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Vi maste ha rad att bo

Vissa saker ar grundlaggande for att vi ska kunna fungera som manniskor. Att fa bo i en bra och
funktionell bostad som man har rad med, borde vara en rattighet for alla aldre.

Det eviga lappandet och lagandet av enskilda delar av bostadsmarknaden har borjat synas i svenska
folkets fortroende for bostadspolitiken.

En statlig utredning fran 2017 om kommunal planering for bostdder visar att inte en enda av Sveriges
kommuner gor en samlad bedémning av sina behov av bostadsbyggande. Det finns heller inga
prognoser av det faktiska utbudet av bostader i kommunerna. Det dr hog tid att kommunerna
kartlagger bestandet, analyserar det framtida behovet och tar fram en langsiktig plan.

Inte nog med att hyran fér en nybyggd eller renoverad bostad ofta dr hog. For att fa hyra kravs en
inkomst som vida Overstiger en normal pension. Detta galler kommunala som privata
fastighetsvardar.

Om vi pensionarer far mojlighet att borja flytta till boenden som passar vara behov béttre, satter det
igang flyttkedjor som &r bra fér ungdomar, barnfamiljer och hela samhillet.

Bostadsfragan behdéver en saklig och konstruktiv debatt med lokala politiker och byggaktorer om
moijliga l6sningar. Vi i SKPF gor det bland annat genom att vara aktiva i kommunernas pensionarsrad
samt vart natverkande med byggbransch och myndigheter for att lyfta fram vara asikter och
Oonskemal.

Sverige behover en partioverskridande, langsiktig reform som tar ett helhetsgrepp om
bostadspolitiken. Det vi inte behdver dr mer "duttande” som skapar stor turbulens och osakerhet pa
marknaden, men ger liten effekt i praktiken.

Vi hoppas att vi ska bli manga fler som hjalps at att synliggora, prata om och vilja férédndra detta. Det
ar dags att satta stralkastarna pa aldres boende och ekonomiska villkor i vart samhalle.

Det skulle gladja oss mycket om du ocksa vill vara en del av SKPF Pensionarernas arbete for ett tryggt
boende. Bli medlem hos oss!

SKPF Pensiondrernas bostadspolitiska kommitté, 2020-03-18:

Berit Bolander, forbundsordféorande
Ingmar Andersson, avd. 106 Timra
Ewon Enqvist, avd. 38 Uppsala

Lars Persson, avd. 80 Sodra Narke
Barbro Kjellberg, avd. 45 Umea

Vid pennan: Peter Sandberg, utredare



NULAGE

Historiskt ras for bostadsbyggandet

Fran toppen 2017 har antalet paborjade bostader gatt ned med 27 procent i hela riket och torde
2020 fortsatta nedat mot minus cirka 40 procent.

Minskad BNP-tillvaxt

Inférda kreditrestriktioner har sankt BNP-tillvdxten med cirka 1 procentenhet, cirka 0,5 procent fran
minskad byggaktivitet och cirka 0,5 procent som en féljd av 6kat sparande och darmed minskad
konsumtion.

Utflyttning fran Stockholmsregionen

Kreditrestriktionerna slar mot de unga hushallens mojligheter att etablera sig pa bostadsmarknaden
trots att 25 procent av jobben i hela landet finns i Storstockholm. Resultatet syns i form av negativt
inrikes flyttnetto och har betydande effekter pa regionens BRP, den regionala motsvarigheten till
bruttonationalprodukt. Kreditrestriktionerna tvingar unga familjer att flytta till andra orter och far pa
det sattet betala med langre pendlingstider.

Lag efterfrdgan pa nya hyresratter

Det finns inget som tyder pa att fler hyresratter kommer att kompensera bortfallet av bostadsratter
och villor. Tvdrtom visar sa kallade "efterfragekurvor” att efterfragan pa nya dyra hyresréatter ar Iag.
Detta observeras av fastighetsbranschen och verkar aterhallande pa investeringsviljan.

Omstopning av branschen

Den nya kreditmarknaden med krav pa mer eget kapital och hogre saljgrader for séljstarter ar i det
tysta pa vag att stépa om branschen. Finansiellt svagare aktorer slas ut, pensionskapitalfinansierade
fastighetsbolag flyttar fram sina positioner med féljd att konkurrensen férsamras.



BAKGRUND

Den svenska bostadspolitiken var under lang tid ett av valfardens starkaste fundament.

I linje med 6vrig valfardsretorik 1ag social rattvisa till grund for politikens utformning pa omradet. |
praktiken innebar det att man talade om generella insatser istallet for riktade, om samlade atgarder
for att forbattra forhallandena for alla individer, istallet for selektiva insatser till vissa utsatta

grupper.

Istdllet for att uttalat bygga for olika inkomstkategorier arbetade man fram till 1990-talets

borjan utifran ambitionen om bostader at alla. | kontrast till andra europeiska lander valde Sverige
darmed att skapa en hyressektor 6ppen fér bade resurssvaga och kapitalstarka, och i detta arbete
skulle kommunerna agera motor genom de allmannyttiga bostadsbolagen.

Forhoppningen var att den hoga statliga och kommunala narvaron skulle fungera bade stabiliserande
och som en garant for att bostadspolitiken drevs med sociala fértecken.

Valfard under avveckling

Den generellt inriktade bostadspolitik som Sverige under manga ar slagit sig for brostet for, och stolt
kontrasterat mot europeiska modeller som exempelvis social housing*, finns inte langre.

Allt sedan 1990-talets borjan har bostadssektorn likt manga 6vriga valfardsomraden avvecklats. | det
offentligas tillbakagang har marknaden getts 6kat utrymme som bostadspolitisk aktér, men dess
pastadda sjalvlakande kraft har visat sig verkningslos i bostadssektorn.

Vissa pastar att det handlar om krangliga plan- och byggregler och kommunalt markmonopol, medan
andra pekar pa de privata féretagens krav pa héga vinstmarginaler som orsak till den negativa
utvecklingen.

Avregleringar och konkurrensutjdmnande atgarder har hur som helst lett till att den svenska
bostadspolitiken blivit en dysfunktionell blandning av marknadsliberala ideal och kommunalt
forsorjningsansvar. Resultatet ar ett stort underskott i hyressektorn och 6kad segregation i de
svenska storstaderna som foljd.

*Forknippas ofta med fattigdom och férnedring fran misslyckade projekt i Storbritannien, men kan
ocksd vara prisvdrt boende som byggs for Idginkomsttagare och som vdvs in bland de andra
bostédderna i samhdllet.

Systemskifte i bostadssektorn

Bostadssektorn har genomgatt sa pass omfattande forandringar att det ndrmast bor kallas for ett
systemskifte — allmannyttan har pressats tillbaka med minskat inflytande som bostadsmarknadens
sociala och stabiliserande garant.

Pa kort sikt syns inte heller nagra beslut som kommer att dndra pa detta. En tydlig plan saknas. |
detta bostadspolitiska vakuum rakar de med begransade resurser illa ut dvs. unga och aldre.

Hyresratten — ett andra klassens boende

Sedan skatteomlaggningen i borjan av 1990-talet har hyresratten tappat i attraktionskraft och liknar
allt mer ett andra klassens boende. Mellan 1998 och 2015 gick andelen inkomstfattiga som bor i
kommunal hyresratt fran 12 till 27 procent.



Hyresratten framstar allt mer som ett andra klassens boende och tappar attraktionskraft hos
medel- och héginkomsttagare.

Hur kan vi pasta detta? Ar 1980 bodde 30 procent av den fattigaste femtedelen av hushallen i
hyresratt — men ocksa 30 procent av den rikaste femtedelen. Fram till ar 1992 ser vi ocksa att
spridningen av inkomstgrupper i hyresratt ar ndgotsanar intakt — hyresratten tilltalade dven

de rikaste hushallen. Efter 1992 hande nagot. Skatteomlaggningen som sankte skatten pa arbete och
hojde skatterna pa byggande och boende samt den ekonomiska krisen pa 1990-talet férandrade
situationen.

Den fattigaste femtedelen i hyresratt 6kar — fran 30 procent till ndrmare 50 procent mellan 1992 och
1998. Den rikaste femtedelen minskar under samma tidsperiod med tio procentenheter.

Utvecklingen har fortsatt och nu finns en tydlig relation mellan inkomst och upplatelseform. Ju rikare
ett hushall r, desto mindre sannolikt att hushallet bor i hyresratt. Det &r idag fyra génger vanligare
bland laginkomsttagare an bland héginkomsttagare att hyra sin bostad.

Vi ser en kraftig segmentering mellan upplatelseformerna. Det handlar inte bara om inkomst.
Boverket (2017) visar att hyresratten — och framférallt kommunala bostadsaktiebolag — har en hogre
andel utlandsfédda och andel med utlandsk bakgrund &n andra upplatelseformer. Drygt 40 procent
av hyresgdsterna i allmannyttan har utlandsk bakgrund, jamfort med drygt tio procent av de som
ager sitt boende.

Statistik fran SCB visar att cirka 15 procent av de svenska hushallen ar inkomstfattiga ar 2015, jamfort
med nio procent ar 1998. Med inkomstfattig menas att de har en inkomst under 60 procent av
medianinkomsten. Motsvarande 6kning bland boende i hyresratt ar fran elva och tolv procent i privat
respektive kommunal hyresratt ar 1998 till 19 respektive 27 procent ar 2015. Bland boende i smahus
ar okningen liten — fran sex till 4tta procent. Framforallt ar det allmannyttan som

genomgar en férandring. Mer an var fjarde hushall i allmannyttan klassas som inkomstfattigt, enligt
denna definition.

Utvecklingen ar illavarslande for oss som ar 6vertygade om att hyresratten spelar en viktig roll pa
bostadsmarknaden och bor vara en boendeform som rymmer ménniskor med olika aldrar,
livssituationer och inkomstnivaer.

Utvecklingen visar hur viktigt det ar att halla ett 6ga pa skattereformer och andra politiska ingrepp
som férandrar de |angsiktiga spelreglerna p& bostadsmarknaden. Andrar man

relativkostnaderna* kraftigt forandrar ocksa méanniskor sitt beteende. Nar det hyrda boendet fick
kraftigt 6kade kostnader pa 1990-talet sa blev hyresratten mindre attraktiv. Tomma ldgenheter blev
foljden dit nyanlanda och socialbidragstagare fick flytta in. Nyanldanda hade lagre inkomster och
svagare etablering pa arbetsmarknaden. Och sa forstarktes utvecklingen.

Nu talar de politiska partierna om blockévergripande skattereformer. Fragan ar om
bostadsmarknaden har rad med flera sddana reformer.

*Med relativkostnad avses till exempel produktionskostnaden i ett land, jéimfért med kostnaden fér
att producera samma vara eller tjéinst i ett annat land.

Starka marknadskrafter

Bostadspolitiken &r idag sa gott som nedmonterad. De som idag bar drémmarna om en egen bostad
ar inte politikerna, utan kapitalister och den sa kallade "marknaden”.



Problemet med boende i vart land ar att de som vill flytta, kan inte flytta — oftast av ekonomiska skal.
Historiskt satt har ocksa makthavare ansett att i ett samhalle dar folk flyttar mycket riskerar man att
skapa rotloshet och kdnsla av hemldshet. Det industriella samhallets oro har darfor forsokt dampas
av makthavarna, som forestallt sig att om folk dger sitt boende blir de mer ansvarstagande och
stabila.

Egnahemsrorelsen

Det var darfor “egnahemsrorelsen” vaxte fram pa 1800-talet. Industrialisering och befolkningstillvaxt
gjorde att folk brot upp fran landsbygden och flyttade in till bruken. Fértatningen gav upphouv till
samhallsproblem med superi, politisk radikalism och misar. Dessutom emigrerade blomman av
svenska folket av det enkla skalet att Sverige pa den tiden — var ett skitland.

Tanken blev da att om folk fick hjalp att skaffa sig ett eget hus skulle de agera ansvarsfullt. De fick en
fast punkt dar de bodde in sig och kunde gradvis férbattra sin tillvaro — och sluta drémma om
Amerika.

Till detta kom ocksa att den svenska befolkningen i grunden fortfarande var bonder. Egnahemmet
innebar mojligheten till en liten tradgard med vinbarsbuskar och potatisland. Nagot som bland annat
under krigen visade sig vara ratt bra for folkférsorjningen.

Miljonprogrammet

Miljonprogrammet 1965-1975 framstalls ofta som statarlangder pa héjden, byggda till sjallosa
massboenden i trista Stockholmsfororter. Fast egentligen var det mesta som byggdes under denna
tid radhus, alltsa ett slags fortatade egnahem, en kompromiss mellan ldgenhet och villa, med
kapitalistiskt sjdlvdgande men organiserat i foreningar — ett slags kvartersbaserade aktiebolag. Eller
om man sa vill, den svenska blandekonomin i praktiken.

Vi kan ocksa se vilken metafor som folk i allménhet illustrerar "folkhemmet” med. Nar Per Albin
Hansson férkunnade denna vision pa 1920-talet, var det en familj han sag framfor sig. En social
gemenskap utan styvbarn eller dagens familjekonstellationer. Men ganska snart blev “folkhemmet”
forvandlat till ett hus — en kak. Anden tog kott i form av en kak, inte en familj.

Eller se vad som hander nar varen kommer. Folk gar ut ur sina fem-miljonerkronorshus for att pata i
jorden. Helst en egen tappa, men det duger ocksa bra med en pallkrage i den gemensamma rabatten
i stan.

Aganderatt

Vi kan darfor formulera ett pastdaende om att svenskt boende i huvudsak ar baserat pa dganderatt.
Folk vill veta att det ar deras eget hus, men samverkar gdrna med granngemenskapen for att fa allt
att fungera pa basta satt. Det ar sjalvagande bonder och byalag i samma paket, fast i urban miljo.

Vi kan saledes konstatera att manga idag ager sin egen bostad, men samtidigt odlar en gemenskap
med Ovriga agare. | mitt grannskap kan vi se detta. Allt fler tipsar om bilar med utlandska
registreringsskyltar och “skummisar”, samtidigt som vi har en fordjupad gemenskap innanfér
grindarna.

Det markliga ar att det blivit pa detta vis pa grund av en ansvarstagande bostadspolitik under 1900-
talet. Grundplattan lades av riksdag och regering, i nara samarbete med saval industrin som
folkrorelserna, och med tydliga visioner om att forbattra manniskors boendesituation.



Bostadspolitiken har demonterats

Men idag har politikerna abdikerat fran sitt ledarskap. Bostadspolitiken har demonterats. De som
idag bar drommarna om en egen bostad — om att fa en fast punkt i tillvaron — ar kapitalisterna och
marknaden. Partierna daremot producerar ratt traaktiga litanior som ar valdigt likadana:

De altar om att snabba pa flyttkedjorna; géra ndgot Gt fastighetsbeskattningen och flyttskatter;
effektivare boendeutnyttjande; bygga billigare snabbare och mer hdllbart; bygga samhdlle, inte bara
hus; ska bli fler hyresrdtter, dldreboenden och studentbostdder; bostadssegregationen mdste brytas
genom ett blandat byggande; snabba upp férenkling av plan- och bygglag; tydligare markpolitik frén
stat och kommun; flexiblare bullerregler och strandskydd; pressa kommuner och myndigheter med
tidsgrdnser; tillgodose behovet av dldreboende; samplanering fér infrastruktur och byggande; se éver
hyressdttningarna; 6ka konkurrensen och stimulera privat uthyrning; bygga klimatsmart; uppritta ett
nationellt energicentrum; se till att det finns en kommunal bostadsférmedling; satsa pd allmdnnyttan
etcetera...

Utvecklingens konsekvenser

Ja, kanske kan vi se att det gemensamma programmet nu ar pa vag att forverkligas. Enligt
Januarioverenskommelsen ska det bli lattare for folk att bygga ut sin veranda dven om kommunen
skulle krangla. Och om ratten att bygga ut sin veranda utdkats, och darmed visst utrymme for
drommar skapats via partierna — har de dédat manga fler drémmar genom amorteringskrav och
spridandet av allméan osakerhet om hur framtiden ser ut for byggandet.

Forr fanns en tydlig dragning at hyreshuset pa vansterkanten. Vanstern narde en tydlig vision om att
manniskor genom att bo tillsammans, ocksa skulle utveckla sin sociala dimension. Genom ett
kollektivt boende i hur man skoter och forvaltar sin gemenskap. Skulle folk bérja dga, skulle de ocksa
borja tanka borgerligt.

Det finns en anekdot om nér Lenin innan revolutionen i Ryssland, besdker Stockholm och dar far veta
att Socialdemokraterna skapat mojlighet fér arbetare att skaffa sig en kolonilott. Lenin blir rasande
och fragar: Hur tror ni da att de ska bli socialister om de samtidigt blir kulaker (rika bonder pa ryska)?

Darfor har ocksa vanstern i allmanhet dromt om hyreshus med gemensamma kok, barnstugor och
allmanutrymmen. Nar folk flyttar ihop i samma bostadskomplex kommer strukturen att 1ata dem
vaxa in i socialismen och gradvis ta ansvar for sin gemensamma boende- och livsmiljo.

Det finns férvisso manga exempel pa att det ocksa har blivit sa. Men vart intryck ar att det sker minst
lika mycket, eller kanske till och med mer, i privatdgda boenden an i hyresratter. Det ar vavstolar,
bokbytarhyllor och hembranningsapparater som cirkulerar enligt veckoschema. Oavsett dgandet.

Var ar de politiska visionerna?

Men nagra politiska visioner finns inte hos partierna langre. Hyreslinjen verkar mer grundad i
effektivitetstankande. Det &r bra om folk &r beredda att flytta pa sig nar arbetsmarknaden férandras.
Och om folk betalar hyra sa blir det en liten vinst for hyreshusdgande kommuner.

Erfarenheterna fran gemensamma tvattstugor visar ocksa att det inte alltid ar socialism som véxer ur
sadant, utan snarare en fascistoid installning till de sa kallade “medmanniskorna”.

Hur ser det da ut pa andra sidan hégerut? Det ar egentligen bara ett parti som idag odlar tanken att
det kan finnas en koppling mellan boendeform och det samhille de 6nskar se. Det ar
Kristdemokraterna. For dem dr egnahemmet en tydlig vision. Forklaringen ar givetvis deras syn pa
vad som ar den samhalleliga grundbulten — familjen.



Moderaterna har tappat sin tidigare bostadspolitiska vision om ”“agardemokratin”, dar de pa 1950-
talet och manga ar framat formulerade ett alternativ till “det starka samhallet” som var
socialdemokraternas linje. Det Moderaterna ville var att politikerna pa olika satt skulle uppmuntra
medborgarna att skaffa sig ett eget boende. Genom att utveckla en slags ”social dganderatt” kunde
kapitalism och folkhem férsonas.

Aven hos Centerpartiet och Liberalerna har funnits liknande tankar, dven om de inte drev det lika
hart. Om de har nagot fokus sa ar det att férsvara de som redan finns pa bostadsmarknaden,
"insiders” ar ett sakrare kort nar folk gar till valurnorna &n ”outsiders”.

Och tittar vi pa Sverigedemokraterna har de inte heller gjort ndgot stort nummer av sin position som
det nostalgiska partiet som hyllar det gamla Sverige. Dar egnahemmet borde vara en given
illustration om att framtiden ligger i det férgangna.

Nar inte partierna formulerar vare sig en 6vergripande bostadspolitisk linje som ger stabilitet at
bostadsbyggande, eller kan férkunna en vision till hela befolkningen om att boendet ska vara tryggat
till ett rimligt pris — da far ndgon annan goéra det.

“Marknaden”

Har finns saledes utrymme for bostadspolitiskt entreprendrskap som marknadsaktérerna hittills varit
ensamma om att skéta. Den som vill fa var tes bekraftad eller falsifierad om att det ar marknaden
som driver drommarna om det goda livet och bostaden, kan ga till narmaste Pressbyra. Pa
Stockholms Central raknade vi senast till ungefar 70 tidskrifter som pa ett eller annat satt formedlar
visioner och idéer om ett trivsamt och lyckligt boende.

Ga géarna forbi en tidskriftskiosk och kdp nagra kolorerade magasin att bladdra i. Surfa gérna forbi
partiernas bostadspolitiska programtexter. Men |as inte bara, utan titta ocksa pa bilderna och se hur
de forsoker illustrera sin tankta framtid.

Kontrasten kommer att vara stor. Det ar marknaden som hjalper oss att drémma om det lyckliga
boendet. Partierna har abdikerat.
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UTMANINGAR

Tre generella problem inom bostadsbyggande

1. Bostadsfragan ar en komplex fraga som skar dver alla granser

Stat och kommun har ansvar for olika delar. | bade stat och kommun skar fragorna éver olika
politikomraden: mark- och planfragor, finansiering, finansiell stabilitet, juridik, skatter, miljo,
integration och sociala fragor. Vem ar det man ska stélla till svar nar dven fa politiker vet hur fragorna
hanger ihop?

2. Langa ledtider
Nar en lag andras som gor det moijligt att bygga billigare eller planlagga ett bostadsomrade
enklare, sa paverkar lagandringen planarbete som tre till atta ar senare resulterar i nya fardiga hus.

Vad den nuvarande bostadsministern gor paverkar byggandet nasta mandatperiod, och fullt ut
nastkommande. Samma sak galler forandringar som paverkar rorligheten pa bostadsmarknaden och
spelregler for hyressattning.

Forandringar skapar latt oro som intressegrupper och media kan exploatera medan de positiva
effekterna drojer. Att visa resultat av en politisk reform ar darfor svart. Att fa politiskt “betalt” under
innevarande mandatperiod ar nastan omojligt.

3. Partierna vet inte vad de vill
For att en valfraga ska bli het maste det finnas tydliga alternativ mot varandra, men inga
regeringsalternativ verkar ha en genomtankt idé pa hur man ska l6sa bostadsfragan.

Konflikten mellan vanster och héger stannar darfor kring marginella symbolfragor, som exempelvis
investeringsbidraget for byggande av hyresbostader. Hur bostadsbristen ska |6sas for manniskor med
lagre inkomster, hur rorligheten ska 6ka, hur finansieringen ska ske av alla de bostdder som maste
byggas, hur planberedskapen ska hdjas och byggandet bli billigare — allt sddant kraver en mer
genomtankt politik som spanner éver flera politikomraden.

Vi maste ha rad att bo

Bostadsmarknaden ar komplicerad och spretig samt i standig férdndring. Over 80 procent av landets
kommuner har brist pa bostader.

Det finns inga bostader som ar anpassade for att vi ska kunna bo hela livet. Det leder det till att
manga aldre blir isolerade och sjuka. Pa grund av detta 6kar kommunernas kostnader for hemtjanst
och service. Med langsiktig bostadsplanering skulle staten slippa dagens bostadspolitiska lapptacke
som staller grupper mot varandra och dar ensamhet och segregering breder ut sig.

Vi lever allt langre i Sverige och andelen dldre i befolkningen Okar. Att fler lever langre ar ett gott
betyg for vart samhille, men det innebar ocksa stora utmaningar. Det géller boende och transporter,
omsorg, hdlso- och sjukvard samt stadsplanering. Det handlar om att skapa ett samhélle som ar
tryggt att aldras i och dar vi kan uppleva livskvalitet langt upp i aren.

Storst folkdkning bland de aldsta

Inom 10-15 ar kommer en fjardedel av befolkningen vara 6ver 65 ar och innan dess maste
hundratusentals nya seniorbostdder byggas. Boendena behéver halla hog kvalitet i service och
utformning och samtidigt vara tillgangliga for alla i aldersgruppen. Dessa boenden ska ocksa uppfylla
de sociala behov som adldre behover och fortjanar.
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Ar 2028 beraknas Sveriges folkmangd passera 11 miljoner. Enligt SCB:s senaste framskrivning
kommer det da att vara 309 000 fler som &r 65 ar och aldre jamfort med idag. Allra mest,
procentuellt sett, 6kar de som &r 80 ar och aldre. Ar 2028 beriknas 80-plussarna vara 255 000 fler n
idag — 755 000, en 6kning med 50 procent.

Viktigt att tanka pa vid bostadsbyggande
Inom forskningen rader det stor samstammighet om fyra faktorer som har sarskild betydelse for ett
gott dldrande och som samhéllet maste tdnka pa nar man producerar bostader for dldre.

Fyra faktorer for ett gott aldrande
e Social gemenskap
e  Fysisk aktivitet
e Bra matvanor
o Meningsfullhet.

Social gemenskap

Att kdnna sig delaktig och kunna paverka ar grundlaggande for en god halsa. Det ar betydelsefullt
bade fér individen och fér samhillet. Aldre har viktiga erfarenheter och kunskaper att dela med sig
av. Boendet, foreningsliv och kultur spelar en viktig roll som motesplatser och for att motverka
ensamhet. Ensamboende har generellt simre halsa 4n sammanboende.

Fysisk aktivitet

Fysisk aktivitet och att vistas utomhus har manga positiva effekter pa manniskor. Det handlar om att
ma battre, behalla den fysiska rorligheten med bevarad muskulatur och starkt skelett. Ytterligare
effekter ar forbattrad somn, motverkad 6vervikt — en battre psykisk och social halsa.

Bra matvanor

Det ar viktigt att dldre personer ater regelbundet och att maltiderna &r varierande och gérna sker
tillsammans med andra. Maten och trivsamma maltider har stor betydelse for hilsa och
valbefinnande — att ha aptit och njuta av maten.

Meningsfullhet

Vad som uppfattas som meningsfullt ar individuellt. Det kan vara att kdnna sig delaktig i samhallet
som medlem i SKPF Pensiondrerna eller att klara sig sjalv i vardagen — att sjalv kunna handla, syssla
med en hobby, laga mat eller beséka kompisar.

Brandkarsutryckningar istallet for planering

Ett stort problem &r kategori- och grupptanket inom den svenska bostadspolitiken. | stallet for en
samlad politik for en battre bostadsmarknad sker aterkommande brandkarsutryckningar for enskilda
grupper med akuta behov — aldre, unga vuxna, studerande, nyanldnda, manniskor i glesbygd och sa
vidare. Det blir ett bostadspolitiskt lapptdacke som staller grupper mot varandra. Har ar det
nédvandigt med en Iangsiktig idé och plan fér bostadsmarknaden.

Inldsning for hyresratter

Problemen pa bostadsmarknaden, forutom det otillrackliga byggandet, beror delvis pa att
efterfragan och utbud inte mots pa ett vettigt satt. Med dagens hyresreglering och skattesystem
védljer manga aldre i stéllet att bo kvar i boenden som inte svarar mot deras behov och 6nskemal.

Skillnaden mellan hyror i det dldre befintliga bostadsbestandet pa attraktiva adresser och
nyproducerade ldgenheter &r sa stora att det ofta kan vara billigare att bo stort och centralt &n litet
och perifert.
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Inldsning i agt boende

Skattesystemet har ocksa skapat inlasningseffekter i det dgda boendet. Reavinstskatten —
"Flyttskatten” gor att det upplevs for en del som for kostsamt att sédlja villan och flytta till en mindre
lagenhet. For manga réacker inte pengarna till en ny lagenhet dven om den ar mindre.

Vagen till en val fungerande bostadsmarknad ar lang. Att 6ka byggandet av fler bostader ar
nodvandigt, men det racker inte. Regler kring bland annat hyresséattning och beskattning maste ocksa
reformeras for att 6ka rorligheten och astadkomma en battre anvandning av det befintliga
bostadsbestandet.

Men kanske lagger vi i debatten for lite vikt kring det faktum att manniskor ocksa nar man blivit
aldre, maste hitta ett boende som verkligen ar attraktivt for att man ska lamna det invanda. D3 ar
kanske bra senior-och trygghetsbostader, med majlighet till social gemenskap och bra service,
viktigare dn den exakta nivan pa reavinstskatten. Kanske ska rorlighetsdebatten fokusera mer pa
detta?

Hur bygger man fler bostader till rimligt pris?

Idag rader samtidigt brist och overskott pa bostadsmarknaden. Felmatchningen har skapat dagens
markliga situation déar aldre har svart att finna rimligt boende.

SKPF Pensiondrerna kraver fler bostader till rimligt pris.

Vad tjanar en laginkomsttagare?
Det talas mycket om laginkomsttagare, men hur mycket pengar har de?

Definitionen av laginkomsttagare ar satt i relation till den 6vriga befolkningen och kan darfor variera
mycket mellan lander.

Som laginkomsttagare raknas de vars inkomst ar lagre dn 50 procent av medianen, dvs de som ligger i
den undre kvartilen. 2017 lag medianen i Sverige pa 250 477 kronor vilket satter gransen for lag
inkomst till 125 238 kronor om aret och gor att 1 629 662 personer (19,4 procent) klassas som
laginkomsttagare.

Garantipensionen ar ett grundskydd i den allmanna pensionen som ar till for dem som arbetat lite
eller inte alls och som ocksa paverkas av hur lange nagon bott i Sverige. Som mest kan
garantipensionen bli 103 164 kronor for ensamstaende och 92 280 kronor om aret for gifta.

Sverige har en rejal bostadsklyfta

Bostadsbrist och samtidigt bostadsoverskott. Sa ser situationen pa den svenska bostadsmarknaden
ut. Orsaken ar felmatchningen mellan behov och utbud. Det har resulterat i att dyra bostader star
tomma, medan det fortsatt &r stor brist pa bostader till Iagre priser.

Bostadsbyggandet har under ett par ar varit starkt inriktat pa volymer. Nu 6kar medvetenheten om
att det behovs bostader for olika malgrupper, dven for de som har lagre och normala inkomster.

En analys fran konsultforetaget WSP, https://www.wsp.com/sv-SE, visar att 74 procent av hushallen
inte har rad med dagens nyproduktion. Manga pekar pa bostadsklyftan men fa presenterar konkreta
|6sningar som skulle ge oss fler bostader till lagre priser.
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Vi har inte tid att vanta pa storre politiska reformer

Sverige har en stor bostadsutmaning och den kan verka évermaktig, men vi maste fokusera pa
moijligheterna istéllet for pa problemen. Vi har inte tid att vdnta pa storre politiska reformer, som vi
heller inte vet om de kommer att ge tillrackliga effekter eller om de ens blir av.

Har ar tre atgarder for kommunerna som kan minska bostadsklyftan har och nu:

1. Satt ratt mal for bostadsbyggandet

Kommunerna maste satta tydliga mal for byggande av bostader till lagre pris. En majoritet av
kommunerna har riktlinjer for sin bostadsforsorjning, till exempel volymmal fér hur manga bostader
som ska byggas eller férdelning mellan olika upplatelseformer. Dessa mal har en starkt styrande
effekt pa bade kommunens planeringsprocess och pa bostadsbyggarna bostadsprojekt.

Nu maste manniskors mojlighet att ha rad att bo vaga tyngre.

2. Prioritera bostader till lagre boendekostnad i planeringsprocessen

For att kunna minska bostadsklyftan behéver kommunerna prioritera bostader med lagre
boendekostnad. Tydligare mal och direktiv i planprocessen kan skapa en balans mellan olika
intressen i kommunen och bidra till att kommunernas bostadsférsorjningsansvar uppfylls. Uppsala ar
ett exempel pa en kommun som har tagit beslut om att utveckla sadana prioriteringskriterier.

3. Vaga prova nya kriterier for markanvisning

| ett antal finska stader anvands en annorlunda modell for att fa fram bostader till lagre priser.
Kommunerna later bostadsbyggarna tavla om vem som kan skapa ldgst boendekostnad. Den som kan
bygga till lagst boendekostnad tilldelas markanvisning. Genom att anvdanda boendekostnaden som
kriterium i markanvisningstavlingar skulle dven svenska kommuner kunna styra utvecklingen sa att
det byggs for manniskor med vanliga planbocker.

Det gar redan idag att bygga bostdder med lagre pris

En god nyhet &r att det redan idag gar att bygga bostader till Idgre priser. En dalig nyhet ar att
krisinsikten inte ar tillrdckligt stor 6verlag for att 6verbrygga de hinder som finns och skapa det
samarbete och den dialog som nu behovs. Bostadsmarknadens olika aktorer behdver fa upp dessa
fragor pa bordet och hitta gemensamma vagar framat.

Det behdvs en battre dialog om avvagningar mellan olika typer av krav, mal och intressen, vad dessa
far for konsekvenser for den lokala bostadsmarknaden och hur de paverkar méjligheterna att skapa
bostader fér manniskor med vanliga inkomster.

Betalningsformaga har spelat en alldeles for liten roll i byggbesluten

Den enskilda bostadskonsumentens betalningsférmaga har spelat en alldeles for liten roll i besluten
kring vad som byggs. Vi far hoppas att byggaktorerna — féretag och kommuner gemensamt kan
utveckla samverkansprocesser som underladttar vagen mot lagre boendekostnader och
forhoppningsvis ett jdmnare bostadsbyggande over tiden.

Var ska laginkomsttagare bo?

Néar det omfattande underskottet av hyresratter tvingar tongivande aktorer fran privat och offentligt
hall att uttala sig i fragan om var laginkomsttagare ska bo, finns i regel tva linjer.

1. Den ena anser att situationen pa kort sikt kan l6sas genom 6kade bostadsbidrag och fler sociala

kontrakt som komplement till det generella arbetet.
2. Den andra menar att det ar dags att Sverige inspireras av Europa och det sociala hyresbestandet.
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Infor det sistndmnda ar det flertalet som slar bakut och havdar att en sadan l6sning star i direkt
opposition till den svenska generellt inriktade bostadspolitiken. Vi &r ett land med bostader at alla,
for alla.

| praktiken utgor deras installning, med 6kade bidrag och sociala kontrakt, en |6sning inte helt olik
den om social housing. Den svenska allmannyttan tar det stoérsta ansvaret for laginkomsttagarnas
boende och majoriteten av dessa bostader ar belagna i mindre priviligierade delar av de svenska
storstaderna.

Sortering av inkomstgrupper

Stigmatisering och sortering av inkomstgrupper ar redan ett faktum, trots att vi inte har ett officiellt
social housing-system. Det verkar darfér i princip handla om en definitionsfraga, dar begreppet fatt
en negativ klang.

Men det gar inte att kategoriskt avfarda forslag pa riktade atgarder for laginkomsttagare nar det
generella systemet inte langre uppfyller sitt syfte. Om det dessutom inte finns ndgon plan pa att
kraftigt forstarka det kommunala och statliga handlingsutrymmet, eller stalla hogre krav pa

att privata aktérer maste planera sitt byggande utifran mer dn betalningsvilja och vinstmaximering,
maste vi oroligt fraga oss hur man egentligen planerar att minska ojamlikheterna pa bomarknaden.

En sadan instéallning satter de med minst resurser att hdvda sig, i klam i vantan pa att politiken ska
gora upp med sin bostadspolitiska sjalvbild.

Antingen forstarker man det generella systemet rejalt och inte bara genom mindre justeringar, eller
sa tanker man om. Detta behover inte nodvandigtvis innebéra an mer avregleringar, med
marknadshyror och regelférenklingar som foljd, utan kan besta i nya driftsformer for boende for
laginkomsttagare.

Boendealternativ som finns i Europa

Runt om i Europa ar det vanligt att ideella féreningar och stiftelser upprattar och underhaller
bostader at de med begransade tillgdngar. Det ar en 16sning som gor det maijligt att kringgd den EU-
lagstiftning som forsvarar statliga subventioner till bland annat bostadssektorn.

De har féreningarna skulle slippa undan de krav pa affarsmassighet som de kommunala
bostadsbolagen verkar och begransas under.

For att fa tillgang till en lagenhet ur ett socialt bestdnd i exempelvis Osterrike krévs att du tjanar
under en viss summa arligen. Denna grans finns for att garantera att de med kapacitet att betala
hogre hyror inte utnyttjar de férdelaktiga hyrorna som erbjuds i det sociala hyresbestandet.

Flertalet Iander har dessutom inte, sasom de kritiska rosterna ofta vill gora gallande, ett socialt
hyresbestand belaget i perifera och icke-privilegierade delar av staden. Det gar att sprénga in dessa
typer av boenden i den redan existerande stadsbilden genom fortatning och kvotsystem, for att
undvika ytterligare polarisering.

Den svenska modellen

Den svenska modellen kan dessutom anklagas for att sjdlv ha skapat utanforskapsomradenai
stadsdelar langst ut pa tunnelbane- och busslinjerna.
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Det generella bostadspolitiska systemet har i allra hogsta grad gjort sig skyldig till att den urbana
polariseringen &r sa pass inrotad i den svenska stadsbilden som den ar. Segregation handlar om mer
an generella eller riktade system. Det handlar om brist pa politisk vilja, slarvig planering,
utforsaljningar och 6vergripande ekonomiska ojamlikheter.

SBO — Statens Bostadsomvandling AB
SBO ar ett samverkansinstrument mellan stat och kommun som stodjer bostads-, dldre- och
landsbygdspolitiken.

SBO medverkar praktiskt till att bostadsmarknaden kommer i balans pa orter med vikande befolkning
och svag bostadsmarknad. Det innebar att de forvarvar kommunala eller kommunagda fastigheter
och utvecklar dem tillsammans med kommunen till annan anvdandning. Fastigheterna ska i forsta
hand omvandlas for att tillgodose ett langsiktigt och efterfragat behov pa orten, det ror sig i manga
fall om olika former av boenden for dldre men kan ocksa handla om annat behov. Insatserna planeras
och genomfors tillsammans med kommunen.

SBO:s uppdrag och mal &r att vara en langsiktig fastighetsdgare, oftast under minst atta ar. Nar
marknadsmassiga forutsattningar rader pa orten séljs fastigheten pa marknadsmassiga villkor pa den
Oppna marknaden. Idag finns verksamhet i drygt 30 kommuner.

Social housing —vad ar det?

| dag saknas bostader, framfor allt hyresbostader i 240 av landets kommuner. Bostadsbristen drabbar
framst personer med laga inkomster. Under senare ar har ocksa antalet invanare okat kraftigt,
medan bostadsbyggandet sldpat efter. Det som byggts har ofta varit sa dyrt att fa hushall haft rad att
efterfraga bostaderna.

Det basta vore att sarlosningar for ekonomiskt utsatta hushall inte behovdes, men i dagens Sverige
ser verkligheten annorlunda ut. Tiotusentals manniskor har ingen majlighet att fa en lagenhet vare
sig i allmannyttan eller hos privata hyresvardar.

Vad ar social bostadsforsorjning?
Med Social Housing — social bostadsforsorjning, avses sarskilda bostader som reserveras for
laginkomsttagare dar hyran halls nere genom statliga subventioner.

Kritikerna havdar att social housing blir dyrt och kraver en regleringsapparat for att hindra missbruk.
Sannolikt ligger det ndgot i detta, men de I6sningar som ofta féreslas — billigare nyproduktion, en stor
skattereform och radikalt 6kade bostadsbidrag — saknar realism. Forslagen ar forvisso vallovliga men
skulle kosta mangmiljardbelopp, ar partipolitiskt kontroversiella och skulle ta manga ar att
forverkliga.

Att utveckla en svensk modell for social housing dr daremot bade realistiskt och genomfoérbart. Vi kan
inspireras mycket av erfarenheter ute i Europa. Alternativa boendel6sningar som inte ar
marknadsstyrda, som social housing, finns namligen i manga andra lander.

Social housing i vara grannlander

| Finland utgor social housing ungefar halften av bestandet av hyresratter i landet. | Danmark utgors
till exempel cirka 20 procent av bostadsbestandet av Aimene Boliger (allmanna bostader).
Bostdderna uppfors, dgs och drivs av icke-vinstdrivande kooperativ som styrs av de boende. |
Nederlanderna bor 75 procent av alla hyresgéster i social housing, varav nastan halften ar smahus
eller radhus.
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Segregation och stigmatisering

| svensk debatt finns en schablonbild om att social housing skulle vara lika med segregation och
stigmatisering efter skrackskildringar fran Storbritannien. Den sortens problematik har vi dock redan
med nedslitna och trista férortsomraden — trots att vi inte har social housing.

| ett lage dar 6ver 30 000 personer saknar fast bostad maste vi préva alla mojliga 16sningar — dven
sadana som hittills inte anvants i Sverige. Hit hor social housing. Fran SKPF Pensionarernas sida vill vi
tillsammans med andra parter, forutsattningslost undersoka hur sadana projekt kan utvecklas i vart
land.
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TRENDER

Dagens fastighetsagare stalls i snabb takt infor nya typer av fragor, utmaningar och mojligheter. Ofta
av en karaktar som fastighetsaktorer inte behovt reflektera over tidigare. Trender som globalisering,
urbanisering, digitalisering, individualisering, hallbarhet och en vdxande aldre befolkning paverkar
saval samhélle som fastighetsagare.

Tjanstefiering

Tjanstefiering ar ett begrepp som innebér att erbjudandet till marknaden inte langre utgar fran att
hyra ut eller sélja ett boende, utan baseras pa kundanpassade l6sningar. Dessa bakas in i en
helhetslosning som utgar fran den enskilda kundens behov.

Till exempel domineras fortfarande fordonsindustrin av biltillverkning, men de ar pa vaginien
tjanstefieringsekonomi. Bland annat erbjuder de privatleasing av bilar som i praktiken ar ett
erbjudande om "bekymmersfritt bilagande”. Det faktiska fordonet ar en del av en helhetslésning for
kunden (finansiering, férsakring, service och radgivning) samma sak hiander pa marknaden for
boende foér pensiondrer dar man erbjuder en rad tjanster kring sjdlva boendet.

De forandringar som vaxer i omfattning fér ndrvarande, drivs i hog grad av digitaliseringens
moijligheter och konsekvenser. Har arbetar SKPF Pensionarerna for att det ska ske pa vara villkor.

Co-living - Kollektivboende
Co-living ar en spaning dar pensionarer flyttar samman som i 1960-talets boendekollektiv. Ett bra
koncept mot ensamhet och for resurssparande — om man kan forlika sig med tanken.

Valfardsteknik och halsosmarta hem

Det kommande decenniet kommer antalet aldre i Sverige 6ka kraftigt. Vardkravande personer 6ver
80 ar fordubblas fram till 2030. En allt storre del av vardarbetet kommer ske i manniskors hem,
sharare dn pa institutioner.

Samtidigt satts hoppet till att valfardsteknik — digitala smarta I6sningar och tjanster, ska ge oss
pensiondrer ett battre liv samtidigt som valfardstekniken ska bidra till att minska ett annars 6kande
personalbehov.

Morgondagens hem kommer i allt vasentligt vara bade ett halsohem och ett vardhem med digitala
hjdlpmedel och digitala |6sningar for trygghet, behandling, kommunikation med mer — halsosmarta
hem.

Utvecklingen staller stora krav pa manga aktorer i samhallet. Inte minst bostadsforetag
behover fundera pa framtiden. Kraven pa tillgdnglighetsanpassningar kommer 6ka markant.
Distribution och logistik blir viktiga fragor for att fa helheten att fungera.

Som ett led i detta kommer morgondagens vardkravande hemmiljéer involvera langt fler aktorer an i
dag, samtidigt som det 6ppnas nya affarsmaojligheter for den som tidigt satter sig in i det nya hélso-

och vardlandskapet.

Det betyder att alla i samhallet behover ta fram tydliga strategier kring vilken roll man ska ha, liksom
till de aktérer som kommer vara en del av de nya affarsmodeller och roller som vaxer fram.
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VAD SKPF PENSIONARERNA ARBETAR FOR

1. Viarbetar for en bostadspolitisk kommission
SKPF Pensiondrerna anser att vara politiker maste ta ett samlat grepp om utmaningarna, trots att
de rymmer fragor som historiskt upplevts som minerad mark och som kraver bred politisk
forankring.

Bostadspolitikens utmaningar handlar framfér allt om att 6ka rorligheten, att underlatta for
kapitalsvaga hushall pa bostadsmarknaden och att skapa férutsattningar for att 6ka byggandet.
Sma atgarder kommer inte att I6sa hela problemet.

SKPF Pensionarerna arbetar for en bred bostadspolitisk kommission. Det far vara nog med allt
lappande och lagande i ett system som inte fungerat pa lange.

2. Viarbetar for att utbudet av hyresrdtter med hyra en normalpensionar maktar med dkar
Det rader fortfarande orattvisa villkor mellan upplatelseformer, dar en nybyggd trea kan kosta 3
000 kronor mer i manaden om det ar en hyresrétt, bara som ett resultat av olika skattevillkor.

Kberna ar langa for att fa tillgang till en hyresratt och hyresvardarna tittar pa pensionens storlek
vid val av hyresgast, som inte séllan ar 1ag. Bostadstillagg kan ge ett tillskott, men bara vid en lag
pension eller intet pa bankkontot.

Att bygga nya hyresratter med rimliga hyror dr en utmaning med radande markpriser och
byggkostnader. Har behovs en langsiktighet hos kommunerna vad géller bostadsforsorjning.
Staten har har redan tagit 6ver delar av risken for investeringen.

3. Viarbetar for att fler bostader byggs for dldre och i olika upplatelseformer
Upplatelseform betyder pa vilket satt du ager eller hyr din bostad. | Sverige finns
upplatelseformerna hyresratt, bostadsratt och dganderatt, samt en mindre del kooperativ
hyresratt.

Redan ndr man borjar tdnka pa livet som pensionar funderar manga over sitt boende mer
langsiktigt. Det finns en vilja att flytta, men relevanta och attraktiva bostdder saknas ofta.

Boendet ska vara flexibelt for att kunna anpassas da behov av omsorg och vard 6kar éver tid. Till
detta ar arkitektur och design mycket viktigt med bland annat breda dérrar utan trésklar som
medger rullatorer och rullstolar, hiss, fonster i sitthojd, utrymmen fér permobil (eller barnvagnar
for barnfamiljer). Boendet ska ocksa ligga integrerat med andra grupper for ett 6kat socialt liv
samt med olika servicefunktioner i naromradet — att bo i “aldre-ghetton” ar inte intressant.

4. Viarbetar for att “Flyttskatten” ses over
Manga tjanar pa att bo kvar i sitt gamla storre hus eller lagenhet da en flytt till ndgot mindre kan
bli dyrare till foljd av “Flyttskatten”.

| Stockholms 1an uppger var fjarde 55- till 79-aring att de inte flyttar pa grund av de skatter som

uppkommer vid en flytt. Boverket konstaterar i en rapport att dessa skatter ar bland de hogsta
inom OECD.

19



5. Viarbetar for att det blir [attare for dldre att fa banklan och krediter

Aldre upplever att bankerna ar restriktiva att bevilja I&n till bostidder. Det &r otidsenligt, da &ldre
ar en lojal och kopstark grupp som oftast ager egendom.

Vi arbetar for statliga garantier for byggemenskaper

Nyblivna pensionérer har visat intresse for att ta egna initiativ till att i egen regi bygga anpassade
bostader. Nagra svenska kommuner har visat intresse for att uppmuntra denna nya féreteelse
som kallas byggemenskaper.

Bankerna ar sallan intresserade av att lana ut till sddana ekonomiska féreningar och ar dessutom
restriktiva nar det géller att bevilja pensionarer bolan.

Statliga garantier till denna typ av seniorbostader skulle gora det maojligt for bankerna att bevilja
Ian till byggemenskaper och spekulationsfria kooperativa hyresratter, sarskilt pa orter dar
tillgangligheten i bostadsbestandet &r lagt.

Vi arbetar for kommunala “flyttlotsar”

Utéver rena ekonomiska hinder for att flytta finns manga sociala och fysiska sadana. En flytt ar
forknippad med manga kanslor och en flytt blir dessutom inte lattare fysiskt med aren. Forskning
visar att aldres bostadsplaner darfor ofta slutar med just en plan och ingen faktisk flytt. Har kan
kommunerna bista med en "flyttlots/flyttcoach” som aldre kan vanda sig till for att fa rad och
stod vid en flytt. Flyttcoach har tidigare funnits i Goteborgs Stad och var mycket uppskattat.

Kommunerna maste se mojligheter i att satsa pa bostader for dldre, bade for att fa igang
flyttkedjor, men ocksa for att rada bot pa ett vaxande socialt problem — ensambhet.

Vi arbetar for socialnamndens medverkan i samhallsplaneringen

| socialtjdnstlagen anges att socialndmnden ska medverka i samhallsplaneringen.
Samhallsplaneringens lagar inbjuder daremot inte till ett sddant samarbete. Darfor &r det viktigt
att i samhallsplaneringen fa med kommunens socialtjanst som ar fortrogen med var dldre
invanare bor och hur deras levnadsforhallanden ser ut.

Det ar saledes 6nskvart (med ett tillagg i 2 § i bostadsforsorjningslagen) att socialndamnden

medverkar i planeringen av bostadsférsorjningen och tillfor kunskaper och erfarenheter om
levnadsforhallandena i kommunen.
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FAKTA

Har ar nagra saker som ar bra att kdnna till om boende. Observera att férutsattningarna och siffror
kan andras med kort varsel.

Storst folkokning att vanta bland de aldsta

Ar 2028 beraknas Sveriges folkmangd passera 11 miljoner, enligt SCB. Enligt deras senaste
framskrivning kommer det da att vara 231 000 fler barn och unga, 399 000 fler i aldrarna, 19-64 ar,
och 309 000 fler som &r 65 ar och dldre jamfort med idag. Allra mest, procentuellt sett, 6kar de som
ar 80 ar och aldre.

Minst kning bland 65—79-aringar

65—79-aringar berdknas vara 55 000 fler ar 2028. De i dessa aldrar som &r fédda i Sverige kommer att
vara farre 2028 ar an idag. Det beror pa att de stora kullarna fodda pa 1940-talet ersatts av de
mindre kullarna fédda pa 1950-talet.

50 procent fler 80 ar och aldre

Nar kullarna fodda pa 1940-talet fyller 80 ar 6kar denna aldersklass i antal. Ar 2017 var de drygt en
halv miljon, de forvantas att vara 255 000 fler 2028. Det ar en 6kning med 50 procent. Forutom att
det ar stora fodelsekullar som ar i denna aldersklass bidrar ocksa den 6kande livslangden till att
antalet 6kar. Mans livslangd 6kar snabbare an kvinnors och det blir tydligt i aldersgruppen 80 ar och
dldre. Idag ar det 65 man per 100 kvinnor bland personer som ar 80 ar och aldre, om tio ar ar det 78
man per 100 kvinnor.

Sa har ser boendet ut i Sverige

| Sverige finns drygt 4,7 miljoner hushall, som bor i lika manga bostader. Det ar vanligast att bo i ett
smahus sa som en villa, ett radhus eller parhus. Av alla hushall bor 44 procent i ett smahus och 48
procent i en lagenhet i ett flerbostadshus. Men eftersom det i regel bor fler personer i ett smahus sa
ar det boendet for majoriteten av Sveriges befolkning, 53 procent.

Sa stort bor vi

| genomsnitt har varje person 41 kvadratmeters boyta i Sverige. | familjer som dar sammanboende
med tre eller fler barn och bor i hyresrattslagenhet i flerbostadshus har varje person i genomsnitt 16
kvadratmeter. Som kontrast har gruppen ensamstaende kvinnor éver 65 som bor i eget smahus —
114 kvadratmeter var att rora sig pa.

Boendeformen varierar mellan personer med olika inkomst
Personer med hog inkomst bor ofta i smahus och bostadsratt och de med Iag inkomst oftare i
hyresratt. Men i mindre kommuner dr andelen laginkomsttagare som bor i smahus dnda relativt hog.

| Sveriges tre storstadskommuner bor de flesta i lagenhet
Den vanligaste lagenhetsstorleken ar tva rum och kok, och den genomsnittliga ytan for tvaorna ar 57
kvadratmeter. Andelen bostadsratter ar hogst i Stockholm och lagst i Goteborg.

Specialbostader
Andelen av de dldre som bor i specialbostad ar ungefar lika stor oavsett kommungrupp och inkomst.
En annan grupp som i stor utstrackning bor i specialbostad ar studenter.
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"Flyttskatt”
Har man en bostad som man kanske bott i 20—40 ar sa ar kostnaden mycket lagre an vad den blir att
flytta in i en nyproducerad ldgenhet som ar hélften sa stor.

Har man en villa sa far man rédkna med att den kostar ungefar 500 000—-600 000 kronor att bli av med
den i skatter och avgifter.

| Stockholms 1an uppger var fjarde 55- till 79-aring att de inte flyttar pa grund av de skatter som
uppkommer vid en flytt. Boverket konstaterar i en rapport att dessa skatter ar bland de hégsta inom
OECD.

| Norge exempelvis, tas ingen kapitalskatt ut pa bostader som man agt under minst tva ar och bott i
sjalv minst ett ar.

Byggande av bostader

Over 80 procent av landets kommuner har brist pd bostader. Det finns inga bostader att flytta till
som ar anpassade for att man ska kunna bo hela livet.

Man biter sig lite i svansen fran kommunernas sida nar man inte planerar aldres boende.
Kommunernas kostnader for hemtjdnst och service 6kar och dessutom leder det till att manga aldre
blir isolerade och blir sjuka av det. Vi vet att den psykiska ohalsan 6kar hos aldre.

Hur bostadsbyggande finansieras
Bostadsbyggande ar en kapitalintensiv verksamhet och tillgang till extern finansiering ar for det
mesta en absolut forutsattning for att ett bostadsprojekt ska kunna forverkligas.

Det finns mycket annat an finansieringssvarigheter som kan utgoéra hinder for bostadsbyggande.
Hoga produktionskostnader och kapacitetsbrist vad galler byggarbetskraft och mark i attraktiva lagen
lyfts ofta fram

Regler kan dven gora att langivarna maste stélla hoga krav pa lantagarna sasom referenser och
betalningshistorik. Som mindre och nystartad byggaktor kan detta satta kdappar i hjulet, dven for ett
potentiellt stabilt och framgangsrikt bostadsprojekt.

Kreditgarantin fran staten kan i dessa fall vara en férutsattning for att fa finansiering da langivaren
far minskad risk genom skyddet mot kreditforluster. Aven fér stérre och mer etablerade byggherrar,
som har ett par olika projekt igang samtidigt, underlattar kreditgarantin mojligheterna till
finansiering pa samma satt.

Pa nasta sida beskrivs hur finansiering av hyresratter, bostadsforeningen och kollektivhusféreningar
oftast sker. En slutsats ar att kollektivhusféreningar ma vara en god boendeform, men svar att
finansiera.
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Finansiering av byggande av bostader

HR BRF KHF
Hyresratt Bostadsrattsforening Kollektivhusférening

10 % insatser

35 % hyresvardens
egna kapital 25%7

70 % insatser fran
medlemmar

65 % banklan 65 % banklan

30 % banklan

Investeringsstod for bostader

Investeringsstod for hyresbostader och studentbostader inférdes i tva steg. Dels ett tidsbegréansat
stod for bostader som paborjats fran och med 25 mars 2015 till och med 28 februari 2017, dels ett
stod for projekt som byggs fran och med januari 2017. Notera dock att nar det géller stod till
bostadsmarknaden sa ar detta i standig forandring — lokala férutsattningar och siffror kan andras
med kort varsel.

Investeringsstod for aldrebostader

Sedan den 15 november 2016 finns ett investeringsstod for dldrebostader. Stod kan [amnas for ny-
eller ombyggnad av sarskilda boendeformer for aldre, for hyresrétter for dldre pa den

ordinarie bostadsmarknaden, som trygghetsbostader, samt fér anpassning av gemensamma lokaler i
hyres- eller bostadsrattshus. Stéd kan lamnas for projekt som paborjats den 1 januari 2016 eller
senare. Det upplevs som mycket positivt av de flesta byggféretag och lar vara latt att soka.

Stodnivaerna ar olika i olika delar av landet

e 6600 kronor/m? boarea i Stockholmsregionen

e 5300 kronor/m? boarea i regionen Stockholmsnira kommuner, Géteborgs- och
Malmoregionerna, regionen dvriga kommuner med hog och varaktig befolkningsdkning, regionen
ovriga stora kommuner och studentbostader utanfor Stockholmsregionen

e 3800 kronor/m? boarea i 6vriga landet.

Normhyran per m? boarea per ar far inte dverstiga:

e 1450 kronor i Stockholmsregionen

e 1350 kronor i regionen Stockholmsndra kommuner, Géteborgs- och Malmoregionerna, regionen
ovriga kommuner med hog och varaktig befolkningstillvaxt, regionen évriga stora kommuner och
studentbostader utanfor Stockholmsregionen

e 1300 kronor i 6vriga landet.
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Vem ansvarar for vad?
¢ Regeringen — Regeringen bestammer villkor for stdd i en forordning.
e Regionerna — Ansvarar for handlaggning och beslutar om stod. Ansékan om stdd ska skickas
till regionen i det lan dar fastigheten ar beldgen. Regionen svarar ocksa pa fragor.
e Boverket — Boverkets roll ar att skriva foreskrifter for stodet. Regionens beslut kan 6verklagas
till Boverket.

Hur regleras hyrorna?
Hyresreglering innebar att staten bestammer over hyrorna. Ett system med hyresreglering innebar
ofta negativa konsekvenser for hyresmarknaden — men vilka ar alternativen?

| ett system med hyresreglering har varken hyresvardar eller hyresgédster nagonting att saga till om,
det ar staten som bestdmmer hur héga hyrorna ska vara och hur mycket de far hojas. | Sverige hade
vi tidigare ett system med hyresreglering, men 1969 inférdes det sa kallade bruksvardessystemet
som bland annat innebar att hyran ska sattas utifran lagenhetens kvaliteter och att likvardiga
lagenheter ska ha likvardig hyra. 1975 hade den gamla hyresregleringen fasats ut.

Hyresreglering

Ett system med hyresreglering ar ofta stelbent eftersom det inte tar hansyn till vad hyresgasterna
egentligen tycker att lagenheten &r vard. Det finns ocksa risk att hyrorna férandras dramatiskt i
samband med att det politiska styret byts. Under den tid Sverige hade hyresreglering bromsades
nyinvesteringar och en del hyresvardar lat bli att Iagga pengar pa underhall av sina lagenheter —
hyran var ju redan bestamd av staten. Nar staten reglerar hyrorna finns det ocksa en 6kad risk att
den svarta hyresmarknaden vaxer sig stark.

Men &ar en reglering av hyresmarknaden bara av ondo? Nej. Nastan alla utvecklade lander har nagon
typ av reglering pa hyresmarknaden, pa nagon del av marknaden.

Tre modeller for hyressattning
Det finns i stort tre modeller for hur hyran bestams. Hyresreglering och marknadshyra ar varandras
motpoler och nagonstans mittemellan ytterligheterna finns bruksvardessystemet, som rader idag:

1. Hyresreglering — staten/politiken bestammer hyrorna

2. Marknadshyra — hyresvarden bestammer hyran. Hyresgdsten kan valja att acceptera hyran
eller att hitta nagon annanstans att bo

3. Bruksvardessystem — dar en kompromiss mellan marknadshyror och hyresreglering.
Denna modell innebar att en hyresvard sjalv kan satta hyran, men att hyresgéasten alltid har
ratt att fa sin hyra prévad, eller fa hjalp med att férhandla sin hyra. Bruksvardeshyra innebar
att hyran ska sattas efter lagenhetens kvaliteter, dess bruksvarde, samt att en lagenhetshyra
ska motsvara den hyra som andra likvardiga lagenheter har. Det framsta syftet med
bruksvardessystemet ar att skydda hyresgasten, som ar den svagare parten jamfort med
hyresvarden, och pa képet gora hyresratten till en trygg och attraktiv upplatelseform.

Bruksvardessystemet fungerar med andra ord som ett konsumentskydd. Tack vare
bruksvardessystemet skyddas hyresgasten fran oskaliga hyror och kan inte heller vrdkas hur
som helst. Samtidigt ska systemet gora branschen attraktiv for hyresvardarna genom att ge
forutsagbara intdkter samt beléna den som ser efter sin fastighet och framjar hyresgasternas
trivsel.
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Presumtionshyra/nyproduktionshyra
Detta ar en modell for hyressattning av nybyggda lagenheter som kom till 2006, darfor kallas den
ocksa for nyproduktionshyra.

Tanken med presumtionshyra ar att den ska tacka fastighetsdgarens produktionskostnader nar det
byggs nya hyresratter. Systemet inférdes som ett forsok att gora det mer attraktivt att bygga
hyresratter och anvands framst i storstadsomraden, men de utvarderingar som har gjorts av
systemet visar inte nagra samband mellan att hégre hyror leder till att det byggs fler
hyreslagenheter.

Nar en fastighetsagare bygger nya hyresratter kan hen antingen sjalv bestdmma hur hog hyran ska
vara, eller forhandla fram den med Hyresgastforeningen. Det som framst skiljer presumtionshyra fran
bruksvardessystemet ar att hyran dels ar mycket hogre — for att den ska betala sjdlva nybyggnationen
—och att hyran géller i 15 ar och inte ska dndras under den perioden. | bruksvardessystemet
forhandlas hyrorna varje ar.

Darfor bygger byggherrarna bostadsratter

Nar det galler nyproduktion viljer byggherrarna ofta att bygga bostadsratter dar ingen prisreglering
rader och dar de kan fa avkastning direkt. De presumtionshyror som nu galler upp till 15 ar fran det
att ett hus byggs anses ofta inte tacka de kapitalkostnader som fastighetsagaren har over tid.

Gar det att satta lagre hyror?

Hur tanker byggforetag och investerare nar de kalkylerar for att bygga hyresbostader? Vad ar
marknadsmassigt avkastningskrav for hyreshusinvesteringar idag? Gar det att satta lagre hyror?

Lite ekonomisk teori

Tidskriften The Economist har i varje nummer en sammanstallning av bland annat nominella réantor
pa 10-ariga statsobligationer. | numret 8—14 februari 2020 kan man ldsa att denna 10-ariga nominella
ranta for Sverige ar noll procent. Med tanke pa att det rimligen blir en viss inflation innebar detta en
negativ realranta. Ett antal lander har negativa nominella rantor pa dessa statsobligationer.

e Realranta, real avkastning, ar den ranta som erhalls om inflationen raknas bort fran den
nominella rantan.

e Nominell ranta ar det okorrigerade rdantebeloppet. Den nominella rantan anvands ofta i avtal och
som utgangspunkt for berdkningar, men ger i sig sjalv séllan en bra bild av kostnader eller
avkastning.

Enligt de ekonomiska teorier som lars ut ska avkastningskravet pa en investering sattas som den
sakra rantan plus ett risktillagg. Antar vi att driftnettot for en hyreshusfastighet foljer inflationen, i
alla fall under ganska manga ar, sa ar det realrédntan som ska styra investeringen.

Vad ar da ett rimligt risktillagg?
Vad ar da ett rimligt risktillagg pa hyreshusinvesteringar i ett forortslage i en storre ort med viaxande
befolkning? Ett vanligt men ogenomtankt argument ar féljande:

Att investera i nya hyresrétter i forortsldgen dr mer riskfyllt dn i centrala Idgen och dérfér mdste
avkastningskravet vara hégre i férorten. Aven om kostnadsnivdn dr Iégre i férorten mdste hyran
sdttas relativt hégt for att det ska vara Iénsamt att bygga huset.
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Att kompensera for hogre risker genom hogre hyror skapar...hdgre risker

Den risk som finns nar man bygger hyreshus med beprovad teknik ar forst och framst vakansrisken,
det vill sdga att ingen flyttar in, och en risk for hog och kostsam omsattning av hyresgaster. Dessa
risker blir storre om hyran ar hog. Att kompensera for hogre risker genom hogre hyror skapar just
hogre risker.

Ju mindre gapet dr mellan hyran i nyproduktion och hyran i renoverade dldre lagenheter desto lagre
blir risken. Den rationella investeraren kommer att prova sig fram och rakna med olika
kombinationer av risk och hyra for att se om det finns nagot alternativ som ger tillrdcklig avkastning.

Lat oss rékna pa en normal lagenhet pa 50 kvm som kostar 1,5 miljoner kronor att bygga (30 000
kr/kvm i produktionskostnad):

e Driftskostnaden antas vara 300 kr/kvm och ar, dvs 1 250 kronor per manad.
e Avskrivningstiden ar 50 ar vilket ger 2 500 kronor per manad.
e Raknarvi pa 2,5 % realt avkastningskrav sa motsvarar det 3 125 kr/man det forsta aret.

Tillsammans ger detta 6 875 kronor per manad. Med tiden stiger drift och underhallskostnader, men
samtidigt sjunker vardet och rdntekostnaden.

Hans Lind och Jan Bergs ar professorer i fastighetsekonomi. | deras studie "Det finns nyproduktion
som aven hushall med laga inkomster har rad med!” (Fores 2019 ) finner vi att de lagsta hyrornaii
nyproduktionen ligger ungefér pa denna niva.

Det finns uppenbarligen aktérer som insett med dagens rantenivaer att 2,5 procent real avkastning
ar riktigt bra pa en investering med lag risk. Att hitta hyresgaster till en 2:a som kostar kring 7 000
kronor lar inte vara svart i en viaxande stad, aven om den ligger i en forort!

Det verkliga avkastningskravet ar i praktiken lagre
Vi har traffat personer i branschen som sagt att de officiellt anger att deras foretag har ett betydligt
hogre rantekrav dn detta, men som insett att med sa héga rantekrav kan de inte géra nagra afférer.

Det verkliga avkastningskravet ar i praktiken lagre, vilket enligt argumenten ovan ar fullt rationellt.
Om nagot ar val 2,5 procent i real avkastning i hogsta laget om den sékra realrantan &r negativ.

For snart 20 ar sedan gjorde professor Hans Lind pa KTH en rapport om hur de kommunala
bostadsbolagen i Stockholm satte sina nyproduktionshyror. Slutsatsen var enkelt uttryckt att de
riggade kalkylen sa att sjilvkostnadshyran® blev lika med marknadshyran. Under arbetet med den
utredning som ledde fram till Allbolagen? skojade de p& en kafferast om att med en skicklig ekonom
och en skicklig advokat kan ett kommunalt bolag motivera nastan vad som helst som affarsmassigt.

Med dagens laga rantenivaer borde en smart ekonom kunna argumentera for att ett realt rantekrav
pa 1 procent pa en i praktiken riskfri investering ar rimligt. Hyran for ldgenheten ovan skulle da bli

1250+ 2 500 + 1 250 = 5 000 kronor per manad och da borde det rimligen inte finnas nagon risk att
folk inte har rad att flytta in eller att folk flyttar ofta.

Slutsats
Ur ett ekonomiskt I6nsamhetsperspektiv borde det ga att bygga mycket mer, men framst att satta
lagre hyror.
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!Sjalvkostnadshyra. Den fakturerade hyran ska motsvara den budgeterade kostnaden fér det aktuella
objektet, d.v.s. sjdlvkostnadshyra. Hyran baseras pa kostnader for media, drift, planerat underhall,
administration, kapitalkostnad och 6vriga kostnader. Framst kapitalkostnaderna kan skilja sig at
markant fran objekt till objekt. En dldre fastighet dar inga omfattande renoveringar har gjorts hari
regel en mycket |ag kapitalkostnad medan en nyare fastighet eller en dldre fastighet som genomgatt
en storre renovering har en hogre kapitalkostnad.

2 Allbolagen tradde i kraft 2011. Enligt lagen ska bolagen i allmdnnyttigt syfte forvalta fastigheter i
vilka bostadslagenheter upplats med hyresratt, framja bostadsforsorjningen i dgarkommunen och
erbjuda hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget. | det allmannyttiga
syftet ingar ett samhallsansvar. Verksamheten ska samtidigt bedrivas enligt affarsméssiga principer.

Aldrebarometern

PRO har 2010, 2012 och 2015 genomfért en dldrebarometer dar medlemmarna betygsatter sin
kommun pa en skala inom ett stort antal omraden — boende, tillgdnglig miljo, mat, méjlighet till
inflytande med mera. PRO har egentligen tagit WHO:s checklista for Age-friendly Cities and
Communities och gjort den till sin. Tanken var att de dven skulle gora dldrebarometern 2017, men
det verkar inte ha blivit av.

Slutsatsen ar att ett val fungerande kommunalt pensionarsrad har stor betydelse for hur kommunen
fungerar for dldre invanare — hur aldersvanlig kommunen &r, det vill sdga hur inkluderande och
tillgdngliga den ar. 2015 var kommunerna Emmaboda och Svedala bast.

Internationella jamforelser

Internationella jamforelser ar ett populart verktyg for att beskriva problemen pa svensk
bostadsmarknad. Jamforelser av till exempel skuldkvoter och hyror kan ge fina grafer och tydliga
exempel som ar latta for publik eller ldsare att ta till sig. Att géra en korrekt jamforelse ar dock
svarare an man kan tro och tyvarr ar manga av de jamforelser som lyfts férenklade och skapar mer
forvirring an vad de gor nytta.

Sverige har en hogre skuldkvot, skuld i férhallande till sparande, dn Tyskland. Det dr dock inte en
rattvis jamforelse av riskerna i landernas respektive ekonomier. Att de tyska hushallen har ett storre
sparande ar till exempel en naturlig foljd av att de inte har samma statliga system for pension- och
sjukforsakring som vi har i Sverige. Svenskarna har ett "dolt” sparande i de statliga forsdkringarna.

Vecka 12, 2019 visade SVT ett reportage om att Bonava bygger billigare hyresratter i Tyskland ani
Sverige. Resonemanget ar dock forenklat. Hyran i Tyskland ar till exempel endast kallhyra som
jamfors med svenska hyror som inkluderar varme, vatten, garderober och vitvaror, med mer.

Hyrorna i Wien i Osterrike har lyfts som féreddmligt 1dga, men vad som inte ndmns &r att utéver
hyran behdver hyresgésten ofta skjuta till eget kapital. Egeninsatsen betalas tillbaka om avtalet sags
upp, men generellt sett med en avrdkning pa 1 procent om aret. Det innebar att till hyran ska
avskrivningen, men ocksa alternativkostnad eller ranta laggas till.

Internationella jamforelser ar bra, de kan inspirera oss. De ska dock ses som just inspiration. Alla
system har sina egenheter och exakta jamforelser &r svara att géra. Darfor kan vi inte okritiskt
acceptera forenklade analyser.
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Sa fungerar de olika boendeformerna

Hyresratt
En hyresratt ar en lagenhet som du hyr. Du kan hyra lagenheten av ett kommunalt bostadsbolag
(allmannyttan), en privat hyresvard eller i andra hand.

Att bo i hyresratt innebar att du ska kunna rdkna med att en stor del av det yttre och inre underhallet
skots av din hyresvard. Om det uppstar problem i lagenheten ar det bara att ringa efter hjalp.
Daremot har du mindre majlighet att paverka ditt boende.

Bostadsrattsforening och bostadsforening

En bostadsratt kan vara en lagenhet, villa, radhus eller ett kedjehus. Att kbpa en bostadsratt innebar
att du koper en andel i en férening och ratten att anvanda en viss bostad. Du dger huset och marken
tillsammans med de andra medlemmarna i bostadsrattsforeningen och delar ocksa ett ekonomiskt
ansvar.

Som bostadsrattsinnehavare kan du paverka mycket, bade néar det géller din lagenhet och hur
utemiljon ser ut, men om du ska gora stora forandringar i bostaden kan du behdva féreningens
tillstand. Féreningen lyder under bostadsrattslagen

Bostadsforening ar en aldre juridisk form som existerade innan bostadsrattslagen introducerades
1930. Inga nya bostadsféreningar av denna typ far bildas. Medlemmarna &r fria att satta vilka stadgar
de vill. Bostadsforeningen lyder inte under bostadsrattslagen.

Kooperativ hyresratt/kollektivhusforening

Kooperativ hyresratt ar en lagreglerad boendeform, vars egenskaper kan sagas ligga emellan
bostadsratt och hyresratt.

Hyresratterna hyrs eller dgs av en kooperativ férening. Precis som om du kdper en bostadsratt, sa
betalar du en insats och koper ratten att anvdanda ldgenheten. Om du flyttar far du tillbaka insatsen
som du betalade nar du flyttade in.

Dessutom finns gemensamma lokaler dar de boende kan laga mat och ata tillsammans, odla sin
hobby och umgas.

Agarldgenhet

Agarldgenhet ir en ny boendeform som inférdes 2009. Agarldgenhet innebir ett 6kat
sjalvbestammande eftersom du sjalv ager lagenheten och soker lagfart enligt samma regler som fér
andra typer av fastigheter.

Du disponerar fullstandigt 6ver lagenheten och kan mala om, byta kok, hyra ut den och sa vidare.
Precis som fér den som ager en villa eller ett radhus finns ocksa maojlighet att pantséatta, belana och
overlata sin fastighet.

Du &r medlem i en samfallighetsférening som forvaltar gemensamma anordningar sasom yttertak,

fasade, trapphus och férrad. Du far betala en avgift till foreningen som ska tacka reparationer och
underhall.
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Studentlagenhet

Ett studentboende kan vara i form av en egen lagenhet eller att man hyr ett rum i en “korridor” med
gemensamt kok. Ett férstahandskontrakt for studenter galler i regel under tiden man studerar och
|6per ut strax efter examen.

Bostader for aldre

Seniorbostader

Seniorbostader ar vanliga bostdader som ofta finns i flerbostadshus och hyrs ut direkt av respektive
fastighetsagare eller via en bostadsrattsforening. Aldersgransen for att fa flytta till en seniorbostad &r
ofta 55 ar, men ibland hogre.

Nar det galler utformningen av seniorbostader ar tanken att dldres behov av tillganglighet ska
tillgodoses. | manga seniorbostader finns gemensamma lokaler fér samvaro och aktivitet, ibland finns
ocksa lunchservering och/eller en anstalld vard eller vardinna.

Trygghetsbostader

Trygghetsbostader dr en boendeform som tillkommit fér att ge aldre som onskar det tillgang till
gemenskap och trygghet. Det finns en stor variation av trygghetsbostader runt om i landet.

Trygghet, tillganglighet, gemensamhetsutrymmen och sarskild personal for att for att starka det
sociala innehadllet ar ofta gemensamma namnare. Trygghetsbostader hyrs ut, precis som
seniorbostader, direkt av respektive fastighetsdgare. Den nedre aldersgransen for att fa flytta till en
trygghetsbostad ar vanligtvis 70 ar.

Vard- och omsorgsboende/sarskilt boende

Vard- och omsorgsboende, enligt lagstiftningen benamnt som sarskilt boende, ar till for dem som har
omfattande behov av vard och omsorg. For att fa flytta till ett vard- och omsorgsboende kréavs
bistandsbeslut enligt Socialtjanstlagen. Sedan nagra ar tillbaka har makar och sambor som har levt
tillsammans ratt att fortsatta bo tillsammans i ett vard- och omsorgsboende, sa kallat parboende.
Denna bestimmelse galler dven i de fall da endast den ene har behov av ett vard- och
omsorgsboende.

P3 ett vard- och omsorgsboende finns vardpersonal dygnet runt och kommunen ansvarar for halso-
och sjukvarden upp till sjukskéterskeniva, men inte for ldkarinsatser. Utdver permanenta platser
finns ofta ocksa platser for korttidsvard pa ett vard- och omsorgsboende. Korttidsplatser anvands
under begransad tid, exempelvis efter sjukhusbesok eller for avlastning for anhoriga.
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KOMMITTENS SLUTKOMMENTAR

Frukterna av den svenska avregleringen av bostadsmarknaden efter 1990-talets finanskris har inte
bara mognat — de har tyvarr borjat ruttna. Dessa sa kallade marknadsldsningar har lett till en allt
djupare segregation, med destruktiva sociala effekter pa manga fronter. Vi har natt vags dnde och
maste som pa 1930-talet borja formulera en social bostadspolitik.

Den forda bostadspolitiken eller snarare avsaknaden av bostadspolitik har gjort att skillnaden mellan
"insiders” och "outsiders” borjar bli avgrundsdjup. Insiders ar de som har en bostad och framfér allt
ager den. Outsiders ar de som ska in pa bostadsmarknaden. Det ar framfor allt unga och nyanlanda,
men aven vuxna arbetsfora som vill flytta till jobb i storstadsregionerna. Denna avgrund gynnar ingen
i ett samhalle, utan det leder till stagnation bade ekonomiskt och socialt.

Losningar finns naturligtvis, for problemen ar inte nya. Redan pa 1930-talet under stadsminister
Gustav Mollers tid fanns insikten om att marknaden inte klarar av att I10sa en vdaxande befolknings
bostadsbehov. Da fanns stora sanitdra behov av att upprusta befintliga delar av bostadsstocken. Idag
har vi vaxlat dessa miljéproblem mot behovet att bygga ett mer klimatsmart samhalle.

Men den storsta skillnaden mellan da och nu &r insikten om att staten/samhallet maste spela en
vasentligt storre roll for finansieringen. Detta for att kunna bygga bostader som manniskor har rad
att bo i och for att bara en stérre del av risken om man vill halla en hog produktionstakt. Det har var
den svenska sociala bostadspolitiken som forverkligades under efterkrigstiden, om an med lite olika
styrmedel.

1930-talets problem i en modern variant

Vi behdver en social bostadspolitik. For staten har redan de sociala riskerna i sitt kna och de kommer
troligtvis att vaxa, i synnerhet om alla nyanlanda ska integreras i samhallet och bli produktiva
medborgare. Dessa sociala risker kan vaxlas ned om man istallet vaxlar upp risktagandet for
nyproduktionen av bostdder. Exempelvis skulle en statlig kreditgaranti for topplan, lyfta av en storre
del av den dyra egenkapitalinsatsen. Det vill sdga en variant pa 1940-talets sa kallade “tertiarlan”,
som var ett 1an dver bottenlanen, primar och sekundar, dar staten erbjod rantegarantier mot
inteckningar i fastigheten ovan bottenlanet.

Det skulle leda till lagre hyror i nyproduktion och fler bostadsékande skulle ha mojlighet att
efterfraga bostaderna, vilket naturligtvis ocksa sanker risken fér den garantiutfardade staten. Med
lagre hyror och en hogre och stabilare produktionstakt sa skulle mojligheterna att industrialisera
byggandet forbattras, samt antagligen 6ka mojligheterna att sanka produktionskostnaderna och
driva produktivitetsutvecklingen i byggbranschen. Med ett stérre utbud av nyproducerade
hyresratter med rimliga hyror skulle man ocksa kunna avskaffa hyresregleringen.

Ett finansieringsforslag som Finanspolitiska radet lade fram 2019 — en hogre bostadsskatt, skulle
kanske vara mer an tillracklig. Den skulle ge mojligheter till direkta subventioner om man sa vill —
men det finns naturligtvis risker med detta ocksa:

Okat bostadsbyggande som ger mer rimliga boendekostnader skulle naturligtvis sla mot
bostadspriserna i den befintliga stocken. Dar riskerar istallet manga av dem som kopt bostader under
de senaste aren att bli sittande med Svarte Petter. Den 6verbeldning som manga varnat for skulle bli
ett faktum. Marknaden drevs helt enkelt for 1angt — sa detta ar inget scenario en politiker antagligen
vill eller vagar genomfora.
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