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1. Bakgrund

P& senare ar har allt fler fastighetsbolag bérjat ta hdnsyn till den sociala hall-
barhetsdimensionen i beskrivningen av sin verksamhet och dess mal. Detta for
att sdkerstilla ett effektivt bemétande av dagens samhéllsutmaningar som re-
gelbundet omnidmns i media och har preciserats i bland annat FN:s Agenda
2030. Nya regelverk for hallbarhetsrapportering, som CSRD och EU-taxonomin,
kommer ha storre inflytande 6ver fastighetsbolagen pa grund av deras viktiga
roll 1 att bygga och utveckla samhallet. Detta 6kar i sin tur behovet av att de
implementerar effektiva strategier for att driva pa hallbarhetsfragorna sa att
bolagen inte hamnar efter i utvecklingen.

Trots att CSRD inte &ar tvingande péa alla féretag kan man redan idag se att
vissa organisationer som ej omfattas tar hansyn till direktivet. De nya kraven
om rapportering pa storre bolag anses vara en viktig faktor for att uppritta
marknadsomfattande standarder om hallbarhetsarbete genom transparent re-
dovisning (PWC, 2023).

I juni 2020 antog EU en taxonomiférordning med syftet att den ska hjalpa EU
na sina klimatmal genom att identifiera miljoméssigt hallbara verksamheter.
Taxonomin i sig specificerar inte hur identifieringen ska ga till vidga, men stal-
ler krav pé flera omraden dér olika sorters foretag omfattas. Ett av dessa krav
4r att vissa stora foretag ska komplettera sin hallbarhetsrapportering med in-
formation angdende sociala, ekonomiska och ekologiska risker for att anses
vara miljoméssigt hallbart.

CSRD ir ett direktiv som togs fram av EU 1 2023 och ar en del av taxonomin
med malet att uppné 6kad transparens i hallbarhetsredovisningen. Direktivet
anger ramverket, kint som ESRS, som berérda foretag ska folja vid hallbar-
hetsrapportering och i Sverige sa tradde lagstiftning som bygger pa detta direk-
tiv i kraft den 1 juli 2024. Nagot som CSRD stéller krav pa ar att féretagen ska
utfora en dubbel véasentlighetsanalys, dar man utifran ett hallbarhetsperspek-
tiv undersoker hur foretag paverkar sin omgivning och vice versa.

Ett ytterligare direktiv kopplat till taxonomin &r CS3D som inférdes i 2024. Di-
rektivet faststéller att berorda foretag méste ta hansyn till hela sin viardekedja
nér de hallbarhetsrapporterar, det vill sdga leverantorer, bestéllare och andra

utanfor den interna verksamheten. Foretagen férvintas visa tillborlig aktsam-
het f6r att minimera riskerna att negativa effekter uppstar i virdekedjan inom
bade milj6- och ménskliga réattighetsaspekter.

Det 4r av vikt att notera att under denna forstudies genomférande har stora
forandringar skett gidllande omfattningen av CSRD, ESRS och CS3D. I februari
2025 presenterade Europeiska kommissionen ett sd kallat "Omnibus"-forslag
som innebar betydande férdndringar i tillampningen av CSRD. Férslaget syftar
till att minska den administrativa bordan for foretag och fokusera rapporte-
ringskraven péa de stérsta aktorerna. De viktigaste fordndringarna inkluderar
till exempel:

e Hojda troskelvarden, dar 80% av tidigare omfattade féretag nu undan-
tas fran rapporteringskraven.
Urban Utveckling & Samhéllsplanering AB www.urbanutveckling.se

Drottningholmsvégen 10 info@urbanutveckling.se
112 42 Stockholm 08 — 35 43 45



(N Urban Utveckling

e Forsenade rapporteringstidslinjer, dir stora foretag nu forviantas rap-
portera i 2028 1 stéllet for 2026, och SME 1 2029 1 stéllet for 2027.

e Forenklade rapporteringsstandarder, dir man forenklat ESRS genom
att minska antalet datapunkter och klargora otydliga bestammelser.

e Begrinsad viardekedjerapportering, dar féoretag som omfattas av CSRD
inte langre kommer att vara skyldiga att insamla hallbarhetsdata fran
leverantorer med fiarre 4n 1 000 anstéllda.

Dessa fordndringar 4r dnnu inte slutgiltiga och maste godkdnnas av Europa-
parlamentet och medlemsstaterna innan de trader i kraft. I april 2025 rostades
igenom forslaget om att skjuta upp rapporteringstidslinjerna, och tidigast 1 ok-
tober 2025 halls omréstningen avseende bland annat forenklingen av rapporte-
ringen. Forenklandet och uppskjutningen av direktivet har haft stora effekter
pa hur foretag nu véaljer att arbeta kring hallbarhetsrapportering, men det ater-
star att se hur pass stor paverkan Omnibus-forslaget har i slutandan.

1.1 Agenda 2030

Som tidigare ndmnt 4r Agenda 2030, med tillhérande globala hallbarhetsmal,
en viktig faktor for att driva den pagaende hallbarhetsomstillningen. For ut-
veckling av den fysiska miljon och samhéllet 4r mal 11, "Hallbara stader och
samhéllen”, av sérskilt intresse. Malet kopplar samman alla tre hallbarhetsdi-
mensioner dar det beskrivs att senast 2030 ska stdder bland annat vara inklu-
derande, trygga och miljévanliga med ekonomiskt 6verkomliga tjdnster. Som
f6ljd blir mal 11 en viktig utgangspunkt for fastighetsbolag, i deras verksamhet
att erbjuda attraktiva bostdder och lokaler till sina hyresgéaster (PWC, 2023).

En 6vervigande majoritet av tillfragade bolag i PWC:s rapport om social hall-
barhet i fastighetsbranschen (2023) besvarade att deras verksamhet 4r kopplad
till minst ett globalt mal, och 46 av 63 specificerade att mal 11 utgér grunden
for deras hallbarhetsarbete. Aven mal 8, ”Ansténdiga arbetsvillkor och ekono-
misk tillvaxt”, visade sig ha stor betydelse for 42 av 63 fastighetsbolag. Framst
riktade sig bolagen at att vilja skapa goda arbetsvillkor fér anstéllda i den in-
terna personalstyrkan men 41% menade att stirkta villkoren dartill ska gélla
for samtliga anstéllda 1 virdekedjan, exempelvis underleverantérer och entre-
prendrer. For 6vrigt lyfte minst 1 av 4 fastighetsbolag nedanstaende globala
mal som relevanta for sitt hallbarhetsarbete:

5 JAMSTALLDHET

¢

30st: Mal 5 ”Jamstalldhet”
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27st: Mal 3 ”God héalsa och valbefinnande
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23st: Mal 10 "Minskad ojamlikhet”
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22st: Mal 16 ”Fredliga och inkluderande samhéllen”

17 GENOMFORANDE
0CH GLOBALT
PARTNERSKAP

&

16st: Mal 17 "Genomférande och globalt partnerskap”

Generellt syns en positiv trend 1 hur fastighetsbranschen férhaller sig till
Agenda 2030s globala mal, vilket betyder att den framtida utvecklingen bor ta
béttre hiansyn till hallbarhetsrelaterade utmaningar an tidigare (PWC, 2023).

1.2 Social hallbarhet

Begreppet social hallbarhet har inte en entydig definition och hur hinsyn tas
till denna dimension varierar fran bransch till bransch. Néar det kommer till
samhéllsplanering, dar fastighetsbolagen ar viktiga aktorer, ar de flesta Gver-
ens om att hallbarheten ska innebéra en langsiktig social uthallighet for staden
(Boverket, 2010). Boverket definierar begreppet social hallbarhet inom stadsut-
vecklingen som “en utveckling av staden mot 6kad integration och minskad bo-
endesegregation”. Man anvinder dock 4ven begreppet for att beskriva sjdlva in-
satserna som tillampas for att framja integration och/eller minska boendesegre-
gation (Boverket, 2010).

Lagstiftning har en betydande roll 1 hur man verkar fér att framja en god social
hallbarhet i1 stadsmiljéer. I Plan- och bygglagens inledande bestdmmelse tas
upp hur lagen "syftar till att, med hansyn till den enskilda ménniskans frihet,
framja en samhéllsutveckling med jamlika och goda sociala levnadsférhallan-
den och en god och langsiktigt hallbar livsmilj6é fér ménniskorna 1 dagens
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samhaélle och for kommande generationer”. Boverket (2024) nadmner att bestim-
melsen inte tar upp trygghet, ett begrepp som fatt stor betydelse i diskussioner
angaende social hallbarhet inom stadsutveckling, men aktorer férsoker oftast
f6lja huvudpoéngen om att framja en langsiktigt hallbar livemilj6 genom att
starka just trygghetsaspekter (Boverket, 2024).

For fastighetsbolag blir den sociala hallbarheten ddrmed relevant eftersom ett
bra efterféljande av sociala férvantningar innebér ett mer integrerat och jam-
likt samhalle, vilket i sin tur gynnar bolagen med skétsammare hyresgéster,
hogre kundnéjdhet och minskade risker for att drabbas av negativa konsekven-
ser som resultat av att bortse fran den sociala dimensionen.

1.3 Metoder for social hallbarhet

En utmaning med arbetet f6r social hallbarhet ar svarigheten att kvantifiera
insatsers resultat och ddrmed tolka deras effekt. Detta betyder inte att man ska
asidositta social hallbarhet for att fokusera pa latt matbara resultat, snarare
att organisationer boér samarbeta for att hitta metoder som skulle gynna
varandras hallbarhetsarbete. De hogst presterande fastighetsbolagen inom
hallbarhetsrapportering ser bland annat till att ha en hég grad mangfald och
jamstilldhet bland anstéllda, att fastigheter ar forsedda med trygghetsskap-
ande aktiviteter och att det finns nagon form av platssamverkan, exempelvis
BID. De enda bolagen som varit tydliga angaende specifika nyckeltal f6r att
méata maluppfyllelse 4r de som publicerat sociala ramverk kopplade till deras
finansiering (PWC, 2023).

Nagra trygghetsskapande metoder som fastighetsdgare har framgéngsrikt till-
lampat ar verktyg inom konceptet BoTryggt2030, som med utgangspunkt i
CPTED - Crime Prevention Through Environmental Design) — och situationell
brottsprevention syftar till att skapa trivsamma och trygga platser for alla. Uto-
ver detta har vissa fastighetsdgare anviant mer bosocialt inriktade metoder som
huskurage, dar man avser att férebygga och stoppa vald i hemmet genom ruti-
ner for att uppmuntra boende pa en plats att ta dtgédrder vid oro for vald. Vissa
fastighetségare, som Stena Fastigheter, har skapat tryggare omraden genom
att engagera invanarna i olika aktiviteter. Exempelvis kan en fastighetsédgare
anstélla sommarjobbare fran ndromradet, erbjuda ladxhjalp och samarbeta med
aktorer som vill starka ett omrade for att skapa tryggare miljéer at saval hyres-
gaster som besokare (Boverket, 2024).
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2. Inledning

Syftet med denna forstudie dr att undersoka vilka insatser HBV kan vidta for
att utveckla sina forvintningar pa avtalsberittigade, di avsikten ar att under-
latta uppfyllandet av hallbarhetsmal kopplade till sociala aspekter.

HBYV har en unik mgjlighet som inképsfunktion och kompetensnav at allmén-
nyttan att implementera verktyg och produkter med ett socialt virdeskapande
inom fastighetsbranschen pa ett rikstackande plan. Genom hur upphandlingar
formuleras kan sociala forutsdttningar uppnas for alla aktérer inblandade i in-
kopsprocessen, genom hela leverantérskedjan.

I och med att det blir alltmer aktuellt for savil fastighetségare som leveranto-
rer att redovisa och félja upp hur verksamheten forhaller sig till mal for social
hallbarhet 4r det relevant for HBV att fa samlad kunskap om hur de kan for-
halla sig och bidra till denna utveckling. Denna rapport &mnar darfor 6versikt-
ligt svara pa foljande fragestéllningar:

* Hur arbetar mindre-, medelstora- och stora allménnyttiga bostadsbolag med
sociala krav i1 dagsldaget?

* Hur kan kraven utformas for att anpassas till sociala behov som mindre-, me-
delstora- och stora allménnyttiga bostadsbolag identifierat? Vilka krav skulle
det kunna innebéara?

* Om mdjligt, hur skulle HBV i sa fall kunna stélla sociala krav for alla som &r
avtalsberattigade?

* Hur kan HBV stéarka forutsiattningarna for leverantorer att leva upp till soci-
ala krav som medlemmar stéller?

* Hur ser leverantorer pa sociala krav?

* Hur gar det att hitta ett win-win perspektiv dir leverantérer ser en vinst i att
leverera enligt bolagens kravstéallan?

* Vilka typer av kravstillning kan vara lamplig for att skapa mest social nytta
och mervarde fér bade bestillare och leverantor?

Forstudien och dess rapport har tagits fram av Urban Utveckling pa uppdrag
av HBV. Urban Utveckling ar ett kunskapsforetag som erbjuder analys- och
processtod at primért den offentliga sektorn och fastighetssektorn, med fokus
pa utvecklingsarbete i omraden med socioekonomiska utmaningar.

2.1 HBV

HBYV éar den centrala inképsfunktionen for Sveriges allmédnnyttiga bostadsbolag
och en ledande aktér inom upphandling av varor och tjanster kopplade till bygg-
nation, renovering och fastighetsférvaltning. Genom ramavtal och samarbete
med leverantorer skapar HBV béttre villkor och tryggare inkdp.
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Som en medlemségd ekonomisk forening, verksam sedan 1952, arbetar HBV 1
enlighet med offentlighetsprincipen. Organisationens huvudsakliga uppdrag ar
att stirka medlemmarnas ekonomiska intressen genom att sdkerstélla konkur-
renskraftiga och langsiktigt hallbara inképslésningar.

Utover nationella ramavtal erbjuder HBV anpassade upphandlingar och radgiv-
ning. Genom néra samarbete med bade medlemmar och leverantérer bidrar
HBYV till att utveckla marknaden och sidkerstélla kvalitativa och hallbara 16s-
ningar.

Hallbara krav

HBYV stravar efter att erbjuda sina medlemmar attraktiva och hallbara avtal
genom att stdlla hoga krav pa bade produkter och leverantérer. Som en stor ak-
tor pd marknaden har HBV bade mgjlighet och ansvar att driva utvecklingen
framéat. Darfor arbetar organisationen aktivt med att skérpa kraven och siker-
stéalla att upphandlade avtal bidrar till en mer hallbar fastighetssektor.

Genom sin uppférandekod definierar HBV tydliga riktlinjer f6r leverantorer
inom tre huvudsakliga omraden: miljo, socialt ansvar och affarsetik. Dessa rikt-
linjer 4r baserade pa internationella standarder sdsom FN:s Global Compact
och ILO:s kdrnkonventioner och syftar till att sékerstélla hallbara affarer inom
allménnyttan.

For att mota de sociala kraven maste leverantorer garantera goda arbetsvillkor,
rattvisa loner och en séker arbetsmiljo. Barnarbete, tvangsarbete och diskrimi-
nering ar forbjudet, och anstéllda ska ha ratt till foreningsfrihet och kollektiv-
avtalsforhandlingar. Arbetsmiljon ska vara sidker och hilsosam, vilket innebéar
att regelbundna riskbedéomningar och férebyggande atgiarder kravs.

HBYV stéller dven héga miljokrav pa sina leverantorer. Detta inkluderar energi-
effektivitet, minskade utsldpp och ansvarsfull hantering av avfall och kemika-
lier. Leverantorerna ska aktivt arbeta for att minska sin klimatpaverkan och
prioritera hallbara l6sningar.

Efterlevnaden av dessa krav kontrolleras genom uppféljningar, inspektioner
och dokumentationsgranskningar. Leverantorer maste kunna redovisa hur de
uppfyller kraven, och vid avvikelser krivs atgardsplaner. Om allvarliga 6ver-
tradelser upptécks kan HBV avsluta samarbetet. Dessa krav tillampas pa
HBYV:s upphandlingar inom bland annat byggmaterial, fastighetsférvaltning,
energilésningar och vitvaror.

Kunskap och samverkan

Uto6ver att vara en inkopsfunktion fungerar HBV som en viktig kunskapsplatt-
form diar medlemmar och leverantérer kan utbyta erfarenheter och insikter. Ge-
nom seminarier, konferenser och regionala méten skapar HBV férutséattningar
féor samverkan och bidrar till utvecklingen av framtidens boendelésningar.
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2.2 Avgransning
Forstudien omfattar en intervjustudie dér totalt tolv medlemsbolag fran all-
ménnyttan ingar, samt fem leverantérer som har ett ramavtal med HBV.

2.2.1 Urval av allmannyttiga medlemsbolag

Tva medlemsbolag valdes fran respektive HBV-region (nord, syd, vést, 6st, mitt)
for att fa ett perspektiv som técker storre delar av Sverige, samt fanga upp
eventuella unika regionala férutséattningar som kan vara véarda att beakta. Uto-
ver att vilja tva medlemsbolag fran varje region fanns dven en 6nskan om att
dessa bolag skulle variera i storlek. Det dr sannolikt att bolagets storlek i vissa
fall har storre effekt pa upphandlingsarbetet jamfért med dess lokalisering. 1
detta fall var huvudtanken med urvalet att redovisa olika perspektiv, eftersom
en majoritet av allmédnnyttorna ar mindre bolag medan de storre allménnytt-
torna ar fi men utgor en stor del av allménnyttans sammanlagda bestand.

De allménnyttiga bostadsbolag som valdes fran region Syd var MKB Fastighets
AB och Eslovs Bostads AB. Urvalet foljde det ursprungliga malet med att valja
ut minst tva bolag fran varje region med olika storlek. MKB &r ett av Sveriges
storsta allménnyttiga bostadsbolag och forvaltar ca 27 000 lagenheter 1 Malmo.
De star for en tredjedel av stadens hyresmarknad. Eslévs Bostads AB dr avse-
véart mindre, d& de dger cirka 2300 hyresbostider i1 Eslévs kommuns olika tator-
ter.

Ur region Vast valdes Framtidenkoncernen, ndrmare bestdmt Bostadsbolaget
Goteborg, och Uddevallahem. Som komplement till intervjun med Bostadsbola-
get Goteborg utfordes ytterligare en sddan med en inkopsspecialist pa Gote-
borgs stad. Med 75 000 lagenheter inom bestandet 4r Framtidenkoncernen den
storsta allmédnnyttan i Sverige, varav Bostadsbolaget star for ca 25 000 st. Ud-
devallahem star i sin tur for ca 4 700 lagenheter, dar ungefir var sjatte Udde-
vallabo ar hyresgést hos dem.

For interviuerna inom region Ost valdes Stockholmshem, Fastighets AB Forval-
taren och Uppsalahem. Stockholmshem foérvaltar ca 27 700 lagenheter runtom i
staden, vilket gor det till den storsta enskilda allménnyttan som intervjuades i
denna foérstudie. Forvaltaren dr Sundbybergs allminnytta, och dger nidstan

8 000 lagenheter trots att kommunen dr den minsta i Sverige sett till yta. Uto-
ver en skillnad i storlek mellan Stockholmshem och Férvaltaren blir det intres-
sant eftersom Sundbyberg och Stockholms stad har en unik dynamik till skill-
nad fran de allra flesta allmédnnyttor. Detta pa grund av att Sundbybergs kan
upplevas vara lika mycket av en stadsdel at Stockholm som det 4r en egen stad.
Uppsalahem &ar Uppsalas storsta bostadsbolag med 6ver 17 000 ldgenheter.

De allménnyttor som valdes fran region Mitt var Hyresbostdder Norrkoping,
Orebrobostider och Vallonbygden. Hyresbostader Norrk6ping erbjuder cirka
10 000 bostader och ar kommunens stérsta hyresvéird. Vallonbygden &ar Fin-
spangs kommun allminnytta och har knappt 2 000 ldgenheter 1 sitt bestand.
Orebrobostider dr Orebro kommuns allménnyttiga bostadsbolag som tillhanda-
haller majoriteten, cirka 22 000 ldgenheter, av alla hyresratter i kommunen.
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Slutligen f6ljde dven urvalet fran region Norr de méal som ursprungligen sattes

gallande avgransningen. Fran detta omrade intervjuades Krokomsbostidder AB
och AB Bostaden. Umeaés allmidnnytta — AB Bostaden — dger och forvaltar strax
6ver 15 000 lagenheter 1 kommunen. Krokomsbostader forvaltar cirka 1 200 bo-
stader 1 Krokoms kommun.

2.2.2. Urval av leverantorer/entreprenorer

Totalt intervjuades fem leverantorer, dar samtliga i ndgon omfattning arbetar
med HBV:s ramavtalsomraden. Leverantorsbolagen ar av varierande storlek
och har olika uppdrag som leverantérer. En del agerar som materialleverantor
eller grossist i upphandlingar, medan andra har en entreprenodrsroll dar man
utfor uppdrag péa plats hos bestéllaren. I detta fall fanns inte mélet om att in-
tervjua leverantorer fran olika regioner, eftersom maélet var att fanga upp leve-
rantérer som kan vara mer vigledande inom arbetet for social hallbarhet inom
HBV:s ramavtal som arbetar pa en mer nationell skala.

Ahlsell 4r en av Sveriges storsta materialleverantérer inom installationsomra-
det och erbjuder ett sortiment inom bland annat VVS, el och industri. Nagra ex-
empel pa HBV:s ramavtal som man arbetar med ar "fastighetsférnédenheter”,
“rormaterial” och "byggmaterial”.

Interoc 4r en entreprenér som riktar sig in pa renoveringar av bland annat tak,
fasad, fonster och balkong. Gallande HBV:s ramavtal 4r man exempelvis del-
aktig 1 avtalet “fonster och fonsterdorrar i tra/aluminium samt tré/tré - leverans
med montage”. Samarbetet med HBV inom ramavtal har pagatt sedan 2011-

Modexa ar, likt Interoc, ett bolag inriktat mot renovering. Daremot ar deras hu-
vudomréade kok och férvaring, dar man arligen utfor cirka 10 000 renoveringar.
Darfor arbetar de framst inom HBV:s ramavtal “kéks- och forvaringslosningar”.

Electrolux &r ett internationellt foretag med huvudkontor i Stockholm som till-
verkar olika sorters vitvaror, allt fran kylskap till dammsugare. Deras huvud-
sakliga ramavtal hos HBV &r "vitvaror” dar man samarbetat i flera ar. Tidigare
var Electrolux Professional involverade 1 avtalet "tvittstugeutrustning”, som
I6pte ut 1 januari 2025. Intervjuer genomférdes med anstéllda hos Electrolux
Hemprodukter, som ingar i vitvaruavtalet.

AllOffice levererar produkter inom kontorssegmentet, exempelvis stidmaterial,
yrkesklader och kontorsmaterial. AllOffice 4r den enda antagna leverantéren
inom ramavtalet “stddmaterial och hygienprodukter”.

Med ovan beskrivna leverantors-/entreprendrsbolag har denna studie tagit han-
syn till hur féretag inom olika branscher och av varierande storlek arbetar med
social hallbarhet och ser pa utvecklingsméjligheterna inom omradet.
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3. Medlemsbolagens perspektiv

Redogoérelse av hur branschen stéller sig till sociala mal i sin verksamhet, hur
de jobbar med dessa, och vilka behov de ser som mest viasentliga att arbeta
med. Kapitlet utgar fran de intervjuer vi gér med HBV-medlemmarna, med-
lemsbolagens hallbarhetsrapportering samt de relevanta kommunala inképs-
och upphandlingspolicyerna.

3.1 Behovsbild och insatser

Samtliga medlemsbolag utgéar frdn kommunala ink6ps- och upphandlingspoli-
cys eller dylikt, da de som allménnyttiga bolag rdknas som en del av kommun-
koncernen. Dock varierar dessa policyers omfattning och hur de tillampas i
praktiken. Nedan lyfts delar av hur medlemsbolagen formulerar sina behovsbil-
der och vilka insatser de utfor.

Krokomsbostédder har som mal att vara ett foredome inom kommunen, erbjuda
bostdder 1 hela kommunen for olika malgrupper, samt att forhindra omrades-
stigmatisering genom en uthyrningspolicy som motverkar homogenisering. De
arbetar med att utveckla utemiljéer for olika malgrupper och stiller sociala
krav i upphandlingar i form av kollektivavtal, praktikplatser eller larlingspro-
gram. Samverkan sker med lokalpolis, socialtjinst och kvinnojouren, exempel-
vis genom sekretessbelagda ldgenheter till valdsutsatta kvinnor. Bostadsbola-
get lyfter d4ven vikten av att folja vakansgrader som ett sitt att sdkerstélla ett
rattvist bostadsutbud:

”"Krokom ar den enda kommunen i Norrland med en stad som haft positiv till-
vixt sedan 2009. Drommen for fastighetsbolag ar oftast 0 vakanser, men det ge-
nererar inte tillvaxt eftersom man inte kan erbjuda boenden till folk som vill
flytta in. Just nu 4r vakansen ca 1,5% och det méaste man ha for att generera
tillvaxt och sdker-stélla att det finns boende for alla som ska flytta.” — Repre-
sentant for Krokomsbostader.

MKB har riktlinjer for socialt ansvar vid upphandlingar sedan 2016, med fokus
pa sysselsdttningsframjande atgéarder och forebyggande av arbetslivskriminali-
tet. Om vad som bor pragla férebyggandet av arbetslivskriminalitet:

”...att de betalar skatt, sociala avgifter, och att vi forsoker stédvja fusket inom
vad géller social trygghet gentemot deras medarbetare.” — Representant for
MKB

MKB:s leverantérer uppmanas ha dialog med stadens arbetsmarknads- och so-
cialforvaltning for att erbjuda praktikplatser, projektanstéllningar eller andra
sysselsattningsmojligheter. Dialogkravet dr centralt och involverar potentiella
rekryter genom studie- och arbetsplatsbesok. MKB véljer oftast inte att stélla
nagra sociala krav om det handlar om korta eller sma upphandlingar, men
ocksa i de fall dar det utifran leverantorens perspektiv kan antas bli fordyrande
eller tidskridvande. Inom vissa branscher ar det generellt sett lattare att stilla
sociala krav, exempelvis inom lagtroskelyrken dér det inte kravs sa stora for-
kunskaper eller sikerhetskrav (exempelvis gronyteskotsel, lokalvard, el- och
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VVS-arbeten). "Man ska inte tvinga krav pa leverantoérer som redan tar ett soci-
alt ansvar, utan bor ha respekt fér deras redan pagaende arbete, dd kan man
snarare diskutera nar man eventuellt kan tillgodose de kraven MKB vill stélla.”

Forvaltaren arbetar utifrdn en hallbarhetspolicy kopplad till Agenda 2030, med
sarskild vikt pa trygghet och trivsel. De erbjuder praktikplatser och sdsongsar-
bete, samt begransar antalet underleverantérer i upphandlingar. Samverkan
sker med Sundbybergs kommun enligt upphandlingspolicyn, som uppmanar till
sysselsdttningsframjande atgéarder och granskning av arbetsrittsliga villkor.

Eslovs Bostads AB utvecklar sitt hallbarhetsarbete utifran en hallbarhetspolicy
som togs fram i slutet av 2023. Policyn redovisar varfér man arbetar med hall-
barhet, exempelvis att fastigheterna ska halla lange for att vara klimatsdkrade
och tillgodose boende i manga generationer, samt generella mal man har, som
att erbjuda ett tryggt och sékert boende till hyresgaster. Utover detta presente-
rar policyn olika riktningar som Eslovs Bostads tar i sitt hallbarhetsarbete, vil-
ket bland annat bestar av syftet att medverka for sund konkurrens, som man
forscker dstadkomma genom allt fran att férhindra kriminella intdkter i verk-
samheten till att stdlla krav pa leverantorer och f6lja upp dessa nir mdéjlighet
finns.

Eslovs Bostads arbetar bosocialt genom dialoger med hyresgéster via en bo-
social utvecklare. Policyn beskriver riktlinjer for sund konkurrens och att und-
vika kriminella intdkter. De avropar pA HBV:s ramavtal f6r att undvika kom-
plexitet och resurskridvande processer.

Bostadsbolaget Géteborg betonar arbetsrittslig hallbarhet, bl.a. via samverkan
med féreningen Rattvist Byggande. De tilldimpar Géteborgs kommuns modell
for social hénsyn, t.ex. genom frivilliga dialoger med Arbetsmarknad och Vux-
enutbildning for att rekrytera praktikanter. Ar 2023 fick 15 personer anstill-
ning via denna modell. Om modellen kring dialog med Arbvux:

"Det dr manga leverantorer som ser det som en fordel. Jag forstar dem. Jag
hade sjalv sett det som en férdel om det 4r ndgon som liksom tar fram personer
som man tror skulle passa”. — Representant fran Bostadsbolaget Géteborg.

Orebrobostéder skiljer mellan naturliga mal (t.ex. sysselsittning) och specifika
sociala mal. De har kartlagt atgérder i tre faser: tidigt skede, ombyggnation och
forvaltning. Olika saker méste goras i1 varje fas for att sidkerstélla ett hallbart
bestédnd, till exempel behovs det en bra forstaelse av hur ndromradet paverkas
innan man bérjar bygga. Nar nagot val ar fardigbyggt sa kanske man behéver
halla boendedialoger for att ta reda pa hur framgangsrikt projektet varit hos de
nyinflyttade. Boendedialogerna &r nigot som kan hallas i alla faser, dock med
fokus pa olika personer och diskussioner beroende pd om vart man ar i pro-
jektet. Upphandlingar kan innehalla sociala villkor sdsom krav péa lokalt an-
stallda, jamstalldhetsframjande och uppdelade upphandlingar f6r att under-
latta for smaforetag.

Orebrobostider méter hur val man arbetar for social hallbarhet genom NKI
(trygghet)- och NMI-métningar samt sysselsattningsmal for praktikanter och
ferieungdomar. Bolaget ser girna att entreprenorer 4r med och stédjer kring
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sysselséttning, framst néar det avser larlingar, eftersom Orebrobostéder saknar

mojligheter att ta in dessa. Man har stallt sysselsdttningskrav i upphandlingar

och det upplevs hittills som att det varit framgangsrikt for bade Orebrobostéder
och entreprendrer/leverantérer som upphandlas.

Hyresbostdder Norrkopings sociala méal 4r priméart kopplade till trygghetsfra-
gor. Det finns 6vergripande mal som méts genom kundundersékningar, dar
man tar in annat utéver social hallbarhet, men vikten blir storst pa den sociala
sidan inom trivsel och sociala funktioner. Exempelvis underséks om boende
upplever att de far hjalp ifall de inte kan betala sin hyra. Verksamheten i sig
beskrivs utifran fem olika perspektiv, dir en sddan dr “samhéllsansvar” och be-
star 1 princip bara av social hallbarhet. Uppdelningen i fem perspektiv gjordes
for att beskriva vad som bor prioriteras i olika delar av verksamheten.

Hyresbostader Norrkoping har dessutom en avdelning som heter stadsdelsut-
veckling, dar man har ett sa kallat SDU-index som avser att mita hur vilut-
vecklade de sex olika stadsdelarna &r utvecklade. Utifran detta index sitts
méanga mal som fastighetsbolaget arbetar for. Arbetet med leverantérer ser po-
sitivt ut i nuldget. Man jobbar med sociala krav i upphandlingar, men det har
inte skett sdrskilt omfattande dndringar 1 hur arbetet ser ut den senaste tiden.
Maélet med kravstéallningen 4r inte bara att gynna Hyresbostédder Norrképing,
utan dven leverantérerna. Vissa tillhor branscher som lider av kompetensbrist
och dé& stéller man till exempel sysselséattningskrav och hjidlper dem med att
hitta lamplig arbetskraft. Samarbetet fungerar bra sa ldnge det finns ett 6mse-
sidigt behov och intresse, och det &ar givet att bade stad och leverantér/entrepre-
nor ska gynnas av kravstéllningen.

Vallonbygden har en social malsédttning baserad pa bosociala insatser, dar méa-
len &r resultatorienterade och baserade pa personalens bedémningar samt
andra allminnyttors erfarenheter. I vissa upphandlingar som stricker sig 6ver
langre tidsperioder har Vallonbygden anvént ska-krav for att leverantérer och
entreprendrer vidtar sysselsidttningsatgirder. Detta har ibland inneburit att
man far in farre anbud, da en del potentiella anbudsgivare inte har mojligheten
att anstélla fler personer eller erbjuda praktik/larlingsplatser.

Uddevallahem fokuserar pa trygghetsframjande insatser (t.ex. Trygga Trappan,
trygghetsvandringar), sysselsédttning (t.ex. sommarjobb), och inkluderande akti-
viteter. Insatserna och dess mal foljs upp lopande genom den kundundersok-
ning som Uddevallahem genomf6r varje ar, dar det ingar ett index fér upplevd
trygghet i lagenheten, fastigheten och omradet 1 stort. Méalet ar att uppné en
positiv forflyttning 6verlag géallande trygghetsindex. Kommunen ser Uddevalla-
hem som en viktig aktor eftersom de utgor en stor del av det totala bostadsbe-
standet. Att trygghetsfragan Ar central beror ocksa pa att det ses som en foérut-
séttning for att kunna prata med de boende om andra fragor, och har en stor
paverkan pa graden av kvarboende. "Ar du inte trygg i ditt boende sa kan vi
inte méala 6ver det med en fin ny farg.”

AB Bostaden 1 Umea har fran sin styrelse malsdttningen att bidra till stadens
héallbara expansion, di invanartalet vintas 6ka med 70 000 personer fram till
2050. Ett konkret mal for att stodja expansionen édr att 43 — 46% av bostadsut-
budet ska besta av hyresréatter. For 6vrigt genomfér man trygghetsvandringar i
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olika omraden, samarbetar med polis, kommun och andra verksamheter for att
erbjuda exempelvis 1axhjalp till barn och unga.

Nar det kommer till krav for sysselsiattningsatgarder stéllde Bostaden Umead i
2024, enligt den senaste ars- och hallbarhetsredovisningen, krav pa en plats for
arbetstrianing och en for praktik. Bada krav uppfylldes, och arbetstraningen
ledde dessutom till en anstéllning efterat.

Annat som Bostaden Umea méter 4r NKI, trygghetsindex och integrationsskap-
ande atgédrder, dir det senare ndmnda ska uppga till minst 7 per 4r — under
2024 lyckades man inféra 12. Géllande NKI fokuserar man pa hur hyresgis-
terna ser pa Bostaden Umea som hyresviard. Man méter sedan 2020 dven hur
ménga atertagna olovliga andrahandsuthyrningar som gjorts, vilket ar en vik-
tig trygghetsfaktor eftersom man maste veta vem som bor 1 omradena och for
att undvika ett parallellt késystem. Fastighetsbolaget har anstallt en jurist som
foljer upp arbetet med att motverka olovlig andrahandsuthyrning och samver-
kar med berérd kvartersviard. Efter pandemin insdg man att ensamhet var ett
stort problem, och har bérjat ta itu med det genom att anstédlla en bosocial sam-
ordnare vars uppdrag dr bland annat att bidra till hégre inkludering i bostads-
omradena.

Stockholmshem féljer Stockholms stads inképsprogram som betonar ratt kvali-
tet, sunda affarer och kostnadseffektivitet. De har 6vergatt till att fokusera pa
hyresgésternas perspektiv. Samarbeten sker med leverantérer genom krav pa
jamstéalldhet och arbetsratt. Strategierna ar inspirerade av rapporten "Skillna-
dernas Stockholm" fran 2015, som man gjorde en aterblick pa i 2024. Samar-
betet med leverantérer for att forbéttra de sociala dimensionerna har framst be-
drivits inom leverantorernas egen organisation, exempelvis genom krav pa hall-
bara arbetsmiljéer och arbetsrittsliga villkor. Aven sysselsattningsframjande
atgirder har varit en betydande aspekt att ta hansyn till, vilket &ar ett slags di-
rektiv som kommit fran Stockholms stad. Som exempel tog en upphandlad ma-
lerifirma in en del feriearbetande ungdomar och gav de mojligheterna att ut-
veckla sina formagor samt bidra med dessa till omradets fordel.

For Uppsalahem 4r méalformuleringen inom social hallbarhet koncentrerad till
trygghet, sysselsiattningsframjande atgiarder och métesplatser. Forvantning-
arna péa fastighetsbolaget har blivit mycket hégre den senaste tiden vad géller
social hallbarhet, och mer resurser har behévt férdelas at den riktningen.

3.2 Utmaningar och hinder

Krokomsbostidder uppger att det finns en risk att f6r héga upphandlingskrav
kan leda till férdyringar eller att mindre aktorer utestdngs. Detta ar framst ett
problem kopplat till miljokrav, men sociala krav kan ocksa bli problematiska
om de inte dr anpassade till bolagets kapacitet. Det krdvs intern kompetens och
resurser for att f6lja upp sddana krav. En annan utmaning ar att det saknas
konkurrens fran andra bostadsaktérer inom kommunen, vilket férsvarar jamfo-
relser och utveckling.

Urban Utveckling & Samhéllsplanering AB www.urbanutveckling.se
Drottningholmsvégen 10 info@urbanutveckling.se
112 42 Stockholm 08 — 3543 45



(N Urban Utveckling

MKB lyfter flera hinder: svarigheter att hitta praktikplatser p.g.a. hojda séker-
hetskrav, bristande sprakkompetens bland kandidater, och minskat intresse for
vissa branscher. De pekar d4ven pa komplexa juridiska hinder kring arbetslivs-
kriminalitet. Det saknas en funktion inom MKB som kan utveckla och félja upp
social hallbarhet inom upphandlingar. Om hinder gillande sprak:

”Spraket dr en stor barriar for att f4 anstillning inom de héar "14tta”
branscherna att fa jobb i. I kravstéllning ingar att man maéaste klara spréaket for
att kunna ta emot instruktioner, s& man kan inte bara anstélla alla som vill ha
en tjanst. Vi har vildigt manga som har varit i Sverige ldnge som inte kan
svenska. Jag tinker att kan du spraket, s kan du oavsett var du kommer ifran,
lara dig de sociala koderna och ta dig fram, navigera och bli inkluderad i ett
samhaélle. Det ar det vi landar 1.” — Representant for MKB

Nar det géller arbetet med oriktiga leverantorsférhallanden finns det en uppsjo
av olika hinder och utmaningar att férebygga detta. MKB menar att det 4r en
del av ett storre samhéllsproblem att komma till bukt med arbetslivskriminali-
tet inom byggbranschen, otillborlig paverkan etc. De har insett att det finns
méanga juridiska hinder som har gjort det nédvandigt att lobba fér lagdndringar
nationellt. Detta fér att man som fastighetsdgare ska kunna kontrollera arbets-
tillstdnd och utféra andra kontroller, ndgot som ofta blir svart nar det till exem-
pel rader sekretess mellan olika myndigheter. Utmaningarna liknar i manga
fall de som forekommer inom arbetet med att forebygga oriktiga hyresforhallan-
den.

Forvaltaren pekar pa problem med evakueringar under byggprojekt, dar ater-
flyttade hyresgéster kan fa bo i en byggarbetsplats i flera ar. Om personer som
flyttar tillbaka efter en evakuering i ett fortfarande pagaende projekt: "De kom-
mer fortfarande fa bo 1 en byggarbetsplats i ganska manga ar darefter eller ha
en byggstillning som &r det enda de ser utanfor fonstret.”

Utover det ser Forvaltaren att héga krav i upphandlingar kan leda till farre an-
bud, 6kad risk for 6verklaganden och ldngre processer. Det kan vara valdigt
komplext att stdlla krav som upplevs tydliga, exempelvis pa sysselsittning, ef-
tersom det innebér i sin tur 6kade kostnader for bestéllaren, att upphandling-
arna riskerar 6verklagas oftare och att det tar avsevéirt langre tid att genom-
fora en upphandling. "Ibland 4r man kanske lite aterhallsam med vilka krav
man vill stélla for att inte exkludera allt for manga aktorer i férsta vandan.”

Eslovs Bostads anser att deras begransade resurser gor det svart att f6lja upp
krav. Det ar sérskilt problematiskt eftersom manga lokala entreprenérer sak-
nar kapacitet att uppfylla krav pa t.ex. sysselsattning. Detta riskerar att ute-
sluta dem fran upphandlingar. ”Vi ar alldeles for sma for att kunna efterleva

det fullt ut och ha den uppféljande kontrollen”.

Utover att vara svart att folja upp krav sa ar det dven dyrt att stélla dem. Dér-
for prioriterar Eslovs Bostads att arbeta for social hallbarhet pa andra hall, som
det omnidmnda bosociala arbetet med en utvecklarposition, vilket i slutdndan
ger tydligare effekter pa deras hyresgéster for en kostnad som &r lattare att
kontrollera och férutsdga. Det dr dock inte bara dyrt att stilla fler krav, det
medf6r 4ven att man far in mindre anbud da fler leverantorer drar sig ur.
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I Eslovs Bostads fall blir det sdrskilt komplicerat da man oftast vill gynna lo-
kala entreprenorer i sina upphandlingar som inte har samma resurser for att
uppfylla krav pa exempelvis sysselséattning som storre bolag utanfor Eslov.

Bostadsbolaget Goteborg anser det vara ett hinder att man inte alltid vet vilka
leverantorer som &r seriésa. De ser ett behov av stod fran HBV 1 kravstédllning
och uppf6ljning. Intern kompetensbrist hos vissa medlemsbolag kan ockséa for-
svara sysselsédttningsinsatser.

Orebrobostader upplever kunskapsbrist och olika malsattningar mellan aktorer
som hinder. Orebrobostiders asikter om vad som &r sjéalvklart dr inte nédvan-
digtvis samma hos polisen eller kommunen, vilket kan orsaka svarigheter med
malsiattningen och samarbetet. Trots att Orebrobostéder tillhér kommunen sa
har en del invdnare en mer positiv syn pa allménnyttan &n Orebro kommun,
vilket kan bero pa att allmidnnyttan &r mer synlig och upplevs mer aktiv i den
bosociala kontexten. Det finns darfor en risk att for manga aktorer forlitar sig
pé Orebrobostéders roll och forvintar sig svaruppnadda resultat for allménnyt-
tan. Det finns andra kommunala férvaltningar som har uppdraget att motverka
hemléshet, 6ka andelen hogutbildade och mer, sa det finns risk for bristfalliga
resultat om man endast 6verlater allt ansvar till allmédnnyttan. I nulédget ar
inte situationen sa allvarlig, men det kan eventuellt bli problematiskt om all-
mannyttan éverbelastas.

Hyresbostidder Norrképing ndmner interna malkonflikter mellan avdelningar
samt budgetméssiga avvigningar som hinder. De pekar 4ven pa bristande kun-
skap hos leverantérer kring deras roll 1 samhéllsutveckling. Politiska féréand-
ringar paverkar ocksa prioriteringar negativt.

Vallonbygden ser inget starkt internt hinder till arbetet med social hallbarhet,
men sjalvklart 4r kostnader och resurser en form av begrénsning. I nulidget an-
ser kommunstyrelsen att arbetet far kosta s mycket det behover, eftersom det
annars skulle falla mer ansvar pa kommunen att arbeta med social héansyn.
Déaremot upplevs det internt att man faktiskt boérjar ndrma sig griansen rent
kostnadsméssigt, och det blir darfér svart att i lingden ta 4nnu mer socialt an-
svar som allménnytta 4n vad man redan gor.

En extern utmaning fér Vallonbygden ar att synséttet pa social hallbarhet bli-
vit mycket storre, vilket 1 sin tur expanderat hur brett arbetet kan bli. Anled-
ningen till att detta ibland &r ett hinder 4r att fastighetsbolaget endast kan ar-
beta med sa méanga saker. Nar andra aktérer som man samverkar med (polis,
ideella féreningar, osv) har olika prioriteringar kan det ibland bli brist pa resur-
ser och tid fér sddant som Vallonbygden vill fokusera pa. Sa, &ven om samver-
kan i sig har blivit starkare 4r problemet att prioriteringarna borjat skilja sig at
mer.

Uddevallahem framhaller svarigheter i att samverka med andra fastighetsi-
gare och att stdlla hogre krav pa leverantorer som ofta har det tufft ekonomiskt.
En utmaning nér det géiller arbete med social hallbarhet &ar att avgridnsa verk-
samheten till de delar som den egna organisationen maktar med och som de
kan ha radighet 6ver utan att det uppstar riskfyllda situationer. Det har gjorts
ett arbete med att avgransa Uddevallahems ansvar gentemot Polis och
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socialtjanst. Personal inom den bosociala verksamheten behover ske inom vissa
ramar, bade utifran formella lagar men ocksa att inte ta éver andras ansvar.
Ett sétt att formedla och férdela ansvar 6ver insatser dr lokala Bra samt EST-
gruppen dir det sker veckovisa traffar med kommunen och andra parter.

"Var storlek star i relation till staden, var sjatte Uddevallabo bor hos oss, sa jag
tycker att det ar rimligt att vi tar en ganska stor och aktiv roll. Det ligger 1 vart
DNA som ett allménnyttigt bolag att 14gga resurser pa detta.” — Representant
for Uddevallahem.

Bostaden Umea ser brister 1 méatmetoder for social hallbarhet, vilket gor att
tekniska faktorer dominerar vid renoveringar. Det ekonomiska ldget och pande-
mins effekter har paverkat bade hyresgésters och leverantorers férutséattningar
negativt. Det ar ocksa svart att sdkerstélla hallbara leverantérskedjor.

Stockholmshem ser inte storre interna hinder for arbetet med social hallbarhet,
sérskilt efter en viss omorganisation som skett och givit fragan ett storre fokus
an tidigare. Daremot finns det externa faktorer, sdrskilt kring kriminalitet vil-
ket man anser grundar sig bland annat i systematiska misslyckanden inom
skolviasendet. Det finns 4ven politiska utmaningar i form av prioriteringar som
kan plétsligt forandras baserat pd kommunens strategi. Sedan dr kortsiktigt
I6sningsfokus ett slags problem, eftersom det séllan astadkommer en langsik-
tigt positiv fordndring inom ett omrade som man egentligen 6nskar pa grund av
lagre kostnader, hogre kundngjdhet och mer samhéllsnytta.

3.3 Utvecklingsmaojligheter

Krokomsbostéder ser ett behov av stod och inspiration kring vad social hallbar-
het innebér i praktiken for upphandling, sarskilt f6r mindre kommuner. Mo-
deller som férenklar anbudsgivning och méjliggér fler anbud, sarskilt vid stérre
upphandlingar, anses viktiga. Dialog med leverantorer féresprakas for att ta
fram relevanta krav.

MKB efterfragar snabbare processer i upphandlingar och mer proaktiv kontakt
fran leverantorer. Ett konkret forslag dr att HBV skulle kunna fungera som en

vég in for dialog mellan leverantorer och bestéllare. Det betonas dven att utvéar-
dering av effekten av stédllda krav dr avgérande.

Forvaltaren ser potential for att utveckla arbetet genom ett tydligare samarbete
med leverantorer. Exempelvis bor det finnas mgjligheter att logistiskt under-
latta arbetet med evakuering av boende med hjilp av leverantérerna. Generellt
virdeséatter Forvaltaren strategisk samverkan och att man inte férsoker ater-
uppfinna hjulet nér det géiller hallbarhet. Deras forslag 4r att man tar del av de
riktlinjer och direktiv som redan finns, som CSRD och EU-taxonomin, for att i
stallet ldgga sina resurser pa konkret arbete som leder till tydliga resultat. Det
leder i sin tur till en ldgre troskel for att genomféra atgéarder jamfort med om
man pa egen hand forséker att ta fram forslag till hur hallbarhetsarbetet kan se
ut och utvérderas.
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Det viktigaste for Eslovs Bostads édr att kraven verkligen uppfylls och att man
far den produkt eller tjanst som utlovats. Bolaget &r villiga att betala mer till
leverantorer om det finns sitt att garantera detta, utan att sjialva behéva lagga
ner en massa resurser. Man upplever att hallbarhetskraven allt for ofta slutar i
ett pappersarbete som later bra men visar inte pa ndgon verklig férandring.

Eslévs Bostads anser darutover att det behover finnas metoder att komma at de
som fuskar i upphandlingar, eftersom de gor det vérre for bade bestéllaren och
arliga konkurrenter. I nuldget ar det tyvarr svart att veta om nagon fuskar
utan att f6lja upp. Oftast har man bara priset att ga pa som ibland kan vara
vildigt lagt eftersom leverantéren undviker att uppfylla vissa krav, utan att ut-
trycka det till bestallaren.

Bostadsbolaget Goéteborg anser att HBV kan ge mer stod till medlemmar kring
kravstéallning, uppfoljning och leverantorsdialog. Bostadsbolaget haller i leve-
rantorstraffar dar man bjuder in leverantérer och diskuterar vilka forbéattrings-
mojligheter som finns 1 upphandlingar och projekt. Ett fastighetsbolag méste
visa tydligt vad som &r viktigt for dem, samtidigt som man lyssnar pa mark-
naden och sédkerstéller att alla leverantorer far lika mojligheter — 4ven hér kan
HBYV hjalpa till, genom sitt goda kontaktnit med stora delar av marknaden och
kan sammanstilla mycket av kunskapen for att dela med till sina medlemmar.

Orebrobostéder ser sin kartlaggning av social hallbarhet som en framgéngsfak-
tor. Anledningen till att skaffa sig en béattre forstaelse ar delvis att ta reda pa
vad de olika aktorerna gor, sa att man inte sdtter mal som forhindrar nagon an-
nans uppdrag. Om det finns exempelvis tre personer som sysslar med social
hallbarhet s& méaste alla veta vad de andra gor, eftersom det mojliggor ett
battre samarbete emellan dem, samt minskar risken att en insats far motsatt
effekt pa grund av motstridig malsattning.

Nér det kommer till samarbetsdelen ar det for Orebrobostéder oerhort viktigt
med samverkan. Den ska dock inte upplevas som tvingande fér vare sig leve-
rantor eller allménnytta, utan bygga pa en naturlig vilja att gora ratt. Detta
spiller dven 6ver till kravstédllningen, dar man inte bor stélla krav utan att dis-
kutera méjligheterna i forviag. Orebrobostéader har sett en vilja att nistan
véanda pa kravstéllningen, att man ber leverantérer meddela vilka krav de ar
kapabla att uppna i stéllet for att stélla egna direkt fran borjan. Skarpa krav
utan eftertanke riskerar leda till att man missar sitt mal, och darfor ar det av
okad vikt att skaffa sig en vildigt bra forstaelse av leverantorers formaga innan
kraven stélls for att minimera risken.

I Hyresbostidder Norrkoépings upphandlingar har de sett att manga leverantorer
inte 4r vana vid att arbeta med sociala krav. Det dr darfor viktigt for leveranto-
rerna att sjalva forsta sin verksamhet och kapacitet for att sedan forsta vilka
mgjligheter de har att uppfylla olika krav. Fastighetsbolaget lyfter vikten att
samverkan ska grundas pa vilken samhéllsnytta det medfér, snarare 4n ekono-
misk vinst. Det ska gynna bada parter, och om man ser att leverantérer &r ose-
riésa sa blir de bortvalda.

Vallonbygden menar att tydliga ska-krav bér anvandas, men att det ekono-
miska ldget gor det svart for leverantorer att anstélla. Praktikplatser kan vara
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ett alternativ. Social hallbarhet styrs i stor utstrickning av tillgéngliga resur-
ser.

Uddevallahem efterlyser samverkan med leverantorer i stérre omfattning. De
arbetar fram en extern uppforandekod som alla leverantorer ska folja, och stal-
ler sig positiva till att pa sikt kunna stélla krav pa ISO-26000 certifiering inom
social hallbarhet. De ser potential i att inkludera krav som praktik, lirlings-
platser eller deltagande i trygghetsaktiviteter i vissa upphandlingar.

Bostaden Umead vill se fler och mer standardiserade verktyg for att granska le-
verantorers viardekedjor. Om det visar sig att en leverantérs underleverantérer
inte uppfyller krav pa réittvisa arbetsvillkor, sa bor det bli standard att stélla
ytterligare krav som sidkerstéller att en leverantor 6vergar till en mer hallbar
arbetsmilj6. De ar dven med 1 den ideella féreningen Rattvist byggande, och for
att arbeta 1 enlighet med féreningens uppdrag om att motverka arbetslivskrimi-
nalitet och osund konkurrens utfor man stickprovskontroller i stérre ROT-
projekt och nybyggnation for att kontrollera de arbetandes ratt till att vistas
inom omradena. Nar man forst gick med 1 Rattvist byggande sa meddelades be-
rorda leverantérer om detta, och 4n s lange har de alltid varit 6verens om att
tillata stickprovskontroller och mer noggranna uppféljningar av leverantorsar-
betet.

Stockholmshem anser att fler sociala krav kan stallas, men att det ocksa hand-
lar om incitament. Nar det géller hur man ska sékerstélla att leverantorer i
storre utstriackning arbetar med social hallbarhet finns det en del metoder som
ar anvandbara. Det huvudsakliga som Stockholmshem tar upp ar dels 6kade
krav for olika sociala villkor, och att uppmuntra leverantorerna till att arbeta
mer socialt hallbart for en mer hogkvalitativ CSRD-rapportering. Dessa meto-
der ar inte 6msesidigt uteslutande, utan kan tillampas baserat pa hur man vill
utforma sina upphandlingar. Viktigt att notera ar de senaste forandringarna
som EU-kommissionen rostat genom géllande CSRD, som innebar att man
bland annat senarelégger rapporteringsskyldigheterna fér majoriteten av be-
rorda féretag. Huvudpodngen med att motivera kring att leverantérer far
material &t CSRD-rapportering grundar sig i att hitta incitament f6r leveranto-
rerna utover att enbart stilla hardare krav, vilket i stillet riskerar medfora en
svagare samarbetsvilja fran leverantérssidan.

Uppsalahem framhaller vikten av tillforlitliga nyckeltal som stéd for att kunna
prioritera insatser. De trycker dven péa vikten av att upphandlingsforfarandet
ska ses som en diskussion, dér alla involverade parter far uttrycka sina viljor
och gemensamt komma fram till en 16sning. Det ska inte handla om att stalla X
antal krav, eller att inte stélla krav alls. Balansen uppnis genom att upphand-
lande myndighet tar reda pa anbudsgivarens mdjligheter att bidra, och utifran
det diskuterar vilka krav som kan vara lampliga att stélla.
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4. Leverantorernas perspektiv

Redogoérelse av hur leverantorer stéller sig till sociala méal 1 sin verksamhet, hur
de jobbar med dessa, och vilka behov de ser som mest visentliga att arbeta
med. Kapitlet utgar fran de intervjuer vi gér med leverantérer, samt var egen
inldsning av hur de jobbar med social hallbarhet (inkl. i hallbarhetsrapporter).
Ser de social hallbarhet som nagot extra eller bidrar det positivt till deras verk-
samhet direkt eller indirekt?

4.1 Synen pa social hallbarhet

For Ahlsell ar hallbarhetsvisionen 1 stort att vara med och bidra till ett mer
hallbart samhélle. Nar det kommer till den sociala dimensionen hamnar storsta
delen av fokuset pa den interna organisationen och leverantorskedjorna. Pa
personalsidan handlar det om att erbjuda formell kompetensutveckling, hélso-
coacher, och att ha ett gediget méngfaldsframjande arbete.

I upphandlingar har Ahlsell tidigare bidragit till det sociala ansvarstagandet
huvudsakligen genom att ta in praktikanter, och diarutéver har man haft ett
sarskilt fokus pa att utveckla kommunikationsférmagorna hos de individerna.
Exempel pa nagra stérre avtal som Ahlsell ingatt med via HBV &r elmaterial,
belysning och laddinfrastruktur, fastighetsférnédenheter samt rérmaterial.

For Interoc utgor vélbefinnande, trygghet och respekt huvudmalen for social
héallbarhet. Det géller internt, mot underleverantorer och samhéllet i stort. Till
att borja med handlar det om att ta ett ansvar for personalens vilbefinnande
genom att erbjuda goda arbetsvillkor, inflytande, karridrutveckling och en bra
arbetsmilj6. De framhéver att arbetsmiljo och sdkerhet ar viktiga fragor. En del
av verksamhetens arbete utfors inte séllan med 6kad olycksrisk pa grund av ex-
empelvis hoga hoéjder vid fonsterbyten, vilket stéller stora krav pa att kontrol-
lera medarbetarnas sékerhet.

Aven sjilva kontakten Interoc har med boende som berérs av deras projekt har
med social hallbarhet att géra. Det finns en stark betoning pa att beméta hyres-
gaster respektfullt, vara tydlig med information, ldimna bostdderna stddade och
att arbetsmiljéerna ska vara trygga och positiva. Ett tydligt exempel ar sa kal-
lade taklagningsfester tillsammans med Partilles allménnytta, Partillebo, dar
Interoc anordnade grillning, lotteri och musikunderhallning. Dessa aktiviteter
ses som en bidragande faktor till att stdrka den sociala samhorigheten och triv-
seln 1 boendeomraden man dr verksam inom.

For Modexa innebér social hallbarhet ett helhetsansvar genom hela vardeked-
jan fran leverantorer till montorer ute hos hyresgéster. Ett centralt inslag ar
arbetsmiljo, etik, moral och trygghet, bade internt fér de anstéllda och externt
gentemot hyresgéster. De betonar vikten av att montoérerna forstar att de arbe-
tar i ndgons hem och att de respekterar privatlivet. Det ar viktigt att hyresgés-
terna kan kénna sig trygga och att inga oldmpliga situationer uppstar.

En del av detta ansvar ar 4ven att montérer uppmanas att agera nir de ser na-
got allvarligt, till exempel orosanmélningar relaterade till barn eller andra
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oegentligheter som prostitution och trangboddhet. Dessa situationer rapporte-
ras till bostadsbolag eller kommuner nér det dr aktuellt. De sponsrar dven
BRIS.

Vidare lyfts det fram att koket &ar en social samlingspunkt 1 bostaden och att re-
noveringar bor bidra till en hélsoframjande miljé utan att orsaka oskéliga hy-
reshojningar. Modexa ser boende och sarskilt hyresrdtten som en del av ett jam-
likt samhalle dar alla ska ha ratt till en funktionell och trivsam bostad.

Electrolux menar pa att social hallbarhet och socialt ansvarstagande dr nagot
som genomsyrar hela deras koncern. De arbetar bland annat med méalsétt-
ningen “for the better 2030” dir en av de viktigaste bitarna innefattar social
hallbarhet. For att na upp till malsattningen arbetar de aktivt med deras leve-
rantorer 1 hela ledet, och att de ska uppfylla Electrolux arbetsplatsstandard.

Historiskt har Electrolux arbetat 1dnge med social hallbarhet, och gjorde hall-
barhetsrapporter redan pa 1990-talet. De har en historik med att arbeta aktivt
med att utbilda sina leverantérer runt om i virlden som inte har samma kun-
skap om arbetsrattsliga fragor men 4ven att figurera pa olika yrkesutbildningar
som kunskapsbédrande funktion. De arbetar dven aktivt med globala och lokala
projekt for att framja den sociala hallbarheten, bland annat haller de aterkom-
mande tillfdllen dir de utbildar barn i hallbart 4&tande och hur man undviker
matsvinn och en kockutbildning for vuxna individer som ar langt ifran arbets-
marknaden dér de erbjuder bade utbildning och praktik.

AllOffice arbete med héllbarhet i stort utgar huvudsakligen fran fyra globala
mal: 8. Ansténdiga arbetsvillkor, 10. Minskad ojamlikhet, 12. Hallbar konsumt-
ion och produktion, samt 13. Bekdmpa klimatférandringarna. Dessa mal ligger
till grund for deras hallbarhetsrapport och stills som krav pa savil den egna
verksamheten som pa kunder och leverantorer. Fokus ligger framst pa miljoa-
spekter, sirskilt produktion, transport och emballage.

Som grossist har AllOffice begréansad mojlighet att paverka hur produkterna
anviands, men erbjuder ibland radgivning till medlemsbolag vid behov. Ett ex-
empel 4r samarbetet med Mimer 1 Visteras, dar AllOffice deltog i introdukt-
ionsutbildning fér nyanstéllda lokalvardare genom tydlig visuell och muntlig
information om produkternas anvindning. AllOffice 4r ocksa anslutna till Eco-
vadis och LRQA for att méta och forbattra sitt hallbarhetsarbete inom miljo, ar-
betsratt, etik och upphandling.

4.2 Utvecklingsmaojligheter i verksamheten

Ahlsell har cirka 130 butiker runt om 1 Sverige, vilket ger god geografisk téck-
ning, men deras arbete med social hallbarhet 4r dnnu inte sirskilt utvecklat.
De ser potential i att engagera sig mer lokalt 1 de omraden dar de 4r etablerade,
till exempel genom stod till foreningsnétverk eller genom att bidra med expertis
kring belysning och trygghet vid trygghetsvandringar. Internt ser de mojlig-
heter att battre nyttja personalens sprakkunskaper for kunddialoger samt att
delta i fler arbetsmarknadsmaéssor.
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Interoc lyfter flera utvecklingsomraden inom social hallbarhet. De har lyckats
rekrytera personer fran prioriterade grupper genom upphandlingskrav, vilket
de vill géra mer av, sirskilt lokalrekrytering. De vill ocksa erbjuda fler praktik-
och praoplatser, halla informationsméten med hyresgéster infoér projektstart
och samarbeta med Arbetsférmedlingen for kortare anstéllningar. Dessutom
lagger de stort fokus pa utbildning av férvaltningar, vilket de utvecklat till in-
kluderande inslag som frukostmoéten.

Modexa arbetar aktivt med social hallbarhet via utbildning av montérer i tek-
niska och sociala fardigheter, sisom boendedialog. De har testat olika initiativ
for att rekrytera lokal arbetskraft, t.ex. via Modexa Akademi, samarbeten med
Samhall och praktikprogram. Dock &r volym och lokal nérvaro avgérande fak-
torer for genomforbarheten. Praktikprocessen kan framfor allt utvecklas pa
centrallagret i Vasterds, dar man bland annat anstéllt via Samhall. Internt
sker ocksé arbete med trivsel, ergonomi och regelbundna medarbetarenkéter.

Electrolux uttrycker att social hallbarhet ofta far sta tillbaka for affarsverksam-
hetens prioriteringar. Det finns ett internt engagemang for sociala insatser,
men man ser behov av en tydlig balans mellan hur mycket resurser som ska
laggas pa detta. Foretaget vill gdrna delta i dialog om vad de kan bidra med,
men anser att insatser bor ske efter upphandling snarare dn genom upphand-
lingskrav.

AllOffice ser att deras verksamhet 6verlappar flera avtalsomraden utéver det
de formellt &r anslutna till. De far ibland berém fran HBV for att dela med sig
av kunskap som ligger utanfér deras nuvarande avtalsomride. Eftersom Al-
10ffice &4r en grossist, anser de att deras mgjligheter att paverka social hallbar-
het inom den egna verksamheten &r begréansade. De hidnvisar darfor framst till
innehéllet i sin hallbarhetsrapport for sadana fragor. De har dock lokal nédrvaro
med 30 bemannade butiker 6ver hela Sverige, vilket gor det lattare att bista
kunder med radgivning och praktiskt stod vid behov.

4.3 Utvecklingsmajligheter i upphandlingar

Ahlsell har inte sett tydliga sociala krav i upphandlingar med allménnyttan,
utan snarare informella uppmaningar fran HBV, t.ex. att ta emot praktikanter.
Privata aktorer har ddremot stéllt mer konkreta sysselsdttningskrav. De 6ns-
kar att lokalkénnedom premieras i upphandlingar och att krav pa hallbarhets-
certifieringar som Ecovadis inférs som mervarden. De har haft ambitioner om
larlingsutbildningar, men resurser har saknats. De vill att HBV lyfter fram le-
verantoérernas hallbarhetsinsatser mer synligt.

Interoc ser behov av tydligare stdd i upphandlingar, sarskilt vid sociala krav.
De foreslar att det ska finnas instruktioner och kontaktpersoner for att under-
latta genomforandet. De vill att upphandlingar ska viaga in sociala och milj6-
méssiga faktorer, t.ex. via merviardesmodeller. De 6nskar mgjlighet till korta
anstillningar vid lokala projekt och efterfragar fler exempel pa god praxis.
Samarbetet med HBV dr gott, men de ser gdrna att HBV stéller fler krav och
framjar utveckling.
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Modexa upplever att deras geografiskt utspridda och varierande verksamhet
forsvarar inférandet av standardiserade sociala krav i upphandlingar. De fore-
slar i stéallet att krav fokuserar pa arbetsratt, etik, milj6é och trygghet, exempel-
vis uppforandekod och krav pa kvarboende for hyresgister. De anser att krav
bor vara tydliga och bindra snarare 4n baserade pa nyckeltal. Modexa féredrar
dialog och lokalt stéd snarare &n nya formella krav, och lyfter kunduppf6lj-
ningar (t.ex. hyresgéistutviarderingar) som effektiv metod for att sdkerstélla an-
svar.

Electrolux anser att HBV:s krav pa social hallbarhet inte alltid ar séarskilt tyd-
liga och féreslar att upphandlingar utformas utifrdn en mervirdesmodell sna-
rare dn skallkrav. De menar att krav bor fokusera pa schyssta arbetsvillkor och
grundldggande réttigheter snarare 4n exempelvis procentbaserade insatsmal.
Insatser bor vara frivilliga men kunna ge férdel 1 upphandlingar. Kraven bor
ocksa anpassas till den svenska marknaden dér de ska gélla, snarare 4n utga
fran globala modeller.

De 6kade kraven pa hallbarhet, sdrskilt inom miljo, gor det ibland svart for Al-
10ffice att delta i upphandlingar som baseras pa lidgsta pris, da det férsvarar
mgjligheten att erbjuda produkter som méter héga hallbarhetskrav.

AllOffice betonar vikten av goda leverantorsdialoger infor och under upphand-
lingar. Det beh6ovs kompetens hos alla parter om produkten/tjansten som ska
upphandlas, vilket inte alltid finns. Skillnader i forstaelse for vad hallbarhet
innebir kan leda till oklarheter, hinder och i varsta fall att leverantorer avstar
fran att lamna anbud.

Nagra saker som AllOffice tar upp ar fler samtal med sakkunniga inom speci-
fika avtalsomraden, 6kad transparens fran HBV 1 hur krav stills och 1opande
dialoger om rimligheten i kravstéallningen, sirskilt fér resultatkrav. De foreslar
dessutom anvéndning av trepartsavtal som ett sétt att framja social hallbarhet,
till exempel genom att bemanning styrs sa att langtidsarbetslésa gynnas. Al-
10ffice ar 6ppna for fortsatt dialog med HBV om hur hallbarhet kan implemen-
teras béttre i framtida upphandlingar, men betonar vikten av att balansera
hallbarhetskrav med ekonomisk realism.
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5. Analys och diskussion

5.1 Jamforande analys

Analysen har utforts 1 syfte med att identifiera huruvida medlemsbolagens och
leverantorernas arbetssitt géllande social hallbarhet, utmaningar och utveckl-
ingssynpunkter liknar varandra eller skiljer sig at.

5.1.1 Likheter och skillnader bland medlemsbolagen

De flesta medlemsbolagen sitter antingen trygghetsfragan eller sysselsétt-
ningsfragan i fokus for sitt arbete med social hallbarhet. Det beror sannolikt pa
att dessa faktorer ar avgérande for att invanare ska vilja bo kvar hos hyresvér-
den, och samtidigt bidrar det till en starkare social sammanhallning nér trygg-
heten och sysselséttningsgraden i ett omrade ar hoga. Sysselsdttning ar inte
sérskilt komplext att méta, sdrskilt nar man jAmfér med trygghet. For att méta
tryggheten utgar oftast medlemsbolagen fran NKI-méitningar ddr man kan se
vad trygghetsindex hamnar pa. Oftast blir malet d& att 6ka den siffran, vilket
bor spegla ett omrade som har en god social sammanhéllning samt tillit till sin
hyresvard och samhillet i stort.

Som en del av mélet att 6ka tryggheten upplever 1 princip alla medlemsbolag
att samverkan ar centralt f6r att uppné tryggare bostadsomraden. Omfatt-
ningen av samverkansprocesserna kan variera, men oftast samarbetar med-
lemsbolagen med polis, kommun och féreningar i omradet som hjalper till med
allt fran laxhjalp till insatser for valdsutsatta.

Desto storre ett medlemsbolag &r, ju hogre dr chansen att de arbetar mer syste-
matiskt med social hallbarhet. Detta beror delvis pa att storre bolag oftast har
fler resurser till att anstilla experter inom omradet och att deras arbete ses
som mer vigledande 4t mindre allménnyttor, som utéver att ha farre resurser
ocksé har en lagre paverkansfaktor. Geografiskt sett syns inga tydliga skillna-
der mellan regionernas sociala hallbarhetsarbete, men de lokala férutsattning-
arna for respektive medlemsbolag ar avgérande for att forsta vad de ar kapabla
av att krdva och férvinta sig fran leverantérer. Men, bolagen jobbar med exem-
pelvis bosociala insatser oavsett om de befinner sig i Krokom eller Uddevalla.

Gallande uppféljningen av 6verenskommelser med leverantérer har, som tidi-
gare namnts, flertalet medlemsbolaget utmaningar kring att f6lja upp huruvida
leverantorerna faktiskt uppfyller de krav som stéllts under upphandlingsforfa-
randet under projektets gdng. Det ar fraimst mindre aktérer som drabbas ef-
tersom de saknar resurserna att genomfora hogkvalitativa uppf6ljningar, men
aven storre medlemsbolag uttrycker risken med att leverantérer fuskar och
frangar sina skyldigheter gentemot bestédllaren. Huvudsakligen har det alltsa
noterats att storleksskillnader bland medlemsbolagen har en storre effekt pa
hur djupgéende arbetet med social hallbarhet 4r snarare 4n deras geografiska
placering. Men, nér det giller upphandlingarna édr det de lokala forutsiattningar
som styr vilka leverantorer som kan attraheras och kraven som kan stéallas.
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5.1.2 Likheter och skillnader mellan medlemsbolagen och leveranto-
rerna.

I allméinhet accepterar bade medlemsbolag och leverantorer att det sociala ar
en viktig dimension att arbeta for nér det kommer till hallbarhet. Leverantorer-
nas atgéarder riktas framst mot sin egen organisation och dess anstéillda, genom
att sdkerstilla rattvisa arbetsvillkor for sina anstéllda och leverantérskedjor,
med nagra undantag dir man bland annat arbetar for att vara ett bra ansikte
utat ndr man dr hemma hos medlemsbolagens hyresgéster eller ordnar mindre
evenemang for de boende nér ett projekt slutforts. Medlemsbolagen riktar i
princip sitt sociala arbete mot hyresgésterna genom bosocialt engagemang,
trygghets- och sysselsittningsframjande atgérder. Aven om medlemsbolagen
framst fokuserar pa hyresgésterna, ingar rattvisa arbetsvillkor ocksa bland vis-
sas mal. Flera lyfter ndmligen att motverkande av arbetslivskriminalitet 4r en
viktig del av det 6vergripande arbetet med hallbarhet och ingdr i initiativ som
Rattvist Byggande for att sédkerstélla trygga och sdkra byggarbetsplatser 1 sina
omréaden.

Det som mojligtvis 4r mest avgorande for att upphandlingar ska bli mer fram-
gangsrika ar, enligt bade medlemsbolag och leverantérer, dialogen. Med en vil-
utvecklad och tydlig dialog blir det mycket enklare att formulera krav som traf-
far ratt och samtidigt anpassas efter bada parters forutsittningar. Att utveckla
dialogprocessen anser flera skulle leda till en mer langsiktig vilja for leveranto-
rerna att samarbeta med medlemsbolagen, vilket i sin tur gor att kraven blir
mindre komplicerade att uppfylla.

Daremot ar inte medlemsbolag och leverantérer nédvéandigtvis 6verens om hur
kraven ska stéllas, rent generellt. En del medlemsbolag lyfter vikten av att
hitta nya nyckeltal som tydligt redovisar om man arbetar socialt hallbart eller
ej, vilket ar ett komplext arbete eftersom méanga externa faktorer har en effekt
pa medlemsbolagens insatser. Leverantérerna ser helst att kraven ar tydliga
och inte kopplade till KPIl:er som behéver métas dver lang tid. De foredrar att
direkt veta om ett krav uppfyllts genom att titta pa resultatet av olika insatser,
vilket enligt flera leverantérer gor det lattare att na upp till kraven och héalla
kostnaderna lagre. Just kostnadsaspekten 4r en utmanande aspekt att forhalla
sig till, eftersom ldgre kostnader f6r medlemsbolag innebér resurser som finns
over till annat men ar inte alltid det viktigaste, medan leverantérernas fokus ar
1 forsta hand att upphandlingarna ska vara affirsméssigt gynnsamma for den
egna organisationen.

Tabellerna nedan redovisar exempel pa hur olika medlemsbolag samt leveran-
torer 1 dagslédget arbetar med social hallbarhet. Sorteringen har gjorts in i de
olika globala malen som fastighetsbranschen i stort framst arbetar utifran, tidi-
gare ndimnda i kap. 1.1 Agenda 2030. Kommentarskolumnen dmnar belysa hur
de intervjuade aktorerna generellt uppfattar arbetet med just det globala malet.
De globala malen ndmndes séllan under intervjuerna, men innehéllet i tabel-
lerna baseras pé en analys som genomf6rts av hur respektive bolag arbetar med
social hallbarhet. Tabellen med leverantérer har tva "exempel”-kolumner i stal-
let for tre som medlemsbolagstabellen har, eftersom det genomférdes farre in-
tervjuer med leverantorer.
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Medlemsbolag — socialt hallbarhetsarbete

3: God hilsa och vilbe- Bostaden Umed Orebrobostcder m.fl. Uddevallahem Béttre hilsa betraktas som ett

finnande Bosocial samordnare som ar-  Fridmja och f6lja upp medar- Dialog med bovéardar for resultat av vissa atgéarder, men
betar mot ensamhet betarnas hélsa (NMI). trygghetsframjande atgér- ar inte ett direkt mal.

der.

5: Jamstalldhet Vallonbygden Uppsalahem Krokomsbostdder Néamns ofta indirekt och kopplas

Motverka en kénssegregerad Krav pa att anbudsgivare har  Sekretessbelagda liagen- bredare till inkludering.
bostadsmarknad. jamstéalldhetspolicy. heter till valdsutsatta kvin-

nor.

8: Ansténdiga arbets- MKB Framtiden/Bostaden Umed Stockholmshem Prioritering av sysselséttningsat-

garder och att stavja arbetslivs-
kriminalitet.

Schyssta arbetsvillkor och
sund konkurrens.

Sysselsattnings- och dialog-
krav i upphandlingar.

Rattvist Byggande mot ar-
betslivskriminalitet.

villkor och ekonomisk
tillvaxt

10: Minskad ojamlik- Krokomsbostdder
het Uthyrningspolicy f6r spridning
av socialt utsatta.

Systematiskt motverka diskrimi-
nering av olika samhallsgrupper.

Hyresbostdder Norrkoping
Tillgénglighet och inklude-
ring av funktionsnedsatta.

Forvaltaren Sundbyberg
Sysselsdttningsatgarder f6r
kommunens barn och unga.

11: Hallbara stader och Krokomsbostdder Hyresbostdder Norrkoping Orebrobostdder Fokus pa att utveckla kidnslan av

samhéllen Trygga och stimulerande ute- SDU-index f6r att méta Boendedialoger i olika ske- trygghet och integration.
miljéer for dldre och unga. stadsdelsutveckling. den av byggprojekt.
16: Fredliga och inklu- Uddevallahem Eslovs Bostads Hyresbostdder Norrkoping  Olika atgéarder som riktas bade

Narkotikahundsok och utokad
samverkan med polisen.

Motverka olovliga hyresfor-
héllanden.

MKB
Mangéarigt samarbete med
aktorer via t.ex. sponsring.

Férhindra kriminella intak- internt och mot hyresgéasterna.

ter i verksamheten.

derande samhéllen

Bostaden Umed
Lopande samarbete med po-
lis, kommun och andra akto-

rer.

Leverantérsbolai — socialt hallbarhetsarbete

17: Genomforande och
globalt partnerskap

Alla har négon form av samar-
bete eller samverkan med akto-
rer, framst lokalt.

Forvaltaren Sundbyberg
Samverkan med kommun, po-
lis, foreningar.

3: God héilsa och valbefin- Modexa
Interoc . . . . .. e
nande . . . . Trivsel- och ergonomiarbete genom Halsa prioriteras genom saker arbetsmiljo
Sakerhetsrutiner vid arbete pa . e e ]
. enkéter och arbetsmiljoforbatt- och personalvdlmaende.
hoga hojder. .
ringar.
% dlmeElile Nilogiozzo eIl Fokuserar pa intern jimlikhet och styrnin
Kollektivavtal och uppforandekod Jamstéalldhetskrav i global leveran- p orn jam v J
v 1 . . via policies.
med jamlikhetskrav. torskedja.
8: Ansténdiga arbetsvillkor Ahlsell Interoc

och ekonomisk tillvaxt

10: Minskad ojamlikhet

11: Hallbara stader och
samhéllen

16: Fredliga och inklude-
rande samhéllen

17: Genomférande och glo-
balt partnerskap

Erbjudit praktikplatser i samverkan
med bestéallare.

Modexa
Montorer rapporterar misstankt ut-
satthet till bostadsbolag.

Electrolux
Utbildar barn i hallbart 4tande och i
att undvika matsvinn.

Modexa
Rapportering vid misstanke om t.ex.
trangboddhet och vald.

Electrolux
Utbildning av globala leverantorer i
arbetsratt.

Urban Utveckling & Samhéllsplanering AB
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112 42 Stockholm

Fast anstéllning av person fran pri-

oriterad malgrupp.

Interoc

Lokal rekrytering fran projektomra-

den.

Interoc
Taklagningsfest och dialogaktivite-
ter med boende.

Interoc

Bemotande med respekt 1 hyresgés-

ters hem.

Ahlsell
Villkor via HBV, dialog om sociala
insatser.

Arbetsvillkor stiarks genom sysselsdttnings-
atgérder och lokalt initiativ.

Insatser riktas mot social utsatthet och lo-
kal inkludering.

Leverantorer bidrar till trygghet och social
sammanhallning lokalt.

Fokus pé trygghet, skydd och respekt i bo-
stadsmiljon.

Samarbetar genom partnerskap och kun-
skapsutbyte med bestéllare.
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5.2 Diskussion

+ Attt fa samarbeta for allménnyttan har ett signalviarde som bor lyftas fram 1
upphandlingar, oavsett krav.

» Skallkrav péa social hallbarhet ar svart att stélla da de i stor grad avgors av lo-
kala forutsiattningar. Men kanske krav pa ldgstaniva ska finnas i form av t.ex.
uppforandekod, hallbarhetspolicy, kollektivavtal etc.

* Kan HBV ge/férmedla kunskap till leverantorer och bestéllare? Utbildningar,
workshops och insikter fran upphandlingar som aktorer i olika branscher kan
ta del av for att stdrka sitt sociala ansvarstagande. Att anordna regionala kun-
skapsutbyten kan vara sarskilt férdelaktigt for de mindre medlemsbolagen.

* Involvera kommunen som allmédnnyttan tillhér mer i dialogen. De kan tillfora
kunskap kring vilka sysselsattningsbehov som ar aktuella och andra aspekter
kring social hallbarhet som ror den lokala kontexten. HBV kan med sin kun-
skap och kontakter agera som en slags medlare.

* Dialogen ska bottna i vad kommun, leverantor och allménnytta ser som rele-
vant. Det blir lattast att f6lja upp det relevanta genom att ha resultatmal sna-
rare dn effektmal. Ett forslag pa hur dialogprocessen kan se ut dr som foljer:
Dialog 1: infér upphandlingen — kartldgg allmédnnyttans/kommunens behov
Dialog 2: infér upphandlingen — ta reda pa hur leverantorer kan bidra till all-
mannyttans behov
Dialog 3: pagéende avtal — f6lja upp hur leverantéren forhaller sig till att upp-
fylla hallbarhetskraven
Dialog 4: efter slutfért arbete — utviardera vad som fungerat bra och eventuella
forbéattringsmojligheter.

*  Merviardesmodeller bor vara lampligt 1 upphandlingar dér det finns lokala och
branschspecifika forutsidttningar att kunna bidra med social hallbarhet till
medlemsbolagen. Exempelvis i form av:

- sysselséttning av personer inom prioriterad méalgrupp (ju fler personer under
avtalet desto battre)

- lokal nirvaro och kdnnedom (kontor/butik och/eller arbetskraft fran aktuell
region/kommun)

- delaktighet vid méten med hyresgéster (direktkontakt vid information och
uppfoljning under arbetet)

- bidra med tillgdnglig introduktionsutbildning till férvaltning och skotselperso-
nal hos medlemsbolaget

- bidra till trygghet och trivsel i bostadsomradet (t.ex. att medverka vid trygg-
hetsvandringar, rapportera skadegérelse eller sociala missforhallanden, halla
rent & snyggt, minimera oldgenheter for hyresgéster)

* Kan tre- eller fyrpartsavtal underlatta for att méta krav pa social hallbarhet?
- Exempelvis skulle berérd kommun (sjidlva eller med konsult) kunna bidra med
en kartlaggning av lokala behov, som sedan kan ligga till grund for kravstéllan.
- Det skulle ocksa kunna innebéra att kommunen eller en rekryteringstjanst
(t.ex. "Miljonbemanning”) avtalas for att, om sa dénskas, bidra med kartlaggning
och underlag for rekrytering av praktik- och projektanstéllningar.
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6. Slutsatser och rekommendationer

e Det dr framfor allt stérre allménnyttiga bostadsbolag som arbetar med
sociala krav. De flesta kraven bottnar i sysselséattningskrav eller krav
pé uppforandekod. De mindre allménnyttiga bolagen har stérre utma-
ningar att stédlla krav, mycket pa grund av sin mindre organisation. De
storre bolagen har béattre forutsdttningar att folja upp kraven. Farre an-
bud kan ge 6kad kravstéllan, bolagen i mer perifiera kommuner har sva-
rare att stilla krav da de riskerar att inte fa in nagra anbud.

e Naér det handlar om ramavtal; Det finns utmaningar med att utforma
generella skallkrav, om det inte géller uppférandekod eller krav pa ar-
betsréttsliga villkor. Huvudsakligen for att social hallbarhet behéver
bottna i lokala varden for att kunna géra skillnad samt att det &ar viktigt
att det blir substansvirden och inte insatser som ser bra ut pa pappret.

o For att maojliggora social hallbarhet som en del av avtalen, beh6ver HBV
utgora en aktiv part vid dialogméten. Dar kan kommuner dven utgéra
en kunskapskélla med forstaelse for behov och HBV kan bidra med kon-
kret végledning och inspiration till hur leverantérer kan uppfylla kra-
ven. Det bor finnas en enklare beskrivning av hur leverantérer bér ga
tillvaga, och/eller en kontaktperson hos HBV med forstaelse for fra-
gorna.

e Om HBV ska arbeta med generella krav bortsett fran uppférandekod el-
ler arbetsrattsliga villkor, tror vi att HBV bor fokusera péa sysselsittning
eller trygghet. Dels for att det gar att folja upp resultatet, dels for att
det ligger ndrmare bolagens kirnverksamhet. Dessutom finns det en-
klare siatt att minimera eventuella intressekonflikter med sin 4gare. De
sociala investeringarna behdver vara starkt relaterade till den byggda
miljon, ddrav bor trygghet 1 den fysiska miljén premieras. Det kan inne-
béara att leverantorer bidrar med exempelvis:

- Utbildning av personal inom trygghet

- Rapportering i system, ex EST m.m.

- Identifiering av skadegorelse, nedskriapning, m.m.

- Genomf6rande av trygghets- och tillsynsvandringar

- Andra aktiviteter med hyresgaster

Eller for sysselsattning:
- Praktikprogram

- Lokal rekrytering
- Kompetensutveckling; CV, kunskap om att driva féretag m.m.
- Delta i kommunens sommarjobbserbjudande
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e Urban Utveckling tror pd merviardesmodeller, i den bemérkelsen att le-
verantorer far fler poang i upphandling om de kan visa upp att de kan
leverera pé social hallbarhet. Mervéardesmodeller bér vara lampligt 1
upphandlingar dir det finns lokala och branschspecifika forutsiattningar
att kunna bidra med social hallbarhet till medlemsbolagen. Exempelvis i
form av:

- sysselséattning av personer inom prioriterad malgrupp (ju fler personer
under avtalet desto battre)

- lokal narvaro och kdnnedom (kontor/butik och/eller arbetskraft fran
aktuell region/kommun)

- delaktighet vid moten med hyresgéster (direktkontakt vid information
och uppf6ljning under arbetet)

- bidra till trygghet och trivsel i bostadsomradet (t.ex. att medverka vid
trygghetsvandringar, rapportera skadegorelse eller sociala missférhal-
landen, halla rent & snyggt, minimera oldgenheter for hyresgéister)

Krav och mervirdesmodellen beh6ver vara formulerade i dialog mellan
leverantorer, medlemmar och HBV, f6r att bli sa traffsdker som mojligt.

e Det dr viktigt att betrakta kraven som ett sétt att mgjliggora for ett
béttre gemensamt arbete och det ar viktigt att inte kraven blir férdy-
rande for medlemsbolagen och i slutdndan hyresgésten. Leverantorer-
nas hallbarhetsmal linjerar ganska vil med medlemsbolagen. Det finns
dock en differens i hur stor kostym som géar att ta pa sig beroende pé le-
verantoér och medlemsbolag, darfoér ar dialogen och mgjligheten att bidra
ett centralt medskick.

e Med anledning av férutsdttningarna att arbeta och bidra till social hall-
barhet, samt det faktum att det &nnu inte finns tydliga effektméatningar
av insatser, dr Urban Utvecklings rekommendation att fokusera pa re-
sultatmal. Det vill sdga malsattningar som handlar om antalet tillfallen,
snarare 4n den faktiska effekten. I de fall som det gar att koppla leve-
rantérens faktiska tjadnst/produkt till ett virde som gér att méta 1 effekt,
sa ar det att rekommendera. Det beror da framfor allt den upplevda
tryggheten och faktiska brottsligheten i den byggda miljon; nedskrép-
ning, skadegoérelse med mera. Det skulle 4ven vara mojligt att langsik-
tigt folja upp effekterna utifran tillgdngliga och befintliga data, s4 som
segregationsbarometern, men da behover insatserna vara mycket traff-
sékra och triffa ratt individ- och geografisk niva for att ge ndgon sub-
stans 1 uppféljning.

e HBV behéver vara den part som féljer upp hur vél de sociala insatserna
har genomforts. Till stod for uppfoljning kan HBV ha en rutin for detta
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som kan innehalla exempelvis ett par samtal med parter, vissa data ge-
nom exempelvis NKI och rapporter fran leverantorer.

e Ett exempel pa mervardeskrav skulle kunna se ut enligt féljande. For-
slaget bottnar i slutsatsen att detta ligger nira de férvantningar och
mojligheter som enskilda medlemmar har.

Under avtalstid ska leverantér kunna genomféra tre sociala aktiviteter
utifran féljande kategorier:
Sysselsittning, involvera x antal individer som star utanfor arbets-

marknaden i arbete

Sysselsittning, genomféra x antal traffar for personer som star utan-
for arbetsmarknaden 1 kompetensutveckling

Sysselsittning, genomféra x antal traffar for personer som star utan-
for arbetsmarknaden i cv stéd

Sysselsittning, involvera x antal individer som star utanfor arbets-
marknaden i

Delaktighet, delta vid x antal dialogtraffar tillsammans med med-
lemsbolag

Delaktighet, ansvara fér vissa delar av x antal dialogtraffar, infér och
under ett projekt

Trygghet och trivsel, delta vid x antal trygghetsvandringar

Trygghet och trivsel, delta vid x antal rapporteringstillfiallen 1 EST
Trygghet och trivsel, genomféra x antal egen initierade tillsynsvand-
ringar och rapportera in dessa

Ju hogre siffra du atar dig att genomf6ra, desto hogre avdrag far ni i upp-
handlingen. For att kunna lamna anbudet maste leverantéren kunna
uppfylla det grundliggande avseende uppforandekod och arbetsrattsliga
villkor.

¢ Efter dialoger med medlemmar och leverantérer tror Urban Utveckling
att ett viktigt perspektiv ar att forankra det sociala hallbarhetsarbetet i
de liknande malsattningar som faktiskt finns hos bade leverantorer och
medlemmar. Med det sagt sa verkar de starkaste incitamenten utifran
genomforda intervjuer, vara viljan och mgjligheten att bidra snarare &n
tydliga incitament eller kravstallan.

e Dialogerna bor vara en central punkt. Har finns stor utvecklingspot-
ential och inf6r leverantorsdialoger skulle ett antal fragor kunna ligga
till grund for samtalet. Fragorna och processen behéver vara tillriackligt
overgripande for att passa olika forutsiattningar, men samtidigt tillrack-
ligt spetsiga for att kunna skapa en forflyttning. Processen/fragorna
skulle kunna inspireras fran féljande;
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Infér en dialog:

o Vilka kommuner kan sannolikt komma att beroras av avtalet,
och foljaktligen; vilka sociala utmaningar har kommunen adres-
serat strategiskt och 1 olika kartldggningar?

o Vilka utmaningar ar aterkommande bland berérda kommuner?

o Vilka exempel pa aktiviteter finns som kan stiarka en forflytt-
ning?

Under dialog:

o Vilken kapacitet har leverantérer att kunna bidra péa identifie-
rade sociala utmaningar/utvecklingsomraden?

o Vilka aktiviteter kan genomféras? Under vilken period?

o Hur kan leverantorerna bidra i aktiviteterna?

o Vilka funktioner pa kommunerna eller bolagen kan bidra i upp-
foljningsarbetet?

e HBV skulle kunna ta fram egna vigledningar och tips

e HBV bor ha en strategi for hur slutsatser och material fran denna f6r-
studie kan implementeras i befintligt arbete.

¢ Urban Utveckling tror att HBV med férdel skulle kunna erbjuda konsul-
terande st6d till medlemmar géllande social hallbarhet i upphandlingar.
Det skulle kunna handla om att HBV tar fram en palett med verkans-
fulla aktiviteter, hur dessa kan f6ljas upp, hur leverantoérsdialoger om
social hallbarhet kan genomforas, hur kopplingar mellan kommun och
allminnyttigt bolag kan se ut inom social hallbarhet, vilka krav som
kan vara lampliga beroende p& utmaningar.
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