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Om rapportens forfattare:
Kenneth Handberg ar tidigare journalist och
redaktionschef.

Han har arbetat med bostadspolitiska frégor inom
Hyresgdstforeningen och var under tio ar
heltidspolitiker i Orebro, bland annat som
kommunstyrelsens ordférande under fem é&r.

Sedan 2022 har Handberg en egen verksamhet dar
han gor konsultinsatser inom management,
samhallsutveckling, kommunikationsfragor och
textproduktion.




Inledning
Hog inflation. Ladgkonjunktur. Svag krona.

Nar rapporten skrivs svmmas svenska folket dver av dagliga rapporter om tillstdndet
i sGval den nationella som den internationella ekonomin. Ekonomer och regeringen
talar 6ppet om att svackan kommer hélla i sig under dverskédlig tid.

Ur Hyresgdstféreningens perspektiv ar det naturligt att stalla frdgor om hur det
pdaverkar medlemmarna. Vad hdnder med boendekostnaderna i detta kritiska
ekonomiska l&ge? Hur utvecklas den lokala bostadsmarknaden, ndr kostnaderna for
att bygga nytt och/eller underhdlla befintliga bostader skjutit i hdjden? En viktig frdga
ar i vilken omfattning ett av den lokala bostadspolitikens mest betydande verktyg
fungerar i detta lage. Gor allmdannyttan ndgon sdrskild nytta under en period av
stagflation? Eller fungerar dessa bolag som alla andra bolag, dven nar kostnaderna
for att bo rusar, samtidigt som fler hamnar i ekonomiska trdngmal?

Det &r vad rapporten sdker svara pd. Genom intervjuer med mdanniskor i position att
beddma och pdverka den lokala bostadspolitiken skapas en bild av laget. En bild som
tydligt visar att allmannyttan inte p&tagligt skiljer sig fran privata féretags logik, ndr
krisen ar dver oss. | den avslutande analysen ges kommentarer kring identifierade linjer
i respondenternas svar, som i forldngningen kan leda till reformer, om eller ndr den
politiska viljan finns som pdverkar hyresgdster, hyresmarknaden och allmannyttan.



Metod

For att kunna spegla allmannyttans tillst&nd pd en dvergripande niva krdvs att séval
stora som smé allmdannyttor sétts under lupp. Darfor intervjuas tvé allmdnnyttor per
berdrt l&n inom region Mitt och region Aros-Gavle. Intervjuerna ligger sedan till grund
for en analys fran rapportens forfattare. Strukturen p& intervjuerna ska dock ge
forutsattningar for andra ldsare att dra slutsatser pd samma grundval.

Hyresgdastféreningen angav i uppdragsformuleringen vilka kommmuner som skulle
intervjuas. Darefter har samtliga berérda ordféranden i kommunstyrelser samt
verkstdllande direktérer fér den lokala allméannyttan kontaktats med mail, fér
inbokning av intervjutillfalle. Alla kommmuner som pekades ut i uppdraget deltar.
Samtliga intervjuer har genomforts enligt plan, med tv& undantag. | Borldnge avstod
kommunstyrelsens ordférande till forman for allmannyttans lokala styrelseordférande,
som deltog i samma intervju som verkstallande direktor. | Filipstad fanns ingen VD att
tillfrdga, dd verksamheten bedrivs som stiftelse. Stiftelsens medarbetare valde att
svara pdé frdgorna som stalldes via mail. Samtliga intervjuer har genomforts i
tidsspannet vecka 12 till vecka 15 2023.

Intervjuerna har gjorts enlig samma mall i samtliga fall. D& antalet intervjuer &r stort,
beddms att l&sning, j@mfoérelse och analys underldttas av att intervjuerna presenteras
med fradga-svar konsekvent genom rapporten.

Det finns i n&gra av intervjuerna fr&gor som tagits bort. Det bottnar i att den svarande
inte haft ndgot att sGga, alternativt att resonemanget i svaret ar detsamma som i
n&gon av de tidigare frdgorna.

Analysdelen skrivs utifrn rapportforfattarens tolkning av underlaget. Utformningen av
intervjuerna ger dverblick och forutsattningar for [&sarens egna slutsatser.



Deltagare

Tvd kommuner per de sju ldnen som ingdr i regionerna Mitt och Aros-Gdavle
representeras i rapporten. En politiker, i utgdngsldget kommunstyrelsens ordférande,
samt VD for den lokala allmannyttan intervjuades.

Kommuner som ar med i rapporten:

Uppland Uppsala och Tierp
Vastmanland Vasterds och Fagersta
Gdavleborg Gavle och Nordanstig
Orebro l&n Orebro och Lax&
Varmland Karlstad och Filipstad
Dalarna Borléinge och Alvdalen

Sormland Eskilstuna och Flen



Frdgornas utformning

S& har sdg frdgorna ut som stdlldes till politikerna respektive bolagens foretradare. De
som &nskade det, fick frdgorna utsénda till sig innan intervjun genomfordes.

Fréagor till politiken

TEMA BOSTADSFORSORINING

= Hur ser den politiska kommunledningens utformning ut?
= Finns ndgon bostadspolitisk dverenskommelse inom kommunledningen?
= Ar utbudet av bostéder som kan efterfrégas av alla stort nog i er kommun
idag?
= Hur ser kommunens mal ut for bostadsbyggande under aren 2023 till 20267
= Fattar kommunen beslut om nya mal for bostadsbyggande arligen? Hur ser du
pd& mdalsattningen framat?
= Prisutvecklingen pd bostadsmarknaden har varit hdg under den senaste tiden.
Beskriv vilka &tgdrder kommunen planerar for, kopplat till stigande
bostadskostnader.
- markpolitik
- planering av nya bostéder med lagre hyra
- ekonomiskt stdd till enskilda (6kade kostnader for forsdrjningsstdd, tex)
=  Kommer bostadsbristen vara hogre eller lagre i er kommun nar
mandatperioden ar slut?

TEMA ALLMANNYTTAN

= Hur ser kommunledningen pd& allmd&nnyttans roll i bostadsforsérjningen?

= Hur stor andel av det uppsatta mélet for nybyggda bostdder ska det
allmannyttiga bostadsbolaget ta ansvar for?

= Ar det sannolikt, mindre sannolikt eller osannolikt att kommunens syn p&
allmdannyttans ansvar for bostadsbyggande pdaverkas av en fortgdende
ldgkonjunktur inom bostadsbyggandet?

= Hur ser politiken p& forsaljning av befintligt best&nd i er kommun? Planeras
s@dana insatser politiskt?

= Hur ser den politiska ledningen p& utdelning fr&n allmannyttan? Kommer
politiken p& det omré&det att ligga fast?

= Hur ser den politiska ledningen p& allmdnnyttans arbete med
boendeinflytande i er kommun?

= Hur tror du det allménnyttiga bolaget i er kommun kommer att utvecklas de
kommande éren?



Fragor till det allmdannyttiga bolagets VD

= Fakta om allmé&nnyttans bestéand.

= Hur beddmer du den ekonomiska statusen i bolaget per 20237

=  Begdr kommunen vinst och utdelning av bolaget under 2023? | s& fall — p& vilkka
nivéer? Hur ser du p& nivéerna?

= Finns det muskler i bolaget att utdka byggandet av bostdder, om
bostadsbristen dkar i kommmunen?

= Vad kan allmannyttan géra for att bidra till att alla manniskor kan efterfrdga
en god bostad till ett rimligt pris i er kommun? Anser du att allménnyttan ar
rustade att ta ett ansvar for detta?

= Anser du att skrivningen i Allbolagen om affarsmassighet ar av betydelse fér om
fler bostader kan byggas av allmannyttan?

= Anser du att skrivningen i Allbolagen om afférsmassighet ar av betydelse for
hur allmdannyttan kan jobba med hyresnivéer som alla kormmuninvénare kan
efterfrdga?

* Vad planerar bolagsledningen i termer av forsaljning och/eller inkdp av fardiga
bostader eller ej fardigstallda projekt?

= Beskriv ert arbete for boendes inflytande. Hur ser bolaget pd att detta arbete
ska utvecklas?

= Hur tror du bostadsbristen komnmer utvecklas i er kommun under
mandatperioden?

= Hur ser du pd allméannyttans framtid i er kormmun?



Laget i kommunerna

Nedan redovisas intervjuerna i den ordning som anges i innehdllsférteckningen.
Forkortningen KSO betyder kormmunstyrelsens ordférande och kommer nedan
anvandas i rubrikerna.

Uppsala
Uppsala har cirka 242 000 inv&nare

KSO - Erik Pelling
Erik Pelling representerar Socialdemokraterna

TEMA BOSTADSFORSORINING

Hur ser den politiska kommunledningens utformning ut?
Socialdemokraterna, Vansterpartiet och Miljdpartiet samverkar. De har ett
samarbetsavtal med ett lokalt parti, for att trygga majoritet i fullmdaktiges
omrostningar.

Finns ndgon bostadspolitisk &verenskommelse inom kommunledningen?

"Vi har ndgra punkter som berdr bostadsfrdgan i vér gemensamma plattform. Alla tre
partierna stér bakom "Bostad for alla” som ar kommunens
bostadsforsérjningsprogram.”

"En viktig sak vi ar dverens om och jobbar utifrén ar vi varje ar analyserar det lokala
l&get for att forsdka gora ratt saker. Handlingsplanen som foljer
bostadsforsdrjningsprogrammet ska vara ett levande dokument.”

Ar utbudet av bostéder som kan efterfrégas av alla stort nog i er kommun idag?
"Nej, utbudet dr inte stort nog. Vi forsdker kontrollera hur vért utbud matchar
efterfrigan med egna analyser. Men det har ocksé gjorts forskningsinsatser p&
Uppsala universitet som vi kan luta oss emot. 10 till 15 procent stér utanfor
bostadsmarknaden pd grund av den egna ekonomin. Men dven grupper med hogre
inkomster behodver ett bdttre utbud for att f& det de efterfréagar.”

Hur ser kommmunens mal ut fér bostadsbyggande under &ren 2023 till 2026?
"2000 till 3000 bostader per ar ar malet. Malet ligger fortvarande fast, dven om
ldgkonjunkturen absolut har borjat pdverka oss.”

Pelling far foljdfrdgan om inte mélet ar hogt i relation till madnga andra kommuners
mal och formdaga.

"Var erfarenhet ar att det som har byggts i Uppsala de senaste dren har fyllts upp.
Mdalet ar medvetet satt pd det sdttet, sé vi inte dkar p& bostadsbristen. Det dr lite

hégre an befolkningsprognosen”

Fattar kommunen beslut om nya mal fér bostadsbyggande drligen? Hur ser du pé&



mdalsattningen framat?
"En darlig analys gors och vi diskuterar s& klart igenom alla mél ndr budgeten sdtts.
Annu har vi inte sett skdl till att &ndra det, mot bakgrund av l&gkonjunkturen.”

Det du sdger kan tolkas som att frdgan andd& ér pé bordet.

"Ja, vi kan inte l&tsas om att omvdrlden inte péverkar oss. Aven i Uppsala har
byggkonjunkturen bromsat in. Inte till ett tvarstopp, men tappet pd antalet beviljade
bygglov har sjunkit med 30 procent ganska snabbt.”

Prisutvecklingen p& bostadsmarknaden har varit hég under den senaste tiden.
Beskriv vilkka dtgdrder kommunen planerar fér, kopplat till stigande
bostadskostnader.

Markpolitik: "Diskussioner sker [6pande med aktdrer som av ndgot skal begdr det. Det
betyder inte att vi kan sdnka priset pd all mark, men vi mdste lyssna och vara aktiva
for att goéra vart. Vi har ocksa lyft frdgan om vi ska arbeta mer med tomtrdatt, dven om
det har setts som ett omodernt instrument. Det finns aktérer p& marknaden som
foresprdakar det, eftersomn man dd slipper ladgga kapitalkostnaden for markinkdpet i en
redan anstrangd kalkyl.”

Skulle tomtratt i s fall vara aktuellt &ven for hyresrétten?

"Jag ska inte féregd diskussionen. Jag tycker vi ska ta det samtalet vidare. Om det blir
aktuellt med fler tomtratter i Uppsala kan det ocksé bli aktuellt for hyresrétter.”

Planering av nya bost&der med l&gre hyra: "Inriktningen har varit att vi aktivt ska
anvanda det statliga investeringsstddet och pd det sattet skapa alternativ for flera
planbdcker. Det tycker jag ar ett viktigt bostadspolitiskt agerande. Men nu ar
investeringsstddet for hyresrdtt borttaget av regeringen. Det slér hdrt mot
mojligheterna att f& ner hyrorna i de hyresratter som byggs.

Det har funnits kritik mot hur investeringsstédet var utformat. Kan ni se andra
alternativ fran staten som betyder att hyrorna kan hdllas nere i Uppsala?

"Ja, absolut. Om staten kan géra annat for att f& ner produktionskosthaderna med
skattepolitiken, till exempel ar det ockséa vélkommet. Men vi ser ju inget alls h&nda. Det
star helt still, medan marknaden kollapsar.”

Férsérjningsstdd: "Vi ser ingen 6kning av antalet personer och familjer i behov av stod
an. Men ddremot ser vi att de som redan har behov, behdver f& mer pengar till foljd av
okade kostnader.”

Kommer bostadsbristen vara hogre eller lagre i er kommmun ndr mandatperioden ar
slut?

"Om det gér som det verkar s& kommer den att 6ka. Vi ser ingen minskning i
befolkningsdkningen. Snarare ar det s& att under en ldgkonjunktur kan de storre
stéderna locka till sig fler. Sjalvklart oroar jag mig for att bostadsbristen ska dka, nar vi
egentligen behdver jobba for en utveckling som gér &t andra hdllet.”



TEMA ALLMANNYTTAN

Hur ser kommmunledningen pé& allménnyttans roll i bostadsférsérjningen?

"Den ar forstds viktig. Vi vill ha ett dppet klimat for l&ngsiktiga aktdrer som vill ta
samhdallsansvar och tycker darfér inte att Uppsalahem ska vara féor dominanta. Men vi
vill att de ska kunna vara en konjunkturregulator for byggandet. Det stdr i
agardirektivet.”

Kan de klara att vara en konjunkturregulator?

"| praktiken ser det jattesvart ut nu. Sarskilt p& landsbygden utanfor var stadskarna.
Ddar ar det just nu omajligt att bygga utan investeringsstddet, som jag beddmer det.
Samtidigt ar jag mer optimistisk &n bolaget att vi ska hitta ndgra objekt att bygga i
allmannyttan. Det ar en naturlig del av samspelet att bolagets ledning ar mer
forsiktig. Dalig ekonomi i fér manga projekt pdverkar méjligheterna att l&na till nya
investeringar framat.”

Hur stor andel av det uppsatta mdlet for nybyggda bostéder ska det
allménnyttiga bostadsbolaget ta ansvar fér?

"Inget siffermdl ar faststallt. De forvantas vara en aktiv del i byggandet runt om i hela
kommunen. Uppsalahem ar den populdraste hyresvarden vi har hdr, som jag ser det,
s& av det skdlet behdver de ocksd vara aktiva. Men som sagt — just nu ar det tufft
ocks& att vara allmannytta.”

Ar det sannolikt, mindre sannolikt eller osannolikt att kommunens syn p&
allmannyttans ansvar fér bostadsbyggande pdverkas av en fortgdende
l&dgkonjunktur inom bostadsbyggandet?

"VAr syn &r inte dndrad. Men laget dr tuffare dn vad vi sett i Uppsala pd mycket ladnge
att starta bostadsproduktion.”

Hur ser politiken pé férsdljning av befintligt best&nd i er kommun? Planeras
s@dana insatser politiskt?

"Det dr inte aktuellt att fatta ndgot beslut om férsaljning, nej. Det dr inte férbjudet att
diskutera om det finns valdigt tydliga skal i ndgot fall.”

Hur ser den politiska ledningen p& utdelning fradn allm&nnyttan? Kommer politiken
pd& det omrddet att ligga fast?

"Vitar bara ut ranta pd det insatta kapitalet i bolaget. Det blir 2-3 miljoner kronor per
ar. Det tittar vi inte p& att andra.”

Hur ser den politiska ledningen p& allménnyttans arbete med boendeinflytande i
er kommun?

"Fr&n mitt perspektiv ar det viktigt. Vi tar upp dmnet pd dgardialoger med bolaget. Vi
forsdker ocksd vara aktiva i ndtverk med hyresvérdar i Uppsala och ddr ta upp s@dana
perspektiv. Men i kommunledningen ar det Stadsbyggnadsrddets roll att driva
fr&gorna.”

Hur tror du det allmé@nnyttiga bolaget i er kommun kommer att utvecklas de
kommande d&ren?
"Jag ser framfor mig att bolaget fortsdtta vaxa, men i ldngsam takt. De kommer ha ett
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fokus pd renoveringar, precis som pd mdanga andra platser i landet. Att vi ska ha en
allmannytta som ar stark och fungerar ar sjalvklart for mig, men det skulle underlatta
om inte bostadspolitiken var s& satt p& undantag i landet.”

VD - Mattias Tegefjord
Mattias Tegefjord ar VD Uppsalahem sedan 2020

Fakta om allménnyttans bestand

Antal ldgenheter: 18 000
Kvadratmeter: 1,3 miljon total yta, varav lokaler utgdér cirka 10 procent.

Hur bedémer du den ekonomiska statusen i bolaget per 20237

"Vi har en speciell situation med de hastiga kosthadsdkningarna som slagit mot
sektorn och hela samhallet. Hyreshdjningen blir 4,4 procent. Det ligger en bit under
vad vi hoppats pd for att klara ekonomin. Det betyder att vi mdste planera for att
vidta atgarder.”

Vad for slags dtgdrder kan bli aktuella?

"Underhdllet kommer vi s klart att behdva titta pd. Nyproduktion och kostnader det
medfor likasé. Men laget ar inte alarmerande. Vi har en i grunden stabil ekonomi, med
relativt l&g beldning. Vi kommer tala den hdr ekonomiska svackan — men vi behdver
vanda p& varenda krona mycket noga. Framfor allt ar det trakigt att behdva skjuta pé&
underhdall”

Ar den ekonomiska utvecklingen orolig i dina 5gon?

"Internt diskuterar vi utifrdn en puckel, som kommer vara i tvé-tre &dr. Om den perioden
drar ut pd& tiden far vi diskutera storre frdgor, om hur vi ér riggade och vilka uppdrag
som ligger pé& vart bord. Men ddar ar vi inte nu. Vi mdste ha koll p& ekonomi och det ar
klart att s& snabbt som saker fordndrats ar det oroligt vart det tar vagen.”

Begdr kommmunen vinst och utdelning av bolaget under 2023? | s fall — pé vilka
nivéer?

"Nej, de brukar inte ta ut utdelning utdver ett marginellt belopp. Agardirektivet &r att vi
ska dterinvestera vinsten i verksamheten.”

Hur stor vinst raknar ni med att géra i ar?

"Den kommer sjunka ordentligt jamfért med de historiska nivéerna. Aven om véra
intakter dkar efter hyreshdjningen och att vi har f& vakanser, s& ékar kostnaderna sé&
pass mycket mer. Det budgeterade &verskottet ar 207 miljoner efter finansiella poster
och det ar en minskning med 80 miljoner.”

Finns det muskler i bolaget att utéka byggandet av bosté&der, om bostadsbristen
okar i kommunen?
"Det kan bli aktuellt att starta en planerad byggnation av studentbostéder, dar en
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ansdkan om investeringsstdd gjordes innan det systemet togs bort av statsmakten,
det dr inte avgjort annu.”

"Eftersom vi har l&g beldningsgrad kan vi ta upp l&n. Men det dr inte ekonomiskt
hallbart att géra det i det har rénteldget och med de byggpriser som réder. Svaret p&
fr&dgan blir darfor lite flummigt. Ett krav p& oss att bygga skulle genomféras, men med
den ratt uppenbara risken att det blir s& dyrt att vi inte hyr ut bostdderna och att vi
eroderar en sund ekonomi. Det kraver diskussion, allts&.”

"Bolaget har byggt kontinuerligt sedan 40-talet. Det gor att vi sprider ut vara
underhdllsinsatser bra dver tid. S& skulle vi vilja att det fortsatta dven i framtiden, s&
det finns inget positivt i att vi inte planerar for att dra i gdng byggen nu. Sedan jag
kom hit har vi inte pdbdrjat ndgra byggen pé& grund av kostnadsdkningarna, men vi
har en portfdlj med 600 bostdder redo, ndr vi val kan komma i géng igen. Det ar viktigt
ocksd for att uppratthalla kompetensen inom bolaget, att byggandet far fart
framover.”

Vad kan allménnyttan goéra fér att bidra till att alla ménniskor kan efterfrdga en
god bostad till ett rimligt pris i er kommun? Anser du att allménnyttan &r rustade
att ta ett ansvar fér detta?

"Jag anser att vi gor detta. Det ar vart uppdrag att erbjuda mdnniskor bostéder i
Uppsalas alla delar. Vi ska finnas till for alla, inte bara for manniskor i en viss
inkomstklass. Sen finns det sé& klart hushéll som har inkomster som gor det valdigt
svart att efterfrga en bostad. D& behdver samhadllet hjalpa till p&d andra satt. Annars
urholkas snabbt allmannyttans ekonomi.”

"Sen Onskar jag att det fanns forutsattningar att till exempel bygga nytt i véra mindre
samhallen runt Uppsala. De férutsattningarna ar mindre ndr investeringsstddet tagits
bort.”

Ser du andra exempel pa bostadspolitikens omrade som skulle kunna underl&tta det
allmannyttiga uppdraget?

"LOU (Lagen om offentlig upphandling) dr ett exempel pd regelverk som behdver
diskuteras i var sektor. Allmdannyttan ska konkurrera pé lika villkor, men samtidigt kan
vi inte ing& partnerskap eller handla upp l&ngsiktigt strategiska leverantdrer p&
samma villkor som andra aktdrer marknaden. Det borde g& att hitta sétt som gor att
vi jobbar tryggt med upphandling, men som inte bidrar till 6kade kostnader.”

Anser du att skrivningen i Allbolagen om affarsmdssighet &r av betydelse fér om
fler bostéder kan byggas av allmé&nnyttan?

"Generellt sett tycker jag att lagen lett till en &kad professionalisering av allmannyttan
och det ar bra. Det finns andra saker, som investeringsstdd, LOU och skattepolitik, dar
lagar och regler mer pdaverkar véra forutsattningar att goéra ett bra jobb fér bra
bost&der till rimliga hyror.”

Anser du att skrivningen i Allbolagen om affarsmdssighet &r av betydelse fér hur
allmdénnyttan kan jobba med hyresnivéer som alla kommuninvénare kan
efterfrdga?

12



"Vi har inte ett uppdrag att alltid maximera intdkterna. Vi férhandlar hyrorna och det
ar bra. En sund ekonomi i féretaget gynnar hyresgdsterna pd sikt, s& nej, jag ser ingen
s@dan koppling.”

Vad planerar bolagsledningen i termer av férsdljning och/eller ink&p av fardiga
bostdder eller ej fardigstallda projekt?

"Vi planerar inte att sdlja. Daremot hdller vi dgonen dppna for bra projekt som andra
aktorer vill salja i det har marknadslaget. Jag forstdar att det finns allmannyttor som
behdver se dver om de mdste sdlja bostdder ndr rantorna stigit s& snabbt, sarskilt de
som har lite dldre bestdnd. Men vi dr inte i ett sGdant lage.”

Beskriv ert arbete fér boendes inflytande. Hur ser bolaget pé att detta arbete ska
utvecklas?

"Det ar en viktig grund for oss att jobba med. Vi gér en kundundersdkning varje
mdanad. Resultaten anvands i malstyrningen i det vardagliga arbetet, hyresgdsternas
synpunkter ska hjalpa oss framdat. Sen har vi ett samarbete med Hyresgdstféreningen
ocksd, pd ett bra satt. Men det varierar hur bra det samarbetet fungerar fran
bostadsomrdde till bostadsomrdde. Det arbetet skulle behdva vitaliseras p& ndgra
stallen. Sen vill jag ocks& ndmna hyresgdsternas inflytande vid renoveringar, att det
ska gd att gbéra egna val som pdverkar hyran. Det dr ett bra satt att ge hyresgdsterna
inflytande.”

Hur tror du bostadsbristen kommer utvecklas i er kormmun under mandatperioden?
"Det ar svart att veta. Men en god gissning ar att efterfrédgan fortsatter att dkai
Uppsala, medan byggandet minskar. Men jag hoppas s& klart p& en vandning for
byggandet.”

Hur ser du pé allménnyttans framtid i er kommun?

"Uppsala behdver en stark allmdannytta. Nu behdver hela sektorn ta sig genom den har
ekonomiska situationen, b&de allmdannyttan och de privata bolagen. Jag tror absolut
att vi kommer fortsatta véxa tillsammans med Uppsala, men utan att bli for
dominanta. ldag ligger vi p& cirka 40 procent av marknaden och det &r nog en bra
niva.

Tierp

Tierp har 21500 invénare

KSO - Sara Sjodal
Sara Sjédal representerar Centerpartiet

TEMA BOSTADSFORSORINING
Hur ser den politiska kommunledningens utformning ut?

"Alliansen med C, M, L och KD styr tillsammans. Vi ar i minoritet. P& pappret har vi en av
landets svagare kommunledningar, men oppositionen ar splittrad och inget annat
alternativ finns. Vi forsdker jobba med workshops och inkludering i de stérre fr&gorna,
for att styrningen ska bli s& stabil som majligt. Faller véra ekonomiska forslag far
andra ta éver. Men saken ar den att de inte vill det.”
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Sara Sjodal beskriver en politiskt komplicerad vardag. "Vi behdver effektivisera
verksamheterna med 40 miljoner och det ar tuffa beslut som mdste tas i ett svart
parlamentariskt l&ge.”

Finns ndgon bostadspolitisk &verenskommelse inom kommunledningen?
"Nej, ndgon bostadspolitisk dverenskommelse finns inte. Men Alliansens partier star
bakom bostadsférsorjningsplanen som ligger fast.”

Ar utbudet av bostéder som kan efterfrégas av alla stort nog i er kommun idag?
"Kort sagt nej. Det saknas bostdder som passar alla. Exempelvis skulle det byggas av
allménnyttan i Orbyhus, men det har blivit fér dyrt.”

Hade ett investeringsstod gjort skillnad?
"Ja, det hade det.”
Ar du kritisk till att det tagits bort?

"Jag konstaterar att de som valt att ta bort det fér st& for konsekvenserna det fér for
bostadsbyggandet pd landsbygden. Det ser morkt ut p& det omrddet med de dkande
priserna. Nyproduktion av bostéder just nu blir valdigt dyr och de hyrorna ér det svart
att betala for manga i Tierps kommun. Det kanske fungerar bdttre i de storre
stdderna?”

Hur ser kommmunens mal ut fér bostadsbyggande under &ren 2023 till 2026?
"Vi har inget s&dant mél. Men om ett &r har vi férhoppningsvis reviderat
bostadsforsorjningsprogrammet. D& kan ett mdal bli aktuellt.”

Prisutvecklingen pd bostadsmarknaden har varit hdg under den senaste tiden.
Beskriv vilka dtg&rder kommunen planerar for, kopplat till stigande
bostadskostnader.

"Vi har full upp med vart besparingsprogram och det finns inga forslag p& det hér
omrdadet just nu. S& mycket kan jag sdga, att vi inte hdjer skatten for Tierpsborna, for
det gdr inte med alla ékade kostnader.”

Kommer bostadsbristen vara hégre eller ldgre i er kommun nédr mandatperioden ar
slut?

"Det ar svart att spd p& det omrddet. Senast det byggdes av allmannyttan i Tierp kom
en tredjedel av de som fick bostad frdn det egna bestdndet, en tredjedel kom frdin
egna hem och en tredjedel utifrdn, fradmst frdn Uppsala. Det ar ett tecken pd att
behov finns, att vi kan bli fler nar det finns bostader. Det ar en del
naringslivsetableringar p& gdng i omrddet, men samtidigt upplevs
pendlingsmdjligheterna som s@mre an tidigare. S& det ar ménga faktorer som spelar
roll for behovet. Jag tror att b&de villor och l&dgenheter skulle gé& &t, om de byggdes
med mer normala priser.”

TEMA ALLMANNYTTAN
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Hur ser kommmunledningen pé& allm&nnyttans roll i bostadsférsérjningen?

"Allmannyttan ar viktig, den ar ett smorjmedel p& bostadsmarknaden. De d&r viktigt for
dem som sdker sin forsta bostad, till exempel, och jobbar med flyttkedjor. Vi vet att det
runt om i kommmunen finns ménga aldre som vill bo p& annat satt an i villor, ndr de
blivit dldre. S& allmé&nnyttan har absolut viktiga uppgifter framat.”

"Vi har haft privata som byggt i kommunens centrala delar, dé finns det inget
sjalvndamadl med att allmannyttan ska bygga. Men intresse for att starta nya projekt
tror jag har sjunkit den senaste tiden. S& visst skulle vi vilja att allmdannyttan kunde
bygga istallet, men vi kan inte l&ta bolaget gé& back. Det dr inte bra for ndgon.”

Sjodal berattar att Tierp brottas med problem rérande social dumping i vissa privata
bostadsbestdnd. Politiker frén olika partier har ringt runt till kollegor p& andra orter,
varifrén de bostadsbehdvande kommer, for att adressera problemet. Det har
forekommit att privata vardar dppnat upp for social dumpning genom att erbjuda
ldgenheter som inte varit efterfrdgade p& marknaden. "Det ddr dr ett omréde som
allmdannyttan borde kunna jobba mer med. Men det &r svart att p& rak arm sdga hur.
Det dr i vilket fall forfarligt att stdrre och starkare kommuner l&ter sént hér ske, istallet
for att ta ansvar for sina invénare p& hemmaplan.”

Ar det sannolikt, mindre sannolikt eller osannolikt att kommunens syn p&
allmannyttans ansvar fér bostadsbyggande pdverkas av en fortgdende
l&dgkonjunktur inom bostadsbyggandet?

"Kraven ska vara desamma oavsett konjunktur. Men det mdste finnas forutséttningar
ocksd. Vi jobbar hért med véar ekonomi, for att det ska finnas mojlighet for
bostadsbolaget att ldna till investeringar nar det blir méjligt att bygga.”

Hur ser politiken pd férsdljning av befintligt bestdnd i er kommun? Planeras
s@dana insatser politiskt?

"Det ska vara méjligt att b&de kdpa och sdlja, det har vi tagit beslut om. Nagra mindre
forsaljningar har férekommit. Men de mdste vara noga genomgdnget, sett till
problemen vi redan har med social dumpning.”

Hur ser den politiska ledningen pé& utdelning fradn allm&nnyttan? Kommer politiken
pd& det omrddet att ligga fast?
"Vi har ett vinstkrav, men vi tar ingen utdelning. Ingen férandring planeras.”

Hur ser den politiska ledningen p& allmé&nnyttans arbete med boendeinflytande i er
kommun?

"Nojda hyresgdster ar en forutsattning for att det ska fungera. Vi jobbar med
demokratifrégor genom Agenda 2030 i kommunen och det ansvaret ska
bostadsbolaget ta, anser jag.”

Hur tror du det allmdnnyttiga bolaget i er kommun kommer att utvecklas de
kommande éaren?

"Jag tror det dr viktigt, inte minst for att jobba med flyttkedjor och vara en aktor fér att
vi ska producera bost&der som behdvs. Men samtidigt ska inte allmdnnyttan ta over
en foér stor del av marknaden. Min familj har en mindre verksamhet med uthyrning av
bostader, s& jag har den végen insikt i att det dr viktigt att det finns ett blandat
utbud.”
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VD - Roger Kjettselberg
Roger Kjettselberg har varit VD pd& Tierpsbyggen 20 ar

Fakta om allménnyttans bestand

Antal bostdder: 1839 ldgenheter

120 000 kvadratmeter

33 000 kvadratmeter lokalyta

Bolaget forvaltar utdver sina egna fastigheter ocks& kommunens verksamhetslokaler.

Hur beddmer du den ekonomiska statusen i bolaget per 2023?
"Just nu ar den fruktansvart tuff. Jag har varit VD i 20 ar i bolaget och har aldrig varit
med om ndgot liknande.”

Det [Gter dramatiskt.

"Ja, det f&r man nog sadga. Kostnadsdkningarna och réntorna ger en arseffekt p& 17,5
miljoner kronor som vi mdste hdmta hem pd négot sdtt. Bara det mest akuta
underhdllet och arbetet med energieffektivisering kommer goras, bedémer jag. Da fick
vi dndd en hyreshdjning med 4,7 procent. Det dr vi ndjda med, sett till balansgéngen
att hyresgdsterna mdste ha réd att bo. Frén bérjan hade vi yrkat pd 9,7 procent.
Forhandlingarna med Hyresgdstforeningen gick andd bra, utifr@n de tuffa
forutsattningarna.”

Du har varit VD i Tierpsbyggen i 20 ar. Kan du se tillbaka pd ndgon liknande period?

"Nej, faktiskt inte. Jag har inte varit med om att allt pekat at fel hall samtidigt, som det
varit nu med energin, radntorna och kostnadsdkningarna.”

Kommer hyresgd&sterna marka av den hdr knepiga situationen?
"P& ndgot ars sikt gor de inte det, s& lange vi l6ser akuta fragor. Men fér vi skjuta upp
underhdll &r for ar framat, s& ar det klart att det till slut marks.”

Begdr kommmunen vinst och utdelning av bolaget under 2023? | s fall — pé vilka
nivéer? Hur ser du pé nivéerna?

"I dgardirektivet star det att vi ska ge utdelning om soliditeten &r dver 25 procent. Men
den ligger pé tio procent. S& det dr inte aktuellt under éverskadlig framtid. Vi har gjort
dverskott i 17 &r fram till 2021 och 2022."

Finns det muskler i bolaget att utéka byggandet av bosté&der, om bostadsbristen
okar i kommunen?

"Tyvarr. Laget ar vardeldst. Vi var pd vag att bygga 110 nya ldgenheter 2020, men
redan dé& bdrjade byggkostnaderna fara ivéig. Sen har investeringsstdodet forvunnit. S&
det projektet ar lagt pd is. Styrelsen i bolaget vill att vi ska bygga 40 bostdder om dret,
men det gdr inte nu. Laget ar detsamma for de privata.”

Ni byggde senast nytt 2016. Om det skulle blivit byggt 110 [Ggenheter till de hyror ni
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planerat fér, hade det blivit uthyrt tror du?

"Ja, absolut. Det finns en stor efterfrgan. Vi har ko i de flesta av vara tatorter i
kommunen. M&nga dldre bor i villa och ser sig om efter ndgot annat.”

Vad kan allménnyttan géra for att bidra till att alla mdénniskor kan efterfrdga en
god bostad till ett rimligt pris i er kormmun? Anser du att allmdnnyttan ar rustade
att ta ett ansvar fér detta?

"I vardagen gor vi allt vi kan for att driva verksamheten bra. Men ndr det kommer till att
halla hyrorna nere i det har laget ar det svart. Jag forstdr faktiskt inte varfor regeringen
tagit bort investeringsstodet, det tror jag slar hdrdast mot mindre orter, faktiskt. Det
finns inget annat heller som gérs for att stétta, ndr hyresrdttens kostnadsékningar
skjuter fart.”

Anser du att skrivningen i Allbolagen om affarsmdssighet &r av betydelse fér om
fler bostéder kan byggas av allménnyttan?

"Nej, jag ser inte att de gjort ndgon skillnad for oss. Vi var affadrsmdassiga redan innan
lagen kom. Snarare ar det markligt att vi trots att vi ska vara affdrsmdassiga mdste
jobba med LOU, ndr privata bolag inte gor det. D& gor vi affdrer pd olika satt, som
Atminstone enligt Sveriges Allmdannytta pdverkar kostnaderna.”

Anser du att skrivningen i Allbolagen om affarsmdssighet &r av betydelse fér hur
allmdénnyttan kan jobba med hyresnivéer som alla kommuninvénare kan
efterfrdga?

"Nej, inte lagen som sédan. Det ar andra faktorer som pé&verkar hyresutvecklingen.”

Vad planerar bolagsledningen i termer av férsaljning och/eller inkép av fardiga
bostdder eller ej fardigstallda projekt?

"Inga sddana planer ér aktuella. Vi dvervagde nyligen att bygga om lokaler till
bost&der, men de kalkylerna blev lika dyra som att bygga helt nytt.”

Beskriv ert arbete for boendes inflytande. Hur ser bolaget pé att detta arbete ska
utvecklas?

"Vi har ett bra samarbete med Hyresgdstforeningen pd det omrddet och jag ser inget
annat an att de ska fortsatta. Vi har bland annat en grupp som ses sex génger om
dret for att tala igenom aktuella fragor.”

Hur tror du bostadsbristen kommer utvecklas i er kormmun under mandatperioden?
"Den kommer &ka.”

Hur ser du pd allménnyttans framtid i er kommun?

"Vi behdvs! Vi har bostdder p& 12 orter. P& ndgra av de orterna kommer privata inte
bygga i framtiden. Vi &r ganska stora och det finns ingen anledning att vi ska ha en
dannu stérre marknadsandel dn de 70 procent vi ligger pd, ndr det val vander. Men vi
ska fortsatta ta vart ansvar for bostéderna i kommunen, absolut.”
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Borldnge — gemensam intervju

Jérgen Olsson, VD sedan 2013 samt Cilla Rohdin (S), tilltradande styrelseordférande i
Tunabyggen och ledamot i Kommunstyrelsen genomfor intervjun tillsammans. Denna
intervju foljer darfor inte samma struktur som évriga intervjuer, p& grund av att
fr&gorna gdr i varandra.

Borldnge har 52 000 invanare

Kommunledningens utformning — hur ser den ut? Finns néigon bostadspolitisk
dverenskommelse?

Socialdemokraterna och Moderaterna styr Borlénge i koalition. Ndgon sarskild
dverenskommelse om bostadspolitik finns inte, enligt Cilla Rohdin.

Ar utbudet av bostéder som kan efterfrégas av alla stort nog i er kommun idag?

Cilla: "Vi har ingen storre brist, ar min bild. Men vi stér infor en gigantisk Northvolt-
etablering. Det handlar om 2000 arbetstillfallen. De har inte p&dbdrjat rekryteringen an,
men ar i startgroparna om den information vi har stdmmer. Det betyder att det kan
hdanda saker pd bostadsmarknaden valdigt snabbt.”

Jorgen: "Tittar jag hdr och nu sd& finns det ett visst behov. De 19000 personer vi har i k& i
Tunabyggen behdver inte bostad akut, men den nyproduktion vi haft p& senare ar har
gdtt att hyra ut ganska enkelt. S& det handlar mycket om vilken typ av boende man
vill ha. Ar det fem eller tio procent av vér k& som skulle vilja byta p& en géng? Det blir
ganska stora summor ndr man tanker p& det sattet.”

Hur ser kommmunens mal ut fér bostadsbyggande under &ren 2023 till 2026?
Bostadsforsdrjningsarbetet beskrivs. Kommunen tar fram planer fér 2500 bostdder,
som hela marknaden kan bidra till att bygga.

Jorgen: "Nu slér byggkostnaderna hért. Avskaffandet av investeringsstddet hade en
avkylande effekt i Borldnge, bdde i vart bolag och bland privata. Jag skulle sdga att
byggmarknaden ganska tydligt gatt in i ett vénta-lage, &ven om Borldnge ansetts som
en bra ort att byggai.”.

Ett gallande dgardirektiv sGger att Tunabyggen i snitt ska producera 80 bostader per
&r. Den skrivningen ska revideras under 2023 och ta hojd for Northvolt-etableringen.

Fattar kommunen beslut om nya mal fér bostadsbyggande drligen? Hur har i sé&
fall mélsattningen andrats mellan 2022 och 2023? Hur bedémer du att malet
andras infér 2024? Vad bottnar den eventuella féréndringen i?

Cilla: "Ett bostadsforsdrjningsprogram pd remiss just nu, s& en grund for
mandatperioden l&ggs. Sen diskuterar vi s& klart mélinom alla omréden ar for &r om
n&got hander.”

Prisutvecklingen p& bostadsmarknaden har varit hég under den senaste tiden.
Beskriv vilkka dtgdrder kommunen planerar fér, kopplat till stigande
bostadskostnader.
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Cilla: "Det p&gdr ett arbete med att géra samhdallsbyggnadsprocesserna mer
effektiva, for att halla kostnaderna nere for oss sjdlva och for de som ska bygga. Vi
foljer ocksé forsorjningsstodet valdigt noga, for det ar sannolikt att det kan oka.”

Jorgen: "Frén bolagets sida gor vi exakt allt vi kan for att hdlla hyrorna nere. | princip ar
det marknadshyror for ménga borldngebor, d& marginalerna ar smd. Balansgdngen
mellan att bolagets ekonomi ska vara sund och hyresgdsternas ekonomiska l&ge ar
viktig.”

Kommer bostadsbristen vara hogre eller lagre i er kommmun ndr mandatperioden ar
slut?

Cilla: Jag tror att den ar lagre, sett till antalet tillgdngliga bostdder och att en del ar
pd& vag att bli klart i Borldnge, till exempel tvé dldreboenden. Men alla kanske inte har
precis den bostad de vill ha. Sen beror det p& Northvolt, som sagt. Har de kommit
igdng kan svaret bli ett annat. D& behdver vi bygga. D& hade investeringsstddet
behdvts. Att det tagits bort ar s dumt s& att klockorna stannar!”

Jorgen: "Jag delar uppfattningen om att vi har ett bdttre l&dge om négra ér, men att
det snarare kan bli sémre om Northvolt rekryterar medarbetare i Borldnge. Vi har
interna resurser i Tunabyggen som kan jobba med byggfrédgor om det blir mojligt, sett
till kostnadslaget, att bygga mer i nartid. Vi har ett pdgdende projekt som ger 101
bostader fram mot 2025, men i dvrigt sé& foljer vi prisutvecklingen noga.”

ALLMANNYTTAN
Fakta om allménnyttans bestand

Antal ladgenheter: 5300

Kvadratmeter: 400 000 kvm bostdder. 20 000 kvm lokalyta.

Bolaget forvaltar cirka 250 000 kvm kommunala lokaler och 60 000 kvm
fritidsanladggningar at kommunen.

Ar det sannolikt, mindre sannolikt eller osannolikt att kommunens syn p&
allmannyttans ansvar fér bostadsbyggande pdverkas av en fortgdende
l&dgkonjunktur inom bostadsbyggandet?

Cilla: "Det ar en valdigt intressant fraga. Det ar klart att kraven ska vara hdga pd
allmannyttan, det dr ett storre syfte med allmannyttan, tycker jag.”

Jorgen: "Ur vart perspektiv ska vi agera affdrsmassigt och l&ngsiktigt och vara ett
foretag att lita pd, bdde for dgaren och hyresgdsterna. Det finns en del att dnska frdn
bostadspolitiken for att b&de allmannyttan och privata fastighetségare ska kunna
vara l&ngsiktiga. Exempelvis har hyresrétten ingen rétt till ROT-avdrag, trots stora
underhdllsbehov. Det finns inget investeringsstdd heller. Situationen blir faktiskt
orattvis mellan uppldtelseformerna. Sen finns det en del att géra ocksd, ndr det
kommer till att konkurrensen ska vara neutral mellan allmdnnyttan och de privata.
LOU ar det basta exemplet, ddr vi mdste agera pd ett helt annat satt. Jag tror vi
behover f& fortroendet att upphandla klokt och ansvarsfullt, men med samma
marknadsmadssiga principer som de privata.”

Planeras ndgon forsdljning i bestéindet?
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Cilla: Ja. Det finns till och med ett beslut som inte ar verkstallt. Det krdvs réatt kdpare
och ratt képeskilling.”

Jorgen: "Den frdgan ar ordentligt debatterad lokalt. Det handlar om cirka 700
ldgenheter. Men vi tanker inte sdlja pd en sviktande marknad, s& vi har is i magen.
Tunabyggen sitter inte i sjon. Intékten ska anvandas till att ta hand om underhdll som
vantar de kommande dren.

Ar det aktuellt med utdelning ur bolaget i &r?

Jorgen: "Jag raknar med att vi kommer visa ett minusresultat 2023, framfor allt p&
grund av energipriser och rdantor. Vinstniv&n under den senaste tiodrsperioden ligger
pd& ungefdr 20 miljoner kronor. Under mina &r som VD har del aldrig funnits ndgon
tradition av utdelning till dgaren, utéver kompensation fér borgen.”

Om ni séljer de 700 ldgenheterna — kan det bli tal om reavinstsutdelning d&?

Jorgen: "Den diskussionen har i s& fall inte n&tt mig, s& det beddmer jag inte som
sannolikt. Pengarna behdvs till underhdll. | den investeringsbudget som gjordes i
december forra dret redovisas utgifter p& 1,2 miljarder kronor.”

Hur ser den politiska ledningen p& allménnyttans arbete med boendeinflytande i
er kommun?

Cilla: "Vi har en mycket positiv syn. Vi ska inte bara bygga bostdder utan ocksé
samhallen. Som blivande ordférande vill jag sdga att jag tror p& idén att det blir
bdattre om fler f&r vara med och tycka till.”

Jérgen: "Jag delar den uppfattningen. Vi satsar extra pd att ha bra dialog runt just
renoveringar. Arbetet kommer p&gé i manga &r och beréra ménga hyresgdster. Det ar
viktigt att fdnga upp bdde farhdgor och forvantningar.”

Jérgen Olsson beskriver vidare ett gott samarbete med Hyresgdstféreningen och
andra aktdrer inom det civila samhdllet.

Hur tror du det allmdnnyttiga bolaget i er kommun kommer att utvecklas de
kommande daren? Jorgen: Jag tror hyresrdtten blir allt viktigare. Och jag tror det
allmannas roll blir viktigare. Det récker inte med hog lon for ménga, for man behdver
kontantinsats ocks& for att kunna bo, om man inte fér tag p& en hyresratt.
Allmdannyttan och hyresratten finns det darfor ett stort behov av. Just nu har vi stora
ekonomiska utmaningar och de ska vi jobba vidare med. Men behovet av
allmannyttan ar lika stort nu som ndr den skapades. ”

Han tilldgger:
"100 procent av borl@dngeborna vet vilka vi &r och en stor majoritet av hyresgdsterna ar

ndjda med bostdderna. Det &r en ganska bra grund att jobba vidare utifrén.”

Cilla: "Dessutom ar allmannyttan viktig ndr vi ska jobba bort segregationen.
Tunabyggen tar stort ansvar dar och det ar jag stolt dver.”
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Alvdalen

Kommunen har 7 018 invé&nare och bestdr av 7 000 kvadratkilometer. Varje invanare
har allts& en kvadratkilometer var.

KSO — Peter Egardt
Peter Egardt foretrader Socialdemokraterna

TEMA BOSTADSFORSORINING

Hur ser den politiska kommunledningens utformning ut?
Socialdemokraterna och Centerpartiet utgdr majoritet.

Finns ndgon bostadspolitisk &verenskommelse inom kommunledningen?
"Nej, vi arbetar utifrn Bostadsforsorjningsprogrammet 2020-2030. Det ska revideras
till véren.”

Ar utbudet av bostéder som kan efterfrégas av alla stort nog i er kommun idag?
"Fré&gan blir speciell, eftersom vi ar en s& stor kommun, men har en krympande
befolkning pd flera mindre orter. Det finns lediga bostdder i kommunen, men det ar
inte bostader som alla vill boi. | den norra delen av kommunen ligger Idre och dar ar
det stor utveckling och stora investeringar i turism. Dar finns det tv& aktorer som ar
intresserade av att bygga, bdde for sdisongsarbetare och permanentboende. En
marktilldelning ar beslutad. Villor finns ocks& det efterfrégan p&i ldre.”

Kommunstyrelsens ordférande i den kommun som utgdr 25 procent av Dalarnas yta
ar oroad av ldgkonjunkturen. De planer som finns i kommunen kan grusas.

"Den kan satta kdppar i hjulet for de byggstarter vi hoppats pd, det dr inte avgjort an,
men jag forstér att de privata aktdrerna raknar for fullt pé& om kalkylerna héller. Har i
centralorten Alvdalen handlar det mer om att det saknas vissa typer av bostéder, till
exempel bostadsratter och billiga hyresrétter med bra kvalitet. Men de ar valdigt svért,
ndstan omajligt, att f& marknaden att bygga.”

Hur ser kommunens mdl ut fér bostadsbyggande under dren 2023 till 20267

"Under perioden 2019 till 2022 skulle vi ha byggt 32 bostdder enligt den gallande
bostadsférssrjningsplanen. Det gjordes ocksd, 16 i Idre och 16 i Alvdalen. Det var
allmannyttan som byggde. Det var fantastiskt roligt. Framd&t har vi inte satt ndgot
konkret madl, men att det finns behov vet vi, de som byggdes var populdra och det som
stér ledigt i Alvdalen &r det ingen efterfrégan pd.”

Prisutvecklingen pd bostadsmarknaden har varit hdg under den senaste tiden.
Beskriv vilka dtg&rder kommunen planerar for, kopplat till stigande
bostadskostnader.

"Vi képer mark for att vara redo for olika behov framaover, b&de villor och
flerbostadshus och industri. P& de flesta héll i kommmunen ar inte markpriset en faktor
som hindrar, det ar andra kostnader som sticker i vag. Vi har inte ett ldge i kommunen
dar priset p& mark ar ett hinder f&r byggande, det dr snarare att den ska vara
planerad och redo. Jag ser just nu inte att vi kan géra s& mycket annat &n att vara
redo ndr ndgon vill bygga.”
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"Tilloch med mars i &r ser vi att forsérjningsstddet Okar jamfort med 2022. Vi far ha
beredskap for att den utvecklingen kommer att fortsdtta under resten av dret ocksa,
men fr&n en ganska l&ag nivé. Vi har en del sociala kontrakt, men ddr ser viingen
skillnad an.”

Kommer bostadsbristen vara hogre eller lagre i er kommmun ndr mandatperioden ar
slut?

"Det ar nog konjunkturberoende och kopplat till hur satsningarnai ldre gérs. Om
satsningar genomfors behdvs mer boenden fér personal, som forhoppningsvis kan bo
har hos oss permanent. Tatorten Sarna kan ocksé pdverkas av Idres utveckling.”

"Mellan Alvdalen och Idre &@r det 11 mil, s& dér gdr det inte att pendla p& samma sétt. |
tétorten Alvdalen handlar det om att jobba med attraktiviteten, att f& de unga att bo
kvar. Den dldre befolkningen efterfrdgar bekvdma bostdder. Jag tror absolut det
skulle finnas marknad for ett antal séddana, om vi ser att det finns ekonomi for
allmannyttan. ldag gor det ju tyvarr inte det.”

TEMA ALLMANNYTTAN

Hur ser kormmunledningen p& allménnyttans roll i bostadsférsérjningen?
"Vi har bara ett fatal privata fastighetsdgare i stora delar av kommunen. S&
allmannyttan ar jatteviktig.”

Hur stor andel av det uppsatta maélet fér nybyggda bostéder ska det
allmdannyttiga bostadsbolaget ta ansvar fér?

Se ovan. Mdlen ska revideras under véren. "Jag tror inte det blir noll de kommande
dren”, sdger kommunstyrelsens ordférande. "Men de har ocksé stora kostnader for
underhdll, det k&nner vi till. S& sett ar det ett kampigt lage.”

Ar det sannolikt, mindre sannolikt eller osannolikt att kommunens syn p&
allmannyttans ansvar fér bostadsbyggande pdverkas av en fortgdende
l&dgkonjunktur inom bostadsbyggandet?

"Det ar klart att nar det ar for dyrt for att bygga sé ar det s&. Men annars gor vi ingen
skillnad pd& bolaget i goda eller daliga tider.”

Hur ser politiken p& férsdljning av befintligt bestédnd i er kommmun?
"Det @r inget som planeras.”

Hur ser den politiska ledningen p& utdelning fradn allm&nnyttan?
"Utdver borgensdtagandet sé ar det inget som ndgonsin har diskuterats, mig
veterligen.”

Hur ser den politiska ledningen pd allménnyttans arbete med boendeinflytande i
er kommmun?
"Det ar vi positiva till. Uppdraget ligger p& bostadsbolaget.”

Hur tror du det allmdnnyttiga bolaget i er kommun kommer att utvecklas de
kommande éaren?

"Utan besdksndringen och att det ér ganska ndra till Mora hade vi varit sérbara. Nu
finns hopp att bygga pd for framtiden, tycker jag. Men d& mdste vi gora kloka saker
med de smd resurser vi har. S& sjélvklart &r allmannyttan viktig fér Alvdalen framéver.”
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VD - Thomas Kjellson
Thomas Kjellson har varit VD i Norra Dalarnas Fastigheter AB sedan 2014

Fakta om allmé&nnyttans bestdnd
360 lagenheter
FAtal verksamhetslokaler — en del kallarlokaler

Hur beddmer du den ekonomiska statusen i bolaget per 2023?

"Hade vi talats vid forra dret sé& hade jag sagt att det var bra. Men nu ér det en orolig
tid. Nya ldgenheter byggdes klara forra dret av bolaget. Det var forsta géngen sedan
1992, s& det var en unik och positiv sak. Men réntorna har hdjts dramatiskt och
kosthaderna for att underhdlla det dvriga bestdndet, som har ett valdigt eftersatt
underhdall, 6kar.”

Begdr kommmunen vinst och utdelning av bolaget under 2023? | s fall — pé vilka
nivéer? Hur ser du pé nivéerna?
"Nej, inte alls. Det finns det inga majligheter till.”

Finns det muskler i bolaget att utéka byggandet av bosté&der, om bostadsbristen
okar i kommunen?

"Nej, det gor det inte. | s& fall behdver kommunen hjdlpa till och det ar problematiskt
eftersom stora investeringar behdvs i ett utdkat VA-nat i ldre och vi behdver ocksé
resurser till vart underhdll. S& dven om vissa typer av bostader behdvs, s& kan vi inte
gora det just nu.”

Vad kan allménnyttan géra for att bidra till att alla mdénniskor kan efterfrdga en
god bostad till ett rimligt pris i er kormmun? Anser du att allmdnnyttan ar rustade
att ta ett ansvar fér detta?

"Vi har inte s& mycket vakanser i det egna bestdndet och jag tror inte man kan sdga
att vi har en hog hyresnivé. For tillfallet har vi tre tomma ettor i§ Srna. Dem kan vi géra
enklare insatser for att frascha till dem utan att hyran drivs upp. Men till de storre
grejerna som behdver goras har vi inga egna muskler att hélla nere
kostnadsdkningarna med.”

Anser du att Allbolagen péverkar era maojligheter att bygga, alternativt ger
pdverkan pd& hyran?
"Nej!”

Vad planerar bolagsledningen i termer av férsaljning och/eller inkép av fardiga
bostdder eller ej fardigstallda projekt?

"Vi har en del objekt som inte ar ultimata for uthyrning, som kan vara aktuella for
forsaljning. Gamla villor med fé& ldgenheter, som det kostar mycket att f& i gott skick.
Men det ar inget som ar aktuellt i nartid.”

"Tidigare har vi gjort mindre forsaljningar pd platser som Asen och Evertsberg, for att
f& en effektivare forvaltning.”
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Beskriv ert arbete fér boendes inflytande. Hur ser bolaget p& att detta arbete ska
utvecklas? "Hyresgdstféreningen har en medarbetare som jobbar med mdten och
kvarterstraffar. Vi ar med och betalar och det funkar bra.”

Hur tror du bostadsbristen kommer utvecklas i er kommun under mandatperioden?

"Det dr inte bostadsbrist p& det sdttet att det inte finns bostdder. Men det kanske inte finns
precis det som alla efterfrégar. Jag tanker till exempel p& bekvéma enplans radhus med liten
trédgdrd, istdllet for villa for ménga dldre. Nu tror jag det dr tufft ocksé for de privata att
bygga i v&r kommun. Sammantaget kan vi alltsé ha brist pé vissa typer av bostéder i Alvdalen,
men att det gér att hitta en bostad snabbt om man har behov.”

Hur ser du pd& allmdnnyttans framtid i er kommun?

"Den &r god, eftersom vi behdvs har. Vi har ett traditionellt allmé&nnyttigt bolag som tar hand
om besténdet efter bdsta formdéga. Den stora framtidsfrégan ar hur vi goér med
sdsongsarbetare och bostadsbehov i ldre. Dar behdver vi géra bra saker tillsammans med
turistentreprendrer och privata bolag, tanker jag. Hjalpas &t.

Gavle

Gavle har cirka 103 500 invénare

KSO — Asa Wiklund-Lang
Asa Wiklund-Lang representerar Socialdemokraterna

TEMA BOSTADSFORSORINING

Hur ser den politiska kommunledningens utformning ut?
S, MP, C, L och KD styr tillsammans i majoritet.

Finns ndgon bostadspolitisk &verenskommelse inom kommunledningen?

"Vi ar éverens om att vi inte ska sdlja stora besténd i allmdannyttan, men har inte
preciserat det mer an s&. Formuleringen bottnar i att det ska finnas méjlighet att géra
insatser som leder till minskad bostadssegregation, men det dr inte knutet till ndgot
konkret férslag.”

Ar utbudet av bostéder som kan efterfrégas av alla stort nog i er kommun idag?
"Nej, jag tycker inte det. Samtidigt har vi precis fatt en konsultrapport om
bostadssituationen. Den sdger att det inte r&der ndgon strukturell bostadsbrist i
Gavle. Men det finns inldsningseffekter p& grund av en for statisk bostadsmarknad.
Min slutsats, dven om det kan vara forvirrande att reda ut vad som arvad i
bostadsbristen, ar att vi politiskt inte kan acceptera att bostdderna inte passar
gavlebornas plénbok och livssituation. D& mdste vi jobba vidare med frdgorna.”

Hur ser kommmunens mal ut fér bostadsbyggande under &ren 2023 till 2026?

"Vi héller precis pd att revidera bostadsforsérjningsprogrammet. Tidigare har vi haft
ett mdl om 800 bostader per ar. Nu ser vi att inflyttningen avstannat jamfért med hur
det var for négra ér sedan. Konsultrapporten jag ndmnde foreslér en nivd 240
bostdder om dret. Det tycker jag later ldgt. Min gissning ar att vi ldgger mdalsattningen
ndgot hdgre dn det.”
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Hur kommenterar du att malsattningen sjunker i en stor kommun som Gdavle?

"Det ar inte bara Gavle som har en avstannande befolkningstillvéxt, s& det kénns inte
s& dramatiskt. Daremot vet vi att vi missat en del foretagsetableringar pd grund av
effektbrist i energisystemet, s& det finns saker att jobba med for att uppratthalla
attraktiviteten.”

Dagslaget for byggandet i Gavle kommun. Kan du sdtta ord pd det?

"Ett nytt bostadsomréde ar hdgaktuellt. Vi kallar det for Godisfabriken. Dar har nédgra
av de privata aktdrerna som bygger nyligen dragit i handbromsen for att det blir for
dyrt och att bostadskosthaderna blir fér hdga for marknaden.”

Prisutvecklingen pd bostadsmarknaden har varit hdg under den senaste tiden.
Beskriv vilka dtg&rder kommunen planerar for, kopplat till stigande
bostadskostnader.

"Allmant tycker jag det stdr still i bostadspolitiken pd ett valdigt olyckligt satt. Att
investeringsstddet ar borta i det lage vi fatt — nej, det ar verkligen inte bra. Tyvarr
jobbar allmannyttan ocksa lite under en falsk premiss, ndr det inte gdr att bygga
billigt. Vad kan och fér de géra p& marknaden som de privata inte kan eller far goraii
en ladgkonjunktur med héga rantor och hdg inflation? Det blir allts& stiltje i
allmannyttan ocksd. Vi har till exempel dragit tillbaka kravet p& dem att bygga, for
deras ekonomi kan inte bdra kostnaderna utan att det gér ut dver befintliga
hyresgdster.”

Hon fortsatter:

"Med det sagt, var allmannytta mdr bra i grund och botten. Men de kan inte hantera
en situation som betyder ddliga affdrer ndr de ska drivas affdrsmdssigt och p&
samma principer som andra bolag.”

Vad gdller markfrégor diskuterar kommunen med de aktdrer som dr berérda av
pdgdende markaffdrer och investeringar. Wiklund-Lang tycker att det dr for tidigt att
tala om hur foérsorjningsstddet utvecklas, men hon séger att det ar "'mycket sannolikt”
att de hushdéll som redan har det svart att klara ekonomin kommer att f& det dn
tuffare under en period.

Kommer bostadsbristen vara hogre eller lagre i er kommmun ndr mandatperioden ar
slut?

"Det beror p& vart inflyttningen tar véigen. Men stdr det s& har still p&d byggmarknaden
s& kommer den bli hdgre. Darfdr ar det viktigt att jobba med kdsystemet och andra
verktyg som ligger vid sidan av bostadsbyggandet, for att hjalpa folk till en bostad nar
behov finns.”

TEMA ALLMANNYTTAN
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Hur ser kommmunledningen pé& allm&nnyttans roll i bostadsférsérjningen?

"I v&r kommunledning prioriterar vi personer som stdér l&ngt fr&n bostadsmarknaden.
Ska man né& framgd&ngar med det politiken &r allménnyttan jétteviktig. Aven om de
inte ska bygga, kan det till exempel vara aktuellt fér dem att kdpa befintliga bostader
for att hjalpa till mer med det problemet, om priset dr det ratta. Allmannyttan ska
vara, tycker jag, mer dn bara ett bostadsbolag. Hemldshet och segregation, till
exempel, ska de vara bra pd att arbeta med. Och det ar de!”

"Nar allmdnnyttan tagit stort ansvar for bostadsbyggandet under en period tillbaka s&
tappar de kraft i de andra &tagandena. De kan inte gora allt. Det &r lite frustrerande
att lokal bostadspolitik ar sé& begrdnsad.”

Hur stor andel av det uppsatta malet fér nybyggda bostéder ska det
allmdannyttiga bostadsbolaget ta ansvar for?

"Just nu startar inte Gavlegdrdarna ndgra nya byggen. En gang i halvéret kommer det
stallningstagandet att omprévas.”

Hur ser politiken pé férsdljning av befintligt best&nd i er kommun? Planeras
s@dana insatser politiskt?
Se ovan

Hur ser den politiska ledningen pd utdelning fr&n allménnyttan? Kommer politiken
p& det omrédet att ligga fast?

"Vi tar ut 16 miljoner utdver ranta pd insatt kapital. Vad de pengarna anvands till
specificeras till l@nsstyrelsen, precis som man ska géra.”

Hur ser den politiska ledningen pd allménnyttans arbete med boendeinflytande i
er kommmun?

"Ah, det &r en ofantligt viktig frdga. | véra socialt utsatta omréden har allmdnnyttan en
avgorande roll for att f& manniskor aktiva. De ska jobba medvetet med renoveringar,
trygga miljoer, utemiljéer och samverkan med andra. De pengar som tas ut som
utdelning ska ga tillbaka till arbete av den typen som pdverkar boendet positivt.”

Hur tror du det allmdnnyttiga bolaget i er kommun kommer att utvecklas de
kommande éaren?

"I det vi har radighet dver sjalva i Gavle, mdaste vi fokusera pd grupperna l&ngst fran
bostadsmarknaden. Jag hoppas vi kommer orka med ndgra storre projekt for att
utveckla boendemiljoerna. P& langre sikt mdéste verktyget allmdannyttan forstarkas.
Men det mdste ske i samverkan med staten. Det duger inte som det dr. Ska det vara
som vilket bolag som helst tappar det sitt syfte. De bostadspolitiska verktygen mdaste
vassas, det visar laget vi har i Sverige idag, ndr allt stannar samtidigt pd
bostadsmarknaden.”

VD - Cathrine Holgersson
Cathrine Holgersson har varit VD pd Gavlegdrdarna sedan 2012

Fakta om allmé&nnyttans bestdnd

14 200 l&dgenheter
Cirka 1,1 miljoner kvadratmeter, varav 100 000 kvadratmeter ar lokaler.
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Hur beddmer du den ekonomiska statusen i bolaget per 2023?

"Det ar en frdga med flera nyanser. Vi ligger bra till genom att inte ha hog
beldningsgrad. Men Gavlegdrdarna har ett gammalt best&nd med lagre snitthyra an
mdanga andra bostadsbolag och dartill ett stort underhdéllsbehov. Just nu dr det tufft
att f& ihop underhdllsprojekten och vi blev forst i landet med att pausa nyproduktion,
redan i april 2022, beroende pé& kostnadslaget.”

Begdr kommunen vinst och utdelning av bolaget under 2023? | s fall — p& vilka
nivéer? Hur ser du p& nivéerna?

"Utdelning ar 16 miljoner per &r och pengarna gdar till bostadssociala insatser.
Resultatkravet ligger pd 65 miljoner, for att n& den nivén. Tidigare har vi haft en
vinstnivd p& omkring 100 miljoner kronor. Men med bdde kostnader som stiger, den
senaste tidens stora mangder nederbdrd i Gavle och en brand, s& dr laget tuffare.”

Att Gdvle har en del problem med extremt vader, dr det nGdgot som pdverkar er
ekonomi generellt?

"Jag, det gor det. Bara snordjning ar dyrt som det ar. Men ndr mangderna blir extrema,
s& pdverkar det s& klart med. Snd och regn dr inget som det tas hdnsyn till i
bruksvardesprincipen.”

Finns det muskler i bolaget att utéka byggandet av bosté&der, om bostadsbristen
okar i kommunen?

"Vi har tvd projekt som pdgdr, med sammantaget 247 ldgenheter. Hyrorna blir hdgre
an vad vi hoppats och jag tror inte pé& att bygga for mycket ndr det blir svért for folk
att efterfrdga bostaderna. Nar vi sdg att priserna stack ivég stoppade vi de byggen
som planerat att startas 2023. Jag ska inte féregd kommande beslut i styrelsen, men
an har inte ldget dndrat &t det battre. Det finns inget investeringsstdd kvar heller.”

"Det gdr att f& en bostad relativt snabbt i Gavle. Vi har 15 procent omsdattning i
bestédndet varje mdénad. S& det r&der ingen akut bostadsbrist. Men det dr klart att en
helt avstannad byggmarknad far effekter bdde for kompetenstillgéing, arbetsléshet
och en massa annat. Tar befolkningstillvaxten fart igen s& kommer det markas.”

Vad kan allménnyttan géra for att bidra till att alla ménniskor kan efterfrdga en
god bostad till ett rimligt pris i er kormmun? Anser du att allmdnnyttan ar rustade
att ta ett ansvar fér detta?

"Det ar en bra frdga, som borde diskuteras mer. Hyrorna kommer 6ka i hela landet p&
sikt, sett till kostnader fér nyproduktion och upprustning. Det kommer krdvas en del
politiska beslut om hyresutvecklingen ska kunna dampas, med fordndrade regler ROT-
avdrag, ett bredare investeringsstod eller dndrade skatter for hyresratt.”

Ser du nagra andra satt att f& priset fér en bostad att hdllas nere, om man bortser
fran skattepolitiken och investeringsstéd?

"Jag tycker det ar intressant att diskutera prefabricerade byggnader. Om kommuner
vill finns det redan en marknad for prefabricerade flerfamiljshushus med hég kvalitet.
Men de gdr inte att pdverka s& mycket i utformningen och det gor att de lokala
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regelverken inte rimmar med prefab-koncepten. Men som sagt, det dr ett sett att i
ndgot eller ndgra projekt halla nere kostnaderna for nyproduktion. Social housing tror
jag inte pd. Det svenska arbetssdttet har fungerat battre och det ska vi bevara, tycker

Jag.

Anser du att skrivningen i Allbolagen om affarsmdssighet &r av betydelse fér om
fler bostéder kan byggas av allménnyttan?

"Jag gillar att vi balanserar affarsmdassighet med den allmdéannyttiga iden. Vart bolag
forsdker inte vinstmaximera, men vi ska alltid géra sé& bra afférer som maojligt ur
hyresgdsternas och dgarnas synvinkel.”

Anser du att skrivningen i Allbolagen om affarsmdassighet ar av betydelse fér hur
allmannyttan kan jobba med hyresnivé@er som alla kommuninvénare kan
efterfrga?

"Nej inte direkt. D& ar det tydligare for mig att LOU pdaverkar vara upphandlingar med
cirka 10 procent férdyringar. Det tycker jaog man kan diskutera, om vi ska vara
affédrsmadssiga och det blir dyrare finns ett problem. Men sjalvklart ska upphandlingen
vara korrekt, men det kan det vara dven om vi inte behdver félja LOU till punkt och
pricka.”

Vad planerar bolagsledningen i termer av férsdljning och/eller ink&p av fardiga
bostdder eller ej fardigstallda projekt?

"Vi har prévat att bygga om lokaler till bostdder, men det har visat sig bli lika dyrt som
att bygga frdn bostader fr&n grunden.”

Beskriv ert arbete fér boendes inflytande. Hur ser bolaget pé att detta arbete ska
utvecklas?

"Nar vi gor stora upprustningar ar det viktigt att vi fé&r 100 procent
hyresgdstsgodk&nnande ndr det dr klart. Det ar vi ndra att lyckas med och det gar
bara att n& om man jobbar med dialog. Att ha en bra relation med hyresgdsterna
mdste vara en naturlig del i vért bolag. Det ska finnas med i var affarsplan.”

"Med Hyresgdstforeningen har vi ett bra arbete, men vi mdste hitta vagar for att fornya
arbetet, for de dr inte starka éverallt i bostadsomrddena. Det jobbar vi med
tillsammans. Ett slags boinflytande 2.0. Nar det kommer till aktiviteter med olika
foreningar hade vi 6ver 13 000 deltagare allt som allt forra aret.”

"Tryggheten i bostadsomrddena ar ytterligare en viktig aspekt p& boinflytande. Vi har
mMatt den upplevda tryggheten sedan 2004. Den &r hdgre i dag dn ndér vi bdrjade och
det stdmmer kanske inte dverens med mediabilden.”

Hur tror du bostadsbristen kommer utvecklas i er kormnmun under mandatperioden?
"Det ar inte min avsikt att uttrycka mig politiskt. Men jag ser ingen akut fara for att det
blir brist p& bostéder i Gavle pd kort sikt, vi ar pd vag in i en slags balans. Sen kan det
alltid finnas brist kring vad som efterfrdgas mer fér stunden.”

"Det ar svarare att sp& pd nagra ars sikt. Jag tror marknaden ar mattad fér nya dyra
ldgenheter, &tminstone pd& de prisnivder vi f&r nu. Vi har l&dg vakansgrad i hela
bestdndet, men samtidigt har inflyttningen minskat. S& ingen panik p& kort sikt — men
ldget mdaste féljas.”
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Hur ser du pé allménnyttans framtid i er kommun?

Allmannyttan bildades 1917 i Gavle. Delar av rollen bolaget hade dé& finns kvar an idag.

Att skapa bra bostéder ar en del, men att bygga samman hela staden och utveckla
trivsamma miljéer ar en viktig del idag, dar allméannyttan gor stor skillnad. Vi behdver
inte bli mer dominanta an vad vi ar idag. Allmannyttan och de privata vardarna ska
goéra varandra bdattre.
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Nordanstig

Nordanstig har 9 500 invanare

KSO - Ola Wigg
Ola Wigg representerar Socialdemokraterna

TEMA BOSTADSFORSORINING

Hur ser den politiska kommunledningens utformning ut?
Socialdemokraterna, Moderaterna och Liberalerna bildade en ny kommunledning
efter valet.

Finns ndgon bostadspolitisk &verenskommelse inom kommunledningen?

"Vi ska jobba med utveckling i alla véra tre stdrre orter. Bergsjo, Gnarp och Harmdanger.
Fokusomrddet ar fortatningar i bostadsomrdden. Vi har inte s manga bostadsrdtter i
dag, det vill vi ha fler. Men ocks& hyresrétter.”

Ar utbudet av bostéder som kan efterfrégas av alla stort nog i er kommun idag?
"Nej. Var kommun bestdr av manga orter. | de tre stora samhdllena, l&ngs kusten och i
till exempel llsbo och Mellanfjarden éar det attraktivt att bo. Men sd finns det ledigt p&
andra hdll. Det ar brist och tillgdng som inte matchar varandra.

Det har funnits intresse av att bygga mer frdn privata aktdrer. Men det har varit
avhdngigt investeringsbidraget som tagits bort. S& det har stoppats.”

Hur ser kommunens mdl ut fér bostadsbyggande under dren 2023 till 2026?
"Tidigare har vi haft ett méal om 50 bostader p&d mandatperioden. Mellan 2018 och
2022 byggdes det 32 bostéder i kommunen. Arbetet med den hdr mandatperiodens
bostadsforsdrjningsplan ar inte klart an. Kommunfullmdktige har fattat beslut om att
vi ska bli 10 000 invénare. Ska det mdlet bli uppfyllt s& krdver det nya bostdder. ”

Kommer bostadsbristen vara hogre eller lagre i er kommmun ndr mandatperioden ar
slut?

"Jag tror den kommer vara hégre, eftersom négra av vara orter lockar till sig folk. Vi vet
att det finns dom som lamnar kommunen nér de vill ha vissa typer av bostdder som
inte finns. Bostadsfr&gan dr valdigt viktig for att vi ska lyckas vaxa.”

TEMA ALLMANNYTTAN

Hur ser kormmunledningen p& allménnyttans roll i bostadsférsérjningen?

"Den ar verkligen jatteviktig. | storre st&der som har fler privata bostadsbolag ar det
kanske en annan sak, ndr fler ar med och bygger och utvecklar omréden. Har ar
allma@nnyttan den stora aktéren.”

Hur stor andel av det uppsatta malet fér nybyggda bostéder ska det
allménnyttiga bostadsbolaget ta ansvar fér?
"Kan de ta 50 procent av mdlet vi satter sé foljer nog privata efter. Men vi tror att det
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beror pd om staten tar tag i bostadspolitiken och ser till att det gér att bygga p&
landsbygden.”

Du leder en bred koalition. Star samarbetspartierna bakom kravet pd en nationell
bostadspolitik for Skat byggande?

"Ja, definitivt. Det dr inte ens en frdga om det behdvs. For det behdvs.”

Ar det sannolikt, mindre sannolikt eller osannolikt att kommunens syn p&
allmannyttans ansvar fér bostadsbyggande pdverkas av en fortgdende
l&dgkonjunktur inom bostadsbyggandet?

"Eftersom allmannyttan styrs politisk &r det enkelt att titta p& dem om det behdver
byggas. Men det kostar ju lika mycket att bygga for dem som for privata. S& behdver vi
fatta beslut om att ndgot ska byggas av allménnyttan sé tror jag det kommer krévas
stdd fran dgaren — kommunen. Det dr lattare sagt an gjort.”

Hur ser politiken pd férsdljning av befintligt bestdnd i er kommun? Planeras
s@dana insatser politiskt?

"Det finns ingen plan p& det. Men jag tycker inte man ska utesluta det som ett satt att
fa till fler bostader i kommunen.”

Hur ser den politiska ledningen pd utdelning fr&n allménnyttan? Kommer politiken
p& det omrédet att ligga fast?

"| dgardirektivet skriver vi om fyra procents avkastning i verksamheten, det ar det enda.
Men i praktiken ar det viktiga att vi har bra bostader i kommunen och att bolaget
framdver kan bygga.”

Hur ser den politiska ledningen pé& allménnyttans arbete med boendeinflytande i
er kommun?
"Det a@r en viktig del av ett attraktivt boende, att mgjlighet till inflytande finns.”

Hur tror du det allmdnnyttiga bolaget i er kommun kommer att utvecklas de
kommande éaren?

"Huvuduppgifterna som jag ser det blir att forséka bygga ndr det gér och att ta hand
om det tomma bestdndet som inte efterfrdgas.”

VD — Pamela Warren
Pamela Warren tilltrddde som VD fér Nordanstig Bostdder AB hdsten 2021

Fakta om allménnyttans bestand

Antal ladgenheter: 790
Kvadratmeter: 47 393 kvm
Verksamhetslokaler: 52

Hur bedémer du den ekonomiska statusen i bolaget per 20237

"Det ar tufft. De senaste tva dren har resultaten varit negativa i bolaget och under den
perioden har omvarldsfaktorerna blivit tuffare och tuffare. Inflationen har ékat
driftkostnaderna och rantorna gor det dyrt att investera. Bolaget har ett gammalt
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bestdnd som behdver investeringar, sé& det ar problematiskt.”

"Vi har bostader p& dtta orter dver en stor yta. Vakansgraden ar hogre pd tva av
orterna, men generellt behdvs ldgenheter med hogre standard i hela bestdndet, for
att mota efterfr@gan pd ett bekvémt boende. Det dr valdigt dyrt att ta hand om
bestdndet nu, s& det ar minst sagt en utmaning.”

"En positiv sak ar att vi &r med och driver ett EPC-projekt (energieffektivisering) med
kommunen. Det har satsats 69 miljoner kronor p& det och tanken ar s& klart att det
ska ge vinster framd&t med minskad energiférbrukning. Upp mot 20 procent besparing.
Varmen i bostéderna, uppvarmning av vatten, solceller, pumpar, belysning — allt ses
Over.”

Begdr kommunen vinst och utdelning av bolaget under 2023?

"Ingen utdelning, men agardirektivet har ett avkastningskrav om fyra procent pd det
insatta kapitalet. Det dr inga stora pengar jamfoért med andra bostadsbolag. Men
bolaget har gétt back de senaste dren. Nu jobbar vi hart med strukturerna. Det hjalper
inte att kostnaderna far ivag, kan man séga. Men vi jobbar p& och ska lyckas, det ar
det som ar uppdraget.”

Finns det muskler i bolaget att utéka byggandet av bosté&der, om bostadsbristen
okar i kommunen?

"Just nu bygger vart bolag atta nya bostéder i Gnarp. Nar projektet pdbdrjats stack
priserna i vag. Jag skulle inte sGga att det ar sé latt att klara mer nyproduktion nu.
Samtidigt ligger kommmunen bra till for pendling till Hudiksvall, Sundsvall och Timra.
Kommunen vill véxa. S& ndr marknaden vander s ser jag att det finns ett behov.”

"I Mellanfjarden finns mark och forutsattningar for att bygga fint for dldre hyresgdster.
Dar ska vi borja ett planeringsarbete. Men ndr det kan komma igding tors jag inte spd
om idag.”

Vad kan allménnyttan goéra fér att bidra till att alla ménniskor kan efterfrdga en
god bostad till ett rimligt pris i er kommun? Anser du att allménnyttan &r rustade
att ta ett ansvar fér detta?

"Vi dr ett litet bolag och fér se saken ur det perspektivet. Det ska bli intressant att se
hur efterfrdgan blir p& de atta bostdder som byggs nu (vilket blir Sveriges nordligaste
plushus). Min bild ar att moderna bostader kommer gé &t. Det dr inte ménga dldre
som l@mnar sina villor, som vill bosatta sig i ldgenheter med 60-talsstandard. S&
framaodver finns en del att gora for att rusta bostéder klokt och med valmajligheter som
kostar olika mycket for hyresgasterna.”

Anser du att skrivningen i Allbolagen om afférsmdssighet ér av betydelse fér om
fler bostader kan byggas av allmd&nnyttan?

"Nordanstigs hyror @r ldgre &n hyrorna i de omkringliggande kommunerna. Det &r en
fordel pé sitt satt, men ska vi kunna rusta och ta hand om bestdndet s& krévs den dar
affarsmadssigheten lagen handlar om. Vi mdste hitta vagar framat i detta.”

Vad planerar bolagsledningen i termer av férsaljning och/eller inkép av fardiga
bostdder eller ej fardigstallda projekt?
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"Det kan behdva rivas pd nagra hdll. Ett hus ar tomstallt i Stromsbruk. Men det kostar
pengar att riva ocksd.”

Beskriv ert arbete for boendes inflytande. Hur ser bolaget pé att detta arbete ska
utvecklas?

"Det pdgdr ett bra samarbete med Hyresgdstféreningen. Vi ses i
boinflytandekommittéer fyra ganger per ar. D& planeras aktiviteter, stdddagar och
projekt. Passar p& att tala med hyresgdsterna d& ocks& om saker som éar p& gang.”

Hur tror du bostadsbristen kommer utvecklas i er kommun under mandatperioden?
"Om kommunen ska né sitt mal s& kommer fler bostdder behdvas. Just nu dr det svart
att spd hur det utvecklas. Det kan faktiskt g& &t bada héllen.”

Hur ser du pd allménnyttans framtid i er kommun?

"Vi har en stor potential att géra en bra insats for Nordanstig i framtiden. Bara vi
jobbar ratt. Men det krdver att vi tar hand om best&ndet och forsdker vara sé effektiva
som mojligt, sarskilt nu i lite svarare tider.”

Orebro

Orebro har 158 000 invanare.

KSO -John Johansson
John Johansson representerar Socialdemokraterna.

TEMA BOSTADSFORSORINING

Hur ser den politiska kommunledningens utformning ut?
Socialdemokraterna, Moderaterna och Centerpartiet styr tillsammans och har
majoritet.

Finns ndgon bostadspolitisk &verenskommelse inom kommunledningen?

"Det finns skrivningar om smdhustomter och det kommer ocksd att finnas med i den
kommande budgeten. De senaste dren har vi jobbat mycket med att méta
efterfrgan p& bostdder. Nu ér det fokus pd att gd till sédant som fattas.”

Ar utbudet av bostéder som kan efterfrégas av alla stort nog i er kommun idag?
"Vi har idag balans pé& bostadsmarknaden i forhéllande till befolkningsdkningen. Men
det finns ett underskott p& bostdder f&r enskilda malgrupper. Idag évertraffar
nyproduktionen befolkningstillvixten volymmassigt. Kostnaderna fér nyproduktion ar
for hdga, vilket gor det svarare att skapa ett utbud som alla har méjlighet att
efterfrga. Det ar framfor allt grupper med svag stallning pd& bostadsmarknaden som
har svart att hitta bostad.”

"Det ar galenskap att investeringsstodet forsvinner ndr det ar just hushall med svag
ekonomi som behdver bostdder. Jag hade gdrna sett att bostadspolitiken ses Over i
det har laget, ndr det ar s& dyrt att bygga béde flerfamiljshus och villor.”
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Hur ser kommmunens mal ut fér bostadsbyggande under &ren 2023 till 2026?
"Malet fér Orebro kommun i dversiktsplaneringen har varit cirka 1000 bostéder per Ar.
Vdara riktlinjer for bostadsforsorjning behdver sé klart diskuteras nar laget pd
marknaden dndras sé& snabbt som nu skett, samtidigt som befolkningsdkningen
avstannat.”

Prisutvecklingen p& bostadsmarknaden har varit hég under den senaste tiden.
Beskriv vilkka dtgdrder kommunen planerar fér, kopplat till stigande
bostadskostnader.

- markpolitik: "Vi diskuterar forldngda reservationstider och forstudier med aktorer
som behdver diskutera det.”

- planering av nya bostdder med légre hyra: "Vi har jobbat med s&dana projekt
under flera dr, innan den prisjustering som skett p& marknaden. Nu ar det svdrare.
Sarskilt utan investeringsstddet. Men exploateringskosthnaderna fér hyresrétt ska vara
s& ldga som majligt.”

- ekonomiskt stdd till enskilda: "En kartldggning gors for att komplettera vart
vrakningsforebyggande arbete.”

Kommer bostadsbristen vara hégre eller ldgre i er kommun nédr mandatperioden ar
slut?

"Vi har en numerdr balans. Men det finns grupper vars behov vi har svart att tillgodose.
Har har vi ett arbete framfor oss att analysera vilkka behov som inte tillgodoses p&
bostadsmarknaden, och utifréin det planera insatser for att utbudet av bostéder ska
matcha de behov som finns.”

"En spdnnande faktor dr féretag som dvervager att etablera sig i omrédet. Om eller
ndr sddant sker sé& far det snabbt betydelse for bostadsmarknaden. Men det dr svért
att spd om vilka av de forfrégningar vi jobbar med som kan bli aktuella.”

TEMA ALLMANNYTTAN

Hur ser kormmunledningen p& allménnyttans roll i bostadsférsérjningen?
"OBO dr starka och det ska de fortsétta vara. De gdr fére i det bostadssociala
perspektivet och med stora insatser for minskad energiforbrukning och minskad
klimatpdverkan.”

"Men ekonomin dr en faktor som mdste beaktas. De mdste ha en ekonomi som gar
ihop sig. Det ar tufft for stunden med rdntehdjningarna, ndr det byggs nytt och
underhdllsbehoven frén det dldre besté&ndet ar stort.”

Hur stor andel av det uppsatta mdlet for nybyggda bostéder ska det
allménnyttiga bostadsbolaget ta ansvar fér?

"Det finns inget utpekat mal. | nya bostadsomréden ska allmdnnyttan finnas med,
anser kommunen. Just nu p&gdr en diskussion om att inte starta nyproduktion en
period. Det har inte landat dnnu. Hela situationen ar ett bra exempel p& ndr olika
praktiska forutsattningar krockar med ideologiska aspekter for partiernaii
kommunledningen.”
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Ar det sannolikt, mindre sannolikt eller osannolikt att kommunens syn pé&
allmdannyttans ansvar fér bostadsbyggande pdverkas av en fortgdende
l&dgkonjunktur inom bostadsbyggandet?

"I princip ska det inte vara ndgon skillnad. Men som laget &r féar vi en 6kad restriktivitet
pd hela marknaden som allmdannyttan &r en del av.”

Hur ser politiken pé férsdljning av befintligt best&nd i er kommun? Planeras
s@dana insatser politiskt?

"Det finns varken politisk vilja eller efterfrdgan pd marknaden att sdlja stora bestand i
vara storre bostadsomraden. | den ekonomiska situationen, framfor allt kopplat till
kosthaderna for underhdll, kan férsaljning behdva bli aktuell. Men jag ser inte att
OBO:s andel p& bostadsmarknaden ska minska péatagligt.”

Hur ser den politiska ledningen pé& utdelning fradn allm&nnyttan? Kommer politiken
pd& det omrddet att ligga fast?

"Vi har vinstkrav och utdelning som kopplas till kraven i lagstiftningen. Forra dret tog vi
inte ut alla de medel som beslutats, det finns inget sddant egenvdrde. Vi ar mitt inne i
en diskussion nu om bolagets ekonomi och vi mdste forsdka hitta ratt balans béde ur
bolagets, hyresgdsternas och skattebetalarnas perspektiv. Det dr ingen hemlighet att
ekonomin dr tuffare nu an den varit tidigare.”

Hur ser den politiska ledningen p& allménnyttans arbete med boendeinflytande i
er kommun?

"Det dr ett viktigt arbete som bedrivs av bolaget och vi star bakom det. Till exempel har
OBO tagit fram en ny Renoveringsstrategi, for att férbéttra majligheterna till rimliga
hyror ocks& efter stdrre renoveringar. Det dr ett bra exempel pd att hyresgdsternas
roster ska horas.”

Hur tror du det allmdnnyttiga bolaget i er kommun kommer att utvecklas de
kommande éaren?

"Jag tror vi behdver fatta en del besvarliga beslut under den har tuffa ekonomiska
perioden, for att bolagets ekonomi ska fortsatta vara sund och stark. Men
allménnyttan har utan tvekan en fortsatt viktig roll i Orebro. Som verktyg i arbetet mot
segregation, i klimatomstallningen och sd klart i bostadsforsorjningen.”

VD — Ulf Rohlen ) )
Ulf Rohlen har varit Orebrobostdder AB:s (OBO) VD i 15 ar

Fakta om allménnyttans bestand

Antal ladgenheter: 23 100
Antalet lokaler: 1 200 inom koncernen
Kvadratmeter: 1,8 miljoner kvadratmeter, varav cirka 260 000 ar lokaler.

Hur beddmer du den ekonomiska statusen i bolaget per 2023?

"Det ar det jobbigaste dret under mina 18 &r inom allmdénnyttan i Sverige.
Kombinationen av hog inflation och rantedkningarna ar mycket stor for oss. Bara
rantorna dkar med 103 miljoner kronor mellan aren.”
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"Vi har fyra byggprojekt som ar igdng. Nar beslutet om dem togs fanns ingen risk for
nedskrivhingar. Sen hdnde allt snabbt och entreprendrerna bérjade begdra mer
pengar. D& behdver vi korrigera det bokférda vardet kontra marknadens varde i det vi
haller p& att bygga.”

Borde inte ett stort bolag som OBO kunna férutse marknadens reaktioner?

"Inflationen blev 6verraskande hog. Efter &r av kamp for att f& upp den s& small det
till. Det forutsdg inte manga p& marknaden. | min dlder blir man dock inte éverraskad
av en historiskt normal ranta.”

I den situation du beskriver — hur gick hyresférhandlingen?

"Den landade pd& 4,95. Det ar en hdg summa jamfort med andra ér. Men jag upplever
att férhandlingen anddé gick bra och att det fanns en slags lattnad hos parterna dver
att kunna enas.”

Begdr kommmunen vinst och utdelning av bolaget under 2023? | s fall — pé vilka
nivéer? Hur ser du pé nivéerna?

"Kommunen har avkastningskrav pd oss om 3,75 pd eget kapital. P& sista raden blir
det 96 miljoner. Ett utdelningskrav finns om pd& 33 miljoner. Vi behdver gora ett resultat
om 70 mkr for att kunna dela ut den summan. Det finns inget deldrsbokslut an for
2023, men jag radknar med att vi ska ha en dialog med dgaren om hur hela situationen
hanteras bdst. Ska vi ha samma nivder i kraven, eller ska vi &ndra ambitionerna i
underhdllsarbetet? Hur gor vi med forsdljningar av fastigheter for att underldtta
situationen? Det finns saker att tala om.”

Finns det muskler i bolaget att utéka byggandet av bosté&der, om bostadsbristen
okar i kommunen?

"Musklerna finns. Soliditeten ar 22 procent. Vi har valdigt stora dvervdrden generellt
sett i bestéindet, runt 20 miljarder. Men problemet &r att vi inte kan bygga med annat
an att manniskor mdéste kunna efterfrdga bostdderna. Vi ser att efterfrdgan dampats
den senaste tiden och niv&erna p& hyror som blir nu riskerar att leda till vakanser. Det
ar inte bra fér ndgon. S& jag tycker man ska vara restriktiv med att satta i géng
nyproduktion nu, utdver de fyra projekt som pdgdr. De leder till 370 ladgenheter i b&de
miljonprogramsomrdéden och centralt.”

Saknar OBO verktyget som Investeringsstédet innebar?

"Personligen dr jag ingen van av stdd som kommer och gér och som &r begrédnsande i
sin utformning. Det skapar ryckighet. D& ar det battre med starkare stodsystem direkt
till hyresgdsterna. Men visst, investeringsstdden ledde absolut till lAgre hyror i de
berdrda projekten.”

Men om du fick &nska bostadspolitiska insatser som pdverkade férutsattningarna fér
byggande eller underhdll. Behdvs det inte?
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"Jo, det ar klart. Jag ténker p& de gamla ROT-stéden som fanns till hyresratt. De gjorde
stor skillnad fér ekonomin. Nu finns inget. Det ar klart att ett bostadspolitiskt initiativ
som inte leder till ryckighet eller tillfalliga l&sningar skulle vara véalkommet for hela
marknaden.”

Vad kan allménnyttan goéra fér att bidra till att alla ménniskor kan efterfrdga en
god bostad till ett rimligt pris i er kommun? Anser du att allménnyttan &r rustade
att ta ett ansvar fér detta?

"Ja. Jag ser att vi inte behdver vinstmaximera. Jag ser att vi kan jobba med goda
utemiljder, gbra extra insatser for barn och mycket annat. Visst, vi mdste tjadna pengar
nog for en l&ngsiktigt stabil ekonomi. Det dr inte en enkel sak att f& ihop alla
parametrar.”

Anser du att skrivningen i Allbolagen om afférsmdssighet ér av betydelse fér om
fler bostader kan byggas av allmd&nnyttan?

"Nej. Inte lagen i sig. Den ar bra balanserad. Daremot innebdr prisbilden idag att
nyproduktion definitivt kan jamféras med marknadshyra. Andelen hyresgdster som
kan efterfrdga det nya ar begrdnsad.”

Anser du att skrivningen i Allbolagen om affarsmdssighet &r av betydelse fér hur
allmdénnyttan kan jobba med hyresnivéer som alla kommuninvénare kan
efterfrdga?

"Nej.”

Vad planerar bolagsledningen i termer av férsaljning och/eller inkép av fardiga
bostdder eller ej fardigstallda projekt?

"Vi diskuterar forsaljning. Inte for att gora vinst, utan for att ldngsiktigt sdkra
forutsattningarna att underhdlla bestdndet. Men det dr alldeles for tidigt att sdga vart
vi landar.”

Beskriv ert arbete fér boendes inflytande. Hur ser bolaget pé att detta arbete ska
utvecklas?

"De finns ett samarbete med Hyresgdstféreningen och hyresgdsterna som fungerar
bra och ska fortsdtta. Vi tanker inte ratt i allt. Inspelen fran hyresgdsterna, goda tips
och r&d, det leder till bra saker. Vi ska och behdver lyssna pd en nivd som jag tror
overraskar manga.”

Hur tror du bostadsbristen kommer utvecklas i er kormmun under mandatperioden?
"Det beror pd mdanga faktorer. Vi har en pandemieffekt pd inflyttningen som vi mdste
se vart den tar vagen. Vakansgraden i vart bestdnd ar p& 0,5 procent, men samtidigt
minskar antalet som efterfrdgar varje ny ldgenhet som kommer ut. Det ar otydligt
l&ge, kan man sdga.”

Hur ser du pé allménnyttans framtid i er kommun?

"Just nu ar det ingen rakmacka. Men det kan inte alltid vara det och jag utgdr fran att
man pd olika hall i bade staten och kommunerna jobbar for att vi ska ta oss igenom
det har tillsamman. Allménnyttan och OBO kommer vara viktig i Orebro framdver. Vi
ska ha goda relationer med de privata fastighetsdgarna och géra bra saker for
Orebro, som kompletterar varandra.”
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Laxd&
Laxd kommun har 5 600 invanare

KSO — H&kan Larsson
Hdékan Larsson representerar Centerpartiet

TEMA BOSTADSFORSORINING

Hur ser den politiska kommunledningens utformning ut?
Centerpartiet, Kristdemokraterna och Vansterpartiet i majoritet.

Finns ndgon bostadspolitisk &verenskommelse inom kommunledningen?
"Nej. Jag ar sjalv valdigt ny i politiken, s& jag kan inte dverblicka hur det fungerat
tidigare. Men i vért samarbete har vi inte diskuterat bostadspolitik &nnu.”

Ar utbudet av bostéder som kan efterfrégas av alla stort nog i er kommun idag?
"Behovet av fler bostdder dr inte s& stort. Men ddremot behdvs en fornyelse av de som
finns. Vi har inte en nog bred palett.”

Hur ser kommunens mdl ut fér bostadsbyggande under dren 2023 till 20267?
"Vi jobbar med en arvd budget. Vi ndrmar oss att diskutera n&sta ar och dé kommer
nog den frdgan upp.”

Prisutvecklingen pd bostadsmarknaden har varit hdg under den senaste tiden.
Beskriv vilka dtg&rder kommunen planerar for, kopplat till stigande
bostadskostnader.

"Vi ser en tendens till 6kat behov av férsérjningsstdd som vi ska vara vaksamma pd.”

Kommer bostadsbristen vara hogre eller lagre i er kommmun ndr mandatperioden ar
slut?

"Det ar en frdga som nog varken ar svart eller vit. Omvdarldsbevakningen blir viktig, for
vi ska vara beredda. Det hdnder spdnnande saker p& arbetsmarknaden i flera
narliggande kommuner, till exempel. Min bild i dag dr att vi saknar vissa typer av
bostader. Jag tror exempelvis vi har ett behov av boende p& markplan for dldre som
mdste diskuteras. Men om det gdr att géra om ndgot av det vi har i kommunen kan
jag inte svara pa an.”

Ar dialogen med de privata vérdarna bra i frégor som den?

"Ja, min beddmning dr att vi har privata aktdrer som dar beredda att satsa i Laxd, om
det inte blir for dyrt att bygga.”

TEMA ALLMANNYTTAN

Hur ser kormmunledningen p& allménnyttans roll i bostadsférsérjningen?
"Den ar sa klart viktigt i en kommun som Laxd.”
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Hur stor andel av det uppsatta malet fér nybyggda bostéder ska det
allmdannyttiga bostadsbolaget ta ansvar for?

"Det far vi dterkomma till nar frdgan diskuterats. Utgdngslaget ér att kommmunen och
bolagen har ett ndgot bdttre ekonomiskt lage an for ndgot decennium sedan. Men
det ar kanske inte bra nog for att bara kostnader for mer uppldning.”

Ar det sannolikt, mindre sannolikt eller osannolikt att kommunens syn pé&
allmdannyttans ansvar fér bostadsbyggande pdverkas av en fortgdende
l&dgkonjunktur inom bostadsbyggandet?

"Jag har min bakgrund som foretagare och jag tycker att i ryckiga tider ska man sitta
still i baten och inte andra pd saker i affekt. Det kanske blir dndringar p& marknaden
redan i host? Det kanske visar sig bli klokt att bygga i ldgkonjunkturen om inflationen
minskar? Is i magen!”

Hur ser politiken pd férsdljning av befintligt bestdnd i er kommun? Planeras
s@ddana insatser politiskt?
"Det @r inte en frdga som ar p& bordet.”

Hur ser den politiska ledningen pé& utdelning fradn allm&nnyttan? Kommer politiken
pd& det omrddet att ligga fast?
"Det ar battre att underhdllet skdts an att krdva utdelning de har svart att leverera.”

Hur ser den politiska ledningen pd allménnyttans arbete med boendeinflytande i
er kommmun?

"Jag har inga synpunkter p& det é@n, som ny i politiken. Men vér hallning i
kommunledningen till delaktighet ar positiv.”

Hur tror du det allmdnnyttiga bolaget i er kommun kommer att utvecklas de
kommande éaren?

"Jag behdver bli mer insatt i bolaget innan jag spekulerar om framtiden. Men att det
ska finnas kvar och &r viktigt kan jag sdga.”

VD - Roberth Huss
Roberth Huss bérjade arbetet som VD pd& Laxdhem AB i februari 2023

Fakta om allmé&nnyttans bestdnd

640 ladgenheter
50 lokaler

Hur bedémer du den ekonomiska statusen i bolaget per 20237

"Skakig, skulle jag sdga. Lax& har under manga dr brottats med en avflyttning som lett
till en del vakanser. Det tillsammans med kostnadsdkningarna gor att béde 2023 och
2024 blir tuffa, beddmer jag.”

"En del l&n behdvde sattas om nu, precis ndr jag bdrjad i bolaget. Det gdr inte att ta ut
den typen av effekt direkt p& hyresgdsterna. Vi har kommit dverens om en

hyreshdjning pé 4,5 procent och fér vara ndéjda med den uppgdrelsen.”

Hur gér ni d& for att klara kostnadsékningarna?
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"Vi bromsar pd alla hdll vi kan, samtidigt som vi jobbar med vakansgraden.
Ambitionen dr att inte f& ett negativt resultat i bokslutet for 2023. Men det ar for tidigt
an att sdga om det lyckas.”

Du har precis bérjat jobba pd Laxdhem. Det [Gter som en tuff start.

"Det dr inte en unik situation for Laxd. Det dr likadant i ménga orter i landet. Vi talar
om parametrar som bolaget inte kan styra ver. Det hade varit mer pressat om
bolaget sjalva l&dg bakom det kdrva laget. Jag ser det snarare som spdnnande att
komma in i en utmaning som krdver kreativitet.”

Begdr kommunen vinst och utdelning av bolaget under 2023? | s fall — p& vilka
nivéer? Hur ser du p& nivéerna?

"Avkastningskravet ar fem procent i genomsnitt under tre &r, pd det egna kapitalet.
Per idag ar min beddmning att vi ska kdmpa for ett resultat i balans. Nadgon utdelning
varken krdvs eller ar rimlig for narvarande.”

Finns det muskler i bolaget att utéka byggandet av bosté&der, om bostadsbristen
okar i kommunen?

"Nej, det gor inte det. Né&r vi har vakanser p& 8—10 procent s& kan vi inte bérja i den
anden heller. Vi jobbar med att se vilket underhdll som kan skjutas framat, trots att
behovet dr stort. Vi ser dver alla kostnader och jobbar med stort och smatt i ekonomin.
Men nej, att bygga i den hdr kostnadsbilden beddmer jag som valdigt svart.”

Vad kan allménnyttan goéra fér att bidra till att alla ménniskor kan efterfrdga en
god bostad till ett rimligt pris i er kommun? Anser du att allménnyttan &r rustade
att ta ett ansvar fér detta?

"Just nu ar det bara att konstatera att hyresgdsternas inkomster inte féljer med
kostnadsutvecklingen. Dar emellan stér vi med uppdraget att erbjuda prisvarda
bostader. Det ar komplicerat och méste diskuteras mer — vad blir situationen i
forldngningen om det fortsatter.”

"Jag ar inte orolig for grundidén om att allmannyttan har en roll att fylla. Jag ar mer
bekymrad hur uppgiften ska géras med kvalitet, forutsattningarna ér pressade.”

Saknar du bostadspolitiska initiativ frdn politiken?

"Jag tycker var branschorganisation ligger p& for att lyfta frdgorna. Allmannyttan ar en
jakla tillgdng for smé kommuner. Men ndr det inte gér att anvanda till annat an att
hélla efter ett dldrande bestdand, for att det inte finns ekonomi, dé dr det klart man
behdver tala om det.”

Vad planerar bolagsledningen i termer av férsaljning och/eller inkép av fardiga
bostdder eller ej fardigstallda projekt?

"Jag hdller p& att lara k&nna bestdndet s& det &r for tidigt att sdga om det till exempel
ar rimligt att sdlja négot for att mota behov av fler bostdder for dldre. Jag tror inte p&
ndgra storre forsaljningar.”

Beskriv ert arbete fér boendes inflytande. Hur ser bolaget pé att detta arbete ska
utvecklas?
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"Det stdr pd min att goéra-lista att ta ett méte med HGF om hur vi arbetar idag och hur
det gér att gora framat. Jag tror p& samverkan.”

Hur tror du bostadsbristen kommer utvecklas i er kommun under mandatperioden?
"Vi har inte en brist. Men vi ska ocks& ha balans utifrdn vad som ar efterfrégat. Det ska
vi absolut strava mot.”

Hur ser du pé allménnyttans framtid i er kommun?

"Jatteviktig i Laxd. Idén ar sund och inte alls forlegad. Men jag hoppas vi far ett stdrre
intresse for att prata om allmannyttans forutséttningar fran politiken i landet.”
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Karlstad

Karlstad kommmun har 96 500 inv@nare

KSO - Linda Larsson
Linda Larsson representerar Socialdemokraterna

TEMA BOSTADSFORSORINING

Hur ser den politiska kommunledningens utformning ut?
Socialdemokraterna., Centerpartiet och Miljopartiet styr i minoritet.

Finns ndgon bostadspolitisk &verenskommelse inom kommunledningen?
"Vi har en skrivning om blandade uppldtelseformer och att vi ska bryta segregationen.”

Ar utbudet av bostéder som kan efterfrégas av alla stort nog i er kommun idag?
"Nej. Det r&der bostadsbrist, skulle jag séga, inte bara for ménniskor med smaé
inkomster. Utbudet som s&dant ar generellt for litet. Sen &r det en politisk ambition att
erbjuda bostader med lagre hyror, for det segment som har det tufft p&
bostadsmarknaden. Men just nu dr det l&attare sagt an gjort.”

Hur ser kommunens mal ut fér bostadsbyggande under &ren 2023 till 2026?

"700 nya bostdder per ar ar mdlet. Men vi ser malsattningen i femdarscykler, mer an ér
for &r. Befolkningsdkningen har varit cirka 1 procent dver tid. P& den senaste tiden har
efterfrgan avstannat nagot. Vi ar vaksamma pd det, for vi vill inte att det skapas en
massa vakanser i det nya som byggs och det vill s& klart inte bostadsféretagen heller.”

Ar du orolig fér det kostnadsldge som blir i nyproduktionen fér tillféllet?

"Jo, det ska man vara. Folk méste kunna bo i det som byggs. Men Jag skulle bli lika
orolig om Karlstad inte trodde p& Karlstad och att allt avstannat helt. Vi har absolut
behov av dldreboenden, skolor, férskolor och boende.”

Prisutvecklingen p& bostadsmarknaden har varit hég under den senaste tiden.
Beskriv vilkka dtgdrder kommunen planerar fér, kopplat till stigande
bostadskostnader.

- markpolitik: "Kommunen har ett visst ansvar i en vikande byggmarknad, tycker jag. Vi
har mdénga lokala féretag som har ett ldngsiktigt engagemang och dd mdste vi se till
att ha en bra dialog med féretagen. Vi har haft stormdte om hur kommunen kan
underlatta for dem under 2023-2025. Att omprova detaljplaner kan bli aktuellt, liksom
att dppna for frikdp istdllet for huvudregeln som varit tomtratt.”

- planering av nya bostdder med lagre hyra: "Det dr inte bra att investeringsstodet
och en del klimatpengar som gett cirka 1000 bostdder i Karlstad de senaste &ren ar
borta. Vihar en intern ambition om att lyckas bygga Sveriges billigaste l&dgenhet, med
kvalitet. Ambitionen kvarstér, men jag forstdr inte att stdéden tagits bort. Det gor det
svarare for alla som vill hdalla nere hyror. KBAB, var allmdnnytta, ska vara
affarsmdassiga, men de ska sd klart erbjuda sé& ldga hyror som majligt.
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Hyresgdstforeningen gor sitt jobb, genom att hela tiden argumentera for ldga
hyreshojningar.”

- ekonomiskt stdd till enskilda: "Vi ser redan att de som behdver stéd behdver mer
stdd ndr priserna skjutit i hdjden. An sé& lénge har inte inflédet av nya hushall dkat sé
mycket.”

Kommer bostadsbristen vara hogre eller lagre i er kommmun ndr mandatperioden ar
slut?

"Kommunen har bra branschbalans. Gymnasieskolan drar till sig inflyttning frén
kringliggande orter. Jag tror allts& Karlstad kommer rulla pd i sin utveckling ocksé
fortsattningsvis. S& tyvarr riskerar bostadsbristen att 6ka, nér byggandet stannar av.”

TEMA ALLMANNYTTAN

Hur ser kormmunledningen p& allménnyttans roll i bostadsférsérjningen?

"For oss ar det jatteviktigt att allmdannyttan bygger. Det ar viktigt att de erbjuder
ldgenheter med dverkomlig hyra, men de ér p& samma marknad som alla andra och
agerar darfor for att attrahera flera grupper.”

"Utdver KBAB finns ocksd en allmdannyttig stiftelse i Karlstad som kommunen samdager
med Riksbyggen. Stiftelsen Karlstadshus heter den. Vad det blir av stiftelsen framover
far vi se, fér om Riksbyggen inte vinner forvaltningsuppdraget i ndsta upphandling, kan
dgandet gd over helt till kommunen.”

Hur stor andel av det uppsatta mdlet for nybyggda bostéder ska det
allménnyttiga bostadsbolaget ta ansvar fér?

"KBAB:s mal ar 500 nya bostader dver fem &r. Det finns planer fardiga.”

Ar det sannolikt, mindre sannolikt eller osannolikt att kommunens syn pé&
allmdannyttans ansvar fér bostadsbyggande pdverkas av en fortgdende
l&dgkonjunktur inom bostadsbyggandet? "

"Det a@r ganska naturligt att det diskuteras med bolaget vad som ar méjligt att bygga.
Ndagot stopp vill vi inte ha, men restriktivitet &r kanske nédvandig. Det &r ocksd maojligt
att vi okar kraven pé det sociala ansvarstagandet, om konjunktursvackan blir djup och
ldngvarig.”

Hur ser politiken pd férsdljning av befintligt bestdnd i er kommun? Planeras
s@dana insatser politiskt?
"Inga s&dana planer finns i den politiska ledningen.”

Hur ser den politiska ledningen pé& utdelning fradn allmé&nnyttan? Kommer politiken
pd& det omrddet att ligga fast?

"43 miljoner kronor delas ut, som ska gd till olika sociala dndamal som kommer
hyresgdsterna och andra Karlstadsbor till del.”

Hur ser den politiska ledningen p& allménnyttans arbete med boendeinflytande i
er kommun?

"Vivill ha en bra dialog med Hyresgdstforeningen frén politiken. For KBAB:s del ar det
viktigt att jobba med inflytande i samband med renoveringat, till exempel. De ska
kdnnas narvarande!”
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Hur tror du det allmé@nnyttiga bolaget i er kommun kommer att utvecklas de
kommande aren?

"Vi ser KBAB som en utvecklingskraft i Karlstad som bidrar till utvecklingen och den
sociala sammanhdélliningen.”

VD - Carin Skarman
Carin Skarman har varit VD for Karlstadsbyggen AB (KBAB) sedan 2017

Fakta om allmé&nnyttans bestdnd

Antal lagenheter: 7 700 (ej uppgift om kvm)
40 000 kvm lokalyta

Hur beddmer du den ekonomiska statusen i bolaget per 20237

"KBAB d@r ett fint bolag. Soliditeten ligger p& 37 procent, det egna kapitalet ar stort och
marknadsvdrdena dverstiger de bokforda vardena. Men det ekonomiska ldget mdarks
tydligt. Vara rantekostnader kar med 60 miljoner kronor sedan 2021.”

Begdr kommunen vinst och utdelning av bolaget under 2023? | s& fall — pd vilka
nivéer? Hur ser du pd& nivéerna?

"Resultatkravet ar for 2023 137 miljoner, det ar 2,1 procent av marknadsvérdet p&
bolaget per den sista december 2022. Ndgon utdelning fér 2023 &r dnnu ej beslutat
men 2022 delades 40 miljoner ut till Karlstad Stadshus AB. Vi har haft en bra dialog
med kommunen om resultatkrav fér 2023. An sd& lénge ligger mélsattningen fast.”

Finns det muskler i bolaget att utéka byggandet av bostéider, om bostadsbristen
ékar i kommunen?

"Det dr inte v&ra muskler som ar problemet, skulle jag saga. Tillg&ngen pé fardig mark
ar inte s& stor och vi har en begrdnsad resurs med kompetens for att jobba med
projektledning, s& méanga faktorer spelar in. Ar 2022 stod 136 bostdder klara och 2023
tillkommer ytterligare 140 ldgenheter. Under 2023 startar vi inga nya
nyproduktionsprojekt, vi fokuserar p& underhéllsarbetet, som det finns ett kontinuerligt
behov av. Men mdélet om 500 ldgenheter mellan 2021 och 2027 kommer vi klara.”

"KBAB har blivit ett mer byggande an bara férvaltande bolag. Frdn 2017 har volymerna
okat. Det kommer hdlla i sig, men inte pd ett onyanserat satt, ndr kostnaderna blir for
hoga for marknaden.”

Vad kan allménnyttan géra for att bidra till att alla ménniskor kan efterfrédga en
god bostad till ett rimligt pris i er kommun? Anser du att allmd@nnyttan ar rustade
att ta ett ansvar fér detta?

"Jag tycker att allméannyttan har ett sdrskilt ansvar. Men byggkostnaderna ér
desamma for oss. Alla ladgenheter kommer aldrig vara majliga att hyra av alla. S& vi
mdste jobba med olika alternativ. Att inte topprusta allt, dr ett exempel, for att det
aldre besténdets hyror inte ska bli lika hégt som nyproduktionens. Vi ska finnas i alla
stadsdelar och i alla segment. Jobbar brett med trygghetsfrédgorna. Vi kan
blockférhyra bostader fér sociala behov i samarbete med kommunen och mycket
annat som privata bolag inte gér i samma omfattning.”
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Hur ser du p& att investeringsstddet ar borta? P&verkar det era mojligheter?
"Vi anvdnde det i ett projekt utanfor stadskdrnan. Dar gjorde det skillnad. Men stodet
var begrdnsat i hur det fick anvandas.”

Du efterlyser inte ett nytt sddant stod alltsd?

"Inte en kopia pd investeringsstddet som var. Men det finns mycket att diskutera i
bostadspolitiken. Jag efterlyser att hyresrattens forutsattningar kommer upp pé
bordet, s& inte svackan som priserna och réntorna ger blir allvarlig och lé&ng.
Personligen ser jag ocksé att situationen med dldres boende kommer bli anstréngd,
ndr demografin fortsatter att péverka bostadsmarknaden. Kanske ska allmdannyttan
ha ett extra tydligt uppdrag dar? Det gér att ténka kreativt hur vi bygger effektivt. Kan
aldreboenden och férskolor samverka om rérelserum och annat i en bra planering?”

Anser du att skrivningen i Allbolagen om affarsmdssighet ar av betydelse fér om
fler bostéder kan byggas av allménnyttan?

"Il kommmunens ytterdelar, ddr det generellt byggs mindre for att det inte ar
affarsmdassigt, sé spelar det rimligen roll, om allm&nnyttan och privata bolag ska
jobba med samma forutsattningar. Allmannyttan kan inte medvetet géra ddéliga
affarer.”

Anser du att skrivningen i Allbolagen om affarsmdssighet ér av betydelse fér hur
allmannyttan kan jobba med hyresnivé@er som alla kommuninvénare kan
efterfrga?

"Det ar tveksamt om man kan spdra nhdgon paverkan. Sarskilt inte nu ndr det ar s&
dyrt att bygga. Jag tror ddremot att Lagen om offentlig upphandling (LOU) kan
pdverka priserna allmdannyttan far p&d marknaden, jamfort med privata bolag. Det
utesluter jag inte gor skillnad.”

Vad planerar bolagsledningen i termer av férsaljning och/eller inkép av fardiga
bostdder eller ej fardigstallda projekt?

"Vihar inga planer pd forsaljning. Sjalvklart har vi dgonen ppna efter bra projekt som
passar in i vart bestdnd, som privata aktorer inte vill fullfélja. Men vi kommer inte kdpa
for kdpandets skull.”

Beskriv ert arbete fér boendes inflytande. Hur ser bolaget pé att detta arbete ska
utvecklas?

"KBAB har tagit ett rejalt grepp, genom att vi anstdllt tre kundrelationssamordnare,
som ska jobba med sddana fragor. Vi behdver ta ett stérre ansvar for de sociala
utmaningarna i bostadsomrédet. Vi har ocks& boendeutvecklare och
sAkerhetsansvariga i en bostadssocial grupp. KBAB jobbar med en ny modell, som ska
leda till ett mer systematiskt arbete.”

"Upprustningar av utemiljoer ar ett bra exempel p& omrdden ddr vi inte ska jobba for
hyresgdsterna, utan med dem. Det arbetssdttet kan vi bli battre pd. | detta vill vi ocksé
knyta till oss Hyresgdstféreningen och starka samarbetet med dem, fér de finns inte
representerade i alla véra bostadsomréden.”

"Pé& ett &r gor vi 1100 hembesdk som inte har med felanmdlan att goéra, utan med
relationsbyggande. Det ar en jattebra grund att jobba vidare utifran. Till exempel med
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bra samarbeten med civila samhdillet som till exempel visar stort intresse for att skapa
aktiviteter for barn i véra omréden.”

Hur tror du bostadsbristen kommer utvecklas i er kormmun under mandatperioden?
"Det byggs &nnu en del i Karlstad s& det kommer finnas bostdder att efterfrdga, dven
om det finns frgetecken for hur dyra vissa bostdder kommer bli. Sen finns inte alla
typer av bostader tillgdngliga, tanker jag, som exemplet med bostéder anpassade for
aldre. Det ar ménga faktorer som pdverkar under de kommande dren.”

Hur ser du p& allménnyttans framtid i er kommun?

"Allmdannyttan vill och ska bygga hela st&der, inte bara bostdder. Det ser jog som en
enormt viktigt dven i framtiden. En aktdr som ska se till alla, inte bara de med goda
inkomster.”
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Filipstad

Filipstads kommun har 10 300 invanare

Vice KSO - Patrik Fornander
Patrik Fornander representerar Moderaterna. Han ar kommunalrdd och forste vice
ordférande i kommunstyrelsen samt ordférande i Stiftelsen Filipstadsbostader.

TEMA BOSTADSFORSORINING

Hur ser den politiska kommunledningens utformning ut?

Moderaterna, Liberalerna, Sverigedemokraterna och Centerpartiet har bildat
kommunledning i majoritet. "Efter 50 &r av socialdemokratiskt styre.”

Finns ndgon bostadspolitisk &verenskommelse inom kommunledningen?

"Vi har flera fradgor kopplat till bostdder som vi jobbar med. Utdver Filipstadsbostader
har vi en stiftelse som heter Hemgdrden, som har mdanga vakanser. Dar funderar vi pd
driftsformen framat.”

"Bostadssituationen dver huvud taget i kommunen ar en stor frdga. Det finns ménga
lediga bostdder, men de ska ju vara attraktiva for folk som vill bo hdr ocks&. Man kan
sga att kommunen har ett mer normalt lage efter flyktingsituationen fér ndgra ar
sedan. D& var laget pafrestande for Filipstad. Nu &r det mer som det var innan, dér
problemet ar vakanser snarare ar ett jattestort flyktingmottagande, med allt vad det
innebar.”

Ni funderar pd en stiftelses driftsform. Men den stdrre Filipstadsbostader — ska den
fortsdtta vara stiftelse?

"Fr&gan har utretts tidigare. Men det har funnits andra mer akuta saker att jobba
med, plus att stiftelseformen har sina fordelar. Frdgan &r inte aktuell for stunden, men
kommer sdkert lyftas igen.”

Ar utbudet av bostéder som kan efterfrégas av alla stort nog i er kommun idag?
"Vi har inget behov av att bygga mer. Det finns mycket tomt. Men allt som ar tomt ar
inte det som efterfr&gas. S& pd det sattet kan det finnas en del att gora.”

Hur ser kommmunens mal ut fér bostadsbyggande under &ren 2023 till 2026?

"Vi har inget hogt mdl, men litegrann vill vi att det ska byggas. Sarskilt villor och gérna
sjondra. Det har vi en diskussion med Lansstyrelsens om. Anledningen ar att vi vill f&
folk att skriva sig i kommunen. Det behdvs fér skattekraften.”

"Kommunen har képt ett gammalt hotell, som ar fruktansvart fult, men som ligger p&
en fin plats. Dar kommer vi lyssna in vad som kan byggas i stdllet. Det finns b&de idéer

om bostdder men ocksd en etablering av en hamburgerrestaurang.”

Sd den fina platsen kan lika garna bli hamburgerrestaurang som nya bostéder?
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"Vi kommer lyssna p& de idéer som kommer fram. Det hér ar vad som finns p& bordet
s& langt.”

Har ni en aktuell bostadsfoérsérjningsplanering?

"Behovet av att titta p& den ofta har inte riktigt funnits. Jag tror inte det kommer ske i
ar heller. Men jag ska titta pd den fragan.”

Prisutvecklingen p& bostadsmarknaden har varit hég under den senaste tiden.
Beskriv vilkka dtgdrder kommunen planerar fér, kopplat till stigande
bostadskostnader.

"Stiftelsen har ingen ambition om vinstmaximering. Hela idén ar att det ska g& att bo
bra och billigt.”

"FOrsorjningsstod ar det vi talar allra mest om i var kommun. Det har blivit s& efter
flyktingkrisen. Per capita har vi hdgst kostnader i hela landet, de férdubblades, till 60
miljoner kronor, efter 2015. Stora delar av de har kostnaderna handlar om folks
mojligheter att bo och leva, sé& klart.”

Hyreshdjningar marks alltsd i kommunens egen ekonomi, om mdanga har
férsérjningsstod?

"Absolut, s& dr det. Men man mdste se helheten. Stiftelsen mdste skdtas sé& deras
ekonomi ar stabil och dé& behdver hyrorna hojas ocksé. Det blev fem procent i senaste
forhandlingen.”

Hur ser du p& statens engagemang i den fragan idag, flera ar efter den stora
flyktingvagen?

"Det finns en del att dnska, skulle jag val kunna séga. Vi ar ganska ensamma i det.”

Vad kan ni géra?

"Vi jobbar nara folkhdgskolor och med vuxenutbildning. Vi vill se insatser som leder till
jobb.”

Kommer bostadsbristen vara hégre eller ldgre i er kommun nédr mandatperioden ar
slut?

"Vi rdknar medvetet med befolkningsminskning, for en sGdan utveckling kan inte
vandas hur som helst. Det kommer inte bli brist p& bostader. Fokus blir p& att ha ré&d
att underhdlla det vi har.”

TEMA ALLMANNYTTAN

Hur ser kormmunledningen p& allménnyttans roll i bostadsférsérjningen?
"Den ar viktig. Det hade absolut blivit annorlunda utan stiftelsen i Filipstad. Om det
varit ett stort etablerat privat féretag kanske de kunnat géra ett liknande jobb. Vi har
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mindre privata vardar som dgnar sig at social dumpning for att f& sin ekonomi att gé&
ihop och det behdvs aktdrer som tar ett stérre samhdllsansvar.”

Hur stor andel av det uppsatta malet fér nybyggda bostéder ska det
allmdannyttiga bostadsbolaget ta ansvar fér?
Inga planer finns.

Hur ser politiken pé férsdljning av befintligt best&nd i er kommun? Planeras
s@dana insatser politiskt?

"Nej, vi ser inget varde i det. | s& fall enstaka fastigheter i enstaka samhdallen, dér det
finns skal till det, for att ndgot ska bli battre i forvaltningen.”

"Det kan vara s& att rivning blir aktuellt framdver. Rivning har skett i samhdaillet
Nykroppa. Det &r en frdga som tyvérr blir aktuell i mindre kommuner som minskar i
storlek.”

Hur ser den politiska ledningen p& utdelning fradn allm&nnyttan? Kommer politiken
pd& det omrddet att ligga fast?
"Stiftelser delar inte ut pengar. Sa det dr inte aktuellt.”

Hur ser den politiska ledningen pd allménnyttans arbete med boendeinflytande i
er kommmun?

"Nar jag far ett mail om ndgot s& tar jag alltid kontakt, det méste man gora. Sen gor
kommunens medarbetare jobbet med stiftelsen.”

Hur tror du det allmdnnyttiga bolaget i er kommun kommer att utvecklas de
kommande éaren?

"Stiftelsen mdste leva vidare och géra allt de kan for att hyresgdsterna ska trivas. Helst
locka fler att bo i Filipstad. Stiftelsen ar viktig.”

Stiftelsens forvaltare — mailsvar
For Filipstads allmannyttiga stiftelse Filipstadsbostdder svarar forvaltare Bjorn Carlén

pd fr&gor skriftligen.

Fakta om allménnyttans bestand
579 ldgenheter, 41 lokaler och ett antal p-platser samt garage.

Hur beddmer du den ekonomiska statusen i bolaget per 2023?
Stabil, stark kassa.

Begdr kommmunen vinst och utdelning av bolaget under 2023? | s fall — pé vilka
nivéer? Hur ser du pé nivéerna?
Vi ar en stiftelse s& inga agardirektiv finns.

Finns det muskler i bolaget att utdka byggandet av bostdder, om bostadsbristen
okar i kommunen?
Nej inte aktuellt, har dverskott p& bostader.

Vad kan allménnyttan goéra fér att bidra till att alla ménniskor kan efterfrdga en
god bostad till ett rimligt pris i er kommun? Anser du att allménnyttan &r rustade
att ta ett ansvar fér detta?
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Vi forsoker hdlla en attraktiv prisnivé utifrén marknaden med god standard p&
boendet.

Allbolagen é&r inte relevant fér en stiftelse, ddrav inga svar pd frdgor om
lagstiftningens pdverkan.

Vad planerar bolagsledningen i termer av férsdljning och/eller ink&p av fardiga
bostdder eller ej fardigstallda projekt?

Inga direkta planer men bevakar marknaden, har heller inga planer pd att utdka
bestdndet.

Beskriv ert arbete fér boendes inflytande. Hur ser bolaget pé att detta arbete ska
utvecklas?

Boinflytandet &r tdmligen begrénsat. Har genomfért boskoleprojekt samt genomfor
hembesdk med uppfdéljning.

Hur tror du bostadsbristen kommer utvecklas i er kormmun under mandatperioden?
Har ingen bostadsbrist.

Hur ser du pé allménnyttans framtid i er kommun?
Fyller en viktig funktion utifr&n sociala aspekter sé& tadmligen god.
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Eskilstuna
Eskilstuna har 108 000 inv&nare

KSO - Jimmy Jansson
Jimmy Jansson representerar Socialdemokraterna

TEMA BOSTADSFORSORINING

Hur ser den politiska kommunledningens utformning ut?
Socialdemokraterna och Moderaterna samarbetar i majoritet.

Finns ndgon bostadspolitisk &verenskommelse inom kommunledningen?
"Vi har en gemensam plattform och i den stdar det att vi inte har for avsikt att sélja
delar av allmannyttan under mandatperioden.”

Ar utbudet av bostéder som kan efterfrégas av alla stort nog i er kommun idag?
"Det kan man inte sdga, nej. Det finns trosklar in p& marknaden och det finns delar av
utbudet som inte ar brett nog.”

Hur ser kommunens mdl ut fér bostadsbyggande under dren 2023 till 2026?

"I vér bostadsforsorjningsplan ldgger vi mer vikt vid beredskapen pd féardig mark och
detaljplaner an pd en exakt numerdr. Just nu har vi en diskussion om storre behov av
villor, som hamnat lite p& efterkdlke under ndgra ér, ndr vi byggt mycket flerfamiljshus
for att mota efterfrédgan pd bostdder.”

Fattar kommunen beslut om nya mal fér bostadsbyggande drligen? Hur ser du pé
mdalsattningen framat?

"Just nu diskuteras det ganska mycket om utvecklingen. En del projekt p&gdr sedan
tidigare. Sen finns det n&gra attraktiva tomter som det finns positiva planer fér. Men
jag far signaler om att vissa aktorer slér tvarnit. Det kan bli valdigt dystert ndsta &r om
det skulle sprida sig.”

Prisutvecklingen p& bostadsmarknaden har varit hég under den senaste tiden.
Beskriv vilkka adtgdrder kommunen planerar fér, kopplat till stigande
bostadskostnader.

"Vi ska verkligen ta vart ansvar for bra planering, bra samverkan och prisvard mark.
Det mdste ségas — kommunernas pdaverkan p& byggkostnaderna jamfért med mdanga
andra faktorer dr skitpengar. Vad hénder i den nationella bostadspolitiken? Ingenting!
Att ta bort investeringsstédet ndr marknaden tvarnitar ar ju rent vansinne.”

Men ar inte markpriset en faktor som kan pdverka intresset i att bygga?

"Det gdr inte att sénka markpriset hur mycket som helst, det funkar inte politiskt. Det
ar att ge bort medborgarnas tillgdngar till marknaden. Prata mdéste man géra och
forsdka enas. Men att svensk bostadspolitik ska bygga pd att kommuner ger bort
medborgarnas tillgdngar, det képer jag inte.”

51



F&rsérjningsstédet?

"Det finns tecken p& att det 6kar som en effekt av inflationen. Det finns all anledning
att tro att det kan bli en kommunal gékunge under en period framdver.”

Jimmy Jansson lyfter i sasnmanhanget en faktor som ar kopplad till en potentiellt dkad
arbetsloshet, kopplad till en byggkris.

"En effekt p& byggmarknaden som borde lyftas mer ér att mycket av arbetskraften ar
utlandsk. Om arbetsldsheten nu stiger och svenska byggarbetare behdver skola om
sig, vad hander d& nar konjunkturen vander. Risken &r i mina égon uppenbar — vi kan
bli mer beroende av utldndsk arbetskraft.”

Kommer bostadsbristen vara hégre eller ldgre i er kommun nédr mandatperioden ar
slut?

"I basta fall ar den ungefdr samma som i dag. Men det dr i basta fall. Vi har en ganska
het arbetsmarknad och det rimmar illa med att byggandet stannar av. 2000 jobb ar
p& gdng i logistik och industri. Rullar det pd — ja dé& dkar bostadsbristen ordentligt,
skulle jag sdga.”

TEMA ALLMANNYTTAN

Hur ser kormmunledningen p& allménnyttans roll i bostadsférsérjningen?

"Extremt viktig! Vi har planeringsmonopolet, markpolitiken och allmannyttan som de
tre viktigaste lokala verktygen. Utan allmdannyttan skulle lokal bostadspolitik bli valdigt
svag.”

Hur stor andel av det uppsatta mdlet fér nybyggda bostéder ska det
allménnyttiga bostadsbolaget ta ansvar fér?

"Vi satter mal p& dem i dgardirektivet. Det ligger p& 300 per &r och det dr nog inget
bekymmer att nd malet, sett till vad som dr igdng. Men framdat? Ja, det mdste vi tala
mer om. Det gdr inte att bygga for en marknad som inte finns, med s& héga hyror som
det riskerar bli.”

Ar det sannolikt, mindre sannolikt eller osannolikt att kommunens syn p&
allmannyttans ansvar fér bostadsbyggande pdverkas av en fortgdende
l&dgkonjunktur inom bostadsbyggandet?

"Sannolikt! Det ar ju ett bolag med allt vad det innebdr och de ska drivas pd ett
likvardigt satt som de privata. Det hdr ar en intressant ideologisk fréga, vad
allmannyttan skulle kunna gora i ett ldge ndr byggandet stannar, om det fanns
mojlighet, vid sidan av att de ska agera affarsmassigt. Det ar bra att allménnyttan
drivs professionellt. Men ndr allmdnnyttan fungerar enligt samma logik som andra
bolag, s& kan man fraga sig vad syftet blir. Vi borde prata mer om sddana frégor i
Sverige.”

Hur ser politiken pé férsdljning av befintligt best&nd i er kommun? Planeras
s@dana insatser politiskt?

"Vi har sélt bostdder under de mandatperioder vi har bakom oss. Nu ar vi dverens om
att det inte ska ske under denna.”
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Hur ser den politiska ledningen pé& utdelning fradn allm&nnyttan? Kommer politiken
pd& det omrddet att ligga fast?

"Om inte allmannyttan varit i kommunal dgo hade ndgon annan tagit ut vinster p&
bostaderna. Nu kan vi kontrollera att uttaget gar till sociala insatser och 6kad
trygghet. Det tycker jag ar bra. Men man ska absolut inte kunna ta ut pengar om inte
de grundlaggande dtagandena, att ta hand om besténdet, skots.”

Hur ser den politiska ledningen p& allménnyttans arbete med boendeinflytande i
er kommun?

"Fr&gan &gs politiskt av bolagsstyrelsen i Kommunfastigheter. Det ar en bra sak, utan
tvekan. Men jag hoppas och tror att relationen mellan politiken och
Hyresgdstforeningen kan stérkas lokalt och att vi f&r en battre, sakligare diskussion
mellan oss.”

Hur tror du det allmé@nnyttiga bolaget i er kommun kommer att utvecklas de
kommande aren?

"Allmdannyttan ar grundmurad i madnga mdénniskors medvetande. Det gdller inte bara
Eskilstuna, utan dver hela landet. Det ar en bra sak fér Sverige att allménnyttan finns -
att bostadspolitiken har en stark demokratisk grund. Jag ser garna att vi talar mer om
hur allmdannyttan ska kunna bli en dnnu viktigare spelare, sarskilt i tider som dessa.”

VD - Fredrik Elf
Fredrik Elf har varit VD for Koommunfastigheter AB (Kfast) sedan 2017

Fakta om allménnyttans bestand
Antal ladgenheter: 7460
Kvadratmeter bostader: 500 000
Kvadratmeter lokaler: Cirka 76000

Kfast har ocksd ett forvaltningsuppdrag for kommunala verksamhetslokaler. Dérav ar
antalet medarbetare storre (460) an behovet for det egna bestdndet.

Hur beddmer du den ekonomiska statusen i bolaget per 20237

"Anstrangt, kan man sdga. Driftskostnaderna ér hdga och rantorna likasd.
Effektiviseringskravet vi i regel jobbar med varje ér ligger p& 1,5 procent. Det kommer
inte att rdcka denna géng. Flera dtgdarder kommer behdvas och vi tittar bdde pé& hur
effektivt vi jobbar och p& underhdllet, som gdr att anvénda som ett dragspel.”

Liknande bolag har stora underhdllsbehov. K&nns det igen?

"Absolut. Vi vill inte nalla pé& underhéllet. Men det dr den mojligheten som finns.
Hyreshojningen blev 4,45 procent, sd intdkterna kan vi inte géra mer &t.”

Begdr kommunen vinst och utdelning av bolaget under 2023? | s& fall — pé vilka
nivéer? Hur ser du pd& nivéerna?

"Vi ska dela ut 22 miljoner till bostadssociala dndamal enligt dgardirektivet. Det ligger
fast dven om det finns en diskussion att ta, om laget inte forbdattras. Vi ska géra 62
miljoner i vinst. Bolagets styrelse vet redan att det kan bli mycket svart att leva upp till i
ar. Men vi ska géra vad vi kan.”
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Finns det muskler i bolaget att utdéka byggandet av bostéider, om bostadsbristen
okar i kommunen?

"Mdalet har varit 300 bostader per dr. Det lyckades 2021 och 2022. Just nu ér 500
bostéder under produktion. Mélet ar att fortsatta bygga framét. Men kalkylerna ar
mycket svérare nu, det ser inte alls bra ut, faktiskt. Det finns en stor forstéelse for att vi
inte kan satta igdng projekt som leder till valdigt hdga hyror och som en foljd av det
vakanser.”

Finns det politiska dtgdrder som skulle géra skillnad for ett bolag som Kfast?

"Investeringsstodet gjorde det lattare att klara kalkylerna samtidigt som hyrorna holls
nere. Kvadratmeterkostnaden blev 1450 kronor i stéllet for 1800 i de projekten. Det ar
ganska sjdlvklart att jag i min roll dnskar att det fanns sddana verktyg, Gven om jag
vet att alla inte ér ndjda med den utformning stddet hade. Jag tycker momsfréagan p&
hyresrétt och hur LOU mdste anvdndas av allmdnnyttan dr exempel p& omrdden vi
kan diskutera, for att héalla nere hyrorna.”

Vad kan allméannyttan géra foér att bidra till att alla ménniskor kan efterfrdga en
god bostad till ett rimligt pris i er kommun? Anser du att allmdnnyttan éar rustade
att ta ett ansvar fér detta?

"Jag traffar ménga privata fastighetsdgare och ndr jag lyssnar pé hur de jobbar sé& ar
det inga storre skillnader mellan oss och dem, om man bortser fradn pd vart i
kommunen bestdnden finns. Boinflytande och en 6ppen ko ar dar vi skiljer oss mest at.
Sen talar viinom allmdannyttan om att vi inte behdver vinstmaximera. Men exakt vart
gransen for det gér i relation till att vara affarsmdassiga ar valdigt svért att sdiga. Nej,
jag menar att det inte ar sé stora skillnader p& hur vi kan jobba. Det &r tufft for
hyresrétten i dagsldget.”

Anser du att skrivningen i Allbolagen om affarsmdssighet ar av betydelse for om
fler bostéder kan byggas av allménnyttan?

"Lagen dr sund, men det dar klart att det ocksé& kan ha viss paverkan pé& att precisera
att affarsmassighet alltid ska r&da. Uppdraget att erbjuda bra bostdder ér generellt
viktigare an att tjadna pengar. Att vi kan ha allmdannyttiga bolag som finns i alla
bostadsomrdden och tar extra ansvar for segregationen ar viktigt. Ska man ha en
l&ngsiktig verksamhet mdste den drivas affdrsmdssigt, s& balansen kénns bra.”

Vad planerar bolagsledningen i termer av férsaljning och/eller inkép av fardiga
bostdder eller ej fardigstallda projekt?

"Forra mandatperioden séldes 600 bostader. Under denna mandatperiod ér
inriktningen att en forsdljning inte ska ske.”

Beskriv ert arbete for boendes inflytande. Hur ser bolaget pé att detta arbete ska
utvecklas?

"Vi gor en drlig kundundersdkning. Nytt for i &r blir en enkdt som ger dkade majligheter
till inspel — en slags temperaturmatning — som kompletterar den tidigare enkaten. Vi
har en aktivitetsbil som dker runt i bostadsomr&den. Dar kan vi bygga starkare
relationer med de boende, vid sidan av de vardagliga kontakterna.”

"Med Hyresgdstféreningen har vi mest samverkan i forhandlingar. Dar ar vi inte alltid

dverens, men de har sin roll att fylla och vi vér. Nar det kom till att samverka med dem
i boinflytandefragor ség vi att vi kunde géra mer sjalva féor samma pengar. | Torshalla
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finns dnnu ett avtal med Hyresgdstféreningen om samarbete runt boinflytande.”

Hur tror du bostadsbristen kommer utvecklas i er kommun under mandatperioden?
"Jag ar inte orolig for brist i det korta perspektivet, eftersom mdanga bostader annu ar i
produktion. Det ar trogare med nyproduktionen framdét. Nagra privata aktérer har
o6kade vakanser pd grund av de héga hyror som blir nu. S& det finns en del farhdgor
framat, absolut. P& sikt ar andelen "dldre” 6kande. Det mdste vi ha égonen pd i
kommunkoncernen, eftersom det kommer stdlla krav pé fler boenden for den

gruppen.”

Hur ser du pé allménnyttans framtid i er kommun?
"Jag tror den kommer leva vidare som idag. En viktig aktor i Eskilstuna.”
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Flen
Flen har 16 000 inv&nare

KSO — Ann Charlotte Munter
Ann Charlotte Munter representerar Socialdemokraterna

TEMA BOSTADSFORSORINING

Hur ser den politiska kommunledningens utformning ut?
C och S styr tillsammans.

Finns ndgon bostadspolitisk &verenskommelse inom kommunledningen?
"Nej, men vi har ett bostadsforsoérjningsprogram pd géng i kommunen. Det ar
Aterremitterat och ska jobbas vidare med, men beslutet kommer fattas i ar.”

Ar utbudet av bostéder som kan efterfrégas av alla stort nog i er kommun idag?
"Fr&gar man lokala bostadsbolag ér svaret ja. De flesta kan ocksé hitta en bostad.
Men inom politiken forsdker vi ocksdé se till hur bra utbudet ar — det récker inte med att
det finns bostdder. En del av det som &r ledigt dar inte efterfrdgat, for till exempel yngre
som haller p& att etablera sig i vuxenlivet.”

Hur ser kommmunens mal ut fér bostadsbyggande under &ren 2023 till 2026?

"40 till 50 lagenheter om dret i genomsnitt, inklusive att anpassa dldre ldgenheter och
anpassa andra former av lokaler till bostader, ar vad vi jobbar utifrén. Det har fattats
beslut om det i KF. Mellanboendeformer finns det ocks& mdél om frén KF. Det vill sGga
manniskor som har svart for trappor men inte behdver allting anpassat utifrén olika
lagkrav. Just den frdgan ska hamna under luppen i bostadsforsdrjningsprogrammet.”

Ann Charlotte Munter beskriver en kommun med mdnga mindre tdtorter, som jobbat
ha&rt under senare ar for att minska utflyttningen.

"Det ar karvt att jobba med bostadspolitik i Flen, eftersom marknaden har minskat
och bestdndet som finns ar aldre. Men det mdste andd goéras och ar sé klart en av
faktorerna som ar viktiga for oss for att locka till boende har.”

P& omré&det dldreboenden dr flera projekt igding, bdde i Flen och i Malmkdping. Bygget
i Flen kommer omfatta ocks& andra typer av bostdder och uppfdrs av Sveafastigheter.
| Malmk&ping dar det inte avgjort vem som ska bygga. Det ar méjligt att allmannyttan
blir involverad. "Boendet behdvs och &n vet vi inte hur marknaden ser pd projektet.”

Prisutvecklingen pd bostadsmarknaden har varit hdg under den senaste tiden.
Beskriv vilka dtg&rder kommunen planerar for, kopplat till stigande
bostadskostnader.

"An sé& lange planerar vi inga féréindringar av markpriserna, eftersom de redan var
ldga frén borjan. Nar det kommer till stod till enskilda, alltsé forsdrjningsstddet, ar det
hogt hos oss redan innan ldgkonjunkturen. Arbetsldsheten ar hdg och utbildningsnivén
l&g, sett i ett nationellt perspektiv.”
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Kan en kommun som Flen klara sig utan statens stéd i det pressade ldget?

"Vi mdéste klara oss. Vi mdste vara aktiva och jobba med det vi har. Det brukar kdnnas
som att staten mer tittar p& problemen i stdrre stdder. Vi k&nner att vi saknar statens
intresse for exempelvis bostadsfrdgan i en liten kommun. Investeringsstddet hade vi
ingen riktig nytta av eftersom det var sé speciella férutsattningar for att bygga med
det. Vi hade behodvt ett generellt, bredare stéd, som kunde leda till bost&der for béde
unga och dldre med lite ldgre inkomster.”

Kommer bostadsbristen vara hégre eller ldgre i er kommun nédr mandatperioden ar
slut?

"Vi har utflyttning som det tar tid att bromsa. S& rent siffermdssigt ar bostadsbristen
l&gre 2026. Men som sagt. Vissa typer av attraktiva bostdder vill vi ha fler av.”

TEMA ALLMANNYTTAN

Hur ser kormmunledningen p& allménnyttans roll i bostadsférsérjningen?
"Det ar tufft for dem, med héga kostnader och mycket underhdll. Men de ar
jatteviktiga for den lokala bostadsmarknaden.”

Hur stor andel av det uppsatta maélet fér nybyggda bostéder ska det
allmdannyttiga bostadsbolaget ta ansvar for?

"De ska jobba med mellanboende som finns i allmannyttans dgardirektiv. Sen tycker
jag att det ar rimligt att vi, bdde allmdnnyttan och kommunen, férdjupar sig mer i vad
som behdvs pd bostadsmarknaden framdat.”

Ar det sannolikt, mindre sannolikt eller osannolikt att kommunens syn p&
allmannyttans ansvar fér bostadsbyggande pdverkas av en fortgdende
l&dgkonjunktur inom bostadsbyggandet?

"Det gdr inte att l&tsas som att det inte far effekter for hur mycket allmannyttan kan
gora.

Hur ser politiken pé férsdljning av befintligt best&nd i er kommun? Planeras
s@dana insatser politiskt?

"Det har tagits upp i l&sryckta diskussioner, men inte mer konkret &n sd. Skulle det
goras ndgon gdng mdste syftet vara att kunna underhélla battre och kunna bygga
nytt i v&r kommun. Men det &r teoretiskt resonemang bara, i dagslaget.”

Hur ser den politiska ledningen pd utdelning fr&n allménnyttan? Kommer politiken
p& det omrédet att ligga fast?
"Bolaget behdver sina pengar sjdlva. Vi tar ingen utdelning.”

Hur ser den politiska ledningen p& allmé&nnyttans arbete med boendeinflytande i er
kommun?

"Jag vet att bolaget jobbar med en enkdt och samarbetar med Hyresgdstféreningen.
Det ser jag bara positivt pd. Fr&n kommunens sida vill vi vara delaktiga genom
trygghetsvandringar och att jobba med trygghetsfrégor i speciellt utskott.”

Hur tror du det allmé@nnyttiga bolaget i er kommun kommer att utvecklas de
kommande aren?
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"Senast for ndgra dagar sedan kallade jag till ett gemensamt mdte mellan
ndmnderna och bolagen for att tala om den ekonomiska situationen i Flens kommun
och stérka samarbetet mellan de olika aktérerna inom kommunen. Dér mdéste jag
sdga att bolagen ar minst lika viktiga for helheten som de kommunala ndmnderna.
Allmannyttan ar jatteviktig.”

VD — Arne Faltin
Arne Faltin har varit VD pé Flens Bostdder AB sedan 1998

Fakta om allménnyttans bestand
Lagenheter: 1760

Kvadratmeter: 110 000

Lokaler: 100

Hur beddmer du den ekonomiska statusen i bolaget per 20237
"Anstrangd. Valdigt anstrdng, till och med. Rantorna och kostnaderna kommer ifatt
oss. Vi fick inte de hyreshdjningar vi behdvt for att técka upp.”

"Bolaget kommer att klara en ekonomi i balans. Men underhdllet halveras i &r och det
far konsekvenser framdver. Underhdllsberget vaxer.”

Du har varit pd Flens Bostads AB ldnge. K&nner du igen dig i situationen?

"Vi har haft vakanser och avflyttning. Men den har typen av kosthnadsdkningar har jag
aldrig varit med om.”

Begdr kommunen vinst och utdelning av bolaget under 2023? | s fall — pé vilka
nivéer? Hur ser du p& nivéerna?

"Vi ska inte dela ut ndgra pengar. Vi ska ha en miljon i dverskott efter att s& mycket
pengar som mojligt lagts p& underhdll, &r uppgdrelsen med dgaren.”

Finns det muskler i bolaget att utdéka byggandet av bostéider, om bostadsbristen
okar i kommunen?

"Nej, det tycker jag inte. Nej. Valdigt tydligt. Min uppfattning ar att underhdll ar
prioritet. Det vore bra om privata aktorer byggde mer i kommunen. Vi har 80 procent
av hyresbostdderna och har en del vakanser, runt 90 stycken.”

Den politiska ledningen i kommunen talar om behovet av boende for dldre. Ska inte
allmannyttan kunna hjalpa till med det?

"Det ar mojligen ett omrdde vi kan utreda extra. Men som laget &r idag ar ekonomin
valdigt anstrangd och jag tycker vi ska vara férsiktiga med att bygga i det har
kostnadslaget.”

Vad kan allménnyttan géra for att bidra till att alla mdénniskor kan efterfrdga en
god bostad till ett rimligt pris i er kormmun? Anser du att allmdnnyttan ar rustade
att ta ett ansvar fér detta?

"Jag har stor respekt for att parterna pd bostadsmarknaden har olika uppdrag och att
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hyresgdsterna inte kan klara vilka hyror som helst. Men samtidigt finns det olika
perspektiv pd& fradgan. Vi fér en hyreshdjning pé& 4,5 procent och de ar ganska mycket
pd& pappret. Men det dr inte nog mycket for att tdcka kosthnadsdkningarna.”

"Det ar bekymmersamt att skjuta upp underhdll, ndr vi fortfarande har flera dussin
kd&kar som behdver stambyten. Det dr inte sjalvklart att det blir enklare att bekosta
sddana insatser framaover.”

Anser du att skrivningen i Allbolagen om affarsmdssighet &r av betydelse fér om
fler bostdder kan byggas av allmdnnyttan, alternativt p&verkar hyresnivén?

"Nej, vi skulle vara affarsmdssiga innan det ocks&. Om vi i dag skulle bygga det absolut
billigaste vi kan i Flen, s& ar det &ndd inte enkelt att efterfrdga, varken for dldre som
vill sélja villan eller andra. Vi har hdg arbetsléshet och det péaverkar
bostadsmarknaden.”

Vad planerar bolagsledningen i termer av férsdljning och/eller ink&p av fardiga
bostdder eller ej fardigstallda projekt?
"Det finns inga s&dana planer.”

Beskriv ert arbete for boendes inflytande. Hur ser bolaget pé att detta arbete ska
utvecklas?

"Vi har ett bra samarbete med Hyresgdstforeningen. Vi jobbar med
boinflytandekommitté och det drivs bra verksamhet. En nackdel ér att vi inte riktigt nar
alla grupper inom véra boende. Yngre, invandrare och férvarvsarbetande behdvs lika
mycket som svenska pensiondrer i boinflytandearbetet.”

Hur tror du bostadsbristen kommer utvecklas i er kormmun under mandatperioden?
"Sedan jag bdrjade 1998 har vi rivit fler bostdder an vi byggt. 50 har byggts, 250 har
rivits. Jag ser inte att det kommer vanda pd& kort sikt.”

Hur ser du pd allménnyttans framtid i er kommun?
"Lite orolig ar jag. Inte for att vi ska finnas kvar. Men for musklerna att géra det som
mdaste goras for att hdlla i géing bestdndet.”
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Vdsterds
Vasterds har 158 600 invanare

KSO- Staffan Jansson
Staffan Jansson representerar Socialdemokraterna

TEMA BOSTADSFORSORINING

Hur ser den politiska kommunledningens utformning ut?
S, V, C och KD utgdr majoritet tillsammans.

Finns ndgon bostadspolitisk &verenskommelse inom kommunledningen?

"I vér avsiktsforklaring finns en formulering med, om att allmdannyttan inte ska sdlja
bostader. Utifran att koncernen har en god ekonomi, sé& ligger det fast. Men frdgan
som mdste diskuteras ar hur mycket nyproduktion som orkas med framover —
marknaden har verkligen dndrats snabbt.”

Ar utbudet av bostéder som kan efterfrégas av alla stort nog i er kommun idag?
"Ja, det tycker jag. Vi har byggt ikapp valdigt mycket de senaste aren. Tillgdngen till
villatomter har sldpat efter. Men just nu skulle joag séga att vi har en balans. Det beror
Atminstone till del p& att efterfrgan dndras snabbt i konjunkturen.”

Hur ser kommunens mdl ut fér bostadsbyggande under dren 2023 till 2026?
"Férra mandatperioden var mdlet 5000 bostader. Vi har inte satt ndgon siffra for den
nya perioden. Budskapet ar att nivén ska vara hdg, eftersom féretag i Vasterds letar
kompetens i hela varlden. Vi har bra fart i ndringslivet, med n&gra férska storre
etableringar.”

"Just nu pdgdr en del byggnation, som varit igding sedan tidigare. Men méngden
beviljade bygglov har avstannat ordentligt.”

Fattar kommunen beslut om nya mal fér bostadsbyggande érligen? Hur ser du pé
madlsdttningen framat?

"Inte i &r, om ndgra numerdrer. Men vi dr aktiva i de frdgor som kréver politiskt arbete.
Ett exempel ér att Vasterds kommer erbjuda tomtrdttsinstrumentet igen, dven om det
blivit lite forlegat under de &r vi sélt mycket mark. Det ar for att méta marknadens
forutsattningar fér att kunna bdra en investering, féretagen resonerar olika.”

Prisutvecklingen pd bostadsmarknaden har varit hdg under den senaste tiden.
Beskriv vilka dtg&rder kommunen planerar for, kopplat till stigande
bostadskostnader.

- markpolitik: "Vi forsdker traffa de bolag som behdver diskutera lAget. Min bild ar att
mindre bolag har svérare att bdra investeringar och har blivit mer forsiktiga an storre
bolag. | de fall som anvisad mark inte utnyttjas &r mdlet att vara snabba med att
erbjuda den till andra, for att undvika att det blir stiltje.”
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- planering av nya bostdder med lagre hyra: "Det ser mycket svart ut just nu. Att ta
bort investeringsstdden just nu ar att gd i otakt med omvarlden.”

- ekonomiskt stdd till enskilda: "Forsorjningsstédet har sjunkit under en tid. Men nu ar
vi férberedda pd att det blir en vandning.”

Kommer bostadsbristen vara hégre eller ldgre i er kommun nédr mandatperioden ar
slut?

"Vi har precis blivit universitetsort och har en het arbetsmarknad. Det finns en klar risk
att bostadsbyggandet bromsar dn mer, som det ser ut, och d& 6kar bostadsbristen.”

Men pd& en het arbetsmarknad — finns inte viljan att tjana pengar p& den for
fastighetsadgare?
"Jo, sjalvklart. Men hyrorna blir helt enkelt for hdga. Det finns en sé stor risk i det.”

TEMA ALLMANNYTTAN

Hur ser kormmunledningen p& allménnyttans roll i bostadsférsérjningen?

"F&r oss i Vasterds ar den valdigt viktig. Den hyresnormerande grunden spelar ocks&
roll. Almdannyttan ska finnas i alla omrdden och erbjuda bostader for alla typer av
manniskor.”

Hur stor andel av det uppsatta mdlet for nybyggda bostéder ska det
allménnyttiga bostadsbolaget ta ansvar fér?

"Vi tar bort madlet, som legat p& 200 bostdder om dret. Det dr for att de ska kunna
prioritera att ta hand om underhdll framat.”

"De finns med i omrdden som redan hdller p& att byggas klara. Men ska nya
byggprojekt startas? Det ar tveksamt i dagslaget.”

Ar det sannolikt, mindre sannolikt eller osannolikt att kommunens syn pé&
allmdannyttans ansvar fér bostadsbyggande pdverkas av en fortgdende
l&dgkonjunktur inom bostadsbyggandet?

"De mdste jobba utifrén vad som dar ekonomiskt rimligt. Men vi har férvantningar pé&
dem som inte stdlls p& andra bostadsbolag. Exempelvis ska de jobba mer med
trygghetsfradgorna. Det skjuter kommmunen till pengar for, s att insatserna inte
belastar hyresgdsterna.”

Hur ser den politiska ledningen pd utdelning fr&n allménnyttan? Kommer politiken
p& det omrédet att ligga fast?

"Vi tar ut avkastning p& en gammal insdttning. | dvrigt stannar pengarna i bolaget for
deras behov.”

Hur ser den politiska ledningen pd allménnyttans arbete med boendeinflytande i
er kommmun?

"Viktig frédga! Vi brukar ta upp det arbetet frdn politikens sida i samband med att vi
genomfor var uppsiktsplikt pd bolagen och deras verksamhet.”

Hur tror du det allmdnnyttiga bolaget i er kommun kommer att utvecklas de
kommande éaren?

"Den ndrmaste tiden ar det k&mpigt for allmdannyttan. Att orka underhdlla i
ekonomiskt tunga tider ar inte enkelt, sdrskilt inte ndr den nationella bostadspolitiken
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inte ser hyresratten. MAnga hyresgdster klarar inte hdga hyreshdjningar framat. Det
blir sarskilt utmanande. Ambitionen ar att alla ska vilja bo i Mimer. S&, jag tror p&
allmannyttan och rollen den har i Véasterds, men jag kdnner oro for hur svéra
forutsattningarna ar.”

VD - Mikael Kallgvist
Mikael Kallgvist har varit VD p& Bostads AB Mimer sedan 2016.

Fakta om allmé&nnyttans bestdnd
Antal bostader: 11 800
33 000 kvadratmeter lokalyta

Hur beddmer du den ekonomiska statusen i bolaget per 20237
"Om jag jamfor med ett trafikljus hade ekonomin lyst gult. Det ar besvarligt p&
marknaden, men vi gick in i den hdr situationen med en stark ekonomi.”

Hur mérks det tydligast for er att konjunkturen ar dalig?

"Att vi har svart att f& full kostnadstéckning dven fast det tydligt gdr att visa den. Jag
har full forstéelse for hyresgdsternas situation och att deras kostnader drar ivég. Men
effekten av att vi inte kunde ta ut det som behdvdes i hyresférhandlingen (som
landade pd 4,4 procent) skjuter problem framét. Férhandlingarna ndsta ér och
ddarefter tror jag kan bli prévande for trepartsdverenskommelsen pd
bostadsmarknaden, om inte marknadsldget dndras. Det finns en grdns for hur ldnge
man kan skjuta upp underhdll och halla nere vinsten.”

Begdr kommunen vinst och utdelning av bolaget under 2023? | s fall — p& vilka
nivéer? Hur ser du p& nivéerna?

"Enligt dgardirektivet ska vi uppné 3 procent av vart totala kapital. Det ser vi redan nu
att vi kommer missa. Férhoppningsvis hamnar vi p& 2,5 procent — runt 150 miljoner.
Agaren begdr utdelning bottnat i aktiekapitalet, cirka 2 miljoner.”

Finns det muskler i bolaget att utéka byggandet av bosté&der, om bostadsbristen
okar i kommunen?

"Det tar 8—10 &r innan en ny fastighet bidrar till att uppfylla kraven &garen har p& oss.
Det tidsspannet fortsatter att dka i det har kostnadslaget, plus att vi riskerar vakanser
pd grund av héga nyproduktionshyror. Det betyder att vi mdste vara valdigt forsiktiga.”

"Vi skulle klara 200 bostader om dret under de fem &r som gdatt. Det nddde vi ndstan
upp till. Just nu har vi 300 bostdder under produktion. Om eller ndr nyproduktion
kommer i géing ar en styrelsefr&ga. Men jag skulle avrédda i det hdr laget.”

Vad kan allménnyttan géra for att bidra till att alla mdénniskor kan efterfrdga en
god bostad till ett rimligt pris i er kormmun? Anser du att allmdnnyttan ar rustade
att ta ett ansvar fér detta?

"Med en normal inkomst mdste alla kunna efterfrdga en bostad hos oss. Men en
nyproducerad bostad? Da& faller ganska ménga mdanniskor bort, sett vad de kan
betala. Hur gor vi for att fler bolag ska vilja och kunna hjélpa till med bra bostader for
alla, s& att bostadspolitiken blir l&ngsiktig i vart valfardsland? Lokalt gér det sdkert att
gora en del, men de stora fradgorna ligger i rdntorna och skattepolitiken.”
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"En frdga som borde debatteras mer i Sverige ar forproducerade hus, for att hélla nere
byggkostnaderna. Men det svart att komma fram med det sett till lokala krav och
regleringar.”

Anser du att skrivningen i Allbolagen om affarsmdssighet &r av betydelse fér om
fler bostéder kan byggas av allménnyttan?
"Jag har jobbat i branschen l&nge och ser inte att lagen varit en game changer.”

Vad planerar bolagsledningen i termer av férsaljning och/eller inkép av fardiga
bostdder eller ej fardigstallda projekt?

"Inga planer for férsaljning. Vi forsdker gora en del ldgenheter i bottenplan dar lokaler
finns idag. Men det ar svart att klara kravet pd takhojd pd 240 centimeter. Det tycker
jag kan ses dver.”

Beskriv ert arbete fér boendes inflytande. Hur ser bolaget pé att detta arbete ska
utvecklas?

"Vi har en boinflytandekommitté och forsdker jobba aktivt med frdgorna. Men jag
skulle garna se att det var med kraft i detta. Jag saknar en stark samarbetspartner.
Hyresgdstforeningen har medlemmar, men inte s& manga aktiva, det kdnns som att
det aktiva arbetet for en tynande tillvaro. Det ar synd.”

Hur tror du bostadsbristen kommer utvecklas i er kormmun under mandatperioden?
"Det gdr det bara att spd om. Men om arbetsmarknaden fortsdtter gé& bra i Vasterds
och inget hander p& byggmarknaden, s& blir det brist.”

Hur ser du pé allménnyttans framtid i er kommun?
"l ett land som tar alla sina medborgare pd samma allvar har allméannyttan en stor
roll att fylla. Jag ar daremot orolig for det har med byggandet...”
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Fagersta
Fagersta har 13 300 invanare

KSO — Asa-Mdarta Sjéstrom
Asa-Marta Sjostrom representerar Socialdemokraterna

TEMA BOSTADSFORSORINING

Hur ser den politiska kommunledningens utformning ut?
Socialdemokraterna, Moderaterna, Centerpartiet och liberalerna har magjoritet
tillsammans.

Finns ndgon bostadspolitisk &verenskommelse inom kommunledningen?

"Nej det gor det inte. Men det ar en valdigt aktuell fradga, eftersom vi bildar ett
allmannyttigt fastighetsbolag i ar, av de bostdder vi haft i Norra Vastmanlands
kommunforbund. Vi har stora problem med social dumpning och vi har brist pd vissa
typer av bostdder, dven om vi har vakanser i kommunen. Att andra kommuner ser var
kommun som ett satt att [6sa sina egna problem...man kan sdga att det tar pd véara
resurser.”

Ar utbudet av bostéder som kan efterfrégas av alla stort nog i er kommun idag?
"2000 personer pendlar in till arbete i v&r kommun, medan 1000 pendlar ut. Ska vi
kunna vanda de siffrorna s& behdvs absolut fler attraktiva bostéder.”

"Boende for dldre &r ndgot som behdvs och Riksbyggen bygger just nu ett
trygghetsboende. Det ska bli intressant att se om de dldre som ér mélgruppen kan
sdlja sina hus och ha rdd med kostnaden.

Hur ser kommunens mal ut fér bostadsbyggande under &ren 2023 till 2026?
"Vi har inte satt ett s&dant mal. Vi diskuterar frdgan i samband med budget och
skjuter till pengar i investeringsbudgeten for bostadsfréagor, ndr det behdvts. Med
bolaget dndras de arbetssatten.”

"Ett tidigare kommunhus har varit planerat att géra om till bostéder. Men det ar lagt
p& is ndr kostnaderna dkat. Tyvarr. For det hade blivit bostéder i ett centralt och bra
ldge. Nu far den byggnaden hyras ut till ndgot annat istallet.”

Prisutvecklingen pd bostadsmarknaden har varit hdg under den senaste tiden.
Beskriv vilka dtg&rder kommunen planerar for, kopplat till stigande
bostadskostnader.

"Mark har vi inte s& mycket, s& det handlar snarare om att vi ska skaffa oss det innan
konjunkturen vander. Forsdrjningsstddet har varit hdgt och nu blir det nog édnnu hégre
kostnader, eftersom vi har en hdg arbetsldshet. Det finns saker att géra som har med
kedjan utbildning- jobb — bostad att géra.”

Kommer bostadsbristen vara hégre eller ldgre i er kommun nédr mandatperioden ar
slut?
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"I Fagersta finns n&gra privata vérdar som hyrt ut pd ett sétt som &r under all kritik.
Ddliga bostader till utsatta manniskor som kommit hit frén andra delar av landet.

Kommer det fortsatta, ja d& hdller sig bostadsbristen pd samma nivd, dven om de
bostadssociala problemen dkar.”

TEMA ALLMANNYTTAN

Hur ser kommmunledningen p& allménnyttans roll i bostadsférsérjningen?

"Till att boérja med har vi jobbat [dnge med frdgan om driftsformen. Nu &r det landat i
att ett bolag ar en bra vag framdat. En sak vi hoppas pd dar att ett bolag kan ta ett lite
storre och bredare ansvar an vad kommunfdérbundet kunnat géra.”

Hur stor andel av det uppsatta maélet fér nybyggda bostéder ska det
allmdannyttiga bostadsbolaget ta ansvar for?

"Dar ar vi inte @n. Men vi har bérjat diskutera om bolaget ska dga och foérvalta
kommunala aldreboenden.”

Hur ser politiken pé férsdljning av befintligt best&nd i er kommun? Planeras
s@dana insatser politiskt?
"Det ar ett valdigt litet bolag vi startar med. Nej, det ar inte aktuellt.”

Hur ser den politiska ledningen pd utdelning fr&n allménnyttan? Kommer politiken
p& det omrédet att ligga fast?
"Det kan jag inte tanka mig blir aktuellt pé& ett bra tag.”

Hur ser den politiska ledningen p& allménnyttans arbete med boendeinflytande i
er kommun?

"Jag vet att kommunfdrbundet samarbetat med Hyresgdstféreningen. Hur det ar
tankt framdat har jag inte koll p&. Men det utgdr jag fran ska fortsatta.”

Hur tror du det allmé@nnyttiga bolaget i er kommun kommer att utvecklas de
kommande aren? "Potential finns, utifr&n behovet. Till exempel har vi allt for f& hus
med hiss i kommunen. Men i det ekonomiska laget far vi mer smyga igéng och géra
det vi kan med resurserna. Bostadsfrdgan kommer vara viktig i Fagersta i manga ar.”

VD — Ulf Egerfalt
Ulf Egerfalt kommer att tilltrada rollen som VD under maj ménad 2023, ndr bolaget
Bergslagsbo bildas.

Fakta om allmé&nnyttans bestdnd

"Vi borjar existera 1 maj, efter att beslutet om bildandet togs i november 2022,
berdattar den tilltrédande VD:n Ulf Egerfdlt, som ocks& kommer jobba deltid med
fastighetsfragor i kommunen.

Bestdndet som tillhdr bolaget fran start ser ut s& har:

188 ldgenheter
Ett bibliotek
Gruppboende och restaurang
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Hur beddmer du den ekonomiska statusen i bolaget per 2023?

"Vi méste f& runt det. Men som réntan har utvecklats sedan jag kom till Fagersta i
mars 2022 far det effekter. Képeskillingen pd drygt 86 miljoner kronor ska bolaget béra
rantan for.”

Begdr kommmunen vinst och utdelning av bolaget under 2023? | s& fall — pé vilka
nivéer? Hur ser du pé nivéerna?

"Nej, utdelning tror jag inte att kommunen férestdller sig. Men vi ska jobba
affdrsmdadssigt och siktar pé& en avkastning om 2 procent av omsdattningen, det blir
ungefdr 300 000 kronor.”

Finns det muskler i bolaget att utdka byggandet av bostdder, om bostadsbristen
okar i kommunen?

"Just nu ar branschen déd. Nej, jag kan inte se att vi skulle ha de musklerna det har
dret, inte ens for kommunens egna behov. Jag ténker att vi ska géra en ordentlig
marknadsanalys sé vi ar redo att goéra ratt saker ndr lAget uppstar.”

Anser du att skrivningen i Allbolagen om affarsmdssighet ér av betydelse fér
allmdnnyttan?

"Att vara effektiv ténker jag gynnar hyresgésten. Aven kommuner som gér afférer ska
gora dem effektivt och bra. S& det fér inte ses som s& dramatiskt, sarskilt inte ndr inga
allmannyttor anvander lagen som argument for att tjana pengar. Nar det kommer till
staten och lagar ar det viktigare att diskutera hur hyresratten far ett bra och
ldngsiktigt stod och hur problemen med att LOU blir dyrt for allmdannyttan ska
hanteras.”

Vad planerar bolagsledningen i termer av férsaljning och/eller inkép av fardiga
bostdder eller ej fardigstallda projekt?

*skratt*

"Vi har inte mycket att sdlja vare sig vi kommit ig&ing eller inte. N&, det tror jag inte. Men
det ar ett politiskt beslut.”

Beskriv ert arbete fér boendes inflytande. Hur ser bolaget p& att detta arbete ska
utvecklas?

"Jag behover satta mig in i forutsattningarna for detta. Jag har en idé om att finnas
ndra hyresgdsterna dr bra for alla parter, att jobba tillsammans fér gérdsutveckling
och boendets kvaliteter. Sen tycker jag vi ska vara aktiva i BRA och ha ett bra
samarbete med Hyresgdstforeningen.”

Hur tror du bostadsbristen kommer utvecklas i er kormmun under mandatperioden?
"Jag vill som sagt goéra en marknadsanalys for att ha ett battre underlag i
resonemangen om vilka slags bostéder som behdvs. Lokalt ér bostadsrdatter sé billiga
att de ndstan finns pd samma marknad som hyresrétten. Aldre vill inte l&mna hus,
som det dr billigare att bo i an i hyresrdatt. S& det ar komplext att veta vad som mest
behdvs. Av de 50-80 l&dgenheter som ar lediga i kommunen ar bara en marginell andel
kommunens idag. Det dr inte precis alla som vill ha de lediga bosté&derna som finns
har, kan man nog séga...”

Hur ser du pd& allmdnnyttans framtid i er kommun?
"Det sociala benet ar viktigt och har behdvs fler aktérer i Fagersta som tar ansvar. Jag
tror att allmdannyttans framtid i Fagersta dar god. | uppstarten har det funnits en
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politisk vilja. Det finns en utvecklingstanke med det. Att folk ska komma till Fagersta,
som kan jobba i véra industrier. Det krdvs en stark allmannytta fér att lyckas utveckla
den lokala bostadsmarknaden, tanker jag.”
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Analys

Ingen av de 14 deltagande kommunerna gar fri fr&n stagflationen — laget d&
ldgkonjunktur och hég inflation sammanfaller. Flera av de VD:ar som arbetat lAnge i
allmannyttan sager att 2023 ar det vérsta dr de upplevt, utifrdn férutséttningarna att
driva verksamheten med stabil ekonomi.

Allmannyttan bromsar in, precis som resten av bostadsmarknaden. Enbart det mest
akuta underhdllet prioriteras. Samtliga bolag i undersékningen vidimerar att de skjuter
underhdll p& framtiden. Inget bolag vill fran férsommaren 2023 pdbdrja nyproduktion.

Titeln p& rapporten tél att [Asas igen. Gor allmannyttan ndgon nytta? Det dr klart att
den gor. Den stravar efter att dstadkomma bra saker med bdde bostdderna,
boinflytandet och samhdaillsbygget dven i en svdr tid. Men det gdr inte att vénda sig till
allmd@nnyttan och hdvda att de har ett stdrre ansvar att ta an privata bolag, for att
halla igdng bostadsbyggandet, motverka arbetsldshet i byggbranschen och ta hand
om eftersatt underhdll i bostadsbestdnden. For detta saknas forutsattningar —
alldeles sarskilt i de mindre kommunerna.

Har under n&gra rubriker sammanfattas de slutsatser som intervjuunderlaget ger

Svart for de stora — svarare for de sma

De mindre kommunernas bostadsforsérjning ar hart pressad. Privata aktdrer som ar
villiga att satsa offensivt i tuffa tider ar, rimligt nog, svara att finna. Almdannyttorna ar
hart ansatta. | ndgra av kommunerna ar problemen med social dumpning annu,
manga ar efter flyktingkrisen, p&tagliga och svéra att dtgdarda.

Bland de intervjuade finns i sm&kommunerna roster som indikerar att bara det mest
akuta underhallet ar aktuellt att hantera under innevarande &r. Bostadsbyggande ar
narmast uteslutet, dven pd orter som ar i behov av framfor allt bostéder for dldre. Det
finns inga verktyg utifréin ett affarsmdssigt agerande att tillskapa de bostdder som
behdvs, om inte privata aktdrer gor det, vilket sker bara i ndgot undantagsfall. Sveriges
mindre kommuner stdr infor en mycket stor risk att st& utan verktyg i takt med att
antalet dldre som inte vill eller kan bo i sin villa &kar. Risken for att eftersatt underhdll i
de dldre bestanden dkar ar lika p&taglig. | de mindre allmdannyttiga bolagen finns inga
overvarden att hamta hem vid forsaljning av besténdet, utdver risken att 6ka p&
redan existerande problem med social dumpning pd& nédgra av orterna. De smé
kommunerna stdr infor ett mer totalt stopp an de stérre kommunerna bdde vad galler
bostadsbyggande generellt och allmdnnyttans méjlighet att aktivt bidra till
bostadsforsorjningen.

Bland de stdrre kommunerna som berdrs i rapporten p&gdr ett paradigmskifte i
bostadsforsérjningen. De senaste drens hastiga byggande for att méta efterfrégan
har stannat av. Delvis beroende pé att befolkningstillvxten bromsat in pd& de berdrda
orterna. Darutdver anser inte de allmdannyttiga bolagen att kalkylerna ar rimliga for
mer nyproduktion dn den som redan pd&gdr. De kommuner som har stdrre
bostadsbesténd frdn 50-, 60-, och 70-talet signalerar att forutsattningarna att ta
hand om underhdllet pd ett systematiskt satt forsémras i den ekonomiska situationen.
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Risken for ett 6kat underhdllsberg och minskad bostadsproduktion signaleras tydligt,
dAven ddr arbetsmarknaden dnnu dr het. Det gér att skjuta fram underhdll utan att
hyresgdsterna pdverkas. Idag kan ingen sdga hur l&dnge byggmarknaden kommer lida
under stagflationen.

Att minska befintlig bostadsbrist genom nyproduktion kommer inte l&ta sig géras, ens i
sarskilda segment som boende for dldre, d& hyrorna blir for hdga for flertalet att
efterfrga. Utifréin de politiska svaren om bostadsforsdrjningen ar det mycket
sannolikt att arbetslésheten dkar som en foljd av det minskade antalet beviljade
bygglov och den minskade efterfrdgan p& byggbar mark.

Bland de intervjuade politikerna finns réster som ser positivt p& den egna kommunens
forutsattningar att std emot ldgkonjunkturen. Det pekas dé& p& en fortsatt dynamik pd
den lokala arbetsmarknaden som ett tungt viigande skal. Fr&gan ar dock hur
forutsattningarna for lokala och regionala arbetsmarknader dar hjulen rullar bra,
pdverkas av ett minskande utbud av bostdder.

Bostadspolitik behovs

| samtliga intervjuer berdrs problemen med att bostadspolitiken i Sverige ar osynlig —
det saknas initiativ, sarskilt i det pressade nuldget. Har féljer kommentarer till
omrd&den som berors.

Investeringsstod: Allmannyttan har anvant investeringsstodet i flertalet av de storre
kommuner som intervjuas. Flera kommuner ger uttryck for att det varit mojligt att
bygga bostdder som fatt lagre hyror, men ocksd att det gjort kalkylerna mer héllbara
vid byggnation utanfdr de storre tatorterna. Kritik framférs mot stédformens
begrdsningar i sin utformning samt mot den tillfalliga karaktdr investeringsstéd
tenderar att f&. Mgjoriteten av de intervjuade saknar investeringsstodet.

LOU: Det marks att intresseorganisationen Sveriges Allmdannytta lagt kraft p& att
granska Lagen om offentlig upphandlings (LOU) genomslag p& allmannyttiga,
offentligt dgda bostadsbolag. En majoritet av VD:arna i intervjuenk&ten lyfter LOU
som en faktor som skulle gora skillnad, om bolagen ges maéjlighet att upphandla friare
och ingd partnerskap med leverantdrer och underleverantoérer likt privata aktdrer pd
bostadsmarknaden. Det ar en ekonomisk faktor som flertalet VD:ar beddmer gor
skillnad i intervjuerna.

ROT-avdrag: Underhdllet ar allménnyttans frdmsta budgetregulator. Nér
marginalerna minskar — dé& minskar underhdllet. Genom att erbjuda dven hyresrdtten
ett ROT-avdrag, eller ett stimulansbidrag for klimatinsatser i bostdderna, kan
underhdllet omhdndertas samtidigt som en ordttvis skillnad mellan
upplételseformerna férsvinner.

Moms: Nagra lyfter moms som en framkomlig vag att p&verka ekonomin i ratt riktning.
Genom att bel&gga hyran med l&g moms och darmed géra momskosthader
avdragsgilla, skulle skattetrycket p& hyresrdtten minska och férutsattningarna for att
bygga och underhdlla 6ka.
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Regelférenklingar: Inte ménga lyfte regelférandringar som en avgdrande faktor sett
till dagens situation. Det kan finna sin forklaring i att frdgorna inte lett tankarna i den
riktningen. | intervjumaterialet lyfts reglerna om takhdjd i bostéder som en
begrdnsande faktor i samband med att lokaler byggs om till bostdder. Namnas bor
dock att ndgra aktdrer menar att den typen av ombyggnation inte lett till lagre
slutkostnader an nyproduktion.

Kommunernas roll

Bostadspolitiskt ansvar i Sverige finns b&de pd lokal och nationell nivéd. Kommunerna
ska planera for goda forutsattningar att klara bostadsférsérjningen. De kan jobba
med markfrégor. De kan ocks& anvdnda verktyget att driva en allméannytta i bolag,
eller som stiftelse.

Frdgorna som handlade om att ta initiativ for att bygga billigare férsvann ndstan helt
fr&n rapporten, d& inga svar kunde ges, utdver ambitioner. Verktygen saknas.
Markfrdgorna, menar kommunen, kan inte vara den faktor som kompenserar for
andra dkande priser. Marken ags av skattebetalarna.

Ar d& kommunernas verktyg inte tillréickliga fér att géra skillnad i detta lé&ge. Det &r i
alla fall inte dar dndringar kommer ge stora genomslag pd bostadsmarknaden. Men
att fila pd sina interna processer. Vara aktiva i bemotandet av byggbolag. Att resonera
om och med sin allmannytta for att ta sig genom krisen — det kan alla kommuner ta
ansvar for oavsett ldge.

Boinflytande

Bland politikerna finns ett stort stéd for boinflytandearbete. Ansvaret dr i bdde stora
och smé& kommuner ndstan helt lagt pd bolagsstyrelsen. Ett fatal kommuner nGmner
att de tar upp frdgan i samband med dgardialoger.

Ndgra VD:ar ar helt néjda med sin samverkan med Hyresgdstforeningen. Andra pekar
pd att samspelet med Hyresgdstforeningen fungerar, men att det dr begrénsat pé
grund av att f& fortroendevalda ar aktiva i bostadsomrddena. Ett antal bolag tar
hand om boinflytandet sjalva, genom speciella medarbetare och insatser,
kompletterat med samverkan med féreningar som skapar olika aktiviteter.

Ar den svenska modellen pé& bostadsmarknaden pd vég att féréndras till att mest
handla om hyresforhandlingar? Att olika former av boinflytande och hyresgdstsdrivet
socialt arbete darutdver blir en bonus, som far dverbryggas av bostadsbolagen, nér
hyresgdsternas part blir otydlig eller osynlig? En frga vard att beakta for parterna.
Hur paverkas den svenska bostadsmarknaden i forléngningen av denna pé&géende
forandring i det traditionella arbetets struktur och logik?

Allmdannyttans roll

Att vara allmannytta idag handlar inte om att vara en kommunal férvaltning i
bolagsform. Det ar snarare ett bolag som ar demokratiskt styrt for att gora sé bred
allman nytta som mdjligt, inom givna ramar. Stédet for Allbolagen ar kompakt bland
VD:arna i de allmannyttiga bostadsbolagen som berdrs i denna rapport. Det finns de
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som pekar p& att begreppet "affadrsmdassighet” hindrar att insatser kan géras ndr stora
behov finns. Men vagen framat, enligt de svarande, dr inte att gora ingrepp i
Allbolagen. Det ar att goéra forutsattningarna for att bygga och férvalta mer
gynnsamma samt l&ngsiktigt transparenta.

Alla medverkande tror p& allmdnnyttans framtid — ser nyttan den redan gér. Men
ndgra uttrycker oro infér de minskade forutséattningarna att goéra skillnad. Hur ska det
dar extra ansvaret for ett brett utbud i hela kommunen, boinflytandearbete, och
skapa trygghet kunna tas om ekonomin inte ens récker till underhdll? Vad blir kvar av
allmannyttan d&?

Viljan finns kvar. Ambitionen att géra gott. Men ndr horde du som 3ser detta senast en
diskussion om forutsattningarna for en rattvis och verksam bostadspolitik mellan
ledande politiker? Bostaden ar en mdansklig rattighet enligt FN:s synsatt. Marks det i
samhadllsdiskussionen 2023, ndr smd& kommuner dnnu brottas med social dumpning
och i princip alla, allméannyttiga som privata, drar ner p& underhdll och ambitionen att
bygga billigt?

Det ar hog tid for mer bostadspolitik som ger allm&@n nytta — ndmligen bostdder for
alla.
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