5 Seniorernas mojligheter pa
bostadsmarknaden

Vem ir egentligen “ildre” pd bostadsmarknaden? Sextiofemdrs-
dagen kan knappast betraktas som ndgon avgoérande dldersgrins nir
det giller boendet. Pensionsildern varierar, sker ofta successivt och
ménga dr minst lika aktiva efter pensioneringen som fore. De allra
flesta bor i helt vanliga bostider och har inga problem med det.
Och det ir bara en liten del av den stora befolkningsgruppen éver
65 ar som har behov av nigon form av stdd 1 sitt boende. Forst 1
dldrarna 6ver 80 ir det lite fler som kan ha svért att klara sig sjilv 1
en vanlig bostad. Men di kan det av olika anledningar vara lite sent
att borja fundera pa sitt framtida boende.

Begreppet “seniorer” fir hir std f6r personer éver 65 &r medan
begreppet “ildre”, lite beroende pd sammanhang far avse olika ildre
ildersgrupper. Frigan ir vilka mojligheter seniorer har att planera
sitt boende f6r andra halvan av livet. Vilka ir forutsittningarna att
bo kvar i nuvarande bostad? Och vilka ir férutsittningarna att vid
behov anpassa sitt boende — genom fysiska forindringar 1 bostaden
eller genom att flytta? Utredningen férsoker hir belysa detta uti-
frdn uppgifter om hur seniorerna bor i dag, vad vi vet om &ldrandets
inverkan pd rorligheten, forskning om flyttménster och boende-
preferenser och tillging till adekvat information samt en special-
studie av pensionirers ekonomiska férutsittningar nu och fram-
over. En sirskild aspekt, som behandlas 1 avsnitt 5.7, ir hur
fallolyckor 1 hemmet hinger samman med bostadsférsérjningen for
ildre. Avslutningsvis ndgra dvergripande slutsatser.
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5.1 Hur bor seniorerna i dag?

De allra flesta seniorer — dven de ildre dldersgrupperna — bor i van-
liga bostider, som de skaffat sig pi den ordinarie bostadsmark-
naden. Men 1 &vrigt dr spridningen stor. Hir ges en 6versike,
baserad p4 tillginglig statistik, 6ver hur seniorer i Sverige bor 1 dag.

5.1.1 Kvinnor och aldre hyr — mdn och yngre ager

Over hilften av seniorerna bor i egnahem, dvs. smihus med
dganderitt, en dryg femtedel 1 bostadsritt och lika minga 1 hyres-
ritt. Men det ir skillnad mellan min och kvinnor. Det ir fler av
minnen dn av kvinnorna dver 65 ir som bor 1 egnahem, Det dr dir-
emot nigot vanligare att kvinnor bor 1 bostadsritt. Men dven om
man ligger thop dganderitt och bostadsritt, som “igda” bostider sd
ir det 4nd3 en storre andel av kvinnorna dn minnen som inte dger
utan hyr sin bostad.

Figur 5.1 Kvinnor respektive man dver 65 ar efter upplatelseform

kvinnor

dganderéatt

M bostadsratt

man
W hyresrétt
ovr.

Kélla: SCB, statistikdatabasen, egen bearbetning.

Detta giller alla dldersgrupper 6ver 65 ar. Min iger sin bostad i
betydligt hégre utstrickning in kvinnor i samma 3lder'. Men det ir
generellt sett firre bland de ildre in bland de nyblivna pension-
drerna som bor i1 egnahem. I dldern 65-74 &r ir det tvd tredjedelar
av minnen och drygt hilften av kvinnorna som bor i ett smihus

! Dvs. bostaden har upplitelseformen idganderitt, oavsett vem den ir skriven pa.
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som de sjilva dger. I dldersgruppen 75-84 4r bor 55 procent av
minnen 1 egnahem men mindre 4n 40 procent av kvinnorna. I den
ildsta dldersgruppen bor fortfarande nistan 40 procent av minnen i
egnahem men bara en femtedel av kvinnorna.

Med stigande &lder ir det f6ljaktligen allt fler som bor i bostads-
ritt eller hyresritt. Det ir i synnerhet andelen boende 1 hyresritt
som Okar. Av minnen dr det ungefir var femte av 65-74-8ringarna
som bor 1 hyresritt, var fjirde i 8ldern 75-84 4r och var tredje bland
dem 6ver 85 &r. Av kvinnorna ir det var fjirde av de nyblivna
pensionirerna, cirka 40 procent av 75-84-ringarna och en bra bit
over hilften av de dldsta som bor 1 hyresritt.

065-74 ar

0 75-84 ar

W 85+ ar

Figur 5.2 Andel av ménnen respektive kvinnorna i olika aldersgrupper som
bor i respektive upplatelseform
Procent av antalet individer
70
60
50 iy
40
30
20
10
0
man kvinnor| man kvinnor| mén  kvinnor
Hyresratt | Bostadsratt | Aganderatt

Kalla: SCB ULF 2012-2013, egen bearbetning.

133



Seniorernas mojligheter pa bostadsmarknaden SOU 2015:85

Uppgifterna i detta avsnitt giller individer. Férdelningen av hus-
hillen ser annorlunda ut — fyra av tio hushill éver 65 ar bor i egna-
hem (se tabell 5.2).

Seniorer med utlindsk bakgrund bor oftare i hyresritt

Andelen som bor i hyresritt ir hogre bland dem som kommer frin
ett annat land eller vars bdda férildrar ir f6dda utomlands, jimfore
med dem som ir fodda i Sverige eller har minst en forilder fodd
hir. Det giller alla dldersgrupper éver 65 dr och det ir smd skill-
nader mellan dldersgrupperna.

Tabell 5.1 Seniorer med utlindsk bakgrund efter upplatelseform. Jamfort
med seniorer med svensk bakgrund

Andel (%) personer som bor med respektive upplatelseform

Seniorer med utldandsk bakgrund 65+ ar,
65-69 ar 70-79 ar 80+ ar  Alla 65+ svensk bakgrund

Aganderatt 37 36 26 34 51
Bostadsratt 24 26 27 26 21
Hyresratt 34 34 34 34 21
Ovr/uppgift

saknas 4 5 13 7 7

Summa 100 100 100 100 100

Kélla: SCB, Statistikdatabasen, egen bearbetning.

Skillnaderna mellan kvinnor och min nir det giller hur man bor ir
mindre bland seniorer med utlindsk bakgrund in bland dem med
svensk bakgrund.

Vart fjirde pensionirshushall ir samboende i smdhus

Genom SCB:s undersékningar av hushillens ekonomi (HEK) kan
man se fordelningen av seniorhushdllen 6ver samboende och
ensamboende min respektive kvinnor. Tabell 5.2 visar en fordel-
ning pd hushillstyper och upplitelseformer av samtliga hushill éver
65 &r. Summan av alla virdena i tabellen motsvarar samtliga senior-
hushill. Av kolumnen lingst till hoger framgar att drygt fyrtio pro-
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cent av alla seniorhushdll bor i dganderitt, dvs. ett eget hus eller
radhus. Det ir till synes betydligt firre in om man ser till andelen
av individer dver 65 men beror forstds pd att minga av dem som
bor i eget hus ir samboende. De samboende seniorerna i1 dganderitt
utgdr mer dn en fjirdedel av alla seniorhushill. Cirka 35 procent av
alla seniorhushall bor i hyresritt och en fjirdedel i bostadsritt.

Vi ser ocksd att ungefir vart femte seniorhushdll bestdr av en
ensamboende kvinna 1 hyresritt och vart tionde ir en ensamboende
kvinna 1 bostadsritt. De ensamboende kvinnorna utgér totalt sett
nistan 40 procent av alla seniorhushill.

Ensamboende min i hyresritt utgér mindre dn tio procent av
samtliga seniorhushdll och sammanlagt ir inte mer dn 17 procent av
seniorhushéllen ensamboende min.

Tabell 5.2 Fordelning av seniorhushallen dver upplatelseform, kon och
hushallstyp

Varje varde visar procentuell andel av samtliga hushall 65+

ensamboende ensamhoende  samboende alla
kvinnor man hushall
Hyresratt 19 8 8 35
Bostadsratt 11 4 10 25
fganderstt 8 6 27 41
samtliga upplatelsef 38 17 45 100

Kélla: SCB, HEK (2012), egen bearbetning.

5.1.2 De flesta bor i storre stader

Andelen ildre i befolkningen kan vara mycket hég pd mindre orter
utanfor tillvixtregionerna men antalsmissigt dterfinns dndd nistan
hilften av seniorerna 1 de tre storstiderna eller 1 andra storre stider
1 landet. Det hindrar inte att en del av dem bor 1 mindre titorter
inom dessa drygt trettio kommuner med mer dn 75 000 invénare
totalt. Var fjirde invinare &ver 65 ar bor 1 férorter och pendlings-
kommuner. Ungefir lika minga bor 1 "6vriga kommuner”, mesta-
dels ganska sm& kommuner som priglas av varuproduktion eller
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turism och besoksniring eller ligger inom en titbefolkad region.?
Bara sex procent av seniorerna bor 1 glesbygdsomraden.

Figur 5.3 Invanare dver 65 ar fordelade pa kommungrupper

Befolkningen 2014-11-01. Indelningen bygger pa SKL:s indelning
men vissa kommungrupper ar hopslagna

Procent 0 10 20 30 40

storstader

storre stader

fororter och
pendlingskommuner

kommuner i glesbygd

ovr. kommuner

Kélla: SCB, Statistikdatabasen, egen bearbetning.

I merparten av Sveriges kommuner bor en majoritet av seniorerna i
smdhus med dganderitt, alltsd 1 egna villor eller radhus. I synnerhet
1 mindre kommuner ir detta den absolut dominerande boende-
formen. I de storre stiderna ir det ganska vanligt att personer dver
65 bor 1 ligenhet 1 flerbostadshus. Det giller sirskilt ensamstiende.
Till skillnad frin 1 de mindre kommunerna bor ménga i bostadsritt.

5.1.3 Varannan senior i flerbostadshus saknar hiss

Genom ligenhetsregistret kan man numera ta fram statistik om
ligenheters vningsplan men det finns tyvirr inga uppgifter om ifall
det finns hiss eller inte i huset. Bostads- och hyresundersékningen
2002 visade att det d4 fanns sammanlagt cirka 2,1 miljoner hushall i
Sverige som bodde pi tredje eller fjirde viningen utan hiss. Vilket 1
det hir sammanhanget ir ett alltfér grovt métt pd “otillgingligt
boende”, eftersom man missar dels alla som bor pd 2:a viningen 1
hus utan hiss, dels alla de hus dir det dr nigra trappsteg upp till

2 SKL:s indelning i kommungrupper. Se bilaga 2
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hissen. Det finns inte heller ndgon uppgift om hur manga av dessa
hushall som var seniorhushall.

Vid SCB:s undersdkningar av levnadsférhillandena (ULF) still-
des till och med 4r 2013 frigor om hur tillgingligt intervjupersonen
bodde. Till dem som bodde i smihus frigade man om det fanns
mer in en vining i huset. Till dem som bodde i flerbostadshus
stilldes frdgan om det fanns hiss 1 huset och om den 1 s3 fall gick till
undersokningspersonens viningsplan. Och slutligen om det var
mojligt att komma in 1 intervjupersonens bostad utan att behéva g
i ndgon trappa.” Men resultaten av dessa frigor publicerades aldrig
och finns inte heller tillgingliga i SCB:s statistikdatabas. SCB har
for utredningens rikning gjort en specialkorning pd den del som
rorde flerbostadshus och den redovisas i1 figuren nedan. Upp-
gifterna om smdhus gick tyvirr inte att {3 ut.*

Av alla seniorer som bor i flerbostadshus dr det enligt dessa
uppgifter runt hilften som inte har hiss 1 huset. En del av dem bor
pa forsta viningen och kan kanske nd sin ligenhet utan att passera
trappsteg, men de flesta kommer att f3 svirt att bo kvar om rérlig-
heten minskar med &ren. Av dem som bor 1 hus med hiss ir det
dver hilften som indd inte ndr ligenheten utan att passera trapp-
steg. Det kan bero pd att hissen inte gir till det egna viningsplanet
eller pd att det dr trappsteg 1 entrén eller upp till hissen.

?> Kontakt med SCB 2015-05-22.
* Det finns viss osikerhet i materialet. Fér min, som utgér ett mindre antal i flerbostadshus,
ir konfidensintervallen uppemot 10 procentenheter.
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Figur 5.4 Andel av seniorer som bor i flerbostadshus som saknar hiss, eller
som dnda inte nar ligenhetsdorren utan att passera trappsteg

80
70 —
60 =T
50 _— - -
40 — | 2
M@ 65-74 ar
30 —
b 75-84 ar
20 —
10 | O85+ ar
0 Oalla 65+ ar
kvinnor man kvinnor man
Andel av dem som bori Andel av dem som bor i hus
flerbostadshus som bor i hus| med hiss som dnda inte nar
som saknar hiss lagenhetsdorren utan
trappsteg

Kélla: SCB, ULF 2012-2013, specialkérning.

Som framgdr av figuren ovan ir andelarna hégre i de yngre lders-
grupperna och hogre f6r min dn fér kvinnor men antalsmdssigt ir
det tvirtom, beroende pd att det ir fler bland de ildre pension-
drerna som bor 1 flerbostadshus och fler kvinnor in min. I antal
personer riknat handlar det sammanlagt om mer dn 235 000 min
och nirmare 360 000 kvinnor &ver 65 ir, som bor 1 flerbostadshus
som inte ir tillgingliga for personer som ir beroende av ging-
hjilpmedel.” (Se dven 6.2.2).

Inte bittre for dem som bor i smédbus

Samtidigt finns det (2014) nistan 1 miljon personer éver 65 dr som
bor i smdhus, varav en hel del ir i tv8 plan och minga med badrum
pa ovanviningen En studie som utredningen bestillt av tillginglig-

> Riknat p3 att det &r 2013 fanns 300 200 min och 459 500 kvinnor &ver 65 ir som bodde i
flerbostadshus. Tvd tredjedelar av minnen i flerbostadshus och tre fjirdedelar av kvinnorna
var 6ver 70 dr.
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heten i1 bostider dir ildre bor visar att trappor som enda vig fram
till entrén faktiskt dr vanligare i smdhus in 1 flerbostadshus. Det ir
ocksd vanligare 1 smihus med hoga trosklar eller trappsteg vid sjilva
entrén och att det dr otillrickligt manéverutrymme for en rullstol
eller rollator vid dérren. Aven inne i bostaden visade sig trosklar
och otillrickliga manéverytor vara vanligare 1 ildre personers
smihus in i ligenheter som bebos av dldre® (se dven avsnitt 6.2.2).

5.1.4 Boendestandarden inte samre for aldre

Problem med 18g boendestandard tycks inte drabba ildre mer in
yngre. De indikatorer som finns tillgingliga tyder p4 att det snarare
ar tvirtom. Det ir till exempel ganska vanligt att dldre personer har
en forhillandevis hog utrymmesstandard. Med det menas hir att
det férutom kék och vardagsrum finns mer dn ett rum per person 1
bostaden, vilket f6rstds inte behdver innebira nigon éverdrivet hog
utrymmesstandard. En ensamstdende pensionir i en trea har med
detta mitt mitt hog utrymmesstandard, liksom ett par som har fyra
rum och kok. Tabellen nedan visar hur vanligt det ir bland
individer 1 olika 8ldersgrupper att bostaden uppfyller det kriteriet.
Det giller bortdt tv3 tredjedelar av de nyblivna pensionirerna och
over hilften av de dldre 8ldersgrupperna.

¢ Granbom m.fl. (2015) Inventering av miljohinder och tillginglighetsproblem for ildre 1
bostider pa den ordinarie bostadsmarknaden. CASE, Lunds Universitet.
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Tabell 5.3  Andel personer med hdg utrymmesstandard

Mer &n 1 rum per person, kok och vardagsrum oréknade

ﬂldersgrupp procent
16-24 ar 34
25-34 ar 18
35-44 &r 28
45-54 &r 44
55-64 ar 60
65-74 ar 64
75-84 ar 57
85+ ar 51

Kélla: SCB ULF Boende 2012-2013.

Séllsynt med lag standard i 6vrigt

I Levnadsniviundersékningarna (ULF/SILC) har man frdgat min-
niskor om olika kvaliteter — eller snarare brist pd kvaliteter — 1
boendet. Som indikatorer pa 1dg boendestandard har man valt dels
fuktskador eller brister i husets yttre viggar och tak’, dels om man
anser att bostaden ir alltfér mérk och inte har tillrickligt med ljus.
Det visar sig att sidana problem i bostaden ir vanligare 1 de yngre
&ldersgrupperna idn bland de dldre. Om detta beror pd att fler bland
de yngre dnnu inte kommit s ldngt i sin boendekarriir, eller pd att
ildre personer har ligre férvintningar eller kanske har vant sig och
inte upplever problemen som si allvarliga, ir svirt att veta. Med
tanke pd att behovet av ljus rent fysiskt okar med 6kande lder ir
det kanske mer ovintat att det inte ir vanligare bland ildre in bland
yngre personer att man anser att bostaden ir alltfér mérk. Sam-
tidigt tyder resultaten pd att bortdt 100 000 seniorer upplever pro-
blem som fukt, lickande tak eller sprickor i fénster i sin bostad och
kanske skulle behéva flytta till en bittre bostad.®

7Om man bor i en bostad med antingen ett lickande tak eller fuktiga viggar, golv eller
stomme eller rota i fénsterkarmar eller golv.
8 Baserat pd antal personer i respektive dldersgrupp ar 2013.
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Figur 5.5 Indikationer pa lag boendestandard for olika aldersgrupper

De boendes egna bedémningar
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25-34 ar 35-44ar 45-54ar 55-64ar 65-74ar 75-84ar 85+ar
[ 13g boendestandard - lackande tak, sprickor i fonster eller trasiga vaggar
O13g boendestandard - for morkt i bostaden

Kalla: SCB, ULF/SILC 2012, Statistikdatabasen.

5.1.5 Fa bor i bistandsprovat boende

Antalet personer som bor i sirskilda boendeformer har minskat
successivt medan antalet ildre med hemtjinst har 6kat’. Bland de
yngre seniorerna, 1 dldern 65-74 &r ir det bara ndgra {3 procent som
bor i sirskilt boende eller som har hemtjinst. I 8ldersgruppen 80 &r
och idldre har diremot bortdt 40 procent antingen hemtjinst 1 ordi-
nirt boende eller bor 1 sirskilt boende och bland de allra idldsta —
dem &ver 95 dr — ir motsvarande andel 6ver 80 procent. Bortdt
hilften av dem 6ver 95 bor i sirskilt boende medan fyra av tio bor 1
en vanlig bostad och hade hemtjinst."

? Per 1 oktober 2013 enligt webbnyhet frén Socialstyrelsen mars 2014.
1% Socialstyrelsen (2013) Aldre — vird och omsorg den 1 oktober 2012.
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Figur 5.6 Andel av befolkningen som har hemtjanst eller bor i sarskilt
boende 1 oktober 2012
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Kélla: Socialstyrelsen (2013) Aldre — vard och omsorg den 1 oktober 2012. Egen bearbetning.

0 - e . .
Atta av tio i vardboende dr over dttio dr — mest kvinnor

Cirka 80 procent av dem som bodde permanent 1 sirskilt boende
2012 var 6ver 80 &r gamla. I denna 8ldersgrupp var det 1 genomsnitt
for hela landet cirka 14 procent som bodde permanent i sirskilt
boende." T samtliga dldersgrupper ir det fler kvinnor in min som
bor i sirskilt boende.

1 Socialstyrelsen (2013) Aldre — vird och omsorg den 1 oktober 2012.
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Figur 5.7 Andel av mén respektive kvinnor i olika aldersgrupper som
bodde i sérskilt boende 1 oktober 2012
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Kélla: Socialstyrelsens rapport Aldre — vard och omsorg den 1 oktober 2012.

Bland det fital nyblivna pensionirer som bor i sirskilt boende ir
fordelningen min/kvinnor jimn, men skillnaden 6kar med 4ldern. I
8ldersgruppen 90-94 4r ir mer in tre fjirdedelar av dem som bor i
sirskilt boende kvinnor och bland dem 6ver 95 ar ir inte ens var
femte en man.

Tabell 5.4 Permanent boende i sarskilda boendeformer den 1 oktober 2012
fordelat pa aldersgrupp och kén. Radprocent

Kvinnor Mian Totalt

Antal Andel Antal Andel Antal Andel
65-74 ar 3711 49 % 3922 51 % 7633 100 %
75-79 ar 5095 58 % 3717 42 % 8812 100 %
80-84 ar 11225 66 % 5747 34 % 16 972 100 %
85-89 ar 17 162 12 % 6 824 28 % 23 986 100 %
90-94 ar 15765 76 % 4 863 24 % 20 628 100 %
95-w ar 1172 82 % 1578 18 % 8750 100 %
Totalt 60 130 69 % 26 651 N % 86 781 100 %

Kalla: Socialstyrelsens rapport "Aldre — vard och omsorg den 1 oktober 2012.
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Stora skillnader 6ver landet

Andelen personer 6ver 65 ar som bor 1 sirskilt boende varierar éver
landet. Andelen har minskat mer eller mindre kraftigt 1 alla lin
sedan 2007. Ar 2007 var det inget lin som hade ett genomsnitt pa
under fem procent — &r 2012 hade merparten det. Andelen ir hogst
1 Visterbottens och Jimtlands lin, med cirka 5,8 procent av senior-
erna boende 1 sirskilt boende, och 1 Norrbottens och Jénkopings
lin, med 5,4 procent. Ligst andel ir det pd Gotland, i1 Skdne och i
Kalmar lin, med bara lite 6ver fyra procent. Aven antalet boende i
sirskilt boende minskade under perioden 2007-2012, men inte lika
kraftigt som andelen; 1 flera lin bara obetydligt och 1 Uppsala lin
dkade antalet boende med 3tta procent.

Skillnaderna ir dnnu stérre mellan enskilda kommuner, i syn-
nerhet om man ser till invinare &ver 80 4r. I Asele, Kungsér,
Arvidsjaur, Vilhelmina, Pajala, Arjeplog, Are och Dorotea bor mer
in var femte invinare &ver 80 ir i sdrskilt boende. I Ovaniker,
Bollnis, Ulricehamn, Lekeberg, Aneby, Béstad, Perstorp, Burlov,
Hoor, Hissleholm och sju andra kommuner ir det mindre in tio
procent som gor det. I Stockholm och Géteborg ligger andelen
runt 15 procent medan knappt 12 procent av Malmés invénare 6ver
80 bor i sirskilt boende."

Utvecklingen skiftar mellan kommuner

Socialstyrelsen har jimfért hur andelen ildre med hemtjinst
respektive 1 sirskilt boende har férindrats mellan dren 2008 och
2013. T sex av tio kommuner hade andelen som bodde i sirskilt
boende minskat, samtidigt som en storre andel fick hemtjinst. I var
femte kommun hade det skett en minskning av sdvil sirskilt
boende som hemtjinst. Men 1 13 procent av kommunerna 6kade
tvirtom bdde hemtjinst och sirskilt boende. Och det fanns dven
nigra f4 kommuner dir andelen ildre i sirskilt boende okade
medan andelen med hemtjinst minskade."

2 Socialstyrelsens statistikdatabas.
¥ Socialstyrelsen (2015) Tillstdndet och utvecklingen inom hilso- och sjukvird och social-
tjinst.
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5.2 Forutsattningar att bo kvar i nuvarande bostad

Aldre personer ir ofta ganska nojda med sin bostad och vill girna
bo kvar dven om det finns en viss medvetenhet om att det kan
hinda saker som gor att man dndrar sig. Det krivs en del for att det
ska gd att bo kvar och &ldras 1 sin nuvarande bostad, inte bara att
bostaden gir att bo i dven med nedsatt funktionsférméga eller gir
att anpassa for det, utan man méste ocksd ha rdd att bo kvar och
mojlighet att uppritthilla sociala kontakter. Frdgan ir hur det ser
ut med detta f6r dagens seniorer.

5.2.1 De friskaste seniorerna i EU ...

En svensk kvinna som fyller 65 lever genomsnitt ytterligare 21,3 &r.
Det ligger nira genomsnittet 1 EU. En 67-8rig svensk man lever i
genomsnitt 18,8 &r till. Det ir drygt ett r lingre in genomsnittet
f6r min 1 EU. Men sdvil min som kvinnor 1 till exempel Frankrike,
Spanien och Italien lever lingre dn svenska seniorer, om de vil har
uppnitt 65 ars dlder. Skillnaderna ir inte jittestora mellan linderna
1 EU nir det giller forvintad livslingd f6r 65-dringar. Desto storre
ir skillnaderna i det som kallas "Healthy life years”, alltsi hur
manga friska &r man 1 genomsnitt lever efter fyllda 65. Hir kommer
sdvil midn som kvinnor i Sverige pd forsta plats. Kvinnor i Sverige
har 1 genomsnitt 13,8 friska ar kvar och svenska min 12,9 ir. Som
jimforelse kan nimnas att Finlands kvinnor bara har nio friska ir
kvar vid 65 medan kvinnorna i Lettland och Slovakien i genomsnitt
inte fir mer dn fyra friska &r."*

Samtidigt tyder denna statistik pd att idldre kvinnor i Sverige
under 1 genomsnitt 7,5 4r 1 slutet av livet har ndgon eller flera sjuk-
domar. Fér min ir det 1 genomsnitt de sista 5,9 dren som 1 viss grad

priglas ohilsa. Ibland kallas dessa r ”den fjirde dldern”.

! Eurostats webbplats 2015-05-24.
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5.2.2 ... men funktionsférmagan avtar med aren

Pensioneringen ir for de flesta en tid med ett fortsatt aktivt liv och
forhillandevis hog levnadsstandard. I befolkningen ser man inget stort
dkat hjilpbehov frén andra férrin i 80-3rsildern. De ur boendesyn-
punkt viktigaste hilsofaktorerna ir rérelseférmiga, horsel, syn, frin-
varo av psykiska besvir och demens. I en tillginglig boendemiljo tar
man hinsyn till dessa."”

Aven om dagens — och kanske i 4n hégre grad morgondagens —
ildre hiller sig friskare allt lingre upp i 8ldrarna, blir det vanligare
med &ren att drabbas av nigon form av funktionsnedsittning.
Enligt statistik frdn Hjilpmedelsinstitutet anvinder 55 procent av
alla min 6ver 85 3r ndgot forflyttningshjilpmedel och detsamma
giller 70 procent av kvinnorna i denna ldersgrupp.'® Hir finns lite
olika uppgifter men tendensen ir entydig: ju dldre vi blir desto fler
av oss fir nedsatt rorlighet och s8 smaningom behov av en bostad
som man Kan ta sig till utan att g& i trappor och ta sig runt i med en
rollator. SCB:s undersékningar av levnadsférhillandena, som
baseras pd enkiter till ett stort urval enskilda individer, tyder pd att
ungefir en av tio i 8ldern 65-74 3r har nedsatt rorelseformdiga
medan detsamma giller var fjirde person 1 8ldern 75-84 och hilften
av alla 6ver 85 3r.

'* Luled kommun (2010). )
' Hjilpmedelsinstitutet (HI): Aldrestatistik 2013/2014 Sammanstillning.
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Tabell 5.5 Andel av befolkningen i olika aldersgrupper som uppger att de
har nedsatt funktionsformaga

Har rorelse- Har svart** Svart att hora***  Svart att se
hinder* rirelsehinder
65-74 ar 10 5 28 5
75-84 &r 24 17 38 11
85+ ar 52 48 46 19

* Har svarat NEJ pa fragan Kan du springa en kortare stricka, sag 100 meter, om du har brattom? OCH
svarat nej pa minst en av fdljande tva fragor: Kan du stiga pa och av en buss obehindrat? eller Kan du
ta en kortare promenad pé cirka 5 minuter i nagorlunda rask takt?

** Behover dessutom hjalp av annan person eller hjalpmedel (t.ex. rullstol eller képp) for att forflytta
sig.

*** Frégan som stélldes i undersokningen var "Har du problem med att hora vad som ségs i samtal
mellan flera personer — dven om du anvénder hjalpmedel, t.ex. hérapparat?”

Kalla: SCB, Undersokningarna av levnadsfdrhallanden (ULF/SILC 2012-2013).

Mycket vanligt med nedsatt horsel

Som framgar av tabell 5.6 ir det 1 alla de ildre ldersgrupperna van-
ligt med nedsatt horsel. Redan 1 8ldern 65-74 ar giller detta nistan
tre av tio. Nedsatt syn ir inte lika vanligt men drabbar ind3 tio pro-
cent av dem mellan 75 och 84 r och bortdt var femte person 6ver
85 4r. Nedsatt syn eller horsel kan ocksd stilla sirskilda krav pd
bostadens och boendemiljéns utformning. Liksom nedsatt rorelse-
féormdga kan det ocks3 ha stor betydelse socialt sett. Att ha svirt att
hora eller svirt att se, dven med hjilpmedel for detta, gor det
svirare att uppritthilla sociala nitverk och kan bidra till en kinsla
av isolering och ensamhet.

Hjdirt- och kérlsjukdomar drabbar dven yngre

Hjirt- och kirlsjukdomar eller hogt blodtryck kan gora att man far
svart att klara trappor. Redan i &ldersgruppen 55-64 &r ir det 3,7
procent av befolkningen som har en hjirtsjukdom och mer in var
fjirde som har nigon sjukdom 1i cirkulationsorganen. Sddana pro-
blem 6kar brant med 6kad &lder. Bland personer éver 85 &r har
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nistan var fjirde en hjirtsjukdom och &ver sextio procent nigon
sjukdom i cirkulationsorganen."

Inte bara fler friska 3r

Demenssjukdomar, Parkinsons sjukdom, hjirtsvikt och kirlkramp,
benskorhet och férslitningsskador samt stroke ir exempel pi
3ldersrelaterade sjukdomar som kan féra med sig nedsatt rorlighet.
Frigan ir om den forvintat okade livslingden innebir fler &r med
ohilsa eller om vi kommer att {3 allt fler friska &r och att perioden
av ohilsa bara skjuts upp. Mats Thorslund menar att fram ill
mitten av nittiotalet fanns det minga indikatorer pd att sjukligheten
bland de ildre skéts upp och att resultatet skulle bli fler friska &r.
Men sedan dess finns det flera studier bide i Sverige och utomlands
som tyder pd att vi dven fér fler sjuka dr. Med 6kad lder okar ocksd
sannolikheten foér att drabbas av flera olika sjukdomar och
funktionsnedsittningar samtidigt.

Sjukligheten drabbar vissa mer dn andra. Kvinnor har fler sjuk-
domar och funktionsnedsittningar in min och férekomst av ohilsa
ir starkt relaterat till utbildningsnivd. Nedsatt rorlighet och nedsatt
fysisk funktionsformdga ir till exempel vanligare bland personer
med enbart folkskola eller grundskola in bland dem med hogre
utbildning. Om sambandet kvarstdr mellan utbildning och hilsa
kan man férvinta en bittre hilsa i takt med att andelen ildre med
hég utbildning dkar. Men vissa ohilsotillstdnd verkar ind3 bli all
vanligare, till exempel diabetes och &vervikt. Den slutsats Mats
Thorslund drar ir att allt fler av morgondagens ildre kommer att f3
leva lingre och ocks3 {4 vara friska lingre tid men att denna utveck-
ling inte sikert kommer dem med ldg utbildning till del. **

7 SCB, ULF/SILC 212-2013. )
'8 Thorslund, M (2012) "Hilsa och ohilsa bland ildre” i Andersson och Oberg (red.) (2012)
“Jamlik dlderdom? I samtiden och framtiden.
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5.2.3  Mojligheter att forbattra tillgangligheten i bostaden

Minga seniorer har lagt ansenliga belopp pé sina villor och kanske
bland annat investerat i nya, frischa kok och badrum. Det ir inte
ovanligt att man satsar pd detta nir barnen flyttat hemifrin, eko-
nomin blivit bittre och huset kinns slitet. Tyvirr dr det inte alla,
formodligen ganska {3, som renoverar utifrn ett tillginglighetsper-
spektiv. Man uppfattar sig inte som “ildre” och férestiller sig inte
hur livet kan te sig om tio &r. Det kanske finns en insikt om att
rorligheten kan komma att forsimras framéver, men inte om hur
man konkret skulle kunna ta héjd for detta 1 samband med en
renovering. Aven om den enskilde kinner sig motiverad och intres-
serad och ir villig att betala lite extra for att f3 ur tillginglighets-
synpunkt bittre l6sningar vid en renovering, si kan det vara svirt
att f4 tag 1 adekvat kompetens pd det omrddet. I Danmark verkar
man ha en lite annan instillning. Boken ”Alle tiders boliger. For-
bered din bolig til et langt liv’ av Margrethe Kihler vinder sig till
dem som idnnu inte har ndgot pitagligt hjilpbehov men som vigar
tinka pd att man faktiskt blir allt dldre."”

Ritt till bostadsanpassningsbidrag — om det behovs

Bostadsanpassningsbidraget ir en kraftfull rittighet, som 3rligen
bidrar till att éver 70 000 personer kan bo kvar och klara sig sjilv 1
sin egen bostad. Aven om bidraget inte ir knutet till dlder ir de
flesta som fir bidrag 6ver 70 3r. Majoriteten ir kvinnor men de
bidrag som gir till min avser 1 genomsnitt hogre belopp. Den som
pd grund av lder eller av andra skil har en funktionsnedsittning
som gor det svirt att klara sig sjilv 1 sin bostad har alltsd ritt att {3
bostadsanpassningsbidrag. Detta ska ticka skiliga kostnader fér en
anpassning av bostaden, s3 att man kan bo kvar och si ldngt mojligt
klara sig sjilv. Det handlar for det mesta om ganska enkla tgirder,
som att ta bort trosklar, sitta upp stddhandtag eller byta badkaret
mot en dusch. Aven mer omfattande itgirder, som att bredda
dorrar eller sitta in ett hoj- och sinkbart kék kan bekostas genom
bidraget, férutsatt att det kan intygas att detta behévs for att per-
sonen ska kunna leva ett sjilvstindigt liv 1 egen bostad. I kapitel 6

19 Kihler, M (2008) Alle tiders boliger. Forbered din bolig til et langt liv.
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beskrivs bostadsanpassningsbidragen utifrdin kommunens perspek-
tiv. Vissa problem med hanteringen av bidraget har uppmirksam-
mats och Boverket har nyligen gjort en 6versyn av lagen om
bostadsanpassningsbidrag. Boverket foreslir en del regelindringar
som skulle kunna underlitta for de dldre (se avsnitt 6.4.9).

Bostadsrittsforeningar mindre bendgna att forbiittra tillgingligheten?

I bostadsrittsféreningar kan intresset for att investera 1 tillging-
lighet vara begrinsat. Det ir en lekmannastyrelse som ska fatta
beslut om vilka investeringar som ska goras och vad de ska {8 kosta.
Det kan vara problematiskt att investera i ndgot som merparten av
de boende inte anser sig behova eller 1 vart fall inte virderar s& hogt
som det skulle kosta, till exempel en hiss. Eller att i samband med
en ombyggnad vilja en dyrare utformning, om de flesta av dem
som bor 1 huset 1 dag anser att det duger med en enklare l6sning.
Dessutom idr kunskaperna inom bostadsrittsforeningarna om
tillginglighetsfrigor vid renovering i de flesta fall begrinsade. De ir
1 hogre grad idn professionella fastighetsigare beroende av att ta in
sidan kompetens utifrin. Aven om professionella fastighetsigare,
speciellt de smd, kanske inte heller kan s mycket om tillging-
lighetsaspekter vid renovering, s har de normalt sett en bittre
bestillarkompetens dn bostadsrittsféreningar. En del kommuner
vittnar om att det kan vara sirskilt svirt att {8 ett godkinnande frin
fastighetsigaren fér en anpassning med bostadsanpassningsbidrag
om det ir en bostadsrittsforening. Hir kan riksorganisationerna ha
en roll att informera, driva pd och idven utbilda styrelserna i
tillginglighetsfrigor.

Allt fler dldre i bostadsriitt

Bostadsritternas andel av bostadsbestindet o6kar, bland annat
genom omvandlingar av hyresritter till bostadsritt. I Stockholm
och en del andra kommuner 1 Stockholms lin har detta skett i stor
skala genom omvandling av allminnyttiga hyresbostider till
bostadsritt. Utdver denna politiskt bestimda omvandling sker dven
1 andra stider en marknadsbetingad &verging frin hyresritt till
bostadsritt genom att privata fastighetsigare 6verldter sina fastig-
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heter till bostadsrittsféreningar som bildats av hyresgisterna i
huset. Man kan alltsd férvinta sig att allt fler dldre bor 1 bostadsritt
framoéver och att en hel del av de ligenheterna ligger i dldre hus,
som minga ginger inte har renoverats innan ombildningen genom-
fordes.

Hyresgister kan varken gora ROT-avdrag eller belina

Bostadsanpassningsbidraget ger ett starkt skydd och stéd fér den
som genom sjukdom, skada eller dldrande fitt en diagnostiserad
funktionsnedsittning. D3 stdr samhillet fér hela kostnaden, oavsett
upplitelseform. Den senior som vill forbittra tillgingligheten 1 sin
bostad av bekvimlighetsskil, fér att férebygga fallolyckor eller ta
héjd f6r en med 3ldern minskad rérlighet har mojlighet att gora
ROT-avdrag for sidana 3tgirder, men bara under férutsittning att
det giller en bostadsritt eller ett egnahem. Beroende pd bostadens
marknadsvirde och hushillets inkomster, kan det ocksi gd att
finansiera tillginglighetsitgirder genom att belina huset eller
ligenheten.

Seniorer 1 hyresritt har diremot inga mojligheter att 8 ROT-
avdrag for dtgirder i sin ligenhet eller att finansiera dtgirderna
genom att beldna bostaden. Det dr ocksd begrinsat vilka 3tgirder
man fir lov att vidta i en hyresritt utan tillstdnd frin fastighets-
dgaren. Inte heller de som bor i1 kooperativ hyresritt fir gora ROT-
avdrag, trots att de har samma ansvar f6r det inre underhéllet som
dem som bor i bostadsritt. Och det gir inte att belina en
kooperativ hyresritt.

Tillginglighetsskapande dtgirder som tillval i hyresritt?

En ny lag om tillval i hyresritt féreslogs av en statlig utredning
2008 och resulterade i en lagridsremiss fran regeringen i juni 2014.
Syftet med det forslag till ny lag som regeringen gav 1 lagrddsremis-
sen ir att ge hyresgisten och hyresvirden storre frihet att komma
overens om ersittning for att hyresvirdens ansvar fér ligenhetens
standard utdkas eller minskas, genom tillval eller frinval. Parternas
overenskomna hyrestilligg — eller hyresavdrag — ska som utgidngs-
punkt vara bindande f6ér bigge parter under tio ir. Forslaget inne-
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bir att ett forhandlat pris pd tillvalsitgirder ska kunna uppgs till
hogst en tredjedel av hyran, inklusive tilligget. Med en hyra pd
6 000 kronor i minaden skulle fastighetsigaren och hyresgisten
alltsd kunna avtala om tillval f6r upp till 3 000 kronor 1 minaden,
vilket skulle ge en total hyra p& 9 000 kronor per minad. Det borde
kunna anvindas dven for tillginglighetsskapande dtgirder men loser
naturligtvis inga problem f6r hushill med 1iga inkomster.*

5.2.4  En stor del av pensionen kan ga till boendet

Att ha héga boendekostnader 1 férhéllande till inkomsten 4r nigot
som enligt SCB:s undersokningar av levnadsférhillandena blir
markant vanligare med 6kande 8lder. Cirka 17 procent av befolk-
ningen 1 dldersgruppen 75-84 ir har en boendekostnad som utgér
mer in 40 procent av den disponibla hushillsinkomsten och bland
de allra idldsta dr det enligt denna undersékning nistan en tredjedel
som har det s&. For mdnga av dem férvirras situationen efterhand,
genom att hyror och avgifter kan hojas varje dr, medan pensionen
successivt minskar.

Figur 5.8 Andel av befolkningen i olika aldersgrupper som tillhor ett
hushall som lagger mer an 40 procent av disponibel inkomst pa
boendet. Ar 2012
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Kalla: SCB, Statistikdatabasen, egen bearbetning.

% Lagridsremiss Fler tillval for hyresgister 2014-06-26.
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Levnadsniviundersokningarna visar ocksd pd stora skillnader mel-
lan konen hirvidlag. Det dr framfér allt kvinnor som har svirt att
klara boendekostnaderna. Nistan var fjirde kvinna i ildern 75-84
ir ligger mer in 40 procent av inkomsten pd bostaden och bland de
allra ildsta kvinnorna ir det gott och vil fyra av tio som gér det.
Bakom dessa procentuella tal finns det sammanlagt &ver 50 000
min och nistan 200 000 kvinnor &ver 65 &r som ligger mer in
40 procent av hushillsinkomsten p& boendet. (Mer om ekonomiska
foérutsittningar 1 avsnitt 5.4-5.6)

Figur 5.9 Andel av olika aldersgrupper som ldgger mer n 400 procent av
inkomsten, inklusive bostadstillagg, pa boendet. Ar 2012
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Kélla: SCB; ULF/SILC, Statistikdatabasen.

5.2.5 Vailfardsteknologi kan stédja eget boende

Vilfirdsteknologi ir kunskapen om och anvindandet av teknik
som kan bidra till 6kad trygghet, aktivitet, delaktighet och sjilv-
stindighet f6r personer med funktionsnedsittning i alla dldrar och
deras anhériga. Det kan avse produkter och IKT-tjinster’ som
finns pd den 6ppna marknaden och som underlittar vardagslivet for
personer med funktionsnedsittning. Det kan ocksd handla om
produkter som man kan fi genom ett kommunalt bistdndsbeslut
eller som det gdr att fi bostadsanpassningsbidrag till. Eller om pro-

! Informations- och kommunikations-teknologi.
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dukter eller IKT-tjinster som stédjer anhoriga till personer med
funktionsnedsittning.”

Vilfirdsteknologin kan stddja eget boende och férebygga eller
komplettera vdrd- och omsorgsbehov. Den kan ocksi bidra till
bittre resursutnyttjande och kvalitet inom vilfirdssektorn. Genom
till exempel trygghetslarm, mobiltelefon, mobila larm med GPS-
funktion, bildportstelefon och webbkamera fér tillsyn kan vilfirds-
teknologi bidra till 6kad trygghet. Annan vilfirdsteknologi kan
bidra till ©kad aktivitet och delaktighet i samhillet: rollator,
eldriven rullstol, hérapparat, synhjilpmedel, internettjinster, video-
kommunikation och teknikstéd fér padminnelser och struktur i
vardagslivet. IKT-gjidnster och andra produkter kan ocksd underlitta
inkép, bankirenden och kontakter med myndigheter eller stédja
kommunikation med andra anhériga eller vird- och omsorgs-
personal.”’

Det kommer sikert att utvecklas minga nya tjinster pad det hir
omridet. Men en férutsittning f6r att kunna ta del av dem ir att
bostaden ir ansluten till bredbandsnitet. En annan friga ir hur ny
teknisk utrustning fungerar i férhéllande till bostadens utformning.
Det kan behéva tas nya hinsyn till behov av manéverutrymme och
mojligheter till montering och férvaring.

5.2.6  Ensamheten ar pataglig for manga

Bilden av ensamhet och isolering kontra sociala relationer bland
seniorerna ir splittrad. A ena sidan visar statistiken att merparten
av seniorerna umgas varje vecka med nira anhoriga. Det giller inte
bara de yngre seniorerna utan andelen kar faktiskt med 8ldern. A
andra sidan finns det bide forskning och personliga vittnesmél om
hur ensamheten 6kar med 8ldern. Elisabeth Cedersund professor i
ildre och 8ldrande vid NISAL* visar i en studie att &tta procent av
de ildre 1 Sverige sdger sig uppleva en stindig ensamhet och fyra av
tio tycker att de lider av ensamhet 1 perioder™.

22 MSD Myndigheten f6r delaktighet.

2 Wikipedia.

* Nationella Institutet f6r forskning om ildre och 4ldrande, Link&pings Universitet.
2 webbplatsen Fastighet&Bostadsritt 2014-12-07.
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Nistan hilften av dem som ir mor- eller farférildrar har minst
ett av sina barnbarn pi nira avstdnd, antingen boende 1 samma
titort eller inom fem kilometer. Men det varierar beroende p4 var i
landet man bor. En del har alla sina barnbarn pd betydligt lingre
avstdnd — dtta procent av mor- och farférildrarna har inte nigot av
sina barnbarn boende inom tjugo mil. Detta ir vanligt 1 minga av
kommunerna i Norrlands inland. I Storuman, Hirjedalen, Sorsele,
Are och Borgholm har mer in var fjirde alla sina barnbarn p4 lingre
avstind dn tjugo mil.*

I SCB:s undersokning av levnadsforhillandena stills nigra
frigor om sociala relationer. Att umgds med nira anhérig — som
man inte bor thop med — ir som sagt faktiskt vanligare bland
seniorer 4n i andra ldersgrupper. Over hilften gor det. A andra
sidan visar statistiken att var femte senior inte har nigot umginge
alls med anhériga och att vinnerna forsvinner efter hand som man
blir gammal. Andelen som umgds med vinner varje vecka sjunker
med 3ldern. Det sker en liten 6kning vid ingingen av pensions-
dldern — kanske ir det en del som tar tillfillet i akt att borja triffa
vinnerna mer nir arbetslivet inte lingre tar upp ens tid. Men av
dem som ir 6ver 85 4r idr det bara var tredje som umgds med vinner
varje vecka. Samtidigt dr det en med &ldern stadigt ¢kande andel
som uppger att de inte har nigon nira vin.

26 SCB:s webbplats, Artiklar, Nr 2014:29 publicerad: 2014-06-09.
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Figur 5.10  Sociala relationer i olika aldersgrupper

Andel av personer i respektive aldersgrupp
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Kalla: SCB, ULF/SILC 2012-2013, egen bearbetning.

Manga dldre bor ensamma — men inte fler in forr

Att allt fler dldre skulle bo ensamma och langt ifrdn sina anhériga
ir lite av en myt. Detta belystes 1 en intervju pd tidningen Hem &
Hyra:s webbplats 11 mars 2014:

— Det var vanligare att ildre bodde ensamma f6r 30 4r sedan, siger
Gerdt Sundstrém, professor emeritus i socialt arbete.

Den spridda uppfattningen att det blir allt vanligare att dldre bor
ensamma kan bero pi att detta var sant mellan 1960 och 1990. Det
forklaras av att de som féddes 1 bérjan av 1900-talet oftare férblev
ogifta och barnlésa hela livet. Nir de var gamla pd 70-80-talet var det
dirfér manga dldre som varken hade make eller barn.

— P3 40-talet 6kade andelen som gifte sig och fler blev sambor. Dess-
utom har livslingden 6kat och dirfér varar iktenskapen lingre. En
ytterligare faktor ir att det har blivit vanligare att flytta thop p3 ildre
dagar. Det var ovanligt {6rr, siger Gerdt Sundstrom.

Sammantaget innebir det att allt fler har kvar sin make, maka eller
sambo allt hégre upp 1 dldrarna. Andelen ildre som bor ensamma har
sjunkit tillbaka till samma nivi som 1945: 32 procent av alla som ir 60
ar eller ildre och 35 procent av alla som ir 65 ir eller dldre. D3 ingdr de
cirka fem procent som bor i dldreboende. /.../ Gerdt Sundstrém pi-
pekar att ensamboende inte behéver betyda att man kinner sig ensam.
Medan 35 procent av dem som ir 65 &r och ildre bor fér sig sjilva, ir
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det bara ungefir itta procent av de dldre som upplever sig som

ensamma. 2’

Det ir stora skillnader mellan olika kommuner 1 hur stor del av de
ildre som bor ensamma. I en del kommuner 4r det runt 40 procent
eller till och med mer. Det giller de tre storstiderna, dir det 6ver-
huvudtaget finns minga enpersonhushill, men ocksi smi utflytt-
ningskommuner i glesbygd, som Asele, Ragunda, Vilhelmina,
Dorotea och Mali. I mer vilmiende mindre kommuner som Hibo,
Nykvarn, Ockerd, Lomma, Habo, Ekerd, Vellinge och Staffanstorp
ir det diremot bara 25 procent eller firre ensamboende bland dem
over 65 ar.

Svaga sociala relationer vanligare vid nedsatt rorelsef6rmiga

SCB:s undersokningar av levnadsférhillanden kan ge indikationer
pd hur vanligt det ir med svaga sociala relationer bland personer
med nedsatt funktionsférmiga. Aven om felmarginalerna kan vara
ritt stora s& medger materialet att man tittar sirskilt pd ildre per-
soner med nedsatt rorelseférmdga. Till personer med 1 hég grad
nedsatt rorelsef6rmédga riknades de som behéver anvinda rullstol,
rollator, kipp eller bockar inomhus eller utomhus, alternativt maste
fa hjilp av annan person for att forflytta sig.”

Av kvinnor 6ver 65 ir med 1 hég grad nedsatt rorelseférméga ir
det 73 procent som bor ensamma och 20 procent som inte har
nigot umginge med nira anhériga. Av min 6ver 65 &r som har i
hég grad nedsatt rorelseformdga dr det betydligt firre som bor
ensamma — 45 procent — men en stdrre andel som inte har nigot
umginge med nira anhorig som man inte bor ihop med,
27 procent. Det dr ocksd vanligare bland minnen in bland kvin-
norna att inte ha nigon nira vin. Bland personer med utlindsk bak-
grund ir det mindre vanligt att bo ensam om man ir dver 65 &r och
har en 1 hog grad nedsatt rorelseférmdga men det ir vanligare att
inte ha ndgon nira vin och betydligt vanligare dn bland dem med
svensk bakgrund att inte ha nigot umginge med nira anhériga —

¥ Hem & Hyras webbplats 2014-09-08. Artikeln inférd 11 mars 2014.
# Undersékningarna av levnadsférhdllanden (ULF/SILC). Statistik om personer med
funktionsnedsittning 2013.

157



Seniorernas mojligheter pa bostadsmarknaden SOU 2015:85
detta giller var tredje senior med utlindsk bakgrund och i hog grad
nedsatt rorelseforméga.

Tabell 5.6 Indikationer pa bristande sociala kontakter. Personer dver 65 ar
med i hdg grad nedsatt rorelseformaga® 2008-2011

Indikator pa ensamhet kvinnor man svensk utlandsk
bakgrund bakgrund

Ensamboende 13 45 65 50

Inget umgange med

ndra anhoriga 20 27 21 33

Har ingen nara vén 32 42 35 41

Kélla: SCB, ULF/SILC 2013-2014.

Minga som kidnner oro och idngslan

De flesta seniorer verkar ma bra bide fysiskt och psykiskt, lingt
upp 1 &ldrarna, men det finns ocksd de som regelbundet kinner oro
och idngslan och kanske till och med &ngest (se fig. 5.11). Det ir
betydligt vanligare bland kvinnor idn bland min — bortdt var fjirde
kvinna jimfért med 13 procent av minnen.”® Det innebir att cirka
67 300 min och 122 900 kvinnor 1 dldern 65-74 ir har de hir be-
sviren. Och om frekvensen ir lika hog bland de éver 75 handlar det
om sammanlagt mer in 345 000 personer’".

Av dem som ir &ver 65 dr och uppger att de har svira besvir
med ingslan, oro eller dngest dr det 56 procent som bor ensamma.
Det dr svart att tro annat dn att ensamboendet i sig har betydelse
for besviren och att ett stérre utbud av boendeformer som
erbjuder ndgon form av gemenskap skulle kunna hjilpa.

» Behover anvinda rullstol, rollator, kipp eller bockar inomhus och/eller utomhus, alterna-
tivt miste f3 hjilp av annan person for att forflytta sig.

3% SCB, ULF/SILC 2013-2014.

312013 fanns det 517 800 min och 534 400 kvinnor mellan 65 och 74 &r samt 336 700 min
och 483 300 kvinnor éver 75 4r.
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Figur 5.11  Andel av personer i aldern 65-74 ar som har besvar av dngslan,
oro eller angest

%
20
15 —
W har svara besvar av
10 I angslan, oro, angest
5 I O har besvar av dngslan, oro,
angest
0

man kvinnor

Kélla: SCB, ULF/SILC 2012-2013, egen bearbetning.

5.3 Att flytta fran eller att flytta till

Det ir vanligen forst 1 80-85 rsildern som det uppstdr ett akut
behov av att flytta 1 fall den nuvarande bostaden inte fungerar att ta
sig till och runt i med en rollator. Men de flesta kan nog se att det
finns fordelar med att flytta medan man har valméjligheter och kan
flytta till ndgot som lockar, jimfort med att avvakta tills hilsan
forsimras sd att det inte lingre gir att bo kvar. Det giller ocks3 att
ha kapacitet och motivation att méta den sociala omstillningen.
Kanske kommer vi att se fler, sdvil par som ensamstiende, som
aktivt viljer att flytta 1 70-75 &rsdldern, medan man dnnu har ork
att flytta och att skapa sig ett nytt hem och sociala relationer med
nya grannar.

5.3.1  Nér uppstar behovet av att flytta?

"Mdnga har vildigt stora omsorgsbehov men de flesta vill dndd bo
kvar hemma. Mdnga bor i egnabem, i stora hus som de har svdrt
underbdlla, en del forfaller. Och mdnga bor ensamma, foretridesvis
kvinnor. Om de hade velat flytta till sirskilt boende hade husen kun-
nat frigoras for barnfamiljer. Det hade kanske gitt att locka dem med
ett trygghetsboende.” Ulf Norberg, socialchef i Vinnis
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Nedsatt rorlighet dr kanske inget man vill tinka pd som nybliven
pensionir, nir man just fitt mer tid wll att réra pd sig, men
statistiskt sett dr det nigot som de flesta kommer att kinna av s3
sminingom. Minga kommer att behéva nigon form av ginghjilp-
medel for att hilla balansen. Detta har naturligtvis stor for att inte
siga avgorande betydelse fér hur bostaden behéver vara utformad
for att den ska fungera att bo kvar 1.

Forskning har visat att ildres flytt till en annan bostad inom det
ordinarie bostadsbestindet ofta utléses av att inte lingre klara av
stidningen. Detta gillde annars relativt sjilvstindiga personer, som
bodde 1 villa. En flytt ull sirskilt boende utléstes 1 samma studie av
en kombination av tre faktorer: att personen i frdga bérjat f3 kognitiva
problem och svirigheter att klara matlagningen, 1 kombination med
att bostaden var otillginglig.”

En studie fr&n Danmark visar att det framfér allt dr férsimrad
hilsa och ensamhet som leder till flyttningar bland ildre. Den for-
simrade hilsan goér att det blir svirt att bo kvar. Lig inkomst 6kar
sannolikheten for att flytta till ett virdboende jimfért med om
man har hég inkomst. Medan hoég inkomst generellt genererar fler
flyttningar dr sannolikheten for att flytta till en mindre bostad och
till ett virdboende mindre bland dem med hég inkomst.*

Flyttningar vid hég dlder ofta oplanerade

Flyttningsstatistik tyder pd att en hel del dldre minniskor flyttar
frin smdhuset till en ligenhet, men att manga gor detta forst nir de
ir over 80 &r. Det kan innebira att férutom att dldres flyttningar
bestims av utbudet av bostider si ir de ocksd situationsbestimda
och inte planerade i férvig. De ildre flyttar nir hjilpbehoven 6kar
och de inte lingre klarar sig hemma.* Det blir d& snarare en friga
om att flytta frdn och inte till.

32 Granbom, M (2015) Att flytta och tankar om kring flytt bland de allra ildsta — boende
hilsa och vardagsliv. )

%3 Abramsson, M (2015) Aldres bostadsval och preferenser.

*Ytrehus, S och Gulbrandsen, L (2012) Aldres boendepreferenser i Norge, i Abramsson
och Nord (red.) (2012) Aldres boende — forskningsperspektiv i Norden.
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Sociala faktorer kan vara avgérande

Forskaren Jan-Erik Hagberg har studerat platstillhorighet 1 stads-
delen Ljura i Norrképing. Han diskuterar hemmets och boplatsens
betydelse for dldre minniskor. Han ser att idldres platstillhérighet
ir stark men forindras 6ver tid, bland annat fér att man blir gam-
mal och efter hand bdde anvinder och upplever platsen pd ett annat
sitt. En stark platsbundenhet ricker inte for att man ska vilja bo
kvar nir svirigheterna blir stora. Jan-Erik Hagberg studerade detta
1 slutet av 1980-talet och konstaterade di att nir det kom till kritan
var det sociala faktorer som avgjorde — om man levde ensam eller
inte, hur tillgdngen till omsorg 1 nirmiljon fungerade och den egna
skropligheten. Nir han dtervinder pd 2000-talet ser han ingenting
som tyder pd att grundmonstret skulle ha férindrats. Han menar
att det finns en grins och nir den har passerats accepterar och
efterfrigar individen att flytta till ett sirskilt boende.”

Crvilstind och hdlsa bar storst betydelse

“Man funderar 6ver huvud taget inte over sin bostadssituation forrin
den dag man blir ensam.” Eva-Marie Larsson, ildrelots i Trelleborg

Aldre personer ir mindre rorliga pi bostadsmarknaden i jimférelse
med yngre dldersgrupper. En skillnad dr ocksd att majoriteten av de
flyttningar som édldre gor ir lokala och huvudsyftet med flytten ir
just att byta bostad. Det som i stdrst utstrickning paverkar dldre
att flytta dr att man blir ensamstiende samt hog &lder. Dessa for-
indringar foranleder oftast en flytt till en mindre bostad, fore-
tridesvis en ligenhet, ofta i hyresritt. Nir seniorer fir frigan om
vad som skulle kunna leda till en flytt i framtiden dr férsimrad
hilsa det som dominerar.”®

Kvinnooéverskottet bland de ildsta kommer 6ver tid att minska,
allteftersom mins livslingd nirmar sig kvinnornas. Det kan for-
vintas f4 konsekvenser for framtida bostadsbehov, eftersom det
blir fler samboende som hinner bli dldre innan partnern gir bort

%> Hagberg, J-E (2012) Gamla minniskors tillhérighet till sin boplats, i Abramsson och Nord
(red.) (2012) Aldres boende — forskningsperspektiv i Norden.
3¢ Abramsson, M(2015) Aldres bostadsval och preferenser.
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och man blir ensamstiende. Och de vars civilstind inte férindras
flyttar i mindre utstrickning in dem som férlorar en partner.”’

5.3.2  Hur vill morgondagens aldre bo?

”De flesta dldre hir bor i villa. De dldre flyttar inte mycket men om

man flyttar till ligenbet sker det vanligen i dldern 75-79 dr.” Annalena
Loéfgren, bitridande planeringschef i Umes.

Minga undersokningar har visat att flyttbenigenheten ir 1dg bland
seniorer. Den typiske pensioniren har ofta milats upp som nigon
som har svirt att tinka sig att limna den avbetalda villan for ett
betydligt dyrare boende i en avsevirt mindre ligenhet. Men
attityder och preferenser kan férindras. Ar 2014 passerade de sista
40-talisterna 65-3rsstrecket och de ildsta av dem fyllde 75. Det ir
inte sjilvklart att denna nya generation av pensionirer har samma
instillning till sitt boende och till sin ekonomi som trettio-
talisterna.

Att intresset f6r nya boendeformer f6r dldre har okat pa senare
dr menar en del forskare kan tllskrivas en virdeférskjutning, dir
att vilja sin egen livsstil har blivit allt viktigare. Aldre minniskor
ger uttryck for att vilja realisera andra virden in dem som kan till-
skrivas basbehoven och dir boendet utgor ett. Marianne Abrams-
son, forskare och lektor vid Linkdépings Universitet har {6r utred-
ningens rikning sammanstillt aktuell forskning om ildre personers
bostadspreferenser.”

Tendenser till 6kad flyttbendgenbet

Det finns tendenser till att fler viljer att flytta dven nir de blir dldre
och d3 inte bara i samband med férsimrad hilsa. Statistik som jim-
for flyttningar under perioden 2001-2005 respektive 1991-1995,
visar att de som dr fé6dda under 1940-talet var mer flyttbenigna in
vad aldersgruppen som féddes pd 1930-talet var i samma 8lder. Att
fyrtiotalisterna agerar annorlunda in tidigare aldersgrupper kan

37 Abramsson, M (2015) Aldres bostadsval och preferenser.
3% Abramsson, M (2015) Aldres bostadsval och preferenser.
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bero pd att gruppen skiljer ut sig dven pd andra sitt; fler flyttade
frén forildrahemmet till en alldeles egen bostad, fler har hogre
utbildning och kvinnorna yrkesarbetade i stérre utstrickning. Aven
skilsmissofrekvensen ir hégre bland fyrtiotalisterna in i tidigare
dldersgrupper, vilket innebdr att minga redan tidigare har brutit
upp frin ett boende och kanske inte ir lika férankrade 1 sitt nuvar-
ande. Den hir generationen har det ocksd generellt sett ekonomiskt
mer vil férspint dn tidigare dldersgrupper.”

Efterfrigan pa mindre hyresligenheter kan forvintas oka

Resultat fran flera linder visar att de mest avgorande faktorerna for
att dldre flyttar dr att man blir ensam 1 hushéllet {6r att partnern gir
bort eller genom skilsmissa, samt 6kad &lder. De flesta flyttningar
sker d3 till en mindre bostad och ofta till en hyresritt. Med en allt
storre andel dldre i befolkningen kan man alltsd forvinta sig att
behovet av mindre bostider i hyressektorn kommer att ¢ka. De
preferenser som ildre uppger ifrdga om sitt boende férindras med
okad 3lder — frin faktorer som vanligen férknippas med sméhus,
som storre bostadsyta, tridgdrd och eget underhdll till faktorer som
stimmer Overens med boende 1 ligenhet i hyresritt; mindre
bostadsyta, 6kad tillginglighet, minskat ansvar f6r underhll samt
balkong i stillet f6r tridgdrd. Men min och kvinnor virderar olika.
Medan min 1 storre utstrickning anger preferenser som att ha nira
till skog och mark, parkering och hobbyutrymmen, ir det som
kvinnor rankar hégst sddant som plats f6r familjen, nira till kollek-
tivtrafik och tillgdng till hiss.*

Preferenserna préglas av erfarenbeten

Boendepreferenserna ir ocksd 1 viss min relaterade till den plats
man bor pd. Den som bor i en glesbygdsregion har preferenser som
handlar om att bo nira naturen, i smdhus och ha tillgdng till trid-
gird och inte om sidant som nirhet till allminna kommunikationer
eller hiss. Medan preferenserna hos dem som bor i centrala stads-

% Abramsson, M (2015) Aldres bostadsval och preferenser.
# Abramsson, M (2015) Aldres bostadsval och preferenser.
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miljéer ofta handlar om nirhet till service, kultur och stadsmiljs,
tillgdng till hiss, utrymme f6r sociala aktiviteter och hobbyverk-
samhet. Likasd pdverkar det bostadsutbud som finns vilken typ av
boende man siger sig foredra.*’ Den kunskapen dr forstds hogst
relevant nir det giller att erbjuda seniorerna attraktiva bostider.

Fler efterfrigar gemenskap i boendet

»Aldre kvinnor som blivit ensamma vill girna flytta in till Vinnds
sambille. Vi har svdrt att méta den efterfrigan. Det handlar mycket
om otrjyggbet. ” Carina Mattsson, bostadshandliggare p& Vinnis Bostider.

Framvixten av olika slags seniorboenden tyder pd ett okat intresse
for boendeformer dir en birande tanke ir nigon form av gemen-
skap utifrin att man bor i samma hus. Om inte annat s& bara det att
ha grannar som befinner sig i ungefir samma livssituation. Efter-
frigan pd trygghetsbostider visar ocksd pd ett behov av boende-
former som frimjar gemenskap. Utgdngspunkten f6r det konceptet
ir visserligen ett behov av 6kad trygghet f6r den enskilde, men
erfarenheten fr@n trygghetsboendena tyder pd att det ir just
gemenskapen med andra som skapar den tryggheten®. Detta stéds
ocks8 av forskning, som visar att gemenskap har betydelse for savil
det fysiska som det psykiska vilbefinnandet. Likaren Peter Strang
har sammanstillt forskningsbaserad kunskap om effekter av
ensamhet och gemenskap.

I minga undersdkningar ser man att gemenskap i form av familj och
vinner skyddar kroppen, medan ensamhet ir kopplad till forhojt
blodtryck, inflammation i kroppen och simre reglering av kroppens
inflammatoriska system.*

Peter Strang hinvisar ocksd till forskning som visar att de hir
effekterna ir storre f6r kvinnor in f6r min och att ensamhet kan
upplevas som sirskilt stressande f6r kvinnor. Han konstaterar att
samvaro och utbyte av tankar hiller hjirnan i trim medan gemen-

#“ Abramsson, Marianne (2015) Aldres bostadsval och preferenser.
2 Se t.ex. Lindahl, L (2015) Tryggt i trygghetsboenden?
“ Strang, P (2014) att héra till. Om ensamhet och gemenskap, s. 133.
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skap har en skyddande effekt och ger exempel pd vilka effekter en
flytt till seniorboende kan ha:
De tidigare kroppsliga symptomen ir som bortblasta, sinnet ir fyllt av
meningsskapande moten och samvaro. Naturligtvis 4r det inte s3 for

alla, men 1 ett seniorboende finns trots allt firdiga kontaktytor och
métesplatser om man ir intresserad av att delta.*

For den enskilde handlar det om att vara beredd att betala for till-
ging till gemensamma utrymmen fér samvaro och aktiviteter och
att sjilv bidra till att det verkligen blir ett innehll i boendet, utéver
vad man har 1 ett vanligt flerbostadshus. Ofta tar de boende ocksi
visst ansvar for skotseln av de gemensamma utrymmena. Huset bor
vara utformat for att frimja moéten i vardagen och samvaro mellan
de boende. De enskilda ligenheterna ir fullt utrustade men till ytan
kanske nigot mindre in de annars skulle varit. I avsnitt 6.3 ger vi
exempel pd hur sddana boendeformer kan se ut.

Nya alternativ kan vicka intresset — flytta till och inte frin

Mycket tyder pd att nir det vil finns ett attraktivt alternativ pd den
lokala bostadsmarknaden s& kan det utlésa ett intresse for att flytta
— dven hos dem som inte hade ndgra sidana planer innan. Det var
en av slutsatserna som drogs vid uppféljningen av de forsta sd
kallade Kombohusen, smiskaliga hyreshus med tvdor och treor (se
dven avsnitt 6.4.4) Dir bekriftas ocksi delvis vad andra studier
visat nir det giller vad som utléser en flytt. Den vanligaste orsaken
var att det hade blivit fér betungande att skéta och underhilla den
tidigare bostaden. Direfter kom bostadsstorleken — oftast ville man
ha nigot mindre. I det nya boendet var nirheten till service och
bostadens utformning de viktigaste egenskaperna. Aven goda
parkeringsméjligheter skattades hogt.*

Det finns ocksd forskning som visar att dven om de flesta dldre
som vill flytta, helst vill bo kvar i samma omride s kan en inte helt
obetydlig andel av de ildre i landsbygdskommunerna tinka sig att

# Strang, P (2014) att héra till. Om ensamhet och gemenskap, s. 137.
# Stockholms Universitet och SABO (2015) SABOs Kombohus — en viktig vig till nypro-
duktion f6r samtliga lokala bostadsmarknader.

165



Seniorernas mojligheter pa bostadsmarknaden SOU 2015:85

flytta lingre om de fir tag i en bostad som passar dem pd ildre
dagar.*

5.3.3  Dubbelt sa dyrt foér halften sa stort

*Det giller atr fa de dldre att sjilva ta ansvar och bérja i tid att
planera for hur man vill bo som dldre. Ett problem dr att dven om
man har ett hus som gdr att silja sd ricker det kanske inte for att
finansiera det nya boendet. Eller s vill man inte behova anvinda
vinstpengarna till hyresutgifter.” Malin Lagerwall, Stadsbyggnadschef i Lules

Foér den som sedan linge dger sin bostad finns ofta ett ekonomiskt
incitament att behdlla den bostad man har — en flytt skulle innebira
”dubbelt s3 dyrt for hilften s8 stort”. F& studier finns om forhal-
landet mellan ildres bostadsval och deras ekonomi. Man kan dock
konstatera att hur ildre bor pdverkas av deras ekonomiska situ-
ation, till exempel bor idldre med 18g inkomst 1 storre utstrickning 1
hyresritt dn ildre med hoég inkomst. Fér dem som har rdd tycks
boendekostnaden till viss del underordnad de kvaliteter som man
upplever sig fi 1 boendet. Frin andra linder kan konstateras att
ildre med 1ig inkomst som bor 1 iganderitt belinar sin bostad pi
olika sitt for att mojliggora kvarboende, 1 synnerhet om det inte
finns alternativ pd bostadsmarknaden.”

Fler seniorer med hog inkomst vill flytta till en ligenhet 1 fler-
bostadshus, jimfért med dem som har l3ga inkomster. En studie
frdn 2006 tyder pd att det kan vara dubbelt si stor andel av hogin-
komsttagarna som av liginkomsttagarna som vill det. Fér hushill
med l3ga inkomster och l8g utbildning idr det enligt dessa forskare
mer attraktivt att bo i smihus. Skillnaderna kan ha flera orsaker
men framfér allt dr det nog s& att minga av de nybyggda ligenheter
1 flerbostadshus som marknadsfoérs gentemot ildre personer 1 dag
kriver goda inkomster. Standard och storlek pd de ligenheter som
kan vara aktuella f6r de ligsta inkomstgrupperna ir simre och dir-
med kan dessa grupper uppleva sm3huset som ett bittre alternativ.
Ligenheter i ligre prisklasser ir helt enkelt inte lika attraktiva. Det

“ Ytrehus, S och Gulbrandsen, L (2012) Aldres boendepreferenser i Norge, i Abramsson
och Nord (red.) (2012) Aldres boende — forskningsperspektiv i Norden.
# Abramsson, M (2015) Aldres bostadsval och preferenser.
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kan ocks3 vara s8 att en storre andel av hoginkomsttagarna redan bor
1 centrala omrdden, dir utbudet av ligenheter ir storre och méjlig-
heten att f3 en ligenhet med tillfredsstillande kvalitet bittre.*

Cirka 8 000 kronor i minaden fér en tvaa i en storstad

Det ir dyrare att bo 1 nybyggda hyresligenheter 1 Stockholmsom-
ridet eller 1 Goteborgsregionen in 1 Stor-Malmé eller andra stérre
stider. Och det ir ofta lite billigare att bo utanfér storstadsom-
rddena, i kommuner med firre in 75 000 invénare. En nybyged tvda
1 den sistnimnda kommungruppen kostade 1 genomsnitt cirka
7 240 kronor 1 minaden &r 2013, medan den skulle gi pd i genom-
snitt 8 430 kronor i minaden i1 Stor-Stockholm, en skillnad pd 14
procent. Hyran for en etta varierade betydligt mindre; mellan 1
genomsnitt 5430 och 5 950 kronor. Stérst var skillnaderna fér de
lite storre ligenheterna. En nybyggd trea 1 Stor-Stockholm fick
man betala 1 genomsitt 10 800 kronor 1 ménaden f6r &r 2013 medan
man klarade sig med i genomsnitt 8 510 kronor 1 évriga kommuner
med mindre dn 75 000 invdnare, vilket innebir cirka 20 procent
mindre.

Tabell 5.7  Genomsnittlig manadshyra i nybyggda lagenheter 2013

Alla agarkategorier. Avrundade varden

1 rok 2 rok 3 rok
Stor-Stockholm 5930 8 430 10 800
Stor-Géteborg 5950 8 080 10 160
Stor-Malmg 6 050 7 800 9 860
Ovr. kommuner med > 75" inv. 5620 7840 9470
Ovr. kommuner med < 75" inv. 5430 7 240 8510

Kélla: SCB, Statistikdatabasen.

*Ytrehus, S och Gulbrandsen, L (2012) Aldres boendepreferenser i Norge, i Abramsson
och Nord (red.) (2012) Aldres boende — forskningsperspektiv i Norden.
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Allminnyttan ndgot billigare — men bara i storstan

I storstadsomridena var det 1 genomsnitt ligre hyror i allminnyt-
tiga ligenheter som byggdes 2013 dn 1 privata hyresvirdars
nybyggda ligenheter. Men 1 6vriga storre stider var det ingen skill-
nad och i évriga kommuner med mindre dn 75 000 invénare var
forhillandet det motsatta — det var hogre hyror 1 den allminnyttiga
in 1 den privata nyproduktionen. Resultaten hir pdverkas av hur
stora ligenheter som byggdes under det aktuella 4ret.

Figur 5.12  Genomsnittliga hyror per kvadratmeter och ar i nybyggda
hyreslagenheter ar 2013

2000

1500

1000

500

Stor-Sthim  Stor-Gtbg Stor-Malmd ovr > 75'inv 6vr < 75" inv
@ Allmannyttigt bostadsforetag @ Privat hyresvard

Kélla: SCB; Statistikdatabasen.

Hyror i trygghetsbostider

Det finns ingen statistik éver hyror i trygghetsbostider men tid-
ningen Hem & Hyra listade en rad exempel vid sin granskning
“Pensionsextra” 1 oktober 2014. Spinnviden ir stor. Ettorna kan
kosta mellan 2 100 och 8 500 kronor i méinaden, tviorna ligger
mellan 3700 och 11000 kronor och treorna mellan 4 300 och
12 400 kronor i mdnaden, lite beroende pd var i landet man bor.
Det kan ocks3 vara stora skillnader inom en kommun, férmodligen
delvis beroende pd om det ir nyproduktion eller ombyggnad — eller
kanske ett servicehus som omvandlats till trygghetsbostider.
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Tabell 5.8 Exempel pa hyror i trygghetsbostader

De tre hogsta resp. lagsta vardena ar markerade med fetstil

Kommnun Ett rum och kik Tva rum och kik Tre rum och kdk
Stockholm 4 600-8 500 4900-11 000 8900-12 400
Goteborg 3400 -5 600 4 600-8 500 5200-10 900
Malmé 4500 5700-8 100 8100
Uppsala 4700-6 600 5000-9 000 6 000-11 100
Linképing 5100-6 500 7 000-8 500 10 900
Vasterds 6200 6 600-9 000 9500
Orebro 3300-3 900 3 700-5 000 5300-6 400
Helsingborg 3100-6 300 3 800-7 800 5900-10 300
Jonkoping Finns ej 5200-5 600 5900
Lund 6 800-7 300 7 900-8 800 9600
Boras Finns ej 53006 500 5900-7 300
Eskilstuna Finns ej 5500-5 900 6 300-6 900
Sundsvall 55006 800 6 400-8 100 8400-9 600
Gavle 3200-6 000 6 500-8 800 8 300-8 900
Halmstad 6 000-6 800 7 000-10 000 10 300-12 000
Sodertélje 5100 7000 Finns gj
Karlstad 2100-4 300 4100-5 700 5200-7 200
Vaxjo Finns ej 4.800-5 100 6 000-7 900
Kristianstad 3 600-5 500 4 300-8 300 4 300-9 300

Kélla: Hem & Hyra 2014-10-29.

Svért 3 en tvda med bostadsritt under miljonen

”En stor andel av dem som kiper bostadsritt dr 65+ eller till och med
75+, vilket innebdr problem i lingden, eftersom det blir svirt att fd
till en styrelse.” Stina Sjsblom, mark- och exploateringschef i Ume

En nybyggd tvia med bostadsritt kostade i genomsnitt mellan 0,9
och 2,2 miljoner kronor i insats &r 2013. Det ligsta priset avser
genomsnittet f6r HSB:s och Riksbyggens bostadsrittsforeningar i
kommuner utanfér storstadsregionerna med mindre in 75 000 in-
vdnare. Den hoégsta nivdn gillde privata bostadsrittsféreningar 1
Stor-Stockholm. Ménadsavgifterna fér tvdorna ligger diremot i
genomsitt hégre i mindre kommuner utanfor storstadsregionerna
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in 1 de storre stiderna och storstadsregionerna. For att kunna gora
en rittvisande jimforelse av prisnivierna foér bostadsritter och
kunna jimféra boendekostnaderna i nyproduktion behéver kapital-
kostnaden fér insatsen riknas samman med manadsavgifterna.

Tabell 5.9 Genomsnittlig insats for nybyggda bostadsrattslagenheter 2013

Miljoner kronor Rikskooperativ bostadsratt  Ovriga bostadsritter

2 rok 3 rok 2 rok Jrok
Stor-Stockholm 1,4 2,0 2,2 3,3
Stor-Géteborg 1,9 2,8 1,9 2,6
Stor-Malmo 2,0 2,4 1,9 2,9
ovr kommuner med > 75 000 inv 1,5 2,0 1,4 1,9
ovr kommuner med < 75 000 inv 0,9 1,1 1,1 1,4

Kélla: SCB, Statistikdatabasen.

Tabell 5.10 Genomsnittlig manadsavgift i nybyggda bostadsrattsforen. 2013

Manadsavagifter, kronor Rikskooperationen  Ovr hostadsrattsforeningar

2 rok 3 rok 2 rok 3 rok
Stor-Stockholm 3399 4440 2844 4100
Stor-Géteborg 3215 4096 3017 4062
Stor-Malmd 3361 4692 3327 4606
ovr kommuner med > 75 000 inv 3235 4 387 3212 4304
ovr kommuner med < 75 000 inv 3618 4468 3396 3839

Kélla: SCB; Statistikdatabasen.

5.3.4  Brist pa information om alternativen

En del av forklaringen till att de flesta seniorer inte flyttar kan ligga
1 bristande kinnedom om alternativen. Det finns studier som visar
pd bristande kunskap bland ildre personer om de olika typer av
bostider som erbjuds pi& bostadsmarknaden, liksom om vilka
boendekostnader olika bostadsval for med sig. Manga siger sig
foredra den boendeform som ir vanlig 1 omrddet dir de bor, dvs.
den boendeform de kinner bist till. I England har det hir pro-
blemet féranlett att ett sirskilt program, FirstStop Advice, intro-
ducerats med syfte att informera ildre om olika boende- och
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omsorgsalternativ samt om ekonomi och rittigheter — till exempel
ritt till ekonomiskt stod och hjilp med anpassningar 1 hemmet.
Anledningen till att initiativet togs var att man upplevde att dldre
minniskor ofta bor 1 bostider som inte ir limpliga och att minga
ildre har dilig kunskap om tillgingliga alternativ. Mdnga ir ocksd
osikra pd hur de ska vilja. Syftet dr att dldre ska planera for fram-
tiden och undvika att hamna i en akut situation, di det inte lingre
finns mojlighet att gora ndgra val. En slutsats av projektet ir att den
hir typen av verksamhet lonar sig ekonomiskt, genom att andra
verksamheter blir mindre kostsamma. Till exempel kan ildre per-
soner klara sig lingre med firre insatser och en flytt till ett insti-
tutionsboende kan skjutas upp eller till och med helt undvikas.
Aven svenska forskare konstaterar att det finns ett behov av rid-
givning f6r idldre som kinner viss villrddighet infor beslut om att
flytta eller bo kvar, dir platsbundenhet eller ekonomi kan behova
vigas mot behov av att undvika ensamhet och beroende.

Webbplatser for seniorer

P& webbplatsen 1177 Vérdguiden finns under Fakta och rid ett
”Tema Senior”, med information som riktar sig till dldre. Dir finns
allmint héllen information om vad det innebir att bli dldre om till
exempel vikten av kost, motion och regelbunden trining. Det stir
ocks3 lite kort om boendet — om bostadsanpassningsbidrag, ROT-
och RUT-avdrag, hemtjinst, hemsjukvird och sirskilt boende samt
att seniorboende kan vara ett alternativ fér den som wvill bo
bekvimt. En liten varning utfirdas: *Vill man bo kvar i sin ligenhet
eller i sitt hus dr det klokt att i forvig fundera 6ver vad man gor den
dag man exempelvis inte lingre klarar att g i trappor”, men man gér
inte nirmare in pd hur vanligt det ir med nedsatt funktionsférméaga
och vad det kan innebira i férhillande till boendet.

Genom privata initiativ finns det ett par webbplatser med
information om boende fér seniorer — Seniorval.se och Aktiv
Senior. Bida har sokfunktioner fér senior- och trygghetsboenden,
dir man kan soéka pd typ av boende och kommun och {3 fram
kortfattade presentationer av olika boenden. P4 Seniorval.se finns

# Abramsson, M (2015) Aldres bostadsval och preferenser.
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en hel del annan information om service, omsorg och boende for
seniorer, med tips och guider, checklistor infér olika situationer
samt reportage och artiklar. Dir finns ocksd en tabld 6ver vad som
utmirker de boendeformer som principiellt sett kan urskiljas —
seniorboende, trygghetsboende och ildreboende. Tablin ger en
littillginglig Gversikt av syfte och innehdll for respektive boende-
form, till exempel mojliga upplitelseformer och &ldersgrinser, om
trygghetslarm ingdr och om det krivs ett kommunalt beslut om
bistind.

Riktad information till seniorer fran kommunen

En hel del kommuner satsar pd riktad information till de ildre
invinarna. Trelleborg, som var en av de kommuner utredningen
besokte, erbjuder alla invinare 6ver 80 &r ett hembesdk av en
*ildrelots” for ett samtal om allt méjligt som berér 8ldrandet. — Ett
brev hem, som {6ljs upp med ett telefonsamtal for att bestimma
om och nir ildrelotsen ska komma. Under samtalet berérs dven
bostadssituationen. Erfarenheten ir att de som ir yngre dn 80 ar
inte vill ha nigot sidant samtal.

I Luled har man gdtt ut med inbjudan till alla 6ver 80 &r till
information bland annat om utbudet av bostider. Kommunen ut-
bildade dven “ambassadérer” frin pensionirsforeningarna 1 olika
fragor. Samtliga 25 pensionirsféreningar bjéds in och en eller tva
frdn varje férening utsdgs.

Spréksvdrigheter kan vara ett hinder

Utlandsfodda som kommit till Sverige sent i livet, kanske som
anhoriginvandrare kan ha svirare att ta tll sig information om
mojligheterna pd bostadsmarknaden. Det kan krivas sirskilda
insatser frdn kommuner och bostadsbolag, kanske bjuda in till
information f6r enskilda sprikgrupper. Pensionirsorganisationerna
har ocksd en roll att fylla hir, for att sprida information och
medverka till integration.
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Det behivs generell information om bostadsutbudet

Varken de refererade webbsidorna eller kommunernas riktade in-
formation till dldre ger ndgon information om utbudet generellt
sett pd den lokala bostadsmarknaden. Inte heller var och hur det
gdr att f3 tag 1 en bostad 1 hus med hiss och 1 6vrigt god tillginglig-
het fér den som har nedsatt rorlighet. Kommunal bostadsfor-
medling™ finns bara i Stockholm, Malmé och Kungsbacka. Viss
information kan ind3 gd att fi: 35 kommuner uppger att de har en
bostadsportal pd sin webbplats och 165 av 290 kommuner uppger
att de har en lista pd hyresvirdar i kommunen p4 sin webbplats.”

Datorvanan 6kar och kriver bredband

I de ildsta dldersgrupperna saknar fortfarande merparten tillging
till internet i hemmet men det ir ndgot som forindras 1 snabb take.
I 3ldersgruppen 75-84 ar okade tillgingen till internet i hemmet
mellan dren 2008/09 och 2012 frdn 34 till 58 procent foér min och
frén 23 till 37 procent bland kvinnor™. Det ir en mycket kraftig
okning, 1 synnerhet om man betinker att det rér sig om en 3lders-
grupp som foéddes pd trettiotalet eller till och med i slutet av 20-
talet. Merparten av morgondagens ildre — de som ir fédda pd 1940-
talet eller senare — ir vana internetanvindare och kommer med all
sannolikhet att kunna och vilja fortsitta anvinda sig av internet-
baserade tjinster. Det oppnar en mojlighet att utveckla E-hilso-
tjdnster — att {8 prata med sjukskoterska via skirmen eller {8 sina
provsvar via datorn etc. Ndgot som kan komma att underlitta att
bo kvar hemma dven om hilsan sviker.

De flesta yngre seniorer anvinder dator dagligen

Den 6kande datorvanan styrks dven pd andra sitt av statistiken. Att
anvinda dator och att séka information pd nitet ir visserligen
betydligt mindre vanligt 1 de ildsta dldersgrupperna dn bland de

% Dvs. en serviceinstans dir bostider frin flera olika fastighetsigare kan férmedlas och dir
kommunen beslutar om vilka formedlingsprinciper som ska gilla.

>! Boverkets webbplats, Oppna data frin Bostadsmarknadsenkiiten 2015.

52 Hjilpmedelsinstitutet (HI): Aldrestatistik 2013/2014.
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yngre. I 3ldersgrupperna under 55 ir anvinder mellan 85 och 90
procent dator i stort sett varje dag medan detsamma giller knappt
var fjirde person i 8ldern 75-84 &r. Men av de yngre pensionirerna,
dagens 65-74-8ringar, anvinder 6ver hilften dator 1 stort sett varje
dag och ytterligare cirka 20 procent av dem anvinder dator minst en
gdng 1 veckan.

Bortat hilften av 75-84-3ringarna har aldrig anvint internet —
34 procent av minnen och 58 procent av kvinnorna. Men ser vi till
3ldersgruppen nirmast under giller detta bara var femte — och hir
ir det lika f6r min och kvinnor. Och nistan var femte 75-84-ring
har nigon erfarenhet av att anvinda internet for att himta infor-
mation frin myndigheters hemsidor.”

Funktionsnedsdttning dr for flertalet inget hinder att anvinda internet

I befolkningen 16-85 ar uppger knappt var femte att de har nigon
form av funktionsnedsittning. Drygt fem procent av dessa, mot-
svarande knappt 1 procent av befolkningen, upplever att de har
stora svdrigheter att anvinda datorer och internet pd grund av
funktionsnedsittningen och ytterligare tjugo procent uppger att de
har vissa svirigheter. Men sju av tio personer med funktions-
nedsittning upplever alltsd inga svirigheter vid IT-anvindning pd
grund av funktionsnedsittningen.”

5.3.5  Sjalva flytten kan upplevas som odverstiglig

Att flytta dr anstringande, bide mentalt och fysiskt. Det giller inte
minst for dldre personer, som ofta ir mindre fysiskt starka. Har
man dessutom dilig balans och nedsatt rérlighet kan det bli riktigt
besvirligt. M8nga men inte alla kan {3 hjilp av anhoriga eller vinner
men det ir inte sjilvklart att det gir att anpassa tidpunkten fér
flytten efter anhérigas mojligheter att stilla upp. Det ir inte ovan-
ligt att flytten sker efter att man mist en livskamrat, vilket kan gora
det in jobbigare. — Dels att st ensam med alla beslut, dels att rent
fysiskt klara av att sortera, rensa ut och packa ner. Sidana tjinster

>3 SCB (2014) Privatpersoners anvindning av datorer och internet.
* SCB (2014) Privatpersoners anvindning av datorer och internet.
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finns 1 viss utstrickning att kopa via flyttfirmor och vissa fastig-
hetsigare. Men de skulle kunna utvecklas och ett sitt att frimja det
vore att inforliva dem i det s3 kallade RUT-avdraget. I dag medges
skattereduktion bara for flyttstidning och inte fér kostnader som
avser flytthjilp®.

En flytt innebir ofta stora utgifter. S& stora att de kan vara svira
att bira for en ensamstiende pensionir med l3ga inkomster. Enligt
uppgifter pd webbplatsen Flyttkonsumenter.se kostar tvd man och
en mobelbil mellan cirka 1100 och 1300 kronor per timme. Om
man flyttar frin en storre ligenhet eller villa kan det behovas tre
man och di kostar det ungefir 1300 till 1 600 kronor 1 timmen.
Det finns ocksd uppgifter om ungefir hur manga timmar man bor
rikna med, beroende pd bostadens storlek. Tabellen nedan bygger
pa uppgifterna dir. Packning ir inte inkluderad.

Tabell 5.11 Flyttkostnader

Bostadens storlek Ungefarliga tider Cirkapriser
1 rok 3-5tim 3300-6 500 kr
2 rok 5-7 tim 5500-9 100 kr
3 rok 7-9 tim 7700-11 700 kr
4 rok 8-10 tim 8 800-13 000 kr
Villa 8-11tim 10 400-17 600 kr

Kélla: Flyttkonsumenter.se, egen bearbetning.

5.4 Ekonomiska forutsattningar for de aldre

Seniorer kan ha vildigt olika ekonomiska forutsittningar. Yngre
samboende seniorer har till exempel 1 genomsnitt 55 procent hogre
ekonomisk standard in ensamstdende kvinnor éver 80 4r*°. Men det
finns ménga sitt att mita och illustrera inkomster och inkomst-
skillnader och vad det innebir fér de ekonomiska férutsittning-
arna. Inkomsten kan mitas per person eller per hushill och jim-
foras fore eller efter skatt, med eller utan transfereringar. Den kan
sittas 1 relation till bostadsutgiften eller mitas som disponibel
inkomst sedan boendet dr betalt. Och man kan, som 1 exemplet

> Skattemyndighetens webbplats.
% Prop. 2013/14:1 ilderspensionssystemet vid sidan av statens budget.
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ovan tala om ekonomisk standard, eller inkomst per konsumtions-
enhet — ett mtt pd ekonomiska forutsittningar for individen, med
hinsyn tagen till vilken typ av hushill som individen ingdr i. Hir
gors ett forsok att pd olika sitt ringa in vilka ekonomiska forut-
sittningar olika grupper av seniorer har, 1 férhdllande till varandra
och 1 forhillande till férvirvsarbetande. T avsnitt 5.5 gors sedan en

fordjupning vad giller mojligheterna att efterfriga en nybyggd
bostad.

5.4.1 Pensionen huvudsaklig inkomst

Pensionsdlderns borjan ir inte fast bestimd. Allmin pension kan
tas ut frdn 61 ars dlder och det finns ingen 6vre dldersgrins for nir
man kan bérja ta ut den. Tjinstepension och privat pension kan
bérja tas ut dnnu tidigare. Samtidigt ir det dr fullt mojligt att fort-
sitta arbeta efter det att man har fyllt 65 dr. Men det dr ind3 s3 att
vid 65 har de flesta slutat férvirvsarbeta och lever huvudsakligen pd
sin pension.

Vanligare bland héogskolentbildande att fortsitta jobba

De allra flesta som ir dldre dn 65 &r har alltsd gdtt 1 pension men 1
3ldersgruppen 66-74 ar ir det fortfarande sju procent som har for-
virvsarbete som sin huvudsakliga sysselsittning. Hilften av dem
arbetar heltid. Att fortsitta arbeta efter 65 ir vanligare bland min
in bland kvinnor. Ungefir tio procent av minnen i dldern 66-74 &r
ir forvirvsarbetande, jimfort med bara fyra procent av kvinnorna.
Det dr ocksd vanligare bland personer med eftergymnasial utbild-
ning in bland dem som har ligre utbildning. Bland hégskoleut-
bildande min i &ldern 66-74 &r ir hela sexton procent férvirvs-
arbetande. Bland kvinnor ir motsvarande andel tta procent.”

%7 SCB, ULF/SILC 2012-2013.
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Den allmdénna pensionen stir for tre fiirdedelar av inkomsten

Den allminna pensionen ir statlig pension i form av inkomst-
pension och premiepension samt foér vissa dldersgrupper idven
tilliggspension. Garantipensionen, som ir ett grundskydd for dem
med ligst inkomst ingdr ocksd i1 den allminna pensionen. Den all-
minna pensionen var i snitt 12 000 kronor i mé&naden 2014.
Storleken pd den allminna pensionen beror pd hur stor inkomst
man haft under den forvirvsaktiva delen av livet, Den riknas upp
med inkomstindex varje 8r, dock minskat med 1,6 procent-
enheter”, vilket gor att pensionen bara delvis hinger med i den all-
minna inkomstutvecklingen. Om lénedkningarna ir tre procent sd
okar pensionerna alltsd bara med 1,4 procent. Om tllgingarna 1
pensionssystemet dr mindre dn skulderna anvinds 1 stillet ett
balansindex, som ir ndgot ligre in inkomstindex och som dven det
minskas med 1,6 procentenheter. Det kan leda till nominella
minskningar av pensionsbeloppet, vilket skedde under 2010, 2011
och 2014. Ar 2016 blir det diremot en kraftig Skning av
pensionerna — med 4,2 procent.

De allra flesta har dock dven tjinstepension och en hel del har
kompletterat med privat pensionssparande, vilket gor att den totala
pensionen blir betydligt hogre in den allminna pensionen. I
genomsnitt var den totala pensionen dr 2012 cirka 16 250 kronor 1
ménaden fore skatt. Av det var 74 procent allmin pension,
22 procent tjinstepension och 4 procent privat pensionssparande.®

De ekonomiska férutsittningarna f6r pensionirerna har férbitt-
rats rejilt under de senaste decennierna. Aven de i de ligre
inkomstskikten har fitt en f6rbittring, om in inte lika stor®'.

Skillnader utifrin kon och dlder samt regionala variationer

Det finns betydande skillnader i pensionsinkomster mellan min
och kvinnor, olika dldersgrupper och olika typer av kommuner. For
min var den totala pensionen dr 2012 1 genomsnitt 19 460 kronor i

%% Avdraget motiveras av ett férskott som ges nir pensionen beviljas férsta gingen.

% Pensionsmyndighetens webbplats, Pensionsmyndigheten (2015) PM om indexering, samt
muntlig information frin myndigheten.

% Pensionsmyndighetens webbplats 2015-05-17.

' Rambsll (2105).
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ménaden och fér kvinnor inte mer dn 13 570 kronor — fére skatt.
Det finns ocksi regionala variationer. Hogst ir pensionerna i
Stockholm och ligst dr de 1 Smiland, p8 Gotland och i smi
kommuner nira grinserna till vira grannlinder. Skillnaderna mellan
dem som har hogst respektive ligst pension ir dessutom storre i
storstider in 1 glesbygd. I glesbygdskommuner kan pensionirer
med de hogsta pensionerna ha dubbelt si hég pension som
pensionirer med de ligsta pensionerna. I rika storstadskommuner
har pensionirer med de hogsta pensionerna ungefir fyra ginger
hégre pension idn pensionirer med de ligsta pensionerna. De som
har de hogsta inkomsterna drar upp medelvirdet, vilket gér att
medianen, dvs. mittvirdet, ligger betydligt ligre in genomsnittet.
Det giller sivil kvinnor som min, men min har stérre inkomst-
spridning 4n kvinnor.*

Inkomsterna ir ocksd betydligt hogre bland de yngre pensio-
nirerna in bland de ildre. Kvinnornas snittinkomst ir cirka 220 000
kronor per ar efter skatt f6r 65-aringarna, men bara cirka 160 000
kronor fér 75-dringarna och ndgot mindre f6r dem som ir dnnu
ildre. De 65-8riga minnens inkomster ir 1 genomsnitt drygt
300 000 kronor efter skatt och for min som ir 80 &r eller dldre ir
den omkring 200 000 kronor.”

Garantipensionen har en utjimnande effekt

Grundskyddet for ildre personer med l3g inkomst utgors av
garantipension, bostadstilligg och ildref6érsérjningsstdd. Det siktar
till att alla pensionirer ska vara ekonomiskt oberoende. Det ska
gilla dven dem som inte har forvirvsarbetat alls eller bara i mindre
utstrickning.** Garantipensionen ir en statligt finansierad del av
den allminna pensionen fér pensionirer som har fyllt 65 &r och har
lig eller ingen inkomstgrundad pension. Garantipensionen for-
indras med prisbasbeloppet varje dr. En ogift person fir 7900
kronor i mdnaden i full garantipension &r 2015. For en gift person
ir det hogsta beloppet cirka 7 050 kronor. Fér full garantipension
krivs minst 40 4r i Sverige. Av alla personer som ir dver 65 dr har

62 Pensionsmyndighetens webbplats 2015-05-17.
6 Pensionsmyndigheten (2014) Frin fattigvird till ekonomisk trygghet vid dlderdom.
¢ Pensionsmyndigheten (2014) Frén fattigvird till ekonomisk trygghet vid dlderdom.
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drygt 40 procent ndgon del garantipension (2014). Det motsvarar
cirka 790 000 personer.” Garantipensionen har alltsi en utjim-
nande effekt vid de ligsta inkomstnivderna och gor att for de fatti-
gaste hushdllen kan pensioneringen faktiskt innebira att inkomsten
forbittras lite grand.

Garantipensiondr dr inte lika med fattigpensiondr

Antalet personer med garantipension ir inget bra mitt pd antalet
pensionirer som ir fattiga eller som har mycket sm& ekonomiska
marginaler. Mdnga som har garantipension har dven andra inkomster,
som bostadstilligg, inkepension eller efterlevandepension. Dess-
utom kan en garantipensionir vara gift eller sammanboende med
nigon med hogre inkomst. Den disponibla inkomsten varierar
sannolikt kraftigt, 4ven inom gruppen garantipensionirer.

Aldreforsoriningsstod till dem med mycket lig pension

Aldreforsorjningsstdd limnas om de andra pensionsférmanerna
inte ricker for att uppni skilig levnadsnivi. Aven ildre som inte
har ritt till dlderspension, och dirmed inte till bostadstilligg eller
till sdrskilt bostadstilligg, kan ansoka om ildreférsorjningsstod.
(Fore 65 &rs dlder fir man forsorjningsstéd frin kommunen).
Aldreforsorjningsstédet riktar sig bland annat till personer som
flyttat till Sverige 1 sen &lder och inte hunnit tjina in pensionspoing
hir. Aldreforsérjningsstodets nivd for skilig levnadsstandard 4r
5 365 kronor i minaden 4r 2015, vilket dr hogre dn riksnormen fér
forsorjningsstdd®.

% Pensionsmyndighetens webbplats 2015-05-09.

¢ Riksnormen for forsérjningsstdéd 2014 dr 3 880 kr/ménad for ensamstdende och 6 360 for
samboende, utdver skiliga utgifter f6r boende och andra skiliga levnadsomkostnader, sdsom
medicin m.m. Skilig levnadsniva enligt Pensionsmyndigheten avser allt utom boende.

179



Seniorernas mojligheter pa bostadsmarknaden SOU 2015:85

Pensionen minskar med dren — men inte for alla

SCB redovisade 1 en webbartikel 1 mars 2015 hur pensionen kan se
ut och férindras, genom att utgd frin en enskild dldersgrupp — per-
soner fodda 1940. SCB visar hur stora deras inkomster var vid tre
tillfallen: innan de gick 1 pension, di de var 68 r och di de var 73
ar. Inte ovintat sjunker pensionen med &ren for de flesta men det
ser olika ut for olika grupper. De som enbart hade allmin pension
beholl en betydligt storre andel av sin tidigare inkomst genom &ren
in de som hade hogre pension. De fick till och med en 6kning frin
85 till 88 procent nir de blev ildre (se tabell 5.12).

Mest minskade inkomsterna f6r dem som hade tjinstepension
men ingen privat pension, vilket giller nistan hilften av alla
pensionirer. Den gruppen hade vid 68 4rs dlder 1 genomsnitt
70 procent av inkomsten fére pension och vid 73 hade den sjunkit
ytterligare till 66 procent. Det har att géra med att avtalen for
yjinstepension ofta ir femdriga. De som dessutom hade en privat
pensionsforsikring fick ett bittre utfall; deras pension krympte
inte lika mycket.

Men vil s stor betydelse har hur stor inkomsten faktiskt ir. Vid
73 &rs dlder var drsinkomsten for de fi som enbart hade allmin
pension bara 95 000 kronor, eller 7 900 kronor per ménad. Men de
flesta har alltsd dven tjinstepension och deras rsinkomst 1ag pd 1
genomsnitt 178 000 kronor, motsvarande drygt 14 800 kronor 1
mainaden. Fér dem med bdde allmin pension, tjinstepension och
privat pension var motsvarande belopp 248 000, eller 1 genomsnitt
20 700 kronor per manad.®

7 SCB (2015) S& mycket inkomst kvar i pension. Webbartikel nr 2105:93.
¢ SCB (2015) S& mycket inkomst kvar i pension. Webbartikel nr 2105:93.
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Tabell 5.12 Exempel pa hur inkomsten kan férandras efter pension
Medianinkomst vid 68 och 73 ars alder for personer fodda 1940

Enbart allmdn  Allman pension+  Allmén pension+
pension tjanstepension  tjanstepension+
privat pension

Andel av inkomsten som &r kvar

vid 68 ars alder 85 % 70 % 77 %
Andel av inkomsten som ar kvar

vid 73 ars alder 88 % 66 % 72 %
Medianinkomst kr/ar 73 &r 95000 178 000 248 000
Medianinkomst kr/ménad 73 &r 7900 14 800 20 700
Andel av pensionérerna 1% 48 % 43 %

Kélla: SCB(2015) Webbartikel nr 2105:93.

Som tabell 5.12 visar fir personer med lig inkomst en stor andel av
inkomsten 1 pension, tvirtom fér dem med hég inkomst. Av den
femtedel som hade allra ligst inkomst innan pensioneringen hade
nistan hilften hogre inkomst vid 68 4rs 3lder in fére pension. Aven
1 6vriga inkomstgrupper férekommer det att inkomsten blir hogre
efter pension — det giller ungefir en pd tio. Men det vanligaste ir
alltsd att den blir ligre. Ar 2013 hade en 73-8ring i snitt en inkomst
som lig pd tvd tredjedelar av den inkomst hon eller han hade fore
pension och tre av tio hade mindre dn 60 procent av sin tidigare
inkomst i pension.®’

5.4.2  Kuvinnor och dldre har lagre inkomster

Som konstaterades redan i ingressen till det hir kapitlet varierar
seniorernas inkomster kraftigt med &lder och kén. Det framgir
tydligt nir man tittar pd medianinkomster f6r min och kvinnor i
olika 3ldersgrupper. Aldre seniorer har generellt sett ligre inkomster
in yngre seniorer och kvinnor har ligre inkomster in min. Av
figuren nedan framgdr att medianinkomsten ir betydligt ligre efter
in strax fore pension och att det ocksd ir stor skillnad mellan
nyblivna pensionirer och dem som fyllt 70 &r. Kvinnornas median-
inkomst ligger oavsett dlder tydligt under minnens.

% SCB (2015) S& mycket inkomst kvar i pension. Webbartikel nr 2105:93.
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Figur 5.13  Medianinkomster for kvinnor och mén i olika aldrar

Kronor per manad efter skatt, exklusive ev. bostadstillagg
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Kalla: SCB, inkomst och taxeringsregistret via Rambdll, egen bearbetning.

Medianinkomsten for de kvinnor som i dag typiskt sett tillhor de
nyblivna pensionirerna, 65-69 aringarna, ligger cirka 4 500 kronor
ligre an fér kvinnor mellan 60 och 64 3r. Och for dem som ir
mellan 70 och 74 dr gamla ir medianinkomsten ytterligare drygt tvd
tusen kronor ligre. Efter 70 ir skillnaderna mellan olika alders-
grupper inte lika stora men de som i dag ir 6ver 85 &r har cirka
tusen kronor mindre 1 m&naden netto att rora sig med in de som ir
70-74 4r gamla — exklusive eventuellt bostadstilligg.”

De ir rimligt att anta att skillnaderna mellan min och kvinnor 1
dldersgrupperna 6ver 75 ar hinger samman med att kvinnorna i de
generationerna forvirvsarbetade 1 betydligt mindre utstrickning in
minnen. Kvinnors deltagande i forvirvslivet okade kraftigt frin
bérjan av 1960-talet till 1990, vilket borde &terspeglas i minskande
skillnader, dels mellan dldre och yngre pensionirer i dag, dels fram-
over. Men sett till medianinkomst ir skillnaderna mellan min och

7% Utredningen har anlitat Rambéll Management Consulting f6r en analys av seniorernas
ekonomiska férutsittningar och dir inget annat anges ir data himtade ur det materialet.
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kvinnor inte mindre fér de yngre seniorerna in for de ildre. Gapet
mellan min och kvinnor ir tvirtom storst 1 dldersgruppen 65-74 3r.
D3 ir medianinkomsten f6r kvinnor 4 200 kronor ligre dn f6r min,
vilket innebir 25 procent ligre in minnens inkomst. I de ildre
dldersgrupperna ir skillnaden nigot mindre, 23-24 procent, eller
2900 till 3200 kronor. For dem i 8ldersgrupperna nirmast fore
pension, 55-59 ir och 60-64 3r, ir skillnaderna 3 400 respektive
3600 kronor, vilket i de inkomstligena innebir 16 respektive
17 procent ligre in minnens inkomst.

Tabell 5.13 Skillnad i medianinkomst mellan kvinnor och man
i olika aldersgrupper

Kronor per manad efter skatt, exklusive ev. bostadstillagg

Alder man kvinnor differens Differens i

procent
55-59 ar 21 400 18 000 3400 16 %
60-64 ar 20 600 17 000 3600 17 %
65-69 ar 16 700 12 500 4200 25 %
70-74 &r 13 600 10 400 3200 24 %
75-79 é&r 13 000 9900 3100 24 %
80-84 ar 12 400 9500 2900 23 %
85+ ar 12 000 9100 2900 24 %

Kalla: SCB, via Rambdll, egen bearbetning.

5.4.3  Over EU-genomsnittet men 6kande skillnader jamfort
med de forvarvsarbetande

I minga EU-linder har inkomstnivierna fér personer éver och
under 65 nirmat sig varandra mellan 2006 och 2013. Sverige och
Tyskland har motsatt utveckling — skillnaderna har ékat. I Sverige,
liksom Danmark, har dldre en 18g disponibel inkomst jimfért med
dem som ir yngre dn 65 &r. Inkomsterna har visserligen 6kat for
pensiondrerna men i en ldngsammare takt in for de forvirvs-
arbetande. Medianinkomsten fér svenska pensionirer ir #nd3
betydligt hogre in EU-genomsnittet. Att skillnaderna 6kat hinger
thop med att den ekonomiska utvecklingen har varit bittre i Sverige
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in 1 minga andra europeiska linder och att inkomstskatterna har
sinkts genom det s3 kallade jobbskatteavdraget.”

I artikeln "Pensionering och inkomstskillnader — nu och i fram-
tiden” (2012) visar Anders Klevmarken” hur en individs pension i
forhdllande till den férvirvsarbetande befolkningens inkomster
minskar med tiden. Den relativa inkomsten, sett som pensionirens
inkomst 1 férhéllande till den genomsnittliga inkomsten f6r befolk-
ningen 1 dldern 20-64 3r, ligger dren nirmast efter pension pd 75-80
procent men sjunker och hamnar under 50 procent mellan 85 och
90 ars dlder. Huvudanledningen ir att inkomstpensionerna visser-
ligen hojs med den genomsnittliga l6nedkningen varje &r men att
detta sker med en procentsats som ligger 1,6 procentenheter under
loneutvecklingen (se avsnitt 5.4.1). Den konstruktionen gor att
skillnaden blir allt stérre med ren. Effekten forstirks av att vissa
komponenter 1 tjinstepensionerna och iven 1 de privata pensio-
nerna inte behdver vara livsvariga samt av att férekomsten av
arbetsinkomster minskar. De yngre kohorterna fir dessutom en
ndgot ligre relativ inkomst idn de ildre, vilket frimst beror pd att de
yngre kohorterna forvintas leva lingre och att det samlade pen-
sionskapitalet dirfor ska slds ut pd fler pensionsir. For att kompen-
sera for det skulle de yngre behéva gd i pension senare i livet.”

Klevmarken visar dven hur inkomstspridningen izom gruppen
pensionirer dkade frdn nittiotalet fram till 2004 och hans bedém-
ning ir att dessa skillnader kommer att 6ka ytterligare. Den framtida
inkomstspridningen bland pensionirer kan dock komma att variera
ganska mycket, beroende dels pd att kapitalinkomsterna, som ir
ojimnt fordelade, ir beroende av bérsutvecklingen, dels pd att dven
pensionen till en allt storre del dr beroende av utvecklingen pa de
finansiella marknaderna.”

Detta motsigs delvis av den analys som Ramboll genomfért 4t
utredningen, som visar att inkomstskillnader inom gruppen pensio-
nirer har minskat kraftigt under de senaste femton aren, delvis till
foljd av den senaste pensionsreformen. Enligt de prognoser som
presenteras i deras rapport kommer inkomsterna bland seniorer att

71 SCB(2015) Minskad inkomstklyfta mellan idldre och yngre i EU. Webbartikel nr 2015:94.
72 Prof. emer. i ekonometri vid Uppsala Universitet.

73 Klevmarken, A (2012) "Pensionering och inkomstskillnader — nu och i framtiden” i
Andersson och Oberg (red.) (2012) ”Jimlik lderdom? I samtiden och framtiden”.

7* Klevmarken, A (2012).
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fortsitta 6ka over tid och inkomstskillnaderna mellan pensionirer
kommer att fortsitta minska till och med &r 2030.”

Risk for att andelen fler fattiga pensiondrer okar

Grundtryggheten 1 pensionssystemet — garantipensionen och bo-
stadstilligget — saknar foljsamhet till den allminna inkomst-
utvecklingen. De justeras bara efter prisutvecklingen. Det innebir
att om inkomsterna stiger i samhillet s3 kommer grundtryggheten
att te sig férsimrad. Uppfattningen om vad som ir en oskiligt l3g
levnadsstandard ir relativ andras inkomster snarare dn att vara
bestimd av absolut konsumtionsnivd — dven om kopkraften ir
bestindig.”* Under 2016 kommer de allra flesta pensionirer att 3
héjd inkomstpension med 4,2 procent. Det giller alla dem som
varken har garantipension eller bostadstilligg. Men de 330 000
pensionirer som har ingen eller 1ig inkomstpension och som har
garantipension och/eller bostadstilligg kommer diremot att fi en
forsimring med 0,4 procent.”

Klevmarken ser en risk att andelen fattiga pensionirer kommer
att 6ka framover. Med grinsen for fattigdom dragen vid 50 procent
av medianinkomsten” f&r hela befolkningen och hégst 50 procent
av medianférmogenheten, tyder hans berikningar pd att 10 procent
av de 80-3riga minnen och 14 procent av kvinnorna i samma &lder
kommer att vara fattiga dr 2040. Och bland personer som ir utrikes
fodda, utanfor OECD-omréadet, kan andelen fattiga férvintas bli
betydligt hogre in s3. ”

Relativ fattigdom drabbar inte seniorer mer in andra

EU:s relativa fattigdomsgrins ir betydligt vidare in den ovan
nimnda: Grinsen for relativ fattigdom dras vid mindre in
sextio procent av medianinkomsten. Cirka tolv procent av alla
personer éver 65 r 1 Sverige har en inkomststandard som ligger

7> Rambsll (2015).

76 Pensionsmyndigheten (2014) Frén fattigvird till ekonomisk trygghet vid dlderdom.
77 statskoll.se 2015-07-23.

78 disponibel inkomst per konsumtionsenhet.

79 Klevmarken, A (2012).
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under den grinsen. Det ir ungefir samma andel som 1 den &vriga
befolkningen. I pengar riknat 1ig den relativa fattigdomsgrinsen i
Sverige &r 2014 strax dver 11 100 kronor 1 ménaden efter skatt per
hushdll. Fér en ensamstiende pensionir som inte har bostadstilligg
motsvarar det en bruttoinkomst pd runt 14 000 kronor.* Jimférel-
sen med EU kommenterades av Ole Settergren, analyschef pd
Pensionsmyndigheten, 1 en webbartikel i Aftonbladet 27 december
2014:

Andelen ir ungefir lika stor som bland dem under 65 &r. — Det ir
definitivt s& att ildre inte dr mer utsatta in befolkningen i stort.
Snarare tvirtom. Grundskydd for dldre ir lite bittre dn {6r minniskor i
yngre 8ldrar, siger Ole Settergren.”'

5.4.4  Hogre bostadsutgiftsprocent i hyresratt

En friga som ofta kommer upp ir hur stor del av inkomsten som
olika grupper behover ligga pd bostaden. Ett statistiskt mitt for
detta dr den s3 kallade boendentgiftsprocenten, som ir lika med den
andel av den disponibla inkomsten som gir till att betala boendet.
Nir det giller dganderitt och bostadsritt ingdr rintor och amor-
teringar 1 bostadsutgiften, liksom skatter och utgifter for drift och
underhdll. Genomsnittet {or alla hushall i riket ligger pd 21 procent,
vilket alltsd innebir att hushdllen 1 Sverige ligger 1 genomsnitt drygt
en femtedel av den disponibla inkomsten pd boendet. Denna andel
har minskat 6ver tid, till f6]jd av 6kade inkomster f6r hushillen.
Tabellen nedan ger en 6versikt utifrin region och upplitelse-
form for alla dldersgrupper. Bostadsutgifterna ir som vintat hogst 1
Stor-Stockholm men bostadsutgiftsprocenten ir faktiskt ndgot
ligre dir dn i Stor-Goteborg och andra storre stider och stock-
holmarna ir de som 1 genomsnitt 4nd3 har mest kvar nir boendet ir
betalt. De regionala skillnader som kan avlisas hir ir alltsd sma
men desto storre dr skillnaderna mellan olika upplitelseformer —
med ligst boendeutgiftsprocent 1 dganderitt och betydligt hogre 1
hyresritt. De som bor i1 hyresritt har ocks 1 genomsnitt betydligt
mindre kvar att réra sig med nir hyran ir betald. Det beror inte pd

8 Pensionsmyndigheten (2014) Frin fattigvird till ekonomisk trygghet vid dlderdom.
8! Aftonbladet webbartikel 2014-12-27.
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att de har hégre boendeutgifter 4n andra utan pd att de har en ligre
genomsnittlig inkomst.

Tabell 5.14 Genomsnittlig bostadsutgift, bostadsutgiftsprocent och
konsumtionsutrymme i olika upplatelseformer och regioner

Alla aldrar ar 2013. Avrundade varden per konsumtionsenhet

Bostadsutgift  Bostadsutgifts- Konsumtions-

kr/ar procent utrymme kr/ar

Aganderatt 79 400 16 189 300
Bostadsratt 67 100 20 177 900
Hyresratt 69 000 28 123700
Stor-Stockholm 82 600 21 181 600
Stor-Géteborg 75 100 22 168 600
Ovr kommuner > 75’ inv 74 800 22 165 500
Ovr kommuner < 75’ inv 66 100 20 160 400
Alla hushall 72 600 21 166 300

Kélla: SCB, HEK, egen bearbetning.

Seniorer 1 hyresritt ligger mer av inkomsten pa hyran

Tabell 5.15 visar hur det ser ut f6r hushill 6ver 65 ar, fordelat pd
upplitelseform och hushillstyp. Som jimférelse anges virdet for
motsvarande hushdllstyp under 65 &r inom parentes. Seniorer i
hyresritt, i synnerhet kvinnor, ligger en betydligt storre del av sin
inkomst pd hyran dn yngre hushill. Fér ensamstdende kvinnor 6ver
65 r som bor i hyresritt ir boendeutgiftsprocenten i genomsnitt
42 procent, jimfért med 30 procent fér yngre kvinnor. Det ir
framfér allt 1 hyresritt och bostadsritt som ensamboende seniorer
har en hogre boendeutgiftsprocent in motsvarande yngre hushall.
Foér samboende och 1 dganderitt dr skillnaderna sma4.
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Tabell 5.15 Boendeutgiftsprocent for pensionédrshushall ar 2013

Boendeutgift i procent av disponibel inkomst. Inom parentes anges
vardet for motsvarande hushallstyp 18-64 ar

ensamboende ensambhoende  samhoende 65+

kvinnor 65+ mén 65+ utan barn
Aganderatt 26 (...) 20 (21) 14 (13)
Bostadsratt 28 (28) 25 (20) 16 (14)
Hyresratt 42 (30) 35(29) 25 (18)
samtliga
upplatelseformer 35 (28) 26 (26) 16 (15)

Kalla: SCB, HEK (2013), statistikdatabasen, egen bearbetning (...) uppgift saknas

Men boendeutgiftsprocenten 1 sig dr inte si avgorande, utan det
som betyder mer i praktiken dr hur mycket man har kvar att rora
sig med sedan boendet ir betalt. Konsumtionsutrymmet varierar
kraftigt mellan seniorer i olika uppldtelseformer och hushillstyper.
Samboende 1 dganderitt har stdrst konsumtionsutrymme, med i
genomsnitt 178 000 kronor per person och &r, medan ensam-
stdende kvinnor 1 hyresritt har mindre in hilften s mycket, 85 000
kronor, dvs. drygt 7 000 kronor i mdnaden (2013). I tabellen nedan
anges inom parentes seniorernas konsumtionsutrymme i procent av
genomsnittet f6r yngre hushdll. Ensamboende kvinnor &ver 65 ir
har 1 genomsnitt 64 procent av yngre kvinnors konsumtionsut-
rymme medan ensamboende min &ver 65 &r har 77 procent av de
yngre minnens konsumtionsutrymme.

Tabell 5.16 Konsumtionsutrymme efter att boendet ar betalt ar 2013

Kronor per ar och konsumtionsenhet. Inom parentes anges andelen
av konsumtionsutrymmet fér motsvarande hushallstyp 18-64 ar

ensamboende ensamboende samhboende
kvinnor 65+ mén 65+ 65+
utan barn
fganderatt 129 000 (...) 145000 (65 %) 178000 (68 %)
Bostadsratt 111000 (62 %) 137000 (67 %) 174000 (69 %)
Hyresratt 85000 (69 %) 101000 (74 %) 130 000 (66 %)
Samtliga 94 000 (64 %) 127000 (77 %) 166 000 (69 %)

Kélla: SCB, HEK (2013), statistikdatabasen, egen bearbetning. (...) uppgift saknas
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De képstarka seniorbushdillen dkar mest i antal

Antalet samboende dir bida ir 6ver 65 ir, liksom antalet ensam-
stdende min 6ver 65 r kommer enligt Socialdepartementets prognos
SESIM att 6ka kraftige till &r 2030. Aven antalet ensamboende
kvinnor éver 65 ir okar, men inte lika mycket. Det innebir att det
ir de mer kopstarka hushillstyperna bland seniorerna som kommer
att oka mest.

Region och kommuntyp har begrinsad betydelse

Hur ser det di ut i olika regioner och kommuner av olika storlek?
De regionala skillnaderna ir betydligt mindre dn skillnaderna mel-
lan min och kvinnor eller mellan ensamboende och samboende.

Tabell 5.17 Boendeutgiftsprocent for pensionarshushall efter kén och
civilstand i olika regioner och typer av kommuner

ensamhoende ensamhboende samboende

Region/kommunstorlek kvinnor man utan barn
Stor-Stockholm 32 28 17
Stor-Géteborg 35 18
Ovriga kommuner med

mer &n 75 000 inv. 37 28 17
Ovriga kommuner med

mindre &n 75 000 inv. 36 24 16

Kélla: SCB, HEK (2013), Statistikdatabasen, egen bearbetning.

Men indelningen hir ir grov och resultaten utesluter inte att det
finns skillnader mellan olika kommuntyper och enskilda kom-
muner, inte minst inom den stora gruppen “6vriga kommuner med
mindre 4n 75 000 invinare”.

Inkomsten avgdérande for bostadsutgiftsprocenten

Figur 5.14 ir ett fors6k att sammanfatta och 3skddliggéra hur
seniorernas ekonomiska férutsittningar varierar pd olika sitt. Gula
och roda firgfilt markerar grupper som ligger stor del av
inkomsten pd boendet medan de grona filten markerar dem som
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har liga boendeutgifter 1 forhillande till inkomsten. Vinster-hoger-
skalan anger inkomstniva. Staplarnas bredd motsvarar den andel av
seniorerna som &terfinns 1 respektive inkomstlige. Drygt 20 pro-
cent av seniorerna har en disponibel inkomst p& mellan 8 000 och
12 000 kronor i minaden och av dem ir det cirka 18 procent som
ligger mer in hilften av inkomsten pd boendet. Det ir det ingen av
dem som har inkomster &ver 21 000 kronor som gor. De fyra
staplarna till hoger representerar inkomstligen 6ver 12 000 kronor
netto per konsumtionsenhet och omfattar nistan 80 procent av
seniorerna. Av dessa ligger de allra flesta hogst 30 procent av
inkomsten pd boendet. Men f6r minga av dem i den férsta stapeln,
som omfattar den dryga femtedel av seniorerna som har inkomster
pa hogst 12 000 kronor per konsumtionsenhet, tar boendet ofta en
betydande del av det ekonomiska utrymmet.

Figur 5.14  Boendekostnader i férhallande till inkomster for seniorer
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Kélla: Ramboll.
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5.4.5 Manga aldre har en bostad att silja

En stor del av seniorerna bor som tidigare konstaterats 1 egnahem —
drygt fyra av tio hushdll och en majoritet av individerna. Och vart
fjirde seniorhushdll bor i bostadsritt. Det innebir att tvd tredje-
delar av alla seniorhushdll har en bostad att silja. Figuren nedan
visar ildersgruppen 70+, dir andelen ir nigot storre. Aven om
fordelningen av bostadsbestdndet 6ver upplitelseformer skiljer sig
markant mellan olika regioner och olika typer av kommuner (se
avsnitt 6.2.1) sd ir den sammanlagda andelen seniorhushill som har
en bostad att silja ungefir lika stor. I alla fall vid en grov jimforelse
mellan storstadsomrdden, andra storre stider respektive kommuner
med mindre dn 75000 invénare, som i figuren nedan. Det som
skiljer dr fordelningen mellan dganderitt och bostadsritt. I Stor-
Stockholm bor majoriteten 1 bostadsritt, 1 Géteborgsregionen och
andra storre stider dr det fler som bor 1 egnahem och i kommuner
med mindre dn 75 000 invdnare dominerar egnahemmen helt.

Figur 5.15 Individer 70+ ar per boendeform och region. Procent
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Kalla: SCB, HEK, Rambélls bearbetning.
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Systemet for beskattning minskar incitamentet

En stor del av de ildre generationerna dger ett smhus, med ett
virde som skulle kunna realiseras for att finansiera en ny bostad
som ir bekvimare, mer tillginglig och dven 1 6vrigt mer limplig att
3ldras 1. Detta antingen genom att kdpa en bostadsritt eller genom
att anvinda Overskottet successivt, for att ha rdd med en relativt
hoég hyra. Minga av dem som utredningen varit i kontakt med
pipekar att incitamentet att realisera kapitalet i villan begrinsas av
skatten pd realisationsvinsten, samtidigt som det nuvarande
boendet ofta upplevs som billigt — fastighetsskatten ir l3g och
l&nen ir nedamorterade. Linetak och aviserade planer pd amorte-
ringskrav har samtidigt en avskrickande effekt pd presumtiva
képare, inte minst unga barnfamiljer.

Smaihuset kanske inte dr virt sd mycket

Av stor betydelse for de hushill 1 egnahem och bostadsritter, som
vill flytta till en bostad med god tillginglighet, ir vad man kan {8 ut
for sin bostad och om det ens gir att {3 den sild. Det genomsnitt-
liga priset for ett smihus i landet var drygt 2,2 miljoner kronor
under perioden november 2013 till januari 2014. Men skillnaderna
var stora — frén dryga fyra miljoner i Stockholms lin till 1,2 mil-
joner i Visternorrlands lin. Det dr bara i storstadslinen och i
Uppsala och Hallands lin som genomsnittspriset ligger dver tvd
miljoner. Och jimfér man kommunvis blir skillnaderna in mer
dramatiska: Av stider med mer in 50 000 invinare ligger nigra
Stockholmskommuner 1 topp med genomsnittspriser runt fem
miljoner medan smihusen i Ornskoldsvik och Hissleholm inte
kostar mer dn 1,1 miljon 1 genomsnitt. Och 1 ett trettiotal
kommuner - de flesta 1 Norrlands inland, nigra i det inre av
Svealand och ett par i Sméiland - fick man i genomsnitt inte ens en
halv miljon fé6r sm3huset.”

82 SCB (2014) Medelpriser p4 smihus f6r permanentboende 2013 per kommun.
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5.4.6  Svarare att fa lan ju dldre man blir

Generellt sett blir det svarare att 3 1dn ju ildre man blir. Det kan
dirfor vara svirt for dldre personer att fi 18na pengar till en ny
bostad. Mojligheter att fi 13n fér kép av bostad kan ocksd variera
beroende pd om den nya bostaden ir ett egnahem, en bostadsritt
eller en kooperativ hyresritt.

Seniorlin kan ge okat konsumtionsutrymme

Bankerna erbjuder si kallade seniorldn, inte f6r kop av bostad utan
som ett sitt for dldre personer att med den aktuella bostaden som
sikerhet skaffa sig ett stérre ekonomiskt utrymme. Den storsta
skillnaden jimfort med ett vanligt bankldn ir att rintorna betalas
med linade pengar. Det sker antingen 16pande, frén en del av l&net
eller 1 samband med att linet loper ut eller nir man siljer sin
bostad. Rintesatserna ligger 1 normalfallet 2-3 procentenheter
hégre dn for vanliga [dn. Det gor att skulden pi ett seniorlin snabbt
okar. Ett 1dn pd en halv miljon blir med fem procent rinta drygt
200 000 kronor dyrare pd 10 &r dn ett vanligt banklin med tvi pro-
cent rinta. Ett seniorlin kan ocksd pdverka ritten till bostadstilligg
bide avseende bostadskostnad och formogenhet. Nir det giller
bostadskostnad riknas rintan enbart med om den faktiskt betalas
och inte dkar skulden. Om seniorlénet investeras pd ett sidant sitt
att det anses som en tillging vid berikning av férmdégenhet, till
exempel 1 fonder, aktier eller pd konto, medfor det ett f6rmogen-
hetstilligg vid berikning av bostadstilligget.”

Lan till bostad omojligt for sex av tio 6ver 75 r

Seniorer har i genomsnitt ligre inkomster dn de som ir 1 yrkesverk-
sam alder, vilket starkt paverkar mojligheterna att f3 ett [dn il
bostad. Hir nigra exempel pd typiska situationer di det skulle
behovas ett 1dn f6r att kunna anpassa sitt boende efter forindrade
behov pd ildre dar:

2 _»

%3 Pensionsmyndighetens webbplats "Tank pi det hir innan du tar seniorlin
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Birgitta 75 ir med lig pension bor i ett dldre smdhus i en villaférort i
norra Sverige och skulle vilja kdpa en modern bostadsrittsligenhet 1
stan 1 ett hus med hiss och 1 6vrigt god tillginglighet. Hon har bott 1
huset 1 40 &r och har inga skulder. Huset ir virderat till 1,1 miljoner.
Den nya bostaden kommer att kosta mer dn si, iven om den ir
betydligt mindre.

Birgitta har mojlighet att begira uppskov med reavinstbeskatt-
ningen. Lig pension® innebir cirka 11 300 kr fére skatt, vilket gér
att mojligheterna dr smé for att finansiera mellanskillnaden genom
ett 1dn 1 bank. Det hjilper inte att hon ir utan skulder eller betal-
ningsanmirkningar. Aven om hushillskostnaderna ir liga kommer
marginalerna att vara smi, vilket gor att banken sannolikt inte
beviljar ndgot lan.

Leif, 74 ir har medelh6g pension och bor i en stor hyresligenhet i en

Stockholmskommun och skulle vilja flytta till ett seniorboende med
bostadsritt som héller pd att firdigstillas i nirheten.

Med en medelhég inkomst fér sin 8lder 1 Stockholms lin har Leif
en pension pd cirka 17 000 kronor 1 minaden. Med denna pension
finns mojligheter att 1dna pengar till en bostad. Om han har sparade
pengar och kan betala en kontantinsats p& 100 000 kronor bér han
kunna l&na mellan 340 000 och 400 000, och dirmed kunna képa en
bostad fér kanske upp till 500 000 kronor. Men priserna i senior-
boendena ligger betydligt hogre dn s3, i synnerhet 1 Stockholms-
omrddet, och en hégre kontantinsats skulle inte pdverka linesum-
man nimnvirt, eftersom den liga inkomsten sitter en grins for
l&nesumman.

Ulla och Stlg, ett gift par i 75-drsdldern vill renovera och bygga om sin
gamla villa s§ att den blir bekvim och bra att bo kvar i dven me
nedsatt rorlighet (bredda dérréppningar, bygga om badrummet, sitta
upp handledare, modernisera koket, etc.)De behover 18na pengar till
renovering.

Beroende pi bostadens marknadsvirde, parets inkomster och
befintlig beldningsgrad finns mojlighet att {3 18n {6r renovering. Om
Ulla och Stig har en obel&nad villa utanfér Stockholms lin, med ett
marknadsvirde pd 2 miljoner kronor och en medelhdg gemensam

8 Med lig pension avses hir den inkomst som ligger 1/3 frin ligsta virdet och 2/3 frin
hégsta virdet f6r samma ldersgrupp har (alltsd en bit under mittvirdet).
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inkomst pd cirka 28 000 kronor, finns ett lineutrymme pd cirka
600 000 kronor. Om den gemensamma inkomsten ir hég, cirka
32000 kronor bor l&neutrymmet bli cirka 1 miljon. Men l3ne-
moijligheterna pdverkas dven av husets marknadsvirde; mojlighet-
erna att I8na mer dn 75 procent av bostadens virde ir begrinsade.

Lianemdjligheter saknas for sex av tio éver 75 dr

Figuren nedan visar pd ldneutrymme 1 férhillande till brutto-
inkomst fér seniorer 6ver 75 &r. Ldneutrymmet redovisas for
respektive inkomstnivd. Det kan konstateras cirka 60 procent av
seniorer dver 75 &r inte har nigra mojligheter alls att ta 18n will
bostad — det giller alla dem som har mindre dn 15500 kronor 1
inkomst fore skatt. Over den grinsen okar lineutrymmet ritt
snabbt med inkomsten. Vid en bruttoinkomst pd cirka 15 500 kro-
nor 1 minaden ir ldneutrymmet cirka 200 000 kronor och vid en
bruttoinkomst pd 20 000 kronor ir lineutrymmet cirka 800 000
kronor.

Figur 5.16  Lanemodjligheter i forhallande till inkomst vid 75+ ar

Inkomst fore skatt pa vanster axel, laneutrymme pa hoger
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Anm: Laneutrymme ar uppskattat utifrdn lanemodell p4 SBAB:s webbplats. Skillnaden mellan
minimi- och maximibelopp beror pa vilken region som anges i modellen. Antagen avgift till bostads-

rattsforeningen &r 2 145 kr (genomsnitt for en etta). | modellen tas inte hansyn till person- eller
objektspecifika egenskaper som intern skotsel i banken och bostadsfdreningens ekonomi.

Kalla: Inkomst- och taxeringsregistret, maklarstatistik.se, SBAB:s och Swedbanks lanemodeller,
Rambélls bearbetning.
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Léttare i Norrland att fd bostadslin

Nista figur visar hur mojligheterna att med 1in finansiera ett kop
av en liten bostadsrittsligenhet 1 det befintliga bestdndet varierar
mellan olika delar av landet. Exemplet avser en tinkt etta pd 30
kvadratmeter, till ett fér regionen genomsnittligt pris, vid olika
kontantinsatser. Avgiften till bostadsrittsféreningen dr satt till
2 145 kronor, genomsnittet for ett rum och kok 1 riket. Inkomst-
skillnader mellan regioner ir beaktade.

Vid en antagen kontantinsats pd 15 procent ir det, beroende pd
region, mellan 17 och 27 procent av seniorer éver 75 ar som har
mojlighet att 18na pengar till en bostad — ligst andel 1 Stockholm
och Vistsverige och hogst andel 1 Mellersta Norrland. Vid en kon-
tantinsats pd 30 procent ¢kar andelen till 21-29 procent — hogst i
Norra Mellansverige — och om kontantinsats antas vara hela 50 pro-
cent ir det mellan 26 och 36 procent som har méjlighet att i 1in —
och d3 ir det hogst andel i Ovre Norrland som kan f§ 13n.

Figur 5.17  Andel av seniorer dver 75 ar i olika regioner som har majlighet
att fa lan till en bostadsrattslagenhet
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Anm: Berakningarna baseras pa genomsnittlig kostnad och avgift for bostadsréatt pa 30 kvm for
respektive NUTS-omréade. Laneutrymme ar skattat utifran lanemodul fran SBAB. Inkomster baseras
pa sammanraknad forvarvsinkomst.

Kalla: Inkomst och taxeringsregistret, SBAB, méklarstatistik.se, Rambdlls bearbetning.
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Det ir framfor allt de stora skillnaderna 1 bostadspriserna pa
begagnade ligenheter (se tabell 5.18) som ger detta utslag. Att dven
inkomsterna skiljer sig 4t ricker inte for att uppviga prisskill-
naderna. Medan ettan p 30 kvadratmeter skulle kosta nirmare 1,4
miljoner i Stockholm skulle det ricka med 370 000 kronor 1 Norra
Mellansverige, vilket dterspeglas 1 18neméjligheterna.

Kontantinsatsens storlek spelar ocksd stor roll men sambandet
ir inte linjirt, eftersom inkomsterna ser olika ut 1 olika regioner. I
Stockholm ir det en 18g andel av seniorerna som kan {4 1in vid en
kontantinsats pd 15 procent men en relativt hog andel vid 50 pro-
cents kontantinsats. Vid en kontantinsats pd bara 15 procent
behéver seniorerna i1 Stockholm ett 18n pd mer dn 1,1 miljoner. For
att kunna lina s mycket behdvs en inkomst pd cirka 22 000 kro-
nor, vilket bara 17 procent av stockholmare éver 75 dr ndr upp till.
Den som kan betala 15 procent kontant i Ovre Norrland behover
diremot bara 1ina 404 000 kronor, vilket skulle kriva en inkomst
p& 17 500 kronor och det ir det 25 procent av alla éver 75 r i Ovre
Norrland som har. Vid en kontantinsats pd 50 procent ricker det i
Stockholm med ett ldneutrymme pd cirka 700 000 kronor och en
inkomst pd cirka 19 000 kronor och det har 30 procent av gruppen
75+ &r 1 Stockholm. Men di mdste man alltsi ocksd ha mojlighet
lagga upp 700 000 kronor kontant.

Tabellen nedan visar pd de bostadspriser som anvints vid berik-
ningarna 1 figuren ovan. Bostadsrittsettan ir som vintat dyrast i
Stockholm, féljt av Vistsverige, dir hoga bostadspriser 1 Géteborg
drar upp statistiken. Ligst pris &terfinns 1 Norra Mellansverige. De
hogre bostadspriserna 1 Stockholm kompenseras tll viss grad av
hégre inkomster 1 Stockholm.
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Tabell 5.18 Antagna priser fér berdkning av lanemajligheter

Genomsnittligt marknadspris for en bostadsrattslagenhet pa 30 kvm

Beraknat pris for 30 m?

Stockholm 1377510
Ostra Mellansverige 623 866
Sméland och 6arna 463 765
Sydsverige 530 444
Véstsverige 778 100
Norra Mellansverige 369 310
Mellersta Norrland 441 725
Ovre Norrland 475103

Kalla: Maklarstatistik, Rambolls bearbetning. Anm: NUTS-regioner.

5.4.7 Taket i bostadstillagget ar inte uppdaterat

Bostadstilligg ir ett tilligg till pensionen, en skattefri f6rmén, som
pensionirer med lig inkomst kan fi for att kunna betala sitt
boende. Cirka 277 000 pensionirer har bostadstilligg (2014), cirka
14 procent av alla 6ver 65 &r. Ungefir 80 procent dr kvinnor.
Hoégsta mojliga bostadstilligg ir 4 990 kronor per méinad fér
ensamstdende och halva det beloppet for den som ir gift eller sam-
boende. Bidragets storlek pdverkas av inkomster, eventuell for-
mogenhet och bostadsutgifter.”

Bostadstilligg ir en komplex férmdn som kriver individuella
uppgifter {6r att avgdra om en viss pensionir har ritt till {érménen.
Tumregeln dr att man kan ha ritt tll bostadstilligg om man har
ligre inkomst dn 13 000 kronor efter skatt i mdnaden (9 000 kronor
fér den som dr samboende) och om man har en lig férmogenhet.
Férmoégenhet upp till 100 000 kronor riknas inte men om den ir
hégre trappas bostadstilligget ner och om férmogenheten over-
stiger 500 000 kronor ir det hdgst osannolikt att bostadstilligg kan
limnas.

Den som ir berittigad till bostadstilligg kan f8 som mest ett
belopp som motsvarar 93 procent® av bostadsutgiften upp till ett

% Dir inget annat anges hirrdr informationen i det hir avsnittet frdn Pensionsmyndighetens
webbplats och muntlig information frin tjinstemin vid myndigheten.
8 Beslut finns om en héjning till 95 procent frin 1 sept 2015.
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tak pd 5000 kronor plus ett schablontilligg pd 340 kronor i
ménaden, sammanlagt 4 990 kronor. Detta giller ensamstdende, for
samboende blir det halva beloppen, dvs. hilften var om bida ir berit-
tigade. Pensionirer med bostadstilligg &r 2013 hade en inkomst pd i
genomsnitt cirka 10 600 kronor per ménad fore skatt och exklusive
bostadstilligg. Genomsnittligt belopp ar 2013 var cirka 2 400
kronor per minad. Cirka 40 000 av dessa pensionirer hade en for-
mogenhet ver 100 000 kronor, som piverkade bostadstilliggets
storlek.

Bostadstilligg for pensionidrer dr — ull skillnad frdn bostads-
bidraget — ett individinriktat stéd av grundskyddskaraktir som ir
en del av det allminna pensionssystemet.” Men det betalas inte
fran allminna pensionssystemet utan Sver statsbudgeten. Ar 2014
uppgick statens kostnader for bostadstilligget till 8,5 miljarder
kronor.*

Sérskilt bostadstilligg vid mycket ldg inkomst och inga tillgangar

Det finns dven ett "sirskilt bostadstilligg”, som gir till pensionirer
med l8ga inkomster och héga boendekostnader. Det limnas om
inkomsterna efter att boendet ir betalt inte ndr upp till skilig lev-
nadsnivd och andra tillgdngar saknas helt. Det ir ytterst {3 som fir
detta stod 1 dag. Ritten till sirskilt bostadstilligg prévas automa-
tiskt nir en person séker BTP.”

Mainga som inte soker bostadstilligg

Bostadstilligget ir ett slags pensionsféormin men det limnas inte
per automatik utan méiste sékas av den enskilda pensioniren. Reg-
lerna for bostadstilligg ir inte helt litta att 6verblicka och berik-
ningsmetoderna ir s& kringliga att det miste goras en berikning i
varje enskilt fall for att bedoma beloppets storlek. Ansékningsfor-
farandet kan ocksd upplevas som kringligt. Det ir minga uppgifter
och verifikationer som begirs in som underlag for beslut. Detta

%7 Bostadsbidraget ir ett hushdllsinriktat stéd av hégkostnadsskyddskarakeir. Prop. 200/01:140
Reformerade regler f6r bostadstilligg till pensionirer m.fl.

% Pensionsmyndighetens drsredovisning fér 2014.

% Pensionsmyndigheten (2014) Frén fattigvird till ekonomisk trygghet vid 4lderdom.
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kan méjligen ligga bakom att minga som skulle kunna ha ritt till
bostadstilligg inte soker.

Flera bostadsféretag och kommuner som utredningen varit 1
kontakt med har noterat att det kan finnas ett motstind bland ildre
mot att ansdka om bostadstilligg. De bekriftar att de ildre tycker
att ansokningsforfarandet dr krngligt. Det férekommer ocks3 att
bostadstilligget uppfattas som ett *bidrag”, nigot en del ildre per-
soner drar sig for att begira. Alla kinner heller inte till att man kan
ha tillgdngar p& upp till 100 000 kronor innan det gérs nigon av-
rikning p& bostadstilligget. Enligt pensionsmyndighetens egen
uppskattning finns det i hela landet cirka 115 000 pensionirer som
ir berittigade till bostadstilligg utan att ha det. Fyra av tio av dessa
— eller cirka 43 000 pensionirer — bedéms gd miste om mer dn 1 000
kronor i minaden. *°

Forindringar i bostadstilligget

Genom 4ren har det gjorts en hel del justeringar av bostadstilligget
(se rutan nedan) men det har inte lett till att reglerna blivit mindre
kringliga eller att prévningsproceduren forindrats. De justeringar
som gjorts pd senare &r har inte heller haft nigot tydligt bostads-
politiskt motiv utan varit av mer allminpolitisk karaktir. Tilligget
pa 340 kronor ir till exempel ett allmint konsumtionsstéd, som inte
ir kopplat till bostaden. Taket for vilken boendekostnad som
beaktas har inte hojts sedan 2007, vilket enligt utredningens
bedémning ir vad som maiste till {6r att en justering av bostads-
tilligget ska fi ndgon effekt pd pensionirernas mojligheter att
efterfriga bostider med god tillginglighet.

Férindringar i reglerna for BTP

o Taket f6r boendekostnaden lag &r 2002 p& 4 500 kronor. Det
hojdes &r 2005 till 4 670 kronor, &ret dirpd till 4 850 kronor

och dret direfter till 5 000 kronor, en nivi som inte indrats
sedan 4r 2007.

% Pensionsmyndigheten 2014-06-23 Mérkertal i bostadstilligg och ildreférsorjningsstod.
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e Andelen av boendekostnaden som kan ersittas med bostads-
tillige hojdes &r 2006 fran 91 till nuvarande 93 procent och
hojs igen 1 september 2015 till 95 procent.

o Ar2012 inférdes en regel om att varje pensionir med bostads-
tilligg far ett enhetligt belopp om 170 kronor per mdnad som
ocks3 inkomstprévas. Aret dirps dndrades regeln s3 att en
ensamstdende fir 340 kronor och tvd gifta pensionirer fir
vardera 170 kronor, det vill siga totalt 340 kronor per manad.

o Ar 2013 hojdes grinsen for vilka arbetsinkomster som ska
ingd 1 berikningen av bostadstilligget till inkomster ver
24 000 kronor per &r.

Effekter av bostadstilligget

Utgidngspunkten for bostadstilligget dr att pensionirer, oberoende
av bostadsort, ska kunna efterfriga och behilla en bostad med till-
fredsstillande standard dven 1 nyproduktion.” Det krivs ofta for-
hillandevis nybyggda eller renoverade bostider for att det ska gi
att bo kvar, dven med nedsatt funktionsférméga.

Bostadstilligget har ocksi den effekten att dven ensamstdende
med l3g pension har mojlighet att efterfriga en 1 férhdllande till
inkomsten ganska dyr bostad. Om man riknar snivt, och utgdr
frdn att det ekonomiska utrymme som behover finnas kvar sedan
boendet ir betalt inte dr mer dn vad Pensionsmyndigheten bedémer
som skilig levnadsnivd, ser mojligheterna goda ut. Av tabellen
nedan framgir att en ensamboende pensionir utan férmégenhet,
med en inkomst som ungefir motsvarar medianen” skulle kunna f&
ett bostadstilligg pd 2 400 kronor och dirmed teoretiskt sett kunna
betala 7 235 kronor i minaden f6r sin bostad. Vilket skulle kunna
ricka till en nybyged tvda fér den som inte bor 1 en stérre stad eller
inom ndgon av storstadsregionerna (se tabell 5.7 Hyror 1 nypro-
duktionen). Och fér dem som har ligst inkomster gor bostads-
tilligget det mojligt att hyra en nybyggd etta, dven i1 storstads-
regionerna. Problemet ir att mdnga hyresvirdar kriver en inkomst

! Prop. 200/01:140 Reformerade regler for bostadstilligg till pensionirer m.fl.
*2 Disponibel medianinkomst fér ensamboende 6ver 75 dr dr fér kvinnor 12 000 kr och fér
min 13 100 kr/mén efter skatt och inkl. BTP.
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pd minst dubbla hyran, vilket innebir att det behévs en disponibel
inkomst, inklusive bostadstilligg pi minst 14 600 for att ha rdd
med en nybyggd tvia.

Tabell 5.19 Maximalt bostadstillagg och mojlig boendekostnad for
ensamstaende pensionar

Exempel framtagna m.hj.a. Pensionsmyndigheten

Inkomst Disponibel Maximalt Mdjlig ***
fore skatt inkomst* BTP** boendekostnad
7500 6 600 4990 6225
9200 7800 4 400 6 835
10 800 9000 3400 7035
12 500 10 200 2 400 7235
14 200 11300 1600 7535
15 800 12 500 800 7935
17 500 13 600 0 8235

* Nettoinkomst efter berdknad genomsnittlig skatt ar 2015 och forutsatt att inkomsten 4r enbart
pension, varav 10 % tjanstepension eller privat pension.

** Forutsatt att sammanlagd férmégenhet, exklusive bostaden, uppgar till max 100 000 kronor.
*** Fgrutsatt att ett belopp motsvarande skélig levnadsniva (5 365 kr) ska finnas kvar.

Effekter vid en bostadsf6rsiljning

Utformningen av reglerna fér vilken fé6rmégenhet som tilldts utan
att det pdverkar bostadstilligget ir ofordelaktiga for den som siljer
en bostad och vill flytta till en hyresritt. Virdet av en dgd bostad
riknas inte in i férmogenheten nir man soker bostadstilligg. For
den som siljer sin villa och anvinder kapitalet till att képa en
bostadsritt, pdverkar alltsi inte den realiserade vinsten (som
placerats 1 bostadsritten) mojligheterna att f8 bostadstilligg. Men
for den som 1 stillet viljer en hyresbostad betraktas vinsten frin
villaférsiljningen (det som ir kvar efter reavinstbeskattning) som
formogenhet och paverkar mojligheterna att 8 bostadstilligg.

Man kan konstatera att skattereglerna och reglerna for BTP hir
samverkar till nackdel fér den pensionir som till exempel efter
makens eller makans bortgdng av ekonomiska och andra skil vill
limna villan och flytta till en hyresbostad. Eller {6r den pensionir
som vill silja bostadsritten i fyrtiotalshuset utan hiss och flytta till
en mindre ligenhet i ett modernt trygghetsboende. Till skillnad
frdn den som sitter in pengarna frén férsiljningen 1 en bostadsritt
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far dessa betala full reavinstskatt och om det blir mer in 100 000
kronor &ver av vinsten pdverkar det méjligheterna att f3 bostads-
ulligg.

Exempel 1: Ulla, 81 &r, har bott i samma ligenhet tre trappor upp utan
hiss 1 fyrtio &r. Det ir en trea med bostadsritt. Minadsavgiften ir lig
och hon har inga skulder p3 ligenheten. Med sin l3ga pension fir Ulla
dessutom bostadstilligg, s& hon bor mycket billigt. Men trapporna
kinns allt tyngre, badrummet ir tringt och tvittstugan finns i killaren
1 huset intill. Ulla vill flytta och skulle kunna f& bortt en miljon kro-
nor for ligenheten. Problemet ir att de pengarna inte ricker till en
modernare bostadsritt i samma stadsdel, iven om hon néjer sig med
en betydligt mindre ligenhet. Och med en pension p& knappa 10 000
kronor efter skatt gir det inte att {4 1an till en bostad. Dessutom skulle
Ulla tycka det vore sként med en hyresritt. Men d3 skulle 4 andra
sidan hela f6rsiljningsbeloppet beskattas direkt och det som blir kvar
skulle utgéra en férmdgenhet som gjorde att hon inte lingre var
berittigad till bostadstilligg. Ulla funderar pid hur linge den
kvarvarande férmégenheten kan ricka till hyran i en modern ligenhet.
Och frigan ir forstds ocksd om en hyresvird godtar Ulla som
hyresgist 1 en ligenhet dir hyran motsvarar 60-80 procent av hennes
nettoinkomst.

Exempel 2: Olle, 74 &r, bor i ett villasamhille utanfér en mindre stad.
Han blev dnkling f6rra dret, kinner sig ensam och har tappat bide ork
och lust att skéta hus och tridgdrd. Olle har kommit fram till att han
vill silja huset och flytta till en ligenhet inne i stan. Grannarna, som de
umgdtts mycket med genom dren, har flyttat till ett nybyggt seniorhus
och stortrivs dir. Men Olles pension ricker inte till fér de hoga
hyrorna dir. Han kan nog & 850 000 kronor fér huset och ir beredd
att anvinda de pengarna successivt till hyran. Olle har riknat ut att det
som blir éver efter skatt och flyttkostnader ricker till att ”ge sig sjilv
ett bostadsbidrag” pi 5 000 kronor i m&naden i minst 10 &r. Men vad
ska barnen siga om det? Om han i stillet skulle placera pengarna i en
bostadsritt hade han fitt ligre minadsavgift och férmodligen bostads-
tilligg och barnen hade ftt drva ligenheten si sminingom.

Kompletterande bostadstilligg frin kommunen

Innan 1994 var bostadstilligget kommunalt (KBT) och frin och
med 1991 fanns ocks3 ett sirskilt kommunalt bostadstilligg (SKBT)
for de simst stillda. Frin och med 1995 6vertog staten ansvaret frin
kommunerna. Under en évergdngsperiod fanns ett kompletterande
kommunalt bostadstilligg (KKB). Det fanns kvar inda till 4r 2003,
di den nya lagen om bostadstilligg till pensionirer borjade gilla.
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SKBT bytte 1995 namn till SBTP (sirskilt bostadstilligg till pensio-
nirer) och det ir numera staten som bir kostnaden dven for denna
forman.”

Det finns inget som hindrar enskilda kommuner frin att stédja
enskilda hushdll ekonomiskt, s& linge det sker enligt tydliga prin-
ciper, lika for alla. En kommun som vill méjliggora fér dldre per-
soner med svag ekonomi att flytta till nybyggda bostider, till
exempel trygghetsboende, skulle alltsi kunna inritta ett kom-
munalt, kompletterande bostadstilligg.”

5.5 Hur manga seniorer har rad med en nybyggd
bostad?

En viktig friga ir i vilken utstrickning som dagens och morgon-
dagens ildre kommer att kunna efterfriga nybyggda bostider. Det
ir bara en begrinsad del av dagens bostadsbestind som ir tillging-
ligt for personer som anvinder rollator eller rullstol. En del av
behovet av fullt tillgingliga bostider bér kunna tillgodoses genom
forbittringar av tillgingligheten 1 det befintliga bestindet men d&
krivs kostsamma efterinstallationer av hiss, vilket inte alltid ir
ekonomiskt forsvarbart eller ens praktiskt méjligt. En hel del av
behovet av tillgingliga bostider miste métas med nyproduktion.
Med hinsyn till den forvintade befolkningsutvecklingen finns det
overhuvudtaget ett stort behov av 6kat bostadsbyggande och den
aldersgrupp som okar mest dr personer éver 75 dr. Frgan blir dd
hur stor del av morgondagens ildre som kommer att ha rdd att
flytta till nybyggda bostider. Hir gors ett forsok att visa vilka
ekonomiska mojligheter olika grupper av seniorer har att efterfriga
en nybyggd bostad.

Utredningen har 1itit Rambéll Management Consulting gora en
analys over ekonomiska férutsittningar for seniorer, nu och fram-
over, med hinsyn till dlder, kon, familjesituation och var man bor.
Analysen har gjorts utifrdin SCB:s befolkningsstatistik, SCB:s
inkomst- och taxeringsregister 2013, SCB:s urvalsundersdkning
Hushéllens ekonomi 2013 (HEK), uppgifter frén Pensionsmyndig-

% Férsikringskassan, Statistik 2003:5 Bostadstilligg till pensionirer m.fl. 1995-2004.
9 Underlag till utredningen ”EU och kommunernas bostadspolitik”.
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heten samt Socialdepartementets prognosmodell SESIM 2015. Hela
avsnitt 5.5 bygger pA Rambolls analys.

Forklaring av figurerna

For att illustrera analysen anvinds en typ av diagram med kurvor
som visar hur personer 1 olika grupper fordelar sig 6ver inkomst-
nivder. En enskild kurva visar alltsd inte utvecklingen 6ver tid utan
representerar en rad enskilda mitvirden for hur stor andel av en
viss grupp som har en viss inkomst. P4 den horisontella axeln kan
man se hur minga procent av den aktuella gruppen som har hogst
den inkomst som samtidigt kan avlisas mot den lodrita axeln. Dir
kurvorna for respektive grupp skir den lodrita linjen fér 50 pro-
cent kan man alltsd avlisa medianinkomsten f6r gruppen. I figuren
nedan ligger medianen fér grupp 1 pa cirka 13 000 kronor och for
grupp 2 pd cirka 10 000. Vidare kan man utlisa att 40 procent av
grupp 1 har en minadsinkomst pd hogst 12 000 kronor och att
90 procent av grupp 2 har en inkomst under 14 000 kronor. Den
tunna svarta kurvan visar fér jimfoérelsens skull hur alla i den
population som bida grupperna tillhér fordelar sig  6ver
inkomstnivéer.

Figur 5.18  Exempeldiagram

De bla kurvorna visar hur individerna i olika grupper fordelar sig Gver
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Kélla: Rambéll.
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5.5.1 Alla har inte rad med en nybyggd etta

Figur 5.19 visar hur samtliga personer éver 75 ir fordelar sig dver
inkomstnivder, med kurvor fér delgrupper med avseende pd kon
och ilder. Med inkomst avses hir inkomst efter skatt, exklusive
eventuellt bostadstilligg.

Hiilften av kvinnor 75- 84 dr har under 10 000 kronor i mdnaden

Utmed den bli heldragna kurvan gir det att utlisa att 10 procent av
kvinnor mellan 75 och 84 ar har hogst cirka 7 000 kronor 1 netto-
inkomst per ménad och att hilften av dem har under 10 000 kronor
att rora sig med. Utefter den roda heldragna linjen kan man utlisa
att 10 procent av minnen 1 dldern 75-84 &r har hogst cirka 9 000
kronor 1 ménaden och att hilften av dem har mindre in cirka
13 000 kronor efter skatt. Med andra ord ligger medianinkomsten
ungefir 3 000 kronor hogre f6r min dn f6r kvinnor.

Figur 5.19  Personer dver 75 ar fordelade dver inkomstnivaer i forhallande
till hyran i en nybyggd etta

Nettoinkomst tkr/manad, exklusive ev. bostadstillagg
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Kélla: SCB inkomst- och taxeringsregistret 2012, Rambélls bearbetning.
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Den tunna svarta linjen visar hur hela befolkningen &ver 20 ar
fordelar sig 6ver inkomstligen. Den brantare lutningen pd den
kurvan visar att det ir en betydligt storre andel av befolkningen
som helhet in i de ildre dldersgrupperna som har hégre inkomster
men ocksd att de som har de ligsta inkomsterna faktiskt ligger
simre till in de fattigaste bland pensionirerna. Hir ”riddas”
pensionirerna av garantipensionen.

Sju av tio kvinnor éver 75 dr har inte rdd med en nybyggd etta

I figuren ovan finns dven ett par referensvirden, som horisontella,
streckade linjer. Den grona markerar genomsnittlig hyresnivd 1 en
nybyggd etta, 5780 kronor i mdinaden (2013). Den orangea
markerar samma hyresniv plus ett schablonbelopp for skilig lev-
nadsnivd, faststillt av Pensionsmyndigheten, 5 365 kronor (2015).
Med utgingspunkt frin att det ska finnas pengar kvar till
dtminstone en skilig levnadsnivd, kan man dir de bl kurvorna
korsar den orangea linjen avlisa att nirmare 70 procent av kvinnor 1
ldern 75-84 4r inte har r8d med en etta 1 nyproduktionen och att
av dem 6ver 85 &r dr det bortdt 75 procent som inte har det. Detta
forutsatt att de dr ensamma om att betala hyran, vilket ir ett
realistiskt antagande nir det giller enrumsligenheter. De réda
kurvorna visar att det ser bittre ut fér minnen — bara cirka
25 procent av 75-84-8ringarna och 35 procent av dem &ver 85 &r
skulle inte ha rid att bo i en nybyggd enrumsligenhet.
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Var tredje man éver 85 skulle ha rid med en nybyggd tvda

Figur 5.20 visar samma figur men i stillet {6r enrumsligenheten
som referensvirde har vi lagt in genomsnittlig hyra fér en nybyged
tvda, 7 890 kronor i minaden (2013). D3 framgar inte helt ovintat
att hela 85 procent av kvinnor &ver 75 inte skulle klara den hyran
och samtidigt uppritthdlla en skilig levnadsnivd. Nir det giller
minnen ir det cirka 55 procent av 75-84-iringarna och cirka 63
procent av dem 6ver 85 vars inkomster inte skulle ricka till en tvia.
A andra sidan har allts 15 procent av kvinnorna éver 75 &r och 45—
37 procent av minnen 1 princip ett eget ekonomiskt utrymme som
medger en hyra pd nistan 8 000 kronor i minaden. Och f6r dem
som bor thop ir mojligheterna forstds betydligt storre.

Figur 5.20  Personer dver 75 ar fordelade 6ver inkomstnivaer i forhallande
till hyran i en nybyggd tvaa
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Kélla: SCB inkomst- och taxeringsregistret 2012, Rambdlls bearbetning.
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Ju dldre dldersgrupper desto firre som har rdd

Skillnaderna mellan mins och kvinnors ekonomiska férutsittningar
pd bostadsmarknaden blir nistan dnnu tydligare om vi renodlat
tittar pd hur minga 1 olika 8ldersgrupper som i dag skulle kunna
efterfriga en nybyggd etta med genomsnittlig hyra (for 2013).

Figur 5.21  Andel av kvinnor respektive man i olika aldrar som har en
inkomst som racker till ett rum och kdk i nyproduktionen

0 Gransen ar satt vid 11 145 kr efter skatt, vilket motsvarar genom-
% snittlig hyra for en etta (2013) plus skalig levnadsniva (2015)
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Kélla: SCB inkomst- och taxeringsregistret 2012 via Rambdll, egen bearbetning.

I den forsta 8ldersgruppen i figuren ovan, 60-64 &ringarna, liksom
bland de nyblivna pensionirerna ir det mdnga som har ekonomiska
forutsittningar att kunna flytta in i en nybyggd etta. Aven de ildre
minnen har 1 stor utstrickning denna mojlighet men bland de ildre
kvinnorna ser det betydligt simre ut. Av kvinnor mellan 70 och 74
&r dr det bara 40 procent som har rdd med en nybyggd etta och av
dem &ver 85 bara var fjirde. Kvinnors ligre inkomster efter pension
hinger samman med skillnader i forvirvsintensitet och lon fére
pension. Kvinnor arbetar 1 storre utstrickning deltid och har ligre
16n, dven inom kvinnodominerade yrken™.

%> SCB (2014): ”P4 tal om kvinnor och min. Lathund om jimstilldhet 2014”.
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5.5.2 Begrinsade regionala skillnader

Det finns dven regionala skillnader i seniorers inkomster. Det skil-
jer éver tusen kronor 1 medianinkomst mellan Stockholm och
andra regioner men 1 vrigt ir skillnaderna ritt sma. De regionala
inkomstskillnaderna 4r minst 1 de ligsta inkomstskikten. Dir
kurvorna fér de olika regionerna skir den lodrita linjen f6r 50 pro-
cent 1 figur 5.22 gir det att utldsa att medianinkomsten efter skatt
ligger pd drygt 12 000 kronor i Stockholm och under 11 000 i de
dvriga regionerna, ligst i Sméland och darna. Dir har hilften av
invinarna éver 75 dr mindre dn 10 700 kronor i minaden efter
skatt, vilket innebir att de inte skulle ha r8d med en
enrumsligenhet i ett nybyggt hus.

Figur 5.22  Regionala skillnader. Personer 6ver 75 ar i olika regioner,
férdelade dver inkomstnivaer
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Kalla: SCB inkomst- och taxeringsregistret 2012, Rambdlls bearbetning.
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Figurerna ovan och resonemanget kring méjligheterna att efter-
friga en etta i nyproduktionen ir hypotetiskt och syftar till att ge
oversiktlig bild av forhillandet mellan de ildre dldersgruppernas
inkomster och de hyresnivier som ir aktuella pd dagens bostads-
marknad. Det belopp som Pensionsmyndigheten bedémer behévs
for att uppritthilla en skilig levnadsniv ir férmodligen mindre in
vad de flesta anser sig beh6éva nir hyran ir betald. Hyresvirdar
kriver dessutom ofta en inkomst pd minst dubbla hyran, vilket
skulle bli ndgot mer idn vad vi utgdtt frin hir. Enligt en enkitunder-
sokning bland allminnyttiga bostadsforetag 2013 formuleras ofta
inkomstkravet som att bruttoinkomsten ska vara tre eller fyra
ginger si hog som mainadshyran®™. Men framfér allt ir det nog
ménga seniorer som inte kan tinka sig att flytta till en bostad med
bara ett rum och kok. Nigot som diremot skulle kunna bidra ill
ett bittre utfall — sett som andel av olika grupper som har rdd med
en nybyggd etta — skulle vara om man riknade in eventuellt
bostadstilligg, dven om bostadstilligg bara utgdr upp till en hyra pd
5000 kronor i minaden (se avsnitt 5.4.7). I foljande avsnitt ir
eventuellt bostadstilligg inriknat 1 nettoinkomsten.

5.5.3 Samboende har bast ekonomi

Min har bittre ekonomi dn kvinnor och dnnu bittre ekonomi har
samboende. Hushill med tvd personer har betydligt mer pengar att
rora sig med dn ensamboende, och dirmed stérre méjligheter att
efterfriga en nybyggd ligenhet. Den svarta linjen 1 figur 5.23
representerar samboende pensionirer. Den ligger ganska nira den
grd, streckade linjen, som visar hur det ser ut for yngre
aldersgrupper. I de ligre inkomstskikten ligger den svarta till och
med 6ver den grd. Det visar att samboende pensionirer som grupp
betraktat inte har mycket simre ekonomiskt utrymme in yngre

hushall.

% Grander, M (2015) Samhillsansvar p4 affirsmissiga villkor?
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Figur 5.23  Personer 6ver 65 ar fordelade efter inkomst i olika hushallstyper

Nettoinkomst tkr/manad, inkl. bostadstillagg, per konsumtionsenhet
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Kalla: SCB, HEK, Rambadlls bearbetning. Antagna hyresnivaer: 1rk 5 780 kr, 2 rk 7 890 kr, 3rk 9 710
kr per manad. Pensmnsmyndlghetens schablon for skalig levnadsniva: 5 365 kr per manad.

Uppgifterna till figuren ovan baseras inte pd inkomst- och taxerings-
registret utan ir himtade ur SCB:s urvalsundersékning "Hushéllens
ekonomi” (HEK). Dirigenom kan man fi inkomsterna relaterade
till hushillstyp och inklusive transfereringar, hir framfor allt bo-
stadstilliggen. Men for att {3 tillrickligt underlag maste alders-
grinsen sittas vid 65 &r och inte 75 4r, som 1 tidigare figurer. D3
framgdr att av samboende personer &ver 65 r ir det firre dn
30 procent som inte har tillrickliga inkomster f6r att kunna efter-
fridga en nybyggd hyresligenhet pd tre rum och kék. Och di ir
ind4 hela hyran i det hir exemplet lagd pd den ena parten. Sju av tio
samboende pensionirer skulle alltsd kunna flytta in 1 en nybyggd
trerumsligenhet, med en hyra pd cirka 9 700 kronor, och ind3 ha
ett ekonomiskt utrymme som motsvarar skilig levnadsnivd for var
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och en av dem plus motsvarande halva hyran, eftersom de i
praktiken delar den kostnaden”.

Av de ensamstdende minnen skulle tvd tredjedelar ha rid med
en tvda och hilften ha rdd med en trea och indd kunna uppritthilla
en skilig levnadsnivd. De ensamstiende kvinnorna har som vi sett
tidigare, simre foérutsittningar men uppgifterna hir, med bostads-
tilligget inriknat, tyder ind4 pd att bortdt hilften har ekonomiskt
utrymme for en nybyggd tvirumsligenhet.

I tabellen nedan sammanfattas dessa slutsatser, och d& ir hinsyn
dven tagen till att samboende dels delar bostadsutgiften, dels
behover ett ligre belopp per person for att uppritthilla skilig
levnadsniva.

Tabell 5.20 Andel (%) av personer dver 65 ar som har ekonomiska
maojligheter att efterfraga en nybyggd lagenhet

Hyresnivaer: 1rk 5 780 kr, 2 rk 7 890 kr, 3rk 9 710 kr. Skalig
levnadsniva: 5 365 kr for ensamboende och 4 417kr for samboende

Typ av hushall 1rk 2rk 3rk
Ensamboende kvinna 65 45 32
Ensamboende man 83 66 51
Samboende man eller kvinna - - 92

Kélla: SCB, HEK, Rambdll samt egen bearbetning.

En invindning som kan resas mot denna analys ir att beloppen for
skilig levnadsnivd kanske inte motsvarar den ekonomiska standard
som de flesta pensionirer dr vana vid och vill kunna uppritthélla.
En annan att analysen hir omfattar alla 6ver 65 &r och alltsd
inkluderar dven de nyblivna pensionirerna, vilka som vi sett har
betydligt hogre inkomster in de ildsta. De som kan efterfriga
nyproduktion 3terfinns frimst bland de yngre seniorhushillen,
vilka vanligen inte har ndgot akut behov av att flytta till en bostad
med full tillginglighet. Och om de dnd3 vill flytta dr det vanligen
inte s& hir sm3 ligenheter de ir ute efter.

7 Beloppet for skilig levnadsnivi ir egentligen ligre per person fér dem som dr samboende,
4 417 kr i stéllet £6r 5 356 kr. Om hinsyn tas till detta och att samboende delar p3 hyran s ir
det faktiskt bara 8 procent av de samboende som inte skulle ha r8d med en nybyggd trea.
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5.5.4  Inkomst- och hyresskillnader foljs at regionalt

I figuren nedan jimfors hushall i olika regioner och kommuntyper
med avseende pd mojligheterna att efterfriga en nybyggd hyres-
ligenhet med tre rum och kok™. De horisontella linjerna, som visar
hyresnivierna, iterspeglar hir de regionala skillnaderna igenom-
snittliga hyror {or en trea i nyproduktionen 2013. T kommuner med
mindre dn 75 000 invinare ir det cirka 37 procent av hushéllen som
inte har r8d med en nybyggd trea med fér den kommuntypen
genomsnittlig hyra. Andelen ir i stort sett densamma 1 Stor-
Stockholm, trots att inkomsterna ir hégre dir. I kommuner med
mer in 75000 invdnare dr det ndgot fler, cirka 40 procent av
pensionirshushillen, som inte har r&d med hyrorna dir. Detta
tyder pd att ligre inkomster utanfér Storstockholm delvis vigs upp
av att dven hyrorna ir ligre.

Figur 5.24  Personer dver 65 ar fordelade efter inkomst i olika regioner

Disponibel inkomst tkr/manad, inkl. bostadstillagg, per
konsumtionsenhet
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skalig levnadsniva

3 rk Storsthim +
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Andel med inkomst under "y"
Kélla: SCB, HEK, Rambdlls bearbetning.

% Skillnaden jimfért med jimférelsen i figur 5.22 ir att hir ir eventuellt bostadstilligg
inkluderat och att det ekonomiska utrymmet riknas per konsumtionsenhet, vilket gor att
man viger in effekten av hushillstyp.
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Den regionala indelningen ovan ir dock grov och fingar inte upp
skillnader som kan finnas inom till exempel gruppen kommuner
med mindre dn 75 000 invdnare eller mellan enskilda kommuner.

5.5.5 Skillnaderna minskar

Foljande prognos ir framtagen med hjilp av SESIM, den prognos-
modell som Socialdepartementet anvinder foér att prognostisera
inkomster for pensionirer i Sverige. SESIM bygger pi ett repre-
sentativt urval av 300 000 personer ur SCB:s paneldatabas LINDA.
Foérdelen med en paneldatabas dr att man kan folja individerna éver
tid. Prognosen jimfoér inkomstutvecklingen for olika 3lderskate-
gorier mellan dren 2015 och 2030.

Begreppet “ekonomisk standard” motsvarar den disponibla
inkomsten per konsumtionsenhet. Méttet tar hinsyn till de stor-
driftsfordelar som det innebir att vara flera 1 hushillet. Syftet med
mdttet dr att illustrera inkomstférdelning pd individnivd samtidigt
som man tar hinsyn till vilken typ av hushill individerna ingr 1.

Prognosen utgdr frin regelsystemet for pensionsutbetalningar
och bidrag per 2012-12-31. Forindringar av grundavdraget for per-
soner dver 65 ir samt okning av bostadstilligget under 2013 finns
inte med 1 prognosen, vilket innebir en generell underskattning av
seniorers inkomster 1 framtiden.

Prognoserna baseras pd individers och populationens historiska
beteende 1 flera hinseenden. Modellen tar till exempel hinsyn till
att inte alla individer utnyttjar de férméaner de har ritt till genom
att anvinda data for minniskors beteende historiskt for att
prognostisera sannolikheten foér att en specifik individ kommer
utnyttja sin rittighet i framtiden. Om en storre andel pensionirer
av dem som har ritt till bostadstilligg borjade utnyttja sin rittighet,
s& skulle det alltsd férindra utfallet.
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Inkomstskillnaderna mellan kénen halveras

Enligt prognosen kommer kvinnors inkomster att 6ka mer in mins
under de nirmaste femton dren. I figuren nedan framgdr detta av
att gapet mellan de streckade bli och réda linjerna ir mindre in
gapet mellan de heldragna linjerna for kvinnor respektive min.
Skillnaden mellan ensamboende kvinnors genomsnittliga ekono-
miska standard &r 2030 jimfért med i dag ir 2 100 kronor i
mdinaden medan 6kningen fér min stannar vid 1 700 kronor. Fér
sammanboende blir 6kningen 2 000 kronor per person. Men, som
framgdr av figuren nedan, kommer skillnaderna inte att utraderas.
Min kommer fortfarande att ha bittre ekonomiska férutsittningar
in kvinnor och samboende bittre 4n ensamboende.

Figur 5.25  Prognos for ekonomisk standard. Kon och hushallstyp
Tkr fasta priser (2015). Personer 65+ ar 2015 respektive 2030
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Kélla: Socialdepartementet, SESIM, Rambélls bearbetning.

Att kvinnor 1 genomsnitt kar sin inkomst mer in min beror till
stor del pd att de kvinnor som kommer att vara pensionirer 1 fram-
tiden i storre utstrickning kommer att ha inkomster som &ver-
skrider garantipension. Skillnaden i arbetskraftsdeltagande mellan
kvinnor och min har successivt minskat. I slutet av 1970-talet var
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det dubbelt s& minga kvinnor som min som inte deltog i arbets-
kraften. I bérjan av 2000-talet var skillnaden nere 1 10-15 procent. I
takt med att kvinnors pensionsgrundande inkomster okar, s&
minskar ocks3 andelen med garantipension. Ar 2003 var det cirka
76 procent av kvinnor éver 65 &r som hade garantipension jimfért
med 27 procent bland min. Ar 2010 hade 61 procent av kvinnorna
garantipension jimfért med 17 procent for min. Ar 2013 hade
andelen kvinnor med garantipension ytterligare minskat till
56 procent jimfoért med 16 procent fér min.”

Skillnaderna mellan dldersgrupper minskar

Prognosen visar ocksi att skillnaderna mellan olika 3ldersgrupper 1
ekonomisk standard kommer att minska. Detta kan avspegla delvis
samma monster som hinvisats till tidigare, nimligen:

— att inkomsterna férvintas 6ka generellt 1 Sverige,
— att kvinnor 6kar sina inkomster for varje generation, och

— att 6kad livslingd, speciellt f6r min, gor att fler personer 1 fram-
tiden kommer att leva i par hégt upp 1 dren.

Den 8ldersgrupp som férvintas ¢ka sin inkomst mest ir de éver 85
ir, vilket kan ha flera anledningar. Den minskande skillnaden 1
livslingd mellan min och kvinnor gor att andelen min 1 de ildsta
ildersgrupperna 6kar och eftersom min har hégre inkomster in
kvinnor s3 drar detta upp genomsnlttet for aldersgruppen Dess-
utom ir det nistan dubbelt s& minga kvinnor som min 1 gruppen 1
dag, och detta att kvinnor kommer att 6ka sina pensionsinkomster
mer in min kommer dirfér att ge utslag 1 gruppen 85+ r.

I figuren nedan framgdr de minskade skillnaderna mellan &lders-
grupperna genom att de streckade linjerna, som visar prognosen for
2030, ligger nirmare varandra in de heldragna, som visar dagens
situation. Men avstdndet mellan de yngsta pensionirerna och
mellangruppen ser inte ut att forindras nimnvirt och den ildsta
8ldersgruppen kommer fortfarande att ha ligst inkomster dven &r

2030.

% Pensionsmyndigheten — Statistik, via Rambéll.
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Figur 5.26  Prognos fér ekonomisk standard. Olika aldersgrupper

Tkr fasta priser (2013). Personer 65+ ar 2015 respektive 2030
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Kélla: Socialdepartementet, SESIM, Rambdlls bearbetning.

Aven regionala skillnader minskar

Figuren nedan visar slutligen inkomstprognosen uppdelad pi
regioner och kommuntyper. Inkomsterna dr hégst i Stor-Stock-
holm, féljt av Stor-Géteborg och sedan andra kommuner med mer
in 75 000 invinare. Ligst dr inkomsterna i kommuner med mindre
dn 75 000 invinare. Skillnaden vid 60 procent ir cirka 2 000 kronor
1 mdnaden. De streckade kurvorna visar prognosen fér ar 2030. Att
de ligger titare dn de heldragna linjerna indikerar att de regionala
skillnaderna 1 pensionsinkomster kommer att minska, dtminstone
med denna ganska grova indelning. Men precis som nir det giller
ovriga variabler som det gir att bryta prognosen pd s forvintas
relationen mellan olika regioner att besta.
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Figur 5.27  Prognos for ekonomisk standard. Olika regioner/kommuntyper
Tkr fasta priser (2015). Personer 65+ ar 2015 respektive 2030
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Kélla: Socialdepartementet, SESIM, Rambdlls bearbetning.

5.6 Sammanfattning av avsnitt 5.4 och 5.5

Seniorers inkomster har férbittrats avsevirt under de senaste
decennierna, dven bland dem med ligre inkomster — om in inte lika
mycket. Inkomsterna sjunker normalt sett vid pensionen, men 1 de
ligsta inkomstskikten kan det faktiskt bli tvirtom, genom att
garantipensionen lyfter upp dem med riktigt sm& inkomster. For
den enskilde pensioniren kommer pensionen efter hand att minska,
dels genom att vissa pensionsférméner kan vara tidsbegrinsade,
dels genom en successiv urholkning av den allminna pensionen i
forhdllande till inkomstutvecklingen 1 samhillet.

Inkomsterna inom gruppen seniorer skiljer sig inte avsevirt
mellan olika regioner, vilket delvis kan bero pd att det sker en
generell utjimning mellan inkomstgrupper 1 samband med pension.
Men det gor ocksd att skillnaderna mellan pensionirer och for-
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virvsarbetande ir storre 1 regioner med hodga inkomster in i
regioner med l8ga inkomster.

Kvinnors inkomster ligger klart under minnens. Medan 45 pro-
cent av de ensamboende minnen mellan 75 och 84 4r skulle ha
mojlighet att efterfriga en nybyggd tvda ir det bara 15 procent av
kvinnorna i den ldersgruppen som skulle klara det och ind3 ha ett
ekonomiskt utrymme kvar motsvarande skilig levnadsnivd'®. Sju av
tio kvinnor éver 75 r har inte ens rdd med en etta i nyprodukt-
ionen, utan att f& bostadstilligg. Sett till disponibel inkomst,
inklusive eventuellt bostadstilligg, har 65 procent av kvinnorna och
83 procent av minnen over 65 ir mojlighet att efterfriga en
nybyggd ligenhet med ett rum och kok. Cirka 45 respektive 66
procent skulle ha rdd med en tvia.

Samboende har generellt sett goda ekonomiska férutsittningar
att klara boendekostnaderna, iven i nybyggda bostider. Riknat pd
disponibla inkomster, inklusive eventuellt bostadstilligg, har nio av
tio samboende 6ver 65 dr rdd med en trerumsligenhet 1 nypro-
duktionen.

Alder och kén kommer fortsatt ha stor betydelse f6r de eko-
nomiska forutsittningarna, liksom skillnaderna mellan samboende
och ensamhushill. En huvudférklaring till detta dr att kvinnor 1
hogre utstrickning arbetat deltid samt att inkomstskillnaderna
mellan midn och kvinnor har inneburit att min har haft hogre
pensionsgrundande inkomster. Dessa skillnader minskar i takt med
att kvinnors pensionsgrundande inkomster ¢kar. Men ndgon total
utjimning ir inte 1 sikte. Enligt prognosen kommer ocksi inkomst-
erna relativt sett att 6ka mer bland seniorer med lig inkomst in
bland dem med hogre inkomster. Men det kommer dndd dven
fortsittningsvis att generellt sett vara ensamstdende kvinnor som
har simst ekonomiska forutsittningar och som i hogre utstrick-
ning dn andra seniorer fir problem om de behover flytta for att
anpassa sitt boende till en nedsatt funktionsférméga.

1% Enligt Pensionsmyndigheten 5 365 kr (2015).
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5.7 Battre bostader kan minska fallolyckorna

Myndigheten for samhillsskydd och beredskap (MSB) presen-
terade i oktober 2014 en studie av fallolyckor, som ger en versikt
over vilka som drabbas av fallolyckor, var olyckor sker och vilka
konsekvenser de fir. MSB konstaterar att fallolyckor ir den
olyckstyp som leder till flest dodsfall, flest inliggningar pa sjukhus
och flest besék pi akutmottagningar. Antalet fallolyckor 6kar
dessutom mer in de flesta andra olyckstyper.'”!

Framfor allt dldre personer drabbas av fallolyckor

En mycket stor del av dem som drabbas ir dldre personer. Det van-
ligaste i de ildre 8ldersgrupperna (6ver 65) ir att man snubblar,
snavar, drabbas av yrsel, trampar fel eller tappar balansen. I 3lders-
gruppen 80 &r och ildre orsakas nio av tio skador av ett fall, van-
ligen f6r att man tappar balansen. Nir det giller dldre minniskor
hinder detta vanligen i bostaden och nir det giller de allra ildsta
iven 1 sirskilt boende.'”

Medan yngre personer som faller vanligen skadar de &vre
extremiteterna, oftast underarmar och handleder, si drabbas de
ildsta oftare av skador pd de nedre extremiteterna, typiskt sett
hofterna. Att fallet leder till en fraktur ir vanligare ju ildre per-
sonen ir. MSB noterar att de riktigt allvarliga skadorna oftast drab-
bar ildre minniskor, som ir bide mer utsatta (3ldrande, sjukdom,
medicinering) och mer sirbara (skorhet). De flesta fallolyckor
leder inte till ddden men minga medfér sjukhusvird och l&ngvarig
rehabilitering. Detta giller framfor allt de dldre och MSB pépekar
att f6r minga idldre som drabbas av en héftledsfraktur blir livet
aldrig vad det var fére olyckan.'®

Riknat 1 vardtid ir faktiskt l&rbensfraktur den tredje storsta
diagnosgruppen éverhuvudtaget, alla 3ldersgrupper inriknade, efter
schizofreni och stroke. Lirbensfrakturer genererar allts fler vird-
dygn in hjirtinfarkter och andra hjirtproblem.'**

11 MSB (2014) Fallolyckor.
122 MSB (2014) Fallolyckor.
1 MSB (2014) Fallolyckor.
10+ MSB (2009) Skador bland ildre i Sverige.
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En fallolycka som drabbar en ildre minniska kan till exempel
medfora ett akut behov av en bostadsanpassning eller till att man
méste byta bostad. I virsta fall kan den som drabbas inte lingre bo
kvar i en vanlig bostad utan miste flytta tll ett sirskilt boende.
Foérutom smirtor och psykiskt lidande fér den enskilde ger alltsd
dessa olyckor upphov till stora kostnader fér samhillet 1 form av
inte bara vdrd'” och rehabilitering utan i férlingningen handlar det
ocksd om kostnader foér bostadsanpassning, hemtjinst och/eller
sirskilt boende.

Aldre personer skadar sig i och invid bostaden

De skador som drabbar ildre personer sker oftast 1 och omkring
bostaden. MSB uppskattar att inberiknat alla olyckstyper skadas
varje r cirka 105 000 personer 6ver 65 ir 1 eller invid sin bostad.
Den helt dominerande orsaken till skadorna ir fall. T 8ldersgruppen
65-79 r ir fall orsaken bakom drygt 70 procent av skadorna och i
aldersgruppen 80 &r och dirdver ligger fall bakom 90 procent av
skadorna. Det dr betydligt fler kvinnor in min som skadas 1
fallolyckor inomhus, 1 sin bostad, och de flesta som rikar ut f6r en
fallolycka inne i bostaden ir i1 85-arsdldern. MSB har ocks3 tittat pd
var 1 bostaden som skadorna sker. De flesta skadorna sker 1 vanliga
bostadsrum, som vardagsrum eller sovrum. Det giller sivil min
som kvinnor men min skadar sig oftare dn kvinnor utanfér sjilva
bostaden, till exempel 1 tridgdrden eller 1 garaget, medan kvinnor
oftare in min skadar sig i koket. Med 6kande &lder minskar
andelen skador utanfér sjilva bostaden och koncentreras till kok,
vanliga bostadsrum samt hygienutrymmen.'®

Satsningarna pa forebyggande dtgirder motsvarar inte
kostnaderna for skadorna

Sambhillets kostnader for fallolyckor uppgick enligt MSB:s berik-
ningar for dr 2012 till 24,6 miljarder kronor — ett skrimmande hogt

19 MSB bedémer kostnaden for en vanlig hoftledsfraktur uppg3 till en kvarts miljon kronor,
varav hilften belastar kommunens budget och hilften landstingets (MSB 2009).
1% MSB (2009) Skador bland ildre i Sverige.
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belopp, i synnerhet om man jimfér med andra olyckstyper: Brand
orsakade detta &r skador fér *bara” 6,5 miljarder kronor, inklusive
egendomsskador. Vigtrafikolyckorna orsakade sammanlagt och
inklusive egendomsskador kostnader fér samhillet pd 23,5 mil-
jarder kronor, allts i samma storleksordning som fallolyckorna
men ind en dryg miljard mindre.'”

Men det mest anmirkningsvirda ir att MSB:s berikningar visar
att samhillets satsningar pd forebyggande dtgirder inte alls stir i
proportion till kostnaderna for respektive skadetyp — se tabellen
nedan. Forutsatt att &r 2012 ir representativt motsvarar satsning-
arna pa att férebygga fallolyckor mindre dn 15 procent av samhills-
kostnaderna f6r dessa olyckor, nir de vil har skett. Medan foérebyg-
gande av de andra olyckstyperna kostar betydligt mer in vad
skadorna gor.

Tabell 5.21 Sambhillets kostnader for olika typer av olyckor

miljarder kronor ar 2012

Kostnader Kostnader

for skador for att

forebygga

Fallolyckor 24,6 3,4
Végtrafikolyckor 23,5 43,7
Brand 6,5 19
Drunkning 0,8 4,7

Kélla: MSB (2014) Fallolyckor.

Hilften av de 3,4 miljarder som satsades pd att forebygga fall-
olyckor handlade om att férebygga arbetsplatsolyckor och en
annan stor post var sndrdjning och halkbekimpning pd vigar,
trottoarer och cykelvigar.'®

Socialstyrelsen konstaterar i en ligesrapport for 2015 att det
finns stora skillnader mellan kommunerna 1 férekomst av fall-
olyckor bland den ildre befolkningen, vilket visar att dessa olyckor
kan minska genom ett aktivt férebyggande arbete.'”

17 MSB (2014) Fallolyckor.
108 MSB (2014) Fallolyckor.
19 Socialstyrelsen (2015) Tillstdndet och utvecklingen inom hilso- och sjukvird och social-

tjanst.
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Fallolyckorna kommer att 6ka

MSB:s beddmning ir att om inget radikalt férbittringsarbete sker
s& kommer fallolyckorna att 6ka i takt med att antalet ildre okar.
Det skulle bland annat innebira att antalet sjukhusplatser for att
varda patienter med till exempel hoftledsfrakturer kommer att
behéva nistintill férdubblas de nirmaste decennierna. Samhalls-
kostnaderna for fallolyckor bland ildre, som nu bedéms uppg3 till
cirka 10 miljarder om &ret, kommer allts3 att 6ka.

Reflektioner utifrin bostadsforsorjningen

MSB:s material tyder pd att det finns en betydande potentiell sam-
hillsekonomisk vinst 1 8kade satsningar p4 fallprevention, i synner-
het riktade satsningar pd att minska fallolyckor bland ildre per-
soner i hemmet. Det ir onekligen ett stort spann mellan de 3,4
miljarder som kostnaderna for det forebyggande arbetet beriknas
uppgd till och de 23,5 miljarderna som fallolyckorna totalt sett
kostar samhillet. Aldres fallolyckor beriknas som nimnts st for
cirka 10 miljarder av de &rliga kostnaderna. Att andelen av kost-
naderna inte blir storre 4n si, trots att andelen av skadetillfillena ir
betydligt storre, beror pd att man inte riknar med ndgot produkt-
ionsbortfall till f6ljd av dldres skador. Det dr ocksd bara en ytterst
liten del av de 3,4 miljarderna som gir till att f6rebygga olyckor i
hemmet."*

I princip allt som gors f6r att 6ka utbudet av bostider med god
ullginglichet for personer med funktionsnedsittningar skulle
kunna bidra till att férebygga fallolyckor i hemmet. Det kan till
exempel gilla tillginglighetsskapande dtgirder i samband med upp-
rustning och ombyggnad eller satsningar pid nyproduktion, dir
tillgingligheten generellt sett ir mycket bittre dn i de dldre delarna
av bostadsbestindet. Investeringsstod till trygghetsbostider, lik-
som olika former av stéd till seniorhusféreningar och liknande
initiativ som gir ut pd att fi fram bostider som ir sirskilt vil
limpade att bo kvar 1 pd dldre dar, skulle sannolikt ocksd bidra till
att minska fallolyckorna bland ildre personer. Andra tgirder som
pd sikt skulle kunna paverka skadefrekvensen ir:

119 Kompletterande muntlig information frin MSB.
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e Uppsokande verksamhet med rid om hur man kan eliminera
risker for fallolyckor i hemmet. Det ir angeliget att denna rid-
givning verkligen utgdr frin den enskilda individen och hur det
faktiskt ser ut 1 bostaden. Det fir inte bara bli allmin inform-
ation om vad man bér tinka pd utan konkreta rdd och tips om
vad ”just du som bor hir med den hir inredningen och det hir
moblemanget” skulle kunna gora for att minska risken for ramla
1 bostaden.

¢ Information och ridgivning som kan 6ka forstdelsen for vad en
flytt till en mer ullginglig bostad kan betyda. Lokala pension-
irsforeningar och andra intresseorganisationer kan hir spela en

viktig roll.

e Stimulansbidrag till kommunerna fér att inventera tillginglig-
heten 1 bostadsomrddena. Dessa kan dels anvindas fér informa-
tion till bostadssékande om var det finns bostider med god
tillginglighet och dels 1 planeringen som underlag for priori-
teringar av insatser.

e Ekonomiskt stéd till den enskilde 1 syfte att mojliggora en flytt
till en dyrare bostad

5.8 Slutsatser: Fler tillgangliga bostader, starkt
bostadstillagg och battre information!

Svenska seniorer bor ofta bra; de flesta har god utrymmesstandard
och dven 1 évrigt en bra bostad, ofta i eget smahus eller en bostads-
rittsligenhet — och ir néjda med sitt boende. Men ménga bor 1
bostider som inte kommer att fungera om rérligheten skulle
férsimras. Smahusen ir ofta 1 tvd plan med sovrum och badrum en
trappa upp och av dem som bor i flerbostadshus har hilften ingen
hiss 1 huset. Och hilften av dem som bor i1 hus med hiss nir indd
inte fram till sin ligenhet utan att passera trappsteg. Aven om
svenska seniorer ir bland de friskaste i Europa si medfér den
kommande ¢kningen av antalet dldre att allt fler kommer att leva
med funktionsnedsittningar. Det stiller dkade krav pd utform-
ningen av bostider och boendemiljder. Om morgondagens ildre
ska kunna leva ett sjilvstindigt liv 1 egna bostider behéver utbudet
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av bostider som ir tillgingliga och anvindbara f6r personer med
funktionsnedsittningar bli storre.

Fler hyresligenbeter

Forskningen pekar mot ett 6kat behov av mindre bostider, fore-
tridesvis ligenheter 1 hyresritt. Med 6kande &lder blir hyresritten
mer efterfrigad, samtidigt som det blir svirare att 3 18n for ett
bostadskép. Men iven lite storre bostider behdvs. Dels dr morgon-
dagens ildre vana vid stérre utrymme in vad dagens édldre har varit,
dels forvintas fler vara samboende hogt upp dldrarna.

Boendeformer med majligheter till gemenskap

Utredningen bedémer att det ocksd behdvs en stérre méngfald av
bostider och boendeformer som ir limpliga for seniorer. Vanliga
hyresritter i nyproduktion ir ofta inte tillrickligt attraktiva 1 for-
hillande till sitt pris. Intresset fér boendeformer som bygger pd
gemenskap 1 boendet har 6kat och kan férvintas fortsitta 6ka i takt
med att sidana boendeformer marknadsfors tydligare och att med-
vetenheten om dessa alternativ okar. Visserligen forvintas en
minskande andel av de ildre bo ensamma och ménga seniorer har
nira till anhériga och ett rikt socialt liv. Men med &ren blir ind&
ensamhet och otrygghet ett reellt problem for en hel del dldre och
utredningen bedémer att det finns ett behov av fler trygghets-
bostider och dven andra boendeformer som erbjuder mojligheter
till vardaglig samvaro och gemensamma aktiviteter.

Senior- och trygghetsboenden kan ocksd dstadkommas genom
ombyggnad och renovering av befintliga fastigheter och erbjuda
prisvirda alternativ f6r mindre resursstarka seniorer.

Forbittra tillgingligheten i bestdndet

Det ir ocksd ytterst angeliget att tillgingligheten forbittras 1 det
befintliga bostadsbestdndet. Aven om nyproduktionen ékar s& ir
risken stor att det inte kommer att ricka till f6r att klara behovet av
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tillgingliga bostider. I synnerhet som nyare flerbostadshus med
hiss ir attraktiva dven f6r andra hushall 4n seniorer.

Delvis kan sikert behovet av bittre tillginglighet motas genom
anpassningar av enskilda bostider, bekostat av kommunerna genom
bostadsanpassningsbidrag. En del av de férslag som Boverket
nyligen lagt fram efter sin dversyn av bostadsanpassningsbidragen
kan komma att underlitta for dldre minniskor som behdver en
bostadsanpassning. Men bostadsanpassningsbidragen uppgér redan
1 dag till 6ver en miljard kronor om 3ret, kostnader som sldr vildigt
ojimnt 6ver kommunerna. En del av de kostnaderna skulle kunna
undvikas om fastighetsigarna tog ett stdrre ansvar for att forbittra
tillgingligheten. Forbittrad tillginglighet kan dven bidra tll att
minska fallolyckorna bland ildre, som 1 dag kostar samhillet cirka
10 miljarder varje 4r.

En nyckelfrdga ir att husen forses med hiss om det saknas. Fler
hissar 1 det ordinarie bostadsbestindet skulle spela stor roll for att
oka livskvaliteten for mindre resursstarka pensionirer och 6ka méj-
ligheterna att bo kvar i sin nuvarande bostad — alternativt flytta
over till ett renoverat hus 1 nirheten, som férsetts med hiss.

Minga har rad — andra inte

Merparten av seniorerna har god ekonomi och upplever inga
svarigheter att klara boendekostnaden — som det ser ut 1 dag. Men
det giller inte alla. Analysen hir visar att minga kvinnor har
mycket 18g pension, att de allra dldsta har betydligt simre ekono-
miska forutsittningar in yngre pensionirer och att detsamma giller
pensionirer med utlindsk bakgrund. Det ir ocksd tydligt att de
som har simst ekonomi oftare bor i hyresligenhet och dirmed inte
far del av de skatteformaner som hushill i egnahem och bostadsritt
har.

I synnerhet de samboende seniorerna har ofta utan vidare rid att
efterfrdga en nybyggd bostad. Detta i kombination med dagens liga
rintelige borde ge ett kraftfullt incitament till kommuner och
byggherrar att utan ndgra sirskilda stod frén samhillet sida 6ka
nyproduktionen av bostider som kan attrahera denna generation
och frigéra smihus och andra bostider f6r yngre hushall.
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Utredningen bedémer ind3 att det behévs en uppdatering av
nuvarande taket f6r bostadsutgiften i bostadstilligget, si att dven
pensionirer med liga inkomster fir mojlighet att efterfrdga en ny-
byggd eller upprustad bostad. Det handlar dels om att finga upp
dem som i dag har de ligsta pensionerna, dels om att enskilda
pensionirer ska viga flytta till en bostad som de har rdd med 1 dag,
utan att behova vara oroliga f6r att héjda hyror och minskande
pensionsinkomster ska forsitta dem 1 en besvirlig ekonomisk
situation och kanske tvinga dem att flytta igen.

Detta ir ocksd en jimstilldhetsfrdga. En f6rstirkning av bostads-
tilligget vore ett sitt att i nigon min utjimna skillnaderna i pension
mellan kvinnor och min. Och dessutom bidra till att frigéra sma
hyresligenheter f6r yngre generationer. Vart femte pensionirs-
hushdll ir en ensamstiende kvinna i en hyresligenhet, ofta 1 ett
ildre flerbostadshus — ligenheter som ofta ir hett efterfrigade av
andra hushill, inte minst ungdomar.

Flytten 1 sig innebidr ocksd stora utgifter, 1 synnerhet f6r den
som pd grund av 3lder eller sjukdom mdste ha hjilp med det mesta.
Nigon form av flyttstéd skulle frimja rorligheten.

Dalig kunskap — bristfillig information

Utredningen har fitt bekriftat att det behévs mer och bittre
information om den lokala bostadsmarknaden och om olika alter-
nativa boendeformer, som kan passa ildre personer med olika
behov och preferenser. Det ir bara ett fital kommuner som har en
kommunal bostadsférmedling och 1 de flesta kommuner finns det
ingen samlad information om den lokala bostadsmarknaden.
Utredningen bedémer att kommunernas ansvar f6r att tillhanda-
hilla information om bostadsmarknaden behover preciseras.

Angeliget med bredband och vilfirdsteknologi

Vilfirdsteknologi kan oka sjilvstindigheten f6r dldre personer och
underlitta att bo kvar inom det ordinarie bostadsbestdndet.
Utredningen bedomer att olika tekniska lésningar kommer att
utvecklas och tillhandahillas pd marknadens villkor — férutsatt att
det finns en infrastruktur f6r det. I manga delar av landet sker
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bredbandsutbyggnaden lingsamt och ofta beroende av ideella
krafter. Det ir angeliget att bredband dras fram tll alla, bide ur
trygghetssynpunkt  och wutifrin de nya mojligheter som
vilfirdsteknologin erbjuder, och som kan 6ka méjligheterna fér
ildre att bo kvar i en vanlig bostad.
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&) Kommunernas forutsattningar att
klara bostadsforsorjningen for de
aldsta

Nyblivna pensionirer dr generellt sett friska och rérliga och har
ofta ingen nedsatt funktionsférmiga, som skulle stilla sirskilda
krav pd bostaden. Under de férsta tio—femton dren efter 65-3rs-
dagen ir det, som framgick av kapitel 5, ytterst {8 som behover
nigra sirskilda insatser 1 hemmet. Men kommunerna behéver
planera f6r att om tio r ir 40-talisterna mellan 75 och 85 &r gamla
och att de kommer att vara betydligt fler in motsvarande 3lders-
grupp 1 dag. ”Seniorer” eller ”pensionirer” avser hir, liksom 1
kapitel 5, alla invdnare &ver 65 &r, medan uttryck som ”ildre per-
soner” och “de ildsta” anvinds om olika ildre dldersgrupper.

Frigan som belyses hir ir vilka forutsittningar kommunerna
har att mota efterfrigan pd bostider frin det vixande antalet
seniorer. Forst en dverblick éver den hir milgruppen utifrén aktu-
ell befolkningsprognos, f6ljt av en diskussion av begreppet kvar-
boende och forutsittningarna att gora kvarboende mojligt. Sedan
ges en overblick dver boendeformer som riktar sig speciellt till
seniorer samt Over verktyg och arbetssitt som kommunerna
forfogar over i bostadsforsorjningen. Kapitlet avslutas med en
genomgéng av de hinder som utredningen identifierat nir det giller
kommunernas mojligheter att klara bostadsforsorjningen for de
ildsta invdnarna och vilka slutsatser som utredningen drar.
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En malgrupp som vaxer

Sveriges befolkning foérvintas lngsiktigt fortsitta 6ka — med en
och en halv miljon invinare fram tll 2030 och ytterligare lika
ménga fram till 2060'. En mycket stor del av 6kningen ligger pa
seniorerna. Men det ser olika ut i olika typer av kommuner och
frigan dr ocksd vad som utmirker den hir milgruppen i férhillande
till andra pd bostadsmarknaden.

6.1.1  Minst halva efterfragetillskottet beror pa seniorerna

Okningen av befolkningen innebir férstds att det behdvs fler
bostider men frigan ir vilka som kommer att std f6r den okade
bostadsefterfrigan framover. Figur 6.1 visar en grov uppdelning av
hela den prognostiserade befolkningsdkningen pd tre “genera-
tioner”. Detta f6r att kunna resonera kring vilka dldersgrupper som
det kommer att behéva byggas bostider for. Fram till 2030 ir folk-
okningen ganska jimnt férdelad éver *barn och unga’, *unga vuxna
och medelalders’ respektive ’seniorer’. Under 2030-2060 kommer
drygt hilften av den forvintade folkdkningen att ligga pd seni-
orerna.

Figur 6.1 Befolkningsokningen fordelad pa tre "generationer”
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Kélla: SCB, Befolkningsprognos maj 2015, egen bearbetning

! SCB:s befolkningsprognos i maj 2015.
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I ett bostadsforsorjningsperspektiv finns det andra faktorer att
beakta. Den forsta dldersgruppen, barn och ungdomar, bor i de
flesta fall kvar hos forildrarna och behéver dirfér inte nigra nya
egna bostider. Mellangruppen, diremot, bestdr av alla dem som
flyttar hemifrdn, utbildar sig eller forvirvsarbetar och som bildar
familj. De kommer att behova bostider, delvis stora bostider, med
nirhet till hogskolor och arbetstillfillen eller med goda pendlings-
mojligheter. Seniorerna, slutligen, behdver ofta inte sd stora bo-
stider, de har inte lingre nigon koppling till en arbetsplats men wvill
girna ha nira tll livsmedelsbutik och apotek och bra kollektiv-
trafikforbindelser till annan service och kultur — och de stiller efter
hand allt storre krav pd god tillginglighet for att kunna leva ett
sjilvstindigt liv.

Seniorerna kommer alltsd teoretiskt sett att std fér ungefir
hilften av behovet av nya bostider redan under de nirmaste femton
dren, egentligen fler, eftersom de ildre dldersgrupperna oftare bor
ensamma och dirfér behover fler bostider till samma antal per-
soner dn de 1 mellangruppen. Efter 2030 hirrér minst tvd tredje-
delar av bostadsbyggnadsbehovet frdn 6kningen av antalet seniorer.

Men eftersom de allra flesta seniorer redan bor nigonstans och
inte dr sd flyttbenigna, kommer i praktiken bostadsefterfrigan att
“fyllas p& underifrin”, av dem som ska flytta hemifrn eller flytta
till jobb eller utbildning eller bilda familj. Invandringen stdr ocksd
for en betydande del av 6kningen 1 mellangruppen. Det intressanta
ir att till inte obetydlig del efterfrigar dessa grupper bostider som
skulle kunna frigéras om man kunde erbjuda attraktiva alternativ
for seniorerna.

Efterfragetrycket frin ungdomarna kan forvintas minska

I mellangruppen i figuren ovan ingdr dven ungdomar, som méste
kunna flytta hemifrn och etablera sig pd bostadsmarknaden. Till
skillnad frdn seniorerna har de ingen egen bostad 1 utgingsliget,
vilket forstds gor deras behov extra akut. Men som figuren nedan
visar kommer 3ldersgruppen 20-24 &r att minska r frn &r under de
nirmaste dren. Alltmedan antalet dldre 6kar kraftigt varje ar.
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Figur 6.2 Arsvis forandring av antalet invanare i tre olika aldersgrupper
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Kélla: SCB, Befolkningsprognos maj 2015, egen bearbetning.

I nista figur ir prognosen utdragen till 2030 och &ldersgruppen
unga vuxna, 25-29 3r har lagts till.

Figur 6.3 Arsvis forandring av antalet invanare i fyra olika aldersgrupper
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Kalla: SCB, Befolkningsprognos maj 2015, egen bearbetning.

Aven i det lingre perspektivet framggr att de yngre &ldersgrupperna
tenderar att minska i antal. I bérjan av perioden okar visserligen
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antalet unga vuxna, 25-29 &ringarna, och idven om de flesta av dem
pd ndgot sitt har lyckats etablera sig pd bostadsmarknaden, s3 ir de
— precis som ungdomarna — vildigt rérliga. Manga av dem behéver
en ny bostad for att livssituationen indrats. Men frn 2019 minskar
dven den &ldersgruppen 1 antal. Frdn 2022 kan man se en viss
6kning av ungdomarna igen men det ir utan tvekan seniorerna som
dominerar befolkningsutvecklingen under hela perioden — de blir
sammanlagt 483 000 fler medan de unga blir tusen firre.

Om femton ar ir ytterligare en halv miljon 6ver 75 ar

Den omtalat stora 40-talistgenerationen, dir nu alla har passerat
65-arsstrecket, kommer att f6ljas av en ny topp ir 2035-2040 nir
deras barn, 60-talisterna, kommer upp i den &ldern. Och 1 slutet av
prognosperioden fram till 2060 kommer barnbarnen, 90-talisterna,
att nirma sig 70-3rsdldern. Men frin nu och de nirmaste femton
dren ir det inte lingre dldersgruppen 65-74 &r som 6kar mest utan
de 6ver 75 &r. SCB:s prognos visar pd en dkning fram till r 2030 i
ldersgrupperna éver 75 ar pd 446 600 personer, mer in en for-
dubbling jimfort med i dag. Efter 2030 ligger den kraftigaste
okningen pd &ldergrupperna 6ver 85 dr och relativt sett dr det de
allra sldsta som okar mest. Ar 2060 beriknas det finnas fyra ginger
fler invinare som ir éver 95 &r gamla dn 1 dag.

Figur 6.4 Férvantat antal invanare i olika aldersgrupper dver 65 ar
1 600 000
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Kalla: SCB, Befolkningsprognos maj 2015, egen bearbetning.

235



Kommunernas forutsattning att klara bostadsforsorjningen for de aldsta SOU 2015:85

Diagrammet 1 figur 6.5 fokuserar utvecklingen pd kortare sikt, fram
till 2030, och omfattar enbart invdnare 6ver 75 &r. Hir framgér
ocks3 att det dr 8ldersgruppen 75-84 ir som nu okar i takt med att
40-talisterna gir in i den &ldern och efter hand som denna
generation passerar 85 kommer 6kningen 1 stillet att ligga pd de
hégre dldrarna. Med nistan en halv miljon fler invinare éver 75 &r i
Sverige redan om femton &r kommer det att stillas krav pa bittre
tillginglighet 1 bostider och boendemiljser.

Figur 6.5 Forvantat antal invanare dver 75 ar, 6kning fram till 2030
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Kélla: SCB, Befolkningsprognos maj 2015, egen bearbetning.

Firre inkor och fler hundrairingar

Det vixande antalet dldre personer pi bostadsmarknaden hinger
samman med ett dkat vilstind, bittre materiella villkor, landvin-
ningar inom sjukvérden, forbittrat hilsotillstdnd 1 befolkningen
och dirigenom ¢kad livslingd. Omkring hilften av dem som féd-
des 1985 beriknas uppnd minst 90 rs dlder — 47 procent av minnen
och 57 procent av kvinnorna. Det ska jimfoéras med arskullen frin
1905, dir 16 procent av kvinnorna och bara 6 procent av minnen
fick uppleva sin 90-drsdag. En tredjedel av kvinnorna som féddes
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d& var dnkor vid 70 &rs dlder. Av dem som foddes 1935 gillde detta
bara var femte.” Som en foljd av att mins medellivslingd 6kar mer
in kvinnors kommer fler att vara gifta eller ssamboende hégre upp i
dldrarna. De kommer ocks3 att bli mdnga fler som fyller 100 &r. Nu
finns det 1950 personer dver 100 ir. Ar 2060 beriknas 8 830 av
invinarna i Sverige vara si gamla’.

6.1.2  Tretton eller trettiotva procent seniorer att planera for?

Befolkningens sammansittning varierar kraftigt 6ver landet, vilket
paverkar bostadsefterfrdgan och behovet av bostider for ildre.
Kommunernas férutsittningar varierar dven pi andra sitt och SKL
har tagit fram en indelning av kommunerna i tio kommungrupper
som ska &terspegla grundliggande skillnader i storlek, befolk-
ningstithet, niringslivsstruktur m.m.* Indelningen framgir av
tabell 6.1, liksom hur minga kommuner som ingdr i varje grupp.
Andelen invdnare 6ver 65 &r varierar frin i genomsitt 15 procent i
storstiderna till 27 procent i glesbygdskommunerna. Men det finns
ett tiotal kommuner dir éver 30 procent av invdnarna nu ir dlders-
pensionirer. Det kan, som i Pajala och Overkalix med 32 procent
dver 65 dr, bero pd en successiv utflyttning av invdnare i arbetsfor
dlder men 1 kommuner som Vadstena och Simrishamn handlar det
ocksd om att kommunerna ir attraktiva att bo i for dldre min-
niskor. Alltmedan storstiderna och andra kommuner i tillvixtregi-
oner ofta drar tll sig en inflyttning av yngre personer och dirfér
har en jimforelsevis 1g andel ildre i befolkningen. Stockholm och
Knivsta ligger till exempel pid 14 procent och Botkyrka och
Huddinge pd 13 procent.

2 SCB (2014) Generationer genom livet.

? SCB, Befolkningsprognos maj 2015.

#SKL (2010) Kommungruppsindelning 2011. Revidering av Sveriges kommuner och lands-
tings kommungruppsindelning. (Se bilaga 2).
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Tabell 6.1 Genomsnittlig andel invanare dver 65 ar i olika typer av
kommuner enligt SKL:s indelning i kommungrupper

Kommungrupp 65+ ar
storstader (3 kommuner) 15
forortskommuner till storstader (38 kommuner) 17
stérre stdder (31 kommuner) 19
forortskommuner till storre stader (22 kommuner) 20
pendlingskommuner (51 kommuner) 22
turism- och besdksnaringskommuner (20 kommuner) 26
varuproducerande kommuner (54 kommuner) 24
gleshbygdskommuner (20 kommuner) 27
kommuner i tathefolkad region (35 kommuner) 23
kommuner i gleshefolkad region (16 kommuner) 24

Kélla: SCB, Statistikdatabasen, egen bearbetning.

Andelen 75+ dubbelt s hig i glesbygd som 1 storstad

Andelen invinare 6ver 75 &r dr ocksd generellt sett storst 1 gles-
bygdskommunerna, sirskilt i norra Sverige och Sméland men 4ven
pa Osterlep och Bjirehalvén 1 Skdne. I kommuner som Pajala,
Asele och Overkalix dr mer dn femton procent av invinarna éver 75
ar. Det innebir f6rstds pd manga sitt en helt annan situation in den
1 storstiderna, dir inte mer dn sex procent har fyllt 75.

Figur 6.6 Aldersstruktur i befolkningen i olika kommuntyper. Procent
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Kalla: SCB, Statistikdatabasen, egen bearbetning.
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Aven kommuner som priglas av turism- och besoksniring har ofta
en hog andel ildre i befolkningen. Bland dem finns till exempel
Dorotea och Munkfors, dir drygt femton procent av befolkningen
ir 6ver 75 4r. Ovriga kommungruppers genomsnittliga befolk-
ningssammansittning ligger mellan dessa ytterligheter men enskilda
kommuner kan avvika. I till exempel Bjurholm i Visterbotten, ir
ocksd mer in femton procent av invdnarna éver 75 &r, trots att
Bjurholm ir en pendlingskommun, fér vilka genomsnittet ligger
betydligt ligre.

Uppgifter om befolkningens sammansittning finns tillgingliga
pd kommunnivd och fér delomriden 1 kommunen.

Skillnaderna i dldersstruktur mellan kommuntyperna bestar

Samtidigt som andelen ildre okar 1 alla kommuntyper férvintas
skillnaderna mellan olika kommuntyper bestd. SCB presenterade i
januari 2015 en studie av utvecklingen nir det giller dldersstruk-
turen sedan 70-talet och férvintad utveckling fram ull 2053 for
kommuntyperna storstad, stérre stad, férort och glesbygd® se figur
6.7.

Storstiderna har som vi sett den ligsta andelen invinare 6ver 65
&r men s3 har det inte alltd varit. Under 1970- och 1980-talen var
andelen invénare dver 65 ar forhdllandevis hog i storstiderna. Sedan
minskade den kraftigt och sedan 2007 har storstiderna den ligsta
andelen ildre av de undersékta kommuntyperna. Men under de
kommande 40 dren vintas andelen 6ka frin i genomsnitt 15 pro-
cent till 21 procent.

I forortskommunerna var andelen 65 ar eller dldre under 1970-
1990-talen betydligt ligre in 1 de andra studerade kommuntyperna,
Ar 1973 utgjorde de ildre endast nio procent av befolkningen.
Andelen hade stigit till 17 procent dr 2013 och foérvintas oka ytter-
ligare, till 23 procent om 40 &r.

Befolkningsstrukturen i de stérre stiderna liknar den i riket som
helhet, med stadigt 6kande andel invinare 6ver 65 ar.

Glesbygdskommunerna, slutligen, har som vi sett en hdgre andel
ildre in de andra kommuntyperna. Redan 1973 hade var femte

> SCB (2015) Sveriges befolkning 6kar — men inte i hela landet. Webbartikel 2015:8.
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invdnare fyllt 65 &r och 2013 var andelen ildre 27 procent och
okningen vintas fortsitta dnnu ett tag. Men som framgir av figur
6.7 forvintas den utvecklingen vinda mot slutet av 2030-talet.

Sammantaget kar andelen ildre i alla de hir kommuntyperna
och under de nirmaste femton dren kommer skillnaderna mellan
dem att bestd men mot slutet av den hir prognosperioden ser det
ut som om skillnaderna kommer att minska nigot och att andelen
ildre 1 glesbygdskommunerna minskar.

Figur 6.7 Andel personer 65 ar eller dldre i befolkningen. Utveckling
1973-2013 och forvantad utveckling 2014-2053
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Kalla: SCB, webbartikel 2015-01-08 (Obs, baserad pa 2014 ars riksprognos).

I avfolkningsbygd kan antalet ildre minska

Den férvintade folkékningen 1 Sverige férdelas ytterst ojimnt dver
landet, koncentrationen till storstiderna 6kar medan befolkningen
kommer att minska ytterligare pd minga hill utanfor tillvixt-
regionerna. Kommuner dir befolkningen minskar fir ofta en suc-
cessivt okande andel ildre, men det innebir inte alltid att antalet
ildre 6kar. Om befolkningen minskar totalt sett s kan dven de
ildre bli firre. Det kan gora det extra svdrt att bedoéma efterfrigan
pd bostider for de ildre.
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6.1.3 Det behovs 360 000 fler bostader for seniorerna

Frigan ir hur minga bostider som kommer att behéva byggas,
alternativt goras tillgingliga, for att tillgodose behovet frin det
okade antalet seniorer. Enligt en undersékning som gjordes av
konsultforetaget WSP 1 maj 2014 skulle det behéva byggas cirka
600 000 nya bostidder fram till 2050, for att klara efterfrdgan frin
seniorerna. Dirmed skulle denna grupp svara foér nistan 70 procent
av det framtida behovet av tillskott pd bostider. Okningen ir stérst
1 borjan av perioden och bara fram till 2030 skulle det behévas
350 000 fler bostider fér pensionirshushillen.®

Boverket har nyligen presenterat en analys av bostadsbyggnads-
behovet under dren 2011-2025. Den visar pd en dkning av antalet
hushill 6ver 70 4r med nistan 350 000, vilket motsvarar drygt tvd
tredjedelar av den totala hushillsékningen under den perioden.
Boverkets prognos visar ocks3 att det bara ir 8ldersgrupperna éver
70 r som Okar andelsmissigt — samtliga dldersklasser under 70 ar
minskar sin andel av antalet hushill i riket.®

SCB:s senaste befolkningsprognos innebir som nimnts att det
om femton &r kommer att finnas bortdt en halv miljon fler seniorer
1 Sverige, dir den absoluta merparten av 6kningen ligger pd
personer over 75 dr. Med hjilp av uppgifter om hushéllsstruktur 1
olika 3ldersgrupper gir det att gora en grov uppskattning av hur
ménga bostider som kommer att behévas f6r att mota 6kningen av
befolkningen 1 dessa 3ldersgrupper (se tabellen nedan). Den tyder
pa att det 6kade antalet seniorer fram till 2030 skulle generera ett
behov av cirka 360 000 fler bostider, inklusive sirskilt boende. Det
ir 3ldersgrupperna 75-84 ar och 85-94 ir som stdr f6r den absolut
storsta delen av denna 6kning. I dessa berikningar har ingen hin-
syn tagits till att andelen samboende seniorer férvintas 6ka men &
andra sidan ir bostadsbehovet ganska ligt riknat for gruppen
ovriga hushill och uppgift saknas (0,67 bostider per person).

¢WSP (2014) Framtida bostadsbehov fér dldre. En regional analys av efterfrigan pd
bostider. Kompletterande uppgift frin PRO avseende r 2030.

7 Obs att SCB:s senaste prognos (maj 2015) visar pd en betydligt stérre befolkningsékning
in den WSP utgdtt ifrdn. Antalet 65+ beriknas 6ka med 48 % i stillet for 40 %.

$ Boverket (2015) Behov av bostadsbyggande. Teori och metod samt en analys av behovet av
bostadsbyggande fram till 2025.
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Tabell 6.2 Behov av fler bostider till seniorerna fram till ar 2030

Ridersgrupp Prognostiserad Bostadshehov Behov av

Befolkningsdkning per 100 personer bostader
65-74 &r 35967 65 23 500
75-84 &r 304 155 72 217 600
85-94 ar 136 403 83 113 200
95+ ar 6009 91 5500
Totalt 482 534 359 700

Kalla: SCB; Statistikdatabasen, Befolkningsprognos 2015, egna berékningar

Berdkningarna i tabell 6.2 baseras pé hur befolkningen i respektive aldersgrupp ar 2014 férdelade sig
over ensamstaende, samboende respektive dvriga eller uppgift saknas (se tabell 6.3). Ensamstéende
antas behdva 1 bostad och samboende 0,5 bostader per person. Ovriga hushall antas godtyckligt bo
med i genomsnitt 1,5 dldre person per hushall och alltsa behdva i genomsnitt 0,67 bostader per person.

Det kommer att behéva byggas i alla regioner

I WSP:s ovan nimnda analys beriknas bostadsbehovet fér 80-89
dringar férdubblas fram ull &r 2050 och for 90-&ringar och ildre
beriknas det 6ka med nistan 140 procent. Storst okningar kan
torvintas 1 storstider och foérortskommuner, medan bostads-
behovet f6r pensionirshushill i glesbygdskommuner enligt WSP:s
analys beriknas minska. WSP:s analys tyder pd att kommuner som
tillhér kommungrupperna Glesbygdskommuner, Kommuner i
glesbefolkad region och Varuproducerande kommuner totalt sett
kommer att ha ett éverutbud av bostider 2050. Det kan vara en
signal att inrikta bostadsférsorjningen pd att férbittra det
befintliga bestdndet snarare dn att bygga nytt. Men nir det giller
3ldersgrupperna éver 80 ar beriknas bostadsbehovet ¢ka 1 samtliga
kommungrupper fram till 2050.”

Boverket har i sin analys utgitt frén en indelning i 72 regioner'
och kommer fram till att antalet hushall 6ver 75 &r kan férvintas
oka 1 samtliga regioner, dven i de 27 regioner som kvantitativt sett
inte bedoms ha ndgot bostadsbyggnadsbehov. Boverkets slutsats ir
att det sannolikt kommer att behéva byggas nya bostider dven i
dessa regioner for att kunna klara behovet for just de ildre:

' WSP (2014)Framtida bostadsbehov fér ildre.
' Den indelning som Tillvixtanalys har i 72 funktionella analysregioner, FA-regioner.
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Detta ir siledes ett starkt skl till att byggbehovet 1 dessa regioner
trots allt sannolikt dr positivt trots att antalet befintliga bostider for-
vintas svara mot antalet framtida hush3ll. Det faktum att antalet dldre
hushdll ¢kar i framtiden 6ver hela landet miste beaktas i alla regioner
men effekten blir sirskilt tydlig i de regioner som totalt sett inte
vixer."!

Tabell 6.3  Fordelning 6ver hushallstyper i olika aldersgrupper ar 2014

Ovriga hushall

ﬂldersgrupp ensamstaende samboende /uppgift saknas
64-74 &r 27 64 9
75-84 &r 40 51 8
85-94 ar 62 27 11
95+ ar 76 7 16

Kélla: SCB, Statistikdatabasen, egen bearbetning.

6.1.4  Vad utmirker malgruppen "aldre”?

Olika 3ldersgrupper star for delvis olika efterfrigan och behov pd
bostadsmarknaden, kanske inte si mycket utifrin dldern 1 sig som
utifrdn skede 1 livet — studenter och barnfamiljer brukar till exempel
ha ritt olika syn pd var och hur man vill bo. En ofta férekommande
avgrinsning av gruppen “ildre” dr 65 ir, som ju fortfarande mar-
kerar den grins vid vilken de flesta gir i pension. Férutom mer fri
tid, innebir det i minga fall att arbetsplatsens beligenhet inte
lingre spelar ndgon roll {6r valet av bostad. Det kan ocks8 innebira
att den ekonomiska situationen férindras i ett slag. Och f6r nigra
markerar kanske pensioneringen ett nytt skede i livet, som ger
anledning att ompréva sitt boende. Men det finns mycket stora
skillnader i boendepreferenser bland nyblivna pensionirer. Direkt
ildersrelaterade behov i relation till bostaden och boendemiljén
upptrider vanligen l8ngt senare i livet. I kapitel 5 konstaterades att:

" Boverket (2015) Behov av bostadsbyggande.
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Aven 95-Gringarna bor oftast i vanlig bostad men ...

Fram till 85 &rs 8lder bor fortfarande nistan alla i en vanlig bostad
och de allra flesta klarar sig sjilv utan hemtjinst. Men som ocksd
framgick i kapitel 5 6kar inte sillan hjilpbehoven efter 80. A andra
sidan ir det dr det inte ens hilften av dem &ver 95 &r som bor 1
sirskilt boende (avsnitt 5.1.5).

... var fjarde 75-84-dring har nedsatt rorlighet ...

Med stigande 8lder 6kar sannolikheten fér att man fir férsimrad
rorlighet och andra funktionsnedsittningar som har betydelse for
hur man vill och kan bo. Antalet invnare 1 de ildre 8ldersgrup-
perna har alltsd stor betydelse f6r vilka krav som stills pd bostads-
utbudet 1 kommunen. Enligt SCB:s undersékningar om levnads-
forhillandena har cirka tio procent av de yngre seniorerna nedsatt
rorelseférmiga medan samma sak giller var fjirde person i &lders-
gruppen 75-84 ir mer in hilften av dem som ir 6ver 85 &r (avsnitt
5.2.2).

... och mdnga dldre hor illa

Nigot som ir dnnu vanligare in nedsatt rérlighet r att dldre per-
soner hor diligt. Nedsatt horsel dr kanske inget som 1 sig stiller
langtgiende krav pd bostadens utformning, men kan leda till eller
forstirka en kinsla av ensamhet och isolering (avsnitt 5.2.2).

Fler friska ar framodver — men inte de sista aren

Vid jimforelser av idldres levnadsférhillanden 1980 och 2003 fram-
gdr en positiv utveckling 1 dldres férmdga att klara dagliga sysslor.
Olika hjilpmedel har ¢kat méjligheterna att klara sig sjilv, inte
minst rollatorerna har bidragit till detta. De storsta forbittringarna
har skett i 8ldersgrupperna éver 75 dr. Men huvudparten av forbitt-
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ringarna skedde under 1980-talet och forsta halvan av 1990-talet.
Direfter dr utvecklingen mindre tydlig."

Det sistnimnda kan tyda pd att vi inte kan férvinta oss nigon
dramatisk foérbittring framdver. Man mdste nog rikna med att en
betydande del av de ildsta 8ldersgrupperna har nedsatt funktions-
formdga och att bostiderna behéver utformas med tanke pd det.
Inte minst for att det handlar om en generation som ir van vid ett
bekvimt och sjilvstindigt liv. (se dven avsnitt 5.2.2)

Andelen singelhushall 6kar med dldern

Den vanligaste hushdllstypen i Sverige ir ensamstiende utan barn.
Grovt riknat bestdr fyra av tio hushill av endast en person. Men
enpersonhushillens andel verkar ha minskat nigot sedan 1990, d&
den sista folk- och bostadsrikningen genomfoérdes — frin 39,6 till
37,7 procent av alla hushll. Ser man 1 stillet till antalet individer, si
ir det faktskt inte mer dn 16,5 procent av invdnarna 1 Sverige som
bor ensamma. De flesta minniskor ingir alltsd 1 ett hushill med
minst tvi personer.”

Men andelen ensamhushill 6kar markant med stigande &lder.
Bland dem &ver 60 &r 6kade andelen ensamboende under 1900-
talet, men ir ligre 1 dag in 1990. Anledningen ir att allt fler har sin
make eller maka kvar 1 livet, vilket 1 sin tur hinger samman med att
det var minga som gifte sig eller blev samboende frin 1940-talet
och framét. Och numera flyttar dven de som ir éver 60 &r thop 1 allt
hégre utstrickning. Det ir i dag en tredjedel av alla 6ver 60 &r som
bor ensamma och di ingdr de knappa fem procenten som bor i1
sirskilt boende. Inte ovintat ir det skillnad mellan min och
kvinnor: 39 procent av kvinnorna éver 60 ir bor ensamma, jimfort
med bara 23 procent av minnen. Frin 80 irs ilder ir de ensam-
boende i majoritet bland kvinnorna, medan motsvarande alder for
min ir 90 &r."

12 Parker, Schén och Thorslund (2006) Utvecklingen av de ildres funktionsférmiga. I SCB
(2006) Aldres levnadsférhdllanden. Arbete, ekonomi, hilsa och sociala nitverk 1980-2003.

1> SCB 2014-03-04, Tv4 personer i snitthushéllet. Webbartikel Nr 2014:10.

4 SCB 2014-03-04 Var tredje ildre bor ensam. Webbartikel Nr 2014:5.
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Dubbelt sa mdnga dldre kvinnor som bor ensamma

Behovet av bostider for dessa hushdll i kommunerna pdverkas for-
stds mer av antalet in av andelen ensamboende och eftersom antalet
personer 6ver 60 dr totalt sett har 6kat, si har dven det absoluta
antalet ensamboende o©kat, faktiskt mer in fordubblats sedan
1960."

Fram till 60-8rsildern ir det fler min in kvinnor som bor
ensamma men direfter ir det tvirtom. Totalt sett ir det fler kvin-
nor dn min som ir ensamboende och i dldrarna Gver 65 &r ir det
mer in dubbelt s§ minga kvinnor som min som lever ensamma.
Andelen ensamboende ¢kar med ldern och 1 de fall det beror pd
att ena parten avlider dr det kvinnorna som oftast lever lingre.

Figur 6.8 Antal ensamboende efter alder och kon 2014
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Kélla: SCB; Statistikdatabasen, egen bearbetning.

Det finns en betydande variation mellan kommunerna. I Stock-
holm bor till exempel 39 procent av alla 6ver 60 ensamma, jimfort
med bara 26 procent i Mullsjo'. Den registerbaserade hushills-

15 SCB 2014-03-04 Var tredje ildre bor ensam. Webbartikel Nr 2014:5.
16 SCB 2014-03-04 Var tredje dldre bor ensam. Webbartikel Nr 2014:5.
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statistiken gor att varje kommun kan ta fram andelen och antalet
ensamboende i olika dldersgrupper.

Minga har god betalningsf6rmaga — men inte alla

Samboende seniorer har generellt sett goda ekonomiska férutsitt-
ningar att klara ganska héga boendekostnader och har ofta méjlig-
het att efterfriga iven nybyggda bostider. Men andra grupper har
betydligt simre betalningsférmaga. Det giller minga av de utrikes
fodda, 1 synnerhet de som kommer frin linder utanfér OECD.
Och ensamstdende kvinnor, i synnerhet 1 de dldsta 8ldersgrupperna,
har ofta mycket sm3 marginaler. De kan ha svirt att klara hyrorna i
nybyggda bostider och fir dirmed problem om de behover flytta
for att anpassa sitt boende till en nedsatt funktionsférméga.(Mer
om detta i avsnitt 5.4-5.6)

Var femte storstadspensionir har utlindsk bakgrund

En annan faktor som kan ha betydelse {6r bostadsefterfrigan ir att
allt fler av de dldre har utlindsk bakgrund. Det ser vildigt olika ut 1
olika kommuner och man ser ocksd tydliga skillnader mellan
kommungrupperna. I storstiderna har mer in var femte senior
utlindsk bakgrund och 1 fororter till storstiderna ir andelen i
genomsnitt sjutton procent.

Vissa kommuner som har minga invinare som hirstammar frin
Finland ir s3 kallat finskt férvaltningsomrade, vilket innebir att de
finsksprakiga invdnarna har uttrycklig ritt att anviinda sitt moders-
mal i offentliga sammanhang. Det ska till exempel g3 att {3 tala med
en kommunal tjinsteman pd finska och det ska finnas finsktalande
personal pd dldreboenden. Kommunen far statsbidrag for att kunna
ticka merkostnader for detta. Cirka 40 kommuner ingdr i det
finska forvaltningsomrddet. Det finns foérvaltningsomride for
samiska och meinkieli ocks3."”

7 Muntliga killor i besékta kommuner, Wikipedia samt Linsstyrelsen i Stockholms lin
(2011) Nationella minoriteter. Rapport om tillimpningen av lagen om nationella minoriteter
och minoritetssprik &r 2010.
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Efterhand som seniorer av utlindsk hirkomst blir dldre kan man
forvinta sig en viss 6kad efterfrigan pd boendeformer som riktar
sig till sirskilda sprikgrupper. Fér dem som flyttat till Sverige rela-
tivt sent 1 livet kan spriksvirigheter bidra till 6kad otrygghet och
social isolering och dven en osikerhet i férhillande till de insatser
samhillet kan erbjuda i den egna bostaden. Men behovet av att {3
stdd och hjilp pa sitt eget sprak kan ocksi tillgodoses genom
sprakkunnig personal i hemtjinst och hemsjukvard.

Tabell 6.4  Genomsnittlig andel av befolkningen 6ver 65 ar som har
utldndsk bakgrund i olika kemmungrupper. Procent

Kommungrupp Andel av
befolkningen
Storstéder 21
Fororter till storstader 17
Storre stader 11
Fororter till storre stader 9
Pendlingskommuner 10
Turism och besdksnaring 7
Varuproduktion 10
Gleshygd 7
Tatbefolkade regioner 9
Gleshefolkade regioner 7

Kalla: SCB, Statistikdatabasen.

6.1.5 Behov av ett mer varierat bostadsutbud

For den enskilde ir det alltsd ofta forst i 80-85 &rsildern som det
uppstdr ett behov av att bo i en bostad som ir tillginglig for den
som har forsimrad rorlighet. Det dr vanligen forst dd som man kan
bli tvungen att flytta om bostaden inte ir tillginglig och inte ldter
sig anpassas pd ett rimligt sitt. Forskningen visar att det som oftast
utloser en flytt dr forsimrad hilsa. Studier 1 Norge tyder pd att de
flesta flyttningar som ildre gor inte dr planerade flyttningar utan
uppstdr som ett resultat av olika mer eller mindre akuta situationer.
Ofta vore det bittre om ildre personer, som bor pd ett sitt som
inte fungerar vid nedsatt rorlighet, kunde flytta till en ny bostad
innan det har gitt s3 langt att flytten i sig kiinns svaréverstiglig. A
andra sidan pekar flera studier pd att tidigare flyttningar inte
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noédvindigtvis avhjilper behovet av ytterligare en flytt senare 1 livet.
Yngre ildre som flyttar, flyttar oftast till en bostad liknande den de
redan bor i. Man efterfrdgar det man kinner till och har erfarenhet
av. '® Liknande resultat ser vi i den av utredningen bestillda studien
frén Lunds Universitet".

Mindre dgande och mer gemenskap?

Nyblivna pensiondrer har hittills inte varit sirskilt flyttbenigna,
men det finns tecken pd att detta 1 nigon mén kan komma att
indras. Flera studier visar att det ir fler seniorer som anger att de 1
framtiden vill bo i en mindre bostad, med mindre inslag av dgande,
jimfért med hur de bor idag.”® Uppkomsten av olika boendeformer
med inriktning pd andra halvan av livet tyder pd att dagens och
morgondagens ildre dr nigot mer benigna att limna villan f6r ett
mer bekvimt boende, och att fler in tidigare gor ett medvetet val
att prioritera andra saker 1 livet dn att skota hus och tridgdrd. Om
detta ocksd visar pd en viss 6kad medvetenhet om betydelsen av en
bostad med god tillginglighet pd ildre dar, ir kanske mer osikert.
Det som lyfts fram, férutom bekvimligheten, ir snarare nirhet tll
service och kultur. Det spelar forstds stor roll att ganska ménga
seniorer 1 dag faktiskt har rdd att efterfriga en foérhillandevis dyr
bostad och kanske ocksd — med ritt information — kan vara beredda
att ligga lite extra for att ta hojd for framtida behov av god
tillginglighet. Det verkar ocksid som om allt fler inser virdet av
mojlighet till gemenskap i boendet.

Nya alternativ kan utlsa ny efterfrigan

Att ildre flyttar i mindre utstrickning in andra grupper kan, for-
utom 6nskan att bo kvar ocksi bero pi en brist pd limpliga
boendealternativ. En uppféljning som SABO har gjort av vilka som

'8 Abramsson, M (2015) Bostider for ildre - dldres bostadsval och preferenser.
! Granbom, M et. al. (2015) Lunds Universitet, CASE.
% Abramsson, M (2015) Bostider fér ildre - dldres bostadsval och preferenser.
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flyttat in i si kallade Kombohus®' visar att dessa ligenheter till stor
del lockat dldre personer, varav de flesta limnat en villa. Detta dven
om kommunen inte hade planerat sirskilt f6r denna malgrupp eller
kanske ens varit medveten om efterfrigan frin de ildre villaborna.
Det tyder pd att nir det vil finns ett alternativ som ir tillrickligt
lockande, s kan en efterfrigan frn seniorhushéllen utlésas.

Mojligen kommer allt fler seniorer framéver att vilja se om sitt
hus l8ngt innan — och kanske helt oberoende av om — behov upp-
stdr av fysiska skil. Oavsett omfattningen av sddana attitydfor-
indringar s& kommer seniorernas behov och efterfrigan att férind-
ras efter hand som de blir dldre — och fler. Den lokala bostads-
marknaden ska kunna méta efterfrigan frén friska seniorer 1 70-75
drsdldern, som dr beredda att limna villan och flytta tll nigot
bekvimare. Det méste ocksd finnas éverkomliga bostider med god
tllginglighet for ensamstiende personer ver 80 dr, som inte lingre
klarar trapporna upp till sin ligenhet. Och, som framgick i kapitel 5,
kan man ana ett 6kat intresse for att bo s3 att man har stérre moj-
ligheter till vardagligt umginge med sina grannar.

Sammantaget kommer det att behdvas en storre méngfald av
olika boendeformer fér att mota efterfrdgan frin en vixande men
inte alls homogen grupp ildre personer. S&vil ekonomiska férut-
sittningar som individuella preferenser varierar och det méste fin-
nas forutsittningar att l6sa skilda behov av service, omsorg och
vérd 1 hemmet framéver.

6.2 Forutsattningar att mojliggéra kvarboende

Det har linge funnits en mélsittning att dldre personer ska kunna
bo kvar i sin bostad sd linge det ir méjligt och rimligt utifrn savil
ett kommunalt som ett individuellt perspektiv. Andelen ildre som
bor 1 virdboende har minskat kraftigt. Om inte denna utveckling
ska vindas nir det blir allt fler 1 befolkningen som ir 6ver 80 &r
miste det finnas tillrickligt mdnga bostider som det gir att bo kvar
1 — och bo bra i — iven med nedsatt funktionsférméga. I det hir

2 Mindre (kompletterande) flerbostadshus, som SABO i syfte att hdlla kostnaderna nere har
upphandlat och tecknat ramavtal f6r och som kommunala bostadsféretag kan avropa till ett
fast pris. Husen ir 1 tv8 viningar med hiss och 1 &vrigt normal tillginglighet.

250



SOU 2015:85 Kommunernas forutsattning att klara bostadsforsorjningen for de aldsta

kapitlet analyseras forutsittningarna fér kommunerna att mojlig-
gora kvarboende.

Begreppet kvarboende inte entydigt

Ur den enskildes synvinkel kan kvarboende handla om en 6nskan
att 3 bo kvar 1 den bostad man just nu och kanske sedan linge bor i
— man vill helt enkelt inte flytta. Eller ocksd kan man tinka sig att
flytta men vill bo kvar i sin invanda mil;j6, 1 det bostadsomride eller
den del av kommunen dir man sedan linge bor och har sitt sociala
nitverk. Ur ett kommunalekonomiskt perspektiv handlar mélet om
kvarboende snarare om att hilla nere behovet av platser 1 sirskilt
boende, dvs. att s& minga som mojligt sd linge som mojligt ska
kunna bo kvar inom det ordinarie bostadsbestindet. Eller kanske
snarare bo kvar tills den brytpunkt nds vid vilken vird och omsorg i
hemmet blir si pass omfattande att det skulle vara bittre f6r den
ildre och mer kostnadseffektivt med en plats i sirskilt boende. Ur
sdvil kommunens som den enskildes perspektiv kan det vara
rimligt att "kvarboende” inbegriper en flytt till en boendeform som
utan att vara bistdndsbedémd ir speciellt inriktad pa just dldre. Och
dir kanske — mot bakgrund av att detta bidrar till besparingar i
andra led — kommunen bidrar ekonomiskt genom att till exempel
helt eller delvis finansiera viss nirvaro av personal.

Angeliget att hilla tillbaka utbyggnaden av sirskilt boende

Det finns tvd huvudsakliga faktorer som utmanar den gingse utform-
ningen av boende och omsorg. En ir att dldre minniskor inte lingre
kan betraktas som en minoritetsgrupp, utan kommer att utgéra en allt
storre del av befolkningen. Den andra utgdrs av det faktum att det
kommer att bli svdrt att rekrytera personal till ildreomsorgen fram-
over. 2

Det finns en rad skil att fortsitta striva efter att hilla tillbaka
utbyggnaden det sirskilda boendet: Det ir oftast en vildigt dyr
16sning jimfért med hemtjinst och hemsjukvard, det kommer att

2 Henning, C och Stolarz, H (2012) Aldres boende — en samhillsfrdga, i Abramsson och
Nord (red.) (2012) Aldres boende — forskningsperspektiv i Norden.
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bli svirt att rekrytera personal, de ildre sjilva vill i de flesta fall inte
flytta till virdboende innan det ir absolut nédvindigt och erfaren-
heten ir att hilsotillstdndet férsimras snabbt efter flytt till sirskilt
boende. Ndgot som kan bidra till minskat behov av sirskilt boende
ir ett stdrre och mer diversifierat utbud av boendeformer med
gemenskap och samvaro som birande element.

Kvarboende gor bostaden till en arbetsplats

Det blir allt vanligare att dven de som har omfattande behov av
vard- och omsorgsinsatser bor kvar i ordinirt boende. Ar 2008
bodde 67 procent av de mest sjuka ildre 1 ordinirt boende och
motsvarande andel &r 2013 var 74 procent.”

Forskning om hemmet som virdmiljo visar pd stora férdelar
med vird 1 hemmet, inte bara 1 form av minskade virdkostnader
utan ocksd f6r den enskilde genom firre sjukresor och mindre oro.
Men di behover bostiderna vara planerade pd ett sitt s3 att hem-
sjukvird fungerar. Det kommer troligen att bli mer vanligt med
vird 1 hemmet 1 framtiden, vilket kan behova tas hinsyn till i ny-
produktionen. **

Genom det 6kande antalet ildre i samhillet dkar ocksd behovet av
hjilp 1 hemmet. Det kan dels handla om hjilp med att stida och skéta
sitt hem, dels om hjilp med medicinering, omliggning av sir och andra
slag av vird. Vi miste borja ta med aspekterna av arbetsmiljé nir vi
planerar nya bostider och bostadsomriden. Nigons boendemiljé blir
en annans arbetsplats. »

Personer med funktionsnedsittningar har ritt till bidrag for de
bostadsanpassningar som behévs med hinsyn till funktionsned-
sittningen. En hel del anpassningsdtgirder underlittar dven for till
exempel hemtjinsten och hemsjukvirden men bostadsanpassnings-
bidrag utgdr alltid frin det individuella behovet och limnas inte
enkom for att forbittra arbetsmiljon for personal i bostaden.
Boverket féresldr nu att bostadsanpassningsbidrag ska kunna lim-

2 Socialstyrelsen (2015) Tillstdndet och utvecklingen inom hilso- och sjukvird och
socialtjinst.

* Malmgqvist, I (2012) Nir hemmet blir en vrdmiljs, i Abramsson och Nord (red.) (2012)
Aldres boende — forskningsperspektiv i Norden.

» Malmaqpvist, I (2012).
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nas for dtgirder som syftar till att vdrna integriteten for personer
med funktionsnedsittning och andra hushillsmedlemmar, om per-
sonliga assistenter eller andra utomstiende ir verksamma i bo-
staden 1 stor omfattning. Det skulle kunna gilla att installera en
pentryenhet eller att dela av ett rum. S8dana 3tgirder skulle vara till
fordel dven for personalen men huvudsyftet ska fortfarande vara att
virna integriteten for personer med funktionsnedsittning och
eventuella familjemedlemmar.*

6.2.1 Mest smahus i de flesta kommuner

Totalt sett dr 45 procent av bostiderna i landet smihus och 53 pro-
cent ligenheter i flerbostadshus”. De flesta smihus ir egnahem,
dvs. dganderitter, medan bostiderna i flerbostadshus kan upplétas
med hyres- eller bostadsritt. Cirka 42 procent av alla bostider i
Sverige ir privatigda villor, radhus eller kedjehus, 23 procent ir
bostadsritter och 35 procent hyresritter, varav knappt hilften all-
minnyttiga hyresbostider.

Tabell 6.5 Bostadernas fordelning 6ver upplatelseformer i olika delar av
bestandet, exklusive specialbostader. Procent

smahus flerbostadshus  Totalt, alla hustyper

Hyresratt* 4 60 35
Bostadsratt 4 40 23
Aganderatt** 92 0 42
Totalt 100 100 100
*darav allméannytta 2 29 18

** Antalet agarlagenheter i flerbostadshus ar for fa for att synas i statistiken.
Kélla: SCB, Statistikdatabasen, egen bearbetning.

Fordelningen éver hustyper och uppldtelseformer ser mycket olika
ut pd olika typer av lokala bostadsmarknader. I de tre storstiderna
domineras bestdndet av hyresritter och bostadsritter, kompletterat
med en hog andel egnahem i férorterna. Andra stérre stider i lan-

2% Boverket (2014) Oversyn av lagen om bostadsanpassningsbidrag.
7 Resterande 2 % av bostiderna finns i byggnader som inte ir avsedda fér bostadsindamal.
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det har en jimnare férdelning mellan hyresligenheter och egnahem
— men inte s mycket bostadsritt som storstiderna. I glesbygds-
kommuner domineras bostadsbestdndet helt av egnahem, medan
andelen hyresritter dr ganska l8g och bostadsritterna dnnu firre. (I
kapitel 5 redogérs f6r hur seniorerna bor.)

Figur 6.9 Fordelning av bostadsbestandet 6ver upplatelseformer,
genomsnitt i utvalda kommungrupper (SKL:s indelning)
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Kélla: SCB, Statistikdatabasen.

Andra kommuntyper, till exempel pendlingskommuner, liknar mer
glesbygdskommuner dn de andra kommuntyperna i figuren ovan. I
de allra flesta kommuner runt om 1 landet ir eget hus eller radhus
den vanligaste boendeformen. Smahusbebyggelsen ir generellt sett
gles och kan i mindre kommuner vara mycket utspridd. Det kan
innebira l&nga avstind till service och kultur och linga resor for
hemtjinsten och hemsjukvirden. Att minga sméhus ir i tv3 plan,
med badrum och sovrum p& ovanviningen gor att dldre personer
med férsimrad rorlighet fir svirt att bo kvar.

Bostadsritt dr ganska ovanligt utanfor tillvixtregionerna. I
hilften av landets kommuner ir andelen bostadsritter hogst tio
procent och 1 kommuner som Nordanstig och Pajala finns det inga
alls. Hyresbostider finns diremot i alla kommuner och 1 de flesta ir
minst en fjirdedel av bostadsbestindet hyresritter. Riksgenom-
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snittet ligger pd 35 procent hyresritter men de storre stiderna drar
upp snittet och de flesta kommuner har en ligre andel hyresbo-
stider dn si.

6.2.2  Brist pa bostider med god tillgdnglighet

”Hayr finns en hel del 60-tals hus med tre viningar, fyra-fem trappsteg
i entrén och sedan en halvtrappa upp till forsta vdaningen och en

halvtrappa ner tll kéllaren, dér tvdttstugorna finns.” Tore Forsberg,
samhillsbyggnadschef 1 Vinnis.

Bostadsbyggandet har 6kat rejilt under de senaste dren, men har
linge legat pd lga nivier och inte alls svarat upp mot befolknings-
utvecklingen. I Boverkets bostadsmarknadsenkit 2015 beddémer
mer in 180 kommuner att det ir underskott pd bostider i kom-
munen — nistan trettio kommuner fler in foérra dret. Det dr nu
drygt 80 procent av Sveriges befolkning som bor i kommuner dir
det 4r underskott p bostider.”

Den generella bristen pd bostider innebir svirigheter for alla
som behover skaffa sig en bostad — om det sd handlar om att flytta
hemifrén, etablera sig pd en ny ort, byta till en stérre eller mindre
bostad eller om att flytta till en bostad som det gir att bo 1 med
nedsatt rorlighet, till exempel en ligenhet i ett hus med hiss. Det
som flest kommuner lyfter fram i bostadsmarknadsenkiten ir att
det behovs fler smé bostider — och billiga bostider, alltsd bostider
som efterfrigas av sdvil unga som ildre. Boverkets bedémning ir
att bostadsbyggandet framéver — trots den kraftiga 6kningen — inte
kommer att ricka till f6r att méta den 6kande folkmingden.

Okad brist p4 sirskilt boende

Antalet boende 1 sirskilt boende har minskat successivt under
mdnga dr. Nir nu antalet ildre okar ir det minga kommuner som
uppger att de har brist pd platser 1 sirskilt boende. I &rets bostads-
marknadsenkit uppger 122 kommuner att de har ett underskott,
vilket dr 45 kommuner fler in 12014 rs bostadsmarknadsenkit. En

2 Boverkets webbplats, Bostadsmarknadsenkiten 2015.
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brist pd sirskilt boende kan i och fér sig inte métas med en ut-
byggnad av vanliga bostider — den som har behov av virdboende
har ritt att {8 det. Men en brist pd bostider som ir tillgingliga for
personer med nedsatt rorlighet kan 6ka behovet av sirskilt boende,
om ildre minniskor inte kan 3 tag i bostider som det fungerar att
3ldras i pd den ordinarie bostadsmarknaden.

Varierad tillgdng pa trygghetsbostider

Tillgingen pé trygghetsbostidder varierar éver landet. P4 nistan alla
de storre hogskoleorterna finns det trygghetsbostider men 1 kom-
mungruppen Ovriga kommuner med firre in 25 000 invinare ir
det firre dn hilften av kommunerna som har ndgra trygghets-
bostider. Mer dgnat att forvina ir kanske att detsamma giller kom-
munerna 1 storstadsregionerna Stockholm och Géteborg. De flesta
av de kommuner som har trygghetsbostider uppger att det inte
finns ndgra lediga ligenheter 1 trygghetsboendena. I 25 kommuner
finns det ett fital lediga ligenheter.”

Forra arets enkit visade pd en tydlig nedging 1 det planerade
byggandet av trygghetsbostider men 1 ar ser det ut att kunna 6ka
igen. Var tredje kommun bedémer att projekt med trygghetsbo-
stider kommer att pdborjas under dren 2015-2016, sammanlagt
nirmare 3 100 ligenheter. Kommunernas bedémningar brukar
dock ligga cirka 20 procent hégre in antalet bostider som sedan
faktiskt paborjas. Det dr framfor allt de allminnyttiga bostads-
foretagen som bygger trygghetsbostider — nirmare hilften av det
forvintade tillskottet, medan privata hyresvirdar svarar f6r ungefir
en fjirdedel av tillskottet.

Byggandet av seniorbostider minskar

Byggandet av seniorbostider har minskat och ser ut att minska
ytterligare. Bara 60 av landets kommuner bedémer att ngot sddant
projekt kommer att pabdorjas i r eller nista &r, sammanlagt inte mer
in 2 100 seniorbostider, sannolikt firre, eftersom erfarenheten ir
att kommunernas sammanlagda bedémningar innebir en dverskatt-

» Boverkets webbplats, Bostadsmarknadsenkiten 2015.
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ning av faktiskt byggande. Mest byggs det i Stor-Stockholm och
Stor-Malmo.

Vilka som bygger varierar regionalt. I Stor-Géteborg och 1 Stor-
Malmé stdr allminnyttan for cirka hilften av det férvintade till-
skottet av seniorbostidder. I Stor-Stockholm dominerar diremot
privata hyresvirdar, med cirka tre fjirdedelar av den férvintade ny-
produktionen. I de stérre hogskolekommunerna byggs tre fjirde-
delar av seniorbostiderna av bostadsrittsforeningar eller stiftelser.
Och i kommungruppen "¢vriga kommuner med firre dn 25 000
invdnare" dr det allminnyttan som svarar f6r tvd tredjedelar av det
forvintade tillskottet.™

De flesta vanliga bostider ir inte tillgingliga f6r personer med
nedsatt funktionsf6rmaga

P3 1950-, 60- och 70-talet byggdes det mycket bostider 1 Sverige
och fortfarande finns 6ver hilften av alla ligenheter 1 flerbostads-
hus 1 hus fr8n den tiden. I Stor-Stockholm ir andelen ndgot
mindre, vilket har att géra med att dir dels finns ett stort bestind
av betydligt dldre fastigheter och dels att det har byggts fler nya
bostider efter 1980.

Tabell 6.6 Lagenheter i flerbostadshus efter nybyggnadsar och
region/kommuntyp. Procent

fore 1950 1951-1980 efter 1980

Stor-Stockholm 31 46 23
Stor-Goteborg 217 56 18
Stor-Malmd 217 54 19
Kommuner > 75 000 inv. 22 55 22
Kommuner < 75 000 inv. 21 58 21
Riket 25 54 21

Kélla: SCB, Statistikdatabasen.

Det var forst 1 slutet av sjuttiotalet som det blev krav pa hiss vid
nyproduktion av hus med tre vdningar. Under hela den period d&

% Boverkets webbplats, Bostadsmarknadsenkiten 2015.
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det byggdes som mest 1 Sverige kunde man alltsi uppféra fler-
bostadshus med tre viningar utan hiss, vilket ocksi gjordes. Aven
fyraviningshus kunde uppféras utan hiss om man sdg till att den
dversta viningens golv inte 18g mer in nio meter 6ver marknivin.
Bostadsomriden med den typen av hus finns i snart sagt varenda
kommun runt om 1 landet. Nu behover en stor del av de hir fler-
bostadshusen renoveras. Det giller att inte missa detta tillfille att
samtidigt forbittra tillgingligheten.

Ett forsok att uppskatta andelen tillgingliga ligenheter

Det finns tyvirr ingen statistik 6ver tillginglighet 1 bostider, inte
ens hur stor del av flerbostadshusen som har hiss. Ligenhets-
registret innehdller inga uppgifter om detta. Utredningen har 13tit
SCB gora en specialbearbetning av ligenhetsregistret utifrén byggar
och antal viningar i huset. Detta 1 kombination med uppgifter frin
olika killor om vilka krav som stillts pd tillginglighet 1 flerbostads-
hus under olika byggperioder har méjliggjort en grov uppskattning
av hur stor del av bostiderna i olika delar av bestdndet som ir till-
gingliga for personer med nedsatt rérlighet.

Tabell 6.7 visar hur bestindet av ligenheter i flerbostadshus f6r-
delar sig 6ver byggperiod och antal viningar i huset. Periodindel-
ningen har valts med utgingspunkt frin 3rtal di krav eller anvis-
ningar som piverkade tillgingligheten 1 nyproduktion inférdes (se
avsnitt 7.1.1). Firgerna i tabellen markerar frdn gront tll orange
vilken grad av tillginglighet som varje hustyp typiskt sett hade
under respektive byggperiod. Den morkare grona firgen markerar
hus dir det finns hiss och dir man kan rikna med att trapphuset ir
tllgingligt fram till ligenhetsdérr, dvs. inga nivéskillnader 1 entrén.
Det giller framfér allt hus med mer dn fyra viningar frin 1965 och
hus med tre eller fler viningar byggda 1980 eller senare. Fyra-
vaningshus kunde byggas utan hiss inda till slutet av sjuttiotalet,
men di med bottenviningen i marknivd (ljusgréon markering).
Ljusgult markerar hus som saknar hiss men dir bottenviningen
vanligen ir tillginglig, vilket giller en stor del av tvdviningshusen
frdn och med 1965 och treviningshus byggda 1965-1979. Den ljusa
orange firgen markerar hus med fem eller fler vdningar, byggda
fore 1965. De forsigs for det mesta med hiss men hissen var liten
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och trdng och rymmer knappt en rullstol. Dessutom ir det vanligen
en trappa 1 entrén. Mork orange markerar slutligen hus som
byggdes utan hiss och dir det ocksi ofta dr en trappa i entrén,
vilket gor att inte heller bottenviningen ir tillginglig.

Tabell 6.7 Lagenheter i flerbostadshus fordelade efter byggar och antal
vaningar i huset

Se figur 6.10 for fargernas betydelse

2 vaningar 3 vaningar 4 vaningar 5+ vaningar Summa*

Fore 1960 3% 14 % 10 % 12 % 39 %
1960-1964 1% 3% 3% 4% 11%
1965-1979 4% 9% 4% 9% 26 %
1980- 2% 2% 4% 10 % 17%
Summa 9% 28 % 21% 36 % 94 %

*Att procenttalen inte summerar till 100 beror pa att uppgift om vaningsantal saknas for en del hus.

Kalla: SCB, specialkérning pa lagenhetsregistret 2015 samt Boverket ang. rtal for regelandringar,
egen bearbetning, korrigeringar efter samtal med Sonja Vidén, BOOM-gruppen.

Tillgingligheten kan ha forbittrats 1 efterhand. Under &ren 1975-
2007 fick uppskattningsvis cirka 124 000 ligenheter tillging till hiss
i samband med en ombyggnad’!. Det innebir cirka fem procent av
bestdndet.

I figur 6.10 ir dessa uppgifter omsatta i en fordelning utifrdn
enbart tillginglighet och antal viningar i huset. De uppgifter vi pd
detta sitt ftt fram tyder pd att det bara ir cirka en tredjedel av
ligenheterna i flerbostadshus som ir tillgingliga fram till ligenhets-
dorr. De finns framfér allt i hus med hiss och fyra eller fler
viningar (den mérkgrona och delvis den ljusgréna markeringen).
Dirutdver ir troligen ligenheterna i bottenvéningen i en hel del av
tvd-, tre- och fyraviningshusen tillgingliga (delar av gul och ljus-
gron markering). Aven om tillgingligheten har férbittrats genom
ombyggnad i en mindre del av husen tyder statistiken pd att cirka
tvd tredjedelar av ligenheterna i flerbostadshusbestindet inte ir till-
gingliga f6r personer som inte klarar att g& i trappor.

3! Uppgift baserad pd SCB:s ombyggnadsstatistik, frin Sonja Vidén, BOOM-gruppen.
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Figur 6.10  Tillgdnglighet i flerbostadshus med olika antal vaningar

Andel av alla lagenheter i hela flerbostadshusbestandet
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Kalla: SCB, lagenhetsregistret 2015 samt Boverket ang. artal for regelandringar, egen bearbetning.

Mycket vanligt med hinder i bostadsmiljon

Inventeringen av tillginglighet 1 Luleds fastighetsbestdnd visade att
de viktigaste hindren for personer med nedsatt funktionsférméga
var entréernas utformning, halvtrappor till 1:a viningen och avsak-
nad av hiss.”” Men dven om avsaknaden av hiss idr ett avgdrande
problem i en betydande del av flerbostadshusbestdndet s8 ir till-
gingligheten inte bittre 1 smhus. Forskning tyder 1 stillet pd att
smahus 1 genomsnitt snarare har ndgot fler hinder fér personer med
funktionsnedsittning in flerbostadshus, framfér allt inomhus.
Forskare vid CASE (Centre for Ageing and Supportive
Environments) vid Lunds Universitet har for utredningens rikning
sammanstillt forskningsresultat som belyser férekomsten av
fysiska hinder i olika typer av bostider och boendemiljser. I rap-

32 Luled (2010) Planering fér bostider for dldre i Lules.
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porten, som finns att ladda ner frdn pd utredningens webbplats®
beskrivs antalet fysiska hinder i bostider byggda under olika peri-
oder — fore 1960, 1960-1979 respektive 1980 eller senare. Avgrins-
ningen gjordes for att finga visentliga skeden — fore, under och
efter 1960- och 70-talets byggboom samt férindringen i och med
att trevdningshus frin och med 1980 alltid f6rsdgs med hiss.

Genomgangen visar att nir det giller flerbostadshus har antalet
fysiska hinder i nyproduktionen minskat éver tid. Det finns firre
fysiska hinder 1 flerbostadshus byggda under senare perioder in i de
som byggdes fére 1960, 1 synnerhet vid entréer och utomhus kring
fastigheten. Aven de nyare smihusen visar sig ha firre fysiska
hinder 1 utemiljén in de dldre husen. Diremot har antalet fysiska
hinder inomhus inte minskat éver tid i nybyggda smahus. Fore-
komst av trappsteg och trosklar har minskat betydligt 1 nybygeda
flerbostadshus men inte 1 smdhusproduktionen. Studien tyder pi
att trappor, trosklar eller nivdskillnader férekommer i 65 procent av
ligenheterna 1 flerbostadshus byggda fére 1960 men bara 1 29
procent av dem byggda sedan 1980. I smihus diremot fanns detta
hinder i 80 procent av bostiderna, oavsett byggperiod.”*

6.2.3 Vissa hinder ar enkla att avhjalpa

Samtidigt har [tillginglighetsinventeringen] visat att det finns en stor
forbittringspotential dir fastigheter med ganska sm4 medel kan anpas-
sas till generellt mycket hogre tillginglighetsgrad. Detta giller frimst
de fastigheter dir hissar och/eller en stor mingd marknira ligenheter
finns. Dialogen med fastighetsigarna visar pd en god ambition att vidta
de dtgirder som ir méjliga for att héja tillginglighetsnivdn i fastighet-
erna.”

I Trelleborg har hela det kommunala bolagets bestind av fler-
bostadshus tillginglighetsinventerats, och dirutdver en stor del av
det privata fastighetsbestindet och dven en del av bostadsrittsfér-
eningarna. Vid inventeringen anvindes verktyget TIBB, som
resulterar 1 en gradering frin O till 5. Ett av resultaten var att en stor
del av de fastigheter som hamnade 1 kategori 0, och som alltsd hade

3 http://www.sou.gov.se/bostader-for-aldre/

* Granbom, M m.fl. (2015) Inventering av miljhinder och tillginglighetsproblem fér ildre i
bostider pa den ordinarie bostadsmarknaden.

3 Trelleborg (2015) Tillginglighetsinventering av flerbostadsbestindet.
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simst tillginglighet, skulle kunna f3 ett lite bittre betyg bara
genom att komplettera med konstrastmarkeringar och bittre be-
lysning i entréer och lings gingvigar. Tillgingligheten skulle alltsd
kunna forbittras genom ganska enkla dtgirder och till 13g kostnad.
I rapporten frin inventeringen konstateras dock att bristen pd
hissar dr det storsta och mest avgdérande hindret f6r tillginglighet 1
flerbostadshusen. Samtidigt var det minga av de fastigheter som
faktiskt hade hiss som dnd3 hade 18g grad av tillginglighet av andra
orsaker. I nistan 90 procent av dem kunde hissen inte nds utan
minst ett trappsteg. Och dven 1 de fastigheter som inte hade
niviskillnad fram till hissen kunde det vara problem med tillging-
ligheten av andra skil.”

Enkelt avhjilpta hinder i offentlig miljo ska tas bort ...

Sedan &r 2001 ir fastighetsigare och niringsidkare skyldiga att
undanréja enkelt avhjilpta hinder 1 publika lokaler och pd allminna
platser.” Syftet dr att sddana platser ska géras mer tillgingliga och
anvindbara fér personer med nedsatt rorelse- eller orienterings-
formiga. Kraven preciseras i foreskrifter frin Boverket.”® Dir stir
bland annat att hinder ska avhjilpas, si snart det inte ir orimligt
med hinsyn till de praktiska och ekonomiska férutsittningarna. De
ekonomiska konsekvenserna fir inte bli orimligt betungande for
fastighetsigaren, lokalhdllaren eller niringsidkaren. Enkelt avhjilpta
hinder kan till exempel vara mindre niviskillnader, tunga dérrar och
felaktigt placerade porttelefoner eller dérroppnare. Andra exempel
som nimns 1 forfattningen idr att dérrmattor och skrapgaller, som
dr tunga att passera eller medfér snubbelrisk, bor bytas eller dtgirdas
pd annat sitt. Och att det bor finnas ledstinger pd bida sidor om
trappor och ramper. Detta giller alltsd pd allminna platser och i
lokaler som allminheten har tilltride till.

% Trelleborg (2015) Tillginglighetsinventering av flerbostadsbestindet.

37 PBL 8 Kap. 2 och 12 §§ — Enkelt avhjilpta hinder.

38 Boverkets foreskrifter och allminna rdd om avhjilpande av enkelt avhjilpta hinder till och 1
lokaler dit allminheten har tilltride och pd allminna platser. BFS 2011:13 och BFS 2013:9.
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... men det giller inte hinder i bostadsmiljéer

Kravet pd att ta bort alla enkelt avhjilpta hinder giller inte 1
bostadshus och boendemiljer. Utredningen menar att det vore
mycket vunnet om iven igare av flerbostadshus — bostadsritts-
foreningar sivil som hyresvirdar — kunde ansvara for att f3 bort
enkelt avhjilpta hinder vid entréer och 1 gemensamma utrymmen.
En nyckelfriga ir forstds vilka hinder som ska anses vara enkla att
avhjilpa. En del av de exempel som ges 1 Boverkets foreskrifter ir
sikert sidant som seriodsa fastighetsigare jobbar med redan, medan
andra ir mindre kinda och kanske ocksd mer kostsamma.

Tillginglighetsfragorna behover uppmdrksammas mer

Det skulle 1 det sammanhanget ocksd behovas ckade satsningar pd
information till fastighetsigare om vad en funktionsnedsittning
kan innebira och hur man kan identifiera och komma till ritta med
hinder 1 boendemiljén. Ett sitt for fastighetsigaren att identifiera
hinder i en specifik boendemiljé ir att ordna giturer med de
boende. Pensionirsorganisationer och lokala hyresgistforeningar
kan hjilpta till. Bist ir att tillsammans med kommunen genomféra
en systematisk inventering av tillgingligheten.

God tillginglighet skulle kanske ocksd kunna virderas hogre vid
hyresfoérhandlingar. Det behdvs en fordjupad dialog mellan par-
terna om vad tillginglighetsférbittringar ska vara virda.

6.2.4  Sophanteringen ofta problematisk

Nir miljonprogrammet byggdes sopsorterade man inte alls i samma
utstrickning som 1 dag. Nigra miljorum for avfallssortering fanns
inte med 1 planerna utan har fitt byggas 1 efterhand, dir det funnits
plats. Vigen mellan bostaden och miljérummen ir ofta ling och
ofta inte si tillginglig som den borde vara. Minga ildre upplever
det tungt att bira dit avfallet. Det forekommer ocksd att de all-
minna miljéstationerna fér att underlitta tdmning placeras invid

263



Kommunernas forutsattning att klara bostadsforsorjningen for de aldsta SOU 2015:85

stora parkeringar och att det saknas tillgingliga gdngbanor dit frin
bostiderna.”

Vid inventeringen 1 Trelleborg kom det fram att det ofta fanns
hinder vid och i miljohus fér killsortering av sopor. Det handlade
om tunga dérrar och hoga trosklar samt om brist pd manéver-
utrymme inne i miljohuset. Men det stdrsta problemet verkade vara
utformningen av sopkirlen i sig. De ir fér hoga och locken kan
ofta inte dppnas av personer i rullstol, eller ens av den som har ned-
satt kraft 1 armarna. Foérhdllanden som fastighetsigarna saknar
mojlighet att pdverka. Ett annat problem med miljohusen ir att de
ligger langt bort. Fastighetsigare 1 Trelleborg menar att de miste
anpassa placeringen av miljohusen efter vad som anses bist fér dem
som skall témma kirlen.*

6.2.5 Tillgang till service minskar

Nigot som kommer hogt upp 1 olika undersékningar av ildres
preferenser nir det giller boendet ir nirhet till dagligvaruhandel,
sirskilt fo6r kvinnor. Men det finns ocksd intervjustudier som visar
att dldre hellre 8ker till ett kopcentrum dn handlar nira, detta for
att {3 ett storre utbud och bittre priser. For den som har firdtjinst
spelar det ingen roll var affiren ligger och om man ind3 inte kan
handla sjilv spelar det heller inte ndgon roll om servicen finns nira.
Det kan diremot pdverka bistdndsbedémningen.

Tillvixtanalys* tidigare studier har visat att tillgdngen pd service
generellt sett har férsimrats under en f6ljd av dr. Det beror bland
annat pd strukturomvandling, en negativ befolkningsutveckling och
en storre rorlighet. Utvecklingen under det senaste &ret har i
huvudsak foljt samma ménster och de fasta servicestillena har 1 de
flesta fall blivit firre. Sedan &r 1996 har antalet dagligvarubutiker
minskat med 6ver 25 procent. Det dr framfér allt de smd eller
mindre butikerna som liggs ner — nistan 70 procent sedan 1996.
Antalet stormarknader har diremot férdubblats under samma tid.

3 HI (2010) Upprusta miljonprogrammet fér de dldre. En studie av tillgingligheten i Jirva.
* Trelleborg (2015) Tillginglighetsinventering av flerbostadsbestindet.
! Myndigheten for tillvixtpolitiska utvirderingar och analyser.
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Antalet personer med mer dn tio minuters restid till nirmaste butik
har 6kat, liksom antalet med mer 4n tjugo minuters restid.*
I stora delar av Sverige stir samhillet infér stora utmaningar i form av
minskande befolkning och en allt stérre andel ildre minniskor. Den
demografiska situationen innebir simre ekonomiska férutsittningarna
for bdde kommersiell och offentlig service. Nya 18sningar for att till-
handahilla service kan svara upp mot en del av de behov som finns,

men samtidigt stills allt hogre krav pd samhillet och inte minst kom-
munerna att ta vid dir de kommersiella krafterna har dragit sig till-

baka.*

Tillgingen till apoteksservice och virdcentraler utgor ett undantag
frdn avvecklingstrenden — sedan apoteks- och virdvalsreformerna
genomfoérdes har tillgdngen till servicestillen forbittrats, sett ur ett
nationellt perspektiv. Antalet apotek har 6kat med 36 procent. Men
de flesta har tillkommit 1 omriden eller pd orter dir det redan fanns
en god tillgdng pd apotek och antalet apoteksombud har minskat
med 23 procent sedan 1999. Virdcentralerna har blivit 24 procent
fler, men den storsta 6kningen har skett i de tre storstadsomridena
medan antalet inte okat alls 1 glesbygdsomriden. Nio av tio nyeta-
bleringar har skett i titorter med mer in 3 000 invinare.**

6.2.6 Det civila samhallet som resurs

En hittills ganska outnyttjad resurs nir det giller att frimja kvar-
boende ir det man brukar kalla civilsamhillet. Det kan handla om
enskildas engagemang i sociala nitverk eller om ideella organi-
sationers verksamhet eller samverkan med andra verksamheter
kring lokaler eller personal. Begreppet det civila samhillet anvinds
ocksd 1 betydelsen en ”arena”, skild frdn staten, marknaden och det
enskilda hushillet, dir minniskor, grupper och organisationer
agerar tillsammans for gemensamma intressen. Inom det civila sam-
hillet verkar bland annat ideella foreningar, stiftelser och registrer-
ade trossamfund, men iven nitverk, upprop och andra aktérer.”

# Tillvixtanalys (2013) Tillginglighet till kommersiell och offentlig service 2012.
# Tillvixtanalys (2013).

# Tillvixtanalys (2013).

# Regeringens proposition 2009/10:55 En politik for det civila samhillet.
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6.3 Bostadder for gemenskap

Som diskuterades 1 kapitel 5 kan morgondagens ildre 1 storre ut-
strickning dn tidigare generationer komma att efterfriga boende-
former med mer mojligheter till gemenskap 1 boendet — och vara
beredda bide att engagera sig i och att betala f6r detta. Vardaglig
samvaro och visst métt av gemensamt ansvar kan stimulera grannar
att hjilpa och stédja varandra. Gemenskap med andra minniskor
bidrar till att livet blir roligare och att man hiller sig frisk lingre*.
Hir gors ett f6rsok att beskriva denna del av bostadsmarknaden,
med ndgra exempel frin olika boenden runt om i landet". Sirskilt
fokuseras byggemenskaper, en planeringsform som skulle kunna
anvindas i betydligt stdrre utstrickning dn i dag. Avslutningsvis ett
avsnitt om kooperativ hyresritt, en upplitelseform som kan vara
indamilsenlig nir det ir friga om bostider f6r gemenskap, inte
minst pa svaga marknader.

6.3.1 Seniorboenden

Seniorboende ir inget enhetligt begrepp med en fast definition utan
anvinds hir som samlingsbegrepp for boendeformer som vinder
sig till minniskor 1 6vre medeldldern och ildre, eller som det ibland
uttrycks: “andra halvan av livet”. De marknadsférs som plus-
boende, 55+boende, drgingsboende, gemenskapsboende, Tryggbo,
framtidsboende eller med andra beteckningar som signalerar mer-
virden 1 boendet. En vanligt férekommande &ldersgrins ir 55 &r
men erfarenheten ir att de som flyttar in 1 en sidan boendeform
snarare dr runt 70 r. Intresse kan finnas l8ngt tidigare men det ir
forst 1 70-drsdldern som steget tas. P4 Seniorval.se presenteras 690
seniorboenden runt om i landet”, med uppgifter om &ldersgrins,
upplitelseform, ligenhetsstorlekar &verldtelsepriser och hyres-
nivder, i den mén dessa uppgifter gitt att fi in. P4 webbplatsen
Aktivsenior ger en sékning pd ”SeniorBo” cirka 830 triffar.

“ Se t.ex. Peter Strang, (2014).

“ Dir inget annat anges har informationen himtats pd respektive organisations webbplats
och/eller muntligen vid studiebesék.

“ www.seniorval.se 2015-03-20.
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Seniorboenden kan se mycket olika ut. I ”Bygga for seniorer”
gors en indelning och beskrivning utifrin tv aspekter. A ena sidan
aktorens drivkrafter: — att silja eller férvalta, med eller utan
tjanster, dir gruppinitiativ redovisas som en sirskild kategori. A
andra sidan seniorboendets huvudinriktning: — upplevelse/livsstil,
trygghet eller gemenskap.” Hir néjer vi oss med en indelning i
privata och allminnyttiga byggherrar samt initiativ frin lokala

grupper.

Privata aktérer

Nigra stora aktérer erbjuder nybyggda seniorbostider med hog
standard. Det ir ofta ett mer nischat boende, med ett utbud av till-
iggstjinster. Dessa foretag dr verksamma huvudsakligen i tillvixt-
regionerna. Exempel:

o Seniorgdrden ir JM:s koncept f6r seniorbostider med bostads-
ritt fér 55+4. De har 6ver 5 500 ligenheter, huvudsakligen 1 stor-
stadsomridena och andra tillvixtregioner. De erbjuder mot be-
talning olika tjinster i samband med flytten, sdsom flyttstid-
ning, att fixa tridgirden infér en forsiljning eller hjilp att réja
vinden. Exempel pd tilliggstjinster under boendet ir stidning
och fénsterputs, veckohandling, biluthyrning och utlandsresor.

e Riksbyggens 55+boende kallas Bonum, med bostadsritter 1 stor-
stadsomrddena samt 1 Uppsala, Norrképing, Jénksoping, Udde-
valla, Helsingborg och Lund. Det gér att képa tjinster som blom-
vattning, moblering och hjilp att handla samt juridisk rad-
givning. En “bonumvird” fungerar som fastighetsskétare och
kan hjilpa till att ordna sociala aktiviteter.

e Bovieran ir ett 55+koncept med bostadsritter " tropisk miljo
med medelbavsklimat och skéna upplevelser dret runt”. Detta
dstadkoms genom inglasade, tempererade vintertridgirdar. Man
framhailler ocksd trygghet och sikerhet och gemenskap med sina
grannar. De finns framfor allt i Stockholm-Mailardalen och pd
vistkusten.

# Kirnekull, K (2011) Bygga for seniorer.
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Rikshem erbjuder under beteckningen Boviva hyresbostider
med lite extra service f6r seniorer (55+) i Stockholm, Géteborg
och Halmstad. Ledorden ir aktivitet, trygghet och gemenskap
och en boendemiljo nira stadsliv, natur och vatten. Man tecknar
ett separat serviceavtal i form av ett baspaket, dir tillging till
gemensamma lokaler och en bemannad reception ingdr. Utdver
det finns flera tilliggstjinster, till exempel stidhyjilp.

Allménnyttiga bostadsforetag

De

allminnyttiga bostadsféretagen finns éver hela landet och stir

for ungefir hilften av befintliga seniorboenden. De erbjuder ofta
mindre lyxbetonade seniorbostider med olika typer av personal-
stdd, inte sillan 1 ombyggda fastigheter. Ibland ir det bara frdga om
mindre dtgirder 1 husen, till exempel for att 6ka tillgingligheten vid
entrén och kanske stilla i ordning en lokal f6r samvaro och gemen-
samma aktiviteter. Exempel:

Plusboende ir en strategi som utvecklats av de kommunala
bostadsféretagen 1 Sundsvall, Timrd och Hirnésand. Det idr 1
grunden vanliga hyresligenheter, som valts ut {6r att de har sir-
skilt goda forutsittningar att fungera bra fér ildre minniskor.
Konceptet har utvecklats genom mindre anpassningar till inga
eller 18ga hyreshéjningar och har fyra hérnstenar: tillginglighet,
trygghet, gemenskap och service. Aldersgrinsen ir 50 ir men de
flesta r runt 70 4r. Man fir inte ha hemmavarande barn.”

Trelleborgs kommun erbjuder 55+hus pd tio platser 1 kom-
munen, varav fyra med en si kallad aktivitetsledare, betald av
kommunen. Det senaste 55+boendet ir 16 ligenheter, hilften
tvdor och hilften treor, i tvivinings Kombohus, byggda av
Trelleborgshem 2014. Alla ligenheterna har antingen egen ute-
plats eller balkong och p& girden finns ett rymligt lusthus och
boulebana. Tviorna kostar 7 400 kronor i ménaden och treorna
har en hyra pd 8 400 kronor (ir 2015).

¥ SABO: "Plusboende — ett framgingsrikt koncept” samt muntlig information.
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e Bostadsbolaget Linden 1 Nissjo har ett seniorboende, Sture-
gdrden, med 38 ligenheter om 1-3 rum och kok fér personer
over 60 3r. Dir finns flera gemensamhetslokaler, till exempel
matsal och aktivitetsrum.

e Kopings Bostads AB erbjuder tre olika seniorboenden fér per-
soner over 55 &r som inte har hemmavarande barn. Det ir
tidigare servicehus, dir det finns tillgdng till matsal och
hobbylokaler i samma fastighet. Alla ligenheter ir handikapp-
anpassade och fullt tillgingliga med hiss.

Initiativ frin lokala grupper

Det finns ocksd exempel pd enskilda initiativ, fr@n lokala pen-
sionirsforeningar eller andra mindre aktdrer, men de ir innu
ovanliga. En del har kommit till via byggemenskaper (se vidare
avsnitt 6.3.4) 1 samarbete med nigot bygg- eller bostadsféretag.
Exempel:

e Den kooperativa hyresrittsforeningen Vixthuset i Karlskrona
flyttade 1 slutet av 2014 in i ett punkthus med 23 ligenheter i
Vedeby. Huset byggdes av Karlskronahem i samarbete med
Seniorhusféreningen 1 Karlskrona, efter en tivlingsinbjudan
riktad till arkitekter och byggare att 1 samverkan “rita och bygga
attraktiva typhus for seniorer tillsammans med Karlskronahem”.
Foreningen drev under tvd 4rs tid studiecirkeln ”goda grannar”
fér dem som var intresserade av projektet. Medlemsinsatsen ir
5000 kronor och ger en koplats till ligenhet. For en tvda ir
upplitelseinsatsen runt 400 000 kronor och hyran cirka 7 000
kronor i manaden, inklusive garage.

6.3.2  Trygghetsbostader

Inte heller begreppet trygghetsbostider har egentligen nigon
enhetlig definition. Under dren 2010-2014 limnades ett statligt
investeringsstdd till trygghetsbostider och 1 reglerna for detta stod
finns en definition i form av kriterier som ska vara uppfyllda fér att
stdd ska limnas. Det ska finnas gemensamma utrymmen for de
boendes maéltider, samvaro, hobby och rekreation samt personal,
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som dagligen, under vissa angivna tider, kan stédja de boende pi
olika sitt. Bostiderna ska vidare reserveras fér personer dver 70 &r
men det fir inte krivas bistdndsbeslut for att {3 en trygghetsbostad.
Dessa krav giller dock bara 1 fyra ir fr@n det att bidraget betalades
ut.’’ Begreppet trygghetsbostider anvindes dock redan innan
stddet kom och det som runt om 1 landet kallas trygghetsbostider
kan se ganska olika ut. En del kommuner, till exempel Géteborg,
Luled, Helsingborg och Uppsala har tagit fram egna regelverk for
trygghetsbostider.

Ganska ofta ir det kommunen sjilv som idger trygghetsbo-
endena — det giller nistan en fjirdedel av bostiderna. En bra bit
over hilften férvaltas av allminnyttiga bolag, alltsd nigot fler dn nir
det giller seniorboenden. Sammanlagt &tta av tio trygghetsbostider
forvaltas av allminnyttan eller av kommunen 1 egen regi medan
cirka femton procent ir privata och ett par procent ir kooperativa
hyresritter.

Tabell 6.8 Trygghetsbostader efter dgarkategori

ligarkategori Procent av hostéderna
Allmannyttigt bostadsbolag 56
Bostadsrattforening 0
Privat hyresvard 15
Stiftelse 4
Kommunen 23
Kooperativ hyresratt 2
Annan 1

Kélla: Boverket, Enkat hosten 2014.

P4 Seniorval.se fir man 6ver 200 triffar pd trygghetsboenden i hela
landet och nistan lika minga kommer upp om man sdker pd be-
fintliga trygghetsboenden pd Aktivsenior.se.* Exempel:

o Tickselbo ir ett stort flerbostadshus centralt i stadsdelen Sitra i
Givle som byggts om till *TryggBo Plus” for personer éver 70
ar. Tillginglighet och bekvimlighet har prioriterats och ligen-

>l Férordning (2007:159) om investeringsstdd till dldrebostider m.m.
>2 Seniorval.se 2015-04-24.
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heterna héller dven i 6vrigt hég standard. En trivselvird sam-
ordnar och arrangerar aktiviteter fér hyresgisterna, som ocksd
har tillgdng till samlingslokal, gistligenhet, bastu, relax och ute-
rum. Huset férvaltas av kommunala Gavlegirdarna. Hyrorna
ligger pd 1440 kronor per kvadratmeter och en etta pi 37 m’
kostar 5078 kronor i minaden. Tviorna gir pd 7 680 kronor
(2015). De flesta som bor dir nu ir dver 80 ir men efterfrigan
ir stor dven frin yngre pensionirer.

e I villastadsdelen Rydebick utanfér Helsingborg ligger ett ny-
byggt trygghetsboende, Angholmen, med 55 ligenheter. Fastig-
hets AB Tornet forvaltar. Alla ligenheter har balkong eller ute-
plats och parkett 1 alla rum. Det finns ettor, tvior och treor med
hyror frdn 6 700 kronor i minaden. Den tinkta kundkretsen var
villadgare 1 stadsdelen men det visade sig att intresset inte var si
stort som man hade férvintat. Diremot har det funnits en
efterfrigan frin personer frin andra stadsdelar och frin “hem-
vindare” till staden.

o Sidsj6 Trygghetsboende ligger i ett gammalt sjukhusomréde i
Sundsvall som Sidsj6 Fastigheter hiller pa att omvandla. Trygg-
hetsboendet omfattar totalt 46 ligenheter 1 tvd etapper.
Standarden ir hog och det finns flera olika gemensamhets-
utrymmen, bland annat bibliotek och en vintertridgird pi
oversta plan.

o Rodkallens trygghetsboende 1 Luled ir ett tidigare dldreboende
som kommunala Lulebo har byggt om till 42 trygghetsbostider
med inflyttning i maj 2014. Intresset har varit stort och ytter-
ligare flera trygghetsboenden planeras.

o Tullbacken i Jimshog, Blekinge, firdigstilldes under 2012 av
Olofstromshus. Hir finns 24 ligenheter 1 olika storlekar plus en
overnattningsligenhet. Standarden ir hég med ekparkett 1
samtliga rum, kakel och klinkers, tvittmaskin och torktumlare
samt rymliga inglasade balkonger med utsikt mot omridets
vintertridgdrd. I killaren finns ytterligare en gemensamhetslokal
for de boende. Mataffir och restaurang finns i nirheten och det
ir nira till natur.

e Backen 1 Umesd ir ett trygghetsboende som forvaltas av Bick-
backa AB. Dir finns 108 ligenheter — ettor, tvior och treor, alla
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med balkong eller uteplats. De gemensamma utrymmena
innefattar kafé, matsal, sillskapsrum, relaxavdelning med bastu
och massagebad, biljard samt ett rum f6r motion och andra akti-
viteter. Det finns ocks3 en separat matsal som hyresgisterna kan
boka utan kostnad till exempel vid fodelsedagar. I matsalen ser-
veras lunch alla dagar 1 veckan till sjilvkostnadspris.

Trygghetsboende kan ocksd integreras bland vanliga bostider 1 ett
befintligt kvarter. S3 har man gjort 1 Géteborg och Helsingborg.

e D3 Hebsackersgatan i Helsingborg har Helsingborgshem suc-
cessivt tillginglighetsanpassat trettiofem tvior och treor och hyr
ut dem som trygghetsbostider. Bostadsytan dr mellan 58 och 78
kvadratmeter och hyran ligger pd mellan 5 700 och 7 500 kronor
1 minaden (2012) En av kommunens triffpunkter f6r pensio-
nirer ligger 1 samma kvarter och det dr nira ull affir och vird-
central och bra bussférbindelser.

6.3.3 Kollektivhus

Ett kollektivhus ir ett vanligt flerbostadshus dir det dessutom
finns ett gemensamt kok och andra gemensamma utrymmen dir de
boende kan motas 1 olika aktiviteter eller bara umgds. Det finns
ingen helt enhetlig definition och ingen knivskarp grins gentemot
till exempel seniorboende men utmirkande fér kollektivhusen ir
att det ordnas gemensamma maéltider, att man har nigon form av
gemensam férvaltning av huset och att det ges stora mojligheter till
umginge. Alla hush3ll har en egen komplett ligenhet och del i de
gemensamma utrymmena.

Minga kollektivhus ir hyresritter och dgs av allminnyttiga bo-
stadsbolag, en del ir bostadsritter och nigra upplits med koopera-
tiv hyresritt. De boende ir medlemmar i en férening som organi-
serar de boendes férvaltningsitaganden och andra aktiviteter.

Det brukar finnas ett stort gemensamt kok och det dr ofta obli-
gatoriskt att med viss regelbundenhet delta i matlagning eller andra
bestyr 1 samband med de gemensamma maéltiderna, men man be-
stimmer sjilv hur ofta och nir man vill delta i sjilva méltiden. I de
flesta hus finns hobbylokaler och andra gemensamma rum for olika
indamadl, till exempel ett bibliotek. Vanligen finns det ocksd ett
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eller flera gistrum. Ibland gdr man samman om prenumerationer pd
tidningar och tidskrifter.

Kollektivhus ir en ganska ovanlig boendeform i Sverige. Den
forekommer bara 1 ett tjugotal kommuner men det finns ind3
sammanlagt 6ver fyrtio kollektivhus i landet.” En del av dem har
inriktning pa seniorer, eller “andra halvan av livet”, men de flesta
har ingen koppling till dlder. Familjebostider 1 Stockholm ir ett av
de allminnyttiga bostadsféretag som har satsat pd kollektivhus och
bland annat byggt tvd som upplits med kooperativ hyresritt™.

Forutom paraplyorganisationen Kollektivhus NU finns det
lokala intresseorganisationer i de tre storstiderna. I Géteborg finns
bland annat Féreningen Boihop, 1 Malmé Féreningen Kollektivhus
och 1 Stockholm Boféreningen Framtiden. De flesta av kollektiv-
husen har kommit till genom initiativ frin lokala grupper, i ndgon
form av byggemenskap (se nista avsnitt).

Exempel pd kollektivhus med inviktning pd dldre

e Firdknippen pd Sédermalm i Stockholm, ir ett kollektivhus fér
40+ utan hemmavarande barn. Dir finns 43 ligenheter, ettor,
tvdor och treor, och 350 kvadratmeter gemensamma lokaler,
bland annat bibliotek, sillskapsrum, snickeriverkstad och en
takterrass. Huset dgs av det kommunala bolaget Familjebostider
och ligenheterna upplits med hyresritt. Det serveras hemlagad
mat alla vardagar. Var och en avgor sjilv om och nir man vill
delta i de gemensamma maéltiderna men alla ska vara med i ett
matlag. Aven stidlaget ir obligatoriskt.

e Kollektivhuset Russinet, centralt i Lund, byggdes 1999 av det
kommunala bolaget LKF. Ligenheterna hyrs av den ekonomiska
féreningen Russinet, som 1 sin tur hyr ut dem till sina medlem-
mar. Dir finns 27 ligenheter och tvd gistrum samt gemensamt
kok, matsal, bibliotek och TV-rum, bastu, hobby- och motions-
rum och en inglasad takterrass. Foreningen ska verka fér att
idén om att ett boende i gemenskap bland minniskor "i den
andra halvan av livet" hills levande. Det ir obligatoriskt att delta

% kollektivhus.nu

% Vinnova (2013) Inspirationskatalog.
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1 matlaget och stidningen och utdver det finns olika aktiviteter
att delta 1 f6r den som vill.

e Foreningens Majbackens gemenskapsboende har ett renoverat
héghus 1 Majorna 1 Géteborg. Det ir en ekonomisk férening,
som vinder sig till "personer 1 mogen ilder utan hemmavarande
barn”, och som blockhyr de 31 ligenheterna av AB Familje-
bostider i Géteborg. Det finns ett sjilviorvaltningsavtal som
giller trappstidning och skotsel av gronytor, gdngar och killar-
utrymmen. Medlemmarna har tlllgang till drygt 200 kvadrat-
meter gemensamma utrymmen 1 form av stor matsal med
modernt kok, hobbyrum, hemmabio, verkstad, bibliotek och

gastrum.

6.3.4  Byggemenskaper

Med byggemenskap avses hir en grupp minniskor som utifrdn sina
egna ambitioner tillsammans planerar, liter bygga och flyttar in i en
bostadsfastighet.” Ett alternativ till nyproduktion kan vara att
bygga om en fastighet som inte innehdllit bostider forut.
Byggemenskapen kan, men miste inte, agera byggherre. Det viktiga
ir att medlemmarna deltar aktivt 1 processen och har ett avgorande
inflytande pd innehdll och utformning. Det ir alltsd snarare en
planeringsform 4n en boendeform. Medlemmarna 1 byggemenska-
pen flyttar s& sminingom in i huset och skapar tillsammans det
boende som var indamélet med byggemenskapen — seniorboende,
kollektivhus, ekoby eller annat.

Syfte med att arbeta med byggemenskaper

Byggemenskap som planeringsform kan f6r kommunen vara ett
sitt att 4 ett mer varierat bostadsbyggande och stérre mingfald pd
den lokala bostadsmarknaden. Erfarenheter frén Tyskland ir att det
blir hogre kvalitet, intressantare arkitektur, storre mangfald och ett
djupare engagemang i det egna boendet. For den enskilde kan det

> Foreningen for byggemenskapers definition: En byggemenskap 4r en grupp minniskor
som utifrdn sina egna ambitioner tillsammans planerar, liter bygga och anvinder en byggnad.

274



SOU 2015:85 Kommunernas forutsattning att klara bostadsforsorjningen for de aldsta

handla om att {8 stérre méjligheter att pdverka den egna bostadens
utformning och att tillsammans med andra férverkliga en idé om
hur man vill bo som ildre. Konceptet ir inte avgrinsat till de ildre
3ldersgrupperna men utredningen bedémer att fér seniorer kan
byggemenskaper bidra till att:

e skapa trygghet genom gemenskap och samvaro
e underlitta f6r varandra i vardagen
o ge forutsittningar for ett mer aktivt liv

e kunna bo kvar pd orten eller i omridet

Delegationen for hillbara stider® menade att férdelarna for de
boende framfor allt ir mojligheten att pdverka sitt boende, tidigt
lira kidnna sina grannar och fi rimliga boendekostnader. Kom-
munernas drivkrafter dr enligt delegationen i férsta hand att
involveringen av de boende leder till variation och mingfald 1
staden, ©kad social sammanhillning och ett breddat utbud pid
bostadsmarknaden.”

Intresset for byggemenskaper bar spritt sig

Ibland talar man om bygg- och bogemenskap — tanken ir ju att
byggemenskapen ska resultera i en boendegemenskap. Ett annat,
begrepp ir intressegemenskap. I det begreppet ingdr en bred flora av
boendeformer som kommit till genom initiativ frdn grupper av
enskilda. Det kan vara bogemenskaper f6r seniorer, som Tersen i
Falun och Vixthuset i1 Karlskrona, privata servicehus fér seniorer,
som Thulehem i Lund och Brf Skogsblomman i Uppsala, kollek-
tivhus, som Firdknippen i Stockholm och Sofielund 1 Malms,
ekobyar, som Bélarna i Nordanstig eller Solbyn 1 Dalby. Vi
anvinder hir den kortare formen byggemenskap.

Det rér sig annu om en mindre men vixande foreteelse i Sverige.
Under de senaste femtio dren har indd ett hundratal bostadspro-

**En delegation tillsatt av regeringen for att pd olika sitt stimulera hillbar stadsutveckling.
Verksam 4r 2008-2012.

 Delegationen for héllbara stider (2012) Byggemenskaper. Ett bidrag till hllbart stads-
byggande — dven i Sverige!
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jekt, initierade av eller i nira samarbete med de boende, kommit
till. Majoriteten ir planerade for alla 8ldrar, men en med tiden
vixande andel har varit avsedda fér seniorer. Intresset for gemen-
skapsboenden for seniorer ¢kar inte bara 1 Sverige utan 1 minga
vistlinder i takt med en allt idldre befolkning. Flest exempel ser
man 1 Tyskland, Nederlinderna, Danmark och USA men projekt
finns eller dr pd ging dven i Finland, Belgien, England, Frankrike,
Schweiz, Osterrike och Kanada.”®

I Tyskland ir det betydligt vanligare att arbeta med byggemens-
kaper 1 bostadsférsorjningen. De mest kinda exemplen ir nog
stiderna Freiburg och Tiibingen, dir en absolut évervigande del av
alla markanvisningar fér flerbostadshus gir till byggemenskaper.
Utredningen valde att beséka Hamburg, som har fler likheter med
svenska forhdllanden nir det giller dldres boende, for att ta reda pd
mer om hur man arbetar med byggemenskaper dir.

Milsittning om tjugo procent byggemenskaper i Hamburg

I Hamburg, som utgdr en egen delstat i Tyskland™, ser man bygg-
gemenskaper — Baugemeinschaften — som en viktig del 1 stads-
utveckling och bostadsférsérjning och har en sirskild avdelning for
byggemenskaper pd férvaltningen for stadsutveckling och miljo®.
Mélsittningen ir att 20 procent av kommunal mark som anvisas fér
byggande av flerbostadshus ska gi till sddana projekt, ett mil som
det rider politisk enighet om. Det har inte lyckats riktigt men
ambitionen kvarstdr. De motiv som staden — tillika delstaten —
Hamburg har for att frimja byggemenskaper ir:

att det dr en familjevinlig boendeform,

— att minniskor blir direkt involverade,

— att personer med nedsatt funktionsférmaga kan inkluderas,
— att det ger en hog ekologisk standard,

— att byggemenskaper stabiliserar kvarteren och

%% Killa: Kerstin Kirnekull, forskargruppen Bo i Gemenskap.
% Freie und Hansestadt Hamburg.
60 Behorde fiir Stadtentwicklung und Umvelt.
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— att det sammantaget bidrar till en socialt hillbar stadsutveckling.

For att gora det mojligt for alla som ir intresserade att delta 1 en
byggemenskap, inte bara de mest resursstarka, strivar man efter
smidig handliggning och det stills bara ndgra {3 krav. Det ska vara
enkelt att bilda en byggemenskap och att komma igdng med ett
sddant projekt En grupp kan bestd av tre till tjugo hushdll, som
registrerar sig via en enkel blankett, dir gruppen beskriver vad den
vill uppnd och ungefir hur mycket pengar man har. P4 basis av det
kan gruppen fi ett markanvisningsavtal (Anhandgabe) och har
sedan ett till tvd dr pd sig att med stdd av en projektledare och en
arkitekt & fram ett byggklart projekt.

Flaskhalsen kan vara att det inte finns tillrickligt minga bygg-
klara tomter att férdela, i synnerhet i attraktiva ligen kan det vara
mdnga grupper som anmilt sitt intresse. Staden fordelar marken for
byggemenskaperna antingen till ett fast pris, dd priset kan variera
beroende pi lige m.m., eller via markanvisningstivlingar®. T det
senare fallet giller endast 30 procent priset medan 70 procent av
virderingen giller sddant som det sociala konceptet, gruppens for-
utsittningar, idéinnehillet, energi- och miljokvaliteter, arkitek-
tonisk kvalitet samt finansiering. De projekt som kommit s& hir
langt genomférs ocksd — bara i ett fall har projektet lagts ner.
Under 2003 till maj 2015 genomférdes 63 projekt med sammanlagt
1527 ligenheter. Ytterligare 46 projekt har pdbérjats eller ir 1
planeringsskedet.”

Olika mélgrupper ger en social blandning

Byggemenskaperna kan ha olika inriktning och malgrupp och den
birande idén kan variera. Det finns exempel pd byggemenskaper
féor ungdomar, seniorer, barnfamiljer och hemldsa, liksom mer
blandade grupper. Och projekten kan ligga sdvil mitt 1 stan, 1 de
nyaste utbyggnadsomridena, som pi landsbygden. Aven uppli-

¢! Markanvisningstivlingar anvinds generellt f6r flerbostadshusproduktion. Av 1000 méjliga
poing beror 300 pd priset och 700 pd olika kvalitéer, varav hogst 140 for energistandard,
hogst 280 for stadsbyggnadsaspekter och upp till 280 poing fér bostadspolitiska aspekter.

%2 Muntlig information och presentationer av tjinstemin pi Hamburgs stadsutvecklings-
férvaltning.
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telseformen kan variera — sdvil kooperativ hyresritt som igar-
bostider forekommer, ibland inom samma projekt®. En hel del av
byggemenskaperna ligger inom ndgot av de tvd socialbostadspro-
grammen 1 Tyskland och byggs med sirskilda statliga stod (se
nedan under subventionerade bostider). Kooperativ hyresritt ir
den vanligaste uppldtelseformen i dessa projekt.

Subventionerade bostider — en motor i att Oka utbudet av
barridrfria bostider”

Subventionerade bostider har en férménlig hyra och riktar sig till
hushdll med l3ga eller medelhéga inkomster. Det finns tvd pro-
gram, varav det ena omfattar 40 procent av alla hushall i Tyskland
och det andra har 55 procent av hushillen tillging till. Men hushall
over en viss inkomstniva kan alltsd inte komma ifriga fér en bostad
inom nigot av dessa program. Husen ligger helt integrerade 1 ut-
byggnadsomrddena — eller i sina stadsdelar, som infill-projekt — och
avviker inte till utformningen frin omgivande bebyggelse. For nir-
varande ir 30 procent av den planerade flerbostadshusprodukt-
ionen i Hamburg subventionerade hyresbostider med reglerad
hyra. Hyran ir satt till ett fast belopp — 6,20 euro per kvadratmeter
1 minaden f6r bostider i det forsta programmet (motsvarande en
drshyra pd cirka 730 svenska kronor®* per kvadratmeter). Hyran ir
inte indexerad men hojs med 0,30 euro per kvadratmeter vartannat
ar. Fastighetsigaren dr bunden till denna hyressittning i femton 3r.
Direfter har fastighetsigaren mojlighet att hyra ut bostiderna pd
marknadsmassiga villkor.*

Dessa bostider har alltsd sirskilt fordelaktiga villkor foér finansi-
ering, genom statliga 18n, rintesubvention och dessutom ett
kontantbidrag for att ticka kostnader f6r det man kallar “barridrfri”
utformning av bostider och boendemiljé. Med effekten att de sub-
ventionerade bostiderna blir en motor 1 att 6ka utbudet av barriir-

6> Agarformen kan vara kooperativ hyresritt (ungefir som igarmodellen av kh i Sverige),
individuell dganderitt (igarligenheter) eller en férening som ansluter sig till ett etablerat
kooperativt bostadsforetag (ungefir som hyresmodellen av kh i Sverige).

¢ Med en valutakurs pi 9,82.

6 Samtal med tjinstemin pd Hamburgs stadsutvecklingsférvaltning samt pd det kooperativa
bostadsféretaget Fluwog under utredningens studieresa till Hamburg juni 2015.
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fria bostidder.® Det ir det begrepp som anvinds genomgiende om
bostider med god tillginglighet fér personer med nedsatt funkt-
ionsférmdga. Och en del av de subventionerade bostiderna uppférs
alltsd inom ramen f6r en byggemenskap.

Social blandning efterstrivas

Det finns gott om projekt dir social blandning och socialt ansvars-
tagande ir en del av projektidén, till exempel genom generations-
overgripande boende eller integrering av personer med sirskilda
behov. Men den efterstrivade sociala mixen uppkommer huvud-
sakligen genom att de olika byggrupperna sinsemellan ir vildigt
olika, med varierande drivkrafter och social sammansittning.
Genom de olika offentliga stéden som sinker produktionskost-
naden samt den reglerade hyran ir boendekostnaden 1 bygggemen-
skapsprojekt ofta betydligt ligre dn i annan nyproduktion.

Bara en mindre del av projekten riktar sig specifikt till seniorer.
En sirskild modell ir smd kooperativa enheter om itta till tio
bostider och gemensamma lokaler, med virdinriktning (Wohn-
Pflege-Gemeinschaften) for exempelvis demenssjuka. Formellt ir
det de boende sjilva som ir foreningens medlemmar och tar beslut
om val av virdféretag, uthyrning, drift osv., men 1 praktiken ir det
oftast de anhériga som engagerar sig.

De flesta byggemenskaper 1 Hamburg omfattar alla 8ldersgrup-
per, vilket man ser som en férdel, eftersom man vill f8 barnfamiljer
att bositta sig 1 staden.”” Det finns dven projekt som ir uttalat
generationsoverskridande, dir avsikten ir att flera generationer —
utan att behdva vara slikt med varandra — kan vilja att bo tillsam-
mans och dmsesidigt stdtta varandra. Strategin for att méta den
okande andelen ildre 1 befolkningen ir att virda minniskor dir de
bor, méjligtvis i en annan bostad inom kvarteret, men undvika att
skapa fler stora specialinrittningar. Det ger, menar man, en hogre
grad av aktivitet, delaktighet och normalitet, inte minst for
demenssjuka personer. *

¢ Tbid.
¢ Vestbro (red) (2012) Bygg- och bogemenskaper i Hamburg.
¢ Samtal med tjinstemin pd Hamburgs stadsférvaltning for ildre.
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Stor intresseorganisation for gemenskapsboende

"Forum f{6r gemenskapsboende” (Forum Gemeinschaftliches
Wohnen e. V) ir en organisation med medlemmar 1 hela Tyskland -
politiker och fackmin, likavil som personer som vill flytta till eller
som redan bor i olika boendeformer med gemenskap. I en del men
inte alla delstater 1 Tyskland utgdr subventioner till bygg- och bo-
gemenskaper. Erfarenheten ir att sddana projekt, som formas av de
blivande boende, skapar hogre kvalitet for hela kvarter genom “den
sociala kraften 1 aktivt medborgarskap”. Det finns ocksi en kom-
munalekonomisk aspekt — om staden inte lyckas mota efterfrigan
pd nya boendeformer riskerar man att férlora befolkning, och dir-
med skatteunderlag.”

Byggemenskaper med kooperativ hyresriitt

De grupper som bildar byggemenskaper samarbetar vanligen med
en professionell aktor, som uppfor byggnaden. Fluwog ir ett all-
minnyttigt kooperativt bostadsforetag, som bygger och forvaltar
”Baugenossenschaften”, ett slags kooperativ hyresritt, varav en
mindre del har tillkommit genom byggemenskaper. Fluwog har
mer dn 4400 ligenheter, spridda over olika féreningar. En
byggemenskap kan soka sig till Fluwog for att {3 finansiellt stod for
att bygga sitt hus. Medlemmarna i byggemenskapen blir di ocksa
medlemmar 1 Fluwog. Antalet medlemmar uppgar till bortdt 6 900
och det finns alltsd en &verefterfrigan pd nya bostider i denna
boendeform. For att bli medlem och {8 en koplats till ett bygg-
projekt képer man tre andelar 2 155 euro 1 féretaget plus 50 euro i
forvaltningsavgift. Dirtill kommer en insats pd kanske 3 000 euro —
det kan variera — den dag man fr en ligenhet. En del av bostiderna
byggs inom ramen {ér ett av de tvd programmen for socialbostider
1 Tyskland, med en ingdngshyra pd 6,20 euro per kvadratmeter i
ménaden eller motsvarande 3 350 kronor i minaden for en ligenhet
pa 55 kvadratmeter. Dirtill kommer kostnad f6r virme och el och
ett servicepaslag, vilket sammantaget innebir en boendekostnad pd
motsvarande runt 5500 svenska kronor i mdnaden. Hyran hojs,

% Dr Josef Bura, Forum fér gemenskapsboende.
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som tidigare nimnts, med 0,30 euro per kvadratmeter’ vartannat
dr. Den okningstakten ligger fast, oavsett inflation eller kostnads-
dkningar 1 forvaltningen. Dessa bostider fir bara hyras ut till hus-
hall med en viss hogsta inkomst, vilket hushillet ska ha ett intyg pd
frdn staden. Andra delar av Fluwogs bestdnd ir fritt finanserat och
dir krivs inget sidant intyg. I ett exempel pd seniorbostider som
var aktuella for uthyrning var &ldersgrinsen 60 &r for minst en per-
son 1 hushéllet och det stilldes krav pd ett intyg om l3g inkomst,
men inkomstgrinsen fick i det fallet verskridas med 50 procent.”

Bostaden fir inte siljas utan den som flyttar limnar tillbaka
bostaden for vidare uthyrning och fér tillbaka sin upplitelseinsats.
Byggemenskapen (som nu har 6vergdtt i en bogemenskap) limnar
forslag pd ny hyresgist till fastighetsigaren. Fluwog liknar alltsd
dgarmodellen av den svenska kooperativa hyresritten medan de
anslutna byggemenskaperna mer liknar hyresmodellen.

"MAX-B” — nio byggemenskaper i gemenskap

I ett innerstadskvarter i Hamburg finns sedan tio dr en bogemen-
skap som bestdr av nio fastigheter sammanbyggda runt en lummig
innergdrd™. De tillkom genom att fem byggemenskaper med sinse-
mellan olika inriktning och mélgrupp sammanférdes av en arkitekt
for att kunna tivla om en markanvisning till en tomt med byggritt
for ett stort antal bostider. Arkitekten fungerade som projekt-
ledare under hela projektet och utvecklade tillsammans med de fem
byggrupperna (som si sminingom blev nio) ett varierat men ind3
vil sammanhillet kvarter med balkonger mot innergirden, som
forsdgs med sittgrupper, lekplatser och mycket gronska. Upp-
l3telseformen varierar — Fyra av bogemenskaperna ir kooperativ
hyresritt och fem ir andelsbostider. Tillsammans har de bildat en
samfillighet (Wohneigentumsgemeinschaft, WEG) som har ansvar
for den gemensamma girden. Byggrupperna (som i dag kallar sig
for bogemenskaper) har ocksd en tredje foérening for alla boende,
MAX-B Forum, som diskuterar gemensamma frigor och problem
och ordnar fester och andra aktiviteter.

70 Till skillnad mot i Sverige riknas kvadratmeterhyran per ménad, inte per 4r.
7! Studiebessk pd Fluwog 2015-06-12.
72 Den 6versta bilden pd omslaget 4r frin MAX-B:s innegdrd.

281



Kommunernas forutsattning att klara bostadsforsorjningen for de aldsta SOU 2015:85

Byggemenskaper i Sverige

Att bygga tillsammans kriver mycket av de blivande boende. Det
giller att kunna samarbeta med en kommun, vilja upplatelseform,
hantera byggprocessen och hitta finansiering. Men ocksd och inte
minst att klara det sociala samspelet, hitta goda beslutsformer och
kunna hantera motgdngar och besvikelser. Det giller oavsett om
man genom en ekonomisk férening sjilv agerar formell byggherre
eller om man viljer att samarbeta med ett bostadsforetag eller en
entreprendr som tar byggherrerollen. I skriften ”Bygga senior-
boende tillsammans” beskrivs fjorton exempel pid genomforda
bogemenskaper i Sverige.”

Flera byggemenskaper 1 Sverige har lyckats tack vare att de har
haft stéd av en "moderférening”. En sddan férening ir Seniorhus-
foreningen 1 Karlskrona. Féreningen var inte formellt sett bygg-
herre for kvarteret Bataljonen men tog aktiv del i hela processen
och medlemmarnas intresse bidrog till att entreprenéren vigade
starta bygget. Seniorhusféreningen har sedan varit moderférening
for ytterligare tvd liknande projekt 1 Karlskrona kommun, varav det
ena beskrivs 1 avsnitt 6.3.1. Den birande idén med Seniorhusfér-
eningen ir att det ska finnas en medlemskader lokalt, som underlag
féor kommande projekt. Genom att det finns ett éverutbud av
intresserade seniorer redan fr&n borjan minimeras risktagandet for
en samarbetspartner som kan tinka sig att agera byggherre. Bygg-
herren slipper ocksd ligga tid och pengar pid marknadsféring. En
annan framgingsfaktor ir att Seniorhusféreningen kan {8 erfaren-
heter och utveckla rutiner som kan tillimpas dven pd nista projekt
— och nista. En enskild grupp som bildas fér ett enskilt projekt blir
annars per definition ett ging “engdngsamatorer”, som kan ha
mycket svirt att navigera i bygglovsbyrdkratin. Seniorhusfor-
eningen i Karlskrona™ har inspirerat grupper 1 Kalmar, Firjestaden,
Borgholm, Ménsterds och Vixjo. Liknande arbetssitt har bofore-
ningen Framtiden” 1 Stockholm och intresseféreningen Boihop i
Goteborg”® — man samlar intresserade och kan sedan efterhand

73 Blomberg och Kirnekull (2015) Bygga seniorboende tillsammans.
7% http://seniorhus.se/

7> http://www.boframtiden.se/

7¢ https://boihoporg.wordpress.com/
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skapa projektgrupper med dem som ir intresserade av enskilda
projekt.

Sedan ett par &r tillbaka har en nationell férening, Foreningen
for byggemenskaper, arbetat for att 6ka kommuners intresse for
byggemenskaper och ge information till bildade grupper. Fore-
ningen har 1 dag lokala grupper 1 Stockholm och Géteborg och
hiller pa att bygga upp ett kommunnitverk fé6r kommuner som ir
intresserade av byggemenskaper.”

Trestegsmodell f6r bogemenskaper i Danmark — och USA

I Danmark finns det minst 350 bofzllesskaber” (bogemenskaper),
for seniorer, dvs. bostider med tillgdng till gemensamma lokaler,
inklusive kok, samlingsrum och gistrum. De danska bogemen-
skaperna omfattar sammanlagt bortdt 7 000 ligenheter, minga 1
smi landsortsstider. De har startats av minniskor i évre medel-
dldern, som vill leva i en storre gemenskap dn vad som erbjuds 1 en
vanlig bostadsmiljo, och som sjilva har deltagit i planeringen.
Genomsnittsdldern vid inflyttning har sjunkit kontinuerligt och ir
nu cirka 55 r. Konceptet bygger pd brukarstyrning men har grad-
vis professionaliserats, si att det numera ofta ir ett ridgivarteam,
ett bostadsforetag eller ett arkitektkontor som tar initiativet.”®
Organisationen Boligtrivsel i Centrum (numera nedlagd) tog
tidigt fram en trestegsmodell f&r hur en bogemenskap kan bildas.”
I samarbete med kommun och bostadsféretag kallades till ett férsta
mote. Var intresset tillrickligt stort bildades studiecirklar och
arbetsgrupper med intresserade och s var arbetet igdng. Nista steg
var att ta fram ett program och en idé om en utformning av pro-
jektet och det tredje steget bestod i genomférandet — byggande och
inflyttning. Organisationen tog efterhand vara pd erfarenheterna
frén de projekt som man aktivt medverkade till. Boligtrivsel i
Centrum fungerade som en paraplyorganisation, med sammanlagt
over 70 projekt. En studie frin Statens Byggeforskningsinstitut i

77 Féreningen fér Byggemenskaper, http://byggemenskap.se/
78 Blomberg och Kirnekull (2013).
7 Kirnekull (red.) (2013) Aldres boende i Tyskland; England, Nederlinderna och Danmark.
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Aarhus® beskriver resultatet som en succé ur de boendes per-
spektiv.

De danska bogemenskapsidéerna fordes vidare till USA av tvd
arkitekter, som introducerade boendeformen under namnet
”Cohousing” och som anvinde den danska trestegsmodellen 1 pla-
neringen med de blivande boende. Sedan 1990 har éver 200 sddana
kommit till runt om 1 USA och Kanada. Dir kallas arbetssittet
“Nielsens modell” efter Henry Nielsen, som en ging utarbetade
modellen. Sedan femton 4r finns ocksd ett antal ”senior cohousing
projects”. Aven amerikanska forskare beskriver boendeformen
"bogemenskaper for seniorer” som mycket lyckad®'.

6.3.5  Kooperativ hyresratt

Kooperativ hyresritt dr en upplitelseform som kan tillimpas 1 olika
typer av boendeformer®. Den kombinerar hyresritten med element
frén bostadsritten. Grundtanken ir att det ska finnas mer mojlig-
heter till dels eget inflytande 6ver bostaden och huset och dels for-
utsittningar fér gemensamt ansvar och gemenskap 1 boendet. Den
boende har samma ridighet 6ver och ansvar f6r den egna bostaden
som 1 en bostadsritt, vilket innebir att hyresgisten sjilv svarar for
det inre underhillet. De boende har ocksd stérre mojligheter att
paverka sdvil kostnader som innehill i boendet, jimfért med i van-
lig hyresritt. Som hyresgist blir man medlem i en kooperativ
hyresrittférening som antingen dger huset eller blockhyr ligenhet-
erna av en professionell fastighetsigare, privat eller allminnyttig.
Genom blockhyresavtalet eller 1 ett sirskilt férvaltningsavtal fast-
slds vilket ansvar féreningen har nir det giller drift och skotsel av
huset. Ju mer féreningen ansvarar {ér, desto storre ir mojligheterna
att hdlla nere boendekostnaderna. Foreningens styrelse skoter
ekonomin och bestimmer hyresnivin. Alla medlemmar betalar en
medlemsinsats for att kunna delta i féreningen, som ull skillnad
frén en bostadsrittsférening kan ha ett obegrinsat antal medlem-
mar. Medlemmar som inte bor i huset, stdr 1 féreningens bostads-

80 Pedersen (2013) Det store ekspriment. Hverdagsliv i seniorbofazlleskaberne.

81 Glass (2013) Lessons Learned From a New Elder Cohousing Community,
Journal of Housing For the Elderly, 27:4, 348-368.

82 Denna upplitelseform regleras i en sirskild lag (2002:93) om kooperativ hyresritt.
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k6. Den som fir en ligenhet och tecknar hyresavtal, erligger d&
dven en upplatelseinsats, som kan variera 1 storlek, beroende pd vad
foreningen beslutar, men som normalt sett ir mindre dn Sver-
litelseinsatsen for en bostadsritt.

Kooperativ hyresritt kan vara en limplig uppldtelseform for
boendeformer som bygger pd gemenskap i boendet. Den férenar
ett spekulationsfritt boende med det personliga ansvaret for
bostaden och foéreningstanken nir det giller férvaltning och hyres-
sittning. Uppldtelseinsatserna kan anvindas for att finansiera
topplinet. Hyresmodellen av kooperativ hyresritt gor det ocksd
mojligt att anpassa foreningens insatser 1 forvaltningen efter
intresse och formdga 1 féreningen, nigot som kan forindras éver

tid.

6.4 Kommunernas verktyg

Kommunernas ansvar fér bostadsférsorjningen féljer av bostads-
forsorjningslagen, kommunallagen och regeringsformen. Men
ansvaret kan uppfattas som diffust och verktygen har decimerats.
Kommunerna bygger normalt sett inte sjilva ndgra bostider och
dger oftast inte vanliga hyresfastigheter. Ansvaret handlar om att
planera och vidta andra 3tgirder for att férbereda f6r ett bostads-
byggande som mojliggér for minniskor att skaffa sig en bostad
utifrdn sina behov. I detta kapitel redovisas vilka verktyg som
kommunen férfogar 6ver 1 arbetet med bostadsférsorjningen,
illustrerat med exempel pd strategier och arbetssitt himtade frin
kommuner som utredningen besdkt eller pd andra sitt varit i kon-
takt med.

6.4.1  Strategisk planering av bostadsforsérjningen

>Aldre dr generellt sett inte nigon svag grupp pé bostadsmarknaden
men deras agerande pd bostadsmarknaden spelar stor roll for bostads-
forsoriningen for andra grupper. Och antalet dldre dldre fordubblas
utanfor Umed stad.” Annalena Lofgren, bitridande planeringschef i Umed

Det finns minga exempel pd kommuner som arbetar aktivt och
ambitidst med planeringen fér bostadsférsérjningen och en del av
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dem tar sikte speciellt pd att méta behovet av bostider for den
vixande andelen ildre 1 befolkningen. Samtidigt kan man kon-
statera att bara fyra av tio kommuner tog fram riktlinjer for
bostadsférsérjningen under den férra mandatperioden®. Méanga
kommuner uppger att orsaken idr bristande resurser. Andra menar
att “man har bra koll ind8”, genom att kommunen ir liten och
byggandet 1gt.* De storre kommunerna har bittre mojligheter att
avsitta resurser for en strategisk planering for bostadsférsorj-
ningen. Som exempel redovisas hir hur man arbetar i Givle och
Luled.

Inriktningsprogram for bostadsforsérjning i Givle

Kommunfullmiktige 1 Givle kommun har antagit ett inriktnings-
program fér bostadsforsérjning, till grund for kommunala priori-
teringar och beslut. I ett sirskilt avsnitt om bostider for dldre kon-
stateras att 19 procent av Givles befolkning ir 65 ar eller dldre och
att andelen beriknas 6ka till 22 procent ar 2025.

Den demografiska puckel som fyrtiotalisterna utgér kommer under en
20-8rs period framéver att medféra stora utmaningar kring bostider
for dldre.®

Arligen hanteras cirka 600 drenden om bostadsanpassning i Givle
och genomférda bostadsanpassningar kostar varje dr cirka fyra
miljoner kronor. Men de 3tgirder som utférs ir ofta en forut-
sittning for att personen ska kunna fortsitta att bo hemma och om
alternativet ir plats 1 sirskilt boende ir det, konstaterar kommu-
nen, mycket god ekonomi att genomfoéra en bostadsanpassning.
Samtidigt ser man att det finns en stor grupp som inte vill bo kvar i
sin gamla bostad, som séker en bostad som ir enklare att skéta och
som ger storre trygghet och mer gemenskap.

Det finns starka incitament — bide minskligt och ekonomiskt — for

kommunen att ta ett stdrre ansvar {6r bostadsférsérjningen for dldre.

Dels att vara behjilplig 1 olika projekt {ér seniorboende, men dven att

engagera sig 1 utveckling av olika former {6r trygghetsboende f6r att pd
det sittet minska/férskjuta behovet av sirskilda boenden. Att iven

% Boverket, Bostadsmarknadsenkiten 2015.
84 Boverkets webbplats.
% Givle kommun (2013) Inriktningsprogram fér bostadsférsérjning 2013.
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bidra till aktiviteter i anslutning till trygghetsboenden, men dven fér de
som fortfarande bor i ordinarie bostad, dr viktigt fér att minska
offentliga kostnader fér sjukvird och omsorg. Samordningen med
hemtjinsten ir dirfér mycket viktig. Hur dessa frigor ska regleras
finns det i dagsliget ingen exakt 16sning fér, utan detta behéver
studeras nirmare.*

Eftersom ildre personer ofta vill bo kvar i sin stads- eller kommun-
del, ir ambitionen frin Givle kommuns sida att ha en god
geografisk spridning i utvecklandet av olika typer av bostider for
ildre. Vikten av boendemiljon lyfts ocksd fram — att stimulera
utvecklingen av lokal service, skapa trygga utemiljéer och medverka
till utveckling av lokala métesplatser — girna dver generations-
grinserna. Ett férsok att 6ppna skolbespisningar f6r pensionirer
har fallit vil ut.

Nir det giller medlen for att uppnd detta sldr man fast att i
kommunens roll ligger att underlitta {6r marknadens aktérer, och
verka for ett transparent system fér markanvisning och planering,
dir alla aktorer ges lika mojligheter. Kommunen bor vara en
strategisk och aktiv markigare. Genom att dga strategiskt beligen
mark kan kommunen piverka tillkomsten av bostadsprojekt. God
kunskap om hur efterfrigan pd bostider ser ut anses viktigt, liksom
hég planberedskap och att kommunen idven arbetar med tidiga
utredningar och planskisser. Lingsiktiga och konsekventa kom-
munala prioriteringar samt effektiv och indamaélsenlig handligg-
ning lyfts fram som andra viktiga faktorer. Det allminnyttiga
bostadsforetaget AB  Gavlegirdarna betraktas som ett av de
viktigaste bostadspolitiska verktygen f6r kommunen. I dgardirektiv
framhdlls unga och ildre samt personer med funktionsnedsittning
som viktiga fokusgrupper fér det kommunala bostadsbolaget.
Bolaget ska ocksd arbeta med boendesociala frigor och integra-
tionsfrdgor samt ta ett sirskilt ansvar f6r ekonomiskt svaga grupper
pa bostadsmarknaden.”

Nir utredningen triffar foéretridare fér Givle kommun héller
man som bist pd att se dver inriktningsprogrammet och att ta fram
en markanvisningspolicy, 1 enlighet med det nya lagkravet frin
drsskiftet. Trots stor efterfrdgan pd bostider och hog planbered-

8¢ Givle kommun (2013) Inriktningsprogram fér bostadsférsérjning 2013.
%7 Givle kommun (2013) Inriktningsprogram fér bostadsférsérjning 2013.

287



Kommunernas forutsattning att klara bostadsforsorjningen for de aldsta SOU 2015:85

skap har man inte lyckats nd fastlagda mdl for bostadsbyggandet.
Det handlar mycket om ekonomin i projekten; det blir dyrt och det
finns en grins for Givlebornas betalningsvilja, menar de vi talar
med. De konstaterar samtidigt att behovet av att bygga fler sm3hus
och dirmed glesa ut staden, skulle minska om fler ildre hushall i
villa kunde flytta till nyproduktion, s att deras villor kom ut pd
marknaden. Efterfrigan ir mycket stor pd trygghetsbostider i
stadsdelscentrala ligen, men det kan vara svirt att hitta mark 1i
stadsdelscentrumen och produktionskostnaderna gor att hyran for
en trygghetsbostad uppfattas som hog. ”Det dr for billigt att ha en
stor villa”, konstaterar en av planerarna. Det ir inte heller sikert att
overskottet fran villaférsiljningen ricker till en bostadsritt centralt
1 Givle.

Ett annat problem som tas upp 1 diskussionen ir att incitamen-
tet att forbittra tllgingligheten i det befintliga bestdndet dr for
litet utan ndgon form av stdd. Gavlegdrdarna har inventerat till-
gingligheten 1 sitt bestdnd och vet nu var det finns ligenheter med
god tillginglighet. Problemet ir att omsittningen ir lig och
bostadsbolaget har smd mojligheter att hilla undan ligenheter med
god tillginglighet for dldre personer.

Kommunen ser helst att det blir butikslokaler 1 bottenvining-
arna men kan inte kriva det av andra in det egna bolaget. Och det
gdr forstds aldrig att tvinga en niringsidkare att etablera sig.
Externhandeln motverkar nirservicen och har konkurrerat ut flera
livsmedelsbutiker i bostadsomraden. A andra sidan gdr det i dag att
f3 matkassar hemlevererade och pensionirer 8ker gratis med lokal-
trafiken under dagtid — ngot som minskat kostnaderna fér fird-
tjanst.

Maojligheten att kopa tjinster sjilv och gora skatteavdrag for
kostnaden har gjort att firre anséker om hemtjinst. De med
begrinsade behov kan ta det som en RUT-tjinst 1 stillet. Behovet
av stdd 1 form av omvirdnad kommer oftast senare 1 livet; de som
numera anséker om hemtjinst i Givle ir vanligen 80-85 &r gamla
och har ofta omfattande behov. Det ir brist pd platser 1 sirskilt
boende, vilket har lett till att det férekommer att man har dygnet-
runt-omsorg genom hemtjinsten.
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Planering for bostider for dldre i Luled

Antalet ildre invinare Skar snabbt i Lulei. Ar 2020 riknar man
med att det kommer att finnas 33 procent fler dlderspensionirer
och 42 procent fler invinare &ver 80 r dn vad det fanns &r 2010, nir
kommunen tog fram sin planering for bostider for dldre 1 Luled.

Ungefir hilften av dlderspensionirerna &r 2020 kommer att vara 40-
talister. Det idr en ny och annorlunda pensionirsgrupp. Férutom att de
ir minga har de bide politisk och ekonomisk makt. Redan i valet ar
2010 ir 22 % av de rostberittigade pensionirer. De dger mer dn %5 av
alla tillgingar i Sverige. 40-talisterna som alltid har f6rindrat samhillet
pa sin vig genom livet kommer antagligen att gora det iven som
pensionirer. De kommer att stilla krav bide pd samhillet och fére-
tagen. Den hir utredningen ir ett sitt att méta utvecklingen nir det
giller boendet.

Delvis som en reaktion pi Aldreboendedelegationens slutbe-
tinkande startade Luled kommun &r 2009 ett arbete kring framtida
utmaningar nir det giller bostider for dldre. Man beslutade d& att
flytta hela boendefrigan for ildre till kommunstyrelsen och det
uppfattas nu som ytterst angeliget att denna friga ligger pd kom-
munledningsniva. Syftet med satsningen var att analysera behovet
av bostider for ildre och presentera forslag till program for
behovsanpassade boendeformer for dldre som méjliggor en ratio-
nell ildreomsorg. Samt féresld lokalisering foér de olika boende-
formerna 1 nirheten av befintlig service. I rapporten ”Planering f6r
Bostider for dldre 1 Luled” konstateras att iven om majoriteten bor
1 smhus vid pensioneringen s3 flyttar de flesta till ligenhet eller till
ildreboende inom 20-25 &r.

Flytten fr&n sméahus till ligenhet sker 1 70-80 drsildern medan flytten
frin smahus till dldreboende sker vid 80+ &ldern. De som bor 1 ligen-
het kan bo kvar 10 &r lingre och flyttar f6rst vid 90+ &ldern. I fastlg—
heter med hog tillginglighet kan man bo kvar innu hégre upp i1
3ldrarna.”

Ett f6rsok gjordes att berikna hur mycket kommunen skulle kunna
spara genom att genomfora ett foreslaget utbyggnadsprogram, som
skulle ge ytterligare 470 bostider anpassade for ildre och méjlig-

88 Luled kommun (2010) Planering fér Bostider fér dldre i Lules.
% Luled kommun (2010).
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gora for minga ildre att bo kvar i sitt bostadsomride. Antals-
missigt motsvarade programmet ungefir den férvintade kningen
av antalet invdnare 6ver 80 ar. Det skulle ocksd innebira att man
visentligen minskade behovet av fler ligenheter i sirskilt boende.

Om man inte genomfér utbyggnadsprogrammet utan fortsitter att
planera ildres boende och ildreomsorgen som 1 dag, ett s.k. O-alter-
nativ, behévs successivt 289 fler ligenheter i vird- och omsorgsboen-
den fram till &r 2020. Utbyggnadsprogrammet ger en driftkostnads-
besparing fram till &r 2020 med drygt 780 Mkr jimfért med O-alterna-
tivet.”

Utredningen har sedan féljts upp med en genomférandeplan, med
inriktning pd att skapa mojligheter f6r trygghetsbostider, ta fram
en strategl f6r pensionirsbostider och férbittra tillgingligheten 1
det ordinarie bostadsbestdndet. Ett kommunalt regelverk for
trygghetsbostider med kriterier och preciserade krav har tagits
fram. Kommunens kostnad fér en utbyggnad fram till 2020 av nio
trygghetsboenden med sammanlagt 427 ligenheter beriknas uppgd
till 20,7 mkr. Det motsvarar kostnaden fér 35 platser 1 sirskilt
boende.”

Kommunen bedémer att det ir en bra affir att stédja trygghets-
boendena med mellan 275 000 och 475 000 kronor” per ir, bero-
ende pd hur minga ligenheter det giller. Det ges till vilken aktér
som helst, men en férutsittning dr att man bygger 1 de omriden
som kommunen har bedémt att man bor satsa pd, utifrdn service-,
trygghets- och tillginglighetsinventeringen.

I genomférandeplanen understryks att det har krivts en forvalt-
ningsdvergripande samordning {6r att uppnd projektets mal.

Viktigast ir en vil fungerande samordning mellan stadsbyggnadsfér-
valtningens samhillsplanerare och socialférvaltningens ildreomsorgs-
planerare. Andra kommunala aktérer som engagerats ir tekniska for-
valtningens fastighetsavdelning, riddningstjinsten och det kommunala
fastighetsbolaget Lulebo AB. For att pavisa projektets betydelse har

kommunchefen varit uppdragsgivare. ”

% Luled kommun(2010). )
1 Luled kommun (2013) Genomférandeplan Bostider fér Aldre.
212011 &rs prisniva, rlig upprikning med KPI. )
? Luled kommun (2013) Genomférandeplan Bostider for Aldre.
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P2 politisk nivd har en samordning skett mellan kommunstyrelsen,
socialnimnden, tekniska nimnden och styrelsen fér Lulebo AB
med kommunstyrelsen som bestillare. Tidta avrapporteringar till
kommunstyrelsens planeringsutskott och till en politisk referens-
grupp har skapat underlag for politisk enighet dver partigrinserna.
Kommunen har dven samverkat med privata bostadsféretag, vird-
foretag, hyresgistforeningen, byaforum, pensionirsrad, tillginglig-
hetsrdd, universitetet, pensionirsorganisationer och ideella
foreningar. Luled kommun har medvetet valt att e ligga trygg-
hetsboendena under ildreomsorgen men det ir tydligt att samord-
ningen mellan ildreomsorgens planerare och stadsplanerarna
uppfattas som mycket viktig. Det behovs ett strategiskt tinkande,
samverkan och noggrann férankring, framhiller de tjinstemin vi
talar med. — "Man mdste ha med sig kommunledningen och poli-
tiken!”

Det som har visat sig svirast ir att skapa fler tillgingliga bo-
stider 1 det befintliga bestdndet. Kommunen drar slutsatsen att det
saknas incitament for fastighetsigare att forbittra tillgingligheten.
Nigra fastighetsigare genomfoér dock tllginglighetsdtgirder 1
samband med andra dtgirder. Lulebo har till exempel byggt pd ett
trevdningshus med tvd viningar och dirmed skapat underlag for
hiss.”

Det behévs nigon form av stimulans fér att rusta miljonpro-
grammet, annars har minniskor inte rdd att bo kvar dir, anser de
kommunala tjinstemin vi pratar med. En foretridare for ett privat
fastighetsbolag menar att de 1 stort sett kan rikna hem tillginglig-
hetstorbittrande dtgirder — “utom installation av hiss!” Han menar
att tillginglighetskraven ir en naturlig del i bestillarrollen — inte i
konkurrens med utan snarare i symbios med energikraven. Men
hans erfarenhet ir att arkitekterna inte kan tillginglighetsfrdgorna,
att det till och med hinder att de ifrigasitter de krav pd god till-
ginglighet som bestillarna har.

Stadsbyggnadschefen framhiver att den stora utmaningen ir att
fa bostadsmarknaden att fungera, att {3 fler som investerar och som
bygger bostider éverhuvudtaget, inte bara med tanke pd ildre —
men bostider for ildre kan trigga igdng flyttkedjor. En privat
byggherre lyfter fram bristen pd arbetskraft och att det saknas

% Lule kommun (2013) Genomférandeplan Bostider for Aldre.
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bostider om nigon byggfirma skulle vilja etablera sig i staden. Det
ir ocksd mycket svirt att hitta byggare som kan ge ett acceptabelt
pris; konkurrensen ir for dilig, menar den aktdren.

... och det finns andra exempel

Det finns fler exempel: I Finspdng ir frdgan om bostider for ildre
en viktig del av bostadsprogrammet, Alingsds har tagit fram
"Boendestrategier for ildrelivet i Alingsds” och “Nitverk Syd” ir
ett nitverk som initierats av linsstyrelsen 1 Skdne 1 syfte att 6ka
bostadsbyggandet, bygga bostider som attraherar ildre medborgare
och 6ka medborgarinflytandet. Femton kommuner i Skine,
Blekinge och Sméland ingdr 1 nitverket.

6.4.2  Behovs- och marknadsanalysen viktig

*Vi bar beriknat att 600 av 1 000 personer i den beriknade hushills-
okningen dr personer dver 75 dr. Mdnga av dem bor i egna hus. Stor
del av bostadsbehovet for barnfamiljer skulle kunna losas om man
kunde locka de dldre att flytta men for det krivs att det byggs ndgot
som dr attraktivt och som de dldre tycker det dr virt att betala mer

for.” Ulrika Edlund, koncernstabens enhet for strategisk samhillsutveckling i
Sundsvall

Den senaste &versynen av bostadsforsorjningslagen ledde till att
det infordes ett uttalat krav att riktlinjerna for bostadsforsori-
ningen ska “grundas pd en analys av den demografiska utveck-
lingen, av efterfrigan pd bostider, bostadsbehovet for sirskilda
grupper och marknadsférutsittningarna”. Kommunen ska alltsd,
som Givle och Luled i exemplen ovan, analysera sdvil behovet av
bostider som férutsittningarna for att tillgodose behov och efter-
frdgan pd den lokala bostadsmarknaden. Det innebir till exempel
att ta fram underlag som visar hur de ildre 8ldersgrupperna kan
forvintas vixa och hur dessa 3ldersgrupper bor i dag, inklusive
andelen och antalet ensamboende. Och att analysera vad man kan
forvinta sig nir det giller de ildres krav och preferenser, flytt-
benigenhet och betalningsvilja framover. Det finns en del
forskning pd omridet (se kapitel 5) men det behovs ocksd aktuella
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och konkreta uppgifter om foérhillandena lokalt, 1 olika delar av
kommunen. SCB har befolkningsstatistik pd nyckelkodsomriden
och erbjuder statistikpaket fér kommunerna. Statistiken kan
kompletteras med egna enkiter.

Analysmodell for belbetssyn?

Det handlar ocksd om att koppla samman planeringen f6r bostads-
férsérjningen med ildreomsorgens prognoser for behovet av
platser 1 sirskilt boende; att synliggéra vad ildreomsorgens
prognoser forutsitter 1 form av ett utbud av olika andra boende-
former som riktar sig till dldre samt tillgdng p& bostider med god
tillginglighet inom det ordinarie bostadsbestdndet. Flera kom-
muner har framfort att det skulle behvas en enkel analysmodell
for att underlitta f6r kommunerna att kunna rikna pd kostnader
och plusposter forknippade med olika handlingsalternativ. Forsok
har gjorts tidigare”. Det finns ocksi kommuner som sjilva utveck-
lat modeller f6r sddana analyser.

Medan kostnadssidan for tillginglighetsitgirder oftast gir att placera
inom en verksamhetsbudget, giller oftast ett omvint perspektiv fér att
berikna intiktssidan. D3 krivs att en helhetskalkyl som ir verksam-
hets- och sektorsévergripande kan goras. *

6.4.3 Tillganglighetsinventering

Projektet har generellt medfért 6kad medvetenhet bland fastighets-
dgarna om vikten av god tillginglighet, och hur man kan vidta &tgirder
for att forbittra tillgingligheten. Fér kommunen har projektet bidragit
till att 6ka kunskapen om hur tillgingen pa bostider med god tillging-

lighet faktiskt ser ut; ett viktigt underlag for den framtida planeringen.
97

Avsaknaden av tillforlitlig statistik om tillstdndet 1 det befintliga
bostadsbestindet nir det giller tillgingligheten fér personer med

%Se tex. SABO och SKL (2004) Kvarboende + tillginglighet = god ekonomi? samt
Wikman-konsult AB (2015) Bostdder for dldre. Utredning av tillginglighet i flerbostadshus 1
Sandviken.

% Miiller; 1.(2012) Ett samhille for alla.

7 Trelleborg (2015) Tillginglighetsinventering av flerbostadsbestindet.
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nedsatt funktionsférméga gor det angeliget med lokala tillginglig-
hetsinventeringar. Sedan 1 februari 2014 har kommunerna kunnat
soka statligt stdd for att gdra en inventering av tillgingligheten i
flerbostadshusbestdndet 1 kommunen. Stédet gick att soka fram till
den 1 augusti 2015 men anslaget pid 15 miljoner kronor tog slut
langt innan dess. Det rickte till 50 kommuner. Stéd limnades till
den beriknade kostnaden fér att genomfdra en inventering, dock
hégst 500 000 kronor. Inventeringen kunde omfatta sivil allmin-
nyttiga som privata bostadsbestind, inklusive bostadsritts-
féreningar.”

En studie som utredningen har bestillt visar att i de mindre
kommunerna har syftet med inventeringarna ofta varit att f3
underlag f6r konkreta forslag pd forbittringsdtgirder. I storre
kommuner har milet mer varit att £ en 6verblick 6ver bestindets
status infoér arbetet med bostadsplaneringen. Bara i enstaka fall
anvinds inventeringsmaterialet som underlag fér konkret informa-
tion till bostadssokande om tillgingligheten. Men det yttersta
syftet har ind3 varit dels att kunna méta behovet av tillgingliga
bostider for ett okande antal ildre invinare, dels att gora det
mojligt for dldre personer som redan bor i det aktuella bestindet
att bo kvar hemma lingre. Genomgdende bland de intervjuade
kommunerna ir ocksi en férvintan om att en tillginglighets-
inventering ska leda till 6kad kunskap om tillginglighet och att
frigan ges en storre plats i kommunens bostadsférsérjning.”

Resultaten stimmer bra med vad som kommit fram i Boverkets
bostadsmarknadsenkit, dir minga kommuner uppger att inven-
teringen anvinds for att uppritta ett dtgirdsprogram — eller som
underlag f6r boendeplaneringen eller vid formedling av bostider.
Vanligast ir att kommunen uppger en kombination av tvd av dessa
anvindningsomriden. Kommunerna uppger ocksi att inven-
teringen genomforts for att £ bittre kunskap om ullgingligheten,
bland annat som underlag for prioritering av &tgirder och var de
ska paborjas. Tillginglighetsinventeringarna har haft fokus pa
forekomst av hiss samt pd tillgingligheten 1 entréer och trapphus.
De flesta kommuner uppger att de har inventerat tillgingligheten

% Forordningen (2013:992) om stdd till kommuner fér inventering av den fysiska tillging-
ligheten i flerbostadshusbestindet. Foreskrifter (BFS 2014:12).
9 Urban Utveckling (2015).
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utifrdn en egen metod, till exempel en checklista, genom en enkiit,
med hjilp av konsult eller i samarbete med fastighetsigare, arbets-
terapeuter och DHR'®. Det vanligaste ir att man fokuserat pd det
allminnyttiga bostadsbestdndet — bara ett fital kommuner uppger
att de inventerat tillgingligheten dven i det privata bestdndet.'

Trelleborg har med hjilp av det statliga stodet genomfért en
omfattande inventering av tillgingligheten i bostadsbestindet. Man
anstringde sig for att f4 med iven privata fastighetsigare och
bostadsrittsféreningar. Hela det allminnyttiga bestdndet av fler-
bostadshus inventerades, en stor del av det privata och en mindre
del av bostadsrittsféreningarna.

Luleds strategi har varit att koppla inventeringen av tllginglig-
heten 1 bestdndet till en analys av behovet av sirskilt boende. Man
har ocksi valt att styra utbyggnaden av trygghetsbostider till om-
riden dir det dels bor ménga ildre och dels ir lig tillginglighet 1
bostadsbestindet. Det har varit méjligt tack vare tillginglighets-
inventeringen.'®

Koll pa tillgingligheten kan sinka kostnaderna for
bostadsanpassningsbidragen

For den enskilde dr bostadsanpassningsbidraget en ovillkorlig rit-
tighet och 1 princip inget som kommunen kan ifrigasitta. Det gir
inte att sitta ett tak fér hur mycket det fir kosta, varken 1 det
enskilda fallet eller 1 budget. Kommunens mojligheter att begrinsa
kostnaderna fér bostadsanpassningarna ligger pd férebyggande
insatser och pd generellt arbete med bostadsforsorjning och frim-
jande av tillginglighetsforbittringar 1 bostider och boendemiljser.
Genom att i samarbete med fastighetsigarna inventera tillginglig-
heten i bostadsbestindet och identifiera hinder fér personer med
funktionsnedsittningar kan kommunen bidra med underlag fér
hyresvirdar och bostadsrittstoreningar att férbittra tillginglig-
heten 1 och omkring flerbostadshusen.

1% Férbundet for ett samhille utan rérelsehinder.
19" Boverket (2015) Strategin for genomforandet av funktionshinderspolitiken 2011-2016.
12 Luled kommun (2013) Genomférandeplan Bostider for Aldre.
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6.4.4  Allmannyttigt kommunalt bostadsféretag

De allra flesta kommuner har ett eget allminnyttigt bostadsforetag,
som 1 de flesta fall drivs i aktiebolagsform'®. Nigra kommuner har
mer in ett allminnyttigt bostadsfoéretag och i ndgot fall dger flera
kommuner tillsammans ett bostadsbolag. I ett fital mindre kom-
muner ligger det kommunala bostadsbestdndet direkt under kom-
munens forvaltning'®. Bara ett dussin kommuner saknar helt ett
allminnyttigt bostadsbestind.'” Det finns ofta betydande resurser i
det allminnyttiga bostadforetaget. Till exempel ett bestdnd av
bostider frin olika tider, varav en del kan vara limpliga att om-
vandla till seniorboende eller trygghetsbostider eller bara reserveras
for en dldre malgrupp. Men ocksd en hel del fria ytor 1 bostads-
omridena, ytor som kan tas i ansprik fér kompletteringsbebyg-
gelse.

Nya dgardirektiv 1 manga kommuner

Kommunerna kan 1 dgardirektiven stilla krav pd sina bostadsbolag.
De allra flesta kommuner har gett sina allminnyttiga bostadsbolag
nya dgardirektiv sedan lagen om allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag tridde i kraft 1 januari 2011. Vid Boverkets bo-
stadsmarknadsenkit 2014 var det bara 34 kommuner som inte hade
fornyat sina igardirektiv.'® Boverket frigade ocksd kommunerna
om de hade indrat sina krav eller sina férvintningar eller 1 dvrigt
dndrat sitt férhdllningssitt till det kommunala bostadsbolaget. Tre
av tio kommuner svarade *Ja, pd ett mdrkbart sitt” och fyra av tio
svarade “Ja, men bara marginellt”. Bortdt 30 procent av de kom-
muner som besvarade denna frga ansdg att de inte pd ndgot sitt
hade férindrat sitt forhdllningssitt till sitt bostadsbolag efter att
den nya lagen tridde i kraft.

1% Drygt 20 ir stiftelser.

1% Ljusnarsberg, Skinnskatteberg och Ragunda. .

1% Salem, Tiby, Danderyd, Nacka, Vaxholm, Atvidaberg, Valdemarsvik, Markaryd,
Borgholm, Staffanstorp, Lomma, Sjébo, Gristorp och Hjo.

1% Bostadsmarknadsenkiten 2014, Boverkets webbplats 2014-09-30.
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Tabell 6.9 Har kommunen &dndrat sitt férhallningssatt till det kommunala
bostadsbolaget sedan 1 januari 2011?

Antal kommuner Procent av dem som svarade

Ja, pa ett mérkbart satt 74 30
Ja, men bara marginellt 101 41
Nej, inte alls 69 28
Summa 244 100

Kalla: Boverket, BME 214, egen bearbetning.

Av kommunernas kommentarer framgdr att det vanligaste ir att
kommunen infért eller hdjt avkastningskrav eller borgensavgifter.
Nigra har borjat stilla krav pd utdelning. Men det finns ocks3 ett
antal som har blivit tydligare med att bolaget ska bidra till bo-
stadsforsorjningen (se vidare avsnitt 6.5.2)

Ramupphandlade hyreshus har fitt seniorer att limna villan

SABO har genom en tivling tagit fram ett ramavtal for ett mindre
hyreshus, som kan avropas och uppforas av SABOs medlemsfore-
tag till ett fast, ldgt pris. Huset kan byggas 1 tvd, tre eller fyra
véningar, med &tta, tolv respektive sexton ligenheter. Syftet var
framfor allt att mojliggdéra smd, kompletterande hyreshusprojekt i
mindre kommuner, dir det annars hade blivit {6r dyrt med nypro-
duktion. Det forst firdigstillda sd kallade Kombohuset var sexton
ligenheter i Mérbylinga pd Oland. Tvi ir senare hade totalt cirka
2 650 ligenheter byggts eller bestillts med ramavtalet. Betydligt
fler nya bostider dn forvintat har byggts, 1 sdvil stider som pd
mindre orter, dven pd orter dir det inte gitt att bygga p& decennier.
En uppféljning av nio inflyttade projekt visar att ovintat minga
ildre personer har flyttat in i Kombohusen. En hel del har sélt ett
smdhus pd samma ort och det vanligaste ir att huset sdlts till ett par
med barn. Minga har bott linge i de villor eller radhus de
limnade.'”

197 Stockholms Universitet och SABO (2015). Se dven avsnitt 6.5.1.
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Tabell 6.10 Frigjorda bostider efter upplatelseform vid flytt till Kombohus

Andel av dem som besvarade SABOs enkat

Upplatelseform Alla aldrar 65-74 ar 75-84 ar
Aganderatt 53 % 58 % 60 %
Bostadsratt 9% 3% 17 %
Hyresratt 33% 32% 19 %
Ovriga/ingen uppgift 5% 7% 5%
Totalt 100 % 100 % 100 %

Kélla: Stockholms Universitet och SABO (2015).

6.4.5 Samverkan kring bostadsforsorjningsfragorna

Flera kommuner som utredningen varit 1 kontakt med har sett det
som en framgdngsfaktor att ligga bostadsférsérjningsfrigorna
direkt under kommunstyrelsen och att hitta strukturer f6r en kon-
kret samverkan sdvil mellan berérda kommunala férvaltningar som
med andra aktorer. Samverkan 6ver forvaltningsgrinserna, med
intresseorganisationer och ideella foreningar och med marknadens
aktorer borgar for ett mer fullddigt underlag for planering och
beslut.

Samverkan med berérda externa aktdrer kan ocks bidra till en
bittre kommunikation med méalguppen “ildre” p& bostadsmark-
naden. En del 1 detta kan vara att skapa intresse och stirka incita-
mentet f6r seniorer som bor 1 egnahem eller flera trappor upp utan
hiss att ta steget och flytta till en bostad som det gir att bo kvar i
dven med nedsatt rorlighet. Eller dir det finns bittre forutsitt-
ningar f6r gemenskap och social samvaro.

Fastighetsigarna har en nyckelroll

Kommunen behéver samarbeta med sdvil privata fastighetsigare,
inklusive bostadsrittsféreningar, som med det allminnyttiga
bostadsforetaget. Det giller till exempel att uppmuntra byggande
och forvaltning av boendeformer som riktar sig speciellt till
seniorer och ildre personer. Det kan ocks3 finnas fastigheter i all-
minnyttans bestind som skulle kunna omvandlas till trygghets-
bostider. Det gir kanske att hitta nya samarbetsformer mellan
kommun och fastighetsigare i syfte att kunna samordna service,
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skapa gemenskapslokaler och erbjuda mer teknikstéd i boendet.
Kommunen kan iven tillsammans med fastighetsigare undersoka
mojligheterna att bygga pd viningar pa befintliga hus och pd s3 sitt
fa fram fler ligenheter. Med fler ligenheter i en trappuppging 6kar
det ekonomiska underlaget f6r en efterinstallation av hiss.

Om fastighetsigare kan erbjuda hyresgister som har fitt nedsatt
funktionsférmiga en annan bostad, med bittre tillginglighet, i
samma hus eller i samma bostadsomrdde kan det bespara kom-
munen utgifter f6r till exempel bostadsanpassning. Méjligheterna
okar om det finns fastighetsigare som ir beredda att forbittra till-
gingligheten 1 entréer och utemiljoer till flerbostadshus som har ett
bra utgdngslige 1 6vrigt, dir det till exempel finns hiss eller mark-
ligenheter och rymliga badrum.

Socialnimndens medverkan i samhillsplaneringen

*Socialtiinsten deltar i sambillsplaneringen mer frekvent idag dn
tidigare. Vi dr med redan i tidigare skeden, t.ex. ndr man tittar pd
tomter. Vi identifierar behov men det finns ingen socialtjinst-
kompetens pd sambillsplaneringsnivd dn. Byggandet av trygghets-
bostider ses 1 alla fall numera som en bostadsmarknadsfriga. Tidigare
betraktades boendefrigor for socialnimndens mdlgrupper som en
SOCidlt]ﬁnStﬁ’igﬂ. ” Ewa Klingefors, socialdirektér i Umed

I Bostadsmarknadsenkiten'® 2014 uppger de allra flesta kommuner
att de har ndgon form av samverkan internt inom kommunen nir
det giller planeringen for bostadsférsorjningen. Det vanligaste ir
att detta sker 1 samverkansgrupper som bestdr av tjinstemin frin
olika foérvaltningar. Samverkansgrupper med medverkan frin till
exempel kommunledningsstaben, férvaltningschefer och/eller
bostadsféretag forekommer men ir mindre vanligt.'”

De kommuner utredningen har talat med har sirskilt framhallit
vikten av samverkan mellan dem som arbetar med fysisk samhills-
planering och bostadsférsérjning och dem som ansvarar for

1% Boverket foljer utvecklingen pi de lokala bostadsmarknaderna genom den &rliga
Bostadsmarknadsenkiten. Den stills till samtliga kommuner och svarsfrekvensen ir alltid
mycket god. Négra frigor giller kommunernas arbete med bostadsférsérjningen.

1% Bostadsmarknadsenkiten 2014, Boverkets webbplats 2014-09-30.

299



Kommunernas forutsattning att klara bostadsforsorjningen for de aldsta SOU 2015:85

omsorgen om ildre. Samtidigt har det framggtt att detta inte alltid
fungerar optimalt.

Konkurrensverket lyfter denna frga i ett PM om upphandling
av bostider for ildre och menar att socialnimnden och kom-
munens bostadsbolag boér samverka. Nigot som inte idr helt
okomplicerat menar Konkurrensverket, eftersom det typiskt sett ir
s att socialnimnden, som har ett ansvar for och intresse av att
piverka utvecklingen i en viss riktning, saknar budget- och
verksamhetsansvar pd omridet. Att det kommunala bostadsbolaget
ska verka enligt affirsmissiga principer och under konkurrens-
neutralitet 1 férhdllande till privata aktdrer gor att minga kom-
munala bolag anser att de inte kan investera i byggprojekt med svag
eller osiker ekonomi. Konkurrensverket konstaterar att det
generellt sett dr svirt att f8 ekonomi i projekt med trygghets-
bostider eller andra mellanboendeformer.

Mellanboendeformer ir kostsamma bide att bygga och att driva
jimfoért med vanliga bostadsfastigheter varfér det minga ginger inte
ligger inom de kommunala bolagens ekonomiska férméaga att satsa pd
denna typ av projekt.'"

I socialtjanstlagens tredje kapitel stdr att socialnimnden ska ”géra
sig vil fortrogen med levnadsforhillandena i kommunen” och
“medverka 1 samhillsplaneringen och i samarbete med andra sam-
hillsorgan, organisationer, féreningar, och enskilda frimja goda
miljder 1 kommunen.” Vidare stir det att ”Socialnimndens med-
verkan 1 samhillsplaneringen skall bygga pd nimndens sociala
erfarenheter och sirskilt syfta till att piverka utformningen av nya
och ildre bostadsomrdden i kommunen.” """ Kommunen har allts3
ett formellt krav pd sig att se till att socialtjinstens kunskaper och
erfarenheter kommer in som ett underlag i samhillsplaneringen.
Frigan ir om detta lagkrav ir lika levande f6r dem som ansvarar for
bostadsférsorjningen och den fysiska samhillsplaneringen.

19 Konkurrensverket (2014) PM om Uppdrag att ta fram en vigledning f6r upphandling av
bostider for dldre.
1 Socialtjinstlag (2001:453) 3 Kap. 1-2 §8.
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6.4.6 Kommunens markinnehav och planeringsansvar

*Vi saknar forkopsritten. Det dr jittesvdrt for kommunen att gd in och
buda pa mark. Det hijer markpriserna direkt. Och vi kan inte hilla

nere hyrorna om inte kommunen anvisar marken”. Stina Sjoblom, mark-
och exploateringschef 1 Ume#

Det giller f6r kommunen att hilla en god planberedskap och ha
detaljplaner framme fér bostider med inriktning pd ildre, till
exempel trygghetsbostider. Vid markanvisningar kan kommunen
stilla sidana krav vad giller ull exempel upplitelseform eller
utformning att projektet ger ett tillskott av bostider som ir limp-
liga for ildre personer. En del kommuner avsitter malmedvetet
mark for nya trygghetsbostider i anslutning till servicepunkter med
busshéllplats, livsmedelsbutik, vdrdcentral och apotek och ibland
dven nira befintligt sirskilt boende. Det underlittar samnyttjande
av personal och lokaler och gor det littare f6r dldre personer att
byta frin den ena boendeformen till andra eller att besoka en vin
eller anhorig som flyttat till det sirskilda boendet.

En kommun som vill frimja initiativ frdn enskilda kan géra det
genom att ta fram detaljplaner som limpar sig fér mindre projekt
och ge mojlighet till byggemenskaper 1 detaljplaner dven om ingen
forfrdgan har kommit in.'”

6.4.7 Medborgardialog

Morgondagens ildre, inte minst de nyblivna pensionirerna, har
med hinsyn till utbildning, ekonomi och resurser 1 6vrigt goda
mojligheter att sjilva bidra till planeringen av bostider som det gir
att 8ldras 1. Boverket har tagit fram ett metodstéd till kommunerna
i form av en digital vigledning 1 medborgardialog med inspirerande
exempel frén olika kommuner.'"”

”Vision Luled 2050” ir Luleds oversiktsplan och enligt kom-
munalridet resultatet av det stdrsta demokratiprojektet nigonsin i
kommunen. Inte minst pensionirerna har varit delaktiga 1 proces-
sen att ta fram en ny 6versiktsplan. Allt finns nu samlat i ett doku-

2 Blomberg och Kirnekull (2013) Bygga seniorboende tillsammans.
' Boverkets webbplats, Samhillsplanering, Kommunal planering.
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ment, dir riktlinjer f6r bostadsférsorjningen ingdr och det har dven
tagits fram en plan f6r bostadsférsorjningen for ildre.
De lokala pensionirsrdden kan ha en viktig roll att spela nir det

giller att finga upp och férmedla synpunkter och férslag frin de
ildre.

6.4.8 Information om bostadsutbudet

Om det behovs med hinsyn till bostadsférsérjningen 1 kommunen
ir kommunen skyldig att inritta en kommunal bostadsférmedling.
Det foljer av bostadsférsérjningslagen. And3 4r det bara en hand-
full kommuner i hela landet som har en kommunal bostadsfér-
medling. P4 de flesta hdll finns det alltsd ingen samlad ko till
hyresligenheter utan bostadssokande fir vinda sig till de enskilda
hyresvirdarna. De flesta bostider omsitts genom privata annonser
eller pd olika webbsidor for ligenhetsbyten eller via fastighets-
dgarens egen marknadsféring. De kommunala bostadsforetagen
fordelar normalt sett sina ligenheter efter kotid och det fore-
kommer att privata fastighetsigare ocksd har en ké.

Knappt hilften av kommunerna har 4nd3 nigon form av forturs-
system, vanligen d3 till bostider i det allminnyttiga bestdndet. Bara
ett femtiotal kommuner, firre in tidigare, uppger att de ger fortur
till personer som till {6ljd av en littare rérelsenedsittning behover
byta till en bostad med bittre tillginglighet.'"* Den som till f6ljd av
normalt 3ldrande inte lingre klarar trapporna upp till sin ligenhet
har allts ofta inga mojligheter att {8 fortur till en bostad 1 markplan
eller 1 hus med hiss.

En del kommuner har lagt ut information pd webbplatsen om
vilka fastighetsigare som har hyresbostider i kommunen och en del
informerar sirskilt om vilka olika typer av bostider for seniorer
som finns i kommunen. Det finns ocksd exempel pd att kommunen
tagit fram ett tryckt material om boendeformer for ildre — en
broschyr som kan distribueras via pensionirsorganisationer, fastig-
hetsigare och socialtjinsten. Fastin det inte ror sig om bistdnds-
bedémt boende, verkar det vara si att information om trygg-
hetsbostider och seniorbostider pd kommunernas webbplatser

!1* Bostadsmarknadsenkiten 2014, Boverkets webbplats 2014-09-30.
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vanligen liggs under ”Aldreomsorg”. Vilket iterspeglar att det
oftast inte finns nigon webbsida om bostadsutbudet generellt i
kommunen.

6.4.9 Bostadsanpassningsbidrag

I Trelleborg utbetalades 2014 drygt 4,1 miljoner i bostadsanpassnings-
bidrag, en 6kning med drygt 50 procent pd tva ir. Av detta belopp ut-
betalades 56 procent till boende i flerbostadshus, vilket 1 jimforelse
med de tvd senaste dren ocks ir en 6kning.'”

Lagen om bostadsanpassningsbidrag innebir en individuell rictig-
het for personer som har en funktionsnedsittning och ganska
langtgdende krav pd kommunen. Men lagen dr ocksd ett av kom-
munens verktyg fér att kunna moéta behovet av bostider som
fungerar foér personer med nedsatt funktionsférmdga. En mycket
stor del av bidragen gir till dldre personer.

Sammanlagt ligger kommunerna drygt 1 miljard kronor per &r
pd bostadsanpassningar, fordelat pd 74 000 irenden (2014). Kost-
naderna 6kade linge successivt dr frdn ir men riknat i fast penning-
virde har den sammanlagda kostnaden legat ungefir pd samma nivd
sedan 2007. Den tidigare okningen av antalet drenden har ocksd
planat ut pd senare &r.""* Men med ett 6kat antal ildre personer i
befolkningen kan s&vil antalet drenden som kostnaderna férvintas
oka 1 framtiden.

Anpassningar i smdbus dyrast

Skillnaderna ir stora mellan olika kommuner och kostnaderna kan
variera kraftigt frdn ar till &r for enskilda kommuner, beroende pd
vilka behov som uppstir. Ar 2014 varierade kostnaden i kom-
munerna frdn cirka 20 till 530 kronor per tusen invinare. Det finns
inget takbelopp och inga méjligheter f6r kommunerna att planera
eller sprida ut kostnaderna. Ett genomsnittligt bidrag ligger pd
cirka 10 000 kronor i flerbostadshus och ungefir det dubbla i smi-
hus. Det gér att dtgirderna i smahus stdr f6r nistan hilften av

!5 Trelleborg (2015).
"¢ Boverket (2015) Bostadsanpassningsbidragen 2014.

303



Kommunernas forutsattning att klara bostadsforsorjningen for de aldsta SOU 2015:85

utgifterna for bidraget, trots att de antalsmissigt bara utgér en
tredjedel. Bostadsbestdndets sammansittning kan alltsd ha viss
inverkan pd hur hoéga kostnaderna blir f6r kommunen. Liksom
naturligtvis 8lderssammansittningen i befolkningen. Bida dessa
faktorer slir mot smi kommuner utanfér tillvixtregionerna.
Kommuner med mindre in 25 000 invdnare har de hégsta genom-
snittliga bidragsbeloppen.'” '®

Smad dtgirder i dldre personers hem mdojliggor ett kvarboende

Frigan ir om de anpassningar som gors i enskilda personers hem ir
rimliga 1 férhdllande till alternativet byte av bostad. Sex av tio
bidrag avser sm3 belopp, under 5 000 kronor, och 4tta av tio hiller
sig under 20 000 kronor. Den allra vanligaste dtgirden ir att ta bort
trosklar, foljt av att sitta upp stddhandtag och montera en ramp,
enkla 4tgirder som till en blygsam kostnad fér kommunen kan
mojliggora ett kvarboende, férebygga fallolyckor och kanske
minska behovet av hemtjinst. Den fjirde vanligaste dtgirden ir
anpassning av badrummet, vilket oftast innebir att man byter bad-
karet mot en duschkabin — en 3tgird som om bostaden fungerar 1
ovrigt sannolikt ocksd ir kostnadseffektiv f6r kommunen.

Att installera dorréppnare till entrédorren dr ocksd en ganska
vanlig &tgird. Under 2014 beviljades 4 200 ansgékningar om dorr-
automatik 1 flerbostadshus. Dessa bidrag stdr f6r mer dn en femte-
del av de totala kostnaderna for bostadsanpassningsbidragen till
flerbostadshus.

Sju av tio bostadsanpassningsbidrag ges till personer éver 70 &r
och det genomsnittliga bidragsbeloppet for ildre personer ir
betydligt ligre in for yngre personer med funktionsnedsittning.
Detta tyder ocksd pd att bostadsanpassningsbidragen ofta ir ett
kostnadseffektivit sitt att frimja kvarboende for ildre — jimfort
med att 6ka hemtjinstinsatserna eller i yttersta fall ordna en bostad
1 sirskilt boende. I en nyligen framlagd avhandling visas att otill-

"7 Boverket (2015) Bostadsanpassningsbidragen 2014.
18 Boverket (2014) Oversyn av lagen om bostadsanpassningsbidrag m.m.
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ginglig bostad ir en starkt bidragande orsak till flytt ull sdrskile
boende.'”

Over 60 procent av irendena giller kvinnor men de beviljade
beloppen ir 1 genomsnitt betydligt hégre fér mian — 17 500 kronor
jimfért med 12 900 kronor. Boverket konstaterar att min fir i
genomsnitt 4 600 kronor mer dn kvinnor i bidrag men att det inte
utifrin det insamlade uppgifterna gir att siga om detta kan bero pa
att férdelningen av bidragen inte sker p4 ett jaimstillt sitt.'*

Okande kostnader for lyftanordningar i trapphus

Endast ett par procent av bidragen éverstiger 100 000 kronor, men
dessa mer omfattande anpassningar kan 3 andra sidan vara ganska
betungande fér enskilda kommuner. De mest kostsamma &tgird-
erna ir installation av trappliftar och 1 de fallen skulle det sikert
méinga ginger vara en totalt sett bittre l6sning om den som
behover detta 1 stillet kunde flytta till en bostad 1 markplan eller
dir det finns hiss — eller om fastighetsigaren valde att installera en
riktig hiss 1 huset. Dessa dtgirder utgdr en liten del av det totala
antalet irenden men stdr fér en betydande del av kostnaderna.
Under 2014 beviljades bidrag till cirka 1 300 trappliftar, en ¢kning
med 30 procent sedan dret innan. Kostnaden fér dessa bidrag upp-
gick till i genomsnitt 17 procent av kommunernas kostnader f6r
bostadsanpassningsbidrag i flerbostadshus.

Bidrag till drgirder | gemensamma utrymmen ska kunna dverldtas till
fastighetsigaren

Bostadsanpassningsbidrag kan bara s6kas av enskilda personer och
eventuella installationer igs av den som fitt bidraget. Det giller
dven om bidraget giller installationer i gemensamma utrymmen 1
ett flerbostadshus, till exempel ramp, dérréppnare eller trapplift. I
princip dr det di bara den som fitt bidraget som har ritt att
utnyttja utrustningen, nigot som kan sikras genom krav pd fjirr-

"9 Granbom, Marianne(2014) Att flytta och tankar kring flytt bland de allra dldsta — boende,
hilsa och vardagsliv.
120 Boverket (2105) Bostadsanpassningsbidragen 2014.
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kontroll eller nyckel. Det kan uppfattats som orimligt att andra
hyresgister inte kan utnyttja till exempel en dérroppnare. A andra
sidan ir det idgaren, alltsd bidragstagaren, som har ansvaret for
driften och skotseln av utrustningen. Boverket foresldr att bostads-
anpassningsbidrag som avser dtgirder i gemensamma utrymmen
ska kunna 6verldtas till fastighetsigaren, som di blir dgare av
installationerna. Foérhoppningen ir att denne di ska utnyttja
bidraget for att stadkomma en mer permanent 18sning, som kan
komma till nytta for fler 1 huset, till exempel bygga om entrén i
stillet for att sitta dit en ullfillig ramp. En permanent l6sning blir
ménga ginger ocksd mer estetiskt tilltalande dn en tillfillig. Detta
skulle mojligen ocksd kunna f8 fastighetsigare mer benigna att
acceptera en bostadsanpassning i de gemensamma utrymmena.
Men férutsittningen ir fortfarande att bidraget soks av och limnas
till en enskild person med utgdngspunkt frin dennes nedsatta
funktionsférmiga.

Bidrag dven till dtgirder som krivs enligt andra bestimmelser

Hittills har det inte gdtt att fi bostadsanpassningsbidrag till
tgirder som behdvs for att fastighetsigaren inte har {6ljt gillande
regler. Det har inneburit att till exempel en rullstolsburen hyresgist
som behover en bredare passage in till sitt badrum, kunnat bli utan
bidrag om fastighetsigaren inte har f6ljt de krav som gillde nir
huset byggdes. Den begrinsningen foresldr Boverket ska tas bort.
Enskilda ska inte lingre behéva komma i klim for att ndgon annan
inte har foljt bygglagstiftningens krav, menar Boverket och fér
resonemanget vidare till betydelsen av kommunens kontrollméjlig-
heter och vikten av samverkan mellan férvaltningarna trots separata
budgetar:

Ett forindrat synsitt, dir det alltsd skulle bli mojligt att bevilja
bostadsanpassningsbidrag trots att bygglagstiftningen inte har féljts,
kan tjina som ett incitament fér kommunerna att anvinda de kon-
trollméjligheter som PBL erbjuder. Det ir visserligen ofta skilda for-
valtningar och nimnder med separata budgetar som ansvarar for
bostadsanpassningsbidraget respektive tillsynen enligt PBL. T ett
storre perspektiv handlar det dock om att se till att allminna medel
hanteras s3 effektivt som méjligt och att tillgingligheten sikras. For
att uppnd detta har kommunerna ett ansvar {or att de olika forvalt-
ningarna och nimnderna samarbetar. En skirpt tillsyn kan leda till
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ligre kostnader fér bostadsanpassningsbidraget samtidigt som bostid-
ernas tillginglighet och anvindbarhet for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsférmdga tillgodoses. Om kommunen forst
genom en ansdkan om bostadsanpassningsbidrag blir medveten om att
avvikelser skett frn bygglagstlftmngens krav, bér kommunen givetvis
dverviga om en nddvindig anpassning kan komma till stind genom att
fastighetsigaren foreliggs att vidta rittelse.'!

6.4.10 Framja bostadsnara dagligvaruhandel

Etableringen av stormarknader och képcentra utanfér stiderna har
under lang tid bidragit till att konkurrera ut den bostadsnira detal;-
handeln och nir servicen férsvinner minskar mojligheterna att bo
kvar och 8ldras i stadsdelen eller bostadsomridet.

I en hel del andra linder har man valt att ha en betydligt mer
restriktiv instillning till externa handelsetableringar, eftersom man
sett att dessa pd sikt utarmar stiderna. I Danmark och Norge har
man haft férbud eller starka restriktioner kring externhandels-
etablering for att undvika en decentraliserad stadsutveckling. I flera
europeiska linder har man upprittat policys for handel, bland annat
for att oka utbudet av servicefunktioner i stider och stads-
delscentra, vidmakthilla en balans mellan olika handelsfunktioner i
staden och fornya nedgingna stadsdelar och att vitalisera
problemomriden.'”

I Danmark faststiller staten mdl fér den kommunala plane-
ringen pd ett stort antal omrdden, dven for detaljhandeln. Man
strivar efter att forbittra mojligheterna till en vil spridd detal;-

handel:

Det er et mil, at forbedre mulighederne for en decentral detailhandels-
struktur, der stimulerer til investeringer og fornyelser 1 detailhandlen
ogsd 1 mindre bysamfund, stationsbyer og mellemstore byer. Det
forudsztter en definition af byernes rolle i det kommunale bymenster.

Det finns minga sma stider 1 Danmark och deras centrala delar ska
enligt direktiven stirkas som levande och varierande handels-
centrum. Planeringen ska frimja ett varierat butiksutbud 1 bide
mindre och mellanstora stider liksom i enskilda stadsdelar i1 de

121 Boverket (2014) Oversyn av lagen om bostadsanpassningsbidrag m.m.

'22 Linsstyrelsen i Skdne (2008) Extern handel i planeringen - en ligesredovisning.
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storre stiderna. Och man ir angeligen om att begrinsa transporter
och oka tillgingligheten for alla:
Det er et mél, at transportafstande til butikker begrenses, si athengig-

hed af bil ved indkeb mindskes. Desuden skal arealer til butiksforma3l

have god tilgengelighed for alle trafikarter, herunder isar den giende,
cyklende og kollektive trafik. '**

Det stills ocksd krav pd kommunerna att de ska redovisa riktlinjer
for detaljhandelsstrukturen i kommunplanen. Enligt den danska
planlagen ska arealer f6r butiksindamdl i férsta hand liggas ut i
stads- eller stadsdelscentrum.

Utredningen Service 1 glesbygd lade fram sitt betinkande i mars
2015. Den pekar pd den forsimrade servicen och foresldr tvd nya
stdd som ska bidra till att uppritthdlla en grundliggande nivd av
kommersiell service i sirskilt sirbara och utsatta glesbygds-
omriden.'**

6.5 Hinder fér nyproduktion och renovering

*Hindren for okat bostadsbyggande dr framforallt bristen pd arbets-
kraft plus att det inte finns bostéider for arbetskraften pd de firmor som
skulle vilja etablera sig hir. Det dr inte planberedskapen eller dver-
klagningarna som dr flaskhalsen utan bristen pd arbetskraft — och pd

bostider! — Lite av Moment 22.” Orjan Lindstrém, fastighetsbolaget
Galiren i Luled

Det ligger en stor utmaning i att kunna mota framtida bostads-
efterfrigan frin de ildre generationerna och att tillgodose behovet
av bostider med god tillginglighet. Hir gérs en genomging av de
hinder utredningen har kunnat identifiera nir det giller nypro-
duktion och renovering i syfte att kunna erbjuda en méngfald av
attraktiva boendealternativ {6r seniorer.

' Miljeministeriet Naturstyrelsen (2011) Oversigt over statslige interesser i kommuneplan-
laegningen 2013.
124 SOU 2015:35 Service i glesbygd.
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6.5.1 Hoéga produktionskostnader

Hyresnivierna 1 nybyggda bostider ligger betydligt hogre dn 1 lite
ildre fastigheter och i synnerhet om det inte har byggts ndgot pd
linge p& orten kan skillnaden bli avskrickande stor. Det behéver
inte vara avhingigt betalningsférmaga utan kan ocksd handla om att
det inte finns nigon vana att acceptera sd hoga boendekostnader
som det blir frdga om fér en nybyggd hyresligenhet. (Se avsnitt
5.3.3 for hyresnivder i nyproduktionen)

Aven prispressad produktion ter sig dyr

SABO:s Kombohus Bas ir ett f6rsok att genom en ramupphand-
ling pressa priserna vid nyproduktion av mindre projekt med hyres-
ligenheter. Det giller firdigprojekterade typhus 1 tvd ull fyra
vaningar med tvd- och trerumsligenheter. Efter en tivling utlyst av
SABO tecknades ramavtal med tre byggentreprenérer, vilka &tog
sig att bygga till ett fast pris som var betydligt ligre 4n vad bostads-
foretagen annars kan f3'. Utgdngspunkten var en rundfriga till
medlemsforetagen hur mycket de skulle bygga om det hade gitt att
bygga till ligre pris. Det visade sig att flera féretag runt om i landet
behévde bygga mindre projekt och att man tillsammans skulle
kunna bygga cirka 500 ligenheter, vilket ir en volym som skulle
kunna locka dven ett storre byggforetag. Ramavtalet borjade gilla
augusti 2012 och upphorde i december 2014."”* T merparten av
Kombohusen har arshyrorna legat pd mellan 1450 och 1550
kronor per kvadratmeter'”’, vilket innebir 7 310-7 815 kronor i
ménaden for en tvia.

Trelleborgshems 55+boende i Smygehamn med inflyttning
hosten 2014 byggdes 1 form av ett Kombohus och fick dirigenom
en jimforelsevis 1&g produktionskostnad. Men en tvia pi 60
kvadratmeter kostar indd 7 400 kronor 1 m&naden och en trea pd 72
kvadratmeter 8400 kronor. Trelleborgshem tillimpar samma
inkomstprévning dir som i andra hus, vilket innebir att hyres-
gisten ska ha en nettoinkomst, inklusive bostadstilligg, som mot-

12512 000 kr/kvm BOA ovan mark, exklusive mark och moms.

126 Stockholms Universitet och SABO (2015) SABOs Kombohus — en viktig vig till nypro-
duktion f6r samtliga lokala bostadsmarknader.

27 Uppgift fran SABO.
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svarar tvd ginger hyran. En ensamboende pensionir behover alltsd
ha en sammanlagd inkomst pd 14 800 kronor efter skatt for att
komma ifriga for en etta hir. Att jimféra med medianinkomsten
fér ensamboende 6ver 75 ir som for kvinnor ligger pd 12 000
kronor och fér min 13 100 kronor i mdnaden — efter skatt och
inklusive bostadstilligg (2013).

6.5.2  Oklarhet kring allmannyttans handlingsutrymme

Den 1 januari 2011 tridde lagen om allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag'®® i kraft. Utifrdn bostadsférsérjningen innebar
lagen framfér allt att tva saker slogs fast: dels att de kommunala
bostadsbolagens uppgift dr att 1 allmidnnyttigt syfte frimja bostads-
forsdrjningen 1 kommunen och dels att detta ska ske enligt affirs-
missiga principer. Det dr det sistnimnda som har uppmirksammats
mest 1 debatten om de allminnyttiga bostadsféretagens roll och
mojligheter. Utredningen har fitt héra att kravet pd att verksam-
heten ska bedrivas enligt affirsmissiga principer har skapat en
osikerhet i en del kommuner kring deras méjligheter att anvinda
sina bostadsbolag som de verktyg de dr avsedda att vara. Samtidigt
menar minga att kravet pd affirsmissighet dverensstimmer med
hur man sedan linge bedrivit verksamheten.

Vid en enkitundersékning inom ramen for forskningsprojektet
“Nyttan med allminnyttan”'?’ svarade 4tta av tio bostadsbolag att
lagstiftningen inte hade pdverkat deras arbete med samhillsansvar.
Men studien visade ocksd att man d3 frimst syftade pd den verk-
samhet som mainga bostadsbolag bedriver ute 1 bostadsomridena
for att oka trivseln och stirka den kollektiva identiteten —
omridesdagar, festivaler och andra kulturarrangemang. En aspekt
av samhillsansvar som diremot ofta glédms bort ir det lagstadgade

kravet att frimja bostadsférsérjningen'®.

Det ir hir som lagstiftningens konsekvenser blir tydliga, genom ¢kade
avkastningskrav som skapar en forindrad finansiell situation for
bostadsbolagen. Dessa forindrade krav pdverkar de allminnyttiga

128 ] ag (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

12 Ett forskningsprojekt med elva forskare som initierades av SABO 2013.

1 Grander, M (2015) Samhillsansvar pd lika villkor? i SABO (2015) Nyttan med allmin-
nyttan.
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bostadsbolagens méjligheter att trygga bostadsférsérjningen, inte minst
féor minniskor med vanliga inkomster. /.../ Upprustning av
miljonprogramsfastigheter utan héga hyreshojningar {6r att undvika
risken att hyresgister inte kan flytta tillbaka 4r en annan utmaning
som ménga bolag stir infér."!

Samtidigt visar en annan studie inom samma forskningsprojekt att
det ir de berikningsmetoder som bolagen anvinder som i onédan
inskrinker de allminnyttiga bostadsféretagens handlingsutrymme:

Det visar sig att {or de flesta foretagen har kraven pd vinst inneburit att
vissa kalkyltekniker och redovisningsmitt getts foretride. Detta har
resulterat 1 nyproduktion och renoveringar som gynnar grupper for
vilka det redan byggs dyra bostadsritter."**

De omrikningstal som anvinds fér att berikna nuvirdet av en
investering kommer ofta frin privata virderingsféretag som siljer
sina uppgifter till allminnyttan och studien visar att dessa grund-
uppgifter inte dr mer fasta dn att de gir att indra genom férhand-
lingar med virderingsféretagen.” Detta ir generella problem, som
inte bara handlar om bostadsférsérjningen for ildre, utan om fér-
utsittningarna foér bostadsbyggande 6verhuvudtaget utanfér de
heta marknaderna.

6.5.3  Hog risk och laga fastighetsvarden

*Vi bar god planberedskap for bostadsbyggande — det dr inte det som
d@r problemet utan att marknad och lingivare har tvekat. Fastighets-
priserna har varit extremt ldga i jimfirelse med andra stider vilket
har motverkat nybyggande. Ett annat problem dr att dldre personer pd
landsbygden far si lite betalt for sina gamla wvillor jamfort med

priserna pd nyproducerade ligenbeter i staden.” Ulrika Edlund, koncern-
stabens enhet for strategisk samhillsutveckling. 1 Sundsvall

Kombinationen av hég risk och relativt 18ga fastighetsvirden kan
gora att det inte gdr att i kalkylen att g3 ithop for ndgon form av
nyproduktion pd orter utanfér tillvixtomridena. Det giller inte

B! Grander, M (2015).

132 Westerdahl, S (2015) Avkastningskraven i allminnyttan: mer affirsfokus dn samhills-
intresse? i SABO (2015) Nyttan med allminnyttan.

13 Westerdahl, S (2015).
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bara bostider med inriktning pd ildre. Ett presumtivt bostadspro-
jekt kriver betydligt hogre direktavkastning och dirmed ett hogre
hyresuttag pd en marknad som betraktas som svag, jimfort med pd
en starkare marknad". Och normalt sett ir méjligheterna att ta ut
en hogre hyra dessutom simre pd den svaga marknaden, dir sdvil
betalningsvilja som betalningsférmiga ofta ir mindre.

I praktiken dr det en mycket stor del av kommunerna som 1
detta avseende kan betraktas som svaga bostadsmarknader. Och
dven inom de storre kommunerna, dir centralorten ir en storre
stad med tillrickliga férutsittningar f6r nyproduktion, finns det
ofta mindre titorter och en omgivande landsbygd dir det inte gir
att f4 18n dll att bygga bostider. Utredningen efterlyser en for-
djupad dialog med bankerna om riskvirdering och finansiering av
bostadsprojekt pd marknader som betraktas som svaga.

Forutsittningar saknas att uppfylla bostadsforsorjningsansvaret
pé svaga bostadsmarknader

Riksrevisionen har nyligen genomfért en granskning av om staten
ger kommuner med svaga bostadsmarknader tillrickliga forutsite-
ningar att uppfylla sitt bostadsférsérjningsansvar nir det giller
ildres boende och kommer fram till att s3 inte ir fallet.

Riksrevisionen anser att regeringen inte har gett kommuner med svaga
bostadsmarknader tillrickliga finansiella och rittsliga férutsittningar
att upplylla sitt bostadsférsorjningsansvar. Hilften av de kommuner
som har svarat pd Riksrevisionens enkit kan idag inte méta ildres
efterfrigan pd tillgingliga bostider. /.../ De befintliga statliga
insatserna p4 bostadsomradet fyller en funktion men ir inte tillrickliga
fér att hjilpa kommunerna att ni malsittningarna i bostadsférsérj-
ningslagen. Utformningen av stéden behdver ocksd delvis ses éver.'”

Alla de 123 kommuner som Statens Bostadskreditnimnd &r 2011
definierade som svaga bostadsmarknader minskade sin befolkning
1992-2012, samtidigt som andelen ildre 6kade i alla utom en. I
genomsnitt dr 25 procent av befolkningen 1 de hir kommunerna
over 65 &r, jimfort med 19 procent i genomsnitt f6r samtliga kom-

3% Avkastningskravet beriknas i princip utifrin kostnaderna f6r 1dnat kapital, risk och fér-
vintad virdeforindring men vanligast dr att fastigheten klassas efter var den ir beligen.
1% Riksrevisionen (2014) Bostider fér dldre i avfolkningsorter.
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muner. Detta ger utslag pd kostnaderna f6r omsorgen om ildre och
personer med funktionsnedsittning per invinare, som ligger mer
in 30 procent 6ver riksgenomsnittet.”® Det hir ir strukturellt
betingade férutsittningar som innebir alldeles sirskilda utmaningar
1 bostadsférsérjningen. Kommunerna har 1 dag sm3 méjligheter att
overbrygga dessa svirigheter och minga av dem beddémer att de
inte kommer att kunna méta efterfrigan p3 tillgingliga bostider.

I en serie reportage i Linstidningen 1 Jimtland beskrivs situa-

tionen i nigra jimtlindska kommuner, med anledning av Riksrevi-
sionens rapport: Stromsund, Ragunda, Bricke, Berg, och Hirje-
dalen faller alla in 1 kategorin svaga bostadsmarknader, enligt Riks-
revisionens definition — befolkningen minskar och det finns ett
dverskott pa bostider, totalt sett 1 kommunen. I bdde Ragunda och
Berg kan kétiden till seniorligenheter vara flera ar ling. Ingen av de
kommuner som pekas ut som svaga bostadsmarknader ser ut att
kunna bygga sirskilt minga bostider inom den nirmaste framtiden.
Hack3s dr ett exempel pd en liten ort i Jimtland dir det finns
marknira bostider som ir eftertraktade av ildre hushill. Dir stir
nu 15 personer i ké. Och si ser det ut p4 flera hdll i Jimtland."’
— Den hir fragan har aktualiserats nu pd slutet. Vi har plitsligt en ki
pd 80 personer i Hammarstrand som vill byta ligenbet eller komma in
i vdrt bostadsbestind och det dr en liknande situation i Stugun, siger
Terese Bengard (s), kommunalrdd i Ragunda. I Berg riskerar
bostadsliget att bli kritiskt. — Vi kan se att pd ndgra drs sikt har vi en
bostadsbrist i Bergs kommun och det dr inte bra och det dr inte bara
pd vdra ligenheter utan totalt sett, siger Hans Green, vd for det
kommunala bostadsbolaget Berg hyreshus. Antalet ligenheter som
kan betraktas som sirskilt anpassade for dldre varierar i de fem
kommunerna men nir Linstidningen goér en rundringning uppger
samtliga kommuner att de har k& till s3dana bostider."®

13 Riksrevisionen (2014) Bostider fér ildre i avfolkningsorter.
17 Artiklar pd webbplatsen LT 2014-04-09 av Daniel Hansson.
138 Artiklar pg webbplatsen LT 2014-04-09 av Daniel Hansson.
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Riksrevisionen foreslir ett ramverk for tjinster av allmdnt intresse

Riksrevisionens slutsatser leder till att man rekommenderar rege-
ringen att utarbeta ett ramverk utifrdn EU:s begrepp om tjinster av
allmint ekonomiskt intresse, 1 syfte att fortydliga kommunernas
mojligheter till bostadspolitiska dtgirder samt anmila ramverket till
kommissionen.'”

Riksrevisionen bedémer att det idag saknas tydliga rittsliga férutsitt-
ningar {6r svenska kommuner att bedriva en bostadspolitik som upp-
fyller médlen i bostadsférsorjningslagen. Framférallt ir det osikert om
kommunerna har méjlighet att utnyttja EU:s regelverk om tjinster av
allmint ekonomiskt intresse for att stédja bostadspolitiska dtgirder.
Begreppet tjinster av allmint ekonomiskt intresse anvinds nir en
medlemsstat vill reglera en marknad pi annat sitt in som foljer av
marknadsekonomiska principer, till exempel genom att tillgodose ett
overgripande allminnyttigt syfte 1 den nationella bostadspolitiken. For
Sveriges del har regeringen uttalat att bostadsforsérjningen varken
generellt eller 1 delar bor definieras som en tjinst av allmint eko-
nomiskt intresse.'*

Utredningen om EU och kommunernas bostadspolitik drar en annan
slutsats

Utredningen "EU och kommunernas bostadspolitik” hade i upp-
drag att limna f6rslag som gor att kommuner kan frimja den lokala
bostadsfoérsorjningen och 3 till stind ett 6nskvirt bostadsbestind i
situationer di marknadsférutsittningar saknas. Utredaren skulle
dven undersoka mojligheterna att vidta konsumentinriktade
dtgirder for att efterfrigan pd bostider av god kvalitet ska kunna
tillgodoses."*' T betinkandet'*’, som limnades 10 juni 2015, limnar
utredaren tre forslag:

e En statlig myndighet ges uppdraget att stddja kommunerna i
statsstodsrittsliga frigor, till exempel om de sjilva vill ge stod
till tjinster av allmint intresse inom bostadsférsérjningen.
— Alltsd inte nigot generellt ramverk for detta, sisom Riks-
revisionen féreslagit

1% Riksrevisionsverket (2014) Bostider fér dldre i avfolkningsorter.

140 Riksrevisionsverket (2014) Bostider fér dldre i avfolkningsorter.

1 Dir 2013:68 EU-rittsliga forutsittningar for kommunal bostadspolitik.
250U 2015:58 EU och kommunernas bostadspolitik.
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e En ny stédordning fér stdd till undsittning och omstruktu-
rering av kommunala bostadsféretag pd svaga marknader,
inklusive en méjlighet att ge statligt stéd till kommuner som
behover stédja foretag — kommunala eller privata — som utfér
bostadstjinster av allmint ekonomiskt intresse.

e Att Sbo:s verksamhet, genom att avgrinsas till bostider for
ildre, gors forenlig med EU:s statsstodsregler for tjinster av all-
mint ekonomiskt intresse.

Det limnas inga forslag till dtgirder som riktar sig till bostads-
konsumenter. Utredningen om bostider for dldre uppfattar att de
tvd sistnimnda dtgirderna kan bidra till att 16sa svéra situationer pd
de svagaste bostadsmarknaderna men det ir tveksamt om det f6rsta
forslaget dr tllricklige for att uppritthdlla ett tillrickligt bostads-
byggande pd orter utanfor tillvixtregionerna. Och dtminstone nir
det giller de ildre upplever utredningen att det skulle behdvas dven
konsumtionsinriktade dtgirder f6r att 6ka mojligheterna for ligin-
komsthushall att efterfrdga nybyggda eller ombyggda bostider. Det
giller inte minst pd svaga marknader.

6.5.4 Svart finansiera installation av hiss

”Bara méngden bostider som nu ska renoveras, till foljd av puckeln i
bostadsbyggandet pd 60- och 70-talet, gor att det blir orimligt i for-
héllande till mojligheterna att utfora upprustningarna som planerat
underbdll. Vi hade dessutom inte kunnat kompensera for framtida
hijda tillginglighetskrav. Nu behovs alltsd bide vanligt underbdll och
dtgdrder for att nd upp till nya krav vad giller energi och tillginglig-
het.” Ann-Sofi Tapani, vd AB Bostaden i Umes

Tillgingligheten 1 det befintliga bestdndet kommer att behova f6r-
bittras och mycket talar f6r att detta inte kommer att ske pd mark-
nadens villkor, dtminstone inte 1 tillricklig utstrickning. P4 svaga
marknader har fastighetsigarna till foljd av l8ga fastighetsvirden
svirt att rikna hem sidana dtgirder och i tillvixtregionerna ir
incitamentet svagt, dd ligenheterna blir uthyrda ind3. Dessutom
kan det vara s3 att de berdrda hyresgisterna inte skulle ha rdd med
de hyreshdjningar som skulle krivas. Det kan ocks3 finnas tekniska
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svirigheter for fastighetsidgare att forbittra tillgingligheten 1 ildre
flerbostadshus. Dessa problem ir sirskilt pitagliga nir det gller
installation av hiss.

I antal av det totala flerbostadsbestindet 4r dock fastigheter med hiss
en bristvara. Minga fastighetséigare har uttryckt vilja och ambitioner
att forbittra tillgingligheten i sina fastigheter si lingt det ir mojlige,
men ser stora svdrigheter i att kunna finansiera dtgirder som att
installera hissar i dldre fastigheter.'

De flesta som utredningen talat med menar att det behovs ett stat-
ligt stéd for att stimulera till tillginglighetstérbittrande dtgirder,
framfor allt f6r hissinstallationer, som sillan gir att rikna hem for
fastighetsigaren. Bittre tillginglighet 1 bostadsbestdndet kan bidra
till att minska kommunens kostnader genom att flytten till sirskilt
boende skjuts upp for ett antal dldre personer, behovet av bostads-
anpassning minskar eller behovet av hemtjinst minskar, men inget
av detta dr poster 1 fastighetsigarens kalkyl.

Aven osikerhet och okunskap kan vara ett problem nir det
giller efterinstallation av hiss. Det giller inte minst i bostadsritts-
féreningar, vars lekmannastyrelser kan ha en ganska vag uppfatt-
ning om vilka alternativa 16sningar som kan vara mojliga och vad
det kan handla om for kostnader. Det kan ocks8 vara svirt att veta
om det krivs bygglov eller ricker med anmilan eller att man kan {3
ett villkorsbesked av kommunen i ett tidigt skede. Bostadsritts-
féreningar drabbas ocksd ofta av att fastighetsvirdena ir s liga att
det inte gir att fi 18n fér renovering.'**

Statligt stod till hiss i Finland

I Finland ger staten ett bidrag motsvarande 50 procent av den
totala kostnaden fér att efterinstallera en hiss. Bakgrunden ir en
situation som liknar den 1 Sverige — en dldrande befolkning och ett
stort antal flerbostadshus som inte ir tillgingliga f6r personer med
nedsatt rorlighet. Hissar saknas eller de dr for smi. Ar 2013 tog
regeringen fram ett program for att férbittra dldres boende under
2013-2017. Bedémningen var att det fram till 2030 behévdes en

5 Trelleborg (2015).
!* Muntlig information frin HSB.
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miljon tillginglighetsanpassade och sikra bostider for att nd mélet
att minst 92 procent av personer éver 75 dr skulle kunna bo kvar
hemma. Programmet innehdller en rad olika insatser for att for-
bittra bostadsbestindet, inklusive ridgivning och information. Nir
det giller hissar sattes mdlet till att 500 hissar per ir skulle
installeras, samtidigt som 6vriga dtgirder skulle vidtas for att till-
ginglighetsanpassa entréerna.'”® Det milet har inte nitts men under
dren 2005-2012 installerades i genomsnitt bortdt tvihundra hissar
per &r med det divarande statliga stodet.

Ar 2015 avsattes tjugo miljoner euro for installation av hiss och
tvd miljoner for avligsnande av hinder 1 entréer och trapphus. Det
senare stodet limnas till byggande av ramper, sinkning av trésklar,
avligsnande av trappsteg, breddning av dérréppningar, montering
av ricken och andra motsvarande dtgirder som gér det mojligt for
rorelsehindrade att komma in 1 bostiderna eller andra utrymmen 1
byggnaden samt belysning, om det forbittrar byggnadens tillging-
lighet.'*

I en férundersdkning som genomfoérdes 2012 genom 200 tele-
fonintervjuer med representanter foér olika berérda yrkesgrupper
uppskattas tiden som en dldre person kan bo kvar i ett flerbostads-
hus som har hiss, jimfért med i ett dir det inte finns hiss till 7,8 r.
Sambhillet skulle enligt det hir sittet att rikna spara uppskattnings-
vist 261 400 euro for varje dldre person som fir en hiss installerad
hiss 1 sin trappuppgidng — och som kan bo kvar hemma 7,8 &r
lingre.'"” Svagheten hir r att man inte vet hur ménga det skulle
kunna gilla i en trappuppging.

Intikten per hiss beriknas somY = Vx (P -])

Y = den efterinstallerade hissens beriknade intikt f6r samhillet for 1 person
V = ytterligare antal &r som den ildre kan bo kvar hemma tack vare hissen

P = kostnad p4 servicehus per boende och ir

J = investerings- och driftskostnad per &r f6r den efterinstallerade hissen

145 Miljéministeriet (2013) program for att forbittra dldres boende 2013-2017.

4¢ ARA (2015) Anvisningar fér hiss- och hindersléshetsunderstdd 2015.

¥ Global Research & Data Services (2014) Enkit om hur efterinstallerade hissar bedéms
paverka ildres méjligheter att bo kvar hemma.
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Investeringskostnaden antogs vara 150 000 euro och hissens livslingd 25 4r.
Hissens drift- och servicekostnader sattes till cirka 1 000 euro per ir. Genom-
snittlig kostnad per person i servicehus var 40 515 euro per &r (2012).

Effekter av tidigare statliga stdd till hiss

Under en kort period 2004 fanns ett statligt stdd fér installation av
hiss. Regeringen avsatte 30 miljoner kronor i virpropositionen
2004 for detta. Bidrag kunde limnas for installation av hiss eller
annan lyftanordning for att forbittra tllgingligheten, om det
genomfordes 1 samband med underhdll, om- till- eller pdbyggnad av
flerbostadshus med minst tre viningar. En forutsittning fér stod
var att andra nddvindiga dtgirder for att forbittra tillgingligheten
ocksd genomférdes. Stdd limnades till &tgirder som pdbérjades
mellan 15 april och 31 december 2004. Férordningen upphivdes
2011.'%

Subventionen uppgick till en fjirdedel av kostnaden for instal-
lationen, dock hégst 250 000 kronor per hiss. Genomsnittligt
bidragsbelopp riknat per hiss var 226 000 kronor. De hogsta
belopp som beviljades var tre bidrag pd 2,3-2,5 miljoner, som avsig
ett tiotal hissar per ansdkan i hus med 5-6 viningar.

Anslaget rickte till sextio beviljade bidrag'”. Av dessa gick 17
till bostadsrittstoreningar och 43 till dgare av hyreshus, varav hilf-
ten allminnyttiga bostadsforetag och hilften privata fastighets-
dgare. Stodet hade en god spridning 6ver smd och medelstora och
dven storre stider 1 sd gott som alla lin.

Stod beviljades till cirka 130 nya hissar, som niddes av samman-
lagt 1 600 ligenheter. Det var alltsd 1 genomsnitt 12 ligenheter som
kunde utnyttja den nya hissen. Var tredje beviljat bidrag gillde
treviningshus och nistan lika mnga fyravdningshus. Bidrag
limnades dven till 14 femvaningshus och till 5 hus med sex eller sju
vaningar.

Uppgifter om bidragsunderlag, dvs. den totala kostnaden for
den 3tgird som bidraget avsig, finns bara for en tredjedel av
irendena. Genomsnittet 1 forhdllande till antalet hissar 1 dessa
drenden var knappt 1,1 miljoner kronor I ett tiotal drenden med

8 Fsrordning 2004:685 om bidrag for installation av hiss m.m. i flerbostadshus.
49 Killa for uppgifterna i detta avsnitt: egen bearbetning av Boverkets bidragsstatistik.
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endast 1 hiss varierade bidragsunderlaget frin 653 500 ll 1,3
miljoner kronor.

Annu tidigare stod till hissinstallation

Annu tidigare fanns ett statligt stod for dtgirder i eller i anslutning
till bostadshus som husigaren vidtog fér att férbittra tillginglig-
heten. Forordningen tridde 1 kraft 1983 och fanns i princip kvar
inda ull 2004, di den upphivdes genom 2004 &rs forordning om
bidrag tll hissinstallationer. Frin borjan anslogs 100 miljoner
kronor per dr under 1984-1986, men pd grund av att medlen inte
utnyttjades fullt ut under dessa ar utbetalades bidrag dnda fram till
1990. Den gingen limnades bidraget endast tll itgirder som
kommunen godkinde och sjilv bidrog till med 20 procent av
kostnaden. Bidrag limnades i forsta hand 1 bostadsomrdden for
vilka kommunen upprittat en plan for forbittring av tillginglig-
heten. Statligt stéd pd 30 procent limnades efter en gemensam
ans6kan frdn kommunen och husigaren. Fastighetsigaren fick
sdledes i normalfallet 50 procent av kostnaden tickt av bidrag. For
den del av kostnaden som inte ticktes av bidrag kunde bostadslin
fér ombyggnad beviljas. Sammanlagt utbetalades cirka 300 miljoner
kronor. Cirka 1900 hissinstallationer fick bidrag och cirka 18 000
ligenheter berordes. > !

6.5.5  Seniorboenden — marknaden avgor

Privata seniorboenden vixer fram i takt med efterfrigan, pi mark-
nadens villkor, vilket 1 praktiken innebir att utbyggnaden ir
begrinsad till de storre stiderna. Allminnyttiga bostadsféretag ir
diremot verksamma 6ver hela landet — om in inte 1 alla kommuner.
De inriktar sig vanligen pd de mindre vilbirgade seniorerna och
utgdr ofta frin befintligt bestdind. Kommunerna kan genom igar-
direktiv pdverka inrittandet av seniorboenden 1 allminnyttans
bestdnd. Men dven de kommunala bolagen verkar enligt affirs-

10 Fgrordning (1983:1025) om statsbidrag for hissinstallationer i bostadshus m.m.
151 Boverket (2003) Bittre koll pg underh3ll.
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missiga principer och kan inte bygga eller bygga om till senior-
boenden om det inte ir féretagsekonomiskt motiverat att gora det.

I januari 2015 uppgav 63 procent av kommunerna i Boverkets
arliga bostadsmarknadsenkit att det fanns seniorbostider i kom-
munen. De regionala skillnaderna ir stora. Det ir vanligare med
seniorbostider i storstadsomridena och pi storre orter. I Stor-
Malmé finns det till exempel seniorbostider i samtliga kommuner,
medan drygt fyra av tio kommuner i1 gruppen "6vriga kommuner
med firre dn 25 000 invinare" helt saknar seniorbostider.'* >’

Enligt en sirskild enkit som Boverket gjorde hosten 2014 till-
handahlls hilften av seniorbostiderna av allminnyttiga bostads-
bolag, 18 procent ir bostadsritter, 12 procent har privata hyres-
virdar och 11 procent drivs av stiftelser. Bara 7 procent drivs av
kommunen.

Tabell 6.11 Seniorbostader efter dgarkategori

Rgarkategori Procent av bostaderna
Allmannyttigt bostadsbolag 49
Bostadsrattforening 18
Privat hyresvérd 12
Stiftelse 11
Kommunen 7
Kooperativ hyresratt 1
Annan 2

Kélla: Boverket, enkédt hosten 2014.

Det finns inga sikra uppgifter om det totala antalet seniorbostider.
SKL uppskattade antalet till 32 600 ar 2011. Enligt bostadsmark-
nadsenkiten i januari 2015 fanns det bortdt 30 000 seniorbostider
men ett tjugotal av de kommuner som uppgett att det fanns
seniorbostider 1 kommunen hade inte uppgett hur minga. Mer in
hilften av de kommuner som besvarade en specialenkit frin
Boverket hosten 2014 gjorde bedémningen att det var brist pd
seniorbostider och dnnu fler att det var brist pd fem &rs sikt. Bara
ett par procent av dem har ett dverskott pd seniorbostider.

152 Bostadsmarknadsenkiten 2015, Oppna data, egen bearbetning,
13 Boverkets webbplats 2105-01-13.
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Byggandet av seniorboenden minskar

I januari 2014 riknade kommunerna med att det skulle byggas
totalt 2 600 seniorbostider de nirmaste tvd &ren. Det var 1500
firre seniorbostider in vad kommunerna uppgav 2013 och en
halvering jimfért med &ret dessférinnan — en tydlig tendens till
minskande volymer. Det mesta ir nybyggnad men en mindre del
tillkommer genom ombyggnad och det férekommer ocksé att man
omvandlar sirskilt boende till seniorbostider. Allminnyttan ir
byggherre 1 40 procent av projekten och 1 16 procent ror det sig om
privata fastighetsigare som bygger hyresritter**. Drygt 25 procent
av projekten ir bostadsritter. Resterande 17 procent har en annan
typ av byggherre, oftast kommunen som bygger i egen regi. Men
skillnaderna mellan kommunerna ir stora. I Storstockholm ir det
vanligast med bostadsritter. I de minsta kommunerna ir allmin-
nyttan dominerande och dir dr det ocksd ganska vanligt att det ir
kommunen sjilv som ir byggherre, medan diremot bara 5 procent
av projekten ir bostadsritter.'”

6.5.6  Bristande incitament for trygghetsbostader

*Det finns inga ekonomiska mdojligheter att bygga trygghetsbostider i
byarna. Bankerna ger inga lin. Men det skulle finnas hyresgister om
det byggdes. ” Stina Sjéblom, mark- och exploateringschef i Umesd

Det finns nigon form av trygghetsbostider 1 mer in varannan
kommun i landet. Men de regionala skillnaderna ir betydande och
sju av tio kommuner uppger att det rdder brist pd trygghets-
bostider. Enligt Bostadsmarknadsenkiten 2015 finns det samman-
lagt 9 660 trygghetsbostider 1 landet, men di saknas svar frn 12
kommuner, som har uppgett att de har trygghetsbostider men inte
hur ménga. Nistan 70 procent av de kommuner som besvarade en
specialenkit frin Boverket hosten 2014 uppgav att det ridde brist
pa trygghetsbostider, bara ett par procent hade ett verskott.'

13 Storleken pd projekten varierar och uppgifterna hir visar inte férdelningen av antalet
ligenheter.

15 Boverkets webbplats 2015-01-13.

156 Bostadsmarknadsenkiten 2014 samt Boverkets enkit till kommunerna om senior- och
trygghetsboenden hésten 2014.
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Investeringsstodet till trygghetsbostider hade effekt

*Bidraget till trygghetsbostider togs tyvéirr bort just nir vi borjade fd
grepp om vad vi kunde gora. Nu finns firdiga modeller for hur det

kan anvindas pd ett optimalt sitt vilket gor bidraget mer effektivt.”
Ann-Sofi Tapani, vd AB Bostaden i Umed

Efter viss troghet inledningsvis kom efterfrigan igdng p investe-
ringsbidraget till trygghetsbostider. Till och med maj 2015 hade
126 projekt med sammanlagt 3 550 trygghetsbostider kommit till
med hjilp av stodet och Boverket gor bedéomningen att det finns
ett fortsatt behov. I september 2015 fanns det ett tiotal projekt i
ansokningar som inte kunnat {8 beslut. En del av dem kan komma
att 3 stod frin det som terstdr av anslaget.

Onskemil har dock framforts om justeringar av regelverket for
bidraget. Det giller bland annat en mer flexibel syn pd &lders-
grinsen for de boende; att gora det mojligt f6r enskilda kommuner
att sinka dldersgrinsen om det inte finns ullricklig efterfrigan frin
personer dver 70 &r. Vidare att bidragsbeloppen kan behéva hojas
ndgot for att inte virdet av stddet ska urholkas.

Det har ocksd framforts kritik mot att det stills krav pd den
héjda nivin enligt Svensk standard foér byggnadsutformning
(SS 91 42 21). Man menar att eftersom detta ir ett allmint rdd, si
borde det tolkas som en rekommendation. Men i detta samman-
hang ir ett allmint rdd ett sitt att uppfylla en regel, ridet visar
kravnivin. Det kan gd att gora pd andra sitt ocksd men nivdn i det
allminna ridet méste uppfyllas. Och i praktiken kan det vara svért
att hitta ett likvirdigt sitt att mota kravnivdn. Det har ocksd
hivdats att den hojda nivdn férdyrar projektet. Den nédvindiga
ligenhetsytan blir nigot storre, vilket pdverkar hyran. Produk-
tionskostnaden per kvadratmeter paverkas diremot inte.

Investeringsstodet till trygghetsbostider var 2 600 kronor per
kvadratmeter fér nybyggnad och 2200 kronor per kvadratmeter
for ombyggnad. Stédet har gite till cirka 2 600 ligenheter i nypro-
duktion och tll 950 som tillkommit genom ombyggnad. Det
genomsnittliga stodbeloppet per ligenhet uppgick till cirka 133 000
kronor i nyproduktion och cirka 128 000 kronor vid ombyggnad."”

157 Boverkets redovisning av bidraget t.0.m. 2015-05-31.
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De projekt som fitt investeringsstddet ir spridda over hela
landet. Mest pengar har gitt till Vistra Gotalands och Skéne lin,
foljt av Stockholms lin. Men 1 férhéllande till folkmingd har mest
stod gitt till Visternorrlands, Visterbottens, Norrbottens och
Hallands lin, dir det beviljats mer dn 100 kronor per invinare i
investeringsstdd till trygghetsbostider.'™

Personal och gemensamhetslokal kostar

*Kommunens stod dr ett otroligt starkt incitament att tillhandahdlla
trygghetsboende!” Jonas Hansson, vd for Helsingborgshem.

Privata aktorer som Konkurrensverket intervjuat i samband med
ett uppdrag om vigledning i upphandling av bostider for ildre
pekar ut kostnader fér personal och gemensamhetsytor som de
faktorer som gér den ekonomiska kalkylen mindre gynnsam for
trygghetsbostider.” En del fastighetsigare som utredningen varit i
kontakt med har hivdat att investeringsstddet tickt merkostnaden
for den hogre nivdn av tillginglighet men inte bemanningen och
den extra lokalytan.

En del kommuner ser det som motiverat f6r kommunen att g
in med ett ekonomiskt stod for att frimja eller mojliggora till-
komsten av trygghetsboenden. Boverkets enkit tyder pd att fyra av
tio kommuner 1 landet medverkar finansiellt i trygghetsboendena,
genom att helt eller delvis std fér kostnaden for trygghetsvirden
och/eller gemensamhetslokalen. Ungefir var fjirde kommun ger
ett ekonomiskt bidrag till personal pd trygghetsboenden och nistan
var femte ger stdd till en gemensamhetslokal, delvis samma kom-
muner. Men sex av tio kommuner uppger att de inte ger nigon
form av ekonomiskt stéd till trygghetsboenden.'®

Luled kommun beslutade 2011 att medverka med 275 000
kronor for trygghetsvird i trygghetsboenden med upp till 30 ligen-
heter. Om det dr 31-60 ligenheter bidrar kommunen med 375 000
kronor och om det dr mer in 60 ligenheter med 475 000 kronor.

138 Boverkets uppféljning 2015-02-28. Ett stérre projekt i Visterbotten fick dock stédet
iterkallat, d3 projektet inte kom igdng fore drsskiftet.

199 Konkurrensverket (2014).

10 Boverkets enkit till kommunerna hésten 2014 om senior- och trygghetsboenden.
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For en gemensamhetslokal utgdr ersittning foér tvd kvadratmeter
per ligenhet med 1 600 kr/kvm. Beloppen anges 1 2011 &rs prisnivd
och en &rlig upprikning sker med KPL.'*' I Trelleborg anvinder
man inte beteckningen trygghetsboenden wutan kallar det
55+boenden med en “aktivitetshandledare”, som kommunen
betalar halva kostnaden fér och har arbetsgivaransvaret for.'®
Helsingborgs kommun betalar 400 000 kronor per ar for en trygg-
hetsvird som arbetar heltid men det ir fastighetsigaren som skéter
rekrytering och anstillning. Dirutdver subventionerar kommunen
tvd kvadratmeter gemensamhetslokal per ligenhet med 1300
kronor per kvadratmeter. Kommunens kostnad fér trygghets-
bostiderna ir 2,9 miljoner kr/4r. Det ska jimféras med nimndens
budget, som ligger pd totalt 1,6 miljarder kronor, varav 600
miljoner per 4r avser virdboende.'®’

En foretridare for ett privat trygghetsboende var missnéjd med
ordningen att fastighetsigarna av trygghetsboenden i1 denna kom-
mun sjilva skulle ansvara f6r trygghetsvirden. Det kunde vara svért
for fastighetsigare att klara rekryteringen av trygghetsvird och att
kunna erbjuda ett adekvat personalstod. Ofta har man bara en
sddan person anstilld och ibland finns det inte ens underlag f6r en
heltidsanstillning. Trygghetsvirden har alltsd ofta inga arbetskam-
rater och inget riktigt naturligt sammanhang i bostadsforetaget.
Det dr ocks8 svart att 16sa bemanningen vid sjukdom och ledighet.

Férdelar av samlokalisering

Flera kommuner framhiller vikten av att férligga nya trygghets-
boenden i anslutning till befintliga servicepunkter med busshall-
plats, livsmedelsbutik, virdcentral och apotek. Det kan ocksi
finnas foérdelar med nirhet till sirskilt boende. Det kan éppna for
ett samnyttjande av personal och lokaler och underlitta en flytt till
virdboende, inte minst om det ir den ena maken som fir ett 6kat
behov av vird och omsorg,.

'e! Luled Stadsbyggnadskontor (2011) Trygghetsboende Lules.
192 Besok 1 Trelleborg mars 2015.
16> Besok i Helsingborg april 2015.
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Betydelsen av mojligheter till gemenskap framhivs

Minga understryker betydelsen av gemenskap mellan de boende
och av trygghetsvirdens centrala roll nir det giller att uppmuntra
till och understédja gemensamma aktiviteter. Det ir viktigt att det
blir ett utbud av olika typer av aktiviteter, som de boende utifrin
vars och ens intresse kan vilja att delta i. Och att det finns mojlig-
heter f6r var och en att delta efter egen f6rméga.

Det faktum att det finns en gemensam lokal att triffas pd samt perso-
nal som arbetar i ett trygghetsboende, ir en avgdrande skillnad jimfore
med att bo 1 en vanlig ligenhet. Att trygghetsboendena har relativt sett
god tillginglighet skapar dessutom férutsittningar for sjilvstindighet
och autonomy, vilket bidrar till en méjlighet att klara mig sjilv.'*

En annan nyckelfrdga ir utformningen av bostiderna, inklusive de
gemensamma utrymmena och nirmiljén. Det giller inte bara att
tillgodose forhdllandevis hoga krav pd god tillginglighet for per-
soner med funktionsnedsittningar utan ocks3 att utformningen ska
mojliggéra gemensamma aktiviteter, underlitta samvaro och ge
upphov till spontana méten i vardagen. Onskemail och krav p3 sivil
utformning som innehdll i boendet méste dessutom tillgodoses pd
ett kostnadseffektivt sitt. Boendekostnaden har visat sig kunna ha
avgorande betydelse for efterfrigan.

Trygghetsbostider som boendeform behéver utvirderas mer

Det har funnits farhigor att trygghetsbostiderna skulle komma att
bli ett *vrdboende light”, med stérre virdtyngd in de ir anpassade
for'®. Enligt en studie som genomférdes av Malmé Hégskola 2012,
inom ramen for ett regeringsuppdrag it Vinnova, ir 8ldern pd dem
som har flyttat in 1 trygghetsbostiderna hogre dn férvintat. Manga
har fyllt 80 &r och medeldldern bedéms i denna studie ligga nirmare
85 &r. Konsekvensen blir att hyresgisterna inte alltid ir s3 aktiva
som man hade férvintat sig, och att de har ett stdrre behov av stod
och service in vad som avsetts med trygghetsbostiderna. Det ir
ocksd ganska vanligt att de boende har stéd frin ildreomsorgen,

1% Lindahl, L (2015) Tryggt i trygghetsboenden? (en del boenden l3g i dldre fastigheter).
195 Se t.ex. Byggindustrin 2010-08-16 inligg av Ulf Selin Aktiv Senior.
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vilket innebir att personal frin ildreomsorgen ofta finns nir-
varande 1 trygghetsbostiderna. D4 kan det uppstd oklarheter kring
trygghetsvirdens roll och hur denne férvintas samspela med éldre-
omsorgens personal. De boende kan ha svirt att veta vilka férvint-
ningar de kan ha pd respektive aktér.'® Utredningen har inte sett
att detta varit nigot stdrre problem 1 de trygghetsboenden som
besokts. P4 en del hill har det uppfattats som problematiskt att
framfor allt anhériga haft felaktiga forestillningar om vad en
trygghetsvird ska gora. Men detta har 16sts genom okad tydlighet 1

kommunikationen med de anhériga.

Sjilvstindighet + gemenskap = trygghet?

Lisbeth Lindahl, som ir filosofie doktor 1 psykologi och verksam
vid FoU 1 Vist vid Géteborgsregionen har studerat hyresgisternas
upplevelser av sitt boende 1 ndgra trygghetsboenden i Vistsverige.
Hon fann att tryggheten kunde beskrivas med hjilp av fyra teman:
Maojlighet att klara sig sjilv, Ett tryggt socialt sammanhang, Att
kunna bo kvar samt Skydd och sikerhet. Orsaken till att man
flyttat till trygghetsboendet var ofta férsimrad hilsa 1 kombination
med funktionsnedsittning. Nigra flyttade for att de kinde sig
ensamma eller f6r att slippa renovera och skéta sitt hus. De flesta
kinde sig trygga och det som bidrog till denna upplevelse var
framforallt ett tryggt socialt sammanhang. Men ndgra av intervju-
personerna kinde sig ensamma, trots méjligheten till gemenskap.'”’

Nigon systematisk utvirdering av trygghetsbostider som
boendeform har inte gjorts. Man vet dirfor inte 1 vilken utstrick-
ning trygghetsboendena har tillgodosett behov och métt f6rvint-
ningar hos dem som flyttat in dir och inte heller om de haft den
forebyggande och hilsofrimjande effekt som forutspdtts och diri-
genom minskat behovet av sirskilt boende.

Aven sjilva begreppet trygghetsbostider kan behéva utvirderas.
Ar det “trygghet” som morgondagens ildre framfor allt efterfrigar,
eller kanske snarare mojligheterna till opretentits samvaro 1 det

1 Vinnova 2013:7 "Utvirdering av trygghetsbostider”.
17 Lindahl, L (2015) Tryggt i trygghetsboenden?
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dagliga livet och att ha tllging till gemensamma lokaler och
aktiviteter?

6.5.7 Byggemenskaper stupar pa troskeln

*Allménnyttan bor kunna vara ett serviceorgan for seniorer som vill
dstadkomma en byggemenskap. Man skulle kunna ha olika nivder for
den servicen.” Bérje Dovstad, kommunalrid i Karlskrona

Det finns dnnu fi exempel pd genomfoérda byggemenskaper i
Sverige. Delvis beror nog detta pa att fenomenet ir okint bland
seniorer och andra som skulle kunna vara intresserade av ett storre
eget ansvar och engagemang i sitt framtida boende. Men det ir
ocksd tveksamt om svenska kommuner har kunskaper och resurser
nog fér att kunna ligga tid och kraft pd den process som ett sam-
arbete med en byggmenskap innebir. Samarbetet skulle underlittas
om det fanns en link mellan gruppen och kommunen, en erfaren
projektsamordnare som kunde arrangera moten, se till att néd-
vindiga handlingar och beslut kommer fram och hilla i tidplanen
for detta. Det stimmer med erfarenheterna frdn Tyskland (se
avsnitt 6.3.4). En framgingsfaktor kan ocksd vara att samarbeta
med en professionell fastighetsigare, som axlar rollen som bygg-
herre. T Karlskrona tog det kommunala bostadsbolaget den
formella byggherrerollen f6r den kooperativa hyresrittsféreningen
Vixthuset, ett seniorboende som planerades och projekterades som
en byggemenskap (se avsnitt 6.3.1). Men det ir inte bara bland
kommuner och enskilda som erfarenheten saknas; iven byggare
och banker kinner osikerhet infér konceptet. Det gor det svirt for
byggemenskaper att hitta limpliga partners. Entreprendrer har
heller ingen vana att genomféra smd och udda projekt.
Delegationen for hillbara stider identifierade fem kritiska frigor
for byggemenskaper: Hur man hittar varandra, ling process fran idé
till inflytining, finansiering i tidiga skeden, organisation och associa-
tionsform samt gruppdynamiken. Delegationen pekar pid mojlig-
heterna fér kommuner att skapa intresse, ge markanvisningar,
hjilpa till med match-making och att korta ner processen genom
att erbjuda redan detaljplanelagd mark. Nir det giller organisation
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menade man att det var absolut grundliggande att byggemenskapen
tidigt skaffade sig professionellt stod. '**

Men ska byggemenskaper kunna bli ett viktigt redskap dven hir krivs
kraftsamling frin kommunernas sida. Kompetensuppbyggnad maste
ske parallellt med att grupper engagerar sig, planering och markanvis-
ningar behdver anpassas till byggemenskaper och sittas in 1 ett sam-
manhang. Dirtill krdvs ett mod for att bryta invanda spér kring stads-

och bostadsutveckling, inte minst nir det giller marktilldelning, som
l 169

ligger fast pd manga hall.
Det problem som framstir som tydligast for utredningen ir att
byggemenskapen inte har ndgon finansiering i det tidiga skedet.
Byggnadskreditiv kan inte limnas forrin projektet ir pdbérjat.
Medlemmarna méste dirfér borja med att pd ndgot sitt bygga upp
en gemensam ekonomi fér att kunna méta de initiala kostnaderna.
Det kan till exempel handla om kostnader fér konsulttjinster,
avgifter till kommunen {6r planprocessen samt omkostnader for
informationsinsatser och kunskapsinhimtning fér att kunna
genomféra projektet. Kommunen kan begira ersittning for
geoteknisk undersokning och for att 3 soka bygglov 1 tidigt skede.
Det finns exempel pd kommuner som begir tio procent av
kopeskillingen innan bygglovet ir klart. Sammanlagt kan det réra
sig om avsevirda belopp till kommunen innan det finns nigot
byggnadskreditiv.'”

6.5.8  Brister i tillampningen av kooperativ hyresratt

Kooperativ hyresritt kan vara ett sitt att 3 ekonomi 1 ett projekt
pd en marknad dir det inte gir att finansiera varken hyresritt eller
bostadsritt. Detta genom att anvinda medlemmarnas upplitelse-
insatser for att ticka den del av produktionskostnaden som det inte
gdr att fi statlig kreditgaranti for. Men eftersom marknadsvirdet
ofta sitts mycket ligt av Boverket vid kreditgivningen, s kan det
krivas forhillandevis hoga upplitelseinsatser — upp till 500 000
kronor, fér att ticka ”topplinet”, vilket kan innebira att de bliv-

1% Delegationen fér hillbara stider (2012) Byggemenskaper. Ett bidrag till hillbart stads-
byggande — dven 1 Sverige!

19 Delegationen for hillbara stider (2012).

170 Muntliga killor, Féreningen f6r byggemenskaper, Seniorhusféreningen i Karlskrona, m.fl.
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ande hyresgisterna behéver ta 13n for att klara insatsen. Och
eftersom det ror sig om hyresritt gir det inte att pantsitta sin
ligenhet. Den som behdver 1ana pengar till upplitelseinsatsen kan
alltsd inte anvinda ligenheten som sikerhet utan miste ta ett
blancoldn, for s3 vitt det inte finns ndgon annan sikerhet for l3net.

Regelverket foér kooperativ hyresritt innebir ocksi att den
enskilda medlemmen inte kan ges ndgon absolut garanti att {3 till-
baka sin upplitelseinsats vid en eventuell flytt. En férutsittning ir
alltid att det finns tillrickliga medel 1 féreningen.

Omotiverat hig beskattning

Kooperativ hyresritt finns i tv8 former. Hyresmodellen, som inne-
bir att foreningen blockférhyr ett antal ligenheter av en fastighets-
dgare, och dgarmodellen, som innebir att féreningen dger huset.
Agarmodellen definieras och beskattas som ett privatbostads-
foretag, dvs. foreningen betalar ingen skatt for fastighetsrelaterade
inkomster, till exempel hyresintikter. Hyresmodellen kan diremot
enligt nuvarande regler inte riknas som privatbostadsforetag,
eftersom féreningen inte dger bostider, och beskattas dirfor kon-
ventionellt, som niringsidkare. Den hir skillnaden har upplevts
som omotiverad och Bostadsbeskattningskommittén foresldr 1 sitt
betinkande i januari 2014'" att hyresmodellen av kooperativa
hyresrittsféreningar  skattemissigt ska jimstillas med idgar-
modellen, och alltsd inte ta upp inkomster eller dra av utgifter som
ir hinforliga till uthyrningsverksamheten.

Vid f6rvirv av fast egendom ir stimpelskattesatsen 1,5 procent
for fysiska personer och 4,25 procent for juridiska personer. Vissa
sirskilt angivna juridiska personer har dock den ligre skattesatsen.
Det giller bostadsrittsféreningar, men hittills inte kooperativa
hyresrittsforeningar. Aven detta har upplevts som omotiverat och
Bostadsbeskattningskommittén foresldr att kooperativa hyresritts-
foreningar ska ha samma stimpelskatt som bostadsrittsféreningar,
dvs. 1,5 procent. Betinkandet har remissbehandlats och bereds for
nirvarande inom regeringskansliet.

71 (SOU 2014:1).
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6.5.9  Bristande kunskap om tillganglighet i branschen

Ett problem som framforts till utredningen ir att det ofta inte finns
tillrickliga kunskaper om tillginglighetsfrdgorna i byggbranschen.
Det giller till exempel byggherrar, entreprenorer, arkitekter och
dem som p3 plats ska std for utforandet. Detta ir svdrt att beligga
men i en studie i samband med Jirvalyftet'”” gjordes intervjuer med
bland annat projektledare, forvaltare och tillginglighetspersonal,
som styrker pdstdendena. Det kom fram att hur tillgingligheten
prioriterades varierade mellan olika projekt och fastighetsigare.
Forbittrad tillginglighet kunde ibland {3 std tillbaka f6r annat som
prioriterats hogre vid ombyggnad av miljonprogrammet. Kun-
skapen om tillginglighet var ofta begrinsad till en liten grupp inom
fastighetsbolagen och de som hade till uppgift att dtgirda tillging-
lighetshinder upplevde sig inte ha tillrickligt med tid och utrymme
for det. Tillginglighetskunnig personal pa fastighetsbolagen upp-
levde ocksd att entreprendrer som anlitas {ér renovering ofta har
bristande kunskap om utformning av den fysiska tillgingligheten.
Erfarenheten var att ytterst fi bolag anlitade tillginglighetskon-
sulter. Bolagets instillning och hur féretagets ledning valt att prio-
ritera hade ocksd betydelse. Ett annat problem var att fastighets-
dgarna inte fick reda pd att hyresgisterna upplevde svérigheter i
bostadshuset. Fastighetsforvaltarna upplevde att de ildre hyres-
gisterna inte berittade om hinder och problem som fanns 1
bostadsmiljon.'”

6.5.10 Tillganglighetsfragorna lyser med sin franvaro i
forskningen

Det finns ett intresse for och en viss kunskapsspridning kring
renovering men fokus ligger pd energifrigor och byggnadstekniska
l6sningar. Det finns betydligt mindre att ta del av nir det giller hur
man i samband med renoveringen kan 6ka tillgingligheten fér per-
soner med funktionsnedsittningar.

72 Ett program fér omfattande renoveringar i stadsdelarna Tensta, Rinkeby, Akalla, Husby
och Kista kring Jarvafiltet nordvist om Stockholm.
172 HI(2010) Upprusta miljonprogrammet fér de dldre. En studie av tillgingligheten i Jirva.
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For tvd &r sedan bildades ett nationellt renoveringscentrum,
knutet till Lunds tekniska hogskola. Syftet ir att "genom kun-
skapsuppbyggnad och informationsspridning stddja olika aktorer
inom byggsektorn med att genomféra en effektiv renoverings-
process. Befintliga byggnader ska bli energieffektiva och deras
funktion bibehillas eller forbittras fér att méta brukarnas och
myndigheternas férindrade krav.”'”* P4 webbplatsen nimns en rad
discipliner som ir berérda men tillginglighetsaspekter lyser med
sin frdnvaro. Viren 2015 lanserades en ny webbplats: Renoverings-
info.se, men inte heller dir lyfter man tullginglighetsfrigorna pa
nigot tydligt sitt.

Skanskas "Miljonhemmet”'”® marknadsférs som Sveriges storsta
kunskapsbank fér renovering av miljonprogrammet. Man talar dir
om att viga in ekonomi, miljé och sociala faktorer 1 bedémningar
och berikningar men tar inte upp behovet av att férbittra tillging-
ligheten. De omriden som nimns ir energieffektivisering, miljo-
sanering, klimatskalsrenovering, betongitgirder, girdsutveckling,
installationslésningar, kommunikation och boendedialog. Dirmed
inte sagt att Skanska inte passar pd att férbittra tillgingligheten 1 de
projekt man bedriver — men det lyfts inte fram som en viktig aspekt
vid marknadsforingen av den hir kunskapsbanken.

Det har funnits en del forskning p& ildres boende och tllging-
lighet 1 fullskalelaboratorier. KTH hade till exempel en uppbyggd
ligenhet pd Sodertorn, dir det var tinkt att dven ildre personer
skulle testa att bo. Det finns ocksd exempel pd allminnyttiga bo-
stadsfoéretag som genomfort boendestudier 1 full skala, till exempel
Mimer 1 Vister8s och MICASA 1 Stockholm. Men di har fokus
legat pd vilfirdsteknologi, hur olika tekniska losningar skulle
kunna underlitta kvarboende for personer med nedsatt funktions-
féormdga. Inte pd bostadens utformning och tillginglighet.

Det har linge varit ont om forskare som ignat sig 3t bostads-
utformning. Nu vixer det fram forskningsmiljoer som ger nya for-
utsittningar for kunskapsutveckling p& det hir omrddet. Som
exempel kan nimnas HSB Living Lab pd Chalmers i Géteborg. Det
ir ett projekt baserat pd fullskaleforskning, som hiller pi att

7#LTH (2013) Inrittande av och foreskrifter for nationellt Renoveringscentrum for
bebyggelse, RC. Beslut 2013-03-25.
175 Skanskas webbplats, Miljonhemmet.
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utvecklas av HSB och flera samarbetspartners pd Chalmers. Men
beskrivningen av planerad inriktning avsléjar inget intresse for
bostadsutformning: Ett trettiotal ligenheter uppfors och ska
fungera bdde som bostider for studenter och som laboratorium fér
forskare, som f&r mojlighet att forska pd nya material och tekniker i
verkliga boendemiljder. Mitvirden samlas in via sensorer i huset,
dir vattendtervinning, solcellslésning, smarta bokningssystem,
elférbrukning och hillbara byggmaterial kommer att prévas och
utvirderas. Fokus ligger dels pd att ta fram nya héllbara byggnads-
material och dels pd sitt att mita och pdverka elforbrukning. Ocksd
hir lyser tillginglighetsfrdgorna dnnu s linge med sin frénvaro.'”*

Det saknas forskning pd samspelet mellan de hjilpmedel som
anvinds i dag och bostidernas utformning. Anvindningen av
rollatorer har pd relativt kort tid 6kat kraftigt men kunskapen ir
dilig om vad det innebir 1 boendet, till exempel hur det fungerar att
ha rollatorn med sig 1 kéket.

Aven nir det giller ombyggnad och renovering ligger fokus pd
miljo- och energifrigor — miljovinliga byggmaterial, energisnila
l6sningar, teknik for att hilla nere energianvindningen, etc. I
visningsligenheter och studier av bostadsanvindning ir det vanli-
gen olika nya tekniska I8sningar som provas, antingen kopplat till
den boendes energiférbrukning eller foér att testa olika IT-
l6sningar, ofta i syfte att kunna fjirrkontrollera olika funktioner.
Det kan handla om att elektroniskt manévrera och tidsinstilla
ljusinslipp, 13s, koksapparater, etc., om kommunikation med
omvirlden eller om tillsyn éver den boende.

6.6 Slutsatser: Strategisk planering, prispress,
byggstimulanser och mer fokus pa tillganglighet!

Seniorerna dkar betydligt mer i antal in andra dldersgrupper och
stdr dirmed ytterst for den stdrsta delen av nybyggnadsbehovet
framéver, dven om det 1 praktiken ofta blir de yngre, mer
flyttbenigna hushillen som flyttar in de nybyggda bostiderna.
Detta trots att hushdll i etableringsfasen ofta efterfrigar bostider
som skulle kunna frigéras om man kunde erbjuda attraktiva

176 HSB Living Lab webbplats.

332



SOU 2015:85 Kommunernas forutsattning att klara bostadsforsorjningen for de aldsta

alternativ fér seniorerna. Att ta fram en lingsiktig strategi for
bostider for dldre kan fungera som en ingdng 1 arbetet for
kommuner som hittills inte hittat formerna for ett strategiskt
forhdllningssitt till bostadsférsérjningen. Hur morgondagens ildre
bor kommer att gora avtryck i kommunens omsorgskostnader och
de ildre generationernas agerande pd bostadsmarknaden spelar stor
roll f6r andra gruppers valmojligheter.

Strategisk planering i samverkan med ber6rda aktorer

Det giller f6r kommunerna att utifrdn en tydlig politisk ambition
analysera behov och marknadsférutsittningar och dra upp riktlinjer
for bostadstorsorjningen. En hel del kommuner har insett att detta
kriver ett forvaltningsdvergripande samarbete och har valt att ligga
bostadsférsorjningen direkt under kommunledningen. Nir det
giller planeringen av bostider for de ildre 8ldersgrupperna ir 1 syn-
nerhet samverkan mellan socialtjinsten och den fysiska samhalls-
planeringen en nyckelfaktor. Men férutsittningarna for detta har
forindrats sedan kravet pd socialtjinstens medverkan i samhills-
planeringen skrevs in 1 socialtjinstlagen. Tillgingliga resurser inom
socialtjinsten gir 1 allt hogre utstrickning till att klara de dagliga
uppgifterna utifrdn vilfirdsuppdraget och méjligheterna att med-
verka i sambhillsplaneringen har dirmed beskurits. Utredningen
noterar ocks3 att kravet i socialtjinstlagen inte {6ljs upp med nigon
motsvarande bestimmelse 1 bostadsférsérjningslagen eller 1 plan-
och bygglagen. Fér dem som arbetar utifrin den lagstiftningen ir
det alltsd inte lika sjilvklart att ta in socialtjinsten 1 planeringen.
Det 6msesidiga ansvaret fér samverkan skulle kunna tydliggoras.

Metodstid till kommunerna

Vidare skulle inte minst de mindre kommunerna vara betjinta av
mer uppmuntran och vigledning 1 att arbeta pd ett strategiskt och
forvaltningsovergripande sitt med bostadsférsorjningen f6r dldre —
1 samverkan med fastighetsigare och andra lokala aktérer och i
dialog med de ildre. Utredningen har ocks8 forstatt att det finns en
efterfrigan bland kommunerna pd ett metodstdd for ekonomiska
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konsekvensanalyser av olika handlingsalternativ nir det giller ut-
byggnad av boendeformer for ildre.

Det maste byggas till priser som kan efterfragas

Nyproduktion ir alltid dyr och efterfrigan kan vara svirbedoémd.
Det gor att det kanske inte finns nigon som ir beredd att bygga
dven om det finns byggklara tomter och kommunen bedémer att
det finns ett behov av fler bostider med inriktning pi ildre.
Speciellt i kommuner dir det inte byggts pd linge kan betalnings-
viljan vara f6r 13g eller f6r osiker och linemdjligheterna begrins-
ade. Avkastningskraven 6kar med risken och miste kompenseras
med hoga hyresniver f6r att kalkylen ska ga ihop, vilket kan omoj-
liggdra bostadsproduktion pé svaga marknader.

Det s8 kallade Kombohuset ir ett férsék att genom gemensam
upphandling pressa priserna fér nyproduktion av mindre fler-
bostadshus 1 standardutformning. Kombohusen, som byggs med
hiss dven i tvivdningshus, har visat sig attrahera i1 synnerhet ildre
personer och dirmed frigjort bostider som efterfrigas av yngre
hushdll. Husen uppfyller dock inte den férhéjda nivan vad giller
tillginglighetskraven och godkinns dirmed inte f6r statligt stod till
trygghetsboende. Ett pd motsvarande sitt upphandlat mindre fler-
bostadshus, fast med forhojd tillginglighet och med lokaler for
samvaro och gemensamma aktiviteter, skulle underlitta f6r mindre
kommuner utanfor tillvixtregionerna att satsa pd nyproduktion av
trygghetsbostider.

Frimja ett mer varierat utbud

Aven om ildersrelaterade behov nir det giller bostaden och
boendemiljén vanligen upptrider forst 1 dttiodrsdldern eller senare,
kan pensioneringen markera ett nytt skede 1 livet, som ger anled-
ning att ompréva sitt boende. Att seniorer flyttar i mindre
utstrickning dn andra 8ldersgrupper kan, férutom onskan att bo
kvar ocksd bero pd en brist pd limpliga och attraktiva alternativ pd
den lokala bostadsmarknaden. Det ir angeliget att kommunerna
frimjar tillkomsten av ett varierat utbud av bostider och boende-
former. Det giller att attrahera seniorer som ir beredda att betala
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lite extra fér mervirden 1 boendet, men ocksd att gora det mojligt
for pensionirer med simre ekonomi att fi en bostad som det gir
att bo bra i pd ildre dar.

Ta vara pd och uppmuntra enskilda initiativ

I Danmark har mdnga bostider for ildre runt om 1 landet tillkom-
mit genom satsningar pd “bofaellesskaber” och i vissa delstater 1
Tyskland gir en stor del av markanvisningarna till byggemen-
skaper. Hir 1 Sverige finns ingen sddan tradition att ta vara pd ini-
tiativ frdn enskilda personer och ideella féreningar nir det giller
bostadsbyggande. De fi projekt som genomforts har forutsatt
resursstarka initiativtagare och eldsjilar med egen kompetens inom
byggbranschen. For att f ett bredare genomslag 1 Sverige behovs
mer information och vigledning samt méjlighet att engagera en
projektsamordnare, som en link mellan gruppen och andra aktorer,
frimst kommunen. Aven byggare och banker kinner osikerhet
infor konceptet, vilket gor det svirt fér byggemenskaper att hitta
limpliga samarbetspartners. Ett avgorande problem {6r byggemen-
skaper kan vara att det saknas mojligheter att ordna finansieringen
av planering, projektering och inledande arkitektskisser.

Kommuner som vill frimja byggemenskaper bor ha en genom-
tinkt markpolitik, kanske fast pris pd mark som avsitts for pre-
sumtiva byggemenskaper — eller mojligen tomtritt. Kommunen
kan ocksd vilja att avvakta med att ta betalt for sina tjinster tills
projektet kan bira den kostnaden. Inget hindrar heller att ett all-
minnyttigt bostadsféretag fir ett uppdrag att uppmuntra och
hjilpa fram byggemenskaper.

Den kooperativa hyresritten kan vara en limplig uppldtelseform
for byggemenskaper och kan vara en framkomlig vig pi marknader
dir det inte finns ndgot intresse for att bygga vare sig hyresritter
eller bostadsritter pd marknadsmissiga villkor. Men det krivs
ocks3 att bankerna stiller upp.
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Det behovs ett 6kat fokus pa tillginglighetsfrigorna

Med en halv miljon fler invinare &ver 75 &r kommer det att stillas
krav pd bittre tillginglighet 1 bostider och boendemiljéer. Antalet
invinare dver 75 ir foérvintas 6ka med i genomsnitt nistan 30 000
personer arligen de nirmaste femton 4ren, s3 dven om i princip all
planerad nyproduktion skulle reserveras fér denna malgrupp skulle
det knappt ricka. Tyvirr ir det ocksd s& att de ildre delarna av
bostadsbestindet, dir tillgingligheten ir som simst, ofta bebos av
dem som ir lite ildre sjilva. De kan ha bott 1 huset linge och
benigenheten att flytta tenderar att minska med dren. Och de
bostider som har god tillginglighet efterfrigas dven av de yngre
hushéllen. Inte minst barnfamiljer kan tycka att det ir jobbigt med
trappor, tunga dorrar och trdnga passager och vill girna ha hiss 1
huset.

Tyvirr saknas offentlig statistik om tillgingligheten 1 bostads-
bestindet. Vid inrittandet av ligenhetsregistret avstod man frin att
ta in uppgifter som kunde belysa detta. Det faller alltsi pd den
enskilda kommunen att ta reda pd hur bostadsbestindet ser ut — var
det finns bostider med fullgod tillginglighet och var det brister,
liksom hur ménga ildre som bor i bostider med dilig tillginglighet
och hur stor efterfrigan ir bland de ildre nir det giller nybyggda
eller anpassade bostider. Utan grepp om dessa frigor blir det svirt
att bedéma behovet av till exempel trygghetsbostider. Stimulans-
bidraget till kommuner fér tillginglighetsinventering var mycket
efterfrigat och bidrog till att lyfta tillginglighetsfrigorna och ge
underlag for dtgirdsprogram.

Det dr manga som behéver god tillginglighet!

Det ir inte bara de ildre som behover en god tillginglighet 1
boendet. Omkring femton procent av befolkningen beriknas ha
nigon form av funktionsnedsittning'”. Till det kommer deras
familjemedlemmar och iven slikt och vinner, som ju ocksd ir
beroende av god tillginglighet i samvaron med den som har en
funktionsnedsittning. Dirutdover kan personer i alla 8ldrar ha
ullfilliga eller permanenta hilsoproblem som gér dem och deras

77 Miiller, L (2012) Ett samhiille for alla.
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anhoriga beroende av god tillginglighet. Tillginglighetssmarta
16sningar 4r dessutom nigot som underlittar vardagen f6r minga
och som de flesta av oss uppskattar.

Enkla hinder bér avhjilpas — och bissar installeras

Utredningen menar att ansvaret for att férbittra tillgingligheten i
det befintliga bostadsbestdndet bér delas mellan stat, kommun och
fastighetsigare. Medan kommunen stdr for planering och behovs-
bedémning, till exempel genom tillginglighetsinventering, samt gir
in med bostadsanpassningsbidrag till enskilda, skulle staten kunna
ge ett ekonomiskt bidrag till installation av hiss i flerbostadshus.
Fastighetsigarna 3 sin sida skulle kunna ligga mer fokus pd till-
ginglighet vid renovering och arbeta f6r god tillginglighet 1 och
omkring sina hus. Sirskilt angelidget ir det att f8 bort hinder vid
entréer och trapphus.

Nationell tillginglighetsmérkning

Ett sitt att uppmirksamma tillginglighetsfrigorna och frimja for-
bittringar skulle kunna vara att inféra en nationell tillginglighets-
mirkning. — Ett frivilligt system som kan anvindas av fastighets-
dgare 1 marknadsféringen och bidra till 6kad medvetenhet hos
konsumenterna. Det skulle ocksd kunna stimulera till erfarenhets-
utbyte och benchmarking mellan fastighetsigare, privata sivil som
allminnyttiga.

Behov av forskning och kunskapsspridning

Det ir tydligt att tillginglighetsfrigorna inte alls har samma status
som energi- och miljéfrigor 1 samband med renovering. Hir
behovs en satsning pd kunskapsspridning inom branschen. Sivil
Boverkets byggregler som Svensk Standard bygger dessutom pé
forskning som delvis kan vara fordldrad. Mittbestimmelser och
miniminivier har inte reviderats med hinsyn till ny teknik och nya
hjilpmedel eller hur man anvinder bostaden i dag. Det skulle
behévas forskning fér att kunna ta fram mer aktuella underlag.

337






/ Statens och kommunernas
ansvar nar det galler bostader
for aldre

Samhillets 6vergripande ansvar for bostadsférsérjningen framgér
av regeringsformen, dir det fastslis att det allminna sirskilt ska
trygga ritten till bostad. Ansvaret ir sedan linge delat mellan stat
och kommun p3 si sitt att staten ansvarar for de legala och finan-
siella forutsittningarna medan kommunerna ansvarar f6r planering
och bostadspolitiska dtgirder pd den lokala nivin.

7.1 Statens ansvar och aktuella regleringar

Nir det giller bostider for dldre har den mest pitagliga statliga
insatsen pd senare ar varit investeringsstddet till sirskilda boenden
och trygghetsbostider. Stodet till tillginglighetsinventeringar har 1
forlingningen ocksi handlat om att forbittra bostadssituationen
frimst for de ildre. Statens ansvar fér ildre pd bostadsmarknaden
dr annars dels att genom bygglagstiftningen stilla krav pd utform-
ningen av bostider vid ny- och ombyggnad, dels att genom pen-
sionssystemet — och d framfor allt bostadstilligget f6r pensionirer
— se till att dven dldre med mycket l3ga inkomster kan efterfriga en
bostad med tillfredsstillande standard. Dessa dtaganden har be-
handlats i respektive sammanhang i betinkandet. Hir redovisas
oversiktligt hur tillginglighetskraven har vuxit fram och vad de
innebir, Statens bostadsomvandlings verksamhet samt ett par aktu-
ella dndringar i diskrimineringslagstiftningen.
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7.1.1  Successiv skarpning av kraven pa tillganglighet

Syftet med reglerna om tillginglighet ir att s§ minga som mojligt
ska kunna delta i1 samhillet pd lika villkor. Bostider och boende-
miljoer ska fungera for personer som anvinder till exempel rullstol,
rollator eller kipp. Liksom av personer som har nedsatt syn,
nedsatt horsel eller nedsittning av andra orienteringsférmigor.
Overgripande krav pi tillginglighet och anvindbarhet fér personer
med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmdga finns 1 plan- och
bygglagen', samt i plan- och byggférordningen®. I Boverkets bygg-
regler (BBR) finns tillimpningsféreskrifter till lagen och férord-
ningen. Boverkets byggregler giller nir man bygger nytt eller
indrar en byggnad, inklusive indrad anvindning. Reglerna om till-
ginglighet finns i avsnitt 3. I BBR finns allmidnna r8d som visar hur
man kan uppnd de krav som stills 1 féreskriften, till exempel genom
hinvisning till Svensk Standard’. Det ir tilldtet att gdra pd annat
sitt om man kan visa att kraven i féreskriften ind& uppnis.*

For tillginglighet 1 flerbostadshus stills i korthet krav pa:

— tillginglig entré (inga trappsteg),
— tillginglig hiss (hanterbar hissdérr och plats f6r rullstol),
— tillginglig bostad (placering och passagemitt f6r dorrar samt

utrymmen 1 hygienrum, kok, sovrum och vardagsrum anpassade
for rullstol, dven balkong och uteplats) och

— tillgingliga bostadskomplement (i férsta hand tvittstuga, om
det inte finns tvittmaskin i bostaden, samt ligenhetsférrad).

Men s& har det inte alltud varit. Forst frdn 1920-talet blev hissen
mer allmint férekommande i hus med fem viningar eller fler’ och
de hissar som byggdes di var inte tillgingliga enligt dagens krav.
Det innebir att flerbostadshus frén den tiden med fem eller fler

! (2010:900) PBL, 8 kap, paragraferna 1, 4, 7 och 9.

2 (2011:338) PBF 3 kap, paragraferna 4, 18 och 23.

>SS 9142 21 innehiller dimensionerande mitt och inredningslingder som ir limpliga vid
utformning av bostider. Ges ut av SIS.

* Boverkets webbplats 2015-08-03.

> Statens rdd f6r byggnadsforskning och SBK Stockholm (1976) S& byggdes husen 1880—
1980.
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vaningar oftast inte ir tillgingliga for personer med rullstol, dven
om det finns hiss 1 huset.

Enligt God Bostad® 1960 skulle hjdskillnaden mellan entréplan
och 6versta bostadsviningen i hus utan hiss inte vara mer in nio
meter. Det innebar att hus med fler dn tre v8ningar i normalfallet
skulle ha hiss foér att f3 statliga rintebidrag men om man lade
bottenviningen 1 marknivd gick det att i in fyra viningar ocksa,
och det byggdes dirfér en hel del fyravdningshus ocksd utan hiss
dven efter 1960.

Med God Bostad 1964 féljde anvisningar frin Bostadsstyrelsen
om att bostider och utomhusmiljé skulle anpassas for tillginglig-
het, med hinvisning till olika rapporter fér limpliga métt. Dessa
krav pd tillginglighet for att 8 rintebidrag kan antas ha fitt fulle
genomslag 1 bostadsproduktionen fr&n och med 1965. Likvil hade
mdnga badrumsdérrar karmyttermatt 70 cm dnda in pd sjuttiotalet
och badrummen var sm3, ofta 160x190 cm’.

Treviningshus utan hiss byggdes fram till 1980. Kravet pd hiss 1
hus med tre vdningar eller mer inférdes formellt 1977 men till en
bérjan fick treviningshus med hogst sex bostadsligenheter per
trapphus, utéver dem pi entreplanet, uppféras utan hiss om bygg-
lov hade sokts fore den 1 juli 1979°. Vilket i praktiken innebar att
kravet p4 hiss i trevdningshus bérjade tillimpas férst 1980.” Och in
1 dag finns det inget krav pd hiss i tviviningshus — men en hiss ska
kunna installeras utan svirighet.

Handbécker

Kraven 1 PBL, PBF och BBR ir samhillets minimikrav pi bygg-
nader nir det giller bostadsutformning, tillginglighet och anvind-
barhet, m.m. Det gir mycket vil att bygga bittre i4n vad mini-
mikraven i reglerna anger. Det finns handbécker i tillginglighet, till
exempel "Bygg ikapp" som ocksd fungerar som uppslagsbok, med
information om gillande regler och férdjupad kunskap om vad som
behévs for att gora miljon tillginglig och anvindbar. Den ger ocksi

¢ Avsdg bostider som byggdes med statliga rintebidrag.

7 BOOM-gruppens undersdékning av 830 flerbostadshus frin 1961-75.
$ SFS 1976:678.

? Muntlig information frin Boverket.
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exempel pd olika l6sningar som uppfyller kraven i reglerna. Bygg
ikapp ges numera ut av Svensk Byggtjinst. Boverkets ”Enklare utan
hinder” ir en idébok som visar olika sitt att bygga bort enklare
hinder, i enlighet med kraven pd att enkelt avhjilpta hinder ska
avhjilpas.”

Arbetsmiljokrav kan tillkomma

Sirskilda boendeformer for ildre dr dven arbetsplatser och Arbets-
miljéverket ger ut regler om arbetsplatsers utformning. Vid projek
ska man enligt arbetsmiljslagen ta hinsyn till det arbete som kan
forutses komma att utféras i byggnaden''. Arbetarskyddsstyrelsens
foreskrifter om omvirdnadsarbete i enskilt hem' giller arbete i
enskilt hem inom socialtjinst, annan dirmed jimférbar hemtjinst
samt hilso- och sjukvird. Men man skiljer mellan ordinirt och
sirskilt boende. I ett ordinirt boende dir den boende redan bor nir
hjilpbehov uppstir kan dtgirder for att skapa ergonomiska
forhillanden for arbetstagarna anpassas i det enskilda fallet.”” Nir
investeringsstodet for sirskilda boendeformer for ildre komplet-
terades med trygghetsbostider valde man att méta arbetsmiljo-
kraven 1 trygghetsbostiderna genom att hinvisa till den héjda nivin
for de dimensionerande mitten 1 SS 91 42 21, dvs. att nigot hogre
krav pd ullginglighet skulle gilla jimfért med normal nivd i samma
standard.

7.1.2  Statens bostadsomvandling

Statens bostadsomvandling AB ir ett statligt dgt foretag som
arbetar med att férsdka f8 bostadsmarknaden i balans pd avfolk-
ningsorter med mycket svaga marknader. Sbo:s verksamhet bestér i
att bolaget koper fastigheter frin kommuner eller frin kommunala
bostadsforetag for att sedan omvandla fastigheten. Fastigheten
kops fér marknadspris som hittills uppgétt till 1 krona. Fastigheten
omvandlas till en bostadsfastighet som moter den lokala efter-

19 Boverkets webbplats 2015-08-03.

" AML (1977:1160)3 kap 6, 7, 7a §§.

12 AFS 1990:18.

> Arbetsmiljoverket, muntlig information.
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frigan, vilket 1 de flesta fall har inneburit ligenheter som limpar sig
for dldre. Kommunen eller kommunens bostadsforetag blockforhyr
ddrefter fastigheten av Sbo, i regel pd 15-20 &r. Avsikten ir att
fastigheten sedan ska siljas pi den 6ppna marknaden, helst inom
dtta &r. Sbo:s erfarenhet ir att det som efterfrigas mest pd de aktu-
ella orterna ir moderna tillginglighetsanpassade bostider for ildre
samt trygghetsboenden. Av det fastighetsbestdnd Sbo som iger
utgdr boende for dldre och trygghetsboende cirka 87 procent. '

7.1.3  Bristande tillganglighet ny diskrimineringsgrund

Sedan 1 januari 2015 betraktas bristande tillginglighet f6r personer
med funktionsnedsittning som diskriminering enligt diskrimi-
neringslagen. Det innebir att en person med funktionsnedsittning
inte fir missgynnas 1 forhillande till personer utan denna funk-
tionsnedsittning, genom att man inte har vidtagit skiliga dtgirder
for att skapa tillginglighet f6r personen i friga. Férbudet mot
diskriminering giller i stort sett alla samhillsomridden men vissa ir
undantagna, diribland bostadsmarknaden. En annan férindring ir
att ordet funktionshinder ersitts med funktionsnedsittning."

7.1.4  Foérbud mot aldersdiskriminering

Foérbudet mot 8ldersdiskriminering 1 diskrimineringslagen utvid-
gades 1 januari 2013 till att omfatta fler samhillsomriden, bland
annat bostider. Det innebir att det i princip ir forbjudet att
diskriminera nigon p& grund av dlder nir det giller tillging till
bostad. Men det finns undantag. Sirbehandling pd grund av &lder
kan enligt lagen goras om den har ett berittigat syfte och de medel
som anvinds ir limpliga och nédvindiga fér att uppna syftet.'

Nir det giller bostider konstaterar DO att sdvil yngre som
ildre kan ha sirskilda svirigheter pd bostadsmarknaden och att det
ir berittigat att underlitta fo6r dessa grupper. Det kan vara rimligt
och nédvindigt att tillimpa dldersgrinser, till exempel 1 samband

*SOU 2015:58 EU och kommunernas bostadspolitik.
!5 Regeringskansliet (2014) Viktigare lagar och férordningar infér 3rsskiftet 2014/2015.
1612 b § Diskrimineringslag 2008:567.
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med statliga insatser for att foérbittra dessa gruppers bostadssitu-
ation."”
Vad sedan giller 8ldersgrinser for gruppen ildre anser regeringen 1 lik-
het med utredningen, att nigon kritik inte kan riktas mot de vanligt

féorkommande nedre dldersgrinserna 55 eller 65 &r {6r seniorboende,
liksom 4ldersgrinsen 70 r for trygghetsboende/.../."

Diremot ansdgs det inte finnas ndgra skil av motsvarande vikt fér
till exempel en 40-8rsgrins. Och en dore &ldersgrins for bostider
och boendeformer som riktar sig till dldre ir inte tillitet.
Ett exempel pd dldersgrinser som vi funnit skil att ifrdgasitta dr sidana
som férbjuder dldre som uppnitt en viss dlder, t.ex. 72 eller 75 3r, att
flytta in i seniorboenden. Att en person enbart av det skilet att han
eller hon har uppnétt en viss levnadslder inte lingre skulle ha ritt att

flytta till en bostad avsedd for ildre personer anser vi inte vara for-
enligt med antidiskrimineringsprincipen.'’

Regeringen ansig det mycket tveksamt om en 6vre dldersgrins for
att £ komma 1 friga f6r dessa boenden ir férenlig med likabehand-
lingsprincipen.®

7.2 Kommunernas ansvar for bostadsforsorjningen

P34 den lokala nivin ir det kommunerna som har det generella
ansvaret for bostadsférsérjningen. Det foljer av lagen om kom-
munernas bostadsférsérjningsansvar, men det kommunala 3tag-
andet nir det giller bostider for ildre grundas dven pd social-
yinstlagen och lagen om bostadsanpassningsbidrag. Den kommu-
nala kompetensen nir det giller bostadsforsorjningen framgér av
lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, kommunal-
lagen och befogenhetslagen.

' Diskrimineringsombudsmannens webbplats 2014-09-29.

'8 Prop. 2011/12:159 Ett utvidgat skydd mot ldersdiskriminering.
1 SOU 2012:60 Ett utvidgat skydd mot &ldersdiskriminering.

% Prop. 2011/12:159 Ett utvidgat skydd mot ldersdiskriminering.
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7.2.1  Ansvar enligt bostadsforsorjningslagen

I lagen om kommunernas bostadsférsérjningsansvar® fastslds att
kommunen ska planera bostadsférsdrjningen 1 syfte att skapa for-
utsittningar for alla 1 kommunen att leva i goda bostider. Plane-
ringen ska komma till uttryck i riktlinjer f6r bostadsforsérjningen,
som ska antas av kommunfullmiktige minst en gdng per mandat-
period. Kommunen ska samrida med andra kommuner som berérs
av den hir planeringen. Och om det behévs for att frimja bostads-
forsorjningen ska kommunen inritta en bostadsférmedling, even-
tuellt tillsammans med andra kommuner.

Efter en 6versyn fortydligades ansvaret dr 2014. Det gillde dels
innehdllet 1 riktlinjerna, dels den regionala dimensionen 1 plane-
ringen. Det framgdr nu av lagen att riktlinjerna fér bostadstorsorj-
ningen ska innehilla lokala mél f6r utvecklingen av bostadsbe-
stindet och vilka insatser kommunen planerar for att nd dessa mél.
Detta ska grundas pd en analys av férvintad utveckling av bostads-
efterfrigan och av bostadsbehovet for sirskilda grupper, samt en
analys av forutsittningarna att mota denna utveckling pd den lokala
bostadsmarknaden. For att inskirpa behovet av ett regionalt per-
spektiv infoérdes en bestimmelse om att kommunen ska visa hur
man tagit hinsyn till relevanta nationella och regionala mil, planer
och program. Vidare ska linsstyrelsen och regionala organ ges till-
fille att yttra sig 6ver planeringen. Linsstyrelsen ska ocksd verka
fér en mellankommunal samordning av planeringen for bostadsfér-
sérjningen.”

Det finns ingen sanktion férbunden med bestimmelserna men
regeringen har mojlighet att begira in uppgifter om kommunens
planering av bostadsférsérjningen och om kommunen inte har
visat hur man tagit hinsyn till relevanta nationella och regionala
mal, planer och program, kan kommunen 3 baklixa och 3liggas att
gora om riktlinjerna. Regeringen kan ocksd 8ligga en kommun att
anordna bostadsférmedling, ndgot som aldrig har hint.

Oversynen av bostadsférsorjningslagen ledde ocksi till att
bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestindet blev ett all-
mint intresse enligt plan- och bygglagen®.

21 SFS 2000:1383.
22 Prop. 2012/13:178 En tydligare lag om kommunernas bostadsférsdrjningsansvar.
% (2012:900) PBL 2 kap 3 § 5.
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Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar,
indrad genom lag (2013:866)

346

1 § Varje kommun ska med riktlinjer planera fér bostadsférsérjningen
1 kommunen. Syftet med planeringen ska vara att skapa férutsittningar
for alla i kommunen att leva 1 goda bostider och f6r att frimja att
indamailsenliga 3&tgirder for bostadsférsdrjningen férbereds och
genomfors.

Vid planeringen av bostadsférsérjningen ska kommunen samrida med
berérda kommuner och ge linsstyrelsen, aktéren med ansvar for
regionalt tillvixtarbete 1 linet och andra regionala organ tillfille att
yttra sig.

Riktlinjer f6r bostadsférsérjningen ska antas av kommunfullmiktige
under varje mandatperiod. Férindras férutsittningarna fér de antagna
riktlinjerna ska nya riktlinjer upprittas och antas av kommunfull-
miktige.

2 § Kommunens riktlinjer {ér bostadsférsérjningen ska minst inne-

hilla féljande uppgifter:

1. kommunens mil fér bostadsbyggande och utveckling av bostads-
bestindet,

2. kommunens planerade insatser {6r att nd uppsatta mél, och

3. hur kommunen har tagit hinsyn till relevanta nationella och regio-
nala mil, planer och program som ir av betydelse f6r bostadsforsérj-
ningen.

Uppgifterna ska sirskilt grundas p4 en analys av den demografiska ut-
vecklingen, av efterfrigan p& bostider, bostadsbehovet for sirskilda
grupper och marknadsférutsittningar.

3 § Linsstyrelsen ska limna kommunerna i linet rid, information och
underlag fér deras planering av bostadsférsérjningen. Linsstyrelsen
ska uppmirksamma kommunerna pd behovet av samordning mellan
kommuner 1 frigor om bostadsférsérjning och verka for att sidan
samordning kommer till stind.

4§ Kommunens riktlinjer {6r bostadsférsorjningen ska vara vig-
ledande vid tillimpningen av 2 kap. 3§ 5 plan- och bygglagen
(2010:900).

58§ En kommun ska limna regeringen de uppgifter om kommunens
bostadsforsorjningsplanering som regeringen begir.
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6 § Om kommunens riktlinjer f6r bostadsférsérjningen saknar nigon
sddan uppgift som avses i 2 § forsta stycket 3, fir regeringen foreligga
kommunen att anta nya riktlinjer.

7§ Om det behovs f6r att frimja bostadsférsdrjningen ska en kom-
mun anordna bostadsférmedling. Om tvi eller flera kommuner
behéver gemensam bostadsférmedling, ska dessa kommuner anordna
sddan bostadsférmedling.

Regeringen fir foreligga en kommun att anordna kommunal bostads-
féormedling enligt forsta stycket.

8 § En kommunal bostadsférmedling som férmedlar ligenheter 1 tur-
ordning efter kétid fir, utdver sddan férmedlingsersittning som fir tas
ut vid yrkesmissig bostadsférmedling enligt 12 kap. 65a§ jorda-
balken, ta ut en avgift for ritten att std 1 ko (kdavgift) av den hyres-
sokande. Kravet pd férmedling efter kotid ska inte hindra att ett be-
grinsat antal ligenheter som ir tillgingliga f6r kon fordelas enligt ett
forturssystem.

Koavgiften fir tas ut for hégst ett ir i taget. Kommunen far bestimma
avgiften och grunderna fér hur den ska tas ut.

7.2.2  Ansvar enligt socialtjanstlagen

Socialnimnden ska verka for att dldre manniskor fir goda bostider.
Det handlar inte bara om att inritta sirskilda boendeformer foér
dem som behéver det utan ocksd om att frimja trygga boende-
forhillanden och en aktiv och meningsfull tillvaro 1 gemenskap med
andra. Detta f6ljer av socialtjinstlagens femte kapitel, paragraferna
4 och 5. Enligt den sjitte paragrafen ska socialnimnden se till att
skaffa sig kunskap om hur ildre minniskor i kommunen bor. **

5 kap. Sarskilda bestimmelser for olika grupper

Aldre minniskor

4 § Socialtjinstens omsorg om ildre ska inriktas pd att ildre personer
far leva ett virdigt liv och kinna vilbefinnande (virdegrund).

#* Socialtjinstlag (2001:453) 5 Kap. 4-6 §§.
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Socialnimnden ska verka for att ildre minniskor fir mojlighet att leva
och bo sjilvstindigt under trygga forhillanden och ha en aktiv och
meningsfull tillvaro i gemenskap med andra.

5 § Socialnimnden ska verka for att dldre minniskor fir goda bostider
och ska ge dem som behéver det stdd och hjilp i hemmet och annan
littdtkomlig service.

Kommunen ska inritta sirskilda boendeformer for service och om-
virdnad for ildre minniskor som behover sirskilt stod.

Den ildre personen ska, si lingt det ir mgjligt, kunna vilja nir och hur
stdd och hyilp 1 boendet och annan littitkomlig service ska ges.

6 § Socialnimnden ska goéra sig vil {6rtrogen med levnadsférhillandena
i kommunen f6r ildre minniskor samt 1 sin uppsdkande verksamhet
upplysa om socialtjinstens verksamhet p4 detta omride.

Socialtjinstens medverkan i samhillsplaneringen

Socialnimnden ska ocksd se till att dessa kunskaper och erfaren-
heter kommer till nytta 1 samhillsplaneringen. Detta genom att

me

dverka 1 samhillsplaneringen, sirskilt 1 syfte att paverka utform-

ningen av nya och ildre bostadsomriden i kommunen. Det stir
ocks3 att Socialnimnden ska bevaka att dtgirder vidtas {6r att skapa
goda forhdllanden fér bland annat ildre och frimja den enskildes
ritt till bostad.”

3 kap. Vissa uppgifter inom socialtjinsten, m.m.

1 § Till socialnimndens uppgifter hor att
— gora sig vil fértrogen med levnadsférhillandena i kommunen,

— medverka i1 samhillsplaneringen och i samarbete med andra samhills-
organ, organisationer, féreningar och enskilda frimja goda miljéer 1
kommunen,

— informera om socialtjinsten i kommunen,

— genom uppsokande verksamhet och pd annat sitt frimja forutsite-
ningarna for goda levnadsforhéllanden,

2 Socialtjinstlag (2001:453) 3 Kap. 1-2 §§.
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— svara fér omsorg och service, upplysningar, rid, stéd och vird, eko-
nomisk hjilp och annat bistdnd till familjer och enskilda som behéver
det.

2 § Socialnimndens medverkan i samhillsplaneringen skall bygga pi
nimndens sociala erfarenheter och sirskilt syfta till att piverka ut-
formningen av nya och ildre bostadsomriden i kommunen. Nimnden
skall ocksd verka for att offentliga lokaler och allminna kommuni-
kationer utformas sd att de blir litt tillgingliga for alla.

Socialnimnden skall dven 1 vrigt ta initiativ till och bevaka att &tgirder
vidtas for att skapa en god samhillsmiljo och goda férhillanden for
barn och ungdom, ildre och andra grupper som har behov av sam-
hillets sirskilda std. Socialnimnden skall 1 sin verksamhet frimja den
enskildes ritt till arbete, bostad och utbildning.

7.2.3 Lagen om bostadsanpassningsbidrag

Syftet med lagen om bostadsanpassningsbidrag® ir att genom eko-
nomiskt bidrag till anpassning av bostaden ge personer med
funktionsnedsittning mojlighet till ett sjilvstindigt liv 1 eget bo-
ende. Det ir kommunerna som ansvarar for bidraget och som bir
kostnaderna fér det. Lagen innebir en individuell rittighet for
personer som har en bestiende funktionsnedsittning att {3 ett eko-
nomiskt bidrag som ticker kostnaderna fér en anpassning av
bostaden s att man kan bo kvar och si ldngt mojligt klara sig sjilv.
Det finns alltsd inget tak for hur stort belopp som kan beviljas.

Det spelar ingen roll om den sékande bor 1 hyresritt, bostads-
ritt eller egnahem men fastighetsigarens tillstdnd krivs for ate £3
genomfdra anpassningen.

Bostadsanpassningsbidrag limnas for dtgirder for anpassning av
bostadens fasta funktioner, alltsd inte till hjilpmedel och sidant
som kan betraktas 16s egendom. Bidraget omfattar dven fasta
funktioner 1 anslutning till den bostad som skall anpassas, dvs.
trapphuset, entrén och andra gemensamma utrymmen. Bidrag ska
limnas om 4tgirderna ir nodvindiga for att bostaden skall vara
indamdlsenlig som bostad f6r den sékande.

% Tag (1992:1574) om bostadsanpassningsbidrag m.m.
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Om den som ftt bidraget flyttar eller avlider kan fastighets-
dgaren anstka om &terstillningsbidrag fér att ta bort anpassnings-
anordningar och dterstilla bostaden.

7.2.4 Lagen om kommunala allménnyttiga bostadsaktiebolag

Det finns runt om 1 landet cirka 300 kommunala allminnyttiga
bostadsbolag som drivs i1 aktiebolagsform och som lyder under
lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag” I den defi-
nieras vad ett sddant foretag ir, dess syfte och huvuduppgift:

1 § Med allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag avses i1 denna lag

ett aktiebolag som en kommun eller flera kommuner gemensamt har
det bestimmande inflytandet 6ver och som 1 allminnyttigt syfte

1.1 sin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter 1 vilka bostads-
ligenheter upplits med hyresritt,

2. frimjar bostadsférsérjningen i den eller de kommuner som ir dgare
till bolaget, och

3. erbjuder hyresgisterna mojlighet till boendeinflytande och infly-
tande 1 bolaget.

Det fastslds ocksd att dessa foretag ska bedriva sin verksamhet
enligt affirsmissiga principer:
2 § Ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska bedriva verk-

samheten enligt affirsmissiga principer trots 2 kap. 7 § och 8 kap. 3 ¢ §
kommunallagen (1991:900).

Detta innebir att deras verksamhet inte hur som helst kan sub-
ventioneras av dgaren eller staten. Men det hindrar {6rstds inte att
det limnas stéd som har godkints av Europeiska kommissionen,
eller som pd annat sitt ir tillitet statsstod.

Kommunen har méjlighet att begira en virdedverféring av dver-
skott som uppkommit i bolaget under foregdende rikenskapsir,
om 6verskottet anvinds for dtgirder inom ramen fér kommunens
bostadsférsorjningsansvar, som frimjar integration och social sam-
manhillning eller tillgodoser bostadsbehovet for personer for vilka
kommunen har ett sirskilt ansvar (5 § 1).

¥ Lag (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.
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7.2.5 Kompetens enligt kommunallagen

Av bestimmelsen om kommunernas allminna kompetens i1 kom-
munallagen® féljer att kommunerna sjilva fir ta hand om en ange-
ligenhet om det dr av allmint intresse att sd sker. Nir det giller det
grundliggande ansvaret fér bostadsforsorjningen har den kom-
munala kompetensen ansetts vara omfattande. Det ir alltsd kom-
petensenligt f6r kommuner att driva bostadsféretag. Infér att den
férra bostadsforsérjningslagen upphivdes 1993 uttalade bostads-
utskottet att "kommunerna iven fortsittningsvis miste anses ha
mojlighet att pd olika sitt stédja kommunala bostadsféretag oavsett
om foéretagen drivs som aktiebolag, stiftelser eller 1 annan féretags-
form.”” Frigan om kommunernas mojligheter att ge st6d utreds i
betinkandet "EU och kommunernas bostadspolitik”. Dir pdpekas
att regeringsritten senare har konstaterat att 1993 drs dndringar av
kommunernas kompetens pd bostadsforsorjningsomrddet inte
paverkade mojligheten att stédja kommunens egna bolag eller
stiftelser. Utredaren anfér att dven om det saknas aktuella kom-
munalrittsliga avgdranden s har de kommunalrittsliga grund-
liggande principerna inte férindrats. Man konstaterar ocksd att
kommuner med stora marktillgdngar har ansetts kunna bestimma
hur mark fordelas mellan olika kategorier av bostadsféretag och
byggherrar. En kommun har ansetts ha befogenhet att gynna
kooperativa bostadsféretag, foérutsatt att det ir motiverat utifrin
bostadsférsérjningen.® Men kommunerna méste ockss félja EU:s
statsstodsregler, som alltid ir 6verordnade. Kommunallagsutred-
ningen konstaterar att statsstodsreglerna inskrinker den kommu-
nala kompetensen men ger ocksd stérre mojligheter att limna stod
in kommunallagen®. T avsnitt 4.5 ges en kortfattad beskrivning av
hur statsstddsreglerna fungerar nir det giller st6d till bostadsmark-
nadsdtgirder.

82 kap. 1 § kommunallagen (1991:900).

¥ BoU1992/93:19 5. 8.

*SOU 2015:58 EU och kommunernas bostadspolitik, s. 61 ff.
1 SOU 2015:24 En kommunallag f6r framtiden.
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7.2.6  Okade befogenheter enligt befogenhetslagen

I lag (2009:47) om vissa kommunala befogenheter finns bestim-
melser som ger kommuner och landsting ¢kade befogenheter i
forhillande till vad som giller enligt kommunallagen. Dir framgir
bland annat att en kommun har ritt att limna ekonomiskt stéd till
enskilda hushdll for bostadsutgifterna. Det dr ocksd mojligt for
kommunen att gd i borgen f6r hyran om det krivs for att ett enskilt
hushdll ska kunna {3 ett hyresavtal.

Stod till boende

6 § Kommuner fir limna enskilda hushill ekonomiskt stod 1 syfte att
minska deras kostnader {6r att skaffa eller inneha en permanentbostad.

Kommuner fir ocksd stilla sikerhet for att ett avtal om hyra av en
bostadsligenhet fullgdrs i syfte att enskilda hushill ska & en per-
manentbostad med hyresritt som ir férenad med rite till f6rlingning,
om det enskilda hushillets behov av en sidan bostad inte kan tillgodo-
ses pa annat sitt.”

Befogenhetslagen ger diremot inget utrymme fér att limna stod till
dgare av hyreshus eller till bostadsrittsféreningar. Hir giller kom-
munallagens bestimmelser.

32 Lag (2009:47) om vissa kommunala befogenheter.
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