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Kommunerna star infor betydande utmaningar de narmaste decennierna. Fram
till 2040 beréknas befolkningen 6ka med 1,3 miljoner invanare varav 773 000 &r
over 65 ar. | takt med stigande alder 6kar kraven pa bostadernas tillganglighet.
Men resultaten av hittills genomférda tillganglighetsinventeringar visar att cirka
halften av flerbostadshusen varken ar tillgangliga for rullstolar eller rollatorer.

Det &r saledes uppenbart att det befintliga bostadshestandet maste byggas om i
stor omfattning for att méta den aldrande befolkningens behov, i annat fall
kommer kommunernas kostnader for aldreomsorg att skena. Kostnaden per bru-
kare ar 3 ggr sa hog i sarskilt boende som i eget boende med hemtjanst, cirka
700 000 kr jamfort med 200 000-250 000 kronor per ar. Men utan finansiering
far kommunerna, speciellt pa svaga bostadsmarknader, svart att finansiera nod-
vandig bostadsomvandling, en slutsats som bl.a. Riksrevisionsverket och Utred-
ningen EU och kommunernas bostadspolitik delar.

Statens Bostadsomvandling AB (Sbo) é&r ett helstatligt bolag som inréttades av
regeringen 2004. Sbho har i uppdrag att genomféra insatser som skapar battre
balans pa svaga bostadsmarknader, vilket sker genom att forvarva, aga, forvalta
och utveckla fastigheter for i huvudsak bostadsandamal som dvertas fran kom-
muner eller kommunala bostadsforetag. Nér bolaget bildades tillférde regeringen
540 miljoner kronor i eget kapital varav 200 miljoner kronor ska aterforas till
agaren vid uppdragets slut.

Sbo bedriver for narvarande verksamhet i dryga 20-talet kommuner. Verksam-
heten beror till storsta delen flerbostadshyreshus som byggs om till moderna,
attraktiva och tillganglighetsanpassade bostader. Kostnaden fér en ombyggnad
uppgar i normalfallet till cirka 0,8-1,2 mkr per lagenhet, inkl. moms.

Sbo har uppdragit at Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) att narmare be-
skriva den samhélleliga nyttan av Sbo:s arbete. Studien visar att det kapital som
hittills har tillforts Sbo har bidragit till stor samhéllsnytta. Nyttan berdknas uppga
till cirka 2 mkr nominellt per omvandlad lagenhet, varav 92 procent beror pa
forvantade besparingar inom dldreomsorgen. Ovriga nyttoeffekter i monetira
termer handlar i allt vasentligt om l&gre kostnader for bostadsanpassning och
uteblivna rivningskostnader.

Till detta kan laggas att Sbo:s verksamhet har skapat s.k. flyttkedjor. Flyttked-
jorna har bidragit till att yngre personer fatt en maojlighet att flytta till ett eget
boende och bilda familj, vilket ar positivt sarskilt i relation till alternativet ut-
flyttning. De har ocksa stéarkt de bostadsmaéssiga forutsattningarna for inflyttning
till kommunerna.
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| ett samhé&llsekonomiskt perspektiv kan de investeringar som Sbho genomfort
raknas hem inom loppet av tva ar. | ett statsfinansiellt perspektiv handlar det om
8-10 ar. Men i ett strikt foretagsekonomiskt perspektiv ar det svart att rakna hem
investeringen d&ven om man har sa lang tid pa sig som 40 ar. Det ar mot den bak-
grunden inte svart att forsta att de kommunala bostadsforetagen drar sig for att
gora nddvandiga investeringar. Dels saknas eget kapital, dels ska de kommunala
bostadsforetagen (sedan den nya Allbolagen infordes 2011) agera efter affars-
massiga principer. Bolaget ska alltid utga fran vad som ar bést for bolaget och
endast vidta atgarder och gora investeringar som beddms bli Ionsamma for bola-
get.

Att hushallen varderar Sbho:s insatser hogt ar emellertid uppenbart. Erfarenheterna
fran de ombyggnadsprojekt som Sho hittills har genomfort visar att hyran for de som
har flyttat in har 6kat fran cirka 800-900 kr per kvm och ar till cirka 1 100-1 200 kr
per kvm, vilket innebdr en 6kning med cirka 300-400 kr per kvm. Trots detta har
efterfrdgan pa de ombyggda lagenheterna varit stor. FOr narvarande finns inga va-
kanser.



