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FORORD

Denna agenda for mandatperioden 2019-2023 har beslutats av SABOs kongress i april 2019.
Den beskriver hur SABO som bransch- och intresseorganisation ska stédja medlemsforeta-
gen i deras arbete och verka for att de har goda arbetsforutsattningar.

Med agendan pekar kongressen ut sju omraden som SABOs styrelse ska prioritera och vad
som ar viktigast att astadkomma inom dessa omraden.

Samtidigt ska SABO goéra en 6versyn av relationen mellan SABO och medlemsforetagen i
syfte att 6ka medlemsnyttan, 6ka medlemsforetagens samverkan med och inflytande 6ver
SABO samt starka SABOs utvecklings- och paverkansarbete genom att omprdéva, férnya och
utveckla arbetsformerna.

Det langsiktiga perspektivet pa allmannyttans utveckling beskrivs i Idéprogrammet Allmdn-
nyttan mot dr 2030 som beslutades av SABOs kongress i april 2017. Det handlar om hur all-
mannyttan kan bidra till livskvalitet, valfard och tillvaxt — alltid med langsiktig ekologisk, eko-
nomisk och social hallbarhet som ledstjarna.

Idéprogrammet fungerar som en inspirationskalla for medlemsféretagens strategiska plane-
ring nar det galler att utveckla foretaget och boendet samt utgéra ett stod i dialogen med
agaren kommunen. ldéprogrammet ger ocksa en bild av vad den samlade allmannyttan i
Sverige star for idag och vart den ar pa vag.



AGENDA FOR SABO

Sverige vaxer. Vid mandatperiodens slut ar 2023 berdknas antalet invanare ha passerat tio
och en halv miljon. Samtidigt 6kar boendesegregationen och klimatférandringarna gor sig
allt oftare paminda.

Bostadsforsorjningen, integrationen och klimatfragan ar nagra av dagens storsta samhallsut-
maningar. Allmannyttan har i Sveriges moderna historia haft en avgérande betydelse for att
undanroja bostadsbrist och hoja bostadsstandarden. Idag ar de ekonomiska, sociala, ekolo-
giska, kulturella, politiska och juridiska forhallandena forandrade. Utmaningarna ar nya och
svara. Ett valfardssamhalle kraver ett bra och hallbart boende for alla och med ratt forutsatt-
ningar kan allmannyttan axla sin del av ansvaret. Darfor ar allmannyttan viktigare an nagon-
sin.

Manga nya bostader behover byggas och byggpriserna pressas ner sa att hyresnivaerna blir
rimliga. Integrationen i samhallet ska fraimjas och utanforskap motverkas. Utslappen av vaxt-
husgaser maste minska vasentligt och klimatperspektivet genomsyra all verksamhet. Fler hy-
resbostader behovs pa en allt rorligare arbetsmarknad och for att folk ska kunna bo pa studi-
eorten. For att mota utmaningarna behover allmannyttan utover karnverksamheten — att
bygga och forvalta hyresbostader for alla — utveckla rollen som samhallsbyggare och méjlig-
gorare.

Det ar SABOs uppgift som bransch- och intresseorganisation att stédja medlemsfoéretagen i
detta arbete och att se till att de har basta maojliga forutsattningar att |6sa sina uppgifter. For
att lyckas med detta behover SABO tydligt forklara det unika med allmannyttan.

SABO behover lyfta fram hyresrdatten som en attraktiv upplatelseform och allmannyttan som
en utmarkt hyresvard. Rollen som intresseorganisation behdver utvecklas och fortydligas.

SABO framstar idag som en trovardig och saklig expertorganisation. Denna férankring i fakta
och forskningsresultat ska sjalvklart vidmakthallas. SABO ska samtidigt vara proaktiv i den
bostadspolitiska diskussionen och driva den allmannyttiga idén. Saklighet och noggrannhet
ska kombineras med nytdankande och innovation for att utveckla intressebevakningen och
vassa opinionsbildningen.

Idag uppfattar fyra av fem personer begreppet allmannyttan som mycket eller ganska posi-
tivt. Det ar en bra grund for en fordjupad forstaelse for hur allmannyttan éver hela Sverige
skapar samhallsnytta pa tre nivaer — fér hyresgasterna, for bostadsomradena och for kom-
munerna.



1. STARK SAMHALLSBYGGARE

e SABO ska aktivt lyfta fram allmannyttans roll som en stark samhallsbyggare
med uppdrag att bygga och forvalta hyresbostader for alla.

e SABO ska tydligt visa pa den nytta som en kommun kan ha av ett eget all-
mannyttigt bostadsforetag.

e SABO ska tydligt visa pa att en allmannytta fér alla dven i framtiden ar ett
klart battre alternativ an socialbostader for vissa, saval ur samhallets som ur
enskilda manniskors perspektiv.

Idag rader bostadsbrist i flertalet svenska kommuner och det som saknas ar framfoér allt hy-
resbostader. Trangboddheten okar, sarskilt i de vaxande staderna. Pa svaga marknader ar
det stora svarigheter att ekonomiskt klara den begransade nyproduktion som behovs.

Trots bostadsbristen minskar nu bostadsbyggandet. De mycket hdga byggpriserna leder till
hyror pa nivaer som gor att bostdaderna knappast kan efterfragas av medel- och laginkomst-
hushall. Boendesegregationen okar, vilket begransar manniskors frihet och hotar samman-
hallningen i samhallet.

Klimatforandringarna innebar en rad negativa konsekvenser. Darfér maste klimat- och miljo-
belastningen minskas, samtidigt som riskerna som foljer av den skada som redan skett —som
Oversvamningar, extrem varme, kyla och stormar — behover hanteras genom klimatanpass-
ning. Det kostar att vidta atgarder, men det kommer att kosta dnnu mer att inte gora det.

I allmannyttans uppdrag ingar att ta ett samhallsansvar samtidigt som verksamheten ska be-
drivas enligt affarsmassiga principer. | samhallsansvaret ligger att bidra till ekologiskt, ekono-
miskt och socialt hallbar utveckling. Darfor ska hallbarhetsperspektivet genomsyra allt som
medlemsfoéretagen gor.

Ekologisk hallbarhet innebér att miljobelastningen av byggande och boende minimeras. Eko-
nomisk hallbarhet att féretagets ekonomi praglas av Idnsamhet, langsiktighet, resurseffekti-
vitet och att hyresgéasterna har rad att betala hyran. Social hallbarhet att foretaget verkar for
att manniskor kan leva ett gott liv och att samhallet halls samman. De tre hallbarhetsdimens-
ionerna vavs ihop till en helhet i ett langsiktigt perspektiv. Darigenom blir det ocksa mojligt
att bedriva verksamheten enligt affarsmassiga principer och samtidigt ta samhallsansvar.

| det allmannyttiga syftet med ett kommunalt bostadsforetag ingar bade att tillgodose bo-
stadsbehov for grupper med séarskilda behov eller som av olika skal har en svag stéllning pa
bostadsmarknaden, och att tillhandahalla ett varierat bostadsutbud av god kvalitet som kan
attrahera olika hyresgaster. Darfor ar allmannyttans uppdrag att bygga och forvalta bostader
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for alla. Det ar ett viktigt bidrag till social hdllbarhet och integration i samhallet och gor den
svenska allmannyttan unik i varlden.

Detta innebar att vi kan undvika ett system med subventionerade socialbostader som reserv-
eras for [aginkomsttagare, i sarskilda hus eller integrerade i ordinarie bestand (”social
housing”). For samhallet skulle det bli dyrt att subventionera bostdaderna och det kraver
ocksa ett omfattande regelverk och en kontrollapparat. Enskilda manniskor och familjer ris-
kerar att bli utpekade som fattiga som inte klarar sig sjalva. Inkomsttak kan ocksa ge inlas-
ningseffekter. Det ar inte en 6nskvard utveckling pa den svenska bostadsmarknaden.

Samhallets stod till laginkomsthushall for att de ska kunna efterfraga en lamplig bostad bor
istallet ges genom ett hojt bostadsbidrag, sa att alla manniskor far battre mojlighet att efter-
fraga bostader de sjalva valjer.

Allmannyttan ar inget sarintresse utan ett allmanintresse. Gemensamt for de allmannyttiga
bostadsforetagen over hela Sverige ar att de gor samhallsnytta pa tre nivaer.

e Pa hyresgast- och individniva erbjuder bostadsforetagen goda hyresbostader for alla
— oavsett inkomst, ursprung, alder och hushallstyp — till rimlig kostnad, med valmoj-
ligheter och boinflytande och bidrar darigenom till livskvalitet for enskilda individer.

e P3 stadsdels- och bostadsomradesniva ar bostadsforetagen motorer i den lokala ut-
vecklingen och bidrar darigenom tillsammans med andra aktorer till valfard i form av
levande stadsdelar och stabila och trygga bostadsomraden.

e P3a kommunal och regional niva ar bostadsféretagen langsiktiga och konkurrenskraf-
tiga aktor pa bostadsmarknaden som bygger och forvaltar hyresbostader och bidrar
darigenom till tillvaxt i kommunen och regionen.

Att aktivt och med kraft lyfta fram allmannyttans roll som en langsiktig och stark samhalls-
byggare med uppdrag att bygga och forvalta bostader for alla bidrar till att framja SABOs
opinions- och lobbyarbete. Syftet &r att skapa goda forutsattningar for medlemsforetagen
att bedriva och utveckla sin verksamhet.



2. VASST KOMMUNALT VERKTYG

e SABO ska stodja medlemsforetagens utvecklingsarbete for att bli ett annu
vassare kommunalt verktyg pa den lokala bostadsmarknaden.

e SABO ska lyfta fram och tydliggora dagarstyrningsfragor i de styrelseutbild-
ningar som erbjuds medlemsforetagen.

e SABO ska utveckla och erbjuda utbildningar dven for fortroendevalda och an-
stillda som arbetar med bostadsfragorna i kommunerna.

Tillgang till bostader — och sarskilt hyresbostader — pa de orter dar arbetstillfallena och ut-
bildningsmajligheterna finns ar en forutsattning for utveckling och tillvaxt. Tillgang till bosta-
der ar ocksa nédvandigt i alla kommuner for att de verksamheter som bedrivs i privat eller
offentlig regi ska kunna rekrytera den personal som behdvs.

Hyresrattens fordelar i form av hog serviceniva, dverblickbar boendekostnad, avsaknad av
kapitalrisk och latt att flytta till och fran gor att den har en nyckelroll pa bostadsmarknaden.
Fler hyresbostader behovs pa en allt rorligare arbetsmarknad och for att folk ska kunna bo
pa studieorten.

Bostadsforsorjningslagen anger att varje kommun ska planera for bostadsforsorjningen i
syfte att alla i kommunen ska kunna leva i goda bostader. For att na detta mal behéver kom-
munen anvanda flera olika verktyg. Kommunerna brukar dock inte bygga bostader i egen
regi, utan det ar en uppgift for marknadens aktorer.

Allmannyttan ska enligt Allbolagen i allmannyttigt syfte forvalta bostadsfastigheter, framja
bostadsforsorjningen i kommunen och erbjuda hyresgasterna inflytande. Hur denna uppgift
ska l6sas avgors lokalt och det kommunala handlingsutrymmet &r stort.

Ett eget bostadsforetag ger kommunen mojligheter att agera pa den lokala bostadsmark-
naden for att starka kommunens utveckling. En stark och val fungerande allmannytta ar ett
vasst kommunalt verktyg for att alla ska kunna leva i goda bostdder och for att motverka
segregation. Det behdvs bade pa tillvaxtorter dar det ar brist pa bostader, och pa svaga
marknader dar det kan vara 6verskott pa bostader, men samtidigt brist pa bostader med god
tillganglighet som ar lampliga for dldre och andra som behdéver det.

Genom att bostadsforetaget skapar trygga och attraktiva boendemiljoer sdkerstalls en posi-
tiv utveckling av fastighetsvardena. Nar avkastningen anvands till att investera i befintligt be-
stand, i nytt bestand och i sociala insatser blir dterverkningarna goda pa resultat- och balans-
rakningen. | flera fall har allmannyttan gatt fére och visat andra marknadsaktérer att bo-
stadsinvesteringar ar l[angsiktigt IdGnsamma.



Varje kommun behover tydliggéra vad man vill att bolaget ska gora och vilken nytta man for-
vantar sig att bolaget ska tillféra kommunen och dess invanare. Saval kommunen som bo-
stadsbolaget har mycket att vinna pa tydliga dgardirektiv som klargor dgaridén, verksamhet-
ens inriktning, ekologiska, ekonomiska och sociala utgangspunkter, avkastningskrav, lokala
villkor samt den samordning och dialog som behdver ske mellan kommunen och bolaget.

En fortldpande dgardialog ar nédvandig for att klargora vilket samarbete som behévs mellan
kommunen och bostadsforetaget och tydliggra ansvarsgranserna; vem ansvarar for — och
finansierar — vad. Ett samarbete ar i manga fall onskvart sarskilt nar det galler bostadssociala
fragor, samtidigt som Allbolagens krav pa affarsmassighet tydliggor att det maste finnas en
ekonomisk ragang mellan kommunen och foretaget. SABO ska sprida kunskap om och goda
exempel pa framgangsrikt samarbete mellan bolag och kommun och meningsfulla former for
fortldpande dialog.

Enligt Allbolagen ska relationerna mellan kommunen och bolaget vara konsekvent affars-
massiga och deras respektive ekonomier hallas atskilda sa att nagon subventionering eller
vardeoverforing i endera riktningen inte sker. Kommunen far normalt inte skjuta till medel
for att tacka underskott i verksamheten. Kommunen kan inte krava av sitt bostadsbolag att
det vidtar atgarder som ar olénsamma for bolaget. Daremot kan en kommun ge sitt bostads-
foretag i uppdrag att vidta angeldgna bostadssociala atgarder som inte ar affarsmassigt moti-
verade, forutsatt att de finansieras av kommunen, och om sa kravs, efter upphandling.

Trots att kommunerna har ansvaret for bostadsforsérjningen ar kunskaperna om och enga-
gemanget for dessa fragor manga ganger otillrackligt hos fortroendevalda och anstéllda. Det
galler daven Allbolagens regelverk och de mojligheter som ett eget bostadsforetag ger kom-
munen. Darfor ska SABO bidra till att hdja kunskapsnivan, bland annat genom att erbjuda ut-
bildningar dven till dem som ansvarar fér bostadspolitiken i kommunerna.



3. HEM FOR ALLA

e SABO ska sprida goda exempel och bidra till erfarenhetsutbyte mellan med-
lemsféretagen kring uthyrningsregler och tilltradeskrav.

e SABO ska sprida goda exempel och bidra till erfarenhetsutbyte mellan med-
lemsféretagen kring integrationsfraimjande insatser i stadsdelar och bostads-
omraden.

e SABO ska utveckla och sprida exempel pa metoder och arbetssatt som pa
kort och lang sikt kan kvantifiera och vardera sociala insatser och atgarder i
stadsdelar och bostadsomraden.

Alla manniskor behover en bostad. Allmannyttan tar ett bostadssocialt ansvar genom att er-
bjuda boende som gor att livet fungerar for alla hyresgaster. Att bo med hyresratt ska vara
bekvamt med mdéjlighet till inflytande éver den egna bostaden och boendet om man vill.

Allmannyttans uppgift ar att erbjuda goda hyresbostader for alla — oavsett inkomst, ur-
sprung, alder och hushallstyp. Med allt mer skiftande hushallstyper, intressen, livsstilar, prio-
riteringar och resurser kravs variation, blandning och flexibilitet. Det behévs bostader med
olika storlekar, varierande standard och darmed olika hyra. For att hyresratten ska vara en
attraktiv och konkurrenskraftig upplatelseform ar det viktigt att ta reda pa hur méanniskor vill
bo och anvanda sin bostad samt vad man vill och kan betala for.

Det kan finnas skal att se 6ver uthyrningsreglerna for att fler som i dag star utanfoér bostads-
marknaden ska kunna fa en vag in. Det ar av storsta vikt att hushallet kan betala hyran, men
de krav som stélls pa hyresgaster ska vara rimliga och inte utestanga sokande i ondédan. Bo-
stadsbidrag ska sjalvklart raknas som inkomst. Flera medlemsforetag har under senare ar
sankt, och i nagra fall tagit bort, inkomstkraven pa nya hyresgéster eller sett 6ver vilka in-
komstslag man godtar. Varje bostadsforetag behover tydligt och transparent redovisa de ut-
hyrningsregler som tillampas och de tilltradeskrav som stalls.

| varje kommun finns manniskor som har svart att ta plats pa den ordinarie bostadsmark-
naden. FOr att kunna ta sitt bostadsforsorjningsansvar behéver kommunerna samarbeta
med fastighetsdgare och det egna bostadsféretaget har har en sarskilt viktig roll. Flertalet
medlemsféretag samarbetar pa olika satt med sin kommun for att erbjuda bostader at per-
soner som har sarskilt svart att far en bostad, bland annat genom kommunala (sociala) kon-
trakt, som overgar till ett vanligt forstahandskontrakt om hyresgasten skoter sitt boende och
betalar hyran. Vrakningsforebyggande insatser i samarbete med kommunen ar samtidigt ett
effektivt satt att framja kvarboende och motverka hemlgshet.



Lika viktigt ar det med ordning och reda pa bostadsmarknaden. Det finns nu skarpa politiska
forslag om skarpta regler mot handel med hyreskontrakt och oskéliga andrahandshyror. For-
slaget innehaller sanktioner som férverkande av hyresratten och i vissa fall kriminalisering.
Dessa atgarder bidrar till trygghet i boendet och kommer att 6ka fortroendet for hyresratten
och 6ppna marknaden for fler [aginkomsttagare att fa hyra en bostad.

Det ar en viktig uppgift for bostadsforetagen att framja integration i samhallet och motverka
utanforskap — for att bidra till lika villkor for alla och for att manniskor med olika bakgrund
och forutsattningar ska kunna fungera tillsammans i samhallet och bidra till dess utveckling.
Boende, arbete och skola ar nycklarna till den 6msesidiga process som integration ar.

Medlemsforetagen gor bade manga och omfattande sociala insatser i bostadsomraden och
stadsdelar, atgarder som leder till 6kad trivsel och trygghet. Ofta bedéms dessa atgarder
som lonsamma for foretaget, atminstone i ett langre och vidare perspektiv. | ett kortare per-
spektiv kan resultatet vara svart att vardera, atminstone i ekonomiska termer. Eftersom det
saknas evidens pa omradet ar det angeldget med 6kat statligt stod till forskning kring effek-
terna av sociala insatser, integrationsframjande atgarder och segregationens mekanismer.
SABO bor ocksa initiera och stodja sadan forskning.

En stor del av allmannyttans hyresgaster ar barn och ungdomar. Att forvalta deras uppvaxt-
miljoer pa ett sadant satt att det bygger tillit till samhallet och framtidstro ar ett stort ansvar.
Ett barnperspektiv behover finnas med i planeringen och konkreta insatser kan handla om
sommarjobb, praktik, timanstallningar och att |ata barn och unga vara delaktiga i bostads-
omradets utveckling och skotsel.

Manga asylsokande valjer idag att bosatta sig i eget boende (EBO), vilket innebar att man
sjalv valjer var man vill bo och oftast flyttar in hos slaktingar och vanner. Detta kan ibland
fungera bra men har samtidigt medfort stora problem i vissa bostadsomraden, i form av ex-
trem trangboddhet och daliga boendeforhallanden. Det har resulterat i kraftigt 6kat slitage i
lagenheterna, social oro, konflikter, storningar och svarigheter for barn att géra sina laxor.
Darfor behovs atgarder som minskar intresset for EBO i dessa bostadsomraden.

Nar hyreshus star infor upprustning har hyresvarden och hyresgasten ibland olika perspektiv
pa behovet. Hyresvarden har ofta ett mer langsiktigt perspektiv och kan se ett behov av att
gora lagenheterna attraktiva dven for kommande generationer av hyresgaster. Eftersom det
ar hyresvarden som har ansvaret for fastighetens goda bestand ar det viktigt att hyreslagens
bestammelser bygger pa en rimlig avvagning mellan badas intressen. Erfarenheterna fran
medlemsfoéretagen visar pa vikten av att infor en renovering ha en bra dialog och kommuni-
kation med hyresgasterna.

Samtidigt ar det viktigt att behalla delar av det aldre bestandet med lite enklare standard
och lagre hyra. Dessa bostader behovs for att vi ska kunna erbjuda bostader till hushall som
inte har sa god ekonomi.
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Den pagaende digitaliseringen paverkar alla delar av féretaget. Hyresgasterna kommer att ta
for givet att de kan optimera sin vardag och sitt hem genom digitala tjanster. Utvecklingen
gar snabbt och det ar viktigt att bostadsforetaget tillhandahaller den digitala infrastruktur
som behovs och verkar som en mojliggorare for hyresgasterna. Samtidigt som den 6kade di-
gitala interaktionen mellan bostadsforetaget och hyresgasten forbattrar relationen kommer
digitaliseringen ocksa stalla nya krav pa fysiska moten.
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4. HALLBARA FASTIGHETER

e SABO ska arbeta for sinkta produktionskostnader genom bland annat lagre
byggpriser, 6kad konkurrens, lagre kommunala avgifter, rimligare priser pa
kommunal mark, begransade krav i exploateringsavtal pa att byggherren ska
finansiera atgarder i omradet, snabbare plan- och byggprocess och firre
kommunala sarkrav, sa att fler nya hyresbostader kan byggas samt verka for
att det finns hyresbostader som kan efterfragas aven av medel- och lagin-
komsttagare.

e SABO ska arbeta for att underlatta for medlemsféretagen att anlagga ett
ekologiskt och ekonomiskt livscykelperspektiv infor beslut om nyproduktion
och renovering.

e SABO ska arbeta for att underlatta renovering genom rationalisering och
prispress och for att stodet till ROT-atgarder utvidgas till att ocksa omfatta
hyresbostader.

Bostadsforetagens fastigheter — husen och marken dessa star pa — ar allmannyttans viktig-
aste redskap for att genomfora sitt uppdrag. Husen ska sta i flera generationer och under
alla dessa ar kommer forvaltningen att utsattas for ekologiska, ekonomiska och sociala prov-
ningar som vi knappast fullt ut kan forestalla oss idag. Som langsiktiga aktorer behéver vi
darfor — nar vi bygger nytt, bygger om, forvaltar och underhaller — gora vart basta for att
skapa hallbara fastigheter; med bostdder, standard och utrustning som svarar mot behov
och 6nskemal bade hos dagens och morgondagens hyresgaster.

Idag ar det bostadsbrist i fyra av fem svenska kommuner. Att bygga nya bostader ar darfér
en av allmannyttans viktigaste uppgifter. En malsattning ar att sa langt det ar majligt ska bo-
stdderna vara 6verkomliga dven for medel- och laginkomsttagare. Hushall med svag ekonomi
riskerar annars att hamna utanfor den reguljara bostadsmarknaden.

Detta ar en verklig utmaning, eftersom byggpriserna har dkat mycket kraftigt under senare
ar. Produktionskostnaderna fér nybyggda ordinara flerbostadshus 6kade med 25 procent
mellan 2011 och 2016 medan konsumentprisindex steg med mindre an tva procent under
samma tid. De ramupphandlade Kombohuskoncepten visade att det gar att pressa priserna
med 20-25 procent och bor foljas av fler likartade initiativ, bland annat avseende bostader
for aldre. Regionalt upphandlingssamarbete mellan medlemsforetag kan ocksa pressa ner
byggpriserna.

Konkurrensverket har konstaterat att de svenska byggkostnaderna ar bland de hogsta i EU
och att incitamenten att fa ner kostnaderna ar svaga. Myndigheten anser att det behdvs
battre konkurrens i bostadsbyggandet och pekar sarskilt pa tre problemomraden:
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kommunala sarkrav, minskande antal anbud vid allmannyttans upphandlingar och daligt fun-
gerande konkurrens inom byggmaterialindustrin.

Det kravs dock fler atgarder om vi ska komma tillrdtta med bostadsbristen. Byggpriserna kan
pressas om konkurrensen skarps och produktiviteten 6kar, om byggprocessen industria-
liseras och om allmannyttan blir en effektivare upphandlare och samarbetar regionalt och
nationellt. Sverige bor underlatta for utlandska byggentreprendrsforetag att, i enlighet med
de lagar och branschoverenskommelser som géller, verka har samt arbeta for att en gemen-
sam europeisk byggmarknad skapas. En annan viktig atgard ar att infora en mojlighet till ett
nationellt godkdnnande av tekniska egenskapskrav for serieproducerade hus. En mojlighet
att i vissa fall kunna fa bygglov direkt fran éversiktsplan skulle kunna snabba pa planproces-
sen och ytterligare kunna bidra till att ddmpa byggkostnaderna. En lag moms pa hyran for-
battrar investeringskalkylen vasentligt och minskar den skattemassiga diskrimineringen av
hyresratten och hyresgasterna.

Nar efterfragan pa nya bostadsratter nu har minskat bor de resurser som frigors styras om
till att bygga hyresratter — till lagre priser som fler kan efterfraga. Darigenom kan en jamnare
byggtakt over konjunkturcykeln uppnas och vi slipper den efterslapning och prisékning som
alltid foljer efter en konjunkturuppgang.

Ekonomiska livscykelkalkyler infér investeringar ger underlag for langsiktiga lonsamhetsbe-
démningar. Ekologiska livscykelanalyser ger mojlighet att berdkna det ekologiska fotav-
trycket fran tillverkning av byggmaterial till rivning av fastigheten och ateranvandning av
material. Motsvarande sociala analyser ar betydligt svarare att géra, men skiftande hushalls-
typer, intressen och livsstilar talar for att det behdvs variation, valfrihet och flexibilitet.

Nyproduktionen ska praglas av ett ansvar for klimat och milj6. Allmannyttans klimatinitiativ
startades 2018 med syfte att minska utslappen av vaxthusgaser. Malet att bostadsféretagen
ska vara fossilfria senast ar 2030 och att energianvandningen ska minska med 30 procent. En
del av initiativet handlar om att stélla klimatkrav vid upphandling. Samtidigt behover bo-
stadsforetagen informera hyresgasterna samt underlatta for dem att leva och bo pa ett hall-
bart och klimatsmart satt sa att miljobelastningen minskar.

Under de sa kallade rekordaren 1960-1975 byggde allmannyttan 380 000 lagenheter, vilket
motsvarar nastan halften av dagens totala bestand. Renoveringstakten har 6kat under se-
nare ar och upprustningen av bostadsbestandet pagar nu for fullt i ett stort antal medlems-
foretag. Totalt sett aterstar att rusta upp hus med omkring 165 000 lagenheter.

Medlemsforetagens mojligheter att klara av denna upprustning varierar stort och beror pa
bestandets kvalitet, foretagets ekonomi och vilken marknad foretaget befinner sig pa. | de
fall de ekonomiska forutsattningarna ar mindre goda blir konsekvensen att endast begran-
sade atgarder kan vidtas och att det blir svart att uppna de krav som idag stélls pa moderna
och hallbara bostadder.
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Det ar sjalvklart att det ar fastighetsdagaren som har huvudansvaret for att rusta upp sitt bo-
stadsbestand, men hyresgasten ska betala for forslitningen och standardhéjningen genom
en hyreshojning. For att 6ka maojligheten att renovera kostnadseffektivt bor staten bredda
stodet till ROT-atgarder till att ocksa omfatta upprustning av hyreshus.

Hallbara fastigheter kraver att vi moter digitaliseringen — saval i nyproduktion som i befintligt
bestand. Utvecklingen gar snabbt och vi varken kan eller ska sta utanfor. Inom vissa omra-
den ar vi mojliggdrare och inom andra behodver vi ta ledningen. Det smarta hemmet innebar
att allt fler saker i vara hem har sensorer och ar standigt uppkopplade, vilket medfér en rad
olika mojligheter och tjanster. Det uppkopplade huset ger fastighetsdagaren olika mojligheter
att effektivisera drift och utveckla helt nya affarer, men det kraver att fastighetsagaren sjalv
har radighet 6ver den digitala infrastrukturen i huset.

Digitaliseringen 6ppnar nya mojligheter som effektiviseringar, nya intaktskallor och andrade
beteendemonster, men rymmer ocksa utmaningar nar det galler juridik, nya affairsmodeller,
sakerhet och utanforskap. Ett samarbete mellan medlemsféretagen ger oss de basta forut-
sattningarna att tillvarata mojligheterna och méta utmaningarna. SABO ska stodja medlems-
foretagen sa att de pa basta satt ska kunna mota de mojligheter, krav och utmaningar som
digitaliseringen skapar.
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5. PROFESSIONELL FORVALTNING

e SABO ska vara ett kompetensnav i en process dar medlemsforetagen sam-
verkar och delar med sig av sina erfarenheter till varandra om hur forvalt-
ningen kan utvecklas och forbattras.

e SABO ska erbjuda medlemsforetagen branschens basta utbildningar, kvalifi-
cerad radgivning och aktuell information om lagar och regler avseende fas-
tighetsforvaltning, vid behov dven pa digitala plattformar samt bidra till att
den framtida kompetensfoérsorjningen tryggas genom branschovergripande
samarbete och insatser riktade direkt mot unga manniskor och studerande.

e SABO ska utveckla och tillhandahalla mallar, vagledningar och guider utifran
medlemsforetagens behov.

Bostadsforetagets fastigheter ar hyresgasternas hem och forvaltningen handlar darfor yt-
terst om att erbjuda ett bra och prisvart boende. Huvuddelen av féretagens kapital ligger i
fastigheterna och det ar en férmogenhet som behdver vardas. Att forvalta de egna fastighet-
erna pa ett professionellt satt ar darfor en av medlemsforetagens viktigaste uppgifter.

Professionell férvaltning kdnnetecknas av hog kvalitet, effektivitet och I6nsamhet. Forvalt-
ningen behover standigt utvecklas och forbattras genom utbildning, radgivning och erfaren-
hetsutbyte inom alla de omraden som férvaltningen omfattar. Att kunna jamfoéra nyckeltal
for drift- och underhallskostnader med andra bostadsforetag ar ytterst vardefullt i effektivi-
seringsarbetet.

Forvaltningen inrymmer ocksa ett socialt ansvar. Manga medlemsféretag gor omfattande fy-
siska och sociala satsningar for att 6ka tryggheten och den sociala sammanhallningen i bo-
stadsomradena. Sjalvklart ska hyresgasterna vara med i arbetet med omradesutveckling och
trygghet. Nya former for hyresgéastinflytande behover utvecklas. Det stod som engagerade
hyresgaster ger varandra och den tillit som skapas gor att fler manniskor orkar vara normba-
rare och satta granser.

Hansyn till miljé och klimat maste vara en naturlig del av den dagliga fastighetsforvaltningen.
Energianvdandningen behover minska, bade genom atgarder i fastigheterna och genom ett
forandrat beteende av anstallda och av hyresgédster. Bostadsforetaget kan gora mycket for
att underlatta for hyresgasterna att minska sin klimatpaverkan.

Fastighetsforvaltningen behover utvecklas och det innebar att digitalisera administrativa och
verksamhetsstddjande processer, liksom processer som syftar till att kommunicera med hy-
resgasterna och ge dem god service. Digitalisering ger oss stora mojligheter att effektivisera

befintliga processer och att skapa helt nya utifran behov och 6nskemal.
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En forutsattning for att ta del av nya smarta lI6sningar ar att medlemsféretagen utvecklar
sina IT-system. Har finns det goda skal for medlemsforetagen att samarbeta. Detta kraver
gemensamma insatser, som att stdlla krav pa att nya applikationer kommunicerar med vara
IT-system pa ett standardiserat satt.

Den langsiktiga kompetensforsorjningen ar en kritisk fraga for varje foretag. Kunniga och
motiverade medarbetare ar en forutsattning for att fa nodjda hyresgaster och utveckla framti-
dens boende. Tekniken i fastigheterna blir allt mer komplex samtidigt som kraven okar pa att
ge den enskilde hyresgasten valmajligheter och ett bra bemotande. Klimathansyn kraver nya
kunskaper, nya rutiner och nya tankesatt. Digitaliseringen forandrar arbetssatt i grunden lik-
som formerna for kontakt med mellan anstéllda och hyresgaster.

SABO ska vara ett nav i en process dar medlemsféretagen samverkar och delar med sig av
sina erfarenheter till varandra. Det innebar att erbjuda riktigt bra utbildningar, kvalificerad
radgivning, natverk och andra redskap som medlemsforetagen behover for kompetenshoj-
ning, kunskapsformedling och erfarenhetsutbyte. Lagar och regler tillkommer eller férandras
och medlemsféretagen behover aktuell information om detta. Digitala plattformar ska an-
vandas i storre utstrackning.

SABO ska ocksa ta fram och tillhandahalla mallar, vagledningar och guider som underlattar
en professionell forvaltning. Detta ar sarskilt viktigt for mindre medlemsforetag som har be-
gransade resurser for utvecklingsarbete.

Medlemsforetagen forvaltar huvudsakligen bostader, men i viss utstrackning dven kommer-
siella lokaler. | ett antal kommuner férvaltar man dven kommunala lokaler pa uppdrag av
kommunen. Detta krdver en helt annan kompetens dn vad bostadsfoérvaltning gor. Darfor ska
SABO erbjuda stod och radgivning dven pa detta omrade.
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6. HYRESSATTNING SOM FUNGERAR

e SABO ska arbeta for vdl fungerande kollektiva hyresforhandlingar och for att
de lokala parterna forbinder sig att gemensamt ta ett langsiktigt ansvar for
hyresrattens utveckling pa orten och genomfor strukturerade hyresdialoger,
samt stodja medlemsforetagens arbete med detta.

e SABO ska arbeta for att de tre centrala aktoérerna pa hyresmarknaden ge-
mensamt utvecklar ett oberoende tvistelosningsorgan som ska kunna prova
kollektiva hyrestvister.

e SABO ska verka for att arbetet med en systematisk hyressattning intensifie-
ras med malsattningen att hela landet ar 2025 ska ha en hyressattning som
motsvarar hyresgasternas varderingar.

Kollektiva hyresforhandlingar ar bra bade fér hyresvarden och for hyresgésterna. Dessa ar
ocksa en forutsattning for att astadkomma en systematisk hyressattning som speglar hyres-
gasternas allmanna varderingar av lagenheternas skilda egenskaper, det vill saga bruksvar-
det. Det ligger ocksa ett stort varde i att marknadens aktoérer sjdlva formar hyressattningen
utan statlig inblandning eller reglering.

En forutsattning for att det kollektiva forhandlingssystemet ska fungera pa ett effektivt satt
ar att det rader en rimlig balans mellan parterna och att man ar éverens om vad som ska
ligga till grund for forhandlingarna. Systemet kan da bidra till stabilitet pa hyresbostadsmark-
naden och skapa forutsagbarhet for saval hyresvardar som hyresgaster.

For att hyresforhandlingarna ska bli effektiva och leda till 6verenskommelser som ar accep-
tabla for bada parter kravs en forstaelse for varandras perspektiv och for de omvarldsfak-
torer som paverkar foretagets ekonomi i saval ett kort- som ett langsiktigt perspektiv. Detta
galler faktorer bade pa nationell och pa lokal niva. For att vi ska na dit behover hyresfor-
handlingarna bli en naturlig del av en pagaende ansvarsfull dialog mellan parterna.

| vissa fall ar det sarskilt svart att traffa lokala forhandlingsoverenskommelser om hyran.
SABO ska darfor erbjuda kvalificerat forhandlingsstod pa plats till medlemsféretag som efter-
fragar detta.

Ett andamalsenligt kollektivt forhandlingssystem behdover inkludera val fungerande tvistelos-
ningsmekanismer. Det finns idag goda skal att utveckla ett opartiskt tvistelésningsorgan.
Tvistande parter inom saval det privata bestandet som inom allmannyttan bér ha mojlighet
att fa tvister l6sta av detta organ. Hur organet ska utformas och fungera i praktiken bor utre-
das av det tre centrala aktorerna — Fastighetsagarna, Hyresgastféreningen och SABO — ge-
mensamt.
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Dessutom behodver Hyresmarknadskommitténs arbete med att underldtta forhandlingar och
forebygga tvister utvecklas. Det inkluderar atgarder som digitalisering av processen, med-
lingsforfarande, mojlighet till opartisk ordférande och olika former av stod till parterna. Om
ett opartiskt tvistelosningsorgan kommer till stand behdver Hyresmarknadskommitténs roll i
forhallande till detta organ utredas.

Riksdagen har klargjort att det ar de lokala parterna som har ansvaret for hyressattningen.
Darfor ar det angeldget att vi visar att vi kan ta detta ansvar. Arbetet med en systematisk hy-
ressattning pagar redan pa manga orter, men takten behover oka.

En val fungerande hyressattning ar en forutsattning for en ekonomiskt hallbar utveckling.
Det ar viktigt att bostadens lage och omradets attraktivitet far ett genomslag i hyressatt-
ningen liksom kvaliteter i fraga om miljo, service och underhall. Det behovs ett samarbete
mellan de lokala parterna for att skapa en systematisk hyressattning som speglar hyresgas-
ternas varderingar av lagenheternas varierande bruksvarden.

Likvardiga lagenheter bor ha lika hyra, oavsett dgare, medan skillnader i bruksvarde ska mot-
svaras av skillnader i hyra. En systematisk och transparent hyressattning skapar rattvisa mel-
lan hyresgaster. Den framjar ocksa en utveckling av hyresratten som upplatelseform genom
att underlatta prissattningen av ett mer varierat utbud.

| propositionen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyressatt-
ningsregler framholl regeringen tydligt att vilken betydelse olika bruksvardesfaktorer bor ha
inte ska anges i lag utan hanteras av hyresmarknadens parter. Det ar precis vad som sker i
hyresforhandlingarna. Till detta kommer bestdmmelsen att hyran vid tvist ska faststallas till
skéligt belopp av hyresnamnden, vilken syftar till att vdarna hyresgastens besittningsskydd.
Systemet skapar sammantaget en rimlig balans mellan parterna till skillnad fran ett system
med marknadshyror.

En atgard som kan 6ka transparensen pa hyresbostadsmarknaden och ytterligare starka kon-
sumentmakten pa omradet ar framtagandet av en offentlig hyresstatistik. Hela branschen
bor bidra till att en sadan statistik produceras.
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7. LANGSIKTIG OCH RATTVIS BOSTADSPOLITIK

SABO anser att Sverige ska ha en generell bostadspolitik som syftar till att alla ska
leva i goda bostader och som kompletteras med riktade atgarder till hushall som
behover sarskilt stod.

e SABO ska verka for balanserade ekonomiska villkor mellan alla upplatelse-
former genom att en 1ag mervardesskatt infors pa bostadshyra, maojlighet for
fastighetsagare att gora avdragsgilla avsattningar for framtida fastighetsun-
derhall, slopad fastighetsavgift for hyreshus samt att stédet till ROT-atgarder
utvidgas till att omfatta aven hyreshus.

e SABO ska verka for att nivan pa bostadsbidraget hojs sa att den star i rimlig
relation till dagens boendekostnader och att det inférs en mojlighet for bo-
stadsokande att erhalla en statlig hyresgaranti.

e SABO ska verka for lagandringar som motverkar svarthandel och otillaten
andrahandsuthyrning samt lagandringar som minskar intresset fér eget bo-
ende (EBO) i socialt och ekonomiskt utsatta omraden.

e SABO ska verka for att allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag inte ska
omfattas av lagen om offentlig upphandling.

e SABO ska verka for att kommunerna arbetar strategiskt och langsiktigt med
bostadsforsorjningen, har ett tillrackligt stort utbud av byggklar mark och
strdvar efter att uppna en blandning av upplatelseformer i kommunen.

Bostadsbyggande och bostadsforvaltning ar langsiktiga verksamheter. De hus som byggs ska
gora nytta i flera generationer framat. Infor varje beslut om att bygga ett nytt hus behéver
investerings- och livscykelkalkyler inklusive riskbedomningar goéras. Tillfalliga I6sningar och
temporara regelverk skapar osdkerhet och tveksamhet hos alla fastighetsagare och riskerar
att géra hyresmarknaden kranglig ur ett konsumentperspektiv. Det ar darfor angelaget att
de statliga regelverk som paverkar investeringskalkyler och hyresférhallanden ar stabila och
langsiktigt hallbara, vilket forutsatter brett forankrade politiska dverenskommelser.

Bostadspolitiskt mal

Lika viktig som langsiktigheten ar innehallet i bostadspolitiken. Det av riksdagen beslutade

bostadspolitiska malet ar val fungerande bostadsmarknader dar konsumenternas efterfra-
gan moter ett utbud av bostader som svarar mot behoven. Enligt bostadsforsérjningslagen
ska varje kommun med riktlinjer planera for bostadsférsorjningen i kommunen. Syftet med
planeringen ska vara att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostader
och for att framja att andamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen forbereds och ge-

nomfors.

-19 -



Ska det nationella bostadspolitiska malet uppnas behéver den statliga bostadspolitiken foku-
sera dels pa att 6ka konsumenternas majlighet att efterfraga lampliga bostader och dels pa
att utbudet ska matcha behovet. Det behover alltsa byggas fler bostader for att matcha be-
hovet och hushallen maste ocksa ha rad att efterfraga de bostader de behover.

Generell bostadspolitik

Det behovs en bostadspolitik for alla, en generell bostadspolitik som ser till att hela bostads-
marknaden fungerar bra och inte en politik som reduceras till att trada in dar marknaden
misslyckas. De mest effektiva atgarderna som gynnar dessa hushall ar darfér sddana atgar-
der som forbattrar den generella bostadspolitikens funktionssatt. Den generella bostadspoli-
tiken kommer dock inte att racka till utan behéver kompletteras med atgarder som underlat-
tar for svaga hushall att komma in och stanna kvar pa bostadsmarknaden. | bostadsforsorj-
ningslagen tydliggors ocksa att varje kommun ska planera for att alla i kommunen ska leva i
goda bostdder. Det innebar ett samhallsbyggande som kraver ett helhetsgrepp.

En generell bostadspolitik omfattar sjalvklart alla upplatelseformer. Det ar viktigt att bo-
stadspolitiken ar neutral och undviker att styra manniskors boende genom att gynna eller
missgynna nagon upplatelseform. Bostadspolitiken maste vara rattvis och behandla manni-
skor lika oavsett vilken upplatelseform man véljer att bo i. Alla upplatelseformer har sina for-
delar och nackdelar, men de ska kunna tavla pa lika villkor och hushallen ska fritt kunna vélja
den som passar bast i den aktuella livssituationen.

Balanserade ekonomiska villkor mellan uppldatelseformerna

For att hyresratten och allmannyttan pa basta satt ska kunna bidra till att uppfylla det nat-
ionella bostadspolitiska malet — genom att bygga sin andel av de bostader som hushallen be-
hover och se till att de kan efterfraga lampliga bostader — kravs ett antal bostadspolitiska re-
former.

Hyresratten ar idag ekonomiskt missgynnad. Regelverket pa skatteomradet — med avdrags-
ratt for skuldrantor och ROT-atgarder for de som bor i dgda bostdader — innebar omfattande
subventioner pa bostadsomradet och leder till obalans mellan upplatelseformerna. Det ar
nodvandigt att balansen aterstalls for att tillrackligt manga nya bostader ska byggas. Staten
ska forhalla sig neutral till manniskors bostadsval. Hushallen ska kunna valja upplatelseform
utan att behova ta hansyn till statliga skatte- och bidragsregler.

De olika upplatelseformerna — hyresratt, bostadsratt och dganderatt — skiljer sig at juridiskt
och ekonomiskt pa flera satt och nagon fullstandig neutralitet i regelverken kan darfor inte
uppnas. Med fokus pa den enskilde bostadskonsumenten kan dock flera atgarder vidtas for
att skapa en béttre balans. Inforande av en Iag moms pa bostadshyra, mojlighet till avdrags-
gilla avsattningar for framtida fastighetsunderhall, slopande av den kommunala fastighetsav-
giften for bostadshyreshus och en utvidgning av stddet till ROT-atgarder till att ocksa om-
fatta hyreshus skulle sammantaget leda till mer balanserade ekonomiska villkor.
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Obalansen mellan upplatelseformerna ligger till stor del i skattesystemets konstruktion och
kan svarligen |6sas med en enskild atgard. Darfor ar det angeldget att denna fraga far en cen-
tral plats i framtida utredningsarbete om reformering av skattesystemet.

Lag moms pad hyran

En lag moms pa bostadshyra skulle trots momspaslaget innebéra lagre hyror dn idag ef-
tersom all ingdende moms — i de flesta fall 20 procent — forsvinner fran saval nyproduktions-
kostnader (exklusive mark och vissa anslutningsavgifter) som l6pande forvaltningskostnader.
Aven den uttagsskatt som idag pa&férs for delar av fastighetsférvaltningen som utférs av egen
personal skulle forsvinna. Inom EU pagar nu ett arbete for att revidera momsdirektivet pa ett
satt som kan gora det tillatet att ldgga moms pa hyran. Den svenska regeringen maste verka
for att detta blir mojligt och darefter foresla att regler om detta infors i den svenska mervar-
desskattelagen.

Slopad uttagsbeskattning

Eftersom uthyrning av bostader inte ar momspliktig traffas hyresvardar av uttagsskatten. Det
ar en sarskild skatt pa lIonekostnaden som fastighetsagare tvingas betala nar reparationer,
underhall, stadning och annan fastighetsskotsel utférs av egen personal, vilket driver upp
kostnader och hyror. Uttagsbeskattningen syftar till att framja konkurrens fran externa akto-
rers om saljer tjanster och traffar darfor sarskilt foretag som bedriver forvaltningen med i
huvudsak egen personal. Manga bostadsforetag vill ha egen personal for att hoja kvaliteten
och fa kontinuitet i verksamheten. | flera fall har man ocksa en ambition att anstalla boende i
omradet, vilket ar betydelsefullt for att 6ka den sociala stabiliteten och framja integration.
Den sarskilda uttagsskatten motverkar detta och bor darfor avskaffas.

Ekonomiskt stéd till resurssvaga hushdll

Som en del av den generella valfardspolitiken behover staten ge ett ekonomiskt stéd i form
av bostadsbidrag som gor det mojligt for hushall med svag ekonomi att efterfraga goda och
tillrackligt rymliga bostader oavsett om man bor i hyresratt, bostadsratt eller dganderatt.

Utformningen av det statliga stodet till hushallen behover ses 6ver sa att det passar dagens
hushallstyper och nivaerna hojas sa att de star i rimlig relation till dagens boendekostnader.
Stodet behover ocksa utformas sa att det inte forsvagar hushallens intresse att 6ka sina ar-

betsinkomster eller bidrar till att driva upp byggkostnaderna och darmed hyran.

Underldtta for fler att ta plats pG bostadsmarknaden

For att underlatta tilltrdde pa bostadsmarknaden fér personer och hushall — sarskilt unga —
som trots ekonomisk férmaga har svart att fa ett férstahandskontrakt bor en statlig hyresga-
ranti inforas. Garantin ska kunna sdkas och beviljas i forvag sa att den kan visas upp for hy-
resvarden i samband med kontraktsskrivning.
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Den befintliga kommunala garantin — for vilken kommunerna erhaller statligt stéd — fungerar
inte bra och anvands i valdigt liten utstrackning. Med en helt statlig hyresgaranti blir stodet
som syftar till att underlatta for enskilda hushall att kunna hyra en bostad lika stort och till-
gangligt pa likvardiga villkor 6ver hela landet.

Lag och ordning pd bostadsmarknaden

Idag stors hyresmarknaden av olaglig handel med hyreskontrakt, oskaliga andrahandshyror
och otilldten andrahandsuthyrning. Detta skadar hyresmarknadens funktionssatt och drab-
bar enskilda manniskor som behover en bostad. En statlig utredning har lamnat forslag pa
lagdndringar for en hyresmarknad utan svarthandel och otillaten andrahandsuthyrning. Det
handlar om en skdrpning av kraven for byte av lagenhet, att straffet for att ta betalt for en
hyresratt skarps, att kdp av hyresratt kriminaliseras, att hyresratten forverkas om hyresgas-
ten hyr ut lagenheten med en oskalig hyra och att uthyrning i andra hand i vinningssyfte kri-
minaliseras. Utredningens forslag bér genomforas snarast.

Socialt hdllbart eget boende

Regeringen har under hosten 2018 remitterat promemorian Ett socialt hallbart eget boende
for asylsokande med férslag om temporara atgarder som avser att minska intresset bland
asylsokande for eget boende (EBO) i bostadsomraden med stora socioekonomiska utma-
ningar. De kommuner som har sadana bostadsomraden ske enligt forslaget sjalva ange vilka
omraden som ska omfattas av bestammelserna. Den som viljer eget boende i ett sadant
omrade kommer inte att ha ratt till dagersattning. SABO har tillstyrkt detta forslag och anser
att det bor genomfdras snarast.

Lagen om offentlig upphandling

De allmannyttiga kommunala bostadsforetagen ska enligt radande rattspraxis betraktas som
upphandlande myndigheter och darmed félja regelverket i lagen om offentlig upphandling.
Foretagen blir dirmed forpliktade att upphandla varor och tjanster i en viss ordning. Detta
forsvarar for bostadsforetagen att géra avvagningar dels mellan ekologiska, ekonomiska och
sociala aspekter vid upphandling och dels att valja mellan konkurrens med kompetens och
tekniska I6sningar eller ren priskonkurrens. Méjligheterna att gora direktupphandlingar blir
ocksa begransade.

Ett annat problem &r att tilldelningsbeslut ofta blir dverklagade. Aven om ett klagomal inte
vinner gehor leder 6verklagandet till att projektet forskjuts i tid och fordyras. Sammantaget
innebar dessa begransningar konkurrensnackdelar jamfért med privata fastighetsagare.

Lagen om offentlig upphandling definierar en upphandlande myndighet som en statlig eller
kommunal myndighet vilken jamstalls med ett offentligt styrt organ, med vilket avses en juri-
disk person som tillgodoser behov i det allmannas intresse, under forutsattning att behovet
inte ar av industriell eller kommersiell karaktar.
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Samtidigt klargor Allbolagen att de allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen ska bed-
riva verksamheten enligt affarsméssiga principer. De ska aldggas ett marknadsmassigt av-
kastningskrav och marknadsmassiga borgensavgifter ska tas ut om kommunal borgen fore-
kommer. Dessutom ska relationerna mellan kommunen och bolaget vara konsekvent affars-
massiga och deras respektive ekonomi hallas atskilda sa att nagon subventionering eller var-
dedverforing i endera riktningen inte sker. Bolagens verksamhet ar saledes helt klart av kom-
mersiell karaktar. De bostadsaktiebolag som omfattas av Allbolagen ska darfor inte behéva
tilldmpa lagen om offentlig upphandling.

Det kommunala bostadsférsérjningsansvaret

Alla kommuner har ett bostadsférsorjningsansvar vilket innebar att varje kommun behover
fora en lokal bostadspolitik utifran forhallandena i den egna kommunen. | riktlinjerna for bo-
stadsforsorjningen bor kommunerna klargéra sina bostadspolitiska mal, medel och ambit-
ioner.

Kommunerna ansvarar ocksa for den planlaggning och andra atgarder som kravs for att bo-
stader ska kunna byggas. Kommunerna behover ha langsiktiga planer for bostadsforsorj-
ningen och arbeta aktivt och strategiskt med mark- och planfragor sa att det alltid finns ett
tillrackligt stort utbud av detaljplanelagd och byggklar mark for olika bostadsprojekt. De bor
daremot avsta fran att stalla kommunala sarkrav.

Bostader med olika upplatelseformer bor finnas i alla stads- eller kommundelar. Detta fram-
jar integration och 6kar mojligheterna for manniskor med olika bakgrund och inkomster att
motas. Kommunerna bor vid markanvisning strava efter en sadan variation av upplatelsefor-
mer i saval nya omraden som vid fortatning. Genom att taxor och exploateringsavgifter halls
pa en rimlig niva och markpriset differentieras utifran upplatelseform kan kommunen framja
bostadsbyggandet som helhet och dven en blandning av upplatelseformer.

Bostadsférsérining pd svaga bostadsmarknader

Bostadsforetagen pa svaga bostadsmarknader har ofta ekonomiska svarigheter till féljd av
minskande befolkning och pa sikt ett bostadsoverskott. Trots det finns ofta behov av nya
centralt beldgna bostader som ar lampliga framst for dldre men ocksa for att behalla yngre
manniskor som vill arbeta inom exempelvis serviceyrken. Bostadsforetagen har ofta svart att
bygga nytt, bland annat pa grund av svarigheter att erhalla nodvandiga krediter samt krav pa
att fastighetsvardet ska skrivas ner nar ett hus ar fardigbyggt, vilket slar mot foretagets eko-
nomi.

Kommuner med svaga bostadsmarknader som har behov av nya bostader bér anvanda EUs
statsstodsregler om ekonomiska tjanster av allmant intresse, vilka ger kommunerna mojlig-
het att stodja fastighetsdgare, forutsatt att det rader ett starkt allmant intresse av att det
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finns bostader pa orten och att dessa inte kan tillhandahallas pa normala marknadsvillkor.
Det behdver ocksa finnas mojligheter till statligt stod till kommuner pa svaga marknader for
bostadstjanster av allmant intresse.
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OKAD MEDLEMSNYTTA | ALLMANNYTTAN

Som bransch- och intresseorganisationen for de allmannyttiga bostadsforetagen i Sverige
ska SABO ge stod och service till medlemsféretagen och verka for att de har sa goda arbets-
forutsattningar som mojligt. SABOs verksamhetsidé ar att stodja och starka medlemmarna
genom att aktivt fanga upp, forddla, driva och dela allmannyttans kunnande, behov och ut-
maningar.

| en omvarld som ar alltmer komplex, féranderlig och lattrorlig 6kar medlemsféretagens be-
hov av dialog med och stéd fran SABOs experter. Det ar viktigt att SABOs experter har spets-
kompetens samtidigt som de ar val insatta i medlemsforetagens verksamhet.

SABOs intressebevakning ar lika viktig for alla medlemsfoéretag, medan stdd och service ar

viktigare for mindre foretag som inte har mojlighet att ha egen kompetens inom alla omra-
den pa samma satt som ett storre foretag har. Det stdd och den service SABO ger till med-
lemsfoéretagen kan over tid variera beroende pa foretagens behov och férutsattningar.

For att SABO ska leverera mesta mojliga medlemsnytta behéver bade utvecklingsarbetet och
paverkansarbetet i storre utstrackning bedrivas tillsammans med medlemsféretagen. Ge-
mensamt ska vi utveckla den svenska allmannyttiga hyresratten och bidra till ett battre sam-
halle.

Darfor behéver medlemsféretagen involveras mer i SABOs arbete. Vd-radet lamnar kontinu-
erligt synpunkter pa SABOs verksamhet och stallningstaganden. Andra Vd-grupper och ex-
pertgrupper fyller en viktig funktion for SABOs utvecklings- och paverkansarbete genom sin
forankring i medlemsfoéretagens vardag. Om det uppstar behov under mandatperioden boér
nya grupper startas med tydligt definierade uppdrag.

En handelserik och fordanderlig omvarld staller krav pa att SABO ska kunna agera snabbare
och tydligare utifran allmannyttans intressen. Samtidigt behover atgarder och utspel inom
ramen for SABOs intressebevakning vara val férankrade bland medlemsféretagen. Formerna
for detta behdver ocksa ses over.

Medlemsforetagens styrelseledamoter deltar idag i valdigt begransad utstrackning i SABOs
aktiviteter. Det finns goda skal att se over mojligheterna att i storre utstrackning tillvarata
saval deras kompetens i SABOs utvecklingsarbete som den resurs de utgor i SABOs intresse-
bevakning. Mojligheterna till 6kad samverkan mellan medlemsforetagens styrelseledaméter
och SABOs styrelseledamoter bor ocksa ses over.

Oversyn av relationen mellan SABO och medlemsféretagen

En samlad oversyn ska darfor goras av relationen mellan SABO och medlemsforetagen. Syf-
tet ar att 6ka medlemsnyttan, 6ka medlemsforetagens inflytande éver och samverkan med
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SABO samt starka SABOs utvecklings- och paverkansarbete genom att omprdéva, férnya och
utveckla arbetsformerna.

Oversynen ska omfatta SABOs styrning, ledning och beslutsprocesser, VD-radets funktion,
uppdrag och arbetsformer samt hur radet utses, hur andra VD-grupper och expertgrupper
ska utses och arbeta. Oversynen ska dven omfatta vad som ska ingd i medlemsavgiften och
hur gemensamma utvecklingsprojekt ska finansieras. Vidare ska SABOs mdjligheter att agera
snabbare och tydligare i en alltmer férdnderlig omvirld ses éver. Oversynen ska ocksa be-
handla fragan om hur medlemsforetagens styrelseledamaoter kan engageras mer i och bidra
till SABOs verksamhet. Slutligen ska dversynen dven omfatta SABOs regionindelning och reg-
ionernas roll.
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