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Dnr N2016/00206/PUB

Regeringskansliet
Naringsdepartementet
103 33 Stockholm

Stockholm den 18 augusti 2016

Betdankandet Plats for fler som bygger mer (SOU 2015:105)
Sammanfattning

SPF Seniorerna delar flera av utredningens bedémningar.

Allméant

For SPF Seniorernas 270 000 medlemmar och bostadskonsumenter 4r
bostadskostnaden den enskilt stérsta utgiften f6r seniorhushéllet. Enligt utredningen
beror de h6ga kostnaderna i stor utstrickning pa en misskott industrigren som inte dr
utsatt for internationell konkurrens. Utredningens slutsatser berér dirmed bostads—
konsumenteni hogsta grad.

Bostadspriserna 6kar mest av allt som ber6r konsumenten

Priset pa nya och begagnade bostider har de senaste 15-20 aren 6kat mer dn nagot
annat som i vardagslag direkt paverkar svenska konsumenters planbocker. Pensioner
och bostadstilldgg har inte ens utvecklats som konsumentprisindex. Seniorer ar sarskilt
drabbade av detta da vi som grupp har behov av nya eller relativt nybyggda bostider
(och dirmed dyra bostider), som lever upp till hoga krav pa tillginglighet f6r att det ska
vara modan virt att flytta. Det dr inte ovanligt att vi 65-plussare ligger ner hilften av
tillginglig inkomst efter skatt pa ett relativt nytt tillgangligt boende.

Seniorer behover tillgdngliga bostider

Gruppen seniorer vixer vilket kriver att det byggs bostider som vi kan flytta till.
Statliga utredningar (t.ex. SOU 2015:85) samt rapporter fran SKL, SPF Seniorerna med
flera konstaterar att samhallet, framforallt kommunernas ekonomi, framdeles kommer
att utsittas fOr stora pafrestningar om inte en allt storre del av vard och omsorg pa idldre
dagar kan utférasi en tillginglic hemmiljé. Endast 20-25 procent av det svenska
bostadsbestandet dr att betraktas som tillgangligt i detta avseende.

SPF Seniorerna

Hantverkargatan 25, Box225 74, 104 22 Stockholm
Tel 08-692 32 50info@spfseniorerna.se

Orgnr 88 80 00-2830Pg 607678-0 Bg 5959-0182
www.spfseniorerna.se
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Behov av nya viardekedjor

Begteppet vdrdekedjor ir ett i hogsta grad anvandbart analysinstrument nar komplicerade
beroendekedjor vid produktion ska synliggbras och ritas ut. Bostadsbyggandet i Sverige
innehaller synnerligen komplicerade virdekedjor som involverar manga aktorer, mellan—
hinder och skran, med ofta motstiende intressen och varierande ansvar f6r kostnader.
Nagra aktorer agerar kommersiellt. Andra representerar det offentliga inom vilket
motstaende intressen sisom kommun, linsstyrelse, berérda grannar etc. i sin tur tydligt
uppenbaras i en ineffektiv processordning och paverkar prissittningen pa bostider.

Inom byggsektorns virdekedjor kan vissa féreteelser Oversittas i monetira termer,
andra bestar av mer eller mindre avancerat tyckande, vars virde sillan kan bestimmas.
Ofta forekommer dessa opreciserade forutsittningari borjan av kedjan, idet
foreskrivande ledet, till exempel vid projektering av planer och byggnader. Virdekedjan
styrs av byggprocessen, som utredningen konstaterar, ar fragmenterad, projektinriktad
och last. Byggsektorn tycks ha fullt upp med att bevaka sina interna problem, varfor
konsumenten — den man bygger f6r — gloms bort och betraktas som en ekonomisk
’mjolkko” och dr den part som fir betala f6r byggsektorns uppenbara
tillkortakommanden nir det giller metoder pris och teknisk kvalitet.

Virdekedjan bestar av manga delar, varav en del kan prissittas ganska godtyckligt och
ibland 6verraskas av oférutsedda myndighetsbeslut eller berérda grannars tyckande.
Den som dr ekonomiskt ansvarig for sidana virdekedjor brukar ligea till en kostnad
som brukar kallas for riskpremie.

Staten bor frimja sund konkurrens

Eftersom det allminna dr en stor bestillare av byggnadsverk, och genom att
skattemedel i viss utstrickning stédjer enskilda hushalls boendekostnader, borde det
finnas anledning att finna processer inom byggandet som botjar likna dem inom
industrin. Internationell konkurrens bor bli vanligare inom husbyggandet. Utlindska
foretag uppger att marknaden ar f6r liten. Men utredningen limnar inga konkreta
forslag hur detta skulle kunna avhjilpas.

Sverige bor ta initiativ tillatt till en bérjan inféra samma byggregler i Norden, kanske
ocksa inkluderande de baltiska staterna och Polen. Det ricker inte lingre att n6ja sig
med att EU har ett gemensamt byggproduktdirektiv och det inom EU sker ett villovligt
arbete som giller standardisering av byggprodukter. Om byggbranschen i de olika
linderna, som en foljd av ett sadant statligt initiativ, tog sig samman och likformade sina
olika branschinterna regler, praxis och entreprenadavtal borde vi fa en bygg- och
bostadsmarknad som liknar utredningens 6nskescenario. D4 skulle en jattemarknad
med 60 miljoner invanare uppsta och vi skulle fa internationell konkurrens vird namnet.

Detbyggs for lite

Nybygeandet av bostidder ar for lagt. Utredningen antyder att entreprendrsbyggherrar,
sarskilt de fyra stora (JM, NCC, Peab och Skanska), viljer att slippa fram bostadsritter i
den takt som tillfredsstiller efterfraigan pa bostider till 6nskad hog prisniva. Trots att
det drliga tillskottet 4r under 1 procent av befintlig bostadsstock paverkar det prisnivan
inom nybyggandet, marknaden f6r begagnade dgda bostider och indirekt dven
bestandet av hyresritter. Darfor dr det av storsta vikt att konkurrensférhallandena pa
bygg- och bostadsmarknaden borjar lana drag av forhillandena inom Gvrigt niringsliv.
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Som det 4r nu maste vi seniorer dra ner kraftigt pa annan konsumtion av varor och
tjanster for att kunna betala de héga boendekostnaderna.

Utredningen insamlar fakta och analyserar men limnar fa férslag

Utredningens konstaterar att otillfredsstillande produktions- och konkurrensférhalla—
nden rader i byggsektorn (kap. 3-8). En stor del av hushallens inkomster efter skatt gar
till denna del av naringslivet, med bristande konkurrens och alderdomlig organisation.

SPF Seniorerna finner det nédvindigt att byggsektorns del i bristerna pa
bostadsmarknaden fortlépande belyses. Utredningen har stillt diagnosen, medan de

n6dvindiga medicinerna dnnu inte ordinerats. SPF Seniorerna fragar; Vad kan staten
gora at detta? Vad kan branschen sjilv gora? Vad kan vi konsumenter gora?

2 Bostadsbyggandet i Sverige

2.10 Slutsatser

SPF Seniorerna delar utredningens bedémning.

Bygg- och bostadssektorn har de senaste 20 aren oférklarligt, med undantag for
momshdjningen, 6kat kostnader och priser pa bostider. Samtidigt har produktiviteten
minskat i reella tal och ijimférelse med all annan industri forsimrats. Sektorn ar
“fragmentiserad” uttrycker utredningen, vilket i ekonomiskt klarsprak betyder; sektorn
brister i kunskap, insikter och syn pa orsakssammanhang om sin egen roll. Sektorn ar
’projektorienterad” konstaterar utredningen, det vill sdga att i huvudsak byggs
prototyper — istillet for att sektorn dr processorienterad och drar lirdomar och
erfarenheter for stindiga forbattringar.

3 Konkurrens och bostadsbyggande

Det rader marknadskoncentration inom bygg- och bostadssektorn i Sverige eftersom
nagra fa stora byggentreprenorsféretag pa grund av sin dominans i virdekedjornas alla
led har f6r stor paverkan for att en vil fungerande konkurrens ska kunna uppritthallas.
En koncentration kan ilyckliga fall ge upphov till teknologiska framsteg for branschen i
form av effektivitet och férebildlighet. Men hari fallet med den svenska bygg- och
bostadsmarknaden lett till bristande konkurrens och ensamritt till prissdttning pa
bostidder. De dominerande entreprenadféretagen dr inte teknologiska forebilder som ar
vanligt 1 andra branscher.

Kommunernas ogenomtinkta avtal om anvisning av mark tillater byggherre- och
entreprenorsforetag att “vanta och se” hur efterfrigan av bostader till det av siljaren
onskvarda priset kan uppritthallas. Dirmed kan kommuner, medvetet eller omedvetet,
komma att bidra till en kostnadsutveckling pa bostdder at sina invanare som man
sannolikt inte tankt sig. Utredningen uttrycker det val: "Lagerhallning (av mark, SPF
Seniorernas anm.) kan vidare avspegla en marknad med svag konkurrens ddr stora byggherrar

haller tillbaka utbud i prishojande syfte”. (sid. 24)
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Konkurrensmyndigheterna i andra linder 4r mera pa hugget mot osunda féreteelser dn i
Sverige, trots att det rOr sig om samma EU-direktiv som ska tolkas.

SPF Seniorerna dr pa det klara med att det finns mindre féretag pa bygg- och
bostadsmarknaden som kan konkurrera med ligre priser pa bostider. De har emellertid
anpassat sig till den prissittning som de fyra dominerande féretagen etablerat pa
marknaden. Skulle de sitta ett ldgre pris pa en likvirdig produkt skulle det ocksa uppsta
en osund spekulation i bostadsritter bland resursstarka privatpersoner.

Byggmarknadens struktur och utveckling

4.7 Slutsatser

SPF Seniorerna delar utredningens bedémning,

De fyra rikstickande entreprenorsféretagen (JM, NCC, Peab och Skanska) har minskat
sina marknadsandelar. Det forklaras av den arbetskra ftsintensiva ROT-sektorn har 6kat
1 omfattning och engagerat smaféretag som bildats ofta genom att byggnadsarbetare
startat eget genom statens subventioner. Detta gynnar ett orationellt beteende 1
branschen genom att arbetskraftsintensiva moment gynnas framfor att smarta metoder
och produkter kommer till anvindning. SPF Seniorerna anser att regeringen och
riksdagen bor uppmirksamma detta.

Utredningen slar fast att konkurrensen kan forbittras genom att underlitta etableringen
av utlindska aktorer med egna virdekedjor och som kan skapa battre forutsattningar
for industriellt tinkande och byggande. Pastiendena bygger pa erfarenheter frin
byggandet av anldggningar och infrastrukturi Sverige dir utlindska byggfretag ar
dominerande. Som en av de storre konsumentorganisationerna menar SPF Seniorerna
att studier av andra vardekedjor, inspirerade av konkurrensutsatt industri och utlindska
byggféretag, skulle kunna reformera bygg- och bostadssektorn. Men dd maste
byggsektorns arbetsgivare och arbetstagare 6nska det, annars blir de inte av.

Bostadsbyggandets organisation

5.7 Slutsatser

SPF Seniorerna delar utredningens bedomning att allmannyttans upphandling av
bostadsbyggande ir en viktig del av byggandet av hyresritter och konkurrens—
forutsittningarna vid dessa upphandlingar dr viktiga for konkurrensen.

Utredningens slutsatser i kapitel 5 hor till en av de mest tinkvirda. Byggherrens
betydelse och kompetens framhalls. Speciellt de kommunala bostadsforetagens
betydelse som upphandlare av entreprenader under konkurrens. Det dr i konstruktiva
utbyten mellan byggherre och entreprenor, kund och leverantor som det sker en
utveckling av sektorn. Nar bostadsbyggandet i form av bostadsrétter tas fram dir
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entreprendr och byggherre utgér samma féretag och dir konsumenter och
bostadskoparen halls utanfor, vilket dr det vanligaste idag, finns anledning att tro att det
inte ar utvecklande f6r branschen.

Totalentreprenaden, konstaterar utredningen, 4r den férharskande entreprenadformen.
For stora bostadsbyggnadsprojekt blir det ofta de fyra rikstickande entreprendrsforeta—
gen som har resurser att klara av det. Om kommunala bostadsféretag gick samman och
upphandlade genom delade entreprenader skulle det frimja mindre féretag i regionen.
Kompetensen att upphandla sidana entreprenader saknas hos de kommunala
bostadsbolagen som under tider av lagt bostadsbyggande tappat kompetens.

SPF Seniorerna anser att det dr intressant nar kommunala bostadsféretag upphandlar
genom ramavtal. Utredningen nimner SABO:s sa kallade Kombohus som en férebild.
Detta skulle ocksa kunna involvera utlindska byggtoretag, sirskilt de med industriell
inriktning pa sin produktion.

6 Bostadsbyggandets spelregler och kommunernas roll

Utredningen konstaterar, sisom manga andra som utrett bygglagsfragor, att
kommunernas detaljplanehantering med langtgaende utformningsregler ibland gor det
omdjligt f6r byggherrar och entreprendrer att tillimpa goda erfarenheter fran tidigare
byggen. Utredningen har kommit fram till att det inte finns tillrickliga incitament fér
vissa typer av kommuner att skapa forutsattning fOr ett intensivare byggande darfor att
det ger upphov till investeringar som inte ryms i den kommunala budgeten pa lang eller
kort sikt.

SPF Seniorerna vill emellertid framhélla att samhillsekonomiska analyser pekar pa att
det under den nidrmsta 15-20 dren finns fa investeringar som ger sa stora besparingari
den kommunala omsorgssektorn som att bygea attraktiva och tillgangliga bostider for
seniorer.

Pa flerdn ett stille i utredningen framgar att exklusiva tomtval anses vara orsaken till
héga bostadspriser. Byggsektorn har nimligen en 6nskan att lokalisera sina redan dyra
bostider pa tomtmark som ar exklusiv. Seniorer vill emellertid girna bo kvari
stadsdelar man tidigare bott i. SPF Seniorerna har bland sina medlemmar manga som
kan tinka sig bygga eller lata bygga tillgiangliga bostider i det grannskap man nu bor 1
och dir vardagens infrastruktur redan finns utbyggd. Sadana initiativ borde uppmuntras
och underlittas.

Offentlig upphandling och konkurrens

7.2.8 Sankta byggkostnader genom ramavtal och samverkan

SPF Seniorerna delar utredningens bedémning att ramavtalsupphandlingar av
typhus kan sinka byggkostnaderna.
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Utredningen Bostader att bo kvari (SOU 2015:85) foreslar utdkad tillimpning av
“Byggemenskaper enligt tysk modell. En fraga vard att stélla; borde inte
byggemenskaper kunna fa avropas pa samma villkor som allminnyttan?

SPF Seniorerna vialkomnar utredningens idé att typhus i form av seniorhus eller

trygghetsbostader tas fram med prislapp. SFP Seniorerna medverkar girna med var
kompetens for attidén ska kunna férverkligas.

7.6 Slutsatser

SPF Seniorerna delar utredningens bedémning om kommuner.

10 Finansiering avbostadsbyggande

Utredningen uttrycker att finansieringsfraigan inte dr nagot storre problem. SPF
Seniorerna vill emellertid fasta uppmarksamheten pa att pensionirer har svart for att bli
lintagare i de ledande bankerna. Det drabbar seniorer sdrskilt hart i storstads- och
tillvaxtregionerna, dir priserna pa bostader ar extra héga, medan pensionerna 1 stora
drag dr lika laga som1i landet i Gvrigt.

Det ir av kostnadsskil bra f6r samhillet om seniorer, i god tid innan “krimporna”
kommer, kan bositta sigi en tillginglig och passande bostad. Det finns anledning att se
6ver bostadstilliggen som en del av pensionssystemet. Det bor 6vervigas om inte
seniorer skulle kunna erhalla sirskilda statliga kreditgarantier med sikerhet i en nybyged
och tillginglig bostad. Manga bostider, inte minst radhus och villori bra ligen, nu
bebodda av seniorer, kan komma ut pa bostadsmarknaden. Regeringens beslut att slopa
taket fOr reavinsten vid husférsaljning dr enligt SPF Seniorerna ett steg i rtt riktning,.

I detta drende har SPF Seniorernas arbetsutskott beslutat. Martin Engman,
sambhillspolitisk chef, har varit féredragande. I den slutliga handlidggningen har
ocksa sakkunnig Fredrik von Platen deltagit.
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Christina Rogestam
Forbundsordforande



