta och nyproducera med rimliga hyror.

Sociala klausuler — OBO

I Orebro anvinde sig OBO av sociala klausuler nar man upphandlade infér upprustning
av stadsdelen Vivalla, i ett fyradrigt projekt. | forfragningsunderlaget fick entreprendren
presentera en plan for att ta emot arbetslosa/praktikanter samt svara pa hur manga som
kunde sysselsattas i projektet. Vid utvérdering viktades arbetsmarknadssatsningen till 15
procent. Alla leverantdrer/underentreprendrer skulle ha minst en praktikant. Praktikan-
terna kallas boendebyggare. Kraven for att fa delta ar att man ar arbetslds, att man ar bo-
satt i Vivalla och frivilligt anmald. Inget krav pa erfarenhet fran byggbranschen har
stallts. Redan efter tva ar har malet om att 50 langtidsarbetsldsa ska fa sysselséttning upp-
natts, varav 10 har fatt direkt anstallning i bolag kopplade till projektet. OBO har nu satt
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mal om sociala hansyn vid upphandling dven vid andra byggentreprenader och tjanste-
upphandlingar.

Modell fér arbetet med social upphandling hos Géteborgs stad

Goteborgs stad har tagit fram en modell for arbetet med social hédnsyn i upphandling.
Man tanker att den sociala hallbarheten och kompetensforsorjningen i staden starks ge-
nom att personer som star langt ifran arbetsmarknaden kan anstéllas.

Gdrdsten i Géteborg

| stadsdelen Gardsten i Géteborg anvéands upphandling med sociala krav som en av de
centrala ingredienserna i arbetet med att forandra bostadsomradet till att bli tryggare och
mer attraktivt. En sérskild avdelning inom Gardstensbostader formedlar arbeten till ar-
betslosa hyresgaster i Gardsten och man arbetar dven for att sma foretag ska kunna vara
med och konkurrera om de offentliga kontrakten.
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Var gar granserna for ett bostadsforetags ansvar?

Bostadsforetagen kan i samverkan med andra paverka saval utbudet av nya bostader och
bostaders kvalitet som boinflytande och ett omrades trygghet och sékerhet. Manga bo-
stadsforetag bedriver idag formedling av arbete och praktikplatser samt laxhjalp, nagot
som kanske i forsta hand borde vara ett myndighetsansvar. En annan vanlig insats ar att
pa olika satt stétta lokala foreningar, t.ex. genom att sponsra idrottsklubbar.

Incitamentet for bostadsforetaget ar bade det samhallsnyttiga och det affarsmassiga: ge-
nom att bidra till den sociala hallbarheten i bostadsomradet (6kad trygghet, mindre skade-
gorelse, skapa identitet och ansvarskannande) minskar andra kostnader, vilket i forlang-
ningen &r positivt aven for foretagets ekonomi. Om det dessutom gar att utveckla uppfolj-
ning kring dessa samband skulle motiven for att bedriva sociala insatser fran bostadsfore-
tagen bli annu tydligare. Det &r viktigt &ven for bolag med svaga ekonomiska resultat att
kunna visa att insatserna paverkar resultatet pa ratt satt for att kunna motivera sadana ak-
tiviteter. Det uppfattas som regel inte sta i strid med affarsméssigheten med bosocialt ar-
bete sa lange bolaget uppvisar ett positivt rorelseresultat.

Bostadsforetagen arbetar ocksa med bosocialt arbete for att motverka grannkonflikter och
for att hyresgasterna ska kénna sig trygga och trivas. Arbete med denna hyresgéstnara so-
ciala relation betraktas som grundlaggande i en hyresvards atagande. Ibland gransar ar-
betsuppgifterna till socialt arbete, t.ex. nér det galler vrékningsférebyggande eller stor-
ningsarbete. Det behdvs da personal som bade ar kunnig och intresserad, kan kommuni-
cera med hyresgasterna pa ett empatiskt satt och ar narvarande. Det kan dven behgvas sa-
val utbildning och annan kompetensutveckling som handledning for att lyckas med detta
arbete. Att samverka med exempelvis socialtjéansten ar ocksa viktigt.

En tumregel ndr det galler funderingar kring vad som &r bostadsforetagets ansvar eller
inte kan vara att motivera nyttan for hyresgasterna pa kort och lang sikt. Att stalla sig fra-
gan: Hur ska vi kunna motivera for hyresgésterna att det ar bra att gora pa detta satt? Ef-
tersom det &r hyresgasternas hyror som finansierar saval aktiviteter som tjanster behover
kopplingen vara tydlig.

Vart forslag — Se till att manniskor mots

Att bygga varierat ger inte automatiskt integration. I grunden handlar det om att ménni-
skor ges mojligheter och resurser att vaxa. Men det som ocksa spelar roll &r att manniskor
mots. Det ar i motet mellan manniskor som forstaelse for varandra uppstar och integrat-
ionen blir ett faktum. Genom att skapa forutsattningar for att traffas genom trygga, sakra
och tillgangliga motesplatser, funktioner (service, butiker, caféer), strak och fldden och
plats for kreativitet kan vi som hyresvardar gora skillnad. Vi kan ocksa arbeta for att en-
gagera hyresgéster i olika aktiviteter som bostadsforetaget sjalva anordnar eller genom
samarbeten med lokala aktorer.

| och mellan bostadsomradena kan tidigare underutnyttjade gator och miljéer omvandlats
till livfulla, offentliga rum. Allmannyttan bor pa eget och andras initiativ soka samarbete
med lokala personer, grupper, foreningar, skolor, organisationer eller andra for att driva
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och underhalla dessa offentliga rum. Tillsammans kan vi fa till olika aktiviteter och
events, marknader, konstinstallationer, utstaliningar, musik, dans, kultur etc. som skapar
spontana och ovéntade moten mellan méanniskor. Vi bygger upp en stadsdelssamverkan
for inkluderande motesplatser, métesplatser som ér tillgangliga, bade fysiskt och mentalt.
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Socialt hallbar utveckling i samspel med ekonomisk
och ekologisk hallbarhet

Hans Abrahamsson, freds- och utvecklingsforskare sager att vi maste ompréva synen pa
samband mellan tillvaxt och valfard. Tidigare har vi sett ekonomisk tillvaxt som forutsétt-
ning for social vélfard. Vi behdver i stallet se valfard och ekonomisk tillvaxt som férut-
séttningar for varandra. Vi behdver definiera och méta tillvaxt (i form av livskvalitet och
vélbefinnande) och se sociala insatser som investeringar, inte kostnader. Att se att manni-
skor har resurser, séka upp dem dér de ar for dialog och medskapande och riva utestang-
ningens murar®’.

Nya satt att agera vid upprustning och renovering

Det finns en medvetenhet om att man maste utga fran de boende och ta tillvara de boen-
des kunskaper om hur omradet fungerar att bo i, att en fysisk upprustning behover kombi-
neras med insatser for att starka omradets identitet och framja en kansla av samhérighet,
samt vikten av fortroendefulla relationer mellan berérda aktorer. Detta innebar ocksa att
upprustning och fornyelse inte ska genomforas for att dndra befolkningssammansétt-
ningen utan riktar sig dem som bor i stadsdelen och anpassas efter deras 6nskemal och
ekonomiska mojligheter®,

Att bygga och renovera pa ett satt som ger bade en god livskvalitet och skaliga hyror ar
givetvis inte enkelt men heller inte omojligt. Studier har visat att renoveringar som tar
hansyn till sociala véarden kan ge storre intakter pa sikt bland annat i form av minskad
skadegorelse. Manga insatser for att 0ka de sociala vardena ar heller inte sarskilt kost-
nadskravande. Det kan exempelvis handla om att 6ppna upp stdngda utrymmen for att
oka tryggheten eller lata de boende fa 6kad kontroll 6ver olika delar av renoveringspro-
cessen. Studier pekar ocksa pa att kvarboende i den egna lagenheten under renovering &r
den enskilt starkaste faktorn som kan motverka avflyttning och undantrangning.

Hyresgastgodk&nnandet &r en kritisk punkt som ofta medfor utdragna och slitsamma pro-
cesser. | SABOs delprojekt om boinflytande i Hallbara hem &r malet att ta fram en modell
till dverenskommelse med Hyresgastféreningen som underlag for lokal férhandling. En
allménnyttig god sed skulle kunna pragla denna modell. Istallet for en detaljstyrd lagre-
glering utformas gemensamt en modell — eventuellt i form av en mall, checklista eller
dverenskommelse - som bygger pa erfarenheter av lyckade samarbeten. Dessa lyckade

37 Uttalat vid SABOs workshop om social hallbarhet 2016-01-26
38 Boverket: Socialt hallbar stadsutveckling — en kunskapsoversikt, 2012
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samarbeten har oftast grundat sig pa en god dialog mellan bostadsforetag och hyres-
géaster, forutsagbara val och tydlighet i kommunikationen.

Att halla renoveringsatgarder pa “rétt niva” ar socialt hallbart, men svarigheten ar att defi-
niera vilken den nivan &r och vem som bedomer var den ligger. Bostadsforetaget maste fa
ekonomin att ga ihop parallellt med energisparatgarder och nédvandiga hyresgastgodkan-
nanden. Samtidigt ar det viktigt att behalla rimliga hyresnivaer i det befintliga bestandet.
En modell som férmodligen kommer att vara vanlig ar 2030 &r att hyresgasterna far vilja
olika upprustningsnivaer vid renovering. Sedan ett antal ar tillbaka erbjuder Sigtunahem
sina hyresgaster renovering i tre valfria nivaer: mini, midi, maxi och med motsvarande
hyreshojningar. Basnivan mini ar obligatorisk for alla och omfattar den mest grundléag-
gande ombyggnationen, som badrum, ventilation samt ny el. Maxi ar en helt ny lagenhet
fran golv till tak, jamforbar med nyproduktion. Midi ligger daremellan. I snitt har 80 pro-
cent av hyresgésterna valt mini, 10 procent midi och 10 procent maxi, men tendensen just
nu &r att fler valjer hogre kvalitet. Denna I6sning har fungerat aven ekonomiskt for Sigtu-
nahem och vi ser att fler bostadsféretag foljer deras exempel.

Sammantaget skulle man kunna sammanfatta nagra viktiga komponenter som socialt hall-
bara vid renovering och upprustning:

e Att erbjuda olika upprustningsnivaer
e Att hyresgasterna ar delaktiga
e Att hyresgasterna kan bo kvar eller evakueras i naromradet

Nya satt att mata social hallbarhet

En mangd olika insatser har gjorts och gors kontinuerligt i samverkan mellan bostadsfore-
tag, myndigheter och lokala organisationer for social hallbarhet pa omradesniva. Resulta-
ten av insatserna varierar, men i de flesta fall har det skett en forbéattring for de boende.
Vad som har varit svarare att utlasa ar resultat pa omradesniva. Arbetsloshet, utbildnings-
niva, omflyttning och segregation har bara sett mycket sma forandringar, vilket satt frage-
tecken for ifall man anvéander ratt matmetoder i projekten. Komparativ forskning fran
Danmark som presenterats inom urban utveckling pekar pa att sociala satsningar har ett
gott genomslag for individer, men att det inte syns pa lokal niva pa grund av den stora
omflyttningen i omradena®.

Det ar anda viktigt att forsoka identifiera vilka sociala varden som skapas vid saval ny-
byggnation som omfattande renoveringar och stadsdelsomvandlingar. For att kunna géra
detta behovs verktyg som kan ge konkret stdd i arbetet med att planera tdnkbara insatser
och analysera deras konsekvenser. Det finns emellertid inget val fungerande verktyg for
att kunna astadkomma detta idag. Det verktyg som har kommit langst verkar vara ett som
benamns Renobuild*. | Renobuild har SP (SP Sveriges Tekniska Forskningsinstitut) i
samverkan med partners tagit fram en metod for att utvérdera olika renoveringsalternativ
utifran miljomassigt, ekonomiskt och socialt perspektiv. Syftet ar att den ska hjalpa fas-
tighetségare som ska genomfdra en omfattande renovering att hitta de mest optimala

39 Boverket: Socialt hallbar stadsutveckling — en kunskapsoversikt, 2012
40 Hans Lind och Kristina Mjornell red: Social hallbarhet med fokus pa renovering, 2015
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kombinationerna av atgérder. Med hjalp av detta verktyg har betydande framsteg
gjorts inom omrédet.

Goteborgs Stads initiativ for social hallbarhet, S2020 har utvecklat "Kunskapsmatrisen”
(Goteborgs Stad 2014) som bestér av sex sociala aspekter som bor beaktas vid stadsut-
vecklingsprojekt: 1) En sammanhallen stad, 2) Samspel och moten, 3) Ett fungerande var-
dagsliv, 4) Identitet och upplevelse, 5) Hélsa och gréna stadsmiljoer samt 6) Trygghet
och Oppenhet. Syftet &r att matrisen ska anvandas for att analysera stadsutvecklingspro-
jekts sociala konsekvenser for var och en av de sociala aspekterna samt pa féljande ni-
vaer: byggnad, naromrade, stadsdel, stad och region.

Nésta steg i arbetet blir att anvénda indikatorerna i verkliga projekt dels for att vardera
den sociala hallbarheten infor renovering och for att utvardera hur den paverkas vid olika
renoveringsalternativ. Férutom att utvardera olika renoveringsalternativ kan indikatorerna
anvandas av fastighetsagare som en checklista kring hur man kan arbeta med social hall-
barhet. Dessutom bor det vara mojligt att vardera sociala kvaliteter eller utvardera genom-
forda insatser med indikatorerna som grund menar man.

| projektet Bagarmossen Smart Up (Stockholmshem) har man forsokt mata pa annat satt.
Genom att satta mal som féljs upp genom kundundersokningar forsoker man utveckla sa-
dant som ar angeléaget for den sociala hallbarheten kring platsidentitet. Nagra av malen ar:

* Talaval om sin stadsdel

e Kannas trivsamt

* Kunna rekommendera sin stadsdel till andra
¢ Rikt utbud av kultur

»  Hallbar narservice

Jan Edling har anvant sig av ett Integrationsindex, som ocksa ar intressant att titta pa. Det
bestar av ett matinstrument som ar uppbyggt pa 12 variabler, som exempelvis utlandsk
bakgrund, férvarvsarbetande, kvalificerade jobb, 6ppet arbetsldsa, ej behdrig till gymna-
sium och genomsnittlig disponibel inkomst. Indexet utgar fran varje fororts avvikelse fran
riksgenomsnittet. Det genomsnittliga avvikelsetalet for samtliga variabler visar hur langt
fran integration en forort befinner sig och kan jamfora olika fororter med varandra®.

Det finns i antologin om social hallbarhet med fokus pa renovering exempel pa sadant
som kan utgdra grund for att identifiera forskningsbehov och kunskapsluckor. Dessa
borde enligt var mening kunna anvéandas mer generellt:

« Definiera vad vi menar med social hallbarhet i olika sammanhang relaterat
till process och resultat och malgrupp.

« Utarbeta valgrundade kriterier for social hallbarhet som ar mojliga att véardera
knutet till olika typer av projekt och situationer.

»  Utveckla verktyg for att vardera och folja upp social hallbarhet och forsoka
koppla de resultat som framkommer till hur projekten genomforts.

41 Jan Edling: Fororterna som moder Svea glomde, 2015
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e Tafram guider i hur man ska tnka for att vdga en aspekt mot en annan i
olika situationer.

» Riktlinjer for social upphandling liksom mer langsiktiga uppféljningar av ef-
fekterna av olika former av social upphandling*?.

Det viktigaste for att mata en forandring, oavsett om det &r pa individniva, omradesniva
eller pa en samhallsniva — som ocksa kan beskrivas som mikro-, meso- och makroniva —
ar att satta upp mal for vad som ska uppnas och folja upp resultatet eller utvardera effek-
ten efter viss tid. Det blir i ett systemtank ocksa intressant att fundera dver hur vi kan
mata social hallbarhet — och vem som bor ansvara for vad — sett utifran de tre nivaer som
Martin Grander staller upp*® dar den hyresgastnara relationen utgdr mikroniva och omra-
desutveckling speglar mesoniva. Den tredje nivan — stads- och samhallsutveckling — blir
makronivan.

Sociala konsekvensbeskrivningar och barnkonsekvensbeskrivningar ar exempel pa un-
derlag som vuxit fram for att i ndgon man fanga in social hallbarhet i planeringsunderlag.
Aven om dessa inte alltid ger avtryck i exempelvis fysiska planer s& méjliggor konse-
kvensbeskrivningar att den sociala hallbarheten inkluderas pa ett mer strategiskt vis. Man
kan ocksa utga ifran hallbarhetsredovisningar som blir allt vanligare att bostadsforetagen
presenterar i samband med sina arsredovisningar. Malmokommissionen presenterar i sin
slutrapport ocksa en metod, Shkolnikovs index, for att méata ojamlikhet som kan vara vard
att undersoka narmare*,

Awven certifieringssystem skulle kunna mojliggéra att den sociala hallbarheten gérs mét-
bar. Med certifieringssystem kan dven jamforelser géras mellan bostadsféretag. Certifie-
ring kan aven vara en del som implementeras i tidiga skeden av planprocessen, i de krav
som stalls pa byggandet.

| Nyttan med allménnyttan beskriver saval Gunnar Blomé som Ingvar Nilsson & Anders
Wadeskog att det ar viktigt att méata, folja upp och réakna pa effekter av sociala investe-
ringar. Det finns ett stort antal utmaningar och svarigheter da man ska vardera sociala in-
vesteringar, men det ar anda viktigt att ge sig i kast med det. Bara pa sa satt kan viktiga
varden i bostadsomradena goras jamforbara med andra mer harda, konkreta och "besluts-
massigt tunga” investeringar och darmed ge tyngd at sociala investeringar som annars
manga ganger vager latt.

Nya satt att se pa avkastningskrav

Det finns ekonomiska hinder som forsvarar den sociala hallbarheten, exempelvis avkast-
ningskraven och att olika upplatelseformer inte har samma beskattning. Det skulle vara av
stort vérde att se dver dessa ekonomiska hinder for att istallet kunna skapa incitament till
att gora sociala investeringar. Om regelverken kunde géras mer pragmatiska relaterat till
starka respektive svaga bostadsmarknader vore ocksa mycket vunnet.

42 Hans Lind och Kristina Mjornell red: Social hallbarhet med fokus pa renovering, 2015
43 Tapio Salonen red: Nyttan med allmannyttan, 2015
4 Malmokommissionen: Malmos vag mot en hallbar framtid — hélsa, valfard och rattvisa, 2013
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Allménnyttan ar ett av kommunens verktyg for att uppna sina mal géllande bostads-
forsorjning och ska darfor ta ett samhallsnyttigt ansvar. Kraven pa ekonomisk avkastning
star ibland i vagen for insatser av mer samhallsnyttig karaktar. Det skulle darfor vara in-
tressant att utveckla en modell for gemensam avkastning som inte bara handlar om kronor
och dren, men anda ar forenlig med lagstiftningen. Kanske skulle kommunen kunna gora
skillnad med sina &gardirektiv. Istéllet for att krdva 4-6 procent ekonomisk avkastning
kan kraven omformuleras och galla till exempel 4 procent ekonomisk avkastning och 1
procent social/ekologisk avkastning.

Vi maste hitta metoder att berdkna sociala varden dversatt i ekonomiska termer pa kort
och lang sikt. Aven om det inte direkt kommer bostadsbolaget till godo utan kanske istil-
let till &garen i ett langre perspektiv. En aktivitet kanske minskar skadegdrelse och sparar
pengar till bolaget medan en annan insats bidrar till att farre manniskor behdver social-
tjanstens hjélp och ddrmed minskar kommunens kostnader45.

Omradet kraver mer forskning och det pagar just nu ett projekt pa Malmé Hogskola dar

bland andra Martin Grander tittar pa fragestallningar som; Hur kan man beddma de soci-
ala investeringar som gars utifran ett foretagsekonomiskt perspektiv? Hur kan de sociala
investeringar som foretaget gor raknas hem ekonomiskt? Pa vilken sikt kan en social in-
vestering beraknas bara frukt? Och hur bedémer man samhallsnyttan utifran ett foretags-
nyttigt perspektiv?

Nya finansieringsmajligheter

En tanke for att starka allmannyttans samhallsansvar &r att titta pa & om det finns andra
mojligheter till bidragsgivare eller sétt for allménnyttan att finansiera sociala innovat-
ioner. EU har i sitt arbete med forskningsprogrammet Horizon 2020 stort fokus pa social
innovation som en av losningarna pa viktiga samhéallsutmaningar.

Ett allmdnnyttigt riskkapital

En idé &r att de allmannyttiga bostadsbolagen tillsammans bildar ett riskkapitalbolag, en
stiftelse, ett forsakringsbolag eller annan form for att bygga upp ett kapital som vaxer
Over tid och som kan anvandas for att ge bidrag, stipendier eller férsakringar till de som
har svart att sjalva kunna betala sin hyra eller for sarskilda projekt inom allmannyttan.
Hér behdver man hitta en fungerande modell som skulle kunna géra mer &n att bara skapa
ytterligare ett bidragssystem. Det vore intressant att titta pa en modell som kan komplet-
tera de statliga bidragssystemen och hjélpa ménniskor vidare till mer &n bara ett boende.
Ett sadant system skulle eventuellt kunna skapa incitament for att bli bidragsfri om vi kan

4 Tapio Salonen red: Nyttan med allmannyttan, 2015
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stalla rimliga krav pa motprestationer. Exempelvis skulle stipendier for hjalp med hy-
ran kunna betalas ut till den som kan visa att hen aktivt s6ker jobb, bygger upp en egen
verksamhet, studerar etc. Extra st6d till dem med etableringsbidrag om de samtidigt visar
att de hjalper till med integrationsframjande atgarder i sitt bostadsomrade.

Ett riskkapitalbolag skulle ocksa kunna vara ett satt att underlatta skapandet av arbetstill-
fallen. Bolagen far da soka stipendier for att ta in en extra anstalld under en period for att
efter ett visst antal manader ta dver kostnaden sjélv.

Nya satt for byggande, forvaltning och upplatelse

| Europa finns en bred kooperativ sektor som i stiftelseform bedriver sjukvard och skolor
m.m. Den stoter inte pa nagra problem med EU-lagstiftningen och det skulle vara intres-
sant att préva mojligheten att bedriva verksamhet i nya kooperativa former.

Kooperativ hyresrditt

Kooperativ hyresratt ligger nara till hands men bankerna &r inte sa pigga pa att finansiera
fastigheter som drivs av foreningar utan eget kapital. Statliga garantier till féreningar som
har realistiska forutséttningar att lyckas kanske skulle vara en idé att prova. Ett kommu-
nalt bostadsforetag skulle kunna starta kooperativet samt skéta fastighetsdriften och den
ekonomiska forvaltningen pa uppdrag av foreningen. Med en sadan ordning skulle det
allmannyttiga foretaget ocksa stimulera den sociala sasmmanhallningen och det kollektiva
ansvaret hos hyresgéasterna.

Byggemenskaper

Byggemenskaper ar en grupp manniskor som utifran sina egna ambitioner tillsammans
planerar, later bygga och senare anvander en byggnad. Modellen ar vanlig i Tyskland och
kommer sannolikt att vara intressant i Sverige ar 2030 ocksa. Det innebér en ny typ av
bestéllarroll. Individerna, som i en demokratisk sammanslutning blir byggherre, ges en
storre frihet att fa ett boende anpassat efter de egna villkoren och behoven. Genom att
bygga i egen regi kan onddiga kostnader som annars uppstar vid en vinstmaximering und-
vikas. Allmannyttan skulle kunna inta en mer aktiv roll i detta genom att bista grupper i
processen. | vissa fall kan bygget genomféras med sjalvbyggeri. Sjalvbyggeri &r en gam-
mal tradition i Sverige som kan ateruppvackas.

Autokonstruktion

Autokonstruktion ar en modell for integration i en tvastegsprocess med stod av statliga
medel. Begreppet anvénds i England, Frankrike och Italien for att bygga sitt eget hem uti-
fran egna forutsattningar med inget eller enbart lite fackmassig vagledning. Autokon-
struktion i partnerskap ar en byggprocess som inkluderar aktorer som framtida &gare eller
hyresgaster. Idén bygger pa att dessa aktorer skapar socialt kapital under processen samti-
digt som de erhaller teknisk och fackmassig utbildning for att mojliggora 6kad ekonomisk
och social integration. Det italienska nationella kunskapsklustret Alisei har i Lombardiet
applicerat en partnerskapsmetod for integrationsprojekt som involverar multietniska grup-
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per om 15-20 personer som forvéntas utfora byggnadsarbetet végledda av fackmén i
partnerskap med offentliga och privata bostadsbolag. Programmet &r integrerat i den reg-
ionala planen for socialt boende i regionen sedan 2004 for att kunna fa ekonomiskt stod.
Denna typ av partnerskap har sedan 2006 majliggjort flera framgangsrika projekt av detta
slag som involverar de kommuner, sociala aktorer och privata projektsponsorer“®. Detta
ar ocksa nagot som &r vart att titta narmare pa.

Vart forslag — Nya satt

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att for att allmannyttans verksamhet ska kunna
vara socialt, ekonomiskt och ekologiskt hallbart i framtiden maste vi lyfta blicken och
skaffa nya perspektiv. Vi maste omprova vart synsatt pa flera omraden. Vi har tidigare i
rapporten konstaterat att det finns ett stort handlingsutrymme i lagen fér allménnyttan att
kombinera affarsmassighet med att ta ett ansvar for socialt hallbar utveckling. Men det
kraver anda nya satt att se pa avkastningskraven. Kommunerna kan gora stor skillnad
med sina agardirektiv. For att kunna folja upp mal pa social hallbarhet i till exempel dgar-
direktiv maste vi ocksa hitta nya satt att mata social hallbarhet dar Goteborgs stads ”kun-
skapsmatris” kan vara ett satt och Jan Edlings Integrationsindex ett annat.

Allménnyttan bor ocksa testa nya sétt att se pa finansiering av atgarder som skapar social
hallbarhet och social innovation. En tanke som kan vara vard att utveckla &r ett gemen-
samt riskkapitalbolag dar pengarna kan anvandas till satsningar pa fler arbetstillfallen, sti-
pendier eller stdd till boende.

Slutligen maste vi i Sverige utveckla formerna for byggande, forvaltning och upplatelse.
Dar kan vi garna titta ut i Europa pa sa kallade byggemenskaper eller kooperativa 16s-
ningar.

Aven om vi tror pd att allmannyttans grundpelare ar fortsatt héllbara i Sverige 2030 s&
kravs ocksa att vi vagar gora saker pa satt som vi inte provat forut.

46 www.boverket.se
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Avslutande reflektioner

Vi har i rapporten visat pa flera olika strategier och aktiviteter som de allmannyttiga bo-

stadsforetagen kan implementera i sina verksamheter for att bidra till en 6kad social hall-
barhet. Men det krévs att alla blir battre pa att méta och folja upp for att verkligen saker-
stalla effekterna.

Svarigheter att forutse utvecklingen

Vi inser sjalvklart ocksa att det finns risker som kan paverka mojligheterna for allmannyt-
tan att ta de kliv som kravs och som vi ser i var vision.

Megatrendernas konsekvenser for utvecklingen

Varje dag tvingas manniskor lamna sina hem pa grund av krig, forféljelse, miljokatastro-
fer och fattigdom. Klimatforandringarna medfor ocksa stora folkomflyttningar samt pa-
verkar halsan, men migrationen bygger samtidigt upp transnationella ndtverk och kopplar
samman lander ekonomiskt och kulturellt. Det snabba internationella utbytet av idéer, at-
tityder, levnadssétt, kulturyttringar och vérderingar kan gynna samhéllsutvecklingen men
ocksa bidra till spanningar. | dag lever var femte svensk i en storstad och urbaniseringen
fortsétter i snabb takt med konsekvenser for savél stader som glesbygd. Digitaliseringen
forandrar grundlaggande strukturer och den tekniska utvecklingen far allt storre effekt pa
vara liv pa gott och ont. Allt detta paverkar aven allmannyttans planering.

Vilfdrdssystemens konsekvenser for utvecklingen

Samhallet dras isar pa olika satt. Forandringar i befolkningssammansattningen innebéar
aven forandringar i vara valfardssystem. Nar de socioekonomiska klyftorna 6kar utmanas
aven vélfardssystemens legitimitet. Hur socialférsékringssystemen och andra forsorj-
ningssystem konstrueras far betydelse for manniskors vilja och formaga att solidariskt bi-
dra till vart valfardssamhalle. Forandringar i vélfardstjanster och en storre valfrihet for in-
dividen staller hogre krav pa flexibilitet och olika insatser &ven fran allmannyttan.

Politikens konsekvenser for utvecklingen

De negativa konsekvenserna av bostadsbrist, 6kad segregation och utanforskap behdver
motas med bostadsbyggande, attraktiv stadsmiljo, inkluderande insatser och nya arbets-
sétt har vi konstaterat i denna rapport. Allmannyttan har har en viktig funktion att fylla,
men vilken roll den far beror pa vilken vag politiken valjer kring exempelvis hyressétt-
ning och socialbostéder. Aven EUs syn pa hur Sverige tillampar lagstiftningen far bety-
delse. Vilken utveckling allménnyttan far som samhéllsnyttig ar ocksa beroende av vilken
vig synen pa avkastningskrav tar. Agarnas — kommunernas — benégenhet att anvinda
agardirektiven for att styra bostadsforetagen i riktning mot socialt hallbarhet ar ocksa en
viktig faktor att ha med i beddmningen.
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Tidsaspektens konsekvenser fér utvecklingen

De stora forandringar som nu sker allt snabbare &r svara att forutse, vilket gor att det som
i dag verkar vara I6sningen de kommande 15 aren mycket val kan behéva revideras redan
inom nagra ar. Tidsaspekten i sig ar en riskfaktor. Allt medvetet forandringsarbete tar tid

och kréaver resurser, men vi vill tro att allmannyttan har forutsattningar att klara dessa ut-

maningar.

Mot upp med forskning, uppfoljning och opinionsbildning

Ett satt att hantera framtida risker och att forsoka forutse vad som vantar framover ar att
fortsatta forska pa omradet. Det finns ocksa ett behov av att utveckla metoder for att mer
systematiskt kunna analysera och beakta sociala konsekvenser i planeringen och for att
vardera sadana effekter i forhallande till ekonomiska och miljémassiga effekter.

En strukturerad kontinuerlig uppfoljning av social hallbarhet behéver ske pa en évergri-
pande samhallsniva. Sarskilda studier bor exempelvis inriktas mot de specifika omraden
och stadsdelar dar segregationen ar som storst for att oka forstaelsen for de mekanismer
som paverkar demografisk, etnisk, socioekonomisk segregation. Den kunskap som finns
maste integreras i samhallsplaneringen pa ett béttre satt. | samverkan med andra aktorer
bor de allménnyttiga bostadsforetagen bedriva ett stort opinionsbildande arbete for att 6ka
forstaelsen for betydelsen av att arbeta for social hallbarhet.
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Bilaga: Uppdraget till delstudien om allmannyttans
bidrag till socialt hallbar utveckling

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 socialt hallbar utveckling pa olika nivaer — i samhallet
som helhet, i kommunen, i bostadsomradet och for den enskilde hyresgasten — samt vilka
interna och externa forutsattningar som kravs for att medlemsfdretagen ska lyckas med
detta.

Foljande fragestallningar bor behandlas i delstudien:

Vad dr social hallbarhet i ett boendeperspektiv?

Social hallbarhet ar det omrade som &r svarast att definiera. De faktorer som har storst be-
tydelse anses ofta vara foreteelser som demokrati, rattvisa, manskliga rattigheter, valbe-
finnande, tillit, folkhalsa, jamstalldhet, kultur, trygghet, mangfald, integration och fran-
varo av segregation. Har finns alltsa bade ett samhallsperspektiv och ett tydligt fokus pa
de enskilda manniskorna. Boendet ar en av de viktigaste fragorna i manniskors liv och
medlemsforetagen agerande far darfor stor betydelse for utvecklingen. Socialt hallbar ut-
veckling handlar bade om situationen idag och om de processer som formar de sociala
villkoren for framtida generationer. Manga medlemsféretag arbetar idag pa olika satt med
socialt hallbar utveckling, &ven om man inte alltid anvander detta begrepp.

e Vilket ansvar bor ett bostadsféretag ha for socialt hallbar utveckling? Pa vilka
omraden har bostadsféretagens agerande storst betydelse for en socialt hallbar
utveckling? Vilka typer av atgarder har varit mest framgangsrika? Vad kan ett
bostadsféretag gora for att bidra till goda sociala villkor fér kommande generat-
ioner?

Allmdnnytta eller socialbostdder?

Det grundlaggande samhéllsansvar som de allmannyttiga bostadsféretagen kan ségas ha
haft hela tiden &r att erbjuda alla — oavsett inkomst, ursprung, alder eller hushallstyp — ett
bra och tryggt boende till en rimlig kostnad. | férarbetena till Allbolagen uttrycks det som
att bolagen bildats for att tillgodose olika bostadsbehov, dels for grupper med sérskilda
behov eller som av olika skél har en svag stallning pa bostadsmarknaden, dels for att till-
handahalla ett varierat bostadsutbud av god kvalitet som kan attrahera olika hyresgaster.
De politiska beslut som ledde fram till skapandet av allménnyttan i Sverige och som &n
idag ligger till grund for den svenska bostadspolitiken innebér ett avstandstagande fran
sociala bostader for laginkomsttagare. Idag hojs da och da roster for en omprévning av
denna politik. Man sager da att kravet pa att tillampa affarsmassiga principer gar ut 6ver
det sociala ansvaret, att allmannyttan blivit som "vilket privat féretag som helst”; att all-
mannyttan har for héga hyror eller for tuffa krav pa nya hyresgaster och att vi ar pa vag
mot marknadshyror. Darfor behdvs nu socialbostader vilket finns i manga andra lander.
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e Haller 1940-talets idéer om en allmannytta for alla om vi siktar pa 20307 Vad
talar for och vad talar emot? Vad skulle allmé&nnyttan behéva uppdatera och for-
andra for att vara en allmannytta for alla aven i framtiden, nar det galler erbju-
danden, kundrelationer, hyressattning, uthyrningskriterier, nyproduktion eller pa
andra omraden? Om samhallets behéver underlatta boendet for laginkomsthus-
hall, vilket ar da mest effektivt ur ett socialt (och ekonomiskt) hallbarhetsperspek-
tiv: sarskilda socialbostader eller bostadsbidrag som mojliggor boende i ordina-
rie bestand? Vilken roll kan och bor kommunala kontrakt spela?

Samverkan och delaktighet i bostadsomrddet

Samhéllsansvaret innebar ocksa att de allra flesta medlemsforetagen har vidtagit en rad
atgarder for att utveckla och forbattra sina bostadsomraden och starka de enskilda hyres-
gasterna. Delaktighet, trygghet, bra ndrmiljo och en aktiv och kundnara forvaltning har
varit nagra av nyckelbegreppen. Det har ocksa handlat om engagemang och arbetstill-
fallen, inte minst for ungdomar som bor i bostadsforetagets hus. Det finns manga positiva
rapporter fran sadant lokalt utvecklingsarbete. Samtidigt &r det kravande for bostadsfore-
tagets personal da det inte racker med engangsatgarder utan kravs standig uppmarksamhet
och standiga forbattring. Extra tufft blir det nar man stéter pa kriminell verksamhet i sitt
bostadsomrade. En viktig del har varit samverkan med offentliga aktérer som skola, soci-
altjanst och polis och privata aktérer som idrotts- och kulturféreningar, trossamfund, na-
ringsidkare, privata fastighetsagare och bostadsrattsféreningar.

e Vilka ar de viktigaste lardomarna fran sadan verksamhet i bostadsomradena?
Var gar granserna for ett bostadsforetags ansvar? Hur kan forvaltningen av bo-
stadsomradena utvecklas mot ar 20307 Vilka samarbetsformer bor vi efter-
strava? Vilket stod behdver personalen for att orka med och lyckas med sitt ar-
bete?

Fran hemléshet till eget kontrakt?

En socialt hallbar utveckling maste rimligen syfta till att avskaffa heml6sheten. | Social-
styrelsens senaste kartlaggning fanns omkring 34 000 personer som var hemldsa eller ute-
stangs fran den ordinarie bostadsmarknaden. Haromaret gjorde regeringens nationella
hemldshetssamordnare en omfattande studie av situationen i kommunerna. Han pekade
bland annat pa att det behdvs fler hyreshostader med rimliga hyresnivaer och ett upparbe-
tat samarbete mellan & ena sidan kommunerna och & andrasidan privata och kommunala
hyresvardar. | rapporten Bostad for alla — vem tar ansvar for att alla far en bostad som
gjorts av SABO, SKL, Fastighetsédgarna och Hyresgastféreningen finns positiva exempel
pa lokalt arbete och viktiga slutsatser om ansvar och samordning.

e Hur kan hyresvardar och kommuner ga vidare utifran dessa erfarenheter och se
till att det fungerar i praktiken? Hur kan detta férenas med affarsmassiga princi-
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per? Vilka ar erfarenheterna av kommunala kontrakt? Ar det n&got som kan
utvecklas for framtiden? Hur kan medlemsforetagen arbeta med vréakningsfore-
byggande atgarder for att minska antalet hushall som blir hemlésa?

Mindre segregation

En socialt hallbar utveckling maste rimligen syfta till att minska segregationen, med vil-
ket menas en geografisk separation mellan olika befolkningsgrupper. Det kan till exempel
handla om socioekonomisk segregation och etnisk segregation. Boendesegregationen blir
ett problem nar den leder till social utestdngning som skapar barridrer vilka gor att indivi-
der gar miste om mojligheter och forlorar sina medel for och sin formaga att delta i sam-
hallet. Ett satt att minska segregationen pa sikt ar att se till att bebyggelsen blir mer blan-
dad. Bostadsomraden som har en variation av hustyper, upplatelseformer och bostadsstor-
lekar ger alla manniskor battre mojligheter att hitta den typ av bostad, boende och plats
som passar dem bést. Detta ar naturligtvis i hogsta grad en fraga for den kommunala bo-
stadsforsorjningen och detaljplaneringen, men bostadsforetagets agerande kan ha stor be-
tydelse.

¢ Vad kan bostadsforetagen gora for att motverka socioekonomisk och etnisk seg-
regation? Pa vilket sétt kan bostadsforetagen bidra till en mer blandad bebyg-
gelse — t.ex. genom nyproduktion, samarbete med andra som bygger nytt, kdp och
forsaljning av befintligt bestand — for att i alla kommundelar uppna en allsidig
sammansattning av upplatelseformer och hustyper? Ar det mojligt att 1ata olika
boendeformer samexistera ocksa i den lilla skalan — till exempel runt samma
gard? Vad ska vi gora for att undvika att allmannyttan blir ”for alla” pa pappret
men for laginkomsttagare i praktiken?

Mer integration

En socialt hallbar utveckling maste rimligen syfta till en battre integration i samhallet,
med vilken menas att forena eller sammanfdra delar till en helhet. Idag betonas ofta att
integration innebar en dmsesidig anpassningsprocess mellan samhéllets olika institutioner
och befolkningsgrupper, alltsa en process som ber6r alla — organisationer, myndigheter,
néringsliv och enskilda personer. Integration kan i sig avse vilka befolkningsgrupper som
helst, men oftast diskuteras den mellan personer med olika inkomster och den mellan per-
soner med olika etnisk bakgrund. Den sistndmnda dimensionen behdver uppméarksammas
mer ndr nya oroshardar i omvarlden lett till en vasentligt 6kad tillstrémning av flyktingar.
Integrationen beror en rad olika samhallsomraden och inte minst boendet eftersom det ar
sa viktigt for hur vi klarar av olika delar av livet som utbildning, arbete och halsa. | SA-
BOs nuvarande idéprogram ségs att det ar en viktig uppgift for bostadsforetagen att
framja integrationen i samhéllet och motverka utanférskap — for att bidra till lika villkor
for alla och for att manniskor med olika bakgrund och forutsattningar ska kunna fungera
tillsammans i samhéllet och bidra till dess utveckling. Manga medlemsforetag arbetar se-
dan lange med olika integrationsframjande atgarder.
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e Vilka atgarder for att framja integration har varit mest framgangsrika? Hur
kan vi bidra till att fler personer som beviljats uppehallstillstand i Sverige kan fa
en bostad i en situation med brist pa hyreslagenheter i de flesta kommuner? Hur
kan vi utveckla den vardagliga forvaltningen pa ett satt som kan framja integrat-
ionen? Hur kan bostadsforetagen medverka till att skapa arbetstillfallen fér sina
hyresgéaster?

Upprustning och renovering

Nastan halften av SABO-foretagens bostadsbestand byggdes under de sa kallade rekorda-
ren 1960-75. Dessa hus behdver rustas upp av flera skal: tekniska brister, skérpta sam-
hallskrav, bl.a. vad galler tillganglighet och energihushallning, sociala faktorer samt an-
passning till nya behov och efterfragan. Idag aterstar att rusta upp ungefar halva detta be-
stand. Ofta ar vissa atgarder uppenbart nédvandiga att vidta, vilket kan ske med olika am-
bitionsniva, medan andra framst handlar om anpassning till dagens och morgondagens
krav. Samtidigt finns ofta hyresgéster som ar i huvudsak ndjda med befintlig standard och
inte kan eller vill betala en betydligt hégre hyra efter en upprustning och darmed i prakti-
ken mister besittningsskyddet. Den av regeringen nyligen tillsatta utredningen ”Stérkt
stéllning for hyresgaster” har bland annat i uppdrag att "undersdka hur reglerna om hyres-
géasters inflytande Over forbattrings- och andringsarbeten tillampas och ta stéllning till om
hyresgasternas inflytande bor starkas”. Erfarenheten visar att nar hyreshus star infor upp-
rustning har hyresvarden och hyresgasten ibland olika perspektiv pa behovet. Hyresvar-
den har ofta ett mer langsiktigt perspektiv och kan se ett behov av att géra en mer omfat-
tande upprustning till modern standard sa att lagenheterna blir attraktiva dven for kom-
mande generationer av hyresgaster. En enskild hyresgast har ofta ett mer kortsiktigt per-
spektiv och kan se ett behov av att halla nere sin egen hyra, vilket leder till uppfattningen
att endast de mest nédvandiga renoveringsatgarderna behdver utforas. Att hantera denna
motséttning kan bli ett dilemma ur ett hallbarhetsperspektiv. Perspektivet blir det om-
vanda; hur tillfredsstéaller vi kommande generationers behov utan att &ventyra dagens be-
hov av hyresbostader med lagre standard och hyra?

e Hur hitta vi en valbalanserad avvagning mellan fastighetsdgarens och hyresgés-
ternas legitima intressen? Hur kan vi utveckla en dialog med hyresgésterna som
har forutsattningar att leda fram till en sddan avvéagning? Fran Hyresgéastfore-
ningen har framforts 6nskemal om lagandringar som starker hyresgastens stall-
ning pa fastighetsagarens bekostnad? Finns det skal att andra hyreslagen pa
denna punkt, eller ar det mer effektivt med att utveckla en ’god sed” bland hyres-
vardar, kanske med malsattningen att alltid forsoka fa hyresgastens godkannande
sa att tillstand inte ska behdva inhamtas fran hyresnamnden?

Sida 52 av 54
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”... Oppenhet och beredskap att fortséitta utveckla den offentligt
dgda hyresrdtten.”

Tapio Salonen, professor i socialt arbete vid Malmd hogskola, som lett forskningspro-
jektet Nyttan med allmannyttan, sammanfattar projektresultatet sdlunda: ”Den Gvergri-
pande slutsatsen &r att allmannyttans balanspunkt mellan affars- och samhéllsnytta ytterst
kommer, inte ovantat, att avgoras av politiska beslut pa saval nationell som lokal niva. Pa
den nationella nivan utmanas fragestéallningen om den nationella politiken formar formu-
lera konkreta mal och medel for att till exempel rada bot pa bostadsbrist, fornyelse av be-
fintliga bostader och utveckla en hallbar stadsutveckling. Pa den lokala nivan kan allman-
nyttans stallning och roll fortsatt forvantas variera efter lokalpolitiska majoritetsforhallan-
den och varierande bostadsmarknader. Efter ett kvartsekel av marknadsorienterad bo-
stadspolitik med avregleringar och avpolitisering av bostadsfragan i Sverige uppfordrar
resultaten fran detta projekt till 6ppenhet och beredskap att fortsatta utveckla den offent-
ligt 4gda hyresratten.”

e Forutsattningarna for att utveckla allmannyttan beror alltsa pa vilka beslut som
fattas pa nationell och kommunal niva. Kan analysgruppen instimma i denna
slutsats? Om sa ar fallet, vilka beslut behover fattas pa dessa nivaer for att all-
méannyttan ska kunna fortsatta att géra nytta aven ar 2030? Om inte, vad &r det
da som kravs?

Sociala hansyn vid upphandling

De allménnyttiga bostadsforetagen ar stora upphandlare. Det handlar dels om ny- och om-
byggnadsprojekt, dels om olika tjanster som ingar i fastighetsforvaltningen. EU:s nya
upphandlingsdirektiv betonar mer an tidigare direktiv den offentliga upphandlingen som
ett verktyg for hallbar utveckling. Sérskilt den sociala dimensionen ar framtradande. Le-
verantorer som inte foljer social lagstiftning eller tvingande regler i kollektivavtal kan
uteslutas. Malsattningsbestammelserna om att en upphandlande myndighet bor beakta
miljohansyn och sociala hansyn om upphandlingens art motiverar detta kvarstar. Detta
ligger ocksa i linje med ett av syftena med 2014 ars upphandlingsdirektiv, namligen att
myndigheter och enheter i storre utstrackning bor anvanda upphandling till stod for att
uppna samhalleliga mal.

e Pavilka satt kan medlemsféretagen anvanda sig av sociala krav vid upphand-
ling? Vilka erfarenheter finns av detta? Vilken typ av krav kan det handla om och
i vilka sammanhang?

Boinflytande

Enligt Allbolagen ska ett allmannyttigt kommunalt bostadsaktiebolag erbjuda hyresgés-
terna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget. | propositionen skrev rege-
ringen sa har: "Med boendeinflytande avses inflytande dver den egna lagenheten, t.ex. att
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foretaget for en kontinuerlig dialog med hyresgésterna i fragor om hur tryggheten i bo-
endet i hyresratt kan utvecklas. Pa flera platser har majligheter till kollektivt inflytande pa
lokal niva utvecklats bl.a. genom s.k. boinflytandeavtal mellan bostadsféretag och Hyres-
gastforeningen. Att hyresgasterna ges mojlighet att nominera viss andel av ledamdterna i
foretagets styrelse ar ett exempel pa inflytande i foretaget.” | den gamla Allbolagen fanns
en motsvarande bestdmmelse, men den uttryckte att bolagen skulle stréva efter att erbjuda
inflytande; den nya bestdammelsen innebér att det foreligger en skyldighet. | propositionen
om den nya Allbolagen skrev regeringen ocksa sa har: "Regeringen delar dock SABO:s
uppfattning att det saknas anledning att reglera i vilka former detta (inflytandet) ska ske,
utan det bor beslutas utifran lokala forutsattningar.” SABO-féretagen har pa olika satt ar-
betat med boinflyande sedan 1970-talet. Inflytandet pa lagenhetsniva har oftast handlat
om HLU, tillval och franval. Inflytandet pd omradesniva var tidigare ganska formaliserat
i enlighet med centrala rekommendationer om boinflytandeavtal och ekonomiska ersétt-
ningar till Hyresgastforeningen, men har under senare ar utvecklats i olika former som
samarbetsprojekt, referensgrupper och enkater. Inflytande pa bolagsniva genom styrelse-
representation ar ytterst ovanligt. Manga medlemsforetag upplever att hyresgasternas in-
tresse att utdva inflytande ar valdigt begrénsat, trots att man dppnar olika mojligheter.

L attast att fA engagemang &r det vid renovering och fortatning. En dvergripande trend i
samhallet mot mindre kollektivt engagemang, t.ex. i féreningsliv, och mer individuellt
engagemang, t.ex. i sociala media, paverkar naturligtvis ocksa hyresgésterna.

e Kommer en allt mer valutbildad befolkning att stalla hogre krav pa olika former
av boinflytande fram@ver? Finns det en motsattning mellan hyresrattens bekym-
mersfrihet (man slipper bry sig) och énskemal om utvecklat boinflytande? Finns
det en skillnad mellan kundvard och boinflytande? Bor man som hyresvard noja
sig med att erbjuda mojligheter till inflytande, eller bor man ocksa fordka pa-
verka hyresgasterna att anvanda méjligheterna? Kan ett utvecklat boinflytande
bli en konkurrensfordel for den allmannyttiga hyresratten? Vilka &r de viktigaste
erfarenheterna av mer an 30 ars arbete med boinflytande? Hur kan och bor vi ut-
veckla méjligheterna till boinflytande framdver — pa hyresgastniva, pa omrades-
niva och pa bolagsniva?

Socialt hdllbar utveckling kontra ekonomiskt och ekologiskt hdllbar
utveckling

Socialt hallbar utveckling kan i korthet beskrivas som att foretaget ska hyra ut bostader
till alla oavsett inkomst, ursprung, alder och hushallstyp, respektera manskliga rattigheter,
sékerstalla att diskriminering inte sker, erbjuda ett boende som innebér att hyresgésterna
kan leva ett gott liv och utveckla sina livsprojekt samt att de avtryck man gor i omvarlden
bidrar till en hallbar utveckling i samhallet.

e Ar ovanstdende en acceptabel beskrivning eller behéver den fértydligas och ut-
vecklas?
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Infor ett beslut kan det ibland uppsta ett motsatsforhallande om det basta for en socialt
hallbar utveckling inte ar det basta for en ekonomiskt héllbar utveckling eller det bésta for
en ekologiskt hallbar utveckling.

e | sadana fall, vad bor vara utgangspunkterna for den avvagning mellan de olika
aspekterna som behover goras for att uppna ett optimalt resultat?
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