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Rapport och forslag till strategi for boende for aldre och
funktionshindrade

1 Sammanfattning

I denna rapport soker vi beskriva hur efterfragesituationen for dldres boende ser ut idag och
framdver. Utifrdn redogdrelsen kan vi konstatera foljande:

- En majoritet av véra dldre hyresgéster/kunder vill bo kvar 1 sin invanda hemmilj6 sé
lange detta ar mojligt

- Samtidigt finns det ett inte obetydligt antal hyresgister som Onskar bo i ett samlat
seniorboende

- Flertalet dldre hyresgaster onskar att till rimliga/ldga boendekostnader 3 ett
tillgingligt, tryggt och vérdigt boende

Det dr i sammanhanget viktigt att komma ihag att dldre boende 4r en heterogen grupp med i
hog grad varierande behov, krav och dnskemadl. I syfte att pa bésta sitt tillgodose de dldres
behov i boendet hos Svenska Bostidder foreslas i forsta hand:

- att Svenska Bostider erbjuder hyresgister att teckna seniorbostadskontrakt for att
underlatta kvarboende 1 ldgenheten/bostadsomrddet. Seniorbostadskontrakt innebér
anpassning av ldgenheten for att erhalla forbéttrad tillgédnglighet och trygghet

- att dldre boende 1 man av tillgdng erbjuds permanent omflyttning vid ombyggnad

- att lampliga lagenheter 6ronmaérks for dldres boende

- att Svenska Bostdder dven framdver erbjuder ett antal samlade seniorboenden

- att strategin for dldres boende 1 tillimpliga delar dven ska gélla for funktionshindrade.

2 Bakgrund och syfte

Den 6kande andelen dldre bland befolkningen i Sverige som helhet och i Stockholm i
synnerhet, gor fridgan én viktigare om vilka krav och behov som &r unika for denna kundgrupp
och hur bostadsbolagen ska mota dessa.

En avsevirt 6kande andel dldre boende kommer att medfora en 6kad efterfragan pa
tillganglighet, trygghet och service i boendet och dess ndromride. Eftersom de éldre - savél
idag som framover - utgor en viktig kundgrupp for Svenska Bostdder har foreliggande rapport
tagits fram.

Syftet med denna rapport ar:

- att beskriva vért nuvarande och framtida utbud av bostédder for dldre

- att ge en bild av vilka forutséttningar som paverkar utformning och forvaltning av
Svenska Bostiders ldgenheter for dldres boende

- att foresla en strategi for hur bolaget ska tillmdtesgd kundgruppen éldres, liksom
funktionshindrades, efterfrdgan och behov 1 savil befintligt bestdnd som nyproduktion
idag och under en kommande period pa tio ar.



3 Definitioner

Inom omradet for dldres boende forekommer ett flertal begrepp. I detta avsnitt beskrivs
kortfattat de vanligast férekommande begreppen. Dessa kommer sedan att anvindas i denna
rapport.

3.1 Seniorboende

Ett seniorboende dr ett samlat boende for dldre 1 en vanlig fastighet med sedvanliga
hyreskontrakt. Det som skiljer frén ett ordindrt boende &r vanligtvis ett krav pa minimialder,
exempelvis 55 eller 65 ar. For att flytta in i ett seniorboende finns inget krav pa
bistandsprovning. Kunden har ofta dnskemél om god fysisk tillgdnglighet i bostad, allménna
utrymmen och utemiljo. Trygghet och sékerhet prioriteras hogt, liksom lokaler for
gemensamma aktiviteter, Overnattningslagenhet och helst tvittstuga i samma hus.

3.2 Kvarboende

Kvarboende kan definieras pé ett par olika sétt. Normalt avses att man bor kvar i den bostad
man hittills haft. Ytterligare en definition av kvarboende &r att en befintlig eller presumtiv
kund erbjuds en annan bostad i samma omrade eller samma stadsdel som det hittillsvarande
boendet. Den nya bostaden har da oftast en hogre tillgédnglighet med hiss alternativt ér
lokaliserad pa bottenvaning, har ett mer tillgéngligt badrum etc.

3.3 Sarskilt boende

§éirskilt boende, dven bendmnt vard- och omsorgsboende, tillkom i samband med den s.k.
Adelreformen 1992. Med sérskilt boende avses servicehus, dlderdomshem och gruppboende
liksom sjukhem. For att fa sirskilt boende krivs ett bistdndsbeslut enligt socialtjanstlagen.

4 Forutsattningar

Svenska Bostidder har som kommunégt bolag ett flertal forutséttningar att ta hinsyn till vid
forvaltning av befintliga och vid utformning av nya byggnader for kunder med sérskilda
behov. Dessa forutsittningar kan delas in i tva perspektiv. Det ena avser tillgédnglighet i
allménhet och den andra specifikt dldres boende.

4.1 Tillganglighet
Vid ny- och ombyggnad styrs utformning av bostéder och lokaler av plan- och bygglagen

(PBL) samt Boverkets byggregler (BBR). Dessa reglerar att en byggnad utformas pa ett
sadant sétt att rddande tillgédnglighetskrav uppfylls.

Utover regler pa riksplanet tillkommer lokala planer, program mm fran kommunen och dgaren
Stockholms stad. Exempel pa detta &r stadens handikappolitiska program, instruktion for
bostadsbolagens handikapprad samt stadens och bolagets mangfalds- och jamstilldhetsplan.

4.2 Aldres boende

Handlingar som inverkar pé dldres boende i de kommunala bostadsbolagen ar stadens
dgarkrav och inriktning for kommande ar, dldreomsorgsplaner, handikapplaner och
stdllningstaganden inom stadens handikapprad.



5 Befolkningsutveckling och kundernas efterfragan

Den hogre andelen éldre i befolkningen medfor en dkad efterfragan pa bostidder anpassade for
dldre. Hur stor dr d& kundgruppen for dldres boende? Var och hur vill man bo pa dldre dar?

5.1 Befolkningsutveckling

Personer i Stockholm med en alder pé 65 ar och diarutover beddms oka fran 115 000 &r 2003
till 167 500 &r 2030. Okningen hirrér frimst till Aldersgruppen 65-79 ar. Denna grupp
berdknas 6ka med 64 %, medan &ldersgruppen 80 ar och dirutover berdknas 6ka med endast
13 %. Utvecklingen ser olika ut i olika stadsdelar. Bedomningar om dkad medellivsldngd,
alderssammanséttning och viss hélsoforbattring ar forsiktiga. Det finns en osékerhet kring om
det &r friska ar som ldggs till medellivsldngden eller om det blir langre period i livets
slutskede, bland annat till foljd av ett 6kat antal demenssjuka.'

Ser vi till de boende hos Svenska Bostdder utgdr dldersgruppen 65 ar och éldre idag 13 %
eller 12 000 personer av véra drygt 92 000 boende. Dértill kommer gruppen 55-64 ar som
utgdr 9 % eller 8 500 personer av det totala antalet boende.”

Det dr rimligt att anta att antalet boende dver 65 ar hos Svenska Bostédder, forandras i samma
takt som denna aldersgrupp fordndras 1 Stockholm som helhet. Detta skulle innebéra att till ar
2033 okar andelen dldre i Svenska Bostdders bestdnd med drygt 30 %, dvs. fran 12 000 till
néstan 16 000 kunder. Jamforelsen &r inte helt rittvisande, da utvecklingen i Stockholm 1
prognosen anges fran 2003 och denna framskrivning gors frdn 2006. Man kan dock vara siker
pa att kundgruppen kommer att 6ka kraftigt framover, varfor Svenska Bostdder som
bostadsforetag bor ta stillning till hur bolaget ska forhalla sig till en utveckling med en 6kad
andel dldre 1 vara bostider.

5.2 Kundernas efterfragan

Hur ser situationen och dnskemalen ut hos personer 1 50- till drygt 60-arséldern, vilka utgor
de presumtiva kunderna for dldres boende oavsett dagens boendeform? Den sé kallade
rekordgenerationen, dvs. personer fodda 1945-1954, svarar pé foljande sétt pa ndgra fragor:

Vad vill den sk rekordgenerationen?

Vill bo i boende for aldre vid pension [ 3%

Kan tanka sig boende for aldre inom 15 ar efter pension 23%

Tanker ej flytta i framtiden heller 40%

Vill bo kvar i nuvarande bostad vid tiden fér pensionering 80%

Kan tanka sig hyres- eller bostadsratt ] 70%

Bor idag i villa eller bostadsratt ] 70%
I I I

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Som framgér av diagrammet kan 70 % ténka sig att bo 1 hyres- eller bostadsritt. Man vill
dock oftast inte bo bara bland #ldre pa alderns host, utan vill ha grannar i blandad &lder.’

! Killa: Prognos Gver antalet dldreomsorgstagare i Stockholm 2004-2030, Utrednings- och statistikkontoret
(USK) 2005-02-28

? Killa: Utrednings- och statistikkontoret (USK) 2006-09-22

* SABO, Mét framtidens pensionir!, baserat pa Kairos Futures bok Rekordgenerationen



70 % bor idag i villa eller bostadsritt diar de har kapital bundet och 80 % anger att de vill bo
kvar dér de bor idag vid tiden for pensioneringen. 40 % tinker inte flytta i framtiden heller,
vilket kan tolkas som att den gruppen pensiondrer enbart avser att flytta om de hittar ett
billigare men likvérdigt boende eller inte orkar bo kvar. De avser dock inte sénka sin
boendestandard. De som sdger sig kunna flytta avser att gora det inom en femtonarsperiod
efter pensionen.’

Detta kan jamforas med resultatet frdn ett examensarbete &r 2004 fran KTH dér 187 personer
fodda 1949 och tidigare, boende i hyresrétt inom Svenska Bostéders bestand i
Villingby/Grimsta, svarat pd frdgor kring édldres boende. Pa fragan “Hur ser du pé att bo 1 ett
hus for enbart boende i din egen &lder?” svarade en femtedel att han eller hon dr positiv till
detta. Lika stor andel anger att de &r negativa till denna form av boende. Hilften av de i
aldersgruppen 54 till 64 &r hade intresse for samlat seniorboende, men endast 8 % av de over
80 ar. Kort sagt: Ju dldre man blir desto viktigare var det - enligt denna undersékning - att bo
med manniskor i alla &ldrar.’

En marknadsunders6kning baserad pa 800 telefonintervjuer i Visterort (44 % boende i
Svenska Bostdders bestand, 31 % fran bostadsformedlingens ko6 och 25 % boende 1 villa och
smahus) med personer i dldersgrupperna 55-65, 66-75 och 76-80 ar genomfordes 2002.
Undersokningen visar att frin en dryg tredjedel finns ett intresse att flytta till en hyresratt for
boende med en alder pa 55 ér eller dldre. Intresset dr ndgot storre i aldersgruppen 55-65 ar. Av
undersdkningen framgér dock inte i vilken alder man 6nskar flytta.®

Vid pensioneringen dnskar 3 % av den s.k. rekordgenerationen ett boende for dldre. Dartill
kommer 23 % som inom en 15-arsperiod efter pensionering vill bo i boende for dldre.”

Det ér viktigt att i detta ssmmanhang konstatera att gruppen éldre i likhet med andra
kundgrupper dr heterogen, dér behov och 6nskemal varierar mycket utifran alder, eventuella
funktionshinder, personliga varderingar mm. Manga 1 kundgruppen frén 65 &r och uppét -
oavsett kvarboende eller sirskilt seniorboende - efterfragar dock:

» en storre tillganglighet i bostaden genom exempelvis borttagna trosklar, atgarder for
okad tillgénglighet i badrum och kdk och i allménna utrymmen som trapphus, hissar,
entréer och utemiljo. Det senare framst 1 anslutning till entréer.

» olika former av trygghets- och sikerhetsbefraimjande atgiarder sdsom brandlarm,
sakerhetsdorr, forstarkt belysning i entré och trapphus men éven trygghet och sékerhet
1 ndromradet och pé vig till kommunikationer och kommersiell service.

» lokaler for gemensamma aktiviteter samt naraliggande tvattstuga och
Overnattningslédgenhet for besok.

Darutover efterfrigas i varierande grad stod genom hemtjdnst, kommun eller landsting eller
sdrskilt vard- eller omsorgsboende, dédr kunderna har sérskilda behov som faststélls genom
bistandsbeslut.

* SABO, Mot framtidens pensionir!, baserat pa Kairos Futures bok Rekordgenerationen

° KTH, Examensarbete nr 252, Kvarboende - Férutsittningar, svarigheter och mojligheter for ett kvarboende i en
trygg narmiljo, M Fridenids och K Mattsson, 2004, sid 38,39

® Marknadsundersokning Senior- och ildreboende genomford av Industrifakta pa uppdrag av AB Svenska
Bostider, 2002, sid 20

" SABO, Mot framtidens pensionir!, baserat pa Kairos Futures bok Rekordgenerationen



6 Svenska Bostaders utbud av bostader for aldre

Svenska Bostidder har i dagsldget 523 lagenheter for dldre i samlade seniorboenden. Dessa
lagenheter fordelas pa tva olika instegsaldrar, men &r sa ndr som pé bytesrétten nést intill
likvardiga.

Den forsta kundgruppen avser boende med en dlder av 65 ar eller dldre utan hemmavarande
barn. Denna grupp forvéntas att inte hyra ut bostaden i andra hand, 6verlata hyresavtalet eller
byta bostad annat 4n till/med personer som ocksé dr 65 ar eller éldre.

Den andra kundgruppen avser boende med en alder pa 55 ar eller dldre. Hyresgéster
tillhorande denna kategori kan byta ligenhet om bytesparten uppfyller angivna kriterier. Annu
lagre instegsalder har tillimpats i seniorboendet i kvarteret Silvret i Grimsta pga. lag
efterfragan pa stora ldgenheter.

Inom Svenska Bostider finns idag foljande samlade seniorboenden for dldre:

Kundgrupp | Plats Antal Varav antal Genomsnittlig
ligenheter  omvandlade bruttoinkomst
Seniorligenheter®  (tkr per person/ir)’
Fran 65 ar Skinnarviken, Sédermalm'® 165 87 122
Akalla Senior, Akalla'! 90 90 175
Lagskérsvigen 2-14, 104 7 203
Kérrtorp
Fran 55 ar Villingbyplan 5, Villingby 34 34 Ingen uppgift
Centrum
Algrytevigen 8-12, 44 44 311
Malarh6jden
Kanngjutargrand 38-44, Kv. 61 61 258
Tungstenen, Grimsta
Kv. Silvret, Grimsta 25 25 225
Totalt 523 348 SB inkl Stadsholmen
233 tkr

Hérutover finns ca 300 s k insprdngda pensionérsldgenheter, vilka formedlas genom
Stockholms Stads Bostadsformedling. Dessa ldgenheter finns utspridda 6ver hela bestédndet.
Det som ar utmérkande for dessa ldgenheter &r att de frén tillganglighetssynpunkt ar lampliga
for dldre personer. Slutligen finns i bestandet totalt ca 300 gruppbostdder och
handikappanpassade lagenheter.

Det nagot begrinsade utbudet av samlat boende for dldre forklaras av att Svenska Bostidder ar
2005 salde alla servicehus utom de i Skinnarviken och Akalla, d& dessa tva fastigheter skulle

¥ Med en ligenhet som omvandlats till seniorldgenhet avses att ett vanligt hyreskontrakt ersatts med ett kontrakt
for seniorboende

? Killa: Utrednings- och statistikkontoret, USK, 2006-09-22

19 F d servicehus. Utdver hittills 87 omvandlade ligenheter valde resterande hyresgster att stanna kvar i
fastigheten som seniorboende istéllet for att flytta till sérskilt boende

"'F d servicehus



ombildas fullt ut till seniorboenden. Servicehusen dverlits till Micasa som har ett uttalat
dgaruppdrag att inom staden svara for boendeformen sarskilt boende.

7 Overviaganden

En grundldggande filosofi ér att de boende hos Svenska Bostadder ska bo bra hela livet. En
filosofi som faststillts i foretagets policy for dldres boende. Policyn visar pé hur vi ska
hantera kunder och fastigheter for att skapa goda forutséttningar och olika mojligheter att bo
bra pd dldre dar. En forutséttning for att vara kunder ska uppleva att de bor bra dven pa éldre
dar ar att vi kan tillmotesga deras onskemal oavsett om det sker genom kvarboende eller
sarskilt seniorboende. Ett sddant tillmotesgédende kréiver ett antal Gvervidganden och
stéllningsstaganden och &r inte helt okomplicerat.

7.1 Estetik eller teknik

Som bostadsbolag har Svenska Bostider till uppgift att arbeta med olika &tgirder som
underléttar ett kvarboende for dldre hyresgister i nuvarande bostad, fastighet eller stadsdel s&
lange de onskar. Detta utan att for den skull anpassa ldgenhet och fastighet pa ett sddant sétt
att kunder utanfor kundgruppen anser ldgenheten eller bygganden som oattraktiv och
institutionaliserad. Likasa att anpassningarna inte blir s& pass individualiserade att de inte
passar en ny hyresgést som soker boende for dldre eller att atgdrderna dr sa genomgripande att
de inte kan Aterstillas. Atgirder och anpassningar méste samtidigt utforas i dverensstimmelse
med de lagar och regler som tidigare beskrivits.

Svenska Bostédder har en 6verenskommelse med stadens avdelning f6r bostadsanpassning om
att bland annat soka medverka till och underlétta bostadsanpassningsatgéirder vid stambyten
och andra ombyggnader. Vid en 6kad tillimpning underléttar det for de boende samt bor ge
rationella och ekonomiska l16sningar for alla inblandade.

Vid ombyggnad av befintliga byggnader ska olika hénsyn tas och végas ithop. Hénsyn till bl a
kravet pa varsamhet vid fordndringar och estetisk utformning ska siakerstidllas med hjilp av
exempelvis Stadsmuseet. Tillgédnglighetskrav kan komma att stéllas mot bevarande av
kulturhistoriska viarden hos byggnader. Vissa trygghetsinsatser kan motverka god
tillgénglighet. Ett sddant exempel &r minskad tillgdnglighet, men 6kad trygghet nir
killargdngar sektioneras for att minimera risken for inbrott 1 killarforrad.

Fysisk tillgdnglighet samt trygg- och sdkerhet kan erbjudas pé foljande nivéer:

I ldgenheten

I de allménna utrymmena i fastigheten

I utemiljon pé kvartersmark eller 1 anslutning till fastigheten sdsom vid entr¢,
uteplatser och géngstrak

I stadsdelen genom trygga, sdkra och tillgdngliga parker, parkvégar,
kommunikationer, centrumanldggningar med nérhet till apotek, vardcentral o.d.

>
>
>
>

De tre forsta nivaerna rader Svenska Bostéder over och dr dirmed priméra for att skapa 6kad
kundnytta. Forslagsvis nyttjas tillimpliga delar i handboken Bo Tryggt 05'2. Den fjirde nivén
kan beaktas vid ev. beslut om placering av seniorboende i befintligt besténd eller

12 Bo Tryggt 05 ir en webbaserad (www.botryggt.se) handbok for brottsforebyggande och trygghetsskapande i
bostider och bostadsomraden. Utarbetad vid Stockholmspolisen i samverkan med bygg- och bostadsforetag
(déribland Svenska Bostdder) samt andra intressenter



nyproduktion samt vid uthyrning av lokaler. Svenska Bostdder kan forsoka paverka viktiga
lokala forutsittningar for utveckling av en helhetssyn for stadsdelscentra. Det kan gélla
gemensamma motesplatser, utveckling av trafiklosningar eller lokal service, som gynnar
dldres kvalitet i boendet. Ansvaret for att skapa dessa forutséttningar ligger dock pé andra
parter.

7.2 Gemensamma platser och aktiviteter

Svenska Bostidder ska ge forutséttningar for och frimja gemenskap och trivsel for de boende.
Detta oavsett om det avser vanliga ldgenheter eller boende for dldre.

Som fastighetsdgare kan Svenska Bostdder i mojligaste man tillskapa gemensamma
motesplatser sdsom lokaler for gemensamma aktiviteter, gemensam tvéttstuga, boulebana
eller i enklare form en sittbink i anslutning till entrén eller en grupp utemdbler i en bersa.
Dartill kan ldgenheter for anhorigas dvernattning tillskapas i seniorboenden i de fall intresse
och mojlighet finns.

Svenska Bostidder kan arbeta for att tillskapa lokaler for gemensamma aktiviteter. Dértill kan
bolaget initialt medverka till att {4 igdng verksamheter, ndgot som ocksa kan sdgas ligga i
linje med det ramavtal for boinflytande som traffats mellan Svenska Bostdder och
Hyresgiéstforeningen Region Stockholm. For att skapa grund for sddana aktiviteter dr det
viktigt att foretrddare for Svenska Bostidder dr lyhorda och sérskilt beaktar de dldres behov 1
boendet. Inriktningen dr att de boende pé sikt ska driva sin egen verksambhet.

De angivna forslagen bygger pé att de kan genomfGras och forvaltas pé ett sddant sétt att en
affarsmassig losning kan erhallas.

7.3 Kvarboende eller samlat seniorboende?

Som tidigare ndmnts Odnskar merparten av den s.k. rekordgenerationen - nér de blir dldre - bo
med grannar 1 blandad dlder och en majoritet avser inte heller att flytta i samband med
pensioneringen. Detta talar for att det 1 dagsldget kommer att vara svart att attrahera de som
inte bor 1 hyresrétt idag. Fragan &r om olika dldresatsningar pa nationell nivd och &ndrade
beteenden hos nya kundkategorier av dldre, pa sikt kommer att medfora fordndringar i
efterfragan och utbud av olika former av seniorboende. Ett annat forhallande att beakta &r att
de som redan bor 1 hyresritt i stor utstrickning efterfrdgar kvarboende i ldgenheten eller
stadsdelen, eftersom man oftast inte vill flytta.

Utover de som Onskar bo blandat har vi de som enligt den tidigare redovisade undersdkningen
onskar bo 1 boende for dldre vid pension (3 %), samt de som inom en 15-drsperiod efter
pensionering vill bo i boende for dldre (23 %)."* Aven om detta baseras pé bara en
undersokning, bedomer vi att denna kundgrupp ar betydligt mindre och till stor del bestar av
personer vilka vid cirka 80 ars &lder onskar flytta till seniorboende - ndr man inte sjélv har ork
och mojlighet att klara sig 1 den nuvarande bostaden. Dessa kunder kan Svenska Bostider 1
dagsldget erbjuda drygt 500 lagenheter. Dirtill kommer Micasas utbud av bade seniorboenden
och bostader for gruppen éldre dldre.

I den ovan beskrivna efterfragesituation stills Svenska Bostidder infor valet om utbudet av
seniorbostéder 1 forsta hand ska dkas genom nyproduktion av eller omvandling till samlade
seniorbostéder, eller om kunder med en alder pa 65 ar eller dldre 1 forsta hand ska bo kvar

3 SABO, Mét framtidens pensionir!, baserat pa Kairos Futures bok Rekordgenerationen
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med reguljara kontrakt alternativt erbjudas ndgon form av seniorbostadskontrakt vid
kvarboende.

7.3.1 Kvarboende

Ett arbetssitt ar att befintlig bostad anpassas sé att mdjlighet till kvarboende forbéttras. Detta
medfor att en kund kan bo kvar i sin bostad hela livet ut eller till dess ett sa stort vardbehov
uppstér att ett sirskilt boende dr basta l6sningen. En anpassning av en bostad for personliga
behov sker idag vanligtvis genom s.k. bostadsanpassning, alternativt kan tillganglighet och
standard Okas i ldgenheten 1 samband med en ombyggnad.

En modell skulle vara att en ldgenhet med hog tillgdnglighet, exempelvis i markplan eller i
byggnad med hiss, 6ronmérks och att den kvarboende hyresgésten i samband med en
anpassning av ldgenheten tecknar ett seniorbostadskontrakt. En sddan ldgenhet kan sedan
formedlas som en seniorldgenhet vid kommande uthyrning. Detta kan vara ligenheter som
anpassas pa uppdrag av respektive hyresgist eller som anpassas pa initiativ av Svenska
Bostéder, t ex vid ett stambyte. Hyran justeras vid behov nir ett seniorbostadskontrakt tecknas
sa att Svenska Bostdders merkostnader bérs av hyresgisten. Hyresgésten bedomer sjidlv om
han eller hon har rad eller &r villig att betala den merkostnad som anpassningen medfor.
Anpassningen kan ske nir en hyresgést sa onskar. Denna form av anpassning ska inte
forviaxlas med bostadsanpassning. En sddan modell ligger i linje med och innebér en
utveckling av tankarna bakom s k insprdngda pensionérsldgenheter.

Fordelen med detta forslag ar att efterfragan styr var seniorbostéder tillkommer och 1 vilken
omfattning. Lagenheter med seniorbostadskontrakt ger mojlighet for dldre att bo blandat. Vid
ett eventuellt Gverskott av sddana seniorbostdder kan ldgenheter/kontrakt aterga till normala
bostédder. Ett boende med olika &ldrar ger d&ven mojligheter for andra kunder att bo i
lagenheter anpassade med hogre tillginglighet. I grunden kan samma modell tilldmpas for
funktionshindrade oaktat &lder.

En begrinsning i ovanstédende forslag ér att kvarboende i den ursprungliga bostaden i minga
fall inte ger tillgang till hiss. Detta da en stor del av Svenska Bostidders fastighetsbestand
saknar hiss. Enligt en inventering genomford 2003 hade 62 % eller ca 28 000 av davarande ca
46 000 lagenheter tillgéng till hiss. Kunden har dock en storre frihet att sjélv ta stéllning till
om fordelen att bo kvar 1 den enskilda ldgenheten 6vervdger nackdelen med avsaknad av hiss.
Om behovet av hiss dvervéger finns alltid en mgjlighet till byte till annan vanlig lagenhet 1
hus med hiss eller i samlat seniorboende, t ex via var interna byteskd. Aldre kunder har ofta si
lang kotid att detta d&r mojligt. Nar stort behov av hiss foreligger finns &ven mdjlighet att soka
fortur genom bostadsformedlingen.

Ur ett forvaltningsmassigt perspektiv kan forslaget med seniorbostadskontrakt i sig medfora
Okad administration for att i olika avseenden hantera dessa ldgenheter med anpassad/forhéjd
standard som ligger inspringda i bestindet, istéllet for ett de ligger samlade i en hel byggnad.

7.3.2 Samlat seniorboende

Som komplement eller alternativ till kvarboendet erbjuds for dldre med behov av hog
tillgédnglighet samlat seniorboende, dven kallat kategoriboende. Instegséldern for
seniorboende &r idag som tidigare beskrivits 55 eller 65 ar.

Ur ett forvaltningsperspektiv dr samlat seniorboende att féredra, varfor andra bolag i
fastighetsbranschen producerar eller avser att producera samlat seniorboende med hyres- eller
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bostadsritt. Detta d4 man pa ett rationellt sétt kan anpassa en ny eller befintlig hel fastighet s&
att tillgingligheten och tryggheten 6kas med t ex hiss i stillet for att ett flertal 14genheter eller
trapphus som &r geografiskt spridda ska anpassas. En fastighet med samlat boende kan vidare
kompletteras med lokaler for samvaro och dvernattning.

Trygghets- och tillgdnglighetsskapande atgérder efterfragas inte enbart av seniora kunder.
Aven barnfamiljer och rérelsehindrade efterfrigar exempelvis ligenheter i markplan eller med
tillgang till hiss, varfor lagenheter i fastigheter med hog tillgdnglighet inte exklusivt bor
erbjudas éldre.

En nackdel ar att det ar svart att forutse var efterfrdgan pa samlat seniorboende uppstar och
fordndras over tiden i varje enskild stadsdel. Om méjlighet till ett samlat seniorboende ligger
langt ifran kundens ursprungliga boende blir erbjudandet kanske inte tillrackligt attraktivt och
efterfragan 14g, vilket for Svenska Bostéder sannolikt innebér att underlaget ér for litet {or att
genomfora en omvandling till ett samlat seniorboende. Inte minst da efterfragan pa samlat
seniorboende inte &r helt entydig.

Intresset for samlat seniorboende ar enligt en av de ovan beskrivna undersdkningarna storre i
aldersgruppen 55 till 65 &r dn bland dldre. Merparten av de mellan 55 och 65 &r 6nskar dock
flytta forst senare. Nar man vil kommer upp 1 alder avtog dock, enligt denna undersdkning,
intresset for samlat seniorboende, medan intresset for kvarboende okade. Detta trots en
avtagande formaga att klara sig sjélv. Detta kan synas forvanande, men skulle till viss del
kunna forklara varfor seniorboende med hyresritt haft svarigheter att attrahera kunder i
aldersgruppen 55 till 65 ar.

7.4 Ekonomi

Tidigare 1 detta dokument har en oversiktlig bild givits av efterfrdgan pa samlat seniorboende
respektive kvarboende. Dartill har berorts vilka behov och 6nskemal som finns betrdffande
tillgédnglighet, trygghet, gemensamhetslokaler o d. De 6nskemal och den efterfragan som
beskrivs maste dock sittas i relation till den betalningsvilja och betalningsformaga som finns.

Betriaffande betalningsformégan inom Svenska Bostidders och Stadsholmens bestand kan
konstateras att den genomsnittliga inkomsten per individ ar 2005 uppgick till 233 tkr fore
skatt. Detta kan jimforas med inkomsten i1 befintliga samlade seniorboenden som ldg mellan
122 tkr (Skinnarviken) och 311 tkr (Mélarh6jden), se tidigare redovisad tabell. Skinnarvikens
laga inkomst forklaras till stor del av att merparten av de boende &r 80 ar eller dldre. Man bor
komma ihag att manga éldre lever ensamma och darmed blir hushallets totala inkomst 1ag
relativt situationen i resterande del av bestdndet. Betalningsformagan far utifrdn ovanstdende
betraktas som ndgot svagare dn genomsnittet. Detta oaktat vilken formogenhet man innehar,
vilket inte studerats inom ramen for denna rapport. Inte heller har ndgon bedémning gjorts av
vilken inkomst eller formdgenhet som presumtiva kunder innehar.

Ser vi istéllet till betalningsviljan anger Kairos Future att den grupp pensiondrer som avser att
flytta enbart gor det om de hittar ett billigare men likvardigt boende utan att sénka sin
boendestandard.'* Denna slutsats i kombination med den 1aga efterfrigan pa nyproducerade
lagenheter for samlat seniorboende som Svenska Bostider till viss del upplevt, visar pa en
relativt svag betalningsvilja. Det forekommer dock uppfattningen att den generation som
under de kommande aren gar i pension (personer fodda pa 40-talet) har en béttre ekonomisk
situation och betalningsvilja &n genomsnittet hos nuvarande pensionérer.

4 SABO, Mt framtidens pensionir!, baserat pa Kairos Futures bok Rekordgenerationen
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Vid nyproduktion eller ombyggnad av en byggnad anpassad for dldres boende bor man beakta
den relativt laga betalningsformagan i befintligt bestdnd i kombination med en troligtvis 1&g
betalningsvilja. Detta kan medfora svérigheter 1 uthyrningen vid samlat seniorboende eller
begrdnsad efterfragan pé tillval kopplat till s.k. seniorbostadskontrakt.

8 Forandringssituationer

For de fall en fastighet eller lagenhet ska utformas, forandras eller kompletteras till forman for
dldres boende kan detta naturligen ske vid nybyggnad, ombyggnad samt omflyttning.

Vid nyproduktion utformas fastigheter/byggnader i enlighet med de forutséttningar som
beskrivits i avsnitt 3 ovan. Vidare sker utformning enligt Svenska Bostidders regler for
nyproduktion. For de fall foreliggande dokument antas och medfor en standard utéver vad
som framgér av befintliga regler vid nyproduktion bor detta regelverk kompletteras.

Utover nyproduktion kan fastigheter/byggnader anpassas i samband med ombyggnad.
Ombyggnad kan ske med anledning av stambytesbehov och/eller av andra skl.
Badrumsombyggnad med stambyte kan vara ett lampligt tillfalle for Svenska Bostidder att
fordndra och t ex oka tillgdnglighet och trygghet i en fastighet. Inte minst da mer &n 1 000
lagenheter arligen genomgér badrumsombyggnad med stambyte. Vid en ombyggnad bor
dérfor bifogade checklistor (se nedan) anvindas.

Slutligen kan enskilda ldgenheter anpassas 1 samband med normal omflyttning eller da en
kund under pagaende hyresforhallande vill teckna ett s.k. seniorbostadskontrakt.
Omflyttningen uppgar arligen till cirka 10 % 1 bolagets bestand, vilket innebar atskilliga
mojligheter till anpassningar vid byte av hyresgist.

9 Foarslag till strategi

I detta avsnitt beskrivs hur Svenska Bostider foreslas agera for att tillmotesga dldre boendes
bostadsbehov samt nér fordndring av lagenheter eller fastigheter bor genomforas baserat pa
tidigare beskrivna forandringssituationer.

9.1 Nyproduktion

Svenska Bostidders nyproduktion utformas enligt Boverkets nybyggnadsregler samt bolagets
egna regler for nyproduktion, vilka bl a ska sikerstélla tillgdnglighets- och trygghetskrav.

Merparten av dldre kunder ar enligt var bedomning, baserad pé tidigare ndmnd
marknadsundersokning inom Visterort, inte intresserade av att flytta och dka sin
boendekostnad till den niva som nyproduktion medfor. Detta oavsett om nyproduktionen
erbjuder okad tillgdnglighet och trygghet. Darfor rekommenderas i princip inte nyproduktion
av samlade seniorbostéder. Vid all nyproduktion ska diaremot tillgénglighets- och
trygghetsfragor beaktas, varfor checklista enligt bilaga 1 bor komplettera bolagets regler for
nybyggnad.
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9.2 Ombyggnad

En ombyggnad kan vara ett naturligt och lampligt tillfdlle for dldre att se dver och eventuellt
fordndra sitt boende. Svenska Bostidder skulle baserat pa vad som tidigare beskrivits kunna
erbjuda foljande vid en ombyggnad:

» Kunder som dr 65 ar eller dldre och som viljer permanent omflyttning erbjuds:

1. att flytta till samlat seniorboende
2. att flytta till lagenhet med seniorbostadskontrakt i vanlig fastighet
3. att flytta till likvardig 14genhet med vanligt kontrakt pa ny adress

Ovanstdende kréver att befintligt avtal med bostadsformedlingen i Stockholm justeras och
kompletteras samt att efterfragade ldgenheter finns att tillgd i samband med omflyttning.

» Kunder som dr 65 ar eller dldre och som vdljer att evakueras tillfilligt for att sedan
aterflytta for kvarboende erbjuds:

1. att befintligt kontrakt bibehélls med standard som for 6vriga ombyggda
lagenheter
2. att anpassa ldgenheten, se bilaga 2, mot att seniorkontrakt tecknas.

Checklista enligt bilaga 1 bor dven tillimpas vid ombyggnader som berér invandiga allménna
utrymmen samt utemiljo.

9.3 Omflyttning eller kvarboende

I samband med kontraktsteckning erbjuds nya kunder med en &lder om 65 ér eller dldre att
teckna seniorbostadskontrakt. Likasa erbjuds en befintlig kund att omvandla sitt nuvarande
hyresavtal till ett seniorbostadskontrakt om han/hon sé& 6nskar. Lagenheten anpassas efter
onskemal utifrdn checklista enligt bilaga 2. For det fall detta forslag antas kommer listan med
exempel pa tdnkbara anpassningsatgarder att bearbetas, varfor listan inte ska ses som
definitiv. Prisséttning sker utifrdn anpassningens omfattning. I en byggnad som ir utsedd till
samlat seniorboende men dér samtliga ldgenheter d&nnu inte anpassats, sker detta i samband
med omflyttning. Avser f n seniorboendena i Skinnarviken, Kérrtorp och Akalla. Antecknas
vad géller Akalla, att en eventuell 6verlatelse till Micasa ar under behandling.

Dérutover kan lagenheterna kompletteras med tillval enligt bilaga 3, ”Tekniskt stod som
underléttar ett kvarboende”. Tillvalen &r idag under utprovning inom ramen for det s.k.
”Hemma med IT”-projektet, varfor en provning av vilka tillval som kan tillhandahéllas far ske
efter det att projektet slutforts. Tillvalskostnaden ldggs pd hyran likt dvriga tillval som
Svenska Bostédder tillhandahaller och far i likhet med 6vrigt hyrespaverkande tillvalssortiment
diskuteras med hyresgéstféreningen. Det sistnimnda géller d&ven anpassningar enligt bilaga 2.

Olika lagenheter i bostadsbestandet har olika bra forutsittningar frén tillgdnglighetssynpunkt,
vilket kan ge vissa restriktioner for vilka anpassningar som dr mdjliga. Som ett led i arbetet
med forbittrade kvarboendemdjligheter kan Svenska Bostidder inventera och 6ronmérka
lagenheter med hog tillgénglighet.
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9.4 Befintliga seniorboenden

Samlade seniorboenden efterfragas i begrinsad omfattning. Vidare kommer Micasa att ha ett
relativt stort utbud av bade sérskilt boende och samlat seniorboende. Mot bakgrund av detta
foreslés att Svenska Bostidder med nuvarande forutsattningar i princip avstér fran att
nyproducera samlade seniorbostéder. Ddaremot kan tills vidare befintliga samlade
seniorbostdder bibehallas. Undantaget ar seniorboendet i kvarteret Silvret i Grimsta, vilket
avvecklas till f6ljd av 1ag efterfragan pa stora seniorldgenheter. Det samlade seniorboendet i
Kaérrtorp foreslds genomgé en oversyn och eventuella atgérder for att anpassa fastigheterna for
seniorboende.

Instegsédldern for savél samtliga fastigheter med samlat seniorboende som
seniorbostadskontrakt sétts till 65 ar, da efterfragan dr mycket lag hos aldersgruppen 55- till
65-aringar.

I seniorbostdderna Skinnarviken, Kérrtorp och Akalla tecknas seniorbostadskontrakt normalt
forst i samband med omflyttning. Nuvarande hyresavtal fortsétter att gélla tillsvidare med
mojlighet for en nuvarande hyresgést att pa egen begéran teckna seniorbostadskontrakt.

9.5 Anpassat boende fér funktionshindrade

Anpassat boende for dldre handlar mycket om forbattrad tillgdnglighet och atgéirder i form av
tekniska anpassningar som underléttar vardagen. I flera delar sammanfaller sddana atgérder
med de behov som finns hos manga hyresgéster med varierande funktionshinder. Darfor
foreslas att forslaget till strategi for dldres boende i tillimpliga delar ska gélla dven for
handikappade. Som ovan ndmnts finns redan idag ett antal handikappanpassade ldgenheter i
bostadsbestindet.

10 Sammanfattning av forslag

Mot bakgrund av ovan redovisade forutsittningar och éverviganden foreslas:

- att reviderat forslag till policy for dldres boende godkénns, se bilaga 4

- att instegsédldern for seniorboende faststills till 65 ar

- att befintliga seniorboenden kvarstar forutom i kvarteret Silvret

- att inga nya samlade seniorboenden inréttas i befintligt bestand

- att Svenska Bostider i princip avstér fran att producera seniorbostéder i nyproduktion

- att dldre boende 1 man av tillgang erbjuds permanent omflyttning vid ombyggnad.
Kriver avtal med bostadsformedlingen

- att lampliga lagenheter 6ronmarks for dldres boende

- att forslaget till seniorbostadskontrakt med anpassningar/tillvalspaket detaljplaneras,
prissitts och sitts 1 drift. Hyrespaverkande atgérder efter avtal med
hyresgastforeningen

- att strategin for dldres boende 1 tillampliga delar ska gélla for handikappade.



Hemstallan

Hemstélls att styrelsen beslutar godkidnna denna rapport samt antar ovanstdende forslag till
strategi.

Villingby den 26 april 2007

Goran Wendel

Patrik Emanuelsson
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Bilaga 1

Anpassningar utanfor lagenhet

Nedanstaende checklista utgor exempel och kan tjanstgdra som stod for Svenska Bostdders
projektledare betriffande atgirder utanfor lagenhet som kan genomf6ras vid nybyggnad och
vissa ombyggnader.

Invandigt, allmanna utrymmen

[0 Fargsitt golv i allmidnna utrymmen med ljusa farger. Morka farger ger synsvaga en
kénsla av att kliva ut 6ver en avgrund
Forstiark kontrasterna mellan bakgrund och handtag, trappsteg, strombrytare o.d. vid
fargsattning
Naérvarostyrd belysning underléttar for funktionshindrade och dven andra d4 man
slipper tinda lyset
Tank pa att Aptus-/PAC-system ska kunna nyttjas fran rullstol vid savil portoppning
som tvittstugebokning
Sékerstill vid projektering hur en synskadad person ska kunna boka tvéttstugan vid
Aptus-system eller motsvarande

O O O O .48

Utvandigt

Vil belyst gangbana och entré

Ersétt trappor med sluttande plan till och fran entré och pa fastigheten dverlag

Satt ricken som stod invid entrén. Undvik ljusa racken pé ljus fasad. Skapa i stillet
kontrast genom fargsittning for att underlétta for synsvaga

Sittbédnk i anslutning till entrén och/eller annan sittgrupp nira entrén eller pa
terrass/balkong

Aktivitetsskapande atgirder sdsom boulebana, odlingslotter o.d.

[ - — I
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Bilaga 2

Anpassningar av lagenhet med seniorbostadskontrakt

Nedanstaende checklista utgdr exempel och kan tjanstgora som stod for Svenska Bostédders
projektledare betrdffande atgérder som kan genomforas i ldgenheter dér seniorbostadskontrakt
tecknas. Seniorbostadsavtal erbjuds i samband med att hyresgéster efterfrdgar sadan
anpassning alternativt godkédnner atgarder vid ombyggnad/stambyte. Kostnaderna for
atgirderna ingar 1 aktuellt projekt.

Badrum

[ Forhgjd WC-stol (Ingen merkostnad vid bestdllning fore stambyte. Maste bestimmas i
forvdg. Hojd mellan ca 43-47 cm)

[l Stodhandtag vid dusch eller annan anvisad plats (Kostnad ca 300 kr per handtag vid
stambyte)

[0 Blandare med ldngre vred/hdvarm

O

Kok

[0 Blandare med ldngre vred/hdvarm

[0 Timer till spis och eluttag (Bostadsanpassning)

[l Eluttag placerade pa bekvim hojd (Bostadsanpassning)

O

Ovrigt i ligenheter

[l Sénkta eller borttagna trosklar till ett eller flera rum (Liten merkostnad vid stambyte)

[ Ledljus alternativt rorelsestyrd belysning till ett eller flera rum (Frédmst hall och
badrum)

[l Byte av dorrar fran 70 till 80 eller 90 cm bredd i ett eller flera rum (Framst badrum,
sovrum och kok. Kan endast utféras om tekniska forutséttningar foreligger. Kostar
grovt uppskattat ca 4 000 kr per dorr vid stambyte)

[ Storre trycke till balkongdorr

[0 Ev. mgjlighet att sasom tillval erhélla forhojd lagenhetstemperatur (kan vara tekniskt
mdjligt 1 begrénsad utstrickning)

O

Ovriga atgirder i samband med badrumsombyggnad med stambyte som
kan vara stod i aldres boende

O
O
O

Duschplats med duschdraperi, duschvigg eller badkar (Kan viljas av hyresgast vid
badrumsombyggnad med stambyte. Ingar i ny hyra efter ombyggnaden)
Uppjustering av bankhdjd avseende diskbink/arbetsbank/spis (Tillval enligt
stambytesavtalet)

Andrad planlsning med handfat, toalettstol och spegel (Tilldgg till stambytesavtalet)

Befintliga tillval som kan vara stod i aldres boende

o I o

Anslutningar for tvitt- och diskmaskin (29 kr/man per installation 2006)
Jordat eluttag med jordfelsbrytare i badrum (15 kr/man)
Sakerhetsdorrar och sékerhetsgrind (Olika utféranden och priser)
Fonsterlds (7 kr/mén)

Balkonglas (18 kr/mén)
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Bilaga 3

Tekniskt stod som underlattar ett kvarboende - exempel

Ovan angivna hjalpmedel/installationer testas idag inom ramen for projektet "Hemma med
IT”. Forutsatt att dessa hjdlpmedel klarar de tester som genomfors foreslas en eller flera bli
tillval for framst dldres boende men dven for dvriga kunder.



19

Bilaga 4
Forslag till policy for dldres boende

1.1 Bakgrund
Den 6kande andelen &ldre bland befolkningen i Sverige som helhet och i Stockholm i synnerhet, gér frdgan &n
viktigare om vilka krav och behov som &r unika fér denna kundgrupp och hur bostadsbolagen ska méta dessa.

En avsevéart 6kande andel aldre boende kommer att medféra en 6kad efterfrdgan pa tillganglighet, trygghet och
service i boendet och dess naromrade. Eftersom de aldre - saval idag som framé&ver - utgor en viktig kundgrupp for
Svenska Bostader har foreliggande policy tagits fram.

1.2 Syfte

Ett av Svenska Bostaders viktigaste mal &r att vara den basta hyresvérden i Stockholm. Ett annat viktigt mal &r att
medverka till att skapa levande och attraktiva stadsdelar. Att erbjuda olika méjligheter for dldres boende ingdr som
en del i att kunna uppfylla dessa m&l. N&gra av de framg&ngsfaktorer vi identifierat for att leva upp till visionen
Svenska Bostader - Varden for dig - &r Personligt boende, Levande stadsdelar, Steget fére, Tanke och kansla och inte
minst Bra for Stockholm. Att kunna erbjuda ett bra boende fér de som ar dldre, dven om behoven ser olika ut fér
olika manniskor, stammer vél 6verens med var vision och vara framgangsfaktorer.

Boende hos Svenska Bostader ska bo bra hela livet. Det ér Svenska Bostaders enkla filosofi. Darfor har vi tagit fram
en policy fér hur vi kan erbjuda olika méjligheter att bo bra p aldre dar.

1.3 Omfattning och avgransning

Denna policy omfattar samtliga anstdllda i féretaget. Alla anstallda ska ha vetskap om att det finns en policy fér
aldres boende. Var och en ska inom sitt ansvarsomrade bidra till att Svenska Bostader erbjuder ett bra boende for
dldre. Funktionsansvaret for fragor rérande &ldres boende inom Svenska Bostader innehas av Affarsutveckling, vars
uppgift &r att samordna och stédja affarsomradena i det I6pande arbetet.

Aldres boende inom Svenska Bostidder

e  Svenska Bostider ska arbeta med 3tgarder, som underlattar ett kvarboende foér aldre hyresgéster i
nuvarande bostad, fastighet eller stadsdel sa ldnge de dnskar.

e  Svenska Bostader ska erbjuda samlat seniorboende i mindre omfattning motsvarande efterfrdgan foér sddant
boende.

e  Svenska Bostader ska pa olika satt formedla information till aldre om olika boendeformer, méjligheter att
byta bostad och vart man ska vénda sig i dessa fragor.

o For att kunna tillgodose &ldres behov av andamalsenliga bostéder ska Svenska Bostader kontinuerligt
erbjuda att omvandla befintliga hyreskontrakt till s.k. seniorbostadskontrakt innebarande vissa anpassningar
av bostaderna utifrdn &ldres behov. Detta géller d&ven i samband med ombyggnader. Andamalsenliga
bostadsldgenheter med hog tillganglighet 6ronmarks for aldres boende.

e Samlade seniorboenden inom Svenska Bostader ska ge forutsattningar for och framja gemenskap, trivsel
och trygghet fér de boende. Svenska Bostader kan initialt medverka till att f8 igdng verksamheter. Darefter
ska de boende i samlade seniorboenden driva sin egen verksamhet.

e I den dagliga verksamheten ska olika foretradare fér Svenska Bostader vara lyhdérda for och sarskilt beakta
de aldres behov, primart i boendet och dess naromrade. Sekundart ska Svenska Bostdder samverka med
andra aktorer i stadsdelarna for att séka 8stadkomma en god boendemiljé foér de aldre (lokal service,
kollektivtrafik, motesplatser mm).

o  Svenska Bostader ska vara aterhdllsamt med seniorbostader i nyproduktion, eftersom efterfragan till dagens
kostnadsnivaer ar mycket svag och férhallandevis f& &ldre vill bo med bara aldre. Vid lagre kostnadsnivaer i
nyproduktion kan produktion av seniorbostader évervagas. Beslut ska d& féregds av en noggrann analys av
behov och efterfragan.



