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Plan for seniorbostader

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar

1. attisamrad med dldrenamnden genomfora riktade kommunikationsinsatser
for att ge aldre forutsattningar att gora informerade val kring sitt boende,

2. attisamrad med dldrenamnden och bostadsférmedlingen ta fram arbetssatt
for att fordela hyresratter inom kommunstyrelsens eget bestand av
seniorbostader,

3. attisamrad med dldrendmnden se Over stod for att fa till byggande av
seniorbostader, exempelvis att kommunen hyr gemensamhetslokaler och
samnyttjar med kommunala verksamheter samt

4. attse dver mojligombyggnation av tomstallda lokaler som kan stallas om till
bostader med gemenskap som kan passa seniorer.

Arendet

| beslut fran kommunstyrelsen den 5 februari 2025 (§ 36) ges
stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att bland annat ta fram en plan for
seniorbostader och att genomféra marknadsanalyser. Aterrapportering terfinns i
bilaga 1 Plan for seniorbostader.

Lagesbilden i planen visar att antalet och andelen aldre kommer att 6ka markanti
saval Uppsala kommun som i riket. Aldre tenderar att vara friskare och mer aktiva dn
tidigare generationer. Det innebar att manga klarar sig sjalva i hogre alder. Generellt &r
aldre nojda i sitt nuvarande boende och ser inte over sitt boende utifran mojligheten
att kunna aldras. Den ofrivilliga ensamheten ar ddremot ett utbrett samhallsproblem.
Nar halsan sviker eller rérligheten forsamras kan det daremot vara svart att bo kvar om
bostaden ar otillganglig samtidigt som det &r svart att fa ork att soka nytt boende. Ett
utbud av bostader som attraherar seniorer kan starka aldres forutsattningar att leva ett
sjalvstandigt liv och samtidigt minska behovet av stod och sarskilda boendelosningar
inom kommunens forsorg.
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Det pagdr byggande och planering av fler seniorbostader for att méta nuvarande och
framtida behov. Intresset att flytta till en seniorbostad varierar. Alla 6nskar inte bo
alderssegregerat och alla har inte betalningsformaga eller betalningsvilja att flytta till
en nybyggd seniorbostad som vanligen innebar en relativt hg boendekostnad.

FOr att battre mota varierade behov och skilda preferenser hos malgruppen aldre har
ett antal mdjliga &tgarder for fortsatt arbete identifierats. Atgirder som syftar till att ge
aldre battre kunskap om bostadsmarknaden for att kunna gora informerade val infor
sitt aldrande men dven atgarder som syftar till att fa fram mer prisvarda
boendealternativ. Fordelning av kommunstyrelsens befintliga seniorbostader kan
ocksa behdva bli mer traffsaker for att mota bostadsbehov hos éldre som inte bedoms
vara berattigade till sarskilt boende eller personer som redan bor inom
kommunstyrelsens seniorbostadsbestand men behover byta bostad.

Beredning

Arendet har beretts av stadsbyggnadsférvaltningen i samarbete med
kommunledningskontoret, vard- och omsorgsférvaltningen, Uppsalahem AB och
Uppsala bostadsformedling AB.

Foredragning

Kommunstyrelsen beslutade den 5 februari 2025 (§36) att ge
stadsbyggnadsforvaltningen fyra uppdrag samt tolv atgarder med syfte att fa till
bostader for seniorer:

1. attuppdra at stadsbyggnadsforvaltningen att ta fram en plan och en strategi
for seniorbostader for Uppsala kommun,

2. attuppdra at stadsbyggnadsforvaltningen att genomféra marknadsanalyser
som l6pande foljer utbud och efterfragan pa seniorbostader,

3. attuppdra at stadsbyggnadsforvaltningen att inventera mark pa vilken
seniorbostader kan byggas samt

4, attuppdra at stadsbyggnadsforvaltningen att markanvisa for ett seniorboende
under ar 2025.

Svar pa dessa uppdrag och tillhérande atgarder aterfinns i bilaga 1, Plan for
seniorbostader. Att aldre generellt &r nojda i sitt nuvarande boende och inte planerar
for sitt aldrande eller prioriterar att flytta paverkar efterfragan av seniorbostader.
Utover tryggheten att bo kvar i en bostad som dartill ofta ar relativt billigt finns aven en
okunskap om bostadsmarknaden. En nationell inriktning med kvarboendet som norm
med hemtjanst och bostadsanpassning motverkar ocksa flyttbendgenheten. Av de
som onskar flytta vill manga flytta lokalt. Det behover darfor finnas attraktiva alternativ
av olika boendeformer saval i Uppsala stad som i landsbygdernas tatorter att vilja flytta
till. Nagot som dven kan bidra till att frigora bostader till andra malgrupper.

Ett antal hinder har identifierats for att fler dldre ska kunna bo bra. En identifierad
insats ar forbattrad dialog och kommunikation till aldre och blivande aldre for att i tid
kunna gora informerade val och planera for sitt boende. Den demografiska
utvecklingen innebar att antalet och andelen aldre 6kar. Forebyggande insatser for att
motverka ofrivillig ensamhet och underlatta for aldre att flytta innan rorelseformagan
eller hélsan sviker ar vasentligt for att uppna intentionerna i den nya socialtjanstlagen.
Har kan forskningsprojektet Pd Rdtt Plats, inspirera. Det ar en boenderadgivningstjanst
som nu testas i tva kommuner som webbtjanst och genom att seniorer utbildar andra
seniorer. Tjansten ska underlatta for aldre att i tid fundera Gver sin boendesituation
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och fa kunskap om bostadsmarknaden, vilket dven kan skapa en efterfraga av
seniorbostader.

Det finns aldre som upplever otrygghet och ofrivilligensamhet i sitt boende. Det finns
ocksa personer dar kommunen gor bedomningen att de inte ar berattigade till ett
sarskilt boende for aldre, men att de kan ha ett tydligt behov av seniorbostad med
gemensambhetslokal. Det finns dven dldre som idag bor inom kommunstyrelsens egna
seniorbostader men fatt en férandrad livssituation och 6nskar byta boende inom
bestandet. Ett mer forebyggande arbete och battre kunskap kan bidra till att aldre
finner ratt boende i tid men det finns ocksa mojlighet att se Gver hur
kommunstyrelsens egna seniorbostader fordelas. Idag formedlas alla lediga bostader
efter kotid via Uppsala Bostadsformedling. Mojlighet finns att tillampa olika
tilltradeskrav for att na olika malgrupper, att gora mer individuella bedomningar likt
Uppsalahems arbete med kundvard eller att hitta former som méter sarskilda behov
hos aldre. Mojliga forandringar av hur seniorbostader kan fordelas behover utredas for
att se om det ar lampligt, vem som ska bedoma och hur det kan genomféras.

| uppdraget fran kommunstyrelsen finns en vilja att fa till fler nyproducerade
seniorbostader i hyresrattsform. Seniorbostader ar en boendeform som byggs pa
marknadens villkor. Nybyggnation tenderar att for manga bli for dyrt i forhallande till
vad aldre ar villiga, eller férmar, att betala och det blir darfor svart att fa ihop kalkyler
for bostadsutvecklare av seniorboende med gemensamhetslokal. Betalningsviljan for
hyresratt ari Uppsala dartill nagot lagre an for bostadsratt. Boendepreferenserna
varierar och bedomningen &r att det behover finnas en storre variation i utbudet av
olika upplatelseformer och boendeformer, som innefattar gemenskap. Bostader som
attraherar seniorer att vilja flytta till bostader att kunna aldras i. Till foljd av den
demografiska utvecklingen behover fler seniorbostader eller bostadskoncept som
attraherar seniorer finnas i kommunens langsiktiga planeringsberedskap.

Ett satt att motverka den ofrivilliga ensamheten &r att skapa rum for gemenskap. Idag
erbjuder aldrenamnden ett ekonomiskt stod for gemensamhetslokal. For byggaktorer
ger detta stod dock ingen ekonomisk trygghet i investeringsskedet. For att underlatta
for byggaktorer att fa ihop sina kalkyler for byggande av seniorbostader med
gemensambhetslokal kan kommunen se 6ver lokalisering av kommunala verksamheter
och mojligheten att samlokalisera dessa med ett seniorboendes gemensamhetslokal.
En annan majlighet att eventuellt na lagre boendekostnader, och samtidigt lagre
klimatpaverkan, kan vara att stélla om befintliga fastigheter till seniorbostader.

Klimat- och barnperspektiven har beaktats i beredningen av @rendet. Om fler dldre ges
forutsattningar att gora mer informerade val om sitt boende och kunna flytta i tid kan
befintliga bostader nyttjas battre. Det kan leda till att smahus fristalls och en barnfamilj
far mojlighet att flytta till en storre bostad med mer utrymme for barnen. Det kan ocksa
bidra till att tillkommande nyproduktion mer traffsakert kompletteras med det som
saknas. Samnyttjande av lokaler och mojlighet att stalla om befintliga kommunala
verksamheter syftar till att ge lagre boendekostnad men dven minskad
klimatpaverkan.

Ekonomiska konsekvenser

Planens inriktning ar att ge sa goda forutsattningar som majligt for att mota en
aldrande befolknings behov och efterfragan av trygga och tillgdngliga boendeformer
pa den ordinarie bostadsmarknaden. Férebyggande insatser i enlighet med ny
socialtjanstlag behovs nar antalet och andelen aldre 6kar samtidigt som andeleni
arbetsfor alder minskar och ger mindre skattebas. Att 6ka utbudet av bostader som



attraherar seniorer kan starka aldres forutsattningar att leva ett sjalvstandigt liv samt
avlasta vard- och omsorgsforvaltningens verksamheter och begransa kommunens
kostnadsutveckling.

Genomforande och finansiering av atgarder hanteras inom ordinarie verksamhet och
befintliga ekonomiska ramar.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 18 maj 2026
e Bilaga 1, Plan for seniorbostader

Kommunledningskontoret

Birgitta Pettersson Christian Blomberg
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor
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Bilaga 1, Plan for seniorbostader

Inledning

Antalet dldre kommer att 6ka markant i saval Uppsala kommun som i riket. Andelen
aldre 6kar samtidigt som andelen i arbetsfor dlder minskar och darmed en mindre
skattebas. Att 0ka utbudet av bostader for seniorer kan starka aldres forutsattningar
att leva sjalvstandiga liv samt avlasta vard- och omsorgsférvaltningens verksamheter
och begransa kommunens kostnadsutveckling. Med detta som ramar arbetades ett
antalidéer fram inom kommunkoncernen 2024 som syftade till att fa fram
seniorbostader i hyresrattsform. Kommunstyrelsen fattade under varen 2025 beslut
om ett antal uppdrag till stadsbyggnadsforvaltningen'. Uppdrag om att ta fram en plan
for seniorbostader och att genomféra marknadsanalyser men aven att genomfora en
markanvisning for ett seniorbostadsprojekt under 2025 samt inventera mark for
kommande seniorbostadsprojekt.

Malgruppen aldre utgdr dven en sjalvklar del i kommunens generella
bostadsforsorjningsarbete, program och handlingsplan Bostad for alla®. Déri finns mal
om att kommunen ska verka for fler boendeformer pa den ordinarie
bostadsmarknaden i saval olika koncept som till olika malgrupper. Exempelvis
boendekoncept for att mota aldres behov av mer gemenskap for att 6ka kanslan av
trygghet och motverka ofrivillig ensamhet. | Bostad for alla finns ocksa mal om att alla
delomraden i Uppsala ska ha ett varierat bostadsutbud for att fler hushall ska finna ett
l@ampligt boende oavsett livssituation. | kommunens Mal och Budget framgar ocksa att
samverkan nar det galler boende for dldre och personer med funktionsnedsattning pa
den ordinarie bostadsmarknaden ar sarskilt viktigt for att pa sikt kunna minska
behovet av vard- och omsorgsinsatser.?

En arbetsgrupp bestaende av Jonas Svensson och Elin Blume fran
stadsbyggnadsforvaltningen, Jonas Fellstrom fran kommunledningskontoret, Karin
Eduards och Daniel Karlsson fran vard- och omsorgsforvaltningen, Susanna
Waldersten och Carolina Hagren fran Uppsalahem samt Tala Raha fran Uppsala
Bostadsformedling har arbetat fram denna Plan for seniorbostader. Underlaget svarar
pa uppdragen fran Kommunstyrelsen samt ger forslag pa méjliga atgarder for fortsatt
arbete. Stadsbyggnadsforvaltningens projektstyrgrupp har utgjort styrgrupp.

! Utveckling av seniorbostédder, KSN-2024-03782. Utveckling av seniorbostéader
2 Bostad for alla, program fér bostadsforsorjningen, KSN-2024-00722
% Mal- och Budget for Uppsala kommun 2026 s. 53
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Lagesbild - seniorer och seniorbostader i Uppsala

En vixande och dldrande befolkning

Folkmangden i Uppsala védntas 6kai alla aldersgrupper men med en hogre andel 80 ar
och aldre samt en lagre andel barn. Den aldsta aldersgruppen, 6ver 80 ar, vantas sta for
den storsta procentuella 6kningen. Se figur 1.*
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Aldre tenderar att vara friskare och mer aktiva dn tidigare generationer. Det innebdr att
manga klarar sig sjélva i hogre alder. Den ofrivilliga ensamheten ar daremot ett utbrett
samhallsproblem. Enligt Folkhalsomyndigheten besvaras var fjarde person som ar dver
60 ar av ofrivilligensamhet.®

Hur bor seniorer i Uppsala

Majoriteten av Uppsalas aldre bor i det ordinarie bostadsbestandet. Over hilften av alla
Uppsalabor som ar 65 ar eller aldre lever i enpersonshushall. For personer som ar

* Befolkningsprognos Uppsala kommun 2025-2050, KSN-2025-00072
® Ensamhet - forekomst, konsekvenser och atgarder, Folkhalsomyndigheten 2024
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mellan 65 och 79 ar bodde 1,4 procent i sarskilt boende ar 2022, for personer som fyllt
80 ar bodde 15 procent i sarskilt boende. Nar antalet aldre forvantas 6ka framover kan
detinnebdra ett 6kat behov av sarskilt boende med bistandsbeslut. Om fler ldre far
mojlighet att bo bra i det befintliga bostadsbestandet kan det framja halsan och
darmed minska behovet av sarskilt boende.

Enligt Boverket bor ungefar halften av alla personer 6ver 65 ar i en bostad som det blir
svart att bo kvar i om rorligheten forsamras. | Uppsala kommun bor exempelvis 60
procent av alla Gver 65 ar i ett flerbostadshus. Varav en majoritet bor i ett
flerbostadshus som byggdes fore 1980, det vill saga fore det skarpta
tillgdnglighetskravet da det bland annat blev praxis med hiss i flerbostadshus med fler
an tvad vaningar.® 40 procent av alla 6ver 65 ar bor i smahus. For de dldre som bor i
smahus, kan det vara svart att aldras i ett boende som kraver mycket skotsel och ofta
har trappor mellan vaningarna. Sannolikt finns sdledes ett behov att for manga flytta
till mer anpassade bostader, men det ar inte helt latt att ta det steget. Genom att
komplettera med fler attraktiva boendealternativ som kan locka aldre att flytta till
bostader som battre passar en forandrad livssituation skulle aven fler bostader kunna
frigdras for andra malgrupper.
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Eftersom manga av de som vill flytta onskar flytta inom sitt ndromrade kan kunskap
omvar en stor andel aldre bor visa var det behover tillkomma tillgangliga och
attraktiva bostader som aldre vill flytta till, se figur 3 och 4. Det skulle dven generera en
positiv rorlighet i bostadsbestandet, dar exempelvis villor kan bli lediga for en
barnfamilj att flytta in i och underlag till befintlig samhallsservice, sasom forskola,
skapas.

Seniorboende

Bostdder for dldre och ansvaret for dessa boenden har skiftat och bytt namn under
historien, sedan 1990-talet har seniorbostader blivit ett inslag. Seniorboende, ar ett
boende pa den ordinarie bostadsmarknaden som exempelvis upplats med hyresratt
eller bostadsratt. Det saknas sarskild definition annat an att bostaderna ar avsedda for
personer dver en viss alder. Manga boenden har tillgang till en gemensamhetslokal och
det brukar finnas nagon form av borad som samordnar ett program med aktiviteter.
Ibland finns personal som ger stod till aktiviteterna.

En seniorbostad i Uppsala kommun ska erbjuda ett socialt ssmmanhang dar
gemensamhetsytor och ett vardskap ar tva grundstenar. Det primara syftet med
boendeformen ar att den ska framja ett sjalvstandigt liv, valbefinnande och trygghet
samt skapa en mojlighet till kvarboende under aldrandets olika faser. Sedan 2011 finns
ett kommunalt stod for gemensamhetslokal och vardfunktion som handlaggs hos
aldreforvaltningen och bidrar till finansiering i forvaltningsskedet. Bidraget syftar till att
na 6kad gemenskap. En social gemenskap kan bidra till att man lever ett friskare liv
med mindre behov av omsorg och hjalp i hemmet. Kollektivhuset Fardknappen som ar
ett konceptinom Allmannyttan i Stockholm med bostader for andra halvan av livet
visar att 25-40 procent farre ar i behov av hemtjanst an genomsnittet i Stockholm. Att
fler seniorer bor i samma kvarter underlattar ocksa for hemtjanst.

Eftersom seniorbostader definieras pa olika satt och dartillingar i det ordinarie
bostadsbestandet finns ingen exakt statistik av hur manga som finns i kommunen.
Uppsalahem har 6ver 200 seniorbostader som riktar sig till personer som ar 65 ar eller
aldre och privata hyresvardar har seniorbostader som riktar sig till personer som ar 55
ar eller aldre. Det finns ocksa ett flertal bostadsratter som kategoriseras som
seniorbostader, 55+ boenden eller liknande. | varierande grad ar kvarboende med
omfattande hemtjanst mojligt i dessa olika bostadsformer.

Kommunen har ocksa tre egenagda seniorboenden som uppldts med hyresratt i
Uppsala stad; Orstenen, Nyby och Ornen. Orstenen och Ornen var tidigare
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bostadsrattsforeningar och omvandlades under 2025 till egenagda seniorbostader.
Dartill har kommunen tva seniorboenden i bostadsréattsforeningar; Snickaren och
Gavsta. Alla lediga seniorboenden inom kommunens regi annonseras via Uppsala
Bostadsformedling. Kommunen skriver kontrakt med hyresgasten. Bostaderna
formed|as efter kotid och inga sarskilda behov kan underlatta byten eller ge fortur.

2019 infordes bistandsbedomt trygghetshoende som boendeform i Sverige. En
lagreglerad boendeform som kraver bistandsbeslut i en kommun. Fram till arsskiftet
2026 fanns aven ett statligt stod for byggande av dessa bostader och andra bostader
riktade till dldre. Aldreforvaltningen har tidigare utrett férutsattningarna for att infora
bistandsbedomt trygghetsboende som en mojlighet att mota bostadsbehov for aldre
med hemtjanst som upplever otrygghet eller ensamhet. Slutsatsen var att
boendeformen ar smalt inriktad, starkt reglerad och férenad med begransad
efterfragan och potentiella ekonomiska risker och att kommunen darfor bor avsta fran
att infora den. Bistandsbedomt trygghetsboende finns inte i Uppsala kommun.®

Hur vill dldre bo
Boendepreferenser hos dldre Uppsalabor

En bostadsenkat som skickades ut hosten 2021 till personer 6ver 60 ar visar att
majoriteten bor i en bostad som de bott i lange och som de trivs i°. 88 procent anger att
deras boende 6verensstammer i mycket hog eller ganska hog grad med deras behov
och 6nskningar kring boende. Enkétsvaren visar pa en del skillnader i boendeménster
mellan personer som bor i Uppsala stad och i 6vriga delar av kommunen. Bland
boende i tatorter pa landsbygderna har 6ver hilften bott i sin nuvarande bostad i 6ver
30 ar och hela 25 procent anser att de bor for stort, att jamféra med 12 procent som
anser att de bor for stort av de svarande i Uppsala stad. 14 procent anser att de bor for
dyrtiforhallande till sin ekonomiska situation.

Ungefar 20 procent tror att de kommer att flytta inom fem ar medan 6vriga tror det
kommer att droja langre, eller att de inte kan bedéma detta.

For de som Onskar flytta ar det framfor allt till en vanlig hyresratts- eller
bostadsrattslagenhet. Personer som ar dldre an 70 ar, ensamstaende samt personer
som bor i Uppsalas tatorter vill i hogre utstrackning flytta till en seniorbostad med
gemensambhetslokal och eventuellt en vard. Se figur 5. Manga 6nskar bo kvar i sin ort
eller stadsdel. | enkatundersokningens fritextsvar finns flera kommentarer om att det
borde byggas mer utanfor staden for majligheten att kunna bo kvar dven i aldre aldrar.
Detta ar dven nagot som framkommit i de manga dialoger som forts med boende i
Uppsala. Det som aterkommande efterfragas ar billiga bostader i hyresratts- eller
bostadsrattsform och seniorboenden pa landsbygden. Pa sa satt skulle de som bor i
villa kunna flytta till en mer tillgénglig bostad men bo kvari omraden de trivs i.

® Bistdndsbedomt trygghetsboende? Aldreforvaltningen 2019. ALN-2018-0225
° Leva det goda livet. Hela livet. Enkéaten skickades ut under hdsten 2021 till 4 000 personer
mellan 60-79 ar, svarsfrekvensen var 41%
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Figur 5 visar
flyttpreferenser
vid nasta flytt hos
60+

villa

Radhus

Lagenhet

En bostad for seniorer
med gemensamhetslokal

En bostad for seniorer med
gemensamhetslokal och vard

Ett vardboende eller dldreboende
(kraver ett bistdndsbeslut)

Ingen uppfattning/inte relevant

Merparten anser att det inte finns nagra hinder for flytt men for de som anger att hinder
finns ar det ekonomiska. Exempelvis att det finns for fa hyresratter med lag hyra, eller
svarigheten att fa banklan som pensionar. Manga aldre har bott lange i villa och kopt
bostaden nar priserna var betydligt lagre an dagens och har darmed laga
boendekostnader och fa incitament att flytta.

Enkétsvaren visar ocksa att det finns ett visst intresse av att dela ytor med sina grannar
som ett satt att fa ner boendekostnaden. 13 procent kan tanka sig att dela vardagsrum
och 11 procent kan tanka sig att dela kok med sina grannar. Uppsalahem genomférde
under varen 2024 workshops med aldre Uppsalabor kring framtidens boende. Nagra av
preferenserna ar att fa en mer bostadsnara gemenskap genom exempelvis gemensamt
vardagsrum, kok och méjlighet till gemensamma maltider. Andra preferenser var att
bo nara goda kommunikationer och gronska liksom tillgang till géstrum. For att na en
rimlig boendekostnad kan dven boendeytan minskas.™

En nationell enkatundersdkning till personer 65 ar och aldre visar ett liknande monster.
Dar framgar att majoriteten vill bo i en ordinarie bostad om de skulle flytta. Vanligen i
samma upplatelseform som den man redan bor i. Av de som efterfragar nagon form av
anpassat boende ar det seniorboende vanligen i bostadsrattsform som flest
efterfragar, foljt av seniorboende i hyresrattsform eller sarskilt dldreboende.
Halsotillstandet paverkar svaren och fler i det aldre dldersspannet och med sémre
halsa onskar flytta till anpassat boende.*

| en studie om 60-talisters framtida boendednskemal framgar att 55+ boende generellt
associeras med att vara gammal och nagot som respondenterna inte identifierar sig
med. Kring Trygghetsboende har de mer positiva associationer aven om det inte ar
aktuellt i dagslaget men kanske for framtiden nar halsan sviker och ett socialt
sammanhang efterfragas. Livsstilsboende dar boendet utgar fran en viss livsstil eller
sarskilt intresse upplevs ddremot som positivt. Likasa kan flera tanka sig att bo med
andra om det ar pa eget initiativ och nagot man skapar tillsammans med vanner. De
allra flesta varnar samtidigt sin privata sfar.**

Det finns en variation av olika boendenormer hos personer med utlandsk bakgrund
som kan paverka preferenser om framtida boende. En nationell varderingsstudie om
utomeuropeiska migranter* visar pa betydelsen av familjetillhorighet och att familjen
varderas hogt, dar familj vanligen innefattar en vidare konstellation ar karnfamilj och

0] eva det goda livet hela livet. Enkaten skickades ut under hosten 2021 till 4 000 personer
mellan 60-79 ar, svarsfrekvensen var 41%

1 Boendekoncept for seniorer. Uppsalahem 2024

12 Bostadsmarknaden for dldre - rorlighet, preferenser och betalningsvilja. Evidens 2021

13 Guide till 60-talisten, om 60-talisternas framtida bostadsfunderingar. Juni strategi 2019
4 World Value Survey. Med migranternas rost, den subjektiva integrationen 2019/2.
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hushallsstrukturen darmed skiljer sig at. Det kan innebara att bo tillsammans med
andra, exempelvis med sina egna foraldrar och/eller sina svarforaldrar. Respekten for
aldre och att unga forvantas ta hand om sina aldre ar varderingar hos gruppen
migranter som awvviker fran majoritetsbefolkningen. Nagot som kan medféra andra
preferenser om hur man énskar bo som aldre, exempelvis olika former av
generationsboende.

Flyttmonster hos Uppsalas dldre befolkning

Flyttar drivs primart av fas i livscykeln och en tredjedel av alla inrikesflyttar ar lokala
inom bostadsomradet. Att flytta lokalt och bibehalla ett socialt ssmmanhangi
bostadsomradet ar sarskilt viktigt for barnfamiljer och seniorer.

Aldrande &r en process som ser olika ut for olika individer likasa de 3ldersrelaterade
behoven kopplat till boende. Redan som yngre aldre finns behov av att sakra sitt
boende infor alderdomen. Det &r inte helt logiskt da manga inte vill flytta fran sitt hem.
Det ar anstrangande att packa och sortera och det kan innebéra att man behover
ldmna fina minnen och ett tryggt hem. Aldreférvaltningen har beskrivit denna process i
fem steg; att inse att man har ett behov av ett annat boende, att vilja flytta, att ta beslut
om att flytta, att hitta en lamplig bostad och kunna flytta, samt att faktiskt flytta.
Tillgangen till ett seniorboende kan bidra till att méta utmaningarna i det fjarde steget,
att hitta en lamplig bostad.* Processen fram till en flytt kan underlattas genom att bli
mer informerad om hur bostadsmarknaden fungerar och vilka valmaojligheter som
finns. Ett forskningsprojekt Pd Rdtt Plats*® har arbetat fram en metod for att underlatta
for aldre att se dver sitt boende.

FOr att undersdka hur malgruppen aldre i Uppsala flyttar har individer som var
folkbokforda i Uppsala kommun &r 2012 f5ljts 6ver tid. Ar 2012 var individerna mellan
65 och 83 ar. Dessa individer har foljts upp arsvis fram till 2019 for att se gruppens
flyttmonster. Andelen aldre som flyttat varierar mellan 3 och 5 procent per ar. Vanligast
ar att flytta nar man ari 70-ars aldern, se figur 6 nedan. For personer aldre &n 85 ar har
de flesta flyttarna skett till hyresratt medan det ar ganska varierat for personer mellan
65-85 dar flyttar sker bade till bostadsratt och hyresratt, se figur 7. '

600 Figur 6: Diagrammet visar antal
utflyttningar per alder och
upplatelseform i Uppsala kommun

300 2012-2019
100
1 I | ..

66 67 68 69 70 71 72 73 74 75 76 77 78 79 80 81 82 83 84 85 86 87 88 89 90
Alder

W Flyttar fran dganderatt W Flyttar fran bostadsratt

W Flyttar fran hyresritt Flyttar fran uppgift saknas

15 Seniorbostader med gemensamhetsyta och service for invanare i Uppsala kommun

Férslag p& koncept, kémodell samt antal lagenheter, 2024. ALN 2026-00304

16 F6r kommuner - P4 Ratt Plats

17 Aldres boende och flyttningar i Uppsala kommun 2012-2019. Analysavdelningen 2023, KSN-
2026-01405-2
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600 Figur 7: Diagrammet visar antal
500 inflyttningar per upplatelseform
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W Flyttningar till dganderatt W Flyttningar till bostadsrdtt
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Flyttménster f6r Uppsalas befolkning 65-90 &r
Antal flyttningar uppdelat pa upplitelseform

Figur 8: Flodesdiagrammet visar
flyttmonster for Uppsalas
befolkning mellan 65 till 69 ar
[ ] ———  som flyttat frén och till olika
upplatelseformer mellan ar
2012-2019.

Antal ftyttningar

] u

Fran uppldtelseform tll upplMelseform

Figur 8. Flodesdiagram for flyttmonster fran och till olika upplatelseformer, 2012-2019.

Flest flyttar i Uppsala sker fran bostadsrétt, foljt av dganderatt och hyresratt. Bland de
som flyttar fran bostadsratt eller hyresrétt flyttar de allra flesta till ett boende med
samma upplatelseform som man tidigare har bott i, se figur 8.8

Nationella studier 6ver flyttmonster visar liknande utfall, det vill saga att rérligheten ar
relativt lag hos gruppen aldre. Cirka fem procent flyttar under ett ar, nagot fleri
storstadsregioner dar det finns ett storre utbud att flytta till. Anledningen till detta ar
att de flesta trivs bra i sitt nuvarande boende och mdnga har dartill laga
boendekostnader. Den framsta forklaringsfaktorn till flytt ar nar aldre blir
ensamstaende. Av de som onskar flytta vill man byta bostad inte ort. *°

Betalningsformaga

| Uppsalas adldrebostadsenkat framgar 69 procent tycker att deras nuvarande
boendekostnad ar pa en rimlig niva. 17 procent av de svarande har en privatekonomi
dar de utan problem skulle kunna ha en dyrare boendekostnad &n vad de har idag.
For de dldre som anger att det finns hinder att flytta anges ekonomiska hinder. Aldre
ensamboende kvinnor har exempelvis ofta en lag pension och darmed lag
betalningsformaga for boende. Uppsalahem har under 2024 genomfort workshops
med aldre dar maxhyror mellan 8000 kr och 10 000 kr framkom som en rimlig
boendekostnad. Preferensen om énskad bostadsstorlek var dock inte méjlig att uppna
relaterat till 5nskad maxhyra i nyproduktion.?

18 Aldres boende och flyttningar i Uppsala kommun 2012-2019. Analysavdelningen 2023, KSN-
2026-01405-2

19 Bostadsmarknaden for aldre - rorlighet, preferenser och betalningsvilja. Evidens 2021

20 Leva det goda livet. Hela livet. Enkaten skickades ut under hosten 2021 till 4 000 personer
mellan 60-79 ar, svarsfrekvensen var 41%

2 Boendekoncept for seniorer. Uppsalahem 2024



Den sammanlagda pensionen for pensionarer i Uppsala lan skiljer sig at mellan kvinnor
och man och varierar stort mellan olika personer. Medianfor kvinnor ar knappt 19 000
och for mén drygt 23 000 kr per manad.? Se figur 9 som visar spannet.

Total pension per manad ar 2024 (allman pension, tjanstepension,
privat pension osv) fér pensiondrer boende i Uppsala [an. Median fér . .
kvinnor respektive man samt spann dver forsta respektive tredje Figur9visar den
kvartilen. Killa: Pensionsmyndigheten sammanlagda
pensionen for kvinnor

35000
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- .
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15 000 > B Wedian som har lagrie
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pension.

5000

0
Kvinnor Man

FOr pensionadrer som &r 66 ar eller dldre finns majlighet att soka bostadstillagg om
boendekostnaderna ar hoga i forhallande till intakterna. Andelen pensionarer i riket
som far bostadstillagg har varit relativt stabil éver tid om d@n nagot minskande.
Generellt &r bostadstillagg vanligast bland aldre ensamstaende och utrikesfodda
kvinnor. | januari 2024 hade narmre 3 400 kvinnor och drygt 1 500 man boende i
Uppsala bostadstillagg, vilket motsvarar drygt 12 procent av Uppsalas pensionarer.?
Ett antal stiftelser erbjuder ocksa ekonomiskt stéd for boende till olika nischade
malgrupper, exempelvis till aldre ensamstaende kvinnor?. For dldre som &gt sin
bostad lange och sedan valjer att sélja innebar det ofta en formogenhetsvinst. En
formogenhet paverkar mojligheten att exempelvis soka statligt bostadstillagg om
boendekostnaderna vid en flytt upptar en stor del av pensionen.

Kotid for att fa en seniorbostad som upplats med hyresratt

Bostadsformedlingen i Uppsala formedlar seniorbostader efter kotid samt
hyresvardars tilltradeskrav. Tilltradeskrav kan utéver inkomst exempelvis vara alder
och rikta sig till personer 6ver 65 ar. Under de senaste aren har det arligen formedlats
cirka 100 seniorbostader i Uppsala, varav drygt 20 har varit kommunstyrelsens egna
seniorbostader. Den genomsnittliga kétiden varierar beroende pa bostadens hyra. Till
de billigare bostaderna ar kétiden 6ver 20 ar medan det kan vara mindre &n ett ars
kotid till de dyrare bostaderna. Se figur 10 nedan.

22 Total pension inklusive dnkepension: tidesserie, geografiskt uppdelat - Pensionsstatistik -
Pensionsmyndigheten

B Fordjupad statistik om bostadstilldgget. Pensionsmyndigheten rapport juli 2022

24 Spk stiftelse - Stiftelser, Stiftelsen Mathilda Lundholms fond, Stiftelsen Elisabethemmet i
Uppsala
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Antal férmedlade seniorbostader i Uppsala mellan dren
2021-2025 uppdelat pa snitthyra per kvadratmeter samt Figur 10 visar antal
mediankétid. Kalla: Uppsala Bostadsférmedling formedlade
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Antal formedlade bostader — K 5tid, antal &r

Arligen gér uppemot 1 000 unika personer flera intresseanmalningar var till de cirka
100 seniorbostader som férmedlas. Majoriteten bor i Uppsala kommun. Soktrycket
finns framfor allt till de billigare seniorbostaderna. Bostadsférmedlingen forsoker fa
fler hyresvérdar att 6ronmarka bostader for malgruppen seniorer i syfte att 6ka
utbudet. De arbetar ocksa aktivt gentemot seniorer for att informera och vagleda.
Manga aldre har lang kotid och véljer hellre centrala, prisvarda ordinarie hyresratter
framfor dyrare seniorbostader.

Fordelnings- och formedlingskriterier

Det finns manga aldre som inte planerat for sitt aldrande och kanske plotsligt far behov
av en mer tillganglig bostad eller upplever en otrygghet i sitt nuvarande boende. Behov
som behdver forebyggas sarskilt med tanke pa den vaxande gruppen aldre.
Aldrenamnden gor exempelvis arligen ett antal avslag till dldre som soker ett
bistandsbedomt sarskilt boende. Det kan vara personer som upplever otrygghet och ar
i behov av gemenskap. Manga av dessa personer ar mycket skropliga och kan ha svart
att klara en flytt.

Uppsala bostadsformedling formedlar hyresratter inklusive seniorbostader efter kotid.
Sedan ett ar tillbaka finns ett fortydligande i lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar® om méjligheten att reservera bostader for sokanden i kon
och tillampa olika tilltradeskrav eller forturssystem. Det vill saga olika satt att battre
mota ett bostadsbehov hos olika malgrupper. Fortur innebér en individbedémning.
Medan tilltradeskrav kan vara mer generellt utformade och ett satt att sortera en ko.
Det kan exempelvis handla om att bostader blir tillgangliga for studenter, aldre,
barnfamiljer eller for hushall med en viss hushallsinkomst.

Utover att hyresratter formedlas via Uppsala bostadsférmedling hyr kommunen ocksa
ut bostader i andra hand genom bostadssociala kontrakt efter bistandsbedomning
enligt socialtjanstlagen. Har sker en matchning mellan hushallens behov och lamplig
bostad hos kommunledningskontorets fastighetsavdelning.

Uppsalahem erbjuder dven viss kundvard till sina befintliga hyresgaster, det kan
innebdra att en person i behov av hiss kan erbjudas en tillganglig bostad men som i
ovrigt ar likvardig. Mojligheten att rikta kundvard dven specifikt till seniorboenden har
utretts. Men eftersom det gar att fa en seniorbostad i princip utan kétid ger detingen
effekt. | ett pagaende forskningsprojekt undersoker ett allmannyttigt bostadsbolag i

% Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar. Sveriges riksdag



Stockholm, Svenska Bostader, hur riktade insatser som stod vid bostadssékande och
flytt, kan oka rorligheten bland aldre och frigora storre lagenheter. Lardomar som kan
inspirera utveckling av Uppsalahems tilldelningsprinciper och kundvard.

For de aldre och skropliga som aldreférvaltningen moter har dldrenamnden tidigare
utrett mojlighet till fortur eller sarskilda formedlingsregler till seniorbostader for aldre
med sarskilda bostadssociala behov. Utredningen analyserade lagstod, jamforde med
Stockholms stads modell och provade olika organisatoriska l0sningar. Slutsatsen var
att ett begransat kvotsystem ar juridiskt mojligt men ger begransad effekt givet bristen

pa seniorbostader. Behovet kvarstar dock att [0sa boendefrdgan for denna malgrupp.
26

Utdver kunskap om bostadsmarknaden for att i tid kunna gora informerade valinnan
halsan eller orken sviker finns ytterligare mojligheter. En sadan méjlighet &r att se 6ver
tilltradeskrav och reserverade bostader. Det skulle kunna vara att vissa seniorbostader
endast kan sokas av personer som fyllt 80 ar eller har en lag pension. En annan
mojlighet ar att hitta former for mer individuella bedomningar till personer som har ett
tydligt behov av en seniorbostad med gemensamhetslokal eller behover byta boende
inom kommunstyrelsens egna seniorbostadsbestand nér livet férandrats. Vid mer
individuella bedomningar finns mojlighet att matcha behov med en bostad, vid
differentierade tilltradeskrav sker formedling efter kotid. Om och hur forandrade
tilldelnings principer skulle fungera i Uppsala behdver i sa fall utredas och dven vilka
namnder och bolag som behover involveras.

Tillskott av seniorbostader

Boendekoncept for seniorer

Uppsalahem har undersokt vad ett attraktivt hyresrattsboende for dldre kan vara.?” Ett
omfattande underlag som bland annat innehaller omvarldsbevakning, preferenser och
betalningsformaga hos malgruppen samt marknadsforutsattningar i Uppsala
kommun. Slutsatser fran det insamlade materialet resulterar bland annat i tva koncept
for framtida bostadsutveckling for seniorer. Ett koncept for seniorbostader med
gemensambhetslokal och vard i ett flerbostadshus for upp till 50 bostader. Ett koncept
for marknara bostader i kommunens tatorter som kan lampa sig for seniorer men aven
andra malgrupper. En framgdngsfaktor fran andra projekt &r att involvera de
kommande boende i utformningen.

Vard- och omsorgsférvaltningen har ocksa arbetat fram ett koncept for seniorboende i
Uppsala kommun. Utgédngspunkten ar att malgruppen aldre ar heterogen och spannet
for vad som roar och stimulerar inte blir mindre bara for att man aldras. Ett boende for
malgruppen dver 65 ar kan se ut pa olika satt. Men boendet ska stodja ett sjalvstandigt
liv, bidra till trivsel och meningsfullhet samt mojlighet att bo kvar med god livskvalitet i
aldrandets olika faser genom exempelvis tillgang till gemensamhetslokal och
aktivitetscenter. 2

%6 S3rskilda formedlingsregler till trygghetsbostad. Aldrenimnden 2019. ALN-2018-0225

2" Boendekoncept fér seniorer, Uppsalahem 2024

2 Seniorbostéader med gemensamhetsyta och service for invanare i Uppsala kommun
Férslag p& koncept, kémodell samt antal lagenheter. Aldrenamnden 2024. ALN 2026-00304
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Seniorperspektiv i bostadsutformningen

| flertalet lander i Europa kretsar utmaningarna kring att mojliggora for aldre att aldras i
hemmet och att finna boendeformer som moéter upp behovet av gemenskap for att
motverka ofrivillig ensamhet. Anvandarperspektivet dr vanligare i manga europeiska
lander, dar seniorer och civilsamhalleaktorer ar med och formar sitt framtida boende.
Danmark har exempelvis lange arbetat strategiskt med att utveckla boendeformer
med gemenskap for bland annat aldre "bofaellesskaber". En skillnad mellan Sverige
och Danmark finns i synen pa gemenskap. | Sverige ar anstélld personal och service
viktiga delar i ett seniorboende. | Danmark ar gemenskapen och tryggheten uppbyggd
kring de gemensamma lokalerna och de informella natverken. En gemenskap som till
del byggs upp under langre tid genom att bofcelleskaben ofta kommer till genom de
boendes egna initiativ.?® | Sverige finns nagra exempel pa ett mer anvandardrivet
perspektiv i utformningen av bostader for dldre. Projekt som till del tillkommit pa
mindre orter, sa som Hogslatts vanboende i Gerlesborg och Stavsjo i Nykoping.

Med en 6kande andel aldre visar forskningen ocksa pa vardet av att planera for det
aldersintegrerade boendet eller mindre enheter av seniorbostader for att na
aldersintegrationen i grannskapet. De sociala banden i grannskapet bidrar till trygghet
och livskvalitet. Det finns ocksa ett antal exempel pa seniorbostdder i kombination
med exempelvis studentbostader eller bostader for unga. Exempelvis SallBo i
Halsingsborg, ett sallskapsboende med gemensamma utrymmen som riktar sig till
aldre och yngre personer.* Eller kollektivhuset Rudbeckia i Rosendal som uppkom
genom en aktiv kollektivhusforening som initialt bestod av malgruppen 40+ utan
hemmaboende barn. Huset som sedan byggdes riktades till alla som 6nskade bo med
gemenskap, oavsett alder. Nagra fran den ursprungliga foreningen flyttade in andra
inte dd det fanns blandade meningar om att vilja bo aldersintegrerat.

Pagaende och kommande nybyggnation

Ett seniorbostadprojekt med hyresratter i Savja har nyligen byggts klart och finns for
uthyrning hos Uppsala Bostadsférmedling. Det ar ett tidigare vardboende som Skandia
fastigheter byggt om till 35 hyresratter med stora gemensamma lokaler. Hyran for en
nybyggd seniorbostad &dr ca 8 800 kr per manad for en bostad om ett rum och kdk pa 41
kvadratmeter. Den hoga hyran i kombination med inkomstkrav pa 2,5 ganger arshyran
innebér att det varit svart att fa dessa bostdder uthyrda.

Byggnation pagar aven inom Uppsalahems regi i kvarteret Takryttaren i Kapellgardet.
Dar byggs klimatsmarta hem for olika livsstilar och behov. Totalt 174 bostader varav 98
ordinarie hyresratter, 70 delningsbostader samt ett LSS-boende med sex lagenheter.
Delningsbostaderna utgor ett nytt boendekoncept dar hyresgasten har ett eget rum
med wc/dusch och delar gemensamma ytor sasom kok, vardagsrum och allrum med
sex grannar. Tva av dessa lagenheter, med totalt 14 rum, kommer att riktas till
malgruppen 65 ar och aldre. Syftet ar att erbjuda ett prisrimligt boende med
gemenskap for att 6ka tryggheten och motverka ofrivillig ensamhet. Ovriga
delningslagenheter riktas till ungdomar respektive blandade aldersgrupper.
Bostaderna beraknas sta fardiga 2027.

Kommande seniorbostadsprojekt finns i Rosendal dar Rosendal Fastigheter i Uppsala
AB utvecklar kvarteret Emiles Tradgdrd. Det &r ett nytt bostadsprojekt med 99
bostadsrattslagenheter. Ett livsstilsboende for den dynamiska 50+ generationen med

2 Bo pa aldre dar. Kerstin Karnekull 2009
%S4llBo - Helsingborgshem AB
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gemensam vintertradgard. Forsaljning av bostaderna pagar darefter paborjas
byggstart. | Ostra Sala Backe har Sveafastigheter en markanvisning i Kvarteret Upp dar
delar av bostaderna planeras for seniorbostader i hyresrattsform med gemenskap.
Under 2025 fick Uppsalahem ocksa en markanvisning i Storvreta, Grandins backe fér
cirka 90 hyreslagenheter, varav en del seniorbostader, samt ett vardboende med cirka
72 lagenheter. Utdver dessa projekt pagar dialoger med aktérer som redan har fatt en
markanvisning om mojlighet att tillfora seniorbostader samt med nya aktorer dar
tidigare markanvisning lamnats tillbaka.

Marknadsforutsattningar for byggande av seniorbostader

Beraknat behov av seniorbostader i hyresrattsform

Uppsala har jamfort med flera svenska kommuner ett relativt lagt antal
specialbostader riktade till ldre. Aldreférvaltningen och kommunstyrelsens
fastighetsavdelning har gjort jamforelser med exempelvis Stockholm som har dubbelt
sd manga seniorbostader i hyresrattsform per capita. Vid en sadan jamforelse skulle
behovet i Uppsala beraknas till ytterligare 630 seniorbostader i hyresrattsform utover
befintliga seniorbostader. Tillskottet skulle innebara att 2,6 procent av befolkningen
over 65 ar skulle kunna fa tillgang till en seniorbostad. For att bibehalla den
kapaciteten till ar 2035 kommer det behdvas ytterligare cirka 200 seniorbostader, det
vill sdga ett tillskott om cirka 800 seniorbostader 6ver en tio-arsperiod. *!,*? Att jamfora
med seniorbostader i Stockholm ar dock inte helt enkelt. Seniorbostadernai
Stockholm har byggts ut under en langre tid och har darfor betydligt lagre hyror an vad
dagens nyproduktion skulle innebéra. Efterfragan pa dessa billigare seniorbostader ar
stor, att jamfora med mer nybyggda seniorbostader i Uppsala med en hogre
boendekostnad dér efterfragan ar svag.

Marknadsdjup for nybyggnation

Beddmningen ar att behovet av seniorbostader i olika koncept och bostader som
attraherar aldre att flytta till och kunna aldras i finns. Till f6ljd av den demografiska
utvecklingen och fordndrade behov hos en véxande grupp aldre invanare kommer det
troligen 6ka. Mot denna bakgrund ar det angelaget att stadsbyggnadsforvaltningens
arbete med inventering av lamplig mark, analyser av utbud och efterfrdgan samt
markanvisning for seniorbostader bedrivs kontinuerligt och strukturerat 6ver tid.
Stadsbyggnadsforvaltningen har darfor raknat fram ett ungefarligt marknadsdjup for
seniorbostader i dagens marknadsldge. Under aret avser stadsbyggnadsférvaltningen
tillsammans med kommunledningskontoret att arbeta fram en modell for att kunna
gora mer traffsakra marknadsdjupsanalyser for bostadsbyggande i olika delgeografier.
Kopkraftig efterfragan for specialbostader som exempelvis seniorbostader kommer da
kunna undersokas an mer i detalj och i relation till ordinarie bostadsprojekt.

Baserat pa kunskap om aldres preferenser och flyttmdnster vet vi att de cirka fem
procent aldre 6ver 65 ar som arligen flyttar sker de flesta flyttar till det ordinarie
bostadsbestandet. Enligt en undersdkning som Evidens* genomfort framgar att
efterfragan pa seniorbostader i bostadsratts- och hyresrattsform motsvarar ungefar
fem till tio procent av den arliga nyproduktionen av bostader i flerbostadshus.

31 Seniorbostéader med gemensamhetsyta och service for invanare i Uppsala kommun
Forslag pa koncept, komodell samt antal lagenheter. ALN 2026-00304

32 Utveckling av seniorbostader, KSN-2024-03782

* Bostadsmarknaden for dldre - rorlighet, preferenser och betalningsvilja. Evidens 2021
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Omraknat till berakning av kopkraftig efterfragan av nyproduktion i Uppsala skulle det
innebéra cirka 50-100 seniorbostader per ar, eller fem till tio procent av ordinarie
bostader i flerbostadshus. Uppsala ingick inte specifikt i studien men ingarien
kommungrupp dar fler aldre onskar flytta till bostadsratt an hyresratt och dar
betalningsviljan for bostadsratt ar hogre an for hyresratt. Eftersom Uppsala har en stor
andel dldre som bor i dganderatt eller bostadsratt innebar det att hushall som saljer en
bostad kan dra nytta av kapitalvinster som medger lagre belaningsgrader vid forvarv av
seniorbostad i bostadsrattsform.

For seniorbostader i hyresrattsform ar hyresnivan avgorande for blivande hyresgaster.
Kotiden for de seniorbostader som formedlas via Uppsala Bostadsformedling ar tydligt
korrelerad med hyra. De seniorbostdader som byggts under senare ar och ddrmed har
en hogre hyresniva ar relativt svara att hyra ut. De billigare seniorbostaderna ar mycket
eftertraktade och krédver manga ar i ko. Bostaderna i det billigaste segmentet minskar
ocksa stadigt i samband med renovering av fastigheter.

Uppsalahem har arbetat fram tva boendekoncept for seniorbostader i hyresrattsform,
ett for staden och ett for tatort. Uppsalahems oversiktliga ekonomiska kalkyler for de
tva olika boendekoncepten visar att det ar ekonomiskt svart att fa ihop kalkylerna**.
Nar det statliga investeringsstodet for byggande av bostader till aldre avvecklades vid
arsskiftet 2025/2026 blev det betydligt svarare att fa ihop bygg-kalkylen.

Vid dialoger med byggaktorer som dnskar svara pa kommunens vilja att bygga
seniorbostader framkommer att det ar svart att fa ihop de ekonomiska kalkylerna nar
gemensamma ytor ska till. Vard och omsorgsforvaltningen har fljt upp om dagens
ersattningsmodeller for gemensamhetslokal och vardskap som hanteras av
aldrenamnden kan anvandas kopplat till nybyggnation och bedomer att incitamentet
ur det perspektivet ar svagt. Stodet syftar till att 6ka gemenskapen hos aldre och
ansokan om ersattning for gemensamhetsytor sker forst nar lokalen finns pa plats.
Stodet ger sdledes ingen garanti vid byggande eller i investeringsskede for
bostadsutvecklare i dess nuvarande utformning.

Sammantaget ar det bedomda marknadsdjupet i nuvarande marknadslage ett projekt
per ar dar kopkraftig efterfragan ar storst for bostadsrattsformen. | dagens marknad
finns ett begransat marknadsdjup for dyra seniorbostader i hyresrattsform da
betalningsvilja och betalningsformaga hos malgruppen ar relativt svag. Som tidigare
framgatt ar alla aldre inte intresserade av att bo alderssegregerat. Det finns ocksa ett
intresse hos bostadsutvecklare att tillskapa en storre variation av boendeformer som
moter aldres behov. Seniorbostader i kooperativ hyresratt namns av nagra eller kvarter
med gemensamhetslokal och en blandning av malgrupper, dar delar av bostaderna
riktar sig till seniorer. Ett satt att skapa en storre efterfragan ar att aktivt informera
seniorer om bostadsmarknaden och att se om sitt boende i tid. Det finns en okunskap
om hur bostadsmarknaden fungerar och om seniorbostaden som boendeform.

Mark for kommande seniorbostader

Mark- och exploateringsavdelningen genomfor normalt markanvisningar for nya
bostadder i konkurrens. Sedan varen 2025 testas dven direktanvisning av mindre,
kompletterande projekt som bryter ett homogent bostadsutbud. Byggaktorer bjuds in
att lamna idéer pa platser som kan bebyggas med bostader. Utgangspunkten i arbetet
ar att mojliggdra mindre bostadsprojekt om max 100 bostader som kan komplettera
bestandet i ett befintligt omrade. Bostader for seniorer ar en boendeform som ar hogt

3 Boendekoncept for seniorer, Uppsalahem 2024
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prioriterad i utvarderingen av de idéer som kommer in. Byggaktorerna har visat stort
intresse och det har kommit in manga forslag och idéer som utvarderats [6pande inom
direktanvisningsmodellen. Tre byggaktorer har exempelvis inkommit med
intresseanmalan om att bygga seniorbostader i bostadsrattsform.

De platser och idéer som inkommit fungerar som ett underlag for inventering av mark
for seniorbostader. Enligt enkatundersokning till malgruppen 60+ ar narhet till service,
vardcentral, kollektivtrafik och gronska viktigt. Aven narhet till befintligt boende for att
bibehalla grannskap da manga énskar bo kvar i sin stadsdel eller tatort.

Oversyn gors ocksa av befintliga projekt i samhallsbyggnadsportféljen for eventuell
omstallning till seniorbostader. Aven méjligheten att anvanda detaljplaner med A-
tomter (allmant andamal) till bostader har undersokts men ar inte lampligt. A-tomter
aridetaljplan avsatta for offentliga verksamheter, exempelvis forskola eller skola, och
kan darfor inte tas i ansprak for bostader utan att detaljplanen dndras. Platser med
outnyttjade A-tomter kan dock vara goda kandidater for en ny detaljplan for bostader.

| prioritering av framtida bostadsbebyggelse i kommunens portfolj for
samhallsbyggnadsprojekt ar bostader som passar aldre en prioriterad boendeform for
att méta den demografiska utvecklingen. For att na ett varierat bostadsutbud i olika
omraden i Uppsala behdver bostader som passar aldre finnas i samtliga pagaende
utvecklingsprojekt. For att uppna minst ett projekt per ar kan markanvisningstavling
for seniorbostadsprojekt vara aktuellt.
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