Stockholm 2015-10-01
Till Naringsdepartementet

Remissvar: Investeringsstod for anordnande av
hyresbostader och bostader for studerande, Ds 2015:35

SPF Seniorerna avlamnar harmed pa eget initiativ remissvar pa
"Investeringsstod for anordnande av hyresbostader och bostader
for studerande, Ds 2015:35”

Sammanfattning av SPF Seniorernas synpunkter

SPF Seniorerna tillstyrker att ett investeringsstod infors for att pa sa satt se
till att fler "priskontrollerade” hyresbostader tillkommer. Likaval som det
behovs bostader for att underlatta unga hushalls intrade pa den ordinarie
bostadsmarknaden, sa behovs det aven bostader som lockar seniorer att
lamna de bostader som de i manga fall bott i de senaste 40 aren och som
sannolikt, med aren, kommer att bli allt mindre lampade for dem utifran
tillganglighetssynpunkt. Aven p& orter med liten eller ingen befolkningstillvaxt
behovs det, enligt Boverkets bostadsenkat, tillgangliga och prisvarda
bostader for seniorer. Genom att bygga tillgangligt for seniorer blir &ldre
lagenheter i hus utan hiss samt villor och radhus lediga for unga hushall och
barnhushall.

Flera undersdkningar som gjorts, inte minst inom ramen fér Boverkets stod
till tillganglighetsinventeringar, visar att endast 20—-25 procent av de befintliga
bostaderna ar sa pass tillgangliga att aldre personer med rollatorer och
andra forflyttningshjalpmedel kan ta sig ut och in till sin bostad utan hjalp av
assisterande person. Eftersom lampliga bostader for seniorer &r en bristvara
i hela landet, ser darfor SPF Seniorerna med tillfredsstallelse pa att det
tilltankta investeringsstodet férhoppningsvis aven kan stkas av byggherrar
som amnar bygga lagenheter som kan vara attraktiva for aldre hushall.

SPF Seniorerna anser att det nu tilltankta stodet ocksa borde kunna
anvandas i kombination med stodet till trygghetsbostéder, vilket SPF
Seniorerna forutsatter kommer att aterinforas. Da kommer det att kunna
byggas bostader som klarar anstormningen av pensionarer fran den stora
fyrtiotalsgenerationen. Detta kommer att innebara att hushall med behov av
hemtjanst och hemsjukvard kan ta emot sadan samhéllsservice och
darigenom skjuta upp intradet i det dyrbara omsorgsboendet. Det kommer
ocksa gora att bostader for unga kommer ut pa marknaden.
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Synpunkter i dvrigt

Allmant om begreppen i promemorian

SPF Seniorerna finner att det i promemorian rader en viss forvirring eller
osékerhet om vad olika ganska elementara begrepp inom bygg- och
bostadssektorn innebér. Vi tycker att opreciserade begrepp som
"byggpriser”, "byggare”, "byggforetag”, "byggkostnader” etcetera ar alltfor
allmanna for att de med precision ska kunna anvandas i en analys. Antingen
ska det definieras vad som menas just i regeringens skrivelse eller ska
vedertagen nomenklatur anvandas. Areabegrepp som BRA och BOA nyttjas
omvéxlande. Det senare ar det som av havd anvéands vid forhandlingar och
hyressattning eller i markanvisningsavtal. Om regeringen verkligen menar att
det ovanligare "BRA-hyror” ska vara riktningsvisare for investeringsstodet
bor avsikten med detta motiveras. Vi férutsatter att de fackorgan och
byggmyndigheter som yttrar sig ocksa reder ut begreppen i samrad med
regeringen. Men det innebar dock, just nu, att innebdrden i vad regeringen i
detalj avser med stddet kan forvirra lasaren. Om det nu foreligger brister eller
oklarheter i analysen och begreppen bor man stalla fragan om de forslag
som laggs fram ar de ratta?

Seniorer och bostadsmarknaden

SPF Seniorerna tar i sitt remissvar i huvudsak fasta pa de fragor som kan
berora aldre hushalls aktuella boendesituation, men inser, vilket inte helt
tydligt framgar av departementspromemorian, att seniorers agerande i
bostadsfragan har pa ett grundlaggande satt med hela bygg- och
bostadsmarknaden att géra. P& den bostadsmarknaden finns det idag
mycket raka "lkommunicerande karl” mellan ungas och aldres
bostadsefterfragan. Vi tycker att den analys som promemorian innehaller i
avsnittet Bakgrund borde innehalla sddana beskrivningar. Vidare borde de
dysfunktionella inslagen och sambanden pa de olika
delbostadsmarknaderna, relaterat till region och upplatelseform, starkare
belysas. SPF Seniorerna har belagg for att; om attraktiva bostader byggs
som lockar seniorer att flytta, innebar det samtidigt att lampliga bostader for
unga och barnhushall — i form av villor och radhus — kommer ut pa
marknaden. Vara erfarenheter ar vidare att dessa bostader som seniorer
lamnar nastan alltid ar lokaliserade till trakter i en kommun dar skolor med
for litet barnunderlag &r belagna, men som genom inflyttning av barnfamiljer
kan f& nytt liv. Samma sak galler den kommersiella infrastrukturen i
samhallen och bostadsomraden med aldrande befolkning.

Stodets utformning (kapitel 4.3)
SPF Seniorerna anser, mot bakgrund av den krisartade situationen som
rader pa den svenska bostadsmarknaden, att det kan vara motiverat att ett
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investeringsstod liknande det som foreslas kommer till stand. Vi ser positivt
pa att investeringsstodet inte bara riktar sig mot bostader for studerande,
utan aven mot bostader upp till 70 kvadratmeter, vilket ar en lamplig storlek
for seniorhushall. Regeringen bor vara dppen for att investeringsstodet pa
sikt ska kunna andras eller justeras nar nya erfarenheter och férhallanden
som inte berdrs i promemorian framkommer.

Vi anser att en gedigen analys och 6versyn av hela den svenska bygg- och
hyresbostadsmarknaden ar nédvandig dar fler parametrar - av typen aldres
bostadssituation, flyktingbostader med mera - ocksa tas i beaktande. SPF
Seniorerna finner saledes att tva viktiga utredningar; "Utredningen
(Dir.2014:44) — om bostader for éldre” eller "Utredningen om béttre
konkurrens for 6kat bostadsbyggande”(Dir 2014:75) knappast kan hinna
paverka investeringsstodets utformning fore ikrafttradandet den 1 januari
2016. Vi anser vidare att bostadssituationen, till exempel den for de aldre, ar
alltfor allvarlig for att splittras pa fler an ett departement. Den svenska
bostadsmarknaden maste betraktas ett sammanhallet satt.

Forbundet upprors 6ver den kostnadsbild for entreprenadspriser, markpriser,
byggherrekostnader etcetera, som malas upp med stod av diagrammen i
kap. 3.1.2. Den bilden av den okontrollerade utvecklingen blir &nnu mer
avskrackande om statistiken fran 1990-talet ocksa tas i beaktande. Vi anser
darfor att ett investeringsstodsystem mer ska bygga pa att pressa
produktionskostnaderna for bostader an att ge sig pa att bestamma 15 ars
presumtion pa hyror, vilka redan idag avtalas i sarskild ordning av parterna.
Boendekostnaderna pa aldre dagar ar en av de fragor som mest oroar
seniorer i takt med att pensioners varde urholkas och Bostadstillagget for
pensionarer (BTP) forsamras.

Forbundet anser att det ar fel att stodregler till normalt
hyresbostadsbyggande, som ska anordnas till "budgetpris”, ska belastas
med sarskilda energikrav, som det vanligaste bostadsbyggandet, villor och
bostadsratter, slipper uppfylla (kap. 4.4.3). Energikraven bor galla lika for all
bostadsbebyggelse, och regleras i BBR dar det hér hemma. Fragan ar om
energinormering i bruksfasen ar ett adekvat satt att gora bostader langsiktigt
hallbara. All aktuell forskning pa omradet visar att det ar viktigast att fokusera
pa utslapp av klimatgaser under bebyggelsens tillblivelsefas — uppstroms i
produktionen som det brukar bendmnas.

Vi tycker vidare att det ar tveksamt om stodreglerna aven ska stalla krav pa
byggherrarna (Kap. 4.4.5) att forma entreprenorerna att utbilda
yrkesarbetare. | branschen och pa byggarbetsplatserna har man redan nu
problem med stor ineffektivitet pa grund av dokumenterad dalig
arbetsledning, organisation och logistik. Kravet pa entreprentrerna kommer
att forsvara och byrakratisera ansokningsférfarandet for byggherrarna. Det
vore battre att utbildningsfragan skottes pa annat satt éver statens
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utbildningsanslag och pa sa satt att det inte kommer att betalas av
hyresgastkollektivet, vilket nu synes bli fallet.

SPF Seniorerna inser att bostadssituationen i tillvaxtregionerna ar prekar.
Men aven regioner dar det inte foreligger befolkningstillvaxt kan ha brist pa
en viss typ av bostader. Darfor ar det viktigt, som papekas i promemorian
(kap. 4.2.2) att investeringsstod kan komma i fraga for att anordna nya
bostader som kan fa seniorer att flytta i tid till en tillganglig bostad. Mindre
stader och industriorter har bland annat med h&ansyn till tradition och
bebyggelseskalan, under 1960- och 70-talet, forsetts med stort antal
tvavaningsvillor och radhus med begransad tillganglighet samt
flerbostadshus med tre vaningar— i regel utan hiss. | dessa bostader bor ofta
idag den generation som, just har eller &r pa vag att pensioneras. | manga
fall, for berérda kommuners ekonomi och framtida hemtjanstkostnader, ar
det nodvandigt att denna kategori kan finna nya tillgangliga bostader pa
orten, i vilka de kan bo i stort sett under hela andra halvan av livet.

Trygghetsbostader

Fram till den 31 december 2014 fanns ett investeringsstod avsett for
trygghetsbostader. Det inférdes 2010 och kom, som nastan alla typer av
statligt stod, att forst mottas med viss skepsis. Men nar férdelarna med
stodet bland bostadsforetagen och efterfragan fran aldre pa sddana bostader
véxte sa drogs stodet in. Aven manga kommuner bérjade inse att
trygghetsbostader fyllde en viktig funktion i boendet pa aldre dagar, och
kunde ge driftsstod till denna bostadsform. SPF Seniorerna har anat, bland
annat av uttalanden fran regeringsmedlemmar, att stodet kan komma att
aterinforas pa ett eller annat satt. Vi forutsatter da att det investeringsstad till
trygghetsbostader, som motiveras av att en gemensamhetslokal med
bemanning ska anordnas, kan kombineras med det investeringsstod som
kan utga till bostader, i regioner med brist p& denna typ av bostader, i
enlighet med vad som foreslas i Ds 2015:35.

\ kwxg\ » ‘- q\/ . {-??t-f'*"’”'

Christina Rogestam
forbundsordférande SPF Seniorerna
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