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utvardering av investeringsstodet for aldres boende

Det statliga investeringsstodet for aldres
boende (SFS 2016:848) har riktats till sa-
val sarskilda boendeformer som for bo-
enden pa den ordinarie bostadsmark-
naden.

Denna senare del av stodet infordes
2010 med syfte att ge ett nytillskott av
anpassade bostader for aldre pa den or-
dinarie bostadsmarknaden. Denna del
av stodet har inte utvarderats sedan
2013.

Denna rapport syftar till att fylla denna
kunskapslucka genom att redovisa vilka
effekter statens atagande har inneburit
for de kommuner som upplatit mark at
lokala projekt samt i vilken omfattning
stodet har bidragit till nytillskott av bo-
stader for dldre pa den ordinarie bo-
stadsmarknaden. Vidare ge en utvarde-
ring av stodets villkor och hur det bidra-
git till att tillgodose efterfragan pa an-
passade bostader.

Riksdagen har beslutat att fran och med
2026 avsluta stodet. Mot bakgrund av
den demografiska utvecklingen, dar an-
delen seniorer 6kar med 230 000 fram
till 2030, kan denna avveckling av stodet
innebara kraftigt okade kostnader for
kommunerna och forlorade statliga in-
takter genom utebliven byggmoms om
anpassade bostader inte byggs. Rappor-
ten ger darfor aven konkreta forslag pa
hur ett nytt stod for uppkomna merkost-
nader i produktionen skulle kunna utfor-
mas.

Denna rapport ér framtagen av Nybo bostads-
utveckling 2025 pa uppdrag av Granitor Pro-
perties AB. Nybo ar ett kunskaps- och bo-
stadsutvecklingsbolag med inriktning pa &l-
dres boende.

Rapporten &r skriven av bostadsexpert Lars
Malmgren.
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Definitioner

Serviceboenden

Fanns fram till 2008 med saval hel-
dygnsomsorg som ordindra bostader
liknande trygghetsboenden. Begreppet
har ersatts med sarskilda boenden eller
trygghetsboenden.

Seniorbostader

Samlingsbegrepp for alla bostader som
inte omfattas av nagon sarlagstiftning
och ar avsedda for personer dver en viss
alder, i denna rapport ett samlingsbe-
grepp aven for trygghetsbostader

Trygghetsbostéder

Begrepp som inférdes av utredningen
SOU 2008:113 och som var amnade att
riktas till aldre som var oroliga, otrygga
och socialtisolerade. Har skulle finnas
tillgang till gemensamhetslokal med
mojlighet till gemensamma maltider.
Sedan 2018 kan aven kommuner infora
bistandsbeddémda trygghetsboenden
med tillstand fran IVO.

Sérskilda boendeformer for aldre
Bistandsbedomda bostader med hel-
dygnsomsorg, i dagligt tal ”sabo” eller
vard- och omsorgsboende, efter forslag
fran utredningen 2008.

Bostéader pa den ordinarie bostadsmark-
naden

Ovriga bostader som inte omfattas av
nagon sarlagstiftning eller ar sarskilt an-
passade for aldre, upplatna med
agande-, hyres-, bostads- eller koopera-
tiv hyresratt.
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Rapporten analyserar effekterna av nu-
varande stdd for seniorbostader och fo-
reslar framtida atgarder for att framja
bostadsutveckling for aldre personer.

Avveckling av nuvarande stod
Regelverket kring nuvarande stdd har
fungerat relativt val, men det finns ut-
rymme for forbattringar. Regelverket har
i forsta hand varit inriktad pa sarskilda
boenden. Stodet har inte utvarderats
sedan 2013.

Syfte och effekter av stodet

Enligt forordningen (SFS 2016:848) syf-
tar stodet till att framja en 6kning av an-
talet bostader for aldre genom ny- eller
ombyggnad av hyresbostader. Ar2010
infordes en komponent for att ge ett till-
skott av anpassade bostader for aldre
pa den ordinarie bostadsmarknaden.

| Boverkets bostadsmarknadsenkat
(BME) fran 2019 rapporterade 144 kom-
muner att det fanns cirka 11 000 trygg-
hetsbostader. Genom detta stdd har
malet uppnatts, och ytterligare trygg-
hetsbostader har tillkommit sedan dess.
Enligt arets BME uppgav 179 kommuner
att de hade trygghetsboenden. Tidigare
studier har visat att andelen dldre som
flyttar till sdbo ar lagre fran seniorbosta-
der an fran ordinarie bostader, vilket helt
eller delvis minskar behovet av fler
sabo-platseri kommunen.

Utbetalningar och tilldelningar

Cirka 25 procent av de utbetalda ansla-
gen under perioden 2018-2024 har an-
vants for trygghetsboenden. Utover de
bidragsberattigade seniorboenden som
byggts, har andra seniorbostader till-
kommit som riktar sig till en bredare
malgrupp, ofta fran 55 ar och uppat.

Behovet av trygghetsbostader
Rapporten visar att 97 kommuner sak-
nar trygghetsbostader, samtidigt som
andelen aldre fortsatter 6ka med ca
230 000 fram till 2034. Detta visar pa ett
tydligt behov av fortsatt stod for att
uppna battre balans och mota en sti-
gande efterfragan.

Slutsatser och rekommendationer

For att sakerstalla att det finns tillrack-
ligt med bostader for aldre personer ar
det viktigt att fortsatta investera i denna
typ av boenden. Ett fortsatt investerings-
stdd ar inte bara nddvandigt for att tacka
det nuvarande underskottet av trygg-
hetsbostader, utan det ar ocksa lon-
samtilangden for saval staten som
kommunerna. Genom att tillhandahalla
anpassade bostader for aldre kan man
sakerstalla att aldre personer bor i sdkra
och tillgangliga hem, vilket minskar ris-
ken fér olyckor och halsoproblem, somii
sin tur minskar belastningen pa vard-
och omsorgstjanster.
Sammanfattningsvis rekommenderas
en kunskapsbaserad bostadspolitik
med ett reformerat investeringsstod for
seniorbostader i en nara dialog mellan
stat, kommuner, kommunala pension-
arsrad och det lokala naringslivet.
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Enligt forordningen (SFS 2016:848) har
stodets syfte varit att framja en 6kning
av antalet bostader for aldre personer
genom ny- eller ombyggnad av hyresbo-
stader dels i form av sarskilda boenden
(sébo), eller for aldre personer pa den
ordinarie bostadsmarknaden.

Denna senare del av stdodet inférdes
2010 med syfte att ge ett nytillskott av
anpassade bostader for aldre pa den or-
dinarie bostadsmarknaden. | Boverkets
bostadsmarknadsenkat (BME) fran 2019
uppgav 144 kommuner att det fanns ca
11 000 trygghetsbostader. Syftet med
stodet har saledes uppfyllts. Harefter
har ytterligare trygghetsbostader till-
skapats, se tabell 1.

finns inga krav pa lokaler eller sarskild
tillganglighetsanpassning.

| arets BME uppgav 179 kommuner att
det fanns trygghetsboende i kommunen;
Av dessa 179 kommunerna uppger 39
procent att det ar balans pa bostads-
marknaden for boendeformen och 54
procent sager att de har ett underskott
pa trygghetsbostader. Det ar ett for-
samrat lage, jamfort med for tva ar se-
dan da 43 procent uppgav att de hade
underskott.

97 kommuner uppger att de saknar
trygghetsbostader, men nastan 50 pro-
cent av dessa uppger att det finns ett
behov av trygghetsbostader i kommu-
nen.

Cirka 65 procent avde kommuner som
uppger balans i utbudet av trygghetsbo

Re gleringsbrev Regleringsbrev

Tabell 1 Utbetalningar och tilldelningar, Boverket 2025

Av utbetalda anslag under perioden
2018-2024 har ca 25 % anvants for
trygghetsboenden.

Utdver de bidragsberattigade seniorbo-
enden som byggts, har andra seniorbo-
stader tillkommit vilka riktar sig till en
bredare malgrupp, ofta fran 55+. Dessa
upplats dven med bostadsratt och det

_ Utbetalt belopp Tilldelat Anslag Bemyndigandebe  Tilldelat
lastning 31/12 Bemyndigande
m 361,3 395,5 583 600
m 451,5 695,5 710 830
m 493,7 495,5 674 700
1108,1 501+989,5 402* + 745 500* +1 400 *Speciell politisk
fordelning till
Bostéader for aldre
pé ord
marknaden
597,9 280,5+710 285* + 638 336* + 864 *Speciell politisk
fordelning till
Bostader for aldre
péord
marknaden
m 607,5 990,5 851,5 990
m 485,6 492,5 658,7 1962

stader aterfinns i kommungruppen ov-
riga kommuner med farre an 25 000 in-
vanare.

2/3 av landets kommuner uppger sale-
des att det saknas och/eller finns behov
av trygghetsboenden. Bristen pa alter-
nativ gor att endast ca 6 % av seniorerna
arligen flyttar till annat boende (Evidens
2021).
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Under aren 2007-2024 fanns aven ett in-
vesteringsstod for sarskilda boenden,
(s@bo). Trots att storre delen av investe-
ringsstodet riktats till att ge ett nytill-
skott av sabo under perioden, minskade
de facto antalet sabo med ca 6 700 plat-
ser. Kommunerna har med denna
minskning idag minskat sina arliga
driftskostnader fér sdbo med ca 8 Mdkr.

Antal lagenheter i Sdbo 2007 och 2024,
plus nytillskott av stodberattigade
seniorbostader totalt 2024

110000
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80000
70000
60000
50000

40000
Sébo 2007 sabo/trygghet2024

Tabell 2; antal platser i sdbo 2007 samt 2024 tillsammans
med tillskottet av seniorboendeplatser, Nybo 2025

Nagon utvardering av stodet till trygg-
hetsbostader har inte gjorts sedan 2013.
Bokverket konstaterade da i en rapport
att ca 25 % av stodet gick till trygghets-
bostader. Motsvarande andel galler
aven for hela perioden.

Syftet att ge ett nytillskott pa den ordina-
rie bostadsmarknaden far anses ha upp-
natts da minst 12 000 bostader har
byggts under perioden 2010-2024. Det
kan heller inte uteslutas att dessa bo-
stader gjort det mojligt for kommuner att
minska sin andel av sabo, se tabell 2.

Vid en jamforelse mellan andelen 65+
boende i sabo i fem kommuner, dar
minst tre trygghetsboenden tillskapats,
mot motsvarande kommungrupp for
landet, har Boras, Hoganas, Lidkoping

och Vaxjo signifikant lagre andel 65+ i
sébo, och Luled har brutit en uppatga-
ende trend nar trygghetsboenden upp-
forts.

Att vissa kommuner har lagre andel
aldre i sabo jamfoért med likvardiga kom-
muner kan visserligen inte enbart forkla-
ras av en stdrre andel seniorbostader.
Bostadsbestandet i dvrigt, skillnader i
folkhalsa och andra vard- och om-
sorgsinsatser spelar aven in. Men tidi-
gare studier, (SOU 2008:113) Bo bra
hela livet, har visat att aldre boende i or-
dinara bostader flyttar tre ganger oftare
till sabo, an aldre boende i seniorboen-
den. Senare faltstudier har bekraftat
denna studie.

En 6kad andel seniorboenden skjuter
saledes, helt eller delvis, fram behovet
av nya sabo framover.

| det avslutande kapitlet redovisas sva-
ren fran en faltstudie utford i Hoganas
och Gotland, dar olika val av nytillskott
av sabo respektive seniorboenden visar
pa tydliga effekter pA kommunernas
ekonomi.

12 000 nya se-
niorboenden

har tillkommit
sedan 2010
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Det diskuteras idag olika scenarier kring
behovet fler sdbo for att mota den vax-
ande gruppen aldre.

Befolkningsutveckling 80+ samt framskrivning till 2034
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Tabell 3; befolkningsutveckling 80 + samt framskrivning
2034, SCB 2025

Socialstyrelsen pekar pa ett 6kande be-
hov avdemensboenden med ca 50 000
fler platser fram till 2030.

Vardforetagarna har i en rapport fran
2024 beddmt att 28 000 fler dldre kom-
mer att vara i behov av sdbo 2032 jdm-
fort med ar 2022.

SKR lyfter fram tre olika scenarier for
strategisk planering. Det forsta (A) ar att
personer i en viss aldersgrupp kommer
att ha samma behov av sdbo som idag.
Det innebér att behovet av sdbo skulle
oka med 33 % fram till 2033.

Det andra scenariot (B) bygger pa att
okad medellivslangd, forbattrad sjuk-
vard och livsstilsforandringar minskar
behovet till 24 %. Det tredje scenariot
(C) bygger pa att dven andra faktorer,
som aldres boendepreferenser, ny val-
fardsteknik etc minskar behovet ytterli-
gare tillca 15 %.

2025

2026
2027

SKRs forsta scenario skulle innebara ca
27 000 nya platser fram till 2033. Det lig-
ger nara Vardforetagens beddmning.

Scenario B skulle inne-
bara ca 20 000 nya
platser.

Det tredje scenariot,
som forutsatter andra
bostadsval, skulle in-
nebara ca 12 500 fler
platser.

En forsiktig jAmforelse
mellan scenario B och
C, dar andra boendeal-
ternativ kravs for att na
den lagre nivan, skulle
ge kommunerna en
kostnadsminskning pa drygt 10 Mdkr.
Jamfort med A, ar kostnadsminskningen
det dubbla.

2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034

Kommunala fakta

2023 var kommunernas kostnader
for sabo 88,3 Mdkr

2023 fanns 81 742 boende i sabo

En plats i sabo kostar i genomsnitt 1
272 Mkr per brukare (2024)

| genomsnitt bor 10 % av personer
80+ isabo

2025 var antalet 85+

299 467

2030 beraknas antalet 85 + till
394 338
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Var slutsats ar att fler seniorboenden
minskar kommunens framtida kostna-
der for sdbo. Det gér dven rekryteringen
av ny vard- och omsorgspersonal mer
realistisk. Kvaliteten pa varden i hem-
met och pa sabo kan uppratthallas pa
ett battre satt.

Men det ar inte enbart besparingar inom
sdbo som ger samhallet forbattrade
ekonomiska forutsattningar framover
med fler seniorboenden.

Till detta skall aven samhallets kostna-
der for ofrivillig ensamhet bland aldre,
som ar betydande, laggas.

Seniorboenden bidrar till att bygga tillit
mellan grannar i huset och pa ett natur-
ligt satt bryta ofrivillig ensamhet bland
de boende. Regeringens satsningar pa
detta omrade ar lovvarda, men kan ald-
rig ersatta sociala kontakter grannar

emellan som den enskilde sjalv bestdm-
mer Over.

Aven andra samhéllskostnader skulle
minska, genom farre fallolyckor i hem-
met, minskade bostadsanpassningsbi-
drag, effektivare hemtjanst och hem-
sjukvard, nar fler tillgdngliga och anpas-
sade seniorboenden byggs.

Seniorboende i flerfamiljshus bidrar
aven till lAgre exploateringskostnader
och mer effektivt markutnyttjande for
kommunerna, jAmfort med att bygga nya
villaomraden. En majoritet av seniorerna
som flyttar in i seniorboenden, kommer
fran villor och frigdr da dessa till nya
yngre malgrupper. Tillsammans med
ekonomi, livsbalans och jamstalldhet ar
ett ordnat boende med plats for barn en
avgorande fraga for att 6ka barnafédan-
det.
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Att bygga seniorbostader grundar sig
helt pa frivillighet, dar bostadsutveck-
lare gor marknadsmassiga beddmningar
av projektens l6nsamhet, oftast i kombi-
nation med en vilja att bidra till en posi-
tiv samhallsutveckling med socialt hall-
bara bostader. Dessa bostader, har se-
dan stodets inférande 2010 sett lite

Merkostnaderna ar amnade att kompen-
seras med investeringsstodet. Som ex-
empel visar merkostnadernai projektet
Fyrafamnari Hoganas, jamfort med sto-
det, att kostnaderna dversteg bidraget
med drygt 500 000 kr, tabell 4.

Till skillnad fran stodet till hyresbosta-
der, som snedvred konkurrensen mot
andra ordinara bostader, utjamnar detta
stod istallet villkoren for byggandet av
ordindra bostader.

Uppskattade merkostnader i produktionen for en senior malgrupp

Utférande av gemensamhetslokal, 103 m2

Moblering inom gemensamhetslokal

Utférande av hiss, hisstorn mm (trots endast 2 van)

Utforande av lyftbord, hisstorn mm

Utokade anpassningar av tradgard for en senior malgrupp

Anpassningar av badrum (krav pa okad tillganglighet = 1 m2/Igh)

Anpassningar av kok/vardagsrum (anpassning koksinredning,
avstallningsytor, avloppsanslutningar i vagg mm)

Utokade ytor balkonger (tillganglighet)

Anpassningar badrum - dyrare l6sningar (demonterbart badrumsskap,
stodhandtag, placering TM/TT mm)

Teknik - dyrare l6sningar: TV/datauttag i varje rum, natanslutna
brandvarnare, spisvakt, timer kaffekokare mm

Utokat antal platser och laddningsplatser for permobiler, 3 st

Merkostnad for att minimera troskelhojder till samtliga rum

Summa merkostnader i produktionen:

Erhallet investeringsstod enl forordning 2016:848

Erlagd moms i projektet

3900000 | Vid uteblivet stod
151322 ggg riskerar nu ett okant
950000 antal projekt att ald-
350000 | rig paborjas dé mer-
1960000 | kostnadernaikalky-
lerna inte gar att
3920001 sverfora pa de bo-
245000
ende med hdgre hy-
245000 [ ror eller insatser.
32: ggg | Boverket utvarde-
122500 | ring 2013 angav 84
% av s6kande for se-
10731500 | piprboende att sto-
‘ 20 173240 detvar av stor eller
helt avgdrande bety-
[ 23800000 | delse for genomfo-

Tabell 4: sammanstéallning av projektanpassning
for seniorboende Fyra Famnar, Granitor 2024

olika ut, men gemensamt varit avsedda
for seniorer och byggts utifran stodets
villkor for att tillgodose behov av 6kad
tillganglighet, trygghet, trivsel och social
samvaro.

Gemensamma lokaler, anpassade kok
och sovrum, tillganglighetsanpassade
badrum och utemiljoer 6kar dock pro-
duktionskostnaderna jamfort med trad-
itionella bostader.

randet av projektet.

Idag, med stigande produktionskostna-
der och oféréandrad stédniva sedan
2016, ar stodet enligt var uppfattning
fullstandigt avgorande for att kunna ge-
nomfdra nya projekt. Som jamfdrelse
uppgick stodet 2013 till 9 % av produkt-
ionskostnaden, medan stodet idag end-
ast utgor 6,4% av produktionskostnaden
for en seniorlagenhet.
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For tiden mellan 2007 och 2024 har ca
26 % av det statliga stodet betalats till
bostader pa den ordinarie bostadsmark-
naden. Endast sju projekt har upplatits
med bostadsratt. Ca tio procent av
samtliga boenden har upplatits med
kooperativ hyresratt, dvriga med hyres-
ratt.

Hustypen har varit flerbostadshus, end-
ast tio mindre projekt som smahus.

Det har byggts bostader i samtliga lan,
aven om det skiljer patagligt mellan la-
nen i omfattning.

De kommuner dar det byggts fem eller
fler enskilda projekt i ar Gavle, Gote-
borg, Halmstad, Helsingborg, Lidkdping,
Ljusdal, Luled, Stockholm, Vetlanda,
Vasteras, Vaxjo samt Ornskoldsvik.

Vastra Gotaland ar det lan som fatt flest
tillskott med 54 projekt, medan Gotland
endast fatt ett.

Projekten har i genomsnitt omfattat ca
25 lagenheter, men spannvidden ar stor
fran tre ldgenheter upp till 152 lagen-
heter.

Drygt 30 % av projekten har byggts av
allmannyttiga bostadsbolag och

kommuner. Ca 20 % av stiftelser och fy-
siska personer, medan 50 % har upp-
forts av aktiebolag, handelsbolag eller
kooperativa hyresrattsféreningar.

Vid Boverkets utvardering 2013 var det
78 % som hade uppforts av allmannyt-
tiga bolag och kommuner och endast 16
% av privata fastighetsagare och koope-
rativ hyresrattsforeningar. Jamfért med
Boverkets utvardering har det under de
senaste tio aren skett en kraftig forskjut-
ning till att det ar privata aktérer som
byggt nya projekt.

Den enskilt stdrsta bostadsutvecklaren
har varit Riksbyggen, som etablerat pro-
jekti 33 kommuner med ett sarskilt kon-
cept dar en kooperativ hyresrattsfor-
ening enligt agarmodell erhallit kommu-
nal borgen for uppférandet av projektet.
Oftast har det varit enskilda bostadsut-
vecklare som genom egna initiativ eller
tillsammans med lokala byggemen-
skaper eller grupper av seniorer, uppfort
enstaka projekt. Forst under senare ar
har andra storre bostadsutvecklare,
som Granitor, byggt och planerat for en
mer storskalig utbyggnad.
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Flera marknadsundersodkningar stodjer
de uppfattningar som kommuner ger ut-
tryck for i Boverkets bostadsmarknads-
enkater, att det enskilt storsta hindret
for aldre att flytta ar den ekonomiska
osékerheten. Andra orsaker ar brist pa
alternativ, och att man trivs i sin nuva-
rande bostad.

2/3 av landets kommuner uppger att det
saknas och/eller finns behov av trygg-
hetsboenden.

Ekonomisk trygghet

En viktig orsak till att aldre avstar fran att
flytta till ett nytt seniorboende ar boen-
deekonomin. Bostaden blir mindre,
samtidigt som boendekostnaden blir
hogre. Ofta blir hyrorna i hyresratten for
hoga, nar snitthyrorna uppgar till nara
14 000 kr/manad for en 3-rumslagenhet
paca 70 kvm.

| nya bostadsratter utgdr den hoga kapi-
talinsatsen ofta ett hinder, da seniorer
har strukturella problem att fa lan till in-
satser som idag i genomsnitt uppgar till
mellan 3 — 4 Mkr.

Ensamstaende kvinna

LU

Idag bor 6ver 60 % av alla aldre tillsam-
mans, i en agd bostad.

| dag kan en majoritet av seniorerna
salja sin nuvarande bostad med en vinst
pa drygt en miljon kronor, eller mer. Den
lagenhetsstorlek som ar mest efterfra-
gad ar 3 rum och kok.

Da pensionen sjunker over tid, och det
kommer en tid da nagon i hushallet blir
ensam, far inte boendekostnaderna bli
oodverstigliga for den efterlevande. Att
kunna bo kvar i sin bostad dven som en-
sam ar en manga ganger avgorande fak-
tor for att flytta fran ett boende med laga
boendekostnader. 2023 kunde en en-
samstaende kvinna med medianpens-
ion, kompletterat med bostadstillagg,
ha en betalningsférmaga for en hyra
kring 10 000 i manaden, se tabell 5.
Exempel pa seniorboenden med dessa,
eller lagre, boendekostnader finns ex-
empelvis i Simrishamn, Hoéganas, Borg-
holm mfl medelstora stader.

Prognos 2025 - 2027

Bostadstillagg
Pma( pensionssparande (IPS)

)
‘ H H ‘ Premiepension
. Inkomstpensionstillagg
. Garantipension
- Inkomstpension
. Tillaggspension

]

pension 18 200 kr

skatt - 3093 kr

intakter g
pension efter skatt 15 107 kr §
bostadstillaag 3900 kr “,
summa inkomster 19 007 kr S
utgifter s
hyra 9 800 kr g
mat 3330 kr g
hygien, tandvard 700 kr *_Z
klader 700 kr

fritid 600 kr

media 1500 kr

hemforséakring 180 kr

summa utgifter 16 810 kr

kvar till vrigt 2197 kr

Prel. Siffror for 2023
Egen bearbetning

Tabell 5; hushallsekonomioch medianpension

Svart linje = Disponibel inkomst

Kaélla; SCB, Pensionsmyndigheten, 2024
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Att flytta till, inte fran, sitt hem

Ett nytt seniorboende blir mindre och
dyrare. Da ar det andra varden som be-
hover vara starkare drivkrafter for att
vilja flytta. | ett flertal rapporter fran bl a
Evidens, Lansfdrsakringar och OBOS
framgar att ca 25 % 6nskar flytta inom
fem ar, om det finns ett reellt alternativ
som ar ekonomiskt tillgangligt.

En upplatelseform for social och eko-
nomisk trygghet

Genom att upplata boendeformen med
kooperativ hyresratt, dar medlemmen
betalar en sarskild upplatelseinsats vid
tilltradet till lLagenheten, blir detta en
medfinansiering som sanker hyrorna. In-
satserna blir lagre an i bostadshyresrat-
ten.

Med insatser kring 850 000 kr fér 3 rum
och kok pa 70 kvm blir hyrorna strax éver
10 000 kr/manad raknat pa 2025 ars ni-
vaer.

Upplatelseformen finns i tva modeller,
agar- och hyresmodellen. Agarmo-
dellen, har generellt svarare att fa bank-
finansiering, medan mer etablerade for-
eningar, som SKB i Stockholm, med ca
8 500 lagenheter och 6ver 90 000 med-
lemmar, provas pa ett annat satt. Darfor
har hyresmodellen, dar fastigheten ags
av en bakomliggande fastighetsagare
som blockuthyr hela fastigheten till den
kooperativa hyresrattsforeningen, blivit
alltmer vanligt férekommande. Aven i
mindre kommuner, som Simrishamn,
med hog andel aldre, fungerar denna
modell. | denna kommun finns fyra fore-
ningar for seniorer.

Foreningen blir hyresvard och bestam-
mer sjalv over saval forvaltning som hy-
ressattning. Det finns exempel pa fore-
ningar som sjalva anstallt boende med-
lemmar, vilket starker det ideella arbete
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som medlemmarna gor for att 6ka trygg-
het, trivsel och social gemenskap.

Trygghetsvardar och andamalsenliga
lokaler

Fram till 2019 fanns ett riktat statsbidrag
till kommuner for stod till trygghetsvar-
daritrygghetsboenden.

Flera kommuner har infort lokala regler
for stod till trygghetsvardar och hyresbi-
drag till gemensamma lokaler. Aven
andra fordyrande sarkrav for tillganglig-
het har tagits med.

Boverket fragade 2013 aven kommuner
om de ger ekonomiskt stod till trygghets-
boenden

Av de 100 kommuner som uppger att de
har trygghetsbostader svarar 56 att de
ger nagon form av ekonomiskt stod till
senior- eller trygghetsbostader. Det
handlar framfor allt om driftsstdd till
personal. 35 kommuner ger driftsstod
till lokalkostnader. Flera kommuner ger
driftsstod till saval personal- som lokal-
kostnader. Av de 35 kommuner som ger
driftsstdd till lokalkostnader ger hela

33 kommuner ocksa driftsstod till per-
sonal. Fem kommuner uppger att de ger
nagon annan form av ekonomiskt stod.

Kooperativ hyresratt

Upplatelseformen regleras i lag (2002:93)
om kooperativ hyresratt

Upplatelseformen finns i tva modeller,
agarmodell, dar foreningen ager huset eller
husen, och hyresmodell, dar foreningen
hyr huset av en bakomliggande fastighetsa-
gare

Upplatelseinsatserna ar spekulationsfria,
och aterbetalas till samma belopp

Hyran ar en sjalvkostnadshyra, dar med-
lemmars sjalvforvaltning bidrar till att halla
nere boendekostnaderna
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| utredningen (SOU 2015:85) Bostader
att bo kvar i, gjordes en analys av det
framtida behovet av anpassade bosta-
der for aldre.

seniorbostader. 184 kommuner kan inte
ange hur behovet av trygghetsboende el-
ler seniorboende ser ut pa fem ars sikt.

Granitor Properties har tagit fram ett

analysverktyg, dar behovet av seniorbo-
stader berdknats kommunvis utifran an-
talet aldre boende i villa réknat fran dag

fram till 2030. Befolkningsframskriv-
ningar, flyttbenagenhet, betalningsfor-
maga och betalningsvilja har viktats
samman, och resultatet visar att det
idag finns ett ackumulerat behov av bo-
endeformen seniorboende som beskri-
vits tidigare med ett nytillskott av 30 000
seniorbostader. Samt ytterligare 5 000
tillunder perioden fram till 2034. Detta
tacker inte det totala behovet av anpas-
sade bostader for aldre, men skulle bi-
dra till att halla nere behoven av nya
sébo och ge aldre som sa dnskar en
okad valfrihet och ett vardigare och mer
andamalsenligt boende.

Tabell 6.2  Behov av fler bostader till seniorerna fram till ar 2030

Behov av
bostader
23 500

Aldersgrupp Prognostiserad Bostadsbehov

Befolkningsokning per 100 personer
35 967 65

75-84 r 304 155 72 217 600

85-94 ar 136 403 83 113 200

95+ ar 6009 9l 5500

Totalt 482 534 359 700

65-74 ar

Tabell 5; SOU 2015:85, framtida bostadsbehov
Utredningen visade pa ett behov av
359 000 anpassade bostader fram till
2030.

Behovet av nytillskott av bostader for
aldre ar mer svarbedomt idag. Forandrat
rantelage, trogare bostadsmarknad, be-
folkningsminskning i gruppen 18-65 ar
och aldres mojligheter att bo kvar langre
i sina villor paverkar efterfragan.

35000
nya senior-

Som tidigare namnts har kommunerna
betydande svarigheter att bedéma be-
hovet av sabo, mellan 12 000 -27 000
fram till 2033. An svarare har kommu-
nerna att bedoma behovet av framtida

boenden
behover byggas
fram till 2034

For mig var det attraktivt att malgruppen var
65+, det &r manniskor i samma livssituation
som jag sjalv. Sedan uppskattar jag att det finns
tre trygghetsvardar som tar hand om diverse
fragor for oss boende. Saklart positivt ocksa att
Fyra famnar ligger i Viken som ar ett bra
omrade och att fastigheten ar sa trevlig, nar
man kommer in pa garden kdnner man att wow,
har skulle jag vilja bo!

KENT KNUTSSON, 79 AR, BOENDE | FYRA FAMNAR
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| tabell 4 framgar att statens investe-
ringsstod i stort kompenserar fastighets-
agaren for de merkostnader det fér med
sig att bygga anpassade seniorbostader.
| detta exempel, vilket omfattar 49 l&-
genheter, tvd gemensamma lokaler och
en gemensam innergard, erholl staten
momesintakter pa 23,8 Mkr, samtidigt
som stodet uppgick till 10,2 Mkr. En net-
tovinst med 13,6 Mkr.

Det ar intakter som emellertid inte kom-
mer staten till del om bostaderna inte
blir byggda.

| tabell 6 gors en bedomd férdelning av
antalet nytillskott av bostader, anslags-
tilldelning samt utgdende byggmomes till
staten. For varje ar uppgar statens vinst
med mer an vad anslaget ar beraknat
till.

ar antal bost anslag moms nettovinst

2026 2000 432215831 kr 1008000000 kr 575784 169 kr
2027 2500 540 269 789 kr 1260 000 000 kr 719730211 kr
2028 4000 864 431 663 kr 2016000 000 kr 1151568 337 kr
2029 4500 972485621 kr 2268000 000 kr 1295514379 kr
2030 4000 864 431663 kr 2016 000 000 kr 1151568 337 kr
2031 4000 864 431 663 kr 2016000 000 kr 1151568 337 kr
2032 3000 648 323 747 kr 1512000 000 kr 863676 253 kr
2033 3000 648 323747 kr 1512000000 kr 863676 253 kr
2034 3000 648 323 747 kr 1512000 000 kr 863676 253 kr

30000 6483237471 kr 15120 000 000 kr 8636 762 529 kr

Tabell 6; behov av trygghetsbostader, anslag
och moms, Nybo, 2025

Boverkets bedomning att det inte gar att
oka boendekostnaderna ytterligare fors
pa hemsidan fram med foljande citat;

”Samma géller fér trygghetsbostader som fér
seniorbostader. Hyran blir for hog vid nypro-
duktion. Det saknas ekonomi saval hos kom-
munen som malgruppen fér att inrétta trygg-
hetsbostader.”

Om fastighetsagarna aven framaover
kompenseras for bostadsanpassning-
arnainya seniorboenden, och behovet
av 30 000 nya bostader skulle uppforas,
kommer staten att gbra en nettovinst pa
drygt 8,6 Mdkr.

Widil,

i

=
——"

A4
Tiad

|
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| budgetpropositionen for 2025 angavs
foljande motivering for att avsluta det
befintliga investeringsstodet;
”Inriktningen &ar att samla bidragen inom
aldreomradet foér att minska den admi-
nistrativa bérdan for kommunerna och
ge kommunerna béttre férutséattningar
att sjalva styra hur medlen anvénds. Re-
geringen avser att fortsatta att reducera
antalet riktade statsbidrag inom &ldre-
omradet genom att avsluta investerings-
stodet till &ldrebostader. | Riksrevision-
ens granskning av investeringsstodet
(RiR 2018:24) drogs slutsatsen att stodet
inte var andamalsenligt utformat och att
inget pekar pa att det ar investerings-
kostnaderna som hallit tillbaka byg-
gande av sarskilt boende for aldre.”

Granskningen begransades emellertid
till att enbart utvardera stodet till sdbo.
Kritiken grundades dels pa att det var de
hoga driftkostnaderna for sdbo som hall
tillbaka utbyggnaden, och att det inte
blev ett reellt tillskott, d& kommuner
samtidigt avvecklade foraldrade sabo.
Dels att Riksrevisionsverket menade att
mer generella statsbidrag till kommu-
nerna var att féredra.

Det framgar vidare av budgetproposit-
ionen att ” Investeringsstodet kommer
avvecklas successivt genom att medel
avsatts for att finansiera ingangna ata-
ganden som beslutats fore den 31 de-
cember 2025. De medel som frigors ge-
nom avvecklingen av stodet anvands
fortsatt for att finansiera en starkt aldre-
omsorg genom ovan namnda insatser.”
Att avsluta stodet aven till trygghetsbo-
ende utan andra sakliga motiv far darfor
ses som ett forbiseende, dd kommu-
nerna med dkade generella statsbidrag
inte far besluta om ett motsvarande
kommunalt investeringsstod riktat till
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privata eller allmannyttiga fastighetsa-
gare. Kommunerna kan framaover priori-
tera hur de dnskar nyttja de mer gene-
rella statsbidragen, for sdbo eller annan
vard- och omsorg for dldre, medan det
avslutade stodet till trygghetsbostader
inte kompenseras pa annat satt.

4.3.5 Bestallningsbemyndiganden

Utgiftsomrdde 9 Hélsovdrd, sjukvdrd och social omsorg

Anslag/ap | Bemyndigande Utgifter mot anslag till féljd av ekonomiska taganden

2025 2026 2027 2028 - Slutar

4:5 Stimulansbidrag och atgirder inom &ldreomradet
ap.10 737 155 352 067
ap.12 216 000 36 000

173 500
36 000

211588 2029
144000 2031

Belopp angivna i tkr

Tabell 7, anslagsférdelning enligt Socialstyrelsen
§2024/02156

Fram till 12 junii ar har Boverket uppgivit
att det inkommit 547 unika drenden om-
fattande 375 Mkr.

Under 2025 har aven 117 arenden om-
fattande 95 Mkr beviljats (De har inkom-
mit tidigare ar).

Vidare har 134 arenden utbetalats om-
fattande 212 Mkr (Aven de har inkommit
tidigare ar).

Infriade ataganden for ett enskilt ar far
dock enligt regleringsbrevet uppga till
hogst 490 500 Mkr.

Det hoga antalet unika arenden for mot-
svarande 375 Mkr kan tolkas pa olika
satt. Dels kan det spegla en dkad efter-
fragan av bidragsberattigade boenden.
dels kan det tolkas som att manga lam-
natin ansdékningar innan stodet upphor.
Det senare bedédmer vi som mer osan-
nolikt, da ledtiderna for att planera ett
projekt i tidigt skede, innan ansdkan kan
lAmnas in, ar betydande. Samtidigt indi-
kerar branschen att den osdkerhet som
nu rader gor att flera bostadsutvecklare
avstar att soka och skrinlagger planer pa
nya trygghetsboenden.
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Riksdagens kritik mot den delen av sto-
det som riktats mod sabo, innebar att
riskdagens beslut blev att ge kommu-
nerna andra mer generella statsbidrag,
dar kommunen sjalv far géra bedom-
ningar hur statsbidragen ska anvandas
framover.

Nagon motsvarighet for kommunerna
att stodja nytillskott av seniorbostader
finns inte med dagens beslut. Trots att
saval staten som kommunerna vinner
pa att det byggs fler seniorbostader
framover.

Ett nytt reformerat stdd, som syftar till
att fortsatt dka tillskottet av seniorbo-
stader framover skulle da riktas enbart
mot bostader pa den ordinarie bostads-
marknaden. Stodet skulle da behova an-
passas till framtidens seniorboenden
och grundas pa vunna erfarenheter och
kunskaper.

Utvardering av regler och villkor
Forordningen (2016:848) om statligt
stod for att anordna och tillhandahalla
bostader for aldre personer har andrats
vid tre tillfallen med mindre justeringar.
Stodet riktades till saval sarskilda bo-
ende som bostader pa den ordinarie bo-
stadsmarknaden. Vidare har st6d kun-
nat sdkas for nyproduktion som om-
byggnad av befintliga bostader och loka-
ler.

Denna utvardering inskranker sig,
sasom rapporten i 6vrigt, till nyprodukt-
ion av bostader pa den ordinarie bo-
stadsmarknaden och dess regelverk,
och baseras pa erfarenheter fran ett 20-
tal seniorboendeprojekt, samt dialog
med andra bostadsutvecklare och pens-
ionarsorganisationer.
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Aldersgransen 65 ar

Inledningsvis var aldersgransen att na-
gon i hushallet skulle ha fyllt 70 ar. Efter
kritik mot att grdnsen uteslot yngre per-
soner med likvardiga behov av anpassat
boende, sanktes gransen 2016 till 65 ar.
Aven denna grans har blivit kritiserad for
att se aldres behov pa ett stereotypt
satt. Aldrandet har blivit mer individuellt
och den kronologiska aldern stammer
inte alltid med den biologiska eller soci-
ala aldern. Behovet av att vilja flytta till
ett modernt seniorboende kan av olika
skal uppkomma saval fore som langt ef-
ter 65. Vid forsta upplatelsen av ett seni-
orboende har oftast medelaldern varit
over 70 ar. Det beror dels pa att det oft-
ast saknats alternativ att flytta till, dels
att behovet inte funnits tidigare. Vid
overlatelse av lediga lagenheter finns en
tendens att aldern sjunker pa nya hyres-
gaster. Samtidigt har det funnits so6-
kande som inte fyllt 65 &r men som av
olika skal dnskat en seniorbostad. Tidiga
funktionsnedsattningar, forlust av nar-
staende, eller fortidspensionering har
angetts som orsaker. Nagot undantag
fran regeln har inte kunnat medges, var-
for dessa personer inte kunnat komma
ifraga. Det har aven i vissa fall uttryckts
en onskan av befintliga hyresgaster att
kunna fa in nagra yngre for att 6ka al-
dersspridningen, framfor allt i koopera-
tiva hyresrattsforeningar dar forenings-
verksamheten forutsatter ett visst matt
av deltagande.

Forslag

Det finns ett berattigat intresse av att
upplata lagenheterna till aldre personer.
Att enbart se till den kronologiska aldern
ar idag en slags alderism, samtidigt som
den ar enkel att forhalla sig till. Vi skulle
fororda att bibehalla 65 ar som huvudre-
gel for 80 % av lagenheterna, medan 20
% inte behovde omfattas av detta al-
derskrav och det i stallet var upp till
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hyresvarden att besluta efter lamplighet
och behov i denna kvot.

Ansokan och beslutsprocessen
Ansoknings- och beslutsprocessen har
varit uppdelad i tva steg.

En ansdkan om stdd ska ha inkommit till
lansstyrelsen senast sex manader efter
att byggnadsarbetena genom grundar-
beten pabdrjats. Bygglov enligt 9 kap.
plan- och bygglagen (2010:900) ska fin-
nas och ha fatt laga kraft. Harefter fattar
berdrd lansstyrelse beslut om stdd har
kunnat ldmnas. Det har inte funnit na-
gon bortre tidsgrans for nar beslutet ska
ldmnas den sdkande.

Nar projektet har fardigstallts ska en ny
sarskild ansdkan om utbetalning goras.
For att bevilja att stod fatt lamnas till ett
projekt ska det ha paborjats inom ett ar
fran det att beslut om stod har fattats
och fardigstallas inom tva ar fran den
dag det har paborjats. Inte heller har har
det funnits nagon bortre tidsgrans for
beslutet om utbetalning fran lansstyrel-
sen. Ansdkan om utbetalning ska ha
kommit in till lAnsstyrelsen senast sex
manader efter projektets fardigstallande
eller, om ett projekt fardigstallts innan

beslut om stdd enligt forsta ansdkan har
fattats, inom tva manader fran dagen for
det beslutet.

Forfaringssattet med tva ansokningar
har upplevts som onddigt krangligt och
osakert. De oreglerade handlaggningsti-
derna pa respektive lansstyrelse har
aven bidragit till betydande osakerhet
kring projektekonomin da de olika be-
sluten kunnat intraffa under olika an-
slagsar och det inte gatt att veta om det
funnits stdd for utbetalning nar projektet
blivit klart. Att starta ett omfattande
byggprojekt dar det inte funnits klara be-
slut for en helt avgoérande del av finan-
sieringen har avhallit bostadsutvecklare
att starta byggnadsprojekt av detta slag.
Mindre bostadsutvecklare har dven haft
svarigheter med finansiering da mer-
kostnaderna som stodet ska tacka har
belastat bostadsutvecklaren under
byggtiden.

Stodet har inte kunnat ldmnats for bygg-
nadsprojekt som samtidigt far annat
statligt stod for att stddja bostadsbyg-
gande. Det har uteslutit ett flertal grup-
per av aldre som sokt stod enligt

Anslagsar @

1 manad 1 manad

¢ 1 manad

Successiv utbetalning fran Lansstyrelsen
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forordning (2019:676) om stdd till bygg-
gemenskaper.

Forslag

Anslaget som lamnats till Boverket, me-
dan det varit respektive lansstyrelse
som fattat de bada besluten har varit in-
effektivt och bidragit till osdkerhet for
sokanden. Ett ansokningsforfarande, se
det schematiska flodesschemat pa sid
17, dar ett forhandsbesked ger bostads-
utvecklaren klartecken att paborja en
bygglovsprocess for att darefter ga till
ett beslut om utbetalning direkt efter
byggstart skulle effektivisera handlagg-
ning och oka forutsdgbarheten. Lanssty-
relsen skulle da dska medel for pro-
jektet, ochide allra flesta fall belasta in-
nevarande anslagsar. Det skulle dven ge
mojlighet att kunna gora delutbetalning
under projektet, vilket skulle 6ka ande-
len bostadsutvecklare, oftast pa mindre
orter, som kunnat fa en finansiering un-
der hela kreditivet. D4 lansstyrelserna
fatt radighet 6ver utbetalningarna kan
handlaggningen bli bade kortare och
mer effektiv och slutredovisningen efter
slutbesked ge en snabbare slutbetal-
ning.

Stodets storlek och berdkning

Stodet har sedan 2016 uppgatt till ett
belopp om hogst 3 600 kronor per
kvadratmeter (kvm) boarea, For bosta-
der for en person har stodet begransats
till hégst 35 kvm per bostadslagenhet
och for hogst 15 kvm per lagenhet nar
det galler areor for gemensamma aktivi-
teter i utrymmen for de boendes mal-
tider, samvaro, hobby och rekreation.
For en lagenhet som anvands av tva per-
soner har stodet varit hdgst 50 kvm per
lagenhet och for hogst 20 kvm per lagen-
het féor gemensamma lokaler. Dessa
regler har varit anpassade for sdbo och
inte for bostader pa den ordinarie bo-
stadsmarknaden. Har har efterfragan i
forsta hand varit lagenheter med tre rum
och koék och en bostadsarea pa ca 70-75
kvm. Samtidigt har lokalbehovet for
samvaro och rekreation varit betydligt
mindre &n i sabo.

”Da stodet gick ifran en saker post till
en osaker post valde vi att satta pro-
jektet pa paus. Da osakerheten blev
alltfor stor sa vi var tvungna att stryka
det helt fran kalkylen. Utan bidraget i
kalkylen stalldes vi infor att hoja hy-
rorna och vi fann inte det marknads-
massigt mojligt att gora.”

Klas Persson VD, Hem 1

Pausat projekt i Mélletorp, Karlskrona
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Forslag

Byggkostnaderna har 6kat med 50 % se-
dan 2016 (Byggkostnadsindex BKI kvar-
tal 12016 (100,4) jamfort med kvartal 1
2025 (150,2)), samtidigt som stdodet per
kvm varit detsamma. Ett framtida stéd
skulle behova anpassas till dagens, och
ett framtida, kostnadslage. Erfarenheter
av detta, och det numera avslutade sto-
det till hyresbostader, har visat att la-
genheter sallan har byggts efter behov
och faktisk efterfragan, utan snarare uti-
frdn en optimering av stodet. En variat-
ion av lagenheter dar sdval ensamhus-
hall som gemensamma hushall kan bo
sjalvstandigt maste efterstravas. En an-
passhing av lagenheterna for att oka till-
gangligheten och for mojligheten att fa
bistand med hemtjanst och hemsjuk-
vard i hemmet behover beaktas. Det in-
nebar att extra utrymme behdvs i saval
bad som sovrum. Ett framtida stdd
skulle vara mer effektivt om stodet rak-
nades pa faktisk bostadsarea, medan
stddet till gemensamma lokaler begran-
sades till att utgéra hogst fem kvm per
lagenhet.

Stod till personal

| projekt dar det finns personal dagligen
som pa olika satt kan stodja de boende
under vissa angivna tider har stod aven
kunnat lamnas med ett tillagg

motsvarande en tiondel av stdodet. For
seniorboendeprojekt har detta oftast
behovt kombineras med ett kommunalt
stdd till personal och lokalhyra, vilket
flera kommuner har infort. Dock inte
alla. Aven har har det skapat osakerhet
da ansdkan for utbetalning fran lanssty-
relsen behovt goras fore det kommunala
beslutet varit tagit.

Forslag

Verksamheten planeras och drivs pa vitt
skilda satt i seniorboenden, beroende
pa upplatelseform och hyresvard. Oftast
finns det ett stort inslag av ideellt delta-
gande av de boende. | andra fall har en
kooperativ hyresrattsférening varit hu-
vudman och, med det kommunala sto-
det, kunnat anstalla boende som da haft
en samordnande och ledande rolli verk-
samheten.

Vifoérordar att kommunerna aven fort-
sattningsvis svarar for driftkostnadsstod
till personal och lokalhyra. SKR har tidi-
gare gett ut allmanna rad for dessa stod.
Rekommendationerna ar emellertid i be-
hov av uppdatering. Vart forslag ar att
SKR, oberoende av ett fortsatt statligt
stdd, anpassar sina rekommendationer
och uppmanar samtliga kommuner att
infora eller revidera nya uppdaterade
villkor for det lokala stodet. Darmed
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skulle behovet av ett statligt stod i
denna del inte langre behdvas.

Som ndmnts har endast ca 25 % av sto-
det anvants for bostader pa den ordina-

Social-
styrelsen

Regeringen «—

Handlings-
planer

Kommunala
pensionars-

Bygeg-
rad foretag

rie bostadsmarknaden, samtidigt som
ca 20-30 % av dagens seniorer uppger
att de hade Onskat flytta till en sadan
bostad inom tre till fem ar.

Nara tva tredjedelar av alla kommuner
kan enligt Boverket inte heller ange hur
behoven ser ut pa tre till fem ars sikt.
Denna okunskap skapar osakerhetom
faktiska behov och mojligheter att lang-

siktigt planera for ett relevant nytillskott.

Genom andringar i lag (2014:899) om
riktlinjer for kommunala markanvis-
ningar samt lag (2000:1383) om
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kommunernas bostadsforsoérjningsan-
svar ges kommunerna idag en skyldighet
att redovisa mer konkreta handlingspla-
ner for

Dar ska anges behovet av tillskott av bo-
stader i kommunen, kommunens mal
for bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet, kommunens plane-
rade atgarder for att na sina mal, och
hur kommunen har tagit hansyn till rele-
vanta nationella och regionala mal, pla-
ner och program som ar av betydelse for
bostadsforsdrjningen. For att behoven
av anpassade bostader for aldre kom-
mer till konkret uttryck i dessa hand-
lingsplaner, och ratt mark anvisas for
framtida bebyggelse, behdver kommu-
nen involvera saval byggherrar, som al-
dres kunskaper och behov. Har kan de
kommunala pensionarsraden ha en gi-
ven, och viktig roll att fylla. Det &r emel-
lertid frivilligt att i dag inrdtta kommu-
nala pensionarsrad, aven om enskilda
motioner i riksdagen pladerat for att
gora dessa obligatoriska. Vi forordar
starkt att det infors en ny lag som regle-
rar pensionarsradens syfte och uppgif-
ter, dar det bland de vasentliga uppgif-
terna ska vara att vara val fortrogen med
aldres behov av anpassade bostader,
saval seniorboenden som sébo. Hand-
lingsplanerna kan sedan samlas in av
Socialstyrelsen i dessa delar, och dar-
med ge en vasentligt battre kunskap om
anslagstilldelning for framtida investe-
ringsstod.

Holland har pa ett intressant satt tagit
ett helhetsgrepp om aldres bostadsbe-
hov. Flera myndigheter samverkar kring
ett uttalat mal om 290 000 nya aldrebo-
stader som staten faststallt.

Med ett arbetssatt likt det beskrivna,
skulle riksdagen kunna fatta motsva-
rande kvantitativa och kvalitativa mal
och anpassa anslagen utifran detta.
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En mangfald av lokala losningar

Aven om de grundléggande behoven av
anpassning for 6kad tillganglighet, triv-
sel, inflytande och social gemenskap ar
desamma, kommer lokala forutsatt-
ningar att driva fram olika l6sningar.
Kommunens storlek och demografi, se-
niorernas betalningsvilja och -férmaga,
tillgang till byggbar mark, centrumlage
eller marklagenheter kommer att forma
olika projekt.

Redan idag ser vi olika lésningar pa lo-
kala marknader. P4 svagare bostads-
marknader kan kommunens engage-
mang vara avgorande. | Ockelbo tog en
byggemenskap initiativ till en losning,
vilken Nybo utvecklat, som innebar att
en kooperativ hyresrattsforening bildas
enligt hyresmodell, som blockhyr fastig-
heten av ett gemensamagt fastighetsbo-
lag med kommunen som minoritetsa-
gare. Kommunens atagande inskranker
sig darmed till en borgen for aterbetal-
ning av upplatelseinsatserna, samtidigt
som kommunen som delagare gav ban-
ken tillracklig sakerhet for langsiktig
aterbetalningsformaga av kreditiv och
lan.

Byggemenskaper som samlat seniorer
har sedan tillskapat projekt i exempelvis
Moélndal, Malma, Karlskrona, Vaxjo,
Borgholm, Vannas och Hammenhog.
Varje projekt med egen profil och oftast
kooperativ hyresratt som upplatelse-
form. Lokala byggforetag har kunnat in-
volveras och bidragit till goda lésningar.
Bostadsutvecklare har ibland tagit ini-
tiativ att bygga seniorboenden upplatna
med kooperativ hyresratt, som Lind-
backs i Pitea, Granitori Héganas och
Nybo i Simrishamn.

Aven allménnyttiga bostadsbolag har
byggt seniorbostader som upplats med
saval hyresratt som kooperativ hyres-
ratt.
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Riksbyggen har med stdéd av kommunal
borgen kunnat uppfora projekt, ofta i
mindre eller medelstora kommuner.

For en 6nskad utbyggnad med minst

30 000 nya bostader kravs att fler akto-
rer involveras. Saval institutionella fi-
nansiarer, som banker behover 6ka sin
kunskap om de sardrag som praglar ett
seniorboende for att battre kunna be-
ddéma risker och majligheter till finansie-
ring.

Fler storre bostadsbolag behdver ut-
veckla egna koncept och affairsomraden
specialiserat pa seniorboenden for att
skala upp en snabbare utbyggnad an
vad som varit hitintills.

Samtidigt behovs alla sma och medel-
stora lokala bostads- och byggforetag
for att mota behov i mer perifera lagen
och i mindre projekt som fangar upp al-
dres 6nskan att kunna bo kvar pa hem-
orten.

Med utgangspunkt i den beskrivna pro-
cessen avde kommunala handlingspla-
nerna, kan lokala konferenser dar kom-
mun, bostadsbolag och pensionars-
grupper involveras skapa ny kunskap
och konkreta losningar.

Boverket borde fa uppdrag att samla en
kunskapsbank av utférda projekt som
goda exempel. Anpassade funktionsbe-
skrivningar till stéd for upphandlingar
med goda exempel pa planlésningar, ge-
mensamma lokaler, val av valfardstek-
nik sdval som exempel pa avtalshand-
lingar och goda exempel pa férenings-
verksamhet. Da den kooperativa hyres-
ratten kommer att bli en viktig upplatel-
seform, behover Boverkets foreskrifter
och allmanna rad om ekonomiska pla-
ner skrivas om sarskilt for denna uppla-
telseform.
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Under de senaste 15 aren har Héganas
valt att medvetet satsa pa seniorbosta-
derivarje kommundel, medan Gotland
har valt att bygga ut sabo. | denna falt-
studie vill vi aterge kommunernas syn pa
dessaval och vad det inneburit fér kom-
munernas planering och kostnadsut-
veckling.

Val av kommuner

Mellan aren 2010-2024 har tio projekt
ppa Gotland erhallit investeringsstod for
sdbo motsvarande 298 bostader och in-
vesteringsbidrag for 39 Mkr. Ett projekt
for seniorboende har erhallit investe-
ringsbidrag under denna period for 68
lagenheter, med ett bidrag om 12,3 Mkr.
Det gor att Gotland tillhor de kommuner
som erhallit mest stod for sdbo under
denna period.

Under samma period har Hoganas er-
hallit investeringsstod for ett sdbo-pro-
jekt med atta boenden med ett investe-
ringsbidrag pa 862 000 kr. Under peri-
oden har fyra seniorboendeprojekt med
114 lagenheter erhallit stod med 20,7
Mkr, varav ett projekt varit en konverte-
ring fran hyresratt till seniorboende.

Av de kommuner som erhallit statligt in-
vesteringsstod under perioden 2010-
2024, utmarker sig kommunernai deras
val av nytillskott av anpassade bostader,
varfdr vi valt att narmre studera dessa
val och vilka effekter det gett for respek-
tive kommun.

Studien har vant sig till ledande besluts-
fattare for atti férsta hand kunna ge svar
pa vilka erfarenheter och slutsatser
kommunerna drar av de satsningar som
gjorts, samt vilka framtidsutsikter man
har for de kommande aren dar bada

kommunerna star inféor samma demo-
grafiska utveckling bland de aldsta inva-
narna.

| Hoganas har KSO Peter Schélander,
kommunchef Herman Crespin samt
Hoganashems VD Jesper Mansson inter-
vjuats. For Gotland intervjuades Caro-
line Thomasson, bostadsforsérjnings-
strateg, Kristina Pajuaar, adm.ch
soc.forv, Anders Lindholm, strateg,
samt Malena Bendelin, enhetsch sam-
hallsplanering.

| tabellen nedan redovisas kostnaderna
for sarskilt boende i kr/invanare 80+ i
jamforelse mellan de bada utvalda kom-
munerna vilken visar pa en skillnad pa
33 709 kr per samtliga 80+ i kommunen.

For Héganas innebar detta att kommu-
nen hade ca 89 Mkr lagre kostnader un-
der 2024 for sarskilda boenden jamfort
med Gotland, dar utbyggnaden av trygg-
hetsboenden i hdg grad bidragit till den
laga kostnadsnivan, tillsammans med
andra forebyggande insatser.

Kostnad sarskilt boende kr/invanare
80+

130683

96974

GOTLAND HOGANAS

2023 = 2024

Kélla; Kolada
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Gotland

Sabo eller seniorboende

Gotland har under senare ar haft poli-
tiska beslut pa att bygga sébo i egen
regi. ldag hyrs platser pa flera externa
boenden. Andelen 65+ vilka bor i sabo
har varit lika under 2022 och 2023, 3,9%
(SCB). Andelen 80+ var 2024 10,2 %, vil-
ket motsvarar genomsnittet for saval ri-
ket som jamférbara kommuner.

Region Gotland redovisar 18 olika sar-
skilda boenden med totalt 596 platser,
fordelade dver hela Gotland. Det finns
tva seniorboenden med 68 mindre la-
genheter.

Det finns ett behov av anpassade bosta-
der, seniorboenden eller trygghetsboen-
den. Begransad marktillgang och for fa
lokala aktérer som visat intresse for att
bygga, har varit ett hinder. Hoga pro-
duktionskostnader, och darmed hdga
hyror, har dven varit en aterhallande fak-
tor.

Gotlandshem har ett agardirektiv att inte
bygga kategoribostader vilket hindrar
byggande av bostader riktade till enbart
seniorer. Bolaget ager ett trygghetsbo-
ende, vilket politiken inte gatt med pa att
salja.

Uppdelningen mellan olika forvaltningar
kraver internt samarbete kring olika pro-
cesser for byggande, framfor allt av nya
sabo. Det har gjorts en forstudie av
mark- och exploateringsforvaltningen
var behoven av nya sabo finns. For seni-
orbostader ar det svart att finna mark att
erbjuda som ar tillrackligt attraktiva for
privata byggherrar.

Nytillskott av 22 hyresratter i Hemse, ca
fem mil fran Visby pa sodra Gotland, har
inledningsvis visat stora vakanser. Idag
arbetar Gotladshem med hyresrabatter
for att fylla lAgenheterna.

Det finns en politisk vilja att stddja till-
komsten av nya seniorbostader. Sedan
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2017 finns politiska beslut om stod till
trygghetsvardinnor och till lokalhyra. Det
finns en risk att de som flyttar in pa ett
seniorboende har for hog alder och for
stort omsorgsbehov for att klara sig
sjalva.

Demografi

Gotland ar det lan i landet som har
hogst andel av befolkningen som ar 70+.
Den aldre befolkningen d6kar fram till
2034 med drygt 2 000 personer, ffa ar
det grupperna 85-89 samt 90+ som dkar
kraftigt. Det foljer en motsvarande Ok-
ning som varit sedan 2017.

Prognoserna har behovts justeras da fler
aldre haller sig friska langre, dven om
omsorgsbehoven i hemmet 6kar. Aven
de som flyttar fran gardar och stora villor
har ett behov av hemtjanst, motesplat-
ser, anhdrigstdd och andra insatser som
kommunen svarar for.

Under aren 2010 till 2024 har tio projekt
med 298 bostader fatt investeringsstod
med drygt 39 Mkr. D& det ar olika forvalt-
ningar som ar bestallare, upphandlare
och utforare ar det oklart pa vilket satt
investeringsstodet bidragit till besluten
att bygga de sabo som tillkommit sedan
2010. Att det nu upphdor kommer natur-
ligtvis att paverka kalkylerna negativt
framover.

Det ar svart att dra nagra slutsatser om
de tva trygghetsboendena som finns har
sankt kommunens kostnader fér sdbo
da det ar for fa objekt.

Planering for framtiden

Gotland har en svar demografisk ut-
veckling framodver. Unga flyttar till fast-
landet och den aldre befolkningen har
generellt lLAga pensioner efter ett yrkesliv
som egenfdretagare eller lantbrukare.
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Det fors dialog med pensionarsorgani-
sationer, dar det framkommit att senior-
bostader efterlyses av organisationerna.
Men i dialogen med Byggmastarefore-
ningen sa har det inte framkommit nagot
tryck fran byggarna. Det saknas erfaren-
het om boendeformen, da kunskap och
erfarenhet ar inriktade pa tidigare bo-
stadsrattsprojekt.

Processerna for att planera for kom-
mande sabo, vilkainom en 10-arsperiod
kommer att behdva byggas i Visby och
Slite, fortskrider, dar bedomningen ar att
fastigheterna behover rymma 90 lagen-
heter for att bli tillrackligt kostnadsef-
fektiva.

I de mindre kommundelarna utanfor
Visby finns behov av anpassade senior-
boenden. Brist pa mark och laga mark-
nadsvarden gor att det ar svart attfa i
gang projekt. En byggemenskap i Slite
har erbjudits att forvarva mark med
tomtratt under det tidiga skedet for att
halla nere investeringskostnaderna.
Men det saknas ett tydligt ramverk kring
byggemenskaper for att ge tillrackliga
sakerheter och garantier for investe-
ringar och banklan.

Nya seniorbostader finns med i hand-
lingsplanen. Kommunen maste fa fram
mark for seniorboende, ett dialogarbete
med olika grupper skulle kunna leda till
att oronmarka mark, och att seniorbo-
enden dven marks ut i den nya OSP
Processerna for nya sabo visar att Got-
land ligger i fas idag. Nasta nyproduktion
av sabo skjuts fram ca ett ar. Kommu-
nen onskar dven dra ner pa antalet plat-
ser i privata sdbo framover.

Gotlands sjukhem, Vishy
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Hoganas

Sabo eller seniorboende

Hoganas kommun tog tidigt beslut om
en inriktning mot att bygga ut seniorbo-
stader i kommunen. Strategin infordes
for 10-12 ar sedan, och ar en del av alli-
ansens policydokument. Handlingspla-
nen ger en inriktning pa att det ska fin-
nas seniorbostader i varje kommundel.
Framfor allt var syftet att ge dldre som
onskar 6kad trivsel, trygghet och social
samvaro en battre livskvalitet med ett
boendealternativi den egna kommunde-
len. Samtidigt fanns insikten att ett
storre utbud av seniorbostader helt eller
delvis skot fram behoven av nya sabo.
Samordningsvinster for hemtjanst och
hemsjukvard skull &ven uppnas.

Idag driver Hoganas omsorg fyra sar-
skilda boenden och Hoganashem har
aven fyra trygghetsboenden med totalt
101 lagenheter. Mellan 2016-2024 erhdll
fyra projekt investeringsstod om totalt
20,7 Mkr fér motsvarande 114 lagen-
heter, varav 29 var ombyggda hyresrat-
ter. Andelen 65+ vilka bor i sdbo har
sjunkit nagot fran 3,3 % 2022 till 3,2
2023.

Bedomningen ar att det finns tillrackligt
antal sdbo-platser i forhallande till be-
hovet idag och att dessa platser dven
tacker behovet om tva ar, och det inte
gar att bedoma pa fem ars sikt. Det finns
251 sabo, inga bistandsbeddmda trygg-
hetsbostader och inga planer pa attin-
fora sddana. Man ser ett underskott pa
senior- och trygghetsbostader, och be-
hovet av trygghetsbostader kommer inte
att vara tackt inom tva ar, medan beho-
vet kommer att vara tackt inom fem ar.
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Erfarenheter av investeringsstodet for
aldre pa den ordinarie bostadsmark-
naden

Kommunens allmannyttiga bostadsbo-
lag, Hoganashem, har konverterat ett
hyreshus byggt for drygt 15 ar sedan dar
medelaldern bland hyresgéasterna vid
konverteringen var valdigt hog. Fastig-
heten omfattade 30 lagenheter, av vil-
ken en byggdes om till gemensamhets-
lokal i bottenplan. Ovriga ldgenheter till-
ganglighetsanpassades. | ansdkan rak-
nades ett bidrag pa ca 4-5Mkr fram, vil-
ket godkandes av Lansstyrelsen. Nar
ombyggnaden var klar ansdktes om ut-
betalning. Ladnsstyrelsen gav emellertid
ett avslagsbesked pa for bolaget oklara
grunder. Ett 6verklagande till Boverket
gav inga fortydligande svar. Kommunen
ar starkt kritisk till de olika beddmnings-
grunderna som olika Lansstyrelser ger i
olika myndighetsbeslut gallande statliga
bidrag.

De negativa erfarenheterna av investe-
ringsstodet gor det svart att bedoma pa
vilket satt stdodet, eller andra politiska
beslut, paverkar kommunens planer av
fortsatta konverteringar av hyresratter
till seniorboenden framover. Det finns
inga ekonomiska incitament att bygga,
eller konvertera till, seniorboenden med
den 6kade servicegraden som finns har.
Vare sig i statligt stod eller hyresregle-
ringen.

Demografi

Hoganas ar en avde kommuner i landet
dar antalet aldre over 80 ar kommer att
Oka allra mest. Framfor allt &r det senio-
rer Over 90 ar som fordubblas fram till
2034. Men de aldre i Hoganas ar ocksa
friska och behover forhallandevis lite
omsorgsinsatser. Man framhaller att
med forebyggande arbete far kommu-
nen friska och sjalvstandiga invanare
och kan darfor skjuta fram behovet av
insatser. Kommunen var tidig med att
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infora stod genom "fixarMalte”, en hjalp
till seniorer med vissa praktiska goro-
mal. Forebyggande arbete tillsammans
med manga trygghetsboenden har stor
betydelse.

Planering for framtiden

Kommunen ser att det varit mycket lag
omflyttning i de seniorboenden som
byggts. For de som varit i drift under
langre tid, har seniorerna darfor blivit
mer beroende av stdd av olika slag.
Gransen mellan bistandsbeddémd hem-
tjanst, stadning genom RUT, vardinne-
tjanster pa seniorboendena, anho-
rigstéd och vantjanster genom grann-
samverkan flyter ihop. Man ser dock att
det gar att ha langtgaende vard- och om-
sorgsbehov i seniorbostaderna, dar okat
behov dven ger mer kontinuitet bland
den personal som bistar seniorerna.
Det ar svart att fa andra seniorer i nar-
omradet att komma till de aktiviteter
som drivs pa seniorbostaderna i de ge-
mensamma lokalerna, aven om det ar
en uttalad ambition. Lokalerna upplevs
tillhdra de boende. | ett kommande

projekt for konvertering av ett sébo, bi-
behalls restaurangen vilket kan bli en fin
motesplats, aven nar det blivit ett seni-
orboende. Man saknar ett investerings-
stod som battre skulle stimulera till kon-
verteringar framover, vilket dels snabb-
bare skulle oka tillskottet av seniorbo-
stader, dels géra det mer kostnadseffek-
tivt.

Kommunens socialtjdnst och Héganas-
hem har ndra samarbete kring fragor
som berdér de dldre med omsorgsbehov
inom bolagets bostadsbestand, vilket
blir allt viktigare nar aldre med demens-
symtom annars latt kan komma i klam.

Idag drivs aldreomsorgen enligt Dagens
Sambhalle 28 % billigare dn vad som kan
forvantas utifrdn behoven, vilket ar lagst
i landet.

Viken centrum kooperativ hyresrattsférening, Hoganas
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Forordning (2016:848) om statligt stod for att an-
ordna och tillhandahalla bostader for aldre per-
soner

SOU 2007:103 Bo for att leva — seniorbostader
och trygghetsbostader

SOU 2008:113 Bo bra hela livet

SOU 2015:85 Bostader att bo kvar i

SOU 2022:14 Sank troskeln till en god bostad
SOU 2024:29 Goda moijligheter till 6kat valstand
SOU 2018:35 Ett gemensamt bostadsforsorj-
ningsansvar

Prop 2024/25:89 En forebyggande socialtjanst-
lag — for 0kade rattigheter, skyldigheter och moj-
ligheter

Prop 2017/18:273 Bistandsbeddmt trygghetsbo-
ende for aldre

Prop 2021/22: 95 Ett battre underlag for atgarder
pa bostadsmarknaden

Prop 2024/25:1 Budgetpropositionen for 2025

HFD 2024 ref 36, En kommun kan fullgéra en
skyldighet att tillhandahalla bistand enligt soci-
altjanstlagen i form av sarskilt boende genom att
erbjuda ett sddant boende i en annan kommun.

Rapporter

Utvardering av investeringsstodet till aldrebosta-
der, rapport 2013:7, Boverket

Oklara effekter av investeringsstodet till byg-
gande av sarskilt boende for aldre, 2018, Riksre-
visionsverket

Bostadsmarknaden for aldre - rorlighet, prefe-
renser och betalningsvilja, 2021, Evidens

Behov av och tillgang till sarskilda boendeformer
for aldre, 2021, Socialstyrelsen

Effektivitet i aldreomsorgen, 2023, Radet for
framjande av kommunala analyser

Var ska vi bo pa alderns host? 2024, Vardforeta-
garna

Prognos av sarskilda boenden, 2024, SKR

Fast i flyttkedjan — en rapport om aldres mojlig-
heter pa bostadsmarknaden, 2024, LF Fastig-
hetsformedling

Flyttdags for 55+? Sa okar vi rorligheten pa bo-
stadsmarknaden, 2024, OBOS

Vard och omsorg for aldre, 2025, Socialstyrelsen
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Statistiska uppgifter

All offentlig statistik ar hamtad fran féljande
myndigheter om inget annat anges;

SCB

Boverket

SKR, Kolada
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ZXNYBO

BOSTADSUTVECKLING
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