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EN SOCIAL BOPOLITIK FOR SVERIGE

FORORD

Bofrdgan &r en hjdrtefraga for oss. Den berér alla vara
kiarnomrdden: klimat, samhéillsekonomi, hdllbara stider och
hélsa. Skélen till vart initiativ var flera. Bostadssituationen har
for det forsta blivit alltmer prekar for stora grupper och kan
inte beskrivas som ndgot annat dn en kris. For det andra &r det
en kris som de politiska partierna dnnu inte samlat sig till 16sa
fastdan den kraver langsiktiga och breda 6verenskommelser.
Och for det tredje kan bostadsfragan inte skiljas fran hallbar
stadsutveckling.

For varje frdga som Global Utmaning tar sig an soker vi
samverkan med forskning, naringsliv, civilsamhalle, forvaltning
och politik for att paskynda omstdllningen mot ett hallbart
samhdlle. Som politiskt obunden tankesmedja vill vi bryta det
politiska dodldget och se ett samlat grepp fradn ansvariga pa alla
nivaer.

Hosten 2019 tog Global Utmaning fram en idéskrift, En ny
plattform for att losa bostadsfrdgan. Denna tillkom i vantan pa

en sddan samlad bostadspolitik och avsag att handfast 6ka
tillgangen pa bostdader och samtidigt 1dka befintliga tatorter
till hdllbara samhéllen. Huvudpunkter var att kommunerna
skulle ta initiativ till ett handlingsprogram i samverkan

med fastighetsidgare, boende och andra verksamma i olika
bostadsomraden och stadsdelar. Handlingsprogrammet ska

ta upp behovet av dtgarder i omradets befintliga bestand

och samtidigt komplettera omradet med det som saknas.

I en férhandlingsdverenskommelse ska berdrda parter

ata sig att genomfora ny-, om- och tillbyggnadsatgarder,
omradeskompletteringar etc. Om en sddan 6verenskommelse
motsvarade kraven pa sociala och miljomassig hallbarhet ska
staten bidra med garantier som ger férmdnlig lanefinansiering
och i vissa fall kunna skjuta till medel for t.ex. forbattrad
kollektivtrafik. Denna ’trestegsraket’ ser vi som en plattform for
ett nytt samhallskontrakt.
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Idéskriften diskuterades under vdren 2020 i en serie
policydialoger for att reda ut vad som maste 16sas for att

gora den till 'normalmodell” och vilka 16sningar som redan

nu finns. Aktorer fran offentlig sektor, politik, ndringsliv,
forskning och civilsamhille har bjudits in och deltagit i
diskussionerna. Varje dialog har lyft olika tematiska omraden
som behandlats i plattformen. De identifierade effekterna av
det stillastdende ldget och ldsningar ar; 6kade sociala klyftor,
brister i stadsutvecklingen och att hallbarhetsmalen dventyras.
Med stdd av dialogerna har skriften nu kunnat férdjupas

med synpunkter som framkom och dessutom har fradgan om
finansiering lett fram till en ny idéskrift publicerad oktober
2020, Sociala obligationer - verktyg for en inkluderande omstillning.

Vi hoppas med denna nya ansats, En social bopolitik for
Sverige, att vidga bofrdgan med skirpta och handlingsinriktade
rekommendationer. Sverige behdver en ny social bostadspolitik
som laker tidigare sar och skapar en hallbar framtid for hela
Sverige.

Stockholm, november 2020

G Db

Tove Ahlstrém Carl-Johan Engstrom
Vd Global Utmaning ordfdrande for Global Utmanings
rad for hallbara stader
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POLICYREKOMMENDATIONER FOR EN HALLBAR SAMHALLSUTVECKLING

INLEDNING

Boendet dr fundamentalt f6r individen som grunden for ett dréagligt liv,
men dven for en héllbar samhillsutveckling séval lokalt som globalt. Bo-
stadsbyggandet dr ocksa en central del av svensk ekonomi — for kapital-
forsorjning, sysselsittning, regional utveckling, hélsa och integration.

2050 forvantas 70 procent av den globala befolkningen bo i urbana om-
raden - en hisnande 6kning pa 30 &r frdn nuvarande andel pa drygt 50
procent. Virldens hallbarhetsmal stills pa sin spets genom urbanisering-
en. Forutom den enorma utmaning som ligger i att bygga sd mycket som
krévs s& ska ocksa en ohdllbar stadsstruktur réttas till. Det ekologiska
fotavtrycket dr idag hogst i urbana omraden. Det ohdllbara syns kanske
tydligast i bostadssituationen dér den sociala ojamlikheten blivit explo-
siv i stider 6ver hela varlden.

Aven Sverige har vixande problem med utsatta fororter, psykisk ohal-
sa och en 6kande konflikt mellan storstadsregioner och landets 6vriga
regioner. Formandet och omformandet av stdderna ar darfor en central
del for att uppnéa Agenda 2030. 1 Global Sustainable Development Report'
2019 har EN pekat ut de omrdden som &r avgorande for att na de globala
malen pa tio ar. Ett av dessa omrdden (mal 11) &r urban utveckling dar
regeringar uppmanas ge myndigheter och kommuner resurser for att
skapa vilfungerande och inkluderande stdder dér befolkningen &r vl
informerad och deltar i beslutsfattandet. Plattformen vill tydliggora att
bostadsfrdgan ror alla mal i Agenda 2030.

Bostadsbrist

Det finns idag ett ackumulerat underskott av bostdder i Sverige som
enligt Boverket skulle motsvara ett tillskott pa drygt 60 000 ligenheter
per ar 2018 - 2027. Samtidigt har svenska hushall en av virldens hogsta
boytestandarder. Det faktiska antalet tillkomna ldgenheter under de
senaste aren har legat kring 45 000. Underskottet vixer om inte saval
ett 6kat byggande som en bittre anpassning av bostadsbestdndet kan
komma till stand.”
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Bostadsfragan har varit pa agendan i Sverige i 6ver hundra ar.
Under vélfardssamhallets framvaxt (fran efterkrigstid till mitten av
1970-talet) sags bostadsfragan som en central del for att skapa goda
levnadsbetingelser for flertalet och for att dstadkomma en mer jamlik
levnadsstandard. Fore och efter denna period domineras synen pa
bostaden som en vara pd marknaden i stillet for en réttighet att
hantera inom ett samlat politikomrdde. Dessa perioder kdnnetecknas
av 6kande bostadsbrist. Bopolitiken maste aterspegla att bostaden &r
en grundldggande réttighet, bade enligt svensk grundlag men dven
internationella konventioner om ménskliga rattigheter.

Valfardskris

Bostadsbristen sldr olika hart mot olika individer och grupper.
Ungdomar har svart att flytta hemifran och bilda familj. Studenter har
svdrt att utnyttja de studieplatser de fatt. Nyanldnda tvingas tranga ihop
sig hos vanner och sldktingar. Aldre bor kvar i for stora bostéder.

En pétaglig indikator pa bostadsbrist 4r den strukturella hemléshet som
okat och som kommuner saknar verktyg for att hantera. Hemlosheten
beror i 6kad omfattning dem som inte har andra problem &n att

de saknar majligheter till férstahandskontrakt t.ex. ensamstdende
foraldrar med barn.’ Denna form av hemloshet 4r i samhillsdebatten
osynlig men kan skonjas i kommunernas ekonomi i form av viaxande
forsérjningsstéd. En annan indikator dr den svarta marknaden som

de sdrskilt utsatta ar hdanvisade till. Fér dem &r marknadshyror inget
alternativ — en ren marknadsprissattning &r ett effektivt recept for

att dolja ett behov som da inte kan komma till uttryck. Men dagens
bruksvirdessystem har ocksa lett till en hyresutveckling som inte
motsvaras i loneutvecklingen. Lag- och mellaninkomsttagare har erfarit
att en allt hogre del av inkomsten gér till hyran.*

I spéren av finanskrisen 2008 och nu coronapandemin &r lén till en
bostad mycket billigt. Det driver upp priser pd alla typer av dgande- och
bostadsritter vilket i sin tur 6kar formogenhetsklyftorna i samhallet.

Bostadsbristen slar ocksd mot tillvéxtregioner och hindrar offentliga
och privata arbetsgivare att hitta den arbetskraft som eftersoks. Med
utebliven produktivitetsokning och med ldgre skatteintdkter blir det
svdrare att uppratthalla vélfarden.
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Nybyggarfokus

Det radande svaret pa bostadsfrdgan &r att 6ka bostadsbyggandet. Det
ar en felsyn. Aven en kraftfull 6kning av byggandet innebér i praktiken
att marginellt tillskott — i basta fall runt en knapp procent. Det tar mer dn
ett decennium att bygga bort dagens behov och samtidigt har en fortsatt
befolkningsokning tillfort nya behov.

En nyckel till att 16sa bofradgan é&r istéllet att omforma det befintliga
bestdndet och anpassa det till behoven i olika delar av landet. Utan att
effektivisera anvandningen av den befintliga bebyggelsemassan kan
bostadsbristen inte 19sas. I detta ligger ocksd en huvudinriktning f6r
att nd hallbarhetsmalen. Ju mer gjorda investeringar kan utnyttjas — i
byggnader, i bostadskomplement, och i teknisk infrastruktur — desto
battre.

Den ’futtiga procenten’ blir inte mindre betydelsefull i ett sddant
scenario, den &r katalysatorn. Genom att komplettera befintliga omrdden
och stadsdelar med bostdder som saknas (storlekar, upplatelseformer)
kan segregationen minska samtidigt som skolor, service och
kollektivtrafik far battre underlag. Mark val att detta géller saval
gentrifierade innerstdder och villaomraden som flerbostadshusomriden
—daér alla blivit allt mer segregerade. Samt viktigast av allt — mdnniskor
kan anpassa sitt boende efter successivt forandrade forutsattningar:

i hushéllssammansittning, genom dndrade levnadsvanor, genom att
arbeta hemifran eller gora bostadskarriér i “sitt’ omrade. Att kunna

bo kvar efter renovering eller byta bostad inom omradet ger 6kad
socioekonomisk stabilitet. Att kunna bo kvar i ett omrdde man kénner
val starker sociala nétverk, okar tryggheten och mojliggor integration
mellan olika grupper i samhallet.

Platsens forutsattningar

En annan felsyn &r att bofrdgan kan 16sas med generella eller
standardiserade medel och 16sningar oberoende av plats i landet, i
regionen eller i staden. Det gar inte att ha samma 16sning i Stockholms
innerstad som i Motala eller Gnarp. I storstadsregionerna stressas projekt
fram medan det i ménga regioner inte finns intresserade byggherrar.

Dér behéver samhillsplanering ha helt andra medel &n vad som anvénts
historiskt f6r att vdcka intresset.
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Dagens statliga och kommunala politik utgdr inte frdn de befintliga
bostadsomradena och hur de kan omformas eller anpassas for

okad social héllbarhet och minskad resursforbrukning. Befintliga
bostadsomraden &dr darmed primaért fastighetsdgarnas sak nér det borde
vara en samhaéllsfraga.

Klimatsmart byggande

Byggandet dr en undervérderad del av klimatomstéllningen. Det star f6r
ca 20 procent av klimatutsldppen. Dérfor dr en annan syn pa renovering,
nybyggande och anvdndandet av det befintliga bestdndet nédvandigt ur
ett hushallningsperspektiv.

En varsam renovering som ateranviander inredning, moderniserar
installationer och forbattrar klimatskal kréver andra byggtekniker dn de
gangse. Kan det kombineras med att ldtta traelement byggs till pa taket
eller hdngs pa fasaden kan ocksa lagenhetssammanséttningen forbéttras
och hiss kan installeras s4 att dldre kan bo kvar eller flytta in. Sa utnyttjas
det befintliga och sa kan ocksa nybyggandet ske genom klimatpositiva
konstruktioner som bildar kolsdnkor. En sddan utveckling kommer ocksa
att krdva forandringar av hyresséttningen i bruksvardessystemet som for
ndrvarande &r kontraproduktivt utifrdn varsamhet och dteranvandning,.

Vardeskapande férhandlingar

Att skapa béttre omrdden genom renoveringar, ombyggnad och
nybyggnad och samtidigt tillféra nya byggnader for omsorg, gemenskap
och utbildning samt f6rbattra uterummen for trygg rekreation, lek

och for ekosystemtjanster i en samlad process ligger i plattformens
grundidé. Det kan ldta utopiskt eftersom de uppraknade dtgarderna i
dagens praxis planeras och genomfors av olika parter vid olika tillfdllen
efter respektive parts egna bedomningar av marknad, ekonomi och
underhallsbehov.

Syftet med Agenda 2030, att i samverkan I6sa komplexa
samhdllsproblem, maste vara var utgdngspunkt. Ingen part kan pa egen
hand &stadkomma den livsmilj6 vi vill framja. Och metoder finns. De
kan beskrivas som virdeskapande (integrativa) forhandlingar: de bygger

pa att samverkan kan framjas om olika férhandlande parter ser vad
Ovriga parter stravar efter. Om exempelvis kommuner, fastighetsédgare,
service- och verksamhetsutovare ser att en annan parts dtgarder kan vara
formdnliga utifrdn det egna perspektivet da kan samverkande insatser
leda till synergieffekter.
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Syftet med plattformen é&r att frimja en sddan samverkan mellan alla
berorda parter bdde genom att utveckla metodiken och incitamenten for
sadana férhandlingar.

Policydialogerna som Global Utmaning genomférde varen 2020 visade
att det krdvs ett ramverk for att integrativa férhandlingar ska erkdnnas
som ‘det nya normala’. Sddana forhandlingar som verkligen leder till
win-win madste saledes stottas av staten och formerna goras tydliga

och transparenta. Uppnadda resultat i form av social och ekologisk
hallbarhet behover vidare premieras. Vi utvecklar detta i avsnittet sociala
obligationer och i den avslutande summeringen.

Bofragan efter pandemin

Coronapandemin har paverkat hela samhéllet. Aven bostadsfragan
stélls pa sin spets. Innan krisen slog till fanns det en tydlig 6kning

av bostadssociala skillnader i Sverige. Coronapandemin fungerar nu
som ett forstoringsglas pa dessa orattvisor. Trdingbodda omrdden i
storstddernas fororter har drabbats hart. Bostadsfragan paverkar i hogsta
grad folkhélsan.” Det rér t.ex. fragor om trangboddhet som praglar

en del omraden och méjligheten att vilja var och hur man vill bo och
tillsammans med vem. Méngas inkomster har paverkats av pandemin.
Vissa hyresvardar har erbjudit hyresrabatter och banker har littat pa
amorteringskrav. Enligt uppgifter frdn Kronofogden genomférdes det
farre vrakningar under forsta halvaret 2020 4n under samma period
fjolaret, antalet ber6rda barnfamiljer har dock 6kat jamfort med 2019.°

I och med pandemin skickar bostadsforetagen i regel inte rutinméssigt
obetalda hyror till inkasso och/eller vriker hyresgéster utan de har
istéllet starkt den vrakningsforebyggande arbetet.” Kronofogdens
analytiker varnar dock f6r en kommande 6kning da ekonomiskt utsatta
hushall betalningsformaga paverkas av pandemin.’®

Nar de akuta dtgdrderna dr genomforda krdvs ett bredare grepp bland
annat krévs en samlad 6versyn av savél bostadsbidragens traffsakerhet
och storlek som mojligheter for unga och barnfamiljer utan egna
besparingar att fa tillgang till insatskapital for att kunna forvarva en
forsta bostadsrattslagenhet eller ett forsta smahus. Se vidare avsnittet om
boendeformer.

Policydialogerna har dven ber6rt pandemifrdgan pa ett djupare sétt.

For det forsta visar krispaketen som satts in att politiken, ndr den vl
erkédnner en kris — kan agera kraftfullt. Det borde forandra synen pa vad
som kan goras om dven klimatkrisen och bostadskrisen tas pa samma
allvar. For det andra har pandemin hittills &ndrat méanniskors sétt att
arbeta, resa och tillbringa fritiden.
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Mycket talar for att manga beteenden inte kommer att ga tillbaka till
tiden fére Coronapandemin. Aven om det &r for tidigt att dra sikra
slutsatser mdste samhallsplaneringen ta hojd for ndgra av dem.

En av de stora férdndringarna torde vara att mer arbete kommer att ske
fran hemmet. Det har betydelse pa flera sitt:

*Det minskar behovet av kontorsarbetsplatser och paverkar ocksa
hur kontor i framtiden kommer att utformas. Ett lokaloverskott
kan ses som ett hot for fastighetsekonomin och i férlangningen for
samhéllsekonomin. Men byggnadernas anvandning Sppnar nya
mdojligheter om de ses som en resurs i sig. Det finns dédrfor anledning
att undersoka hur kontor kan omvandlas till bostider — sterila
stadsdelar endast befolkade pa dagen kan fa nytt liv.

® Det stéller ocksa nya krav pd bostaden. Att kunna arbeta
avskilt och ergonomiskt riktigt pdverkar bostadens utformning
och utrustning — inte minst bredbandskapacitet sd att streaming,
videomoten, skoluppgifter och spel kan ske samtidigt.

® Men inte bara bostdder beh6ver anpassas. Behovet av lokaler

for distansarbete och gemenskap kan behévas som komplement.
Grannskapets utformning dterkommer som viktig fraga. Nedlagda
butikslokaler kan fa ny anviandning. Ensamhet som ett vixande
folkhilsoproblem kan samtidigt adresseras.

® Férre jobbresor kan ocksa innebdra méjligheter att pendla

langre de gdnger som man madste. Bosittningar pa mindre orter i
storstadsregionerna och generellt i den stadsnéra landsbygden kan
komma 6ka. Bostadsfragans regionala dimension behover hanteras
skarpare i detta perspektiv.

Mycket dr genuint osdkert. Men en omstart av samhillet &r oundvikligt.
En sddan ger majligheter att prova arbetssdtt och metoder som varit
svara att forestalla sig. Manga forskare ser tydliga kopplingar mellan
klimatfragan och pandemin. Den accelererande klimatkrisen férvintas
resultera i att sjukdomsutbrott blir vanligt forekommande. Sett i det
perspektivet visar den pagdende pandemin att det inte langre gér att
undvika klimatfragan. Hallbar stadsutveckling blir &n mer angeldgen
samtidigt som kunskapen om vad det innebédr maste férdjupas.
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Plattformen

Det 6vergripande syftet med policydialogerna var att skapa intresse for
och vidareutveckla férslagen om en ny samverkansmodell som tidigare
formulerats i antologin En ny plattform for att losa bostadsfrdgan. Vi ville
fora samman inspel och forslag pa olika 16sningar fran en rad olika
samhallsaktorer och samtidigt forfina och konkretisera modellen. Det har
resulterat i diskussioner kring finansieringslosningar, goda nationella
exempel pd samverkanslosnignar, inspiration frdn andra ldnder kring
bogemenskaper, innovationer, samt hur staten sétter en tydligare
fardriktning for bofragan och stadsutvecklingen. En social bopolitik f6r
Sverige bor behandla de fem fokusomraden som utvecklas i denna skrift:

1. Boendeformer

2. Befintliga bestdndet

3. Byggande

4. Finansiering

5. Samverkan och ansvarsférdelning
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Kapitel 1
BOENDEFORMER

Nér byggandet efter finans-och fastighetskrisen i bérjan av 1990-talet
ater tog fart ett decennium senare dominerades byggandet av
bostadsratter — ofta i attraktiva lagen. Det gjorde det mycket 16nsamt
att bygga for kapitalstarka malgrupper. Skélen till detta lag bland annat
i en marknadsliberalisering av bostadsbyggandet. Forst de senaste
aren har byggandet av hyresrétter 6kat i omfattning, men &ven dessa
kannetecknas av hyresnivder som kraver hushéll med béade stabila och
goda inkomster. Byggandet av 4ganderétter domineras av sméhus.
Smahusbyggandet har legat pd en konstant niva men sedan byggandet
tog fart statt for en fallande andel. Med rddande regelkomplex skapat
av banker, finansinspektion m.fl. har unga barnfamiljer och andra med
lag inkomst och 1dgt sparande sma mojligheter att ta sig in pd bade
bostadsrétts- och dgandemarknaden.

Den dominerande kraften att bygga och forvalta hyresbostader har
varit de kommunala fastighetsbolagen, allmdnnyttan. Men bilden &r
pa vidg att dndras. Under 2018 - 2019 har de privata fastighetsdgarna
byggt flest hyresrétter och allménnyttan har dessutom under

00-talet salt en del av sitt bestand. Darmed har de privata samlat fler
hyresritter 4n allmédnnyttan. Den samlade bilden &r att allménnyttan
blivit en mer passiv aktor med fa reella initiativ att hitta former for att
bygga 6verkomliga bostdder och vitalisera sina forvaltade omraden.
Innovationer dr fa och sdrskilt i sma kommuner har allménnyttan inte
byggt trots att konkurrerande foretag saknas pa denna marknad.

Orsakerna till denna utveckling kan sokas i skillnader mellan en svensk
syn och EUs syn pa bostadsmarknaden. Inom EU kan offentligt stod
accepteras till kategoribostdder (social housing) ndgot som i Sverige
varit ett utdomt bostadspolitiskt medel efter erfarenheterna fran
mellankrigstidens barnrikehus mm. Det innebér att svensk politik inte
tillaimpat de utrymmen for en anpassning som EU-reglerna medger,
vilket i sin tur innebér att den svenska allmdnnyttan &r inordnade i EUs
marknadsregler som reglerar konkurrens mm..

Exempel pa tveksamheter som uppstar till f6ljd av ‘denna elefant i
rummet’ dr utférsiljning av allmdnnyttan som skett till privata férvaltare
— ofta pensions- och riskkapitalaktorer — i syfte att frigéra kapital for
nyproduktion.
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Under de senaste decennierna har det vdckts ett intresse f6r de svenska
miljonprogramsfastigheterna fran nya aktorer pd hyresmarknaden som

i flera fall kan beskrivas som oserigsa hyresvirdar.' Detta har inte séllan
lett till att sdlda bostdderna dragits in i en karusell av forsdljningar

som endast gett kortsiktiga vinster till férvaltaren och inte till den
upprustning och férnyelse som forséljningen skulle leda till. Vi kan dock
se en skiftning idag da de storsta kdparna av det befintliga bestdndet &r
pensionskapitalet genom AP-fondernas olika fastighetsbolag, Rikshem
och Willhem, Heimstaden, Victoria Park. Dessa investerar framst i annu
inte renoverade miljonprogramsomraden. Uppkdpen féljer i regel en
affirsmodell som bygger pé att kopa fastigheten férhéllandevis billigt,
renovera lagenheterna till nastintill nyskick och sélja fastigheterna
vidare ndr vardedkningen anses ha natt en kritisk punkt. Lagstiftning
som dr pa plats for att motverka “renovrakningar” kommer man runt
genom att renovera nir lagenheten &r fristalld. Detta leder i sin tur till en
gentrifieringsprocess dér nar nyrenoverade lagenheter med hogre hyror
endast blir tillgéngliga for nya hyresgaster med hog inkomst och fast
anstillning.”

I_-;XEMPEL
Agarstruktur i Uppsalahem

Uppsalahem arbetar strukturerat for att mojliggéra for en socialt
hallbar samhallsutveckling genom en tillitsbaserad styrmodell

som géller flera bolag i Uppsala (Uppsalakoncernen). Istallet for
agardirektiv tillampas en langsiktig dgaridé. Dar tydliggors att
Uppsalahem ska satsa pa nya innovativa boendekoncept bade
vid nybyggandet och i férvaltningen. Denna typ av styrning skapar
utrymme for att i samverkan utveckla nya verktyg for att en hallbar
stadsutveckling.

Det stora dilemmat som vi kan se dr att investeringar maste goras utan
en sadan vidareforsdljningsmodell ddr de allmadnnyttiga bostadsbolagen
kan ges tillrackligt finanisering. Hur en ny allmadnnytta ska fungera
parallellt med andra d4gande- och boendeformer méste diskuteras
grundligt. Det har ocksa passiviserat mindre kommuners allmédnnytta
som utan egentlig marknadskonkurrens borde kunnat préva nya former
for att omvandla och bygga nytt. Dagens byggande och renoveringar
motsvarar med andra ord inte de stora behoven.
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Det bidrar f6r den enskilde till trdngboddhet, hemloshet, anstrangd
boendeekonomi och langa pendlingsresor och for samhillet till
gentrifiering, segregation och bristande generationsvéxling i
villaomrdden och i sma orter pa landsbygden.

Tydligast kan detta métas i 6kad trdngboddhet — totalt handlar det om ca
460 000 hushall. Genomgaende saknas strategier for hur hemlésheten ska
bekdmpas och férebyggas. Har kréavs omtankande.

Dagens politik &r splittrad och stuprérsbetonad. De reformer som
genomforts med stdd for att bygga mindre och billigare hyresldgenheter
ar daligt anpassade till situationen i storstadsregionerna och har

endast marginellt tillfort fler lagenheter med 6verkomlig hyra.
Forutsattningarna for att forverkliga ett gott boende skiljer sig kraftigt at
i olika delar av landet. Vi ser ett daligt utnyttjat bestdnd samtidigt som
bostadsbristen dr utbredd. For att fa en battre 6verblick av bostadsbristen
behovs indikatorer som visar hur och stor bristen &r och vilka grupper det
ar som ar drabbade.

Policydialogerna visade pa en rad mdjligheter som idag spelar

en marginell roll i bostadsfoérsérjningen. Med tanke pa de sociala
utmaningarna dr behovet av en bred variation av 4garmodeller som
har en mer langsiktig syn péd avkastning och icke-kommersiella
upplatelseformer sérskilt angeldget. En annan fraga som betonades

ar flyttkedjor. De dr centrala med tanke pa den stora generation av

40- och 50-talister som nu bor "yt-stort’. Boytan per person i Sverige

ar nast hogst i vdrlden — men ojamnt férdelad. De flesta flyttar som
sker idag sker 6ver korta geografiska avstdnd och inom samma
upplételseform.* Flyttkedjorna som ses som nédvéndiga sker alltsd inte
i praktiken. Utan ritt komplement-byggande minskar méjligheterna
for exempelvis barnfamiljer att komma 6ver ett befintligt smahus.
Genomtankt utformade ldgenheter pa mindre orter néra stationer och
héllplatser skulle 6ka utsikterna for unga att f4 en frsta bostad och dldre
att kunna bo kvar i den invanda miljén. Héar behéver nya incitament
tillkomma. Nya bostdder med denna inriktning dr hogst sannolikt
samhallsekonomiskt Ionsamma med tanke pa att bestdndet skulle f4 en
effektivare anvandning och i hog grad bidra till langre flyttkedjor.

Med tanke pd de hoga trosklarna att komma in pd samtliga "etablerade’
bostadsmarknader antingen de har prefixet hyres, bostadsritts eller
dgande vill vi betona dels det individuella stddet som nar de med lag
inkomst, dels upplatelseformer dér syftet ar sjdlvkostnad. Har kan visst
offentligt stod vara befogat dd detta i realiteten nar slutanviandaren
—de boende. Det finns former f6r detta som fungerar storskaligt
internationellt och som vi borde kunna se mer av dven i Sverige:



Kooperativa hyresritter. I en kooperativ hyresrattsférening tillhor

lagenheterna foreningen, vilket gor att de inte kan kdpas och séljas
som bostadsrétter. Kooperativ hyresrétt har historiskt varit viktig men

finns idag pa fa platser. Nar fradgan utreddes kring sekelskiftet var

tanken att kooperativ hyresritt skulle vara ett framtida alternativ dér
de allménnyttiga bostadsforetagen deltog i ombildningar. Med mer
gemenskap och ansvarstagande kan boendekostnaderna paverkas. Det

syftet ar fortfarande hogst relevant.

EXEMPEL
Kooperativa hyresratter inom Allmannyttan

Allménnyttan har pa senare ar genomfort ett antal ombildningar till
kooperativa hyresratter. Exempelvis AB Familjebostader i Goteborg

har genomfort projekt Lindholmen med 60 lagenheter. | flera fall
har det gallt aldreboenden. T.ex. har Riksbyggen uppfort Pynten
i Bromolla med 34 kooperativa hyresratter. Fokus ar pa den

sociala samvaron och stodfunktioner for de aldre. Familjebostader

i Stockholm har uppfort kollektivboendet Sjofarten i Hammarby

sjostad med 47 lagenheter och Dunderbacken i Hagersten med 61

ldgenheter. Bada projekten drivs som kooperativ hyresratt genom
att en férening blockférhyr husen. Botkyrkabyggen har under en
tid drivit ett projekt med andelségarboende. Totalt omfattades

65 lagenheter. Det foll val ut men férédndrad inriktning for det
kommunala fastighetsbolaget gor att det avslutats.

EXEMPEL
Bokoop

I Nykvarn kommun bygger det nystartade kooperativet Bokoop

145 nya lagenheter. Mestadels ettor och tvaor, med ett fatal storre

lagenheter. Fastigheterna ska ha god energiprestanda och de
boende ska erbjudas bra atervinningsmojligheter, elbilspooler
mm.. Bokoop hoppas kunna komplettera dyra lagenheterna som
formedlas genom lanet genom att producerar mindre lagenheter

till rimliga hyror. Projektets mal ar att inom de narmaste aren bygga
1000 lagenheter. Den kooperativa hyresmodellen ger de boende ett

stort inflytande samtidigt som se behaller flexibiliteten forknippad
med hyresratter.”

EN SOCIAL BOPOLITIK FOR SVERIGE
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Byggemenskaper dr ett sétt att organisera och planera ett byggprojekt av
de som ska anvidnda bostdderna som sjdlva dger och driver projektet.
Priset kan ddrmed pressas i alla led samtidigt som bostdderna far den
utformning och standard som de boende i férening bestamt. Projekt som
tillkommit har givit exempel pa socialt och miljoéméassigt nytiankande.

I Tyskland har byggemenskaper bidragit till social stabilitet och en

okad variation i omrddena. De som engagerar har visat sig angeldgna
om kvalitet och hallbarhetskrav pa materialval och energilosningar.
Byggemenskaper kan bli ett viktigt tillskott t.ex. pd mindre orter dar
bade allmidnnyttan och privata byggherrar saknar intresse. Men att starta
en byggemenskap dr svért. Idag finns handledningar och bidrag till
projektering men det &r fortfarande langt till ett anpassat regelverk och
en stddjande finansiell infrastruktur som framjar tillkomsten.

Andelsligenheten pdminner i sin konstruktion om bostadsritten

eller kooperativa hyresratter, men gor det méjligt med en stegvis
omvandling. De hyresgaster som vill koper ut andelar i fastigheten

fran en fastighetsdgare, som &r kvar med ansvaret f6r férvaltningen av
fastigheten. Hyresgésten kdper en andel i fastigheten och far genom
avtal dispositionsritt till ligenheten. Modellen tilldter en blandning av
upplételseformer i samma hus vilket skapar en mangfald i fastigheten
och motverkar segregation. Andelsédgarna tar vanliga bankldn med
bostaden som sdkerhet. Modellen mojliggor f6r hushall med ekonomiska
resurser att 4ga sin bostad och bo kvar i omradet. De kan ddrmed
utgora en stabiliserande social kraft, samtidigt som de kan gora en
bostadskarridr i omrdden som saknar bostadsrétter. Andelsldgenheter
kan ocksa kopas av sociala bostadsédgare, exempelvis en stiftelse,

och da fungera for andrahandsuthyrning till socialt utsatta personer.
Andelsdgarboende &r en uppldtelseform som funnits i Sverige sedan
2014° och upplatelseformen &r omdiskuterad. Det saknas idag tillracklig
kunskap om hur den kan anvindas i en svensk kontext.



Andra boendel6sningar som delning, co-living, tredimensionellt byggande
och kollektivhus vaxer fram — men fortfarande som "udda’ exempel.

EXEMPEL
Ett Tak

Tjanster som tillhandahéller digitala matchningar mellan
hyresgast och hyresvard som éar intresserade av co-livinglosningar,
kan underlatta spridningen av det delade boendet. En séddan
tjanst ar Ett Tak. Utifrdn parametrar som exempelvis intressen
och livsstil, matchas seniorer och studenter. Dessa parametrar
gloms ofta bort i bostadsfragan i dvrigt. Med den digitala
tekniken satter Ett Tak manniskorna i fokus och erbjuder en
snabb och flexibel 16sning som underlattar delande av den
befintliga bostadsytan. Initiativet vill medverka till bryggor mellan
generationer och anvander det delade boendet for att exempelvis
bemobta utbredda problem med bostadsbrist, ensamhet och
psykisk ohalsa.”

EXEMPEL
Max 4 Lax

Arkitektkontoret Theory Into Practice har som en del i
innovationsprojektet Max 4 Lax utformat delningsbostader,
coliving, som skulle fungera bade i de befintliga bestanden samt
i nybyggnadsprojekt. Co-living ska ge kvalitetsbostader med hog
service och gemenskap till en rimlig hyra. Sverige har en hég andel
singelhushall vilket 6ppnar upp for mer boendegemenskap och

i projektet s& har Uppsalahem studerat hindren, maéjligheterna
och intresset for coliving och planerar att nu testa i ett konkret
projekt om prisrimligheten gar att uppna med den har typen

av boende. Mer coliving skulle inte bara kunna férandra
bostadsnormen utan aven hyressattningen samt fastighetsagares
och bostadsférmedlingarnas roll.®®

EN SOCIAL BOPOLITIK FOR SVERIGE
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Rekommendationer

En modell for att 16sa bostadsfragan maste utvecklas som inte enbart
forlitar sig pa nyproduktion. Det krédvs en rad olika insatser f6r

att situationsanpassa bostadsforsorjningen och matcha utbud och
efterfragan. Flera europeiska lander arbetar med kategoribostader,
social housing, for de grupper som saknar bostad. Hur kan man
utveckla en form av icke-stigmatiserande ”affordable housing” i en
svensk kontext? Ekonomiskt 6verkomliga bostdder maste ses som en
av politikens kdrnuppgifter. Vid utveckling av nya och gamla omraden
behovs grundlaggande behovsanalyser som tar stéllning till olika
upplételseformer, ldgenhetssammanséttning och bostadskomplement
samt till alternativa boendeformer som lyfts ovan beh6vs som
komplement. Hér behovs vidare kommunala initiativ som underlattar
byggemenskaper, tredimensionell fastighetsbildning, markanvisningar
mm.

FORSLAG
Global Utmaning rekommenderar

1. att utredningen om en social bostadspolitik pa allvar
utvarderar var individuella stodformer respektive stod for visst
byggande far storst effekt for att minska bostadsbrist och framja
omradesutveckling;

2. att allmannyttans roll och regelverk ses over i syfte att 6ka dess
formaga att bygga och forvalta socialt hallbara bestand;

3. att alternativa upplatelseformer och boendeformer maste fa
andamalsenliga regelverk, starkare ekonomiska incitament och
storre stod for att underlatta flexibilitet och rorlighet;

4. att en samlad erfarenhetsbank skapas sa att kunskaperna snabbt
kan spridas vidare;
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Kapitel 2 .
BEFINTLIGA BESTANDET

Framtiden ligger till stor del i det redan byggda. Har bor majoriteten

— och kommer bo. Det 4r hér de viktiga kompletteringarna behover
goras, nya kvaliteter tillskapas och samtalen med de boende ska ske. For
lite tid dgnas pa att utveckla befintliga omraden. Vid planering av nya
bostdder bor det befintliga bestandet alltid ingd — bara da kan helheten
bli resurseffektivt anvand och det sociala perspektivet kan hanteras
meningsfullt. Med ny teknik och innovativa metoder kan det befintliga
bestandet fa sin fulla potential i samspel med nyproduktionen.

Bostadsforsorjning och samhallsplanering ar tva sidor av samma mynt.
Idag saknas det en planeringstradition ddr upprustning av det befintliga
bostadsbestdndet gors samtidigt med planering av ny bebyggelse i ett
omrdde eller en stadsdel. Kommunerna har bostadsférsorjningsansvaret
och planmonopolet men anvénder det inte integrerat. Vart forslag till
plattform syftar till att f4 till stdand de verktyg och samverkansformer
som kravs for att 16sa bostadsfrdgan inom ramen for en héllbar
stadsutveckling.

EXEMPEL
Rosengards Fastigheter

Rosengards Fastigheter ar ett fastighetsbolag som sticker ut genom
sin agarstruktur och sin lokala forankring. Foretaget bestar av

fyra parter som ager 25% vardera. Malmo stad via allmannyttan
MKB tillsammans med Heimstaden, Balder och Victoria Park.

Det éar fyra stor aktorer med lokal kdnnedom och kunskap

om miljonprogramsomradena som tillsammans utgor en stor
kunskapsbank. Rosengard Fastigheter har som vision att forandra
bilden av Rosengard genom att skapa stolthet, ndgonting som maste
starta hos de boende. Stadsdelen ar en del av centrala Malmé och
genom att dven planera for nyproduktion inom omradet, nagot
som inte skett sedan omradet byggdes, sa skapas mojligheten

for boende att gora bostadskarriar inom omradet samtidigt som

det centrala laget borde kunna locka nya boende till Rosengard.
Samagandet mojliggdr dessa investeringar dar riskdelning och
kompetensoverforing ar en nyckel.!
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Omradesperspektivet

Det gar trender i samhaéllsplaneringen. Tidigare var funktionsuppdelade
omréden ett ideal som skulle leda till val utformade goda livs- och
arbetsmiljoer. I dag &r istédllet normen att alla omrdden ska utvecklas till
“levande stdder” i form av slutna kvarter och lokaler i bottenvéningarna.
Detta kan vara mojligt i stadskérnor i storre stader men det kravs helt
andra angreppssitt i andra stadsdelar och framférallt i mindre orter. Vi
efterlyser en planering som dr omrades- eller platsspecifik, som utgar
frén de faktiska belagda behoven. Medborgarperspektivet blir d& inte ett
honnorsord utan ocksa en utgdngspunkt f6r en dialog med olika grupper
av boende. Lokalkdnnedom &r en form av expertis som dr ovarderlig for
omradesutveckling. For att nya metoder och idéer ska ha majlighet att ta
form och accepteras, inte som inskrankningar utan, som virdehojande
tillagg kravs en djup férankring hos medborgarna. Den hallbara staden
bygger pa att méngfalden hos invénarna finns representerad.

EXEMPEL
#UrbanGirlsMovement

#UrbanGirlsMovement ar ett projekt i Fittja, Botkyrka som syftar

till att forbattra flickors och unga kvinnors uppvaxtvillkor genom
feministisk stadsplanering. Projektets utgdngspunkt ar att planera
och bygga staden utifran tjejers behov — d& kommer den att fungera
for alla. Stadsplanering &r ett hittills underutnyttjat medel for att
skapa ett mer jamstallt samhalle. Genom innovationslabb i Botkyrka
har unga tjejer fatt mojlighet att utforma och forverkliga idéer om

en mer jamstalld och trygg stadsmiljo. Tjejerna har genom en serie
workshops identifierat utmaningar i sin stadsdel, utvecklat och
designat losningar pa dessa utmaningar med hjalp av Minecraft for
att sedan ta fram planer pa hur losningarna kan implementeras |
Fittja. Forslagen presenterades sedan for beslutsfattare. Metoden
som anvands i #UrbanGirlsMovement starker unga tjejers roster
och férvantas leda till inkludering och minskad segregation.
Projektet har genomforts i samskapande mellan en rad lokala och
internationella aktorer fran akademin, civilsamhallet, kommunen,
regionen och den privata sektorn. Efter pilotprojektet i Fittja tar
Global Utmaning och UN-Habitat #UrbanGirlsMovement vidare och
skalar upp metoden i en global verktygslada. 2
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Storre delen av véra tdtorter byggdes under tidsperioder med andra
forutsattningar. Det har blivit sédrskilt problematiskt da det resulterat

i storskaliga hyreshusomréden eller i utbredda villamattor. De
forstnaimnda kidnnetecknas idag ofta av utanforskap, arbetsloshet och
kriminalitet. De sistndimnda av utglesning, bristfallig service, avsaknad
av kollektivtrafik och ménga ganger en dldrande befolkning. I bada
fallen behovs langsiktiga strategier for att mota en utveckling mot 6kad
uppdelning och minskad tillit till samhallet.

EXEMPEL
Botkyrka kommun

Botkyrka kommun tillampar ett omréddesbaserat arbetssatt.
Kommunen bestar av fem stadsdelar, varav flera aterfinns pa
polisens lista pa utsatta omraden. Centralt i kommunens arbete
ar att skapa en ingaende forstaelse for varje specifikt omrade
och dess utmaningar. Det finns starka politiska 6nskemal att

fa till stdnd en bred dialog med de boende i dessa omraden
men det har varit svart an sa lange. Stravan ar att grunda

beslut om byggande hos medborgarna sa att insatserna gar i
linje med medborgarnas 6nskemal. Av kommunen framhalls
sarskilt arbetet i stadsdelen Fittja som har hoga ambitioner att
utveckla en omrédesbaserad utvecklingsplan. | Fittja finns det
goda forutsattningar for att starta en platssamverkan mellan
kommunen, fastighetsbolagen, polisen och naringslivet. Pa
initiativ av kommunen har en grupp bestaende av representanter
frén alla dessa aktorer traffats under aret. Alla parter har samma
malbild och stravar efter att skapa en levande och attraktiv
miljo. For att ga fran vision till handling jobbar gruppen med att
formalisera denna samverkan och en handlingsplan tas nu fram
som bestar bade av bade kortsiktiga och langsiktiga atgarder.’

For att stora homogena omraden ska bli socialt héllbara star de infér
ytterligare en utmaning — lyckoparadoxen.* Det som hiander nir ett hushall
som bor i en hyresritt i en utsatt férort stirker sin ekonomiska stéllning
ar i regel att familjen flyttar fran omrddet och en ny familj med svag
ekonomi flyttar in i dess stélle.
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Det ar ndr hushall véljer att stanna kvar i omradet som en
socioekonomiskt positiv utveckling av hela omradet kan borja. Det krévs
saledes en investering i strukturer som bejakar méjligheter f6r individen
och samtidigt uppmuntrar till att stanna och vara aktiv i omradet

—dvs. gora en ‘boendekarridr’. Det dr ndr de ekonomiskt starkare
medborgarna viljer att bo kvar som civilsamhillets organisationer kan
stotta kommunens insatser med att forbéttra tryggheten i omradet,
starka skolorna och andra funktioner. Till detta kan kopplas méjligheter
for framvéxten av ett lokalt ndringsliv dar lokalt verksamma personer
samverkar och arbetar mot samma mal.

Det kan exempelvis handla om att ge mikroforetag goda forutséttningar i
omradet. Lyckoparadoxen' ar ytterst en frdga om egenmakt, demokrati och
rattvisa, hdr kan samhaillsplaneringen vara ett verktyg. Generella insatser
i vélfardssystemet maste sdledes kombineras med omradesspecifika
insatser, som engagerar offentliga, privata sdvél som idéburna aktorer,
parallellt och integrerat. Det &r hér vi ser en stor mgjlighet med den
samverkansmodell som skisseras i plattformen.

Villamattornas utmaningar ligger i att underlétta generationsvaxlingen,
dvs bryta en vixande alderssegregation. Det handlar inte enbart

om ekonomiska faktorer for den enskilde som ’flyttskatt” etc.

En kompletterande bostadssammanséttning genom tillskott av
smaldgenheter med varierande grad av service for dldre dr en mojlighet.

EXEMPEL
Fittja People’s Palace

Bygg- och fastighetsforetaget NCC har tillsammans med
arkitektkontoret Spridd tagit fram Fittja People’s Palace som ett
koncept speciellt fér renovering av hus i miljonprogrammen.
Projektet ar skapat for att vara socialt, ekonomiskt och miljémassigt
hallbart. En av de tydligaste grundstenarna &r att de boende

ska fa tydligt inflytande i renoveringen som ska ses som en
samarbetsprocess. Projektet innehaller tre olika tillgdngliga
renoveringsprojekt som for hyresgasterna innebar en hyresokning
mellan 10 och 25 procent. Malet &r att renovera for att fa basta
mojliga energieffektivitet i fastigheterna, atervinna och ta tillvara
pa de befintliga kvalitétsmaterialet manga miljonprogramshus &r
byggda av.
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For manga skulle detta underldttas om komplementen uppfors som
hyresrétter. For att barnfamiljer ska se dessa omrdden som attraktiva
kravs ocksd kompletterande trafikforsorjning till privatbilen, utbyggt
bredband samt fungerande barnomsorg och skolor.

I storre flerbostadsomrdden bor man istéllet se till ytorna i de utbredda
parkeringsanldggningar. P-normen &r vasentligt ligre idag och
kombinerat med mobility management och utbyggnad av kollektivtrafik
samt attraktiva gang- och cykelstrak kan kompletterande bebyggelse i
omrdadet tillkomma i 6verblivna parkeringsanldggningar och 6verstora
trafikytor. D4 kostnaden f6r infrastruktur redan ar tagen borde detta
kunna ge god ekonomi i fértdtningsprojekten — att beakta i den
férhandlingsmodell vi foreslaget. En viktig del av flerbostadsbestandet
ar bostadsratterna dar potentialen till fortatning dr betydande men
inte tagits till vara. Att fa bostadsrattsforeningar att bli aktorer dr en
utmaning.

Manga mindre orter som tidigare varit bruksorter eller serviceorter till
den omgivande landsbygden genomgar stora forandringar da deras
funktion upphort. Gemensamt for de flesta dr utflyttning av unga till
centralorten och kvarboende av dldre samt uttunning av offentlig och
privat service. Mdnga orter pa pendlingsavstdnd fran storre stader eller
i storstadsregionerna omvandlas till orter utan annan dagbefolkning
an pensiondrer som bor kvar, vilket forhindrar en generationsvéxling.
Bredband och en forbittrad kollektivtrafik (sérskilt dterdppnade
jarnvagshallplatser) har visat sig gynna ortens utveckling.

Det dr vél belagt att dldre skulle vilja kunna bo kvar pa orten med den
trygghet och trivsel det innebér och att unga som vill flytta till ett forsta
eget boende ocksd vill bo kvar pa hemorten. Utmaningarna ligger att
skapa en nod, en naturlig tyngdpunkt, med god tillgdnglighet, viss
service och hyresldgenheter. D4 utnyttjas gjorda investeringar, gynnas
generationsvaxling i bostadsbestdndet och det kan t.o.m. 6ppna for
inflyttning av vissa verksamheter. Férutsittningar att bygga maste

da forandras, da priset pa orten gor byggande till en forlustaffar,

men dér exempelvis byggemenskaper skapar helt nya méjligheter for
kvarboende.
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En utveckling som pagar ar att allt fler verksamheter frangér stora
kontorsytor. Nar foretag byter lokal, oavsett storlek pa foretaget,

véljer man att effektivisera sitt lokalnyttjande. Denna trend

forvantas paskyndas i sviterna av coronapandemin. En del &dldre
verksamhetslokaler kommer inte behdva anvéndas langre, vilket ppnar
for ombyggnad till bostadsldgenheter. I dagsldget dr regelverket kring en
saddan omstdllning svarhanterat.

EXEMPEL
Bo Kvar

Knivstabostader har tagit fram en modell som de dopt till Bo kvar
som ska mojliggora for hyresgaster att bo kvar dven vid renoveringar
av fastigheterna. Har har hyresgésterna gatt med pa en hyreshojning
pa 13 procent for att Knivstabostdder ska kunna genomfora
underhall som i vanliga fall inte genererar hyreshojningar. De har
avstatt att genomfora standardhojande renoveringar av kdk och
badrum som kan ge hyresokningar pa upp till 50 procent. Har har
nodvandiga underhall kunnat genomforas utan att kombineras med
Overgripande forandringar for att se till att hyresgasterna kan bo
kvar. &7

Regelverken

Det dr hog tid att se 6ver regelverken sd att de dterspeglar behoven.

Den sociala nyttan och klimatnyttan i att ta vara pa det befintliga &dr
betydande. Regelverket for att kvalitetssdkra bostdder, fran planldggning
till byggnormer, maste provas sa att befintliga byggnader kan omvandlas
och utnyttjas utan att det leder till underméliga bostdder. Gér det att
bygga in flexibilitet i regelverket? Till detta kommer stela regler f6r vad
som fdr tas ut i hyra vid renovering och ombyggnad som hittills gynnar
slit ut och sling.
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Rekommendationer

Kommunernas bostadsforsorjningsansvar har i alltfér hog utstrackning
skiljts fran deras ansvar for samhallsplanering. Likasd betraktas det be-
fintliga bestdnd som ndgot som inte langre dr en kommunal angeldgen-
het utan fastighetsdgarnas (dven i de fall det finns ett allmdnnyttigt bo-
lag). Vdra exempel ovan och i En ny plattform for att 16sa bostadsfragan
har syftat till att pdvisa att denna uppdelning ar ett av de storsta hindren
for en hallbar samhaéllsutveckling. Det leder till att gjorda investeringar
underutnyttjas och sociala hansyn mest blir honnorsord utan faktiskt och
systematiskt genomférande.

FORSLAG
Global Utmaning rekommenderar

5. att regeringen tar fram ny samlad bostadspolitik som omfattar
bade nyproduktionen och det befintliga bostadsbestandet som
uttryckligt ska inga i kommunernas samhalls-planeringsansvar;

6. att fastighetsdgare med storre bostadsbestdnd bade alaggs och
premieras genom olika atgarder att tillsammans med de boende och
kommunerna delta i samhallsplaneringen;

/. att regelverken for tillkomst av nya bostader och forandrade
agarformer ses Over for att underlatta omvandling av andra
byggnader och lokaler till bostader;
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Kapitel 3
BYGGANDE

En central aspekt av hallbar bopolitik dr bygg- och fastighetssektorns
miljopaverkan. 2017 stod sektorn for 19 procent av Sveriges totala
utsldpp av vixthusgaser. Boverkets miljoindikatorer visar att sektorns
miljopaverkan okat ytterligare sedan dess. Sjdlva byggandet star for

ca 50% av bygg- och fastighetssektorns klimatpaverkan. Utover det
tillkommer ytterligare ca 10 miljoner ton koldioxidekvivalenter in i

den svenska byggprocessen arligen genom globala varukedjor for
byggmaterial.' Byggandet maste siledes f4 ett helt annat fokus &n hittills
pa klimatpaverkan i ett livscykelperspektiv.

Av vara policydialoger med aktorer i branschen framgar att branschen
vil vet att hallbarhet &r en central fraga fér byggandet. And4 kan vi se ett
tydligt glapp mellan vad som borde byggas och det som faktiskt byggs.
Vi ser att ansvaret maste fortydligas for att det ska efterlevas. Byggande
for ofta tanken till nybyggnad fast vi menar att det dr minst lika viktigt

— om inte viktigare — att ombyggnad och renovering kan utvecklas
innovativt och héllbart.

Bestéllarkompetens

Den kompetens som byggherrar maste besitta skapar en svar

situation f6r bostadsbolag som inte har byggt pa decennier och bara
marginellt kompletterat sitt bestdnd. En lang period av ldgt byggande,
brist pa kontinuitet och korta projekteringstider flyttar i realiteten
beslutsfattandet fran bestallare till utforare. Till detta tillkommer

att flera stora entreprendrer inte langre dr langsiktiga forvaltare

utan 6verfor forvaltandet till andra parter — inte minst oerfarna
bostadsrattsforeningar. Det bidrar starkt, till inte bara brist pa langsiktigt
tankande kring material, bestindighet och fungerande underhall, utan
till 1dg anpassning till klimatfragan.

Lagstiftningen riktas idag mot byggherren for att sdkra kvaliteten.
Det stiller hoga krav pa samverkan i tidigt skede med bland annat
arkitekterna och 6vriga tekniska konsulter. Det stéller vidare krav
pa att langa kedjor av underentreprendrer bryts eftersom dessa
saknar forstaelse och intresse for helheten. Ett kompetenslyft maste
till i hela kedjan fran bestéllare via projekterande konsulter till
huvudentreprenérer och underentreprenérer.
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Hallbarhetskalkyler och livscykelanalyser maste goras for material i
konstruktioner, klimatskal och andra ytskikt, fast inredning samt for
utférandet och kontrollprocesser. Sarskild fortbildning kravs — det tar
for lang tid att vanta pa att nyutexaminerade ska tillféra kompetensen.
Aven forskningsbeviljande myndigheter bor dgna storre intressen for att
utveckla bestéllarkompetens och byggprocessfragor.

EXEMPEL

Vaxjo kommun

Vaxjo kommun borjade tidigt med miljo- och klimatarbete och
trabyggnation ar en del i det arbetet. Nar det kommer till hallbart
byggande menar kommunen att det ar viktigt att ta del av det
som finns runt omkring oss. Vaxjo ar omgardat av skog och
landsbyggden kan forsorja staden med ravaran samtidigt som det
skapar fler arbetstillféllen i de mindre orterna. Klimatdeklarationer,
som Boverket infor 2022, har kommunen redan forberett i sin
senaste trabyggnadsstrategi som &r den andra i ordningen.
Klimatdeklarationer kommer att hjdlpa bade kommunen och andra
parter att gbra det mer fordelaktigt att bygga med tra. Att bygga
med trastomme har manga systemfordelar och en ytterligare
positiv effekt av tra som kommunen har uppmarksammat ar dess
hé]lsoegenskaper.2 | kommunens allmannytta kan man styra det
man vill ha genom mal for trébyggnation och i 6vrigt har man
markanvisningstavlingar for innovativt byggande. Kommunen vill
framja fler upplatelseformer och, genom &gardirektiv, styr man
allménnyttan till att ocksa bygga dgarlagenheter. Kommunen har
fardiga och pagaende detaljplaner for att kunna bygga ca 5500
bostader i olika nya omraden men fortatar ocksa och tar vara pa den
infrastruktur som redan finns. | vissa fortatningsomraden planeras
for pdbyggnation dar tra ar det naturliga materialvalet. 3

Klimatdeklaration

P& uppdrag av regeringen har Boverket tagit fram ett fardplansforslag
for utveckling av klimatdeklarationer efter 2022. Boverket ska da
underlitta inférandet av krav pa klimatdeklaration vid byggnation och
foreslar att gransvarden med maximalt utslapp av véaxthusgaser ska
infors i reglerna 2027. Inférandet av ett krav pa byggherren att redovisa
en klimatdeklaration &r ett steg i statens styrning mot en minskad
klimatpaverkan frén byggnader vid uppférande.*
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I och med de nya reglerna finns det méjlighet att anvédnda
klimatdeklarationer skarpare, redan innan 2027. Det kan finnas ett behov
av att lyfta in nya incitament for byggherrar att paskynda processen. Det
finns flera mojligheter, exempelvis lokalt skulle krav kunna séttas dér en
maxgrans for CO2 per m2 boyta sitts. I Sverige har vi tidigare erfarenhet
av detta fran omstillningen av energisektorn da elcertifikat anvindes.’
Har skulle ett medelvarde av dagens utsldpp i byggandet kunna sittas
och varje ton CO2 under den nivan ge ett certifikat. Det gar ocksa att

se till diskussionen som sker i Danmark om en CO2-skatt pa byggande
som ett gott exempel pé incitament.® Passande incitament for att styra
omstdllningen och nyttja nya regler for klimatdeklarationer kan vara att
sdtta nivder for klimatavtryck vid anvandning av mark.

EXEMPEL
LFM30

Lokal fardplan for en klimatneutral bygg- och anlaggningssektor

i Malmo 2030 - LFM30, ar ett branschdrivet initiativ dar

Malmo kommun &r testbaddsarenan. Malet ar att bygg- och
anlaggningssektorn inom Malmo ska ha halverat sina egna utslapp
till ar 2025, vara klimatneutrala 2030 och vara klimatpositiva 2035.
Idag har dver 130 byggaktorer valt att ansluta sig till fardplanen
och dess ekonomiska forening. Aktérer som pé olika satt arbetar
med nyproduktion, anldggning, férvaltning, renovering, ombyggad
eller rivning inom Malmd. Dessa fastighetsagare, byggherrar,
entreprendrer, materialleverantorer, konsulter, banker och
organisationer som anslutit sig har forbundit sig att visa upp konkreta
atgarder for att minska sina utslapp. De har atagit sig att stegvis
implementera LFM30s mal och strategier i sin egen verksamhet.
Klimatomstallningen sker inom sex strategiska omraden:
Affarsmodeller, incitament och samverkan; Cirkular ekonomi och
resurseffektivitet; Design, process och klimatkalkyl; Klimatneutrala
byggmaterial; Forvaltning, drift och underhall; Klimatneutrala
byggarbetsplatser och transporter. Alla aktdrerna ar transparenta,
mater, foljer upp och kommunicerar l6pande hur de efterlever den
lokala fardplanen.’
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Byggmaterial

Det saknas inte basal kunskap om cirkuldra material exempelvis
trabyggens klimatfordelar. Branschen préglas dock av férdomar om
tréd (t.ex. brandrisk) och vid anbud gor entreprendrer som ar vana

vid betong ofta ett riskpéldgg pa priset som preventivt forhindrar en
overgdng. Det dr tydligt att bade projekterings- och byggmetoder dnnu
favoriserar betong och stél framfor trd. De stora entreprendrsforetagen
har under lang tid finslipat sina metoder f6r betongbyggande och saknar
incitament for att 6verga till nya produktionsmetoder.

Aven infrastrukturen utgor en flaskhals. De fa foretag som utvecklar
trakonstruktioner har fullt upp men tvekar att géra nya investeringar

i storskaliga anldggningar. De fa bestéllare som overvéger att bygga

i trd tvekar eftersom kapaciteten dr begransad. Detta leder till en
moment 22-situation. Samtidigt finns det en enorm 6verkapacitet i
betongbranschen med anlédggningar 6ver hela landet som behover
hanteras om det ska byggas mer i trd. Den priméra kundbasen for
material i trd 4r bygghandeln men for att uppna klimatpéverkan

kravs det ett tydligare kliv i vardekedjan genom utvecklat
modulbyggande och industriellt byggande. Att {4 till en tillrdckligt stor
fabrikspark tillsammans med fungerande regelverksutveckling och
kunskapsuppbyggnad kommer ta tid och engagemang.®

EXEMPEL
Smahus i trd i Nyndshamn

| Nynashamns kommun genomfor fastighetsbolaget Titania, i
egenskap av ankarbyggherre, tillsammans med Arkitema Architects
ett fortatningsprojekt i centrala Osmo. Projektet grundar sig i en

idé om det nya Osmo som en tradgardsstad med en blandning

av fastighetstyper. Flerbostadshus i 3-5 vaningar utmed de storre
vagarna och mindre radhus i townhouse-stil mellan nybyggnationen
och befintliga villor. Viktigt for projektet ar det grona parkstrak

som skar genom omradet. Nyndshamn hade har presenterat sin
vision, samt stallt kriterier och utgéatt fran invanarnas énskemal.
Fastigheterna kommer till stérsta del vara tréhus och projektet
kommer preliminart pabérias 2022.°
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Andrahandsmarknaden f6r byggmaterial dr delvis fungerande och man
har kommit relativt ldngt i anvandningen av dterbrukat byggmaterial
vid lokalanpassningar. Nar det kommer till cirkuldret av material i
nyproduktionen sa dr utmaningarna fortfarande stora. Intresset hos
byggmaterialleverantdrerna att arbeta cirkuldrt vid nyproduktion dr
védxande. Exempel finns dér de fragar en presumtiv képare om denne
kan tdnka sig att ldmna tillbaka material i samband med ink&p av

nytt. Andra har visat intresse att sjdlva hdmta tillbaka byggmaterial,
rekonditionera och dérefter sélja det och &ter andra arbetar med att kopa
och silja material som &r anvént.

Energiforsorjning

Milj6 och héllbarhet inom byggbranschen har hittills framst handlat om
energiforsorjning och energianvandning i nyproduktion. Det har dock
inte resulterat i minskad energianvédndning, tillkomna byggnader har
blivit energieffektivare men med ett byggnadsbestdnd har energibehovet
and4 vuxit. Det dr darfor hog tid att se till att energieffektivisera i det
befintliga bestdndet samt utnyttja bestandet effektivare. Att inte beh6va
ta nya resurser i bruk ar givetvis det basta for klimatet.

EXEMPEL
Vasakronans Energieffektivisering

Vasakronan arbetar med systematisk energieffektivisering ihop med
akademin kring materialatgdng och CO2-utslapp i byggandet. Ett
resultat fran ett nybygge i Uppsala visade att det krédvdes mer &an
ett ton byggmaterial for varje producerad kvadratmeter samt att
materialens klimatpaverkan var mer &n % ton per kvadratmeter.
Vidare konstateras att 98 % av materialet var icke fornybart och att
endast 8 % hade tillverkats av atervunnet material. Trots detta var
det ett hus som hade en energianvandning per kvadratmeter langt
under BBR-kraven och var dessutom miljocertifierad enligt den
allra hogsta klassen. Utifran dessa resultat bestdamde man sig for att
uppfora ett 11 000 kvadratmeter stort kontorshus i tré. Det fanns
en oro att Vasakronan inte skulle hitta nagra entreprendrer, men

av drygt tio tillfragade foretag var det enbart ett som valde att inte
inkomma med anbud.®
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EXEMPEL
500K

Kod Arkitekter slappte 2016 rapporten 500k dar de lyfter
mojligheten en uppdatering av detaljplanerna i smadhusomraden
skulle kunna innebéra. Bestdmmelser kring detaljplaner ar fasta
men ofta foraldrade. Om de boende i smdhusomrédena sjalva
skulle fa utveckla sin hem séa skulle de klassiska villastaderna
omvandlas till mer blandade omrédden med en tydligare blandning
av manniskor samt maéta bade klimatmal och bostadsmal. |
rapporten pekar de pd mojligheten att dela hus och 6ppna upp
tradgardar for byggprojekt, har skulle 500 000 nya hem kunna
skapas de narmaste 25 &ren.!!

Upphandling

Det dr idag svart att hantera upphandlingsfragor som pekar pa sarskilda
material. Det finns en debatt om trd som ror frdgan om huruvida det
strider mot EU-direktiv och byggforrattsférordning kring snedfordelning
och konkurrensférdelar. Det hdvdas ofta att det inte &r tillatet att stélla
sarskilda krav pa material i upphandlingsprocessen. Har mdste, som

ofta kring andra upphandlingskrav en rejil genomlysning av vad
regelverken tilldter goras for att f4 till en férandring. En bestéllare maste
kunna stélla klimatkrav utan att det leder till att denne falls for att hindra
konkurrens.

Modellerna och regelverken f6r upphandling kan fungera som ett viktigt
verktyg for att innovation bland exempelvis allmédnnyttiga bolag. Det

ar i upphandlingen som héllbarhetsperspektiven bor tas i beaktning

och krav pa exempelvis materialanvandning och aterbruk bor séttas

for att sdkra ett livscykelperspektiv i byggprocessen. Detta bor tas i
beaktning vid en genomlysning av vad regelverken tillater. For att
tydligare regelverk i upphandlingsprocesserna ska ha 6nskad effekt

och driva innovation i praktiken méste 6kade majligheter att stélla krav
kombineras med ett kunskapslyft kring materialanvandning och cirkulér
ekonomi for att aktorer ska vdga satsa.
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Rekommendationer

I dag stélls det hoga krav vad giller energiférbrukning men kraven pé
materialanvandning i byggandet dr sa gott som obefintliga. Kunskapen
och informationen finns och méjligheten att berdkna klimatpaverkan &r
relativt val utvecklad. Daremot ar certifieringssystemen vaga och nér
klimatpédverkan ska redovisas finns det ingen kravniva. Klimatmalen,
formulerade i Agenda 2030, behéver kunna tillimpas konkret i fastighe-
ter och det behover erkdnda metoder for berdkningar.

Goda exempel pé att det gar att bygga cirkuldrt och i trd, pdskyndar
utveckling men for att leda industrin mot den ndédvandiga klimatom-
stallningen behovs skarpare klimatkrav, dven nér det kommer till offentlig
upphandling.

FORSLAG
Global Utmaning rekommenderar

8. att regelverken utvecklas sa att de tillater skarpare klimat- och
hallbarhetskrav vid offentlig upphandling;
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Kapitel 4
FINANSIERING

En standigt aterkommande fraga i bostadsdebatten ar fragan om
finansiering. Det gar inte att diskutera nya mojligheter, 16sningar och
idéer utan att lyfta finansieringen av dessa. Dagens finansiering ar framst
marknadsdriven med inslag av spretiga stod till mindre ligenheter och
skattesubventioner genom ROT-avdrag.

Hallbarhetsarbetet kraver tydligare politisk vilja och ekonomisk styrning.
Idag beskattas arbete men inte material. Det innebar i praktiken att det
ar dyrare att dteranvanda material, eftersom det krdver mer arbete, &n att
anvanda nytt dd att riva tar mindre personella resurser i ansprak. Genom
att beskatta tvartom gynnas istéllet aterbruk for att fa igdng cirkular
ekonomi. Det géller d4ven kalkyler och balansrakningen, exempelvis bor
val av hallbara material och ateranvandning gynnas vid hyressattning, i
lanevillkor och avskrivningsregler. D& kommer hallbarhet fa incitament
att utvecklas i rétt riktning. Detta berdr dven den sociala dimensionen av
hallbarhet. Det finns behov att tydliggora tillvigagangssatt for att skapa
ekonomiska incitament for en socialt hallbar samhéllsutveckling.

Marknadens beddmningar

Da bofragan inte vacker tillrdckligt starkt politiskt engagemang for att
overbrygga synsittskillnader har ansvaret hamnat pd byggherrarna

att avgora hur, nar och var det byggs. Vid projektbedémningar utgar
investeraren och banken som Gvervéager 14n fran att marknadsvéardet

i det aktuella ldget 6verstiger produktionskostnaden (kvoten mellan
férvantat marknadspris och produktionskostnad /Tobins Q/ maste
vara storre dn 1). Ar kvoten mindre 4n 1 stir investeraren infor en risk
att inte fa igen investeringen och banken att inte fa ladnet 4terbetalt.

I stora delar av landet, utanfor storstadsomradena, &dr detta det nya
normala. Detsamma géller i manga fall ocksd utsatta omrdden varfor
nyproduktion samt om- och tillbyggnad &r svart att genomféora.
Generellt handlar det om att pressa ned byggkostnader genom ckad
konkurrens i alla produktionsleden fran materialleverantorer till
effektiviseringar av byggprocessen. P4 mindre orter och i omradden med
fornyelsebehov dr detta oftast inte tillrackligt. Ett sétt att 6ka intresset for
investeringar &r att hoja attraktiviteten pd en viss plats.
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Detta kan ske genom 6kad tillganglighet med infrastruktur, kommunal
service, forbattrad kollektivtrafik eller utlokalisering av offentligt 4gda
foretag. Metoder for att sinka kostnader eller hoja avkastningen har
olika utfall men for politiska insatser &dr det viktigt att se till den reella
effekten pa boendekostnad.

EXEMPEL

ETCs klimatsmarta hyreshus

| Vasteras bygger ETC Bygg vad de kallar Sveriges mest
klimatsmarta hyreshus. Husen byggs i en stomme av massivtra,
med ett tjockt isoleringslager av trafiber och fasad av tré, Huset
blir da ett plushus som har extremt lag energiforbrukning samtidigt
som det producerar mer ren energi an huset behéver. Huset ar
sjalvforsorjande pa el och varme. Fastigheterna har ett gemensamt
solcellsnat som gor billigare el till de boende. Husen har fatt stod
fran Boverket som ett forskningsprojekt kring unika energilésningar.
Fastigheterna i Ovrigt finansieras genom en crowdfunding-modell
dar b-aktier erbjudits for att investera i husbyggandet och dar
B-aktiedgarna sen erbjuds del i direkta byggldn som gor att
finansiering fran bank kan minska kraftigt. Nar en fastighet byggs
sa ska den slutfinansieras via bank och eget dgande for att kunna
starta byggandet av nésta fastighet. Utdver Vésterds sa har ETC
liknande byggprojekt i Vaxjo och Malmo och Uppsala. ETC Byggs
hyresfastigheter jobbar med det statliga finansieringsstodet vilket
innebar i de aktuella stdderna en hyrersniva pa i snitt 1450 kr per
m2. Till boendet ldggs ocksa odlingsmajligheter bade i och utanfor
husen, elbilspool samt cykelpool.1

Investeringsstodd

Investeringsstod ar i budgetpropositionerna pa senare ar i
storleksordningen 3 mdkr per &r men utformningen begransar
mojligheten for kommuner att anvdnda det som ett verktyg. Da
mangden stod dr begransat dr det endast tillgangligt for ett visst
antal foretag. Stodet kommer in i efterhand och forandrar dédrfor inte
incitamentsstrukturen. Byggaktorerna behover fortfarande kalkylera
med risk.
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En mojlighet &dr att kommunala bolag star som byggherrar. Finns inte en
marknad bryter inte bolagen mot EU:s marknadsregler. Det forutsatter
isin tur ett byggande i omrdden dar Tobins Q dr mindre dn 1 —dvs. i
mindre kommuner med smé allmannyttiga bolag. Fa av dessa vagar
dock prova. Idag saknas aktorer som bygger till sjalvkostnadspris.

I sokandet efter nycklar for att fa flera att kunna bo ar dgarmodeller
som har en mer ldngsiktig syn pa avkastning och icke-kommersiella
upplételseformer viktiga.

Lanegarantier

Léanegarantier dr en typ av lan som gar via bankerna men dér staten star
som garant for att byggaren kommer kunna dterbetala en férutbestamd
andel av lanet. Sdledes minskas utlaningsrisken for langivaren (banken).
Léanegarantier kan vara avgorande for att lokala aktorer ska vaga

satsa pd stadsutvecklingsprojekt i utsatta omraden. Exempelvis si har
Boverket en ny kreditgarantiférordning, som innebér kreditgaranti

for 1an for bostadsbyggande. Med hjdlp av statliga ldnegarantier blir
langivaren forsidkrad och saledes gynnas bade langivare och ldntagare,
och majligheter till finansiering skapas — inte minst for byggemenskaper,
kooperativ och andelsboende.

EXEMPEL
Klimatkrav i nyproduktion

Sveriges Allmannytta har i samarbete med IVL och Kommuninvest
tagit fram en vagledning for att stalla klimatkrav i nyproduktion.
Foérutom vagledningen for att stalla klimatkrav genom upphandling
har man aven tagit fram kriterier for att stalla klimatkrav genom
Kommuninvests Grona lan. Nio pilotprojekt genomfoérdes genom
att Sveriges Allmannyttas medlemsbolag tillsammans med deras
byggentreprenorer sjalva fick ta fram en klimatberakning och satta
upp krav och kriterier som sedan kan stallas i en upphandling pa
ett nyproducerat hus. Projektet hade aven en stor referensgrupp,
fran hela bygg-, fastighets- och finansbranschen, som fick ta del
av resultat och kravstallning samt komma med input genom hela
projektet. Detta har gjort att projektet har fatt en stor férankring och
spridning redan fran start. Steg tas nu i att ta fram nya projekt for
att i sin tur ta fram klimatberdkningar och darefter vagledning for
hur allmannyttan stéller klimatkrav i renovering och upprustning av
vara befintliga bostadsbestand.?
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Hallbara investeringar & sociala obligationer

Finansieringsproblematiken pa bostadsmarknaden kan bemétas med
nya samverkansmodeller som drar fordel av finansmarknadens vaxande
intresse for hallbara finanser. I rapporten ” Sociala obligationer — verktyg
for en inkluderande omstillning”> beskrivs hur sociala obligationer och
andra sociala finansinstrument kan bidra till att lyfta socioekonomiskt
svaga och eftersatta fororter savil som utsatta omraden sdsom
miljonprogramsomraden med stora renoveringsbehov.

Sverige hor till de ledande ldnderna pé grona obligationer. De svenska
fastighetsbolagen och kommunerna ger ut gréna obligationer kopplade
till &taganden att finansiera energieffektivt byggande, fornybar energi
och héllbar transport. Nédr det ror sociala obligationer ligger vi ddremot
efter flera jamforbara vastlander. Det beror delvis pad att vi saknar

en modell f6r ekonomiskt attraktiva bostdder reserverade till utsatta
grupper. Samtidigt vaxer incitamentet for institutionella investerare
som vara pensionsfonder, AP-fonder och bankernas obligationsfonder
att placera sitt kapital hallbart &ven pa hemmamarknaden Sverige. For
kommuner och regioner, sdvil som socialt engagerade fastighetsbolag,
betyder det att intresset for att investera i just deras obligationer

vaxer om de breddar sig och utéver det grona dven inkluderar sociala
ataganden.

Sociala mal d&r mer komplexa &n grona. Pa det grona omradet kommer
man ladngt med att “bara” fa ner koldioxidutslapp. Pa det sociala
omrddet adresseras istéllet en generell samhillsutmaning f6r en specifik
mdlgrupp med mdtbar effekt. Till detta tillkommer att kommunerna for att
kunna gora extern upplaning behover koppla pengarna till ett fysiskt
objekt. Exempelvis skulle en skola som d@ven anvdnds som féreningslokal
kunna kvalificera. Det skulle ocksd kunna vara ett fastighetsbolag

som via ett socialt foretag anlitar nyanldnda lagutbildade kvinnor for
service i omrddet. Ett socialt dtagande kraver darfér samarbeten mellan
olika intressenter, exempelvis idéburna aktorer och socialtjansten. Det
ar en vanligt forekommande oro att effekten ar svardefinierad vid
sociala projekt samtidigt finns folkhalsoforskning som pekar pa det
samhdllsekonomiska virdet av férebyggande insatser.

Det gar ocksa att bredda social finansiering till andra innovativa
instrument. Hit hor sociala utfallskontrakt, ett optionsliknande
finansinstrument dér en offentlig part (kommun) handlar upp en service
(socialt foretag som erbjuder laxldsning for ungdomar i HVB-hem)

som finansieras av en tredje part (investerare) och faller dtgérden vél

ut (slutbetyg i nionde klass) far investerarna en avkastning pa utlanade
pengar eller sa gar en del av insatsen forlorad.
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Risken f6r kommunen &r ddrmed 14g. Sociala utfallskontrakt dr sma,
ofta pd 30 miljoner kronor, men de véxer internationellt. I Sverige har
intresset begréansats av att det varit svart att fa olika forvaltningar

att samarbeta, det finns en osdkerhet kring métbara indikatorer och
skepsis till att ta in privat kapital i vélfarden. Det intressanta har &r att
nya finansinstrument gor att kapital som hittills férhallit sig passiva

till att socialt lyfta den svenska bostadsmarknaden nu kan koppla
sociala ataganden till bade renovering och méitbara mal, det sétter

press pa kommuner savil som fastighetsbolag och skapar ytterligare
incitament f6r en hallbar social omstéllning. I Sverige har Kommuninvest
tillsammans med ett tiotal kommuner och allménnyttiga fastighetsbolag
samt Malmo Stad pdbdrjat arbetet med att ta fram ramverk for att kunna
ge ut sociala obligationer.

Hallbarhetsobligationer utgor fortfarande en marginell andel av den
globala obligationsmarknaden, ndgra enstaka procent, men antalet
Okar. Av de som hittills getts ut 4r det mesta gront, men de sociala
obligationerna och héllbarhetsobligationer med bade grona och sociala
inslag far nu allt mer uppmaérksamhet.

Ar 2020 har det skett en forskjutning till sociala obligationer, bland

annat som en foljd av att det ges ut obligationer for att hantera
coronapandemins sociala och ekonomiska effekter. Dessa dr kopplade till
hélsa, sjukvéard och sysselséttning i Europa sdval som globalt. Det kan
dven Sverige dra fordel av.

Sociala obligationer och andra sociala finansiella instrument kan ddrmed
ses som en mdjlig katalysator for att lyfta fastighetsdgare och kommuner
som vill bygga och utveckla fororter, skapa socialt hallbara stader och
bidra till en socioekonomiskt héllbar renovering. For det kravs lokala
behovsanalyser, investeringar, samverkan och 6ppenhet f6r olika dgar-
och styrmodeller.
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EXEMPEL
Uppsalahem

Bolagen i Uppsala kommunkoncern har i uppdrag att bidra till

en hallbar utveckling genom en grén och social finansiering.
Uppsalahem har emitterat en gron obligation i egen regi sedan ar
2015. Sedan ar 2020 sker all upplaning genom Uppsala kommun,
och arbetet har inletts tillsammans med Kommuninvest, for att ta
fram ett ramverk for [an for social hallbarhet. Ett flertal projekt har
mojlighet att omfattas av ett socialt ramverk och dven kommande
nyproduktionsprojekt dar Uppsalahem planerar for socialt
integrerade kvarter. Uppsalahem hor till de tiotal kommuner och
allmannyttiga bostadsbolag som tillsammans med Kommuninvest
arbetar med att ta fram ett ramverk for att kunna ge ut en social
obligation.

Vad galler 1an for social hallbarhet sa raknar Uppsalahem med att
det kommer innebéra en viss rabatt pa rantesatsen, men inom
koncernen kan sociala obligationer ibland ses som en princip
snarare an ett ekonomiskt incitament.

Uppsala arbetar aven med sociala krav i mark- och
exploateringsskedet. Vilka krav som stalls varierar mellan olika
markanvisningsforfaranden, men bland annat har krav pa
prisrimlighet och arbetsmarknadsinsatser forekommit. Kommunen
undersoker hur sociala krav kan anvandas i intentionsavtal med
byggaktorer. For detta kravs ett tillforlitligt beslutsunderlag som
visar pa effekten av olika atgarder for social hallbarhet i olika faser
av samhéllsbyggnadsprooessen.4



POLICYREKOMMENDATIONER FOR EN HALLBAR SAMHALLSUTVECKLING

Rekommendationer

Ekonomiskt 6verkomliga bostdder f6r ekonomiskt svaga och socialt
utsatta malgrupper bor vara centralt i politiken. Utover bostadsbidrag
och andra individuella stodformer behovs en fornyad roll for de
allménnyttiga bostadsbolagen och en storre mangfald av dgandeformer
pa bostadsmarknaden, inklusive kooperativ.

For att dra fordel av den internationellt vixande marknaden f6r hallbara-
och sociala obligationer savil som andra former av socialt inriktade
finansinstrument kravs att det i Sverige utvecklas ett institutionellt
ramverk som framjar samarbeten mellan olika intressenter. Samverkan
ar ocksa en forutsattning for att en socialt inriktad finansieringsmodell
ska locka privat kapital, som genom matbara mal kan kopplas till social
paverkan och stiarka utvecklingen av en svensk marknad for bostader till
rimlig kostnad.

Med hjilp av en tydligare social dimension i planeringen kan kommuner
skapa incitament f6r investerare och byggare att satsa hallbart. Sddana
krav pa byggherrar och forvaltare bor ingd i kommunernas strategi for
att genomfora Agenda 2030, specifikt delmadl 11.1 - Sdkra bostéader till
overkomlig kostnad.

FORSLAG
Global Utmaning rekommenderar

9. att regeringen tar fram tydliga mél och kriterier for olika former
av sociala finansiella instrument i planen for arbetet med Agenda
2030. Regeringen kan bidra med program for bland annat sociala
kreditgarantier och en social utfallsfond men ockséa forbereda

for att Riksgéaldens utdver grona statsobligationer infor en social
statsobligation. Detta arbete kan kopplas till den tillsatta utredningen
om en social bostadspolitik.
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Kapitel 5
SAMVERKAN &
ANSVARSFORDELNING

Kommunernas bostadsforsorjningsansvar ar ett fundament f6r bostads-
politiken. Men med marknadsutvecklingen under de senaste decennier-
na dr den urvattnad fOr att inte sédga passiviserad. Vi behéver en modell
dér det offentliga kan aterfa en tydligare roll att driva bade en social
bostadspolitik och en hallbar bebyggelseutveckling. Men det kraver en
mer aktiv statlig politik. Statens ansvar &r att med en tydlig vision ge
kommunerna reella mojligheter att ta sitt ansvar samt ge marknadens
parter en tydligare fardriktning.

Plattformens fundament dr att &ven om det offentliga atertar initiativet
sd dr det genom samverkan som madlen ska nds. Samverkan &r ett kom-
plext begrepp. Det kan vara ett mantra. Men hér vill vi védcka fragan om
ansvar och dgarskap. Det finns idag en vana att arbeta i projekt — men ett
langsiktigt samverkansarbete maste organiseras genom gemensamma
mal och tydliga delansvar for att nd malen for de parter som samverkan
omfattar.

Ansvarsbalans

Kommunerna ser vi ska ha huvudansvaret och ta rollen som den
sammanhaéllande kraften i kraft av det kommunala sjdlvstyret,
bostadsforsorjningsansvaret och planmonopolet vilket ger makt och
kontinuitet att genomféora ldngsiktiga férdandringar. Grunden dr synen pa
vad man vill med staden och hur utvecklingen av de byggda miljéerna
ska se ut for att ga i hallbar riktning. Ledarskapet fran kommunerna
skapar dven drivkraft f6r marknaden. Men dr kommunen otydlig sa blir
det ojamna konkurrensvillkor och d& far man varken den hoga kvalitén
eller det nédvéndiga dtgdrderna pa plats.

I policydialogerna betonades att mdnga kommuner &r f6r upptagna av
detaljplaner. Denna process hindrar kommuner att se till helheten och
tappar bort det stora befintliga bestdndets fortsatta omformning mot
hallbarhet.
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Ytterligare en forutséttning for kommunernas méjligheter att driva
bofrdgan &r att den kan inte alltid avgoras i en lokal kontext, utan méste
ses i ett regionalt perspektiv. Samverkan med regionala aktorer dr darfor
en viktig utvecklingsfrdga dd pendling 6ver kommungréns kar och
beddms 6ka &n mer.

Statligt dgd mark dr i mangt en outnyttjad resurs i bostadspolitiken,
det d&r mark som kan ha haft ett syfte men nu blivit 6ver. Med ratt
incitament och insatser fran staten sa kan den statligt 4gda marken bli
ett redskap i bostadsbyggandet. Hér dr nya 16sningar viktiga da de
statliga aktorer som forfogar 6ver marken inte har till uppgift att bidra
i en social bostadspolitik. Kan dessa ges uppdraget att medverka i de
férhandlingsprocesser som plattformen skisserar 6ppnas ytterligare
mojligheter.

Vardeskapande forhandling

Nyckeln till samverkan, antingen det géller upprustning eller fortdtning
av ett omrade, dr att parterna enas i en férhandlingsprocess dar de fragor
varje part ser som viktiga fors in. Om parterna vérnar sina hjartefragor
men samtidigt soker medverka till andra parters hjirtefrdgor laggs
grunden for virdeskapande. Forskningen har idag en god bild av hur
vardeskapande forhandlingar ska ldggas upp — ett Nobelpris i ekonomi
delades ut 2016 till Oliver Hart och Bengt Holmstrom for studier av
férhandlingsforutséttningar.

Varje kommun maste skaffa sig ett handlingsprogram for att 16sa
problem i sina omrdden genom att komplettera det befintliga bestdndet.
Kompletteringar &r en forhandlingslosning mellan aktérer i omradet.
Staten roll dr avgorande, den mdste kunna agera stddjande genom stod
eller ldnegarantier. Lanegarantier kan kravas for att kunna bygga dar det
annars ser “omdojligt” ut att genomféra vissa insatser. Sociala obligationer,
sociala utfallskontrakt och sociala kreditgarantier och lin kopplade till sociala
klausuler dr andra instrument for fd igdng sociala investeringar i vissa
omrdden.

Goda losningar pa lokal och regional niva kan komma att krdva en
omstrukturering av inblandade aktorers befintliga roller. Plattformen
for samverkan innefattar att berdrda parter formis ta sig nya roller och
att regelverken &r i stdnd att mota de komplexa fragor som ar relaterat
till bostadssituationen samt att pdskynda arbetet for att 16sa krisen.

En sddan omstrukturering innebdr att civilsamhéllesorganisationer
och privata initiativ tas tillvara som resurs och bidra med innovativa
16sningar.
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Plattformen aktualiserar behovet av ett uppdaterat regelverk som

ar anpassbart och litt att forstd. Regelverken &r en bottenplatta for
kvalité och funktion samt mdste samtidigt fraimja sdvil innovation som
resurshushéllning. Manga menar idag att regelverken ar ett hinder for
forandringar i det befintliga bestdndet. For att regelverken inte ska vara
ett hinder, och for att inte tappa kvalité och funktion, kravs uppf6ljning
av regler i varje kommun.

Vagar framat

Grundlagen sdger att det allmdnna ska “trygga rétten till arbete, bostad
och utbildning”. Det dr dags att bopolitiken ocksa hélls samman som
politiken for arbete eller utbildning. En ny bopolitik maste ater sitta
ménniskan i centrum genom att anpassa det befintliga bestandet,
diversifiera upplatelseformer i alla delar av stdderna, samt gora
byggande och renovering av bostidder resurs- och klimatsmart. Bostaden
ar en viktig forutsittning for en héllbar samhaéllsutveckling.

For att genomfora plattformens 9 rekommendationer maste féljande
forutsattningar sakras:

FORUTSATTNINGAR
for en social bopolitik

® Kommunerna far ett vidgat ansvar for att hantera utmaningarna.

® Ramar satts pa nationell niva som skapar en ansvarsbalans
mellan kommun, stat, marknadens parter samt civilsamhallet.

® Ett vardeskapande forhandlingssystem utvecklas som gynnar ett
geografiskt omradesperspektiv.

® Nya finansieringsmodeller anvands som katalysatorer for att
koppla lan till bostadsbyggande och renoveringar till sociala
ataganden med matbara utfall.
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erfarenhets- och kunskapsutbyte ligger till grund for policyférslag som accelererar transformationen mot hallbara samhallen.
Tankesmedjan ar en nod i internationella natverk och har ett kvalificerat natverk av seniora radgivare med tvarsektoriell

kompetens.

www.globalutmaning.se | facebook.com/globalutmaning
twitter.com/globalut | instagram.com.global_utmaning
info@globalutmaning.se
Birger Jarlsgatan 57 C 113 56 Stockholm



