Bostader at alla!
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Forord

Just nu finns det en fantastisk mojlighet att nyttja den kapacitet som finns i
byggbranschen f6r att matcha behovet av tillgingliga bostéder for dldre. Den
hér rapporten har som ambition att formulera hur métet mellan kapaciteten
inom byggbranschen och det 6kande behovet av bostéder for dldre kan se ut.
Det beh6vs nya bostéider, som #ldre har rad att efterfriga. Det beh6vs ocksa
ombyggnad och anpassning av befintliga bostéider si att de passar éldre.
Genom att bygga i trd gor vi byggandet till en kolséinka. Det blir klimatsmart.

I 212 av landets 290 kommuner rader bostadsbrist. Detta géller inte minst
dldrebostider. Samtidigt ér det ett faktum att antalet éldre i Sverige 6kar. I dag
dr var femte person i Sverige pensionér och om 50 r kommer var fjirde person
vara pensionér. Det betyder en fordubbling av antalet dldre personer, frén tva
miljoner i dag till 6ver fyra miljoner ar 2070. Detta kommer naturligtvis att
innebira stora samhiilleliga utmaningar, inte minst nir det géller planeringen
och byggandet av véra bostidder och den bristande tillgéingligheten i det
befintliga bestandet.

Under coronapandemin har behovet av goda bostéder for dldre accentuerats,
inte minst for att det har funnits ett én storre behov av att undvika
overdimensionerade dldreboenden. Covid-19 har lett till forkrossande
konsekvenser for minga méinniskor. En del har férlorat en nira anhérig och
andra har tvingats in i en ofrivillig ensamhet, mer pataglig in ndgonsin, for att
de tillhor en riskgrupp. Ménniskor tillbringar mer tid dn nigonsin i sina
bostéider. De samhéllsekonomiska konsekvenserna av coronapandemin
kommer att mérkas i flera ar. En kraftig 1dgkonjunktur riskerar att leda till att
investeringar i bostadsbyggande, infrastruktur, renovering och upprustning
minskar och att arbetslosheten 6kar.

Men det dr en utveckling som dr mojlig att stoppa. Fattar politikerna ritt beslut
kan vi dimpa nedgangen. Genom att bygga mer kan vi investera oss ut ur
krisen.

I dag saknas ofta en diskusssion om de dldres behov néir man diskuterar och
utformar bostadspolitiken. Ska vi f en bostadspolitik for alla méste den
kompletteras med ett tydligt dldreperspektiv. Det dr viktigt att fokusera pa vad
som gér att gora i det befintliga bestidndet eftersom det tillkommande endast
utgor 1 procent av det totala bostadsbestindet. Vill man 6ka tillgdngen pé
arbete for byggnadsarbetare och tillgdngen pé tillgingliga bostidder for dldre
méste man framfor allt fokusera pa det befintliga bestindet. Vi vill bygga en
héllbar utveckling fér samhéllet. For detta krivs en samlad politik fér ny- och
ombyggnad déir vi samtidigt satsar pa trd och bebyggelse som ér bade socialt,
ekonomiskt och miljéméissigt hallbar.



I denna rapport presenterar Byggnads och Seniorsossarna fem
bostadspolitiska forslag med dldreperspektiv. Vi konstaterar att om vara
politiker ska std upp for bostaden som en social rittighet sé dr det hog tid att ta
de dldres behov pa allvar. Bostdder it alla maste vara en rittighet dven efter

pension!
Johan Lindholm Elsemarie Bjellquist
Byggnads forbundsordférande Seniorsossarnas ordférande



Vi blir fler och fler

Antalet dldre i Sverige 6kar. I dag r var femte person i Sverige pensionir. 2070
kommer det att vara var fjirde.

Det betyder en fordubbling av antalet personer éldre én 65, fran tva miljoner i
dag till 6ver fyra miljoner ar 2070. Mest 6kar gruppen 6ver 80, som kommer att
fordubblas i antal redan till 2050.
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Antalet dldre i olika dldersgrupper 2018-2050. De dildsta grupperna okar mest.
Kiilla Boverket.
Utvecklingen har bara borjat. Mellan 2008 och 2018 6kade samhéllets
kostnader pa grund av allt fler Zldre &n 80 ar med tio miljarder kronor. Fran

2018 fram till 2028 blir den uppskattade kostnadsékningen 50 miljarder
kronor.

Ett siitt att minska kostnaderna &r att investera i en bostadspolitik for dldre.

Aldre &r inte en enhetlig grupp. Det handlar om individer med mycket olika
livsforhéllanden, hélsotillstind och ekonomiska méjligheter. Gemensamt f6r
de flesta #r att de fysiska funktionsnedsittningarna tilltar med 6kande alder.
Detta kan bland annat matchas med ett tillgéingligare boende, mgjlighet till
gemenskap i ndrmiljon och hjdlpmedel. Kognitiva funktionsnedséttningar
okar ocksd med 6kande dlder och demenssjukdom &r fortfarande det storsta
problemet. I dessa fall krivs andra insatser édn bostadspolitiska.



Férdelning pa 3ldersgrupper i antal
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Sveriges befolkning i olika dlderskategorier 1970, 2019 och 2070.
Killa Ekonomifakta.

Hur hor aldre i dag?

Aldre bor niistan likadant som resten av befolkningen, och pa samma sitt som
i befolkningen som helhet ir skillnaderna stora mellan olika kommuner och
mellan stéder, titorter och landsbygd.

Boendeformer for seniorer, antal bostader av olika slag (egen bearbetning].

Kvarboende 1476 000
darav hyresratt 367000
darav bostadsratt 262 000
darav dganderatt 430 000
Seniorboende 55+, 65+ 40 000
Privata servicehus 1000
Boegemenskaper/kollektivhus 1500
Trygghetsboende 12 000
Trygghetsboende, behovsprivat 800
Sarskilt boende, behovsprovat 82 600

Som framgér av tabellen bor de flesta, eller en dryg miljon dldrehushall, i
vanliga bostéder. Till antal bor flest pensionidrshushall i ligenhet, men riknar
man individer bor fler pensionérer i villa. Kvinnor och dldre hyr, medan mén
och yngre dger sina bostéder.



Foljande diagram beskriver hur andelen i flerbostadshus 6kar med stigande
alder.
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Kiilla SOU 2015:85.
Seniorldgenheter, ofta med nigon form av gemensamma lokaler, uppgar till
mellan 30 000 och 40 000. De kan vara i form av nyproduktion och bostadsritt
som Bovieran och Riksbyggens Bonum, som oftast byggs pa storre orter.
Mainga allménnyttiga foretag har ocksa seniorldgenheter som skapats i det
befintliga bestandet, ofta med en samlingslokal i en tidigare léigenhet pa
bottenplanet.

Cirka 12 000 ligenheter finns i olika former av trygghetsboenden. Det finns en
stor variation av sddana runt om i landet, 4ven om den gemensamma
nidmnaren fér minga av dem ir trygghet, tillgéinglighet,
gemensamhetsutrymmen och sérskild personal.

I storstidder och gamla universitetsorter finns ytterligare cirka 1 000
seniorbostéider i mer pakostade livsstilsboenden med olika tjinster som
restaurang, stidning och gemensamma lokaler.

1500 personer bor i kollektivhus och bogemenskaper, boendeformer som i de
flesta fall kommit till genom lokala initiativ av startargrupper. Majoriteten av
kollektivhusen ér for alla ldrar, men eftersom ménga byggdes mellan 1990 och
1995 har en stor andel av de boende blivit seniorer. En lingsam foryngring
pégar. Antalet startargrupper fér nya kollektivhus och bogemenskaper har
vuxit kraftigt under senare &r och minst 100 ir aktiva runt om i landet. De
finns ofta pd mindre orter dir behovet av bostider for dldre dr stort, men déir fa
byggaktorer vill investera. Andra grupper letar efter alternativ som inte finns i
det vanliga bostadsutbudet pa hemorten, med mer gemenskap, delning och
samarbete.



Stora skillnader i boendekostnader

Olika upplitelseformer har mycket olika ekonomiska férutséittningar. Att bo i
dgd bostad innebir ofta ligre boendekostnader én i hyrt boende. Det dgda
boendet subventioneras medan hyresritter missgynnas av dagens
skattesystem. Manga #ldre har av naturliga skil svart att tinka sig att flytta
fran en bostad med mycket 1aga eller inga synliga kostnader till en
osubventionerad hyresritt eller en nybyggd bostadsritt som dessutom kriver
stor kapitalinsats.

De flesta dldre betalar en stor andel av sin inkomst bara for att bo. Cirka 17
procent i dldersgruppen 75-84 ar hade en boendekostnad som omfattar mer édn
40 procent av den disponibla inkomsten. I gruppen 6ver 84 ar géller det néstan
en tredjedel. Det dr framfor allt kvinnorna som har svért att klara
boendekostnaderna.
50

: Andelen av olika dldersgrupper som

40 ligger mer dn 40 procent av

inkomsten, inklusive bostadstilligg,
pa boendet. Killa SOU 2015:85.
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Over 290 000 pensionirer har bostadstilligg som komplement till pensionen.
Ytterligare 100 000 beridknas vara berittigade till bostadstilldgg, vilket totalt
motsvarar cirka 20 procent av alla 6ver 65 ar. Det maximala bostadstilligget till
pensionirer hojdes frin 5560 kronor till 6 540 kronor per manad fran och med
1januari 2020. 90 procent av alla pensionirer med bostadstilligg ir
ensamboende.

Kvarboende har blivit en norm

I dag far vi hora att dldre vill bo kvar s linge som majligt, och f4 dldre flyttar
ocksd. Som pensionéir kan det vara svart att beviljas bolén eller 3 ett
hyreskontrakt. Nyproducerade bostéider har dessutom ofta héga
ménadsavgifter eller kriver eget kapital.

Flera undersékningar visar att fler skulle vilja flytta, i forsta hand till en
hyresritt, men det finns ingenting att flytta till. Bristen pa hyresldgenheter for
seniorer ir ett vixande problem i hela landet, inte minst pa mindre orter. En
aktuell unders6kning av flyttintresset hos ldre visar att kvinnor dr mer
intresserade av att flytta medan min hellre bor kvar. Eftersom ménga bott
léinge i sin bostad har de ocksa délig kinnedom om hur bostadsmarknaden
fungerar vilket blir ett ytterligare hinder. De som inte vill flytta lyfter ofta fram



flyttskatten som ett problem, medan gruppen som genomfort en flytt som éldre
inte upplevt det s (Kjellberg, 2020).

Nir hyresbostider byggs till rimliga hyror, som allmiinnyttans Kombohus, har
intresset fran dldre visat sig vara mycket stort. Liknande erfarenheter finns
fran Statens bostadsomvandling AB, SBO. Riksbyggens och Bovierans
satsning pa bostadsritter med extra kvaliteter dr ocksa attraktiva. De ménga
startargrupperna som vill bo med 6kad gemenskap i bogemenskaper och
kollektivhus ir ytterligare exempel. Det finns en dold efterfragan efter
boendemiljéer som priglas av gemenskap, trygghet och tillgéinglighet bland
dldre, en efterfragan som behéver fingas upp i kommunernas planering och i
bostadsbyggandet.

Tillgangligheten lag eller obefintlig

Att kunna anvinda sin egen bostad och att kunna komma ut och in dr
grundliggande behov. Men mindre én hélften av alla kommuner har gjort
tillgiinglighetsinventeringar i det kommunala bestiandet och bara 50
kommuner, eller 17 procent, i det privata.

Manga ildre bor i flerbostadshus som saknar hiss eller diir det finns trappsteg
mellan entré och ldgenhetsdorr. Enligt SCB (2013) handlar det om 75 procent av
alla pensionirer i flerbostadshus.

LT e

T

W65-74 ar
W 75-84 ar
W85+ ar

alla 65+ ar

-
kvinnor | man kvinnor | man é

{ i i

Andel av dem som bori | Andel av dem som bor i hus %
flerbostadshus som bor i hus | med hiss som &nda inte ndr |
som saknar hiss | lagenhetsdérren utan |

| trappsteg ]

Andel dldre i flerbostadshus som saknar hiss eller som dnda inte kan nd
ligenbetsdorren utan trappsteg. Killa: SCB, SOU 2015:85.

Den ligre tillgédngligheten i sméhus leder ocksa till hdgre kostnader for
bostadsanpassning. Kostnaden for bostadsanpassning ér i genomsnitt dubbelt
sd hog per bostad i smahus jaimfort med flerbostadshus.



Bostadsanpassningsbidrag ér en ovillkorlig individuell rittighet som kan vara
svér for kommunerna att hantera. Totalt handlar det om en utgift pé cirka en
miljard kronor per ar. Det mesta talar for att denna utgift kommer att 6ka i takt
med att antalet dldre 6kar. Kommunernas mojlighet till att begrénsa
kostnaderna ligger framfor allt i forebyggande insatser. Ur kommunernas
synpunkt utgor tillgéinglighetsatgidrderna dirmed en besparingsatgérd.

4 vaningar S5+vaningar Summa*

3 vaningar

2 vaningar

Fore 1960

1960-1964

1965-1979 4%

1980- 2%

Summa 9% 28% 21% 36% 94%

Ligenbheter i flerbostadshus efter byggar och antalet vaningar i huset.
Kiilla: SOU 2015:85.

Bistandsbedomt boende

Den som inte léingre klarar av att bo kvar i sin bostad sjilv eller som har ett
omfattande behov av vird och omsorg kan via kommunen fa méjlighet att
flytta till ett bistindsbed6mt boende, eller sérskilt boende som det ocksé kallas.
2018 giillde detta 82 393 personer som bodde i sérskilt boende (Socialstyrelsen,
2020).

Sedan 2019 finns tva olika former:

e Sirskilt boende, ofta kallat vard- och omsorgsboende, ir for dldre som
behéver omvérdnad och service dygnet runt, vilket betyder att man
har stora omvardnadsbehov. Kommunerna ér enligt socialtjinstlagen
skyldiga att erbjuda siirskilda boendeformer for service och
omvardnad for dldre som behover sérskilt stod. De flesta ldgenheter i
den sérskilda boendeformen har en yta pé cirka 30-40 kvadratmeter,
med hall, rum och eget hygienutrymme. Det vanligaste ér att den éldre
hyr ligenheten genom ett andrahandskontrakt. Den dldre betalar
hyra, en omvardnadsavgift och avgift for mat och méltider.

e  Bistindsbedomt trygghetsboende. 2019 infordes ett bistaindsbedomt
trygghetsboende som kommunerna kan erbjuda som ett alternativ till
sérskilt boende. Denna boendeform ir till for dldre som framst
behover stéd och hjilp i boendet och annan littatkomlig service och
som déirutdver har behov av 6kad trygghet och gemenskap. Boendet
kan till exempel erbjuda gemensamma maltider, kulturella aktiviteter
och umgénge. Hittills har 14 av Sveriges 290 kommuner inréttat
bistaindsbed6mda trygghetsboenden. Ytterligare 50 kommuner har
planer pa sddana under de nirmaste tre dren (Boverket, 2020).



I Luled har kommunen lyckats med stora besparingar genom att satsa pa nya
trygghetsboenden dir dldre erbjuds service och gemensamma aktiviteter
sdsom fika, filmvisning och utflykter. Fler dldre har fitt en férbittrad
livskvalitet och bor kvar i trygghetsboenden under en lingre tid innan de
flyttas till vard- och omsorgsboende.

For Luled kommun har tillskottet av nya trygghetsboenden inneburit en
kostnad pa 20,7 miljoner kronor, men det ir en kostnad som kommunen tar
igen tack vare en minskad efterfragan pa vird- och omsorgsboenden. 420
platser pa trygghetsboende motsvarar 26 platser i vard- och omsorgsboende.

Att satsa pé trygghetsboenden ér dirfér ekonomiskt 16nsamt for
kommunerna. Exemplet frin Luled kommun visar att alla invinare vinner pé
att det byggs bra och tillgéingliga dldrebostéder.

Insatser fran samhallet behodvs

Kommunal omvardnad minskar, medan anhdriga gor mer

Under 2019 hade 401 000 personer som var 65 ar och dldre minst en kommunal
insats enligt socialtjinstlagen. Detta motsvarar 19 procent av alla pensionirer.
De tva vanligaste insatserna var trygghetslarm och hemtjénst i vanligt boende.

Statistik fran Socialstyrelsen visar att all sidan kommunal omsorg om dldre
har minskat under tioarsperioden 2007-2017:

e Antalet léigenheter i sidrskilda boenden har stadigt minskat under
2000-talet och sérskilt under den senaste tiodrsperioden, trots att
andelen dldre stéindigt 6kat. Andelen med permanent sérskilt boende
har gétt ner fran 6,1 procent av alla som &r 65 ar eller dldre ar 2007 till 4
procent dr 2017. Det dr en minskning med 34,4 procent.

e Andelen med hemtjinst i ordinirt boende har minskat frin 12,4 till 8,1
procent av alla som ir 65 ar och dldre. Det innebir att antalet har
minskat frén 198 900 till 169 000, eller med 15 procent.

e Andelen med korttidsboende har minskat fran 0,6 till 0,5 procent, eller
med 16,7 procent.

e Andelen med dagverksamhet har minskat fran 0,7 till 0,4 procent,
eller med 42,8 procent.

Utvecklingen mot mindre insatser for de dldre har i sjilva verket pagatt under
en mycket 1ang tid. Sedan 1980 har andelen av de 6ver 80 &r som fir antingen
hemtjinst eller dldreboende minskat frén 62 till 37 procent. I stillet har
omsorgen fran anhoriga 6kat, enligt forskaren Marta Szebehely.
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En delférklaring till minskade socialtjinstinsatser till dldre dr sannolikt att
idldres hilsa generellt har forbittrats under de senaste decennierna. Fler dr
friska under en léingre tid efter pensioneringen #n tidigare. Mojligheten att
anlita privata foretag for hushéllsniira tjinster med skattereduktion, si kallat
rutavdrag, har for en del dldre dessutom inneburit att man undgar att bli
bistindsbed6émd. I stiillet bestimmer den #ldre sjéilv vad hen beh6ver fa hjilp
med, utan den granskning som bistaindsbedémningen innebdér, liksom vilken
person som ska utféra hjilpen.

180 kommuner (réda pd kartan) sparar p&d ndmnden som ansvarar for aldreomsorg 2019. Bild:
Annika Zeffer

I december 2019 slog tidningen Kommunalarbetaren larm om att minskningen
bara fortsitter. Under 2020 kommer 180 kommuner att dra ner pa
socialtjinstens budget. Detta ir ett verkligt problem, inte minst eftersom
antalet dldre kontinuerligt kommer att 6ka.

I en aktuell rapport frin 2020, Budget ur balans - en granskning av
dldreomsorgens ekonomi och arbetsmiljo, beriknar Asa Plesner att 96 procent av
kommunerna kommer att 1igga sparkrav pa dldreomsorgen ar 2020 och att de
2,5 miljarder extra for att stirka vilfirden ar 2020 som regeringen utlovat bara
tidcker upp for en del av detta. Hon berdknar att detta innebér ett sparkrav pa 2
miljarder kronor for dldreomsorgen jamfort med 2019 och att minskningen
innebir firre platser i sirskilt boende och minskade hemtjénstinsatser.

Coronapandemin leder till 6kade insatser for vard och
omsorg

Den pagdende coronaepidemin har slagit hart mot éldre i sédrskilda boenden
och visat pa brister pd manga omréaden kopplade till dessa. I Stockholm, som
horde till de mest drabbade, avled 7 procent av alla boende under perioden
mars-juli 2020.

1



Regeringen har tillsatt en coronakommission som bland annat har i uppdrag
att utviirdera regeringens, berorda forvaltningsmyndigheters, regionernas och
kommunernas atgirder for att begriinsa virusspridningen och spridningens
effekter. Arbetet ska vara klart 2022. En forsta delredovisning, som ska avse
smittspridning inom vard och omsorg om dldre, ska ske redan den 30
november 2020.

Coronautbrottet kommer att padverka virden och omsorgen om dldre under
lang tid framat. Regeringen foreslar i budgetpropositionen fér 2021 att Sveriges
kommuner fir ett tillskott med 4 miljarder kronor arligen for att stirka
dldreomsorgen, samtidigt som Aldreomsorgslyftet tillfrs ytterligare 1,7
miljarder. Tillsammans med de medel som ursprungligen avsattes for
Aldreomsorgslyftet innebir det ssmmantaget att kommunernas éldreomsorg
tillfors 7,4 miljarder kronor 2021.

Statligt stod till bostader for dldre

Aldre har inte varit en prioriterad grupp pa den 6ppna bostadsmarknaden och
deras bostadsbehov nimns oftast inte i den bostadspolitiska diskussionen.
Statens st6d till bostéider for dldre har dock 1angsamt byggts ut med flera olika
insatser under senare ir.

De olika delarna av stodet till bostider for dldre bestar av:

e Ny- eller ombyggnad av siirskilda boendeformer for dldre som ges med
stod av socialtjinstlagen. Detta giller bide boende for dldre med
omfattande virdbehov och bistindsbedémt trygghetsboende.

e Ny- eller ombyggnad av hyresritter for dldre pa den ordinarie
bostadsmarknaden.

e Anpassning av gemensamma utrymmen i hyres- eller bostadsrittshus.

Exempel pa vilka som kan soka statligt bidrag for ny- eller ombyggnation for
idldre dr allminnyttiga bostadsforetag, byggforetag, privata fastighetsigare och
kooperativa bostadsféreningar. Bidrag fér anpassningsatgirder kan dven
sokas av bostadsrittsféreningar.

Vid ny- eller ombyggnad av hyresritter pi den ordinarie marknaden ska minst
en i hushéllet vara 65 ir eller dldre. Det ska finnas utrymmen for de boendes
maéltider, samvaro, hobby och rekreation som frimjar gemenskap och trygghet
och personal som kan stodja de boende. Mottagaren av stédet férbinder sig att
uppfylla villkoren under atta ar fran dess att stodet betalas ut.

I regeringens varindringsbudget for 2020 fick Statens bostadsomvandling
(SBO) 300 miljoner kronor i férstarkning for att méta behovet av bostéder for
dldre. SBO omvandlar befintliga fastigheter pa orter med svaga marknader till
tillgdnglighetsanpassade bostider for dldre. Totalt har SBO skapat drygt 1 000
ligenheter och lokaler pa orter dér ingen annan vill investera. Andelen ldre ar
séirskilt hog just pa sddana orter och dven om SBO:s verksamhet sker i liten

12



skala visar den att tillgéingliga bostider med hyresritt fir éldre att flytta. Dock
ir dessa satsningar bade spretiga och sma.

Det maste till betydligt kraftigare investeringar for att 16sa dldres framtida
bostadsbehov till rimliga boendekostnader. Intresset fran bostads- och
byggsektorn har varit alldeles for 1agt. Staten méste tydligt visa viigen, och
kommunerna maste agera. Ett statligt byggbolag med méjlighet att starta
projekt pé olika platser i landet kan agera som forebild och inspirator. Det kan
ocksa bidra till snabbare insatser och samtidigt hélla kostnaderna for
byggandet nere.

Kommunernas nyckelroll for battre bostader for aldre

En nyckel till att det ska bli fler och béttre bostider for dldre finns i den
kommunala planeringen. Alla kommuner ir skyldiga att ha riktlinjer for sin
bostadsférsorjning, antagna av fullméktige.

Riktlinjerna ska innehalla kommunens mal fér bostadsbyggande och
utveckling av bostadsbestidndet, kommunens planerade insatser for att nd
uppsatta mal och hur kommunen har tagit hinsyn till relevanta nationella och
regionala mél, planer och program som ér av betydelse for
bostadsf6érsorjningen.

Uppgifterna ska sirskilt grundas pa en analys av den demografiska
utvecklingen, efterfrigan pa bostider, bostadsbehovet for sirskilda grupper
samt marknadsfoérutsittningarna.

En av de sirskilda grupper som ska f3 sitt bostadsbehov analyserat dr gruppen
dldre. I sin digitala handbok Kommunernas bostadsforsérjning - en handbok
lyfter Boverket fram att just fldre dr den grupp som 6kar mest i antal och
beskriver boendesituationen for dldre pa foljande sitt:

[...]1 det saknas i dag bostider och boendemiljoer som dr vil anpassade till den dldre
mdnniskans behov. Det brister i tillginglighet inom det ordinarie bostadsbestandet
och ett antal kommuner saknar tillrdckligt med platser i sirskilt boende.

Fiyttfrekvensen bland dldre Gr dessutom generellt sett ldg. Den laga flyttfrekvensen
beror inte bara pa ett sinande utbud av bostider anpassade for dldre, utan mianga
dldre vill bo kvar i sin nuvarande bostad. Det diliga utbudet innebir dock en
inldsningseffekt for dem som vill flytta men som inte har maylighet till det eftersom det
saknas alternativ.

Sedan bérjan av 2000-talet ger Socialstyrelsen arligen ut en rapport om de
idldres situation. Tidigare har den enbart handlat om sérskilt boende och vard i
olika former. I den senaste, Vird och omsorg om dldre. Ligesrapport 2020,
uppmirksammades for férsta gdngen behovet av en god kommunal planering
for dldres boende i det vanliga bostadsbestidndet. Rapportens nya text om
vikten av en kommunal planering for dldre &r vird att lyfta fram:
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?For att kunna erbjuda dldre personer bra boende krdvs det att kommunen har en bra
boendeplanering. Det handlar om att analysera och bedoma vilka fordndringar som
behdvs i bostadsbestindet till foljd av bur kraven och onskemdlen fran befolkningen
kommer att utvecklas. Ett bra underlag ir avgorande for kvaliteten i planeringen. Att
[folja och analysera hur befolkningen forindras over tid dr viktigt, men det handlar
ocksd om att inventera det nuvarande bostadsbestandet och skaffa sig en bild av bur
olika hushall bor idag”.

Fragan ar vilket genomslag Boverkets och Socialstyrelsens krav pa analys av
dldres boendesituation har bland branschens aktorer. Nér statsminister Stefan
Léfven och bostadsminister Per Bolund bjod in byggbranschens aktorer till
samtal om utmaningar for ett fortsatt hégt och hillbart bostadsbyggande den
19 februari 2020 berordes inte de éldres bostadsbehov 6ver huvud taget. I de
mer in 40 inspelen frian branschens aktorer och organisationer fanns de dldre
bara nimnda i tva. Ingen akt6r tog upp frigan om det déliga utbudet av vanliga
bostider for dldre eller behovet av stora insatser i det befintliga bestandet med
de éldres behov i fokus.

Kommuner ir som sagt skyldiga att ta upp dldres situation i sina
bostadsbyggnadsprogram, men trots detta visar en aktuell studie fran
pensionirsorganisationen SPF Seniorerna och omsorgsforetaget Humana att
en fjirdedel av alla kommuner saknar en plan eller strategi for dldres boende.
De nya seniorlidgenheter som byggts har framfor allt varit i form av
bostadsritter som manga inte kan efterfriga, och det totala antalet 6kar som
redan nimnts mycket lingsamt.

Flera mindre reformer under senare ar innebér dock steg i ritt riktning. Dit
hor bland annat kravet pa att bostadsforsorjningsprogrammen ska ta upp de
idldre, stodet till byggande av hyreslidgenheter for dldre, 6kade bostadstilléigg,
startbidraget till byggemenskaper och satsningen pa behovsprévade
trygghetsboenden.
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Behovet av tillgingliga bostéder for dldre dr akut och méste 16sas genom bade
nybyggnation och anpassning av det befintliga bostadsbestindet. En pelare i
det kommunala sjélvstyret dr bostadsplaneringen. Krav maste stéllas p3 att
utveckla en boendemiljéplan for dldre i varje kommun, vad géller bade
produktion och tillgéinglighet i befintligt bestand. Nu ir det hog tid fér en
bostadspolitik som sétter fokus pé ritten till en bostad dven efter pensionen.

Stora och samlade insatser behovs for dldres boende

Nyproduktionen av bostéder ger ett ungefirligt tillskott pa 1 procent till
bostadsbestindet. Aldres behov av bostider kan inte 16sas den viigen och
dessutom blir som redan pépekats boendekostnaderna fér héga for stora
grupper av ildre. Ett bra boende maste skapas genom en omfattande insats i
redan byggda bostidder och omraden. Det kriver en god kunskap om var
atgirder for tillginglighet, service och gemensamma lokaler kan géra mest
nytta. En sjédlvklar princip méaste vara att kombinera alla byggtekniska
dtgirder for exempelvis klimatanpassning eller energieffektivisering med
insatser for 6kad tillgidnglighet. Att alltid se méjligheten att ocksa anpassa
boendemiljon béttre till dldres behov.

Utmaningen blir att 4stadkomma férindring utan att kostnaderna blir fér héga
eller minniskor maste flytta av andra skil. Det finns starka incitament fér
kommunerna att satsa pa att utveckla nya metoder for ombyggnad, pabyggnad
och hissinstallationer tillsammans. Genom pabyggnad och tredimensionell
fastighetsbildning blir tillgdnglighetssatsningar ekonomiskt majliga.

Ett férslag som bor 6verviigas dr majligheten att genom om- och tillbyggnad
bygga pa en till tva viningar pa befintliga treviningshus samtidigt som husen
mjukrenoveras och far hiss. Dir kan kollektiv-, student- och #ldreboende
finnas. Vidare bor man studera forutsittningarna for en tredimensionell
fastighetsbildning f6r att sarskilja de dldre vaningarna fran de nya.
Tredimensionell fastighetsbildning innebir att en fastighet delas upp i
horisontalplan. En fastighet med egen lagfart kan dérmed ligga ovanfor en
annan.

Genom pa- och ombyggnad och tredimensionell fastighetsbildning kan vanliga
och kooperativa hyresritter, samt bostadsritter med butiker och
verksamhetslokaler samsas under samma tak. Dessa olika upplatelseformer
och lokaler utgor en inkomstkilla som skapar ekonomiska méjligheter till en
snabbare konvertering och renovering av bostadsbestindet eftersom
tomtmarken redan ir disponibel.

Kommunernas héga markanvisningskostnader kan didrmed elimineras utan
nya langa beslutsviigar och 6verklagansmojligheter. I sitt budgetforslag for
2021 foreslar regeringen 900 miljoner kronor till dtgirder for
energieffektivisering och renoveringar i flerbostadshus. Det ir ett bra exempel
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pé en satsning som kombinerar atgirder fér 6kad kvalitet i eget boende for
dldre med klimatanpassning.

For att f i ging tillrackligt med insatser runt om i landet krivs ett rejilt statligt
insatspaket som snabbt kan bidra till ménga olika atgérder for fler goda
boendemiljoer for dldre. En kickstart for en framtidsinriktad satsning pa
dldres boendemdojligheter.

Gemenskap och stimulans
- en nyckelfraga

Under 2010-talet har flera viktiga dokument kring dldres situation tagits fram.
Dit h6r Bygga for seniorer med utgidngspunkt i Micasa Fastigheters
seminarieserie om seniorboende med sikte pa 2030, regeringssatsningen Bo
bra pa dldre dar, PRO:s bostadspolitiska program och den offentliga
utredningen Bostéder att bo kvar i (SOU 2015:85). Som en rdd trad i dessa 16per
behovet av néira vardagsgemenskap och stimulans som forutséttning for ett
bra dldrande.

Sambandet mellan hilsa, vilbefinnande och nirhet till och samvaro med andra
har blivit tydligt via aktuell forskning och har blivit mer uppenbart under
coronapandemin.

Deltar inte i sociala och kulturella aktiviteter
40%

30%

20%
- I I I
0% |

16-19 ar 30-44 &r 45-64 ar 65-74 &r 75-84 &r

Kvinnor M Man

Andel med lagt socialt deltagande i olika dldersgrupper. Gruppen 85+ saknas eftersom
den inte ingick i den nationella folkhdlsoenkditen 2016. Kdilla Folkhdlsomyndigheten.

De manga statliga dldreutredningarna har ocksa lyft behovet av gemenskap
gang pa gang. Trots detta har utvecklingen inom bostadssektorn gitt it
motsatt hill. Befintliga gemensamma lokaler i bostadshusen byggs om till
ldgenheter och saknas nistan helt i nyproduktionen. Ménga nya
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bostadsrittsféreningar har inte ens egna moéteslokaler for de boende eller for
styrelsen.

Den nationella folkhélsoenkiten frin 2016 visar att med stigande alder deltar
allt firre i sociala och kulturella aktiviteter. I den senast redovisade frén 2018
finns tyvirr inte en sidan uppdelning mellan "yngre och dldre” dldre. Hur
situationen ir for de allra dldsta 6ver 85 ar framgar inte di gruppen inte
intervjuats 6ver huvud taget.

Nya idéer vaxer frami Sverige

Virdet av gemenskap i boendet har borjat uppmérksammas i Sverige. Privata
och allméinnyttiga bostadsforetag satsar pé projekt dér dldre och yngre blandas
och dir gemensamma lokaler ir en viktig forutsittning for att mianniskor ska
motas, ldra kinna varandra och goéra saker tillsammans.

Bovierans stora inglasade gard med trifflokaler har redan nimnts liksom en
del av Gardstensbostéiders dtgirder for dldre. AB Helsingborgshem har skapat
ett uppmirksammat kombinerat trygghets- och ungdomsboende, Séllbo, dér
unga och gamla itar sig att umgds. Flera privata bostadsforetag testar ocksa
nya idéer som att blanda bostéder for olika grupper och att samarbeta med
startargrupper eller med kooperativa hyresrittsféreningar.

En viaxande trend dr att dldre (och yngre) ocksa vill flytta till boendeformer
med mer gemensamma lokaler, mer gemenskap och mer inflytande én vad
marknaden hittills erbjudit.

De driver sina projekt tillsammans i samarbete med bostadsforetag eller
byggforetag, som genomfor sjilva byggprojektet. Nagra vill sjidlva vara
byggherrar och genomfor sina projekt pa egen hand - si kallade
byggemenskaper. Sedan februari 2020 finns ett séirskilt statligt startbidrag for
byggemenskaper med syfte att 6ka mgjligheterna att utveckla bostider som
passar for olika typer av hushall.

Att driva ett projekt tillsammans ir ofta besvirligt, eftersom kommuner och
bostadssektorn dr ovana vid sddana initiativ. En annan stor svarighet &r att
hitta finansiering. Ett statligt insatspaket bor ocksa ge stod for dldre som vill
forma sitt boende tillsammans. Att driva ett projekt tillsammans ir ofta
besvirligt, eftersom kommuner och bostadssektorn ir ovana vid sddana
initiativ.

Danmark kan visa vagen

Danska Realdania, en allminnyttig, affirsdrivande férening vars syfte ér att
framja fysisk miljo, beslot for cirka tio ir sedan att underséka vad som kunde
goras for fler och bittre bostéider for dldre. Deras egna studier visade att
ensamheten blir mindre i sd kallade bogemenskaper, det vill sdga grupper av
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bostéider med gemensamma lokaler dér de boende varit med i planeringen och
svarar for verksamheten tillsammans.

91 procent av dem som bor i bogemenskaper i Danmark s#ger att de har fatt
hogre livskvalitet. 75 procent uppger att de fatt bittre sociala relationer.
Dessutom visar unders6kningarna att kommunens kostnader minskade nér
seniorer i olika dldrar levde tillsammans. Langa vintelistor till bofzellesskab,
som det heter pa danska, tyder pa att det finns ett stort intresse bland #ldre att
flytta in i ett seniorbofzellesskab. 2016 uppgav 6ver 80 000 ildre att de skulle
kunna tinka sig att flytta inom en femérsperiod - men totalt fanns det bara

7 000 sadana bostédder i hela Danmark.

Resultatet fran Realdanias undersdkningar har lett till ett tiotal pilotprojekt
med en helt ny typ av bogemenskaper for seniorer eller seniorbofzellesskaber. I
dag handlar det inte om radhus, som det gjorde till en bérjan, utan om
ligenheter med hyresritt i flerbostadshus, med gemensamma lokaler,
planerade i dialog med de som ska flytta in och som sedan svarar for det
gemensamma vardagslivet.

Pilotprojekten genomfors tillsammans med ett antal privata och allménna
bostadsforetag. De har vickt stort intresse och vart och ett av pilotprojekten
har langa koer. Satsningen foljs ocksé av forskare, for att 6ka kunskapen om
hur initiativ "uppifran” kan samverka med att blivande boende involveras i
tidiga skeden och gor projekten till sina.

Sddana demonstrations- och pilotprojekt behévs ocksa i Sverige for att 6ka
kunskap och intresse hos allménheten, hos kommunerna och i bygg- och
fastighetssektorn. De skulle kunna bidra till férebildliga projekt och bred
kunskapsspridning.

Ratten till en bostad aven efter pensionen

Det finns som nimnts en hel del kunskap om dldres behov och hur en bra
boendemiljé kan utformas. Men trots detta dr kunskapen om hur ildre faktiskt
bor i dag idr lig. Det dr svért att fi en 6verblick eftersom informationen &r
spridd pa olika myndigheter. Pélitliga uppgifter om utvecklingen av antalet
bostidder lampliga for eller direkt avsedda for dldre saknas.
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Sammanfattning

Antalet dldre kommer att 6ka kraftigt de nirmaste ren. Men éldres behov av
bra boende har inte uppmérksammats i bostadsplaneringen och byggandet.
Nyproduktionen kan inte heller ensam 16sa behovet av tillgingliga bostéder till
rimliga kostnader. Atgirder behovs diir de dldre redan bor, i det befintliga
bestandet. Aldre som bor bra i tillgingliga bostider och levande grannskap
kan leva ett sjidlvstindigt och rikt liv, ndgot som ocksa bidrar till minskade
kostnader fér kommuner f6r vird och omsorg.

Trots att antalet dldre 6kat under en lang period har samhillets insatser for
dldres boende, vard och omsorg minskat. I stéllet har omsorg och andra
insatser frdn anhoriga 6kat. Om inget gors finns en risk att kommunernas
redan anstringda ekonomi belastas med énnu storre kostnader. Ett sitt att ta
sig igenom detta anstringda lige dr genom aktiv bostadspolitik och
investeringar for framtiden.

Kvarboende for dldre har blivit en norm, men nir det skapas attraktiva
boendemdjligheter till rimliga kostnader 6kar viljan att flytta. Ménga har en
bostad som inte ir tillgéinglig pa sikt och vill bo mindre och bekvéimare.
Bostéider kan frigoras for andra behov, exempelvis villor fér barnfamiljer.

En nyckel till fler och bittre bostider for éldre d4r den kommunala planeringen.
Kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjningen behover fa ett tydligt fokus
pa dldre. Planering och insatser méaste dessutom kombinera tekniskt inriktade
atgirder som om- och nybyggnad med sociala insatser pa ett genomtéinkt siitt.
Kommunerna behéver skaffa sig béttre kunskap om var och hur éldre bor for
att kunna prioritera klokt. Mdnga kommuner upplever redan i dag att
bostadsanpassning blir en allt tyngre uppgift, eftersom de flesta bostéder dér
ildre bor inte &r tillgidngliga.

Ocksé bygg- och bostadssektorn méste se de dldre som en viktig mélgrupp.
Ofta har fokus funnits pa nyproduktion for ungdomar och barnfamiljer.
Framover behovs insatser som bidrar till ett bra och sjilvstindigt boende
genom nyproduktion av attraktiva och betalbara bostéder for dldre och genom
ménga smé och stora forbéttringar av tillgéingligheten i det befintliga
bestandet.

Aktuell forskning har 6kat insikten om sambandet mellan hilsa,
vilbefinnande och nérhet till och samvaro med andra. Gemenskap och
stimulans i ndiromrédet dr en nyckelfraga for framtiden. En del dldre vill hitta
boendeformer med mer gemenskap dn vad som finns pa den vanliga
bostadsmarknaden. Danmark kan visa viigen - dir pagar flera pilotprojekt
med nya boendeformer f6r dldre i dialog med de #ldre sjidlva som blivit
uppskattade och efterfragade.
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Det dr inom de ndrmaste aren de stora utmaningarna kommer. Att skapa goda
boendemiljoer for dldre maste vara en av de langsiktigt viktigaste
samhéllsbyggnadsfriagorna. Behovet ir stort och kommer bara bli stérre.

Under coronapandemin har kommunernas tuffa ekonomi och vélfirdens
underfinansiering aktualiserats. Sett till den demografiska utvecklingen och
pandemins effekter pa ekonomin kommer kommunernas redan anstringda
ekonomi belastas med dnnu st6rre kostnader.

Ett sétt att ta sig igenom detta anstringda lige dr genom aktiv bostadspolitik
och investeringar. For det krévs ett statligt insatspaket for bittre boende for
idldre. Ett sidant insatspaket méste sjilvklart utga fran behovet av att virna
klimatet, att utveckla det stora befintliga bestindet si att det blir béttre
anpassat till dldres behov och att bygga nytt for dldre till rimliga hyror. Inte
minst pa svaga marknader och p& mindre orter.

Ett statligt byggbolag med uppgift att bygga och férvalta hyresritter och vird-
och omsorgsbostider for dldre (liksom ungdomsbostider), i forsta hand pa
offentligt #gd mark, kan medverka till att snabbt fi i ging dldreinriktade
projekt runt om i landet.

Byggnads och Seniorsossarna har gemensamt formulerat fem krav med syfte
att forbéttra dldres bostadssituation, klara klimatet och ta till vara resursernai
byggsektorn, inte minst byggnadsarbetarna. Vira forslag handlar om manga
olika aspekter pa byggandet och samhillsutvecklingen med fokus pa det
befintliga bestdndet och pé en allt fldre befolkning. Nytinkande och
framtidsinriktade satsningar och arbetsformer beh6vs!

Bostadspolitiska forslag

Byggnads och Seniorsossarna foreslar fem bostadspolitiska forslag med
dldreperspektiv:

1. Kickstarta ett statligt insatspaket for dldres boende
I ndstan hela landet saknas bra och ekonomiskt 6verkomliga bostéider
for dldre som vill flytta eller som behover anpassa sitt boende. Nistan
hélften av landets kommuner har dessutom ett underskott pa
bistindsbedémda bostider for dldre. Det beh6vs kraftigt utékade
statliga ekonomiska ramar for att bygga trygghetsbostider, vird- och
omsorgsboenden och hyresligenheter for dldre, ven pa mindre orter
och till andra dldreinriktade atgirder i det befintliga bestandet.
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Utveckla det dildre bostadsbestandet klimatsmart

Bra boendemiljéer for dldre beh6ver byggas i nyproduktionen men
framfor allt utvecklas pa ett klimatsmart sitt i det stora befintliga
bestindet. Manga &ldre vill bo i sin kinda miljé men kan flytta om det
finns prisvirda och tillgingliga alternativ. Manga skulle ha glidje av
dtgirder i det befintliga bestindet. Fortfarande saknas det hiss i 75 000
trappuppgéngar som har tre vaningsplan eller mer. Att bygga pa en
extra vaning och installera hiss bidrar till tillgingliga bostidder dér de
behovs. Litta pabyggnader i tré bidrar till klimatsmarta 16sningar och
till en klimatneutral byggsektor.

Kommunala dldreboendeprogram ger okat fokus

I dag 4r kommunerna dlagda att ta upp de dldre i sina riktlinjer for
bostadsférsérjningen som underlag for hur bostadsbestidndet ska
utvecklas. Manga kommuner saknar fortfarande sddana riktlinjer. Det
madste f en hogre prioritering i kommunernas planering och
byggande. Aldres boendesituation handlar dessutom om mycket mer
in tillgdngen till bostéder. Det bor dérfor inforas ett krav pa att alla
kommuner ska uppritta sirskilda utvecklingsprogram for dldres
boende, program som ocksa behandlar tillgéiinglighet, gemenskap och
sociala aspekter, service samt vird- och omsorgsfragor.

Pilotprojekt for bostadsutveckling for dldre

Goda forebilder behovs for att 0ka intresset for dldres boende, for att
utveckla fler alternativ som &r attraktiva for dldre och for att se till att
bostadsbestindet blir béttre anpassat till dldres behov av gemenskap,
trygghet och tillgéinglighet. Vi féreslar en innovationssatsning for
bittre boendemiljoer for dldre med uppdrag att fa tillstind av
pilotprojekt i nyproduktionen och befintliga miljéer liksom ldrande
och idéspridning.

Infor ett statligt byggbolag for en aktiv bostadspolitik
Bostadsbyggandet har styrts av marknaden sedan bérjan pa 1990-talet.
Resultatet dr avskrickande med bostadsbrist i en majoritet av landets
kommuner, 6verskott pa bostider som kriver eget kapital och brist pa
hyresritter till rimliga hyror. Vad som beh6vs dr en aktiv
bostadspolitik, som utgar fran dldres verkliga behov och ett statligt
byggbolag som kan bidra till fler hyresritter och till att halla
byggkostnaderna laga.
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