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Om rapporten och metod



Rapportens innehall
Om uppdraget

Juni Strategi har fatt i uppdrag av Kommunstyrelsekontoret och
Samhallsbyggnadskontoret i Norrtialje kommun att utreda olika
fragestallningar kopplade till bostadsforsorjning for
kommuninvanare som av olika anledningar inte sjilva kan 16sa sin
boendesituation med de nuvarande forutsattningar som rader pa den
lokala bostadsmarknaden.

Uppdraget har delats upp i 5 olika deluppdrag dar del 1 till 3
slutrapporteras till Kommunledningskontoret och deluppdrag 4 och 5
till Samhallsbyggnadskontoret. Denna rapport avser deluppdrag 4-5.

Ansvarig for bestillningen hos Norrtilje kommun ar Carl Luna.

www.junistrategi.se

Deluppdrag

1. Underlag for en langsiktig plan for arbetet med mottagande, inklusive
bostadsplacering, av anvisade nyanldnda ska tas fram.
Ansvar: Kommunstyrelsekontoret

2, Utreda inforande av kommunala hyresgarantier.
Ansvar: Kommunstyrelsekontoret

3. Utreda forutsattningar for en gemensam bostadsko med privata
fastighetsagare for att méta socialtjanstens behov av bostider.
Ansvar: Kommunstyrelsekontoret

4-5. Kartlagga och analysera behovet av verksamhetslokaler med specifikt
fokus pa ansvar enligt LSS samt utreda alternativa boendeformer

(for aldre) samt identifiera och initiera projekt med relevanta intressenter.
Ansvar: Samhadllsbyggnadskontoret



Om arbetsprocess

Uppdraget ar genomfort i januari till och med juni 2025. Underlag och Lokalstyrgrupp for utredningen
analys har genomforts av Anna Persson, Robin Svensén och Mikael Berg - . —
pa Juni Strategi. Arbetsprocessen har inkluderat nistintill veckovisa Anna Keskitalo Samhallsbyggnadsdirektor

avstimningsmoten med en bestillargrupp bestdende av Carl Luna, Lina

o a e ¢ Ann-Sophie Holgersson Foérbundsdirektor
Segrell, Anders Ohman och Sylvia Christiansen. P J
) . Catarina Odenberg Socialdirektor

Information och underlag for del 1, 2 och 3 har presenterats och _

forankrats med lokalstyrgruppen fredagen den 11 april. Frida Karlsson VD Campus Roslagen

Information och underlag for del 4 och 5 har presenterats och forankrats Germund Jonsson Ekonomidirektor

med lokalstyrgruppen den 16 maj. Hasse Heuser Fastighetschef
Jenny Nordstrom Tf Kommundirektor
Johan Hernman Stab- och planeringschef
Zara Lahouar VD Roslagsbostader

— Januari <~ Februari / Mars U April O Maj O Juni

Uppdragsstart Inldsning av Lokalstyrgrupp Prel. rapporter Preliminara rapporter Slutliga rapporter for
utredningar s-mote for 1,2 och 3 for4 och 5 1,2,340ch5
Konkretisering Statistik Arbetsmote Arbetsmote for
av uppdraget - : Uppdrag 1, 2 uppdrag 4 och 5,
och innehall Djupintervjuer och 3, 16 maj

Deskresearch 7 april

(S}



Metod och kallor

. e . e L. . *Demografisk statistik
Studiens metod bygger bade pa kvalitativ och kvantitativ data. Se figuren -Geografiska analyser

till hoger.
Rapporter och utredningar

*  Kommunalférbundets lokalférsorjningsbehov 2025-2033, Norrtilje
kommun

. R L. . . . *Djupintervjuer med

« Juni Strategis tidigare insiktsstudier: Guide till 65+ Djupintervjuer nyckelpersoner inom Norrtélje

kommun

+ Juni Strategis tidigare utredning pa uppdrag av SKR: Larande exempel
fran andra kommuner

Statistikdatabaser
« Norrtalje kommun

* Roslagsbostader Befintliga
underlag,

studier och
rapporter.

*Interna underlag
tillhandahallna av Norrtélje
kommun.

«Juni Strategis tidigare studier
*Boverket m.m

+ Statistiska centralbyran
Djupintervjuer

Se lista pa nésta sida.

*Fran Juni Strategis egna
referensbank utifran att ha
arbetat med fragestallningen i
Over 20 ar



Genomforda djupintervjuer

Intervjuer genomforda via Teams eller telefon under mars 2025

Representanter inom Norrtdlje kommun

Person

—

Ann-Sophie Holgersson
Catarina Odenberg
Elisabeth Segerstedt
Frida Karlsson
Lahouar, Zara
Madeleine Rietschel
Mona Larsson

Olof Sigfrid

© 00 N o o B~ W DN

Sari Sari

Sofie Adlerz

—_
(@)

11 Sylvia Christiansen
12 Tove Videfors
13 Helene Wallin
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Funktion pa Norrtalje kommun och KSON
Forbundsdirektor, KSON

Socialdirektor

Seniorsamordnare

VD, Campus Roslagen

VD Roslagsbostader

Aldreombudsman

Avdelningschef Bestallning och kvalitet, KSON
Trygghets och sakerhetschef
Enhetschef, Socialkontoret

Strateg, jamstalldhet, vald i nara relation
Lokalstrateg

Bosociala fragor, Roslagsbostader

Uthyrningschef, Roslagsbostader

Person

—

André Rosberg
Jan-Ove Ostbrink
Marc Micallef
Marika Philipsson
Martin Hagman
Mikael Berg
Mona Linden

Monika Matic

© 00 N O o B~ W DN

Olle Huusko

—_
o

Tobias Kjellin

11 Asa Brannstrom

12 Gerd Holmgren

Externa representanter och aktérer
Funktion
Affarsutvecklare, Credentia
SKR - Bostadspolitisk expert
VD. Credentia
VD, Blomsterfonden
VD, Riflex
VD, Juni Strategi
VD, Uppsala bostadsférmedling
Sociala Boendeenheten, Sddertélje kommun
VD, Tranvik

Affarsomradesansvarig, Arwidsro

Boendesamordnare sektor valfard omsorg,
Sundbyberg Stad,

Trollhattan Stad, Enhetschef, enheten mot vald i
nara relation.
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Om deluppdrag 4 och 5

Underlag for att kartldagga och analysera behovet av verksamhetslokaler med fokus LSS samt utreda alternativa
boendeformer for aldre

Uppdrag

Samhallsbyggnadsforvaltningen har i naimndinitiativ i verksamhetsplan
2024-2026 uppdragit at samhallsbyggnadskontoret att ta fram underlag for
att kartlagga och analysera behovet av verksamhetslokaler med specifikt
fokus pa ansvar enligt LSS samt utreda alternativa boendeformer (for dldre).

Metodik

>

En kvantitativ genomlysning av kommunens befintliga bostadsbestand,
hushaéllsstruktur och demografi genomfors med syfte att kartlagga det
nuvarande och potentiella behovet och efterfragan av alternativa
boendeformer.

Juni Strategi genomfor djupintervjuer med kommunen, exempelvis med
aldreombudsman och representanter pA kommunalférbundet sjukvard
och omsorg i Norrtilje for att se 6ver det kort- och langsiktiga bedomda
behovet av bostader for aldre.

Identifiering av potentiella omraden i kommunen for utveckling av
gruppbostider for LSS samt alternativa boendeformer for adldre.

Erfarenhetsaterforing fran Juni Strategis tidigare genomforda arbeten
med exempelvis SKR och rikstickande malgruppsanalyser av 65+ ar.

Juni Strategi identifierar aven mojliga projekt och partnerskap for att
utveckla alternativa boendeformer i kommunen.

www.junistrategi.se

Resultat

Uppdraget resulterar i tydliga underlag och rekommendationer for att
kartlagga och analysera kommande behov och med forslag pa potentiella
l6sningar.

Disposition

Uppdrag 4 och 5 innehaller nedan delkapitel.

Uppdrag 4 och 5
Statistisk dverblick
Nulage av specialbostader i Norrtalje kommun
Demografiska forutsattningar
Djupintervjuer med olika aktorer
Erfarenhetsaterféring
Vad kan fa aldre att flytta?
Alternativa boendeformer och goda exempel
Ekonomiska stod

Slutsats och rekommendationer
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JUMI

Befintlig aldersstruktur och SCBs befolkningsprognos

Norrtalje kommun, 2024
70+ &ringar i Antal Okning Okning
kommunen (antal) (andel)
1400
Nedan visas Norrtilje kommuns éldersstruktur samt SCBs befolkningsprognos for Ar 2024 14 448 - -
aren 2029 och 2034. I takt med att befolkningen blir dldre, 6kar antalet 70+ aringar
markant i kommunen pa sikt. Ar 2029 15909 +1461 +10%
1200 Ar 2034 17 646 #1737 +1%
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Olika livsfaser

Livsfaser ar inte statiska, de forandras over tid

Hurdet O . 40 60
var ar
1960
| framtiden
kommer fler och
) fler tillhdra den
Alderns host véxande kategorin
Centarianer,
individer som ar
100+.
Tonaring
v
Hur det
blir ar
2030
0 20 40 60 80 100
Flytta hemifran, Flytta till stérre Flytta till mindre och mer Flytta till anpassat boende
flytta ihop m.m lattskott
Generation Z, 2012—1997 Generation X, 19801965 Baby Boomers, 1964-1946  Den tysta generationen 1945-1928

www.junistrategi.se Generation Y/Millennial 1996-1981 12



Flyttstatistik bland aldre

Aldre som flyttar tenderar att flytta mycket korta striickor i jaimforelse med
ovriga aldersgrupper. Fran ca 70 — arsaldern okar andelen som vill flytta
inom distriktet dar individen ar bosatt idag, ca 45 procent. Detta gar att
jamfora med aldersgrupperna 20-69 ar dar snittet snarare ar runt ca 30
procent.

Med andra ord ar det fordelaktigt att riktade boendeformer (savil
bistandsbedomda som icke bistdndsbedomda) for aldre ar lokaliserat i ett
omrade dir manga ildre redan bor idag.

Langd pa flyttar per aldersgrupp
100%
00% | I 111 I | | i8S
80% I
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® Inom distrikt Mellan distrikt inom kommun

® Mellan kommuner inom 1&n = Over lansgréns

Utover att dldre tenderar att flytta mycket korta strackor ar en annan
tydlig utmaning att det ar fa som over huvud taget genomfor en flytt.

Den éarliga flyttfrekvensen bland dldre (70+ ar) ar i snitt 6 % vilket
innebar att det i genomsnitt ar ca 6 % av den totala befolkningen som
ar 70+ ar eller dldre som varje ar genomfor en flytt, med andra ord ar
det mycket fa som arligen flyttar. Detta gar att jamfora med unga
vuxna (20-29 ar) som har en arlig flyttfrekvens i genomsnitt pa ca 38
procent.

Arlig flyttfrekvens per aldersgrupp i riket
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Fordelning av bostadsbestandet

Agarférdelning bland specialbostader

En klar majoritet av kommunens bostadsbestand bestar av smahus med
aganderitt. Av flerbostadshusen i kommunen ar ca 40 procent hyresratter
och 60 procent bostadsratter.

= Stat, kommun, region

. . . . = Allmannyttiga
Undersoks de specialbostader* som finns i kommunen, 1 185 stycken enligt bostadsforetag
SCB, dgs ca 80 procent av privata bostadsbolag. Kommunen tillsammans
med allmannyttan dger ca 17 procent av de specialbostiader som finns i

kommunen.

= Bostadsrattsféreningar

= Privata bostadsforetag

* Specialbostdder enligt SCB avser bostdder for dldre/funktionshindrade,
studentbostdder och 6vriga specialbostdder.

Bostadstyper fordelat per upplatelseform i Norrtalje Fordelning av bostadsbestandet per
kommun, 2024 bostadstyper, Norrtélje kommun 2024
100%
90%
80% 6%
70%
60%
50% )
40% = Smahus
30% = Flerbostadshus
20% Specialbostader
10%
0%
Smahus Flerbostadshus Specialbostader

m Hyresratt mBostadsratt m Aganderétt
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Hushallens boendestruktur

Norrtalje kommun 2024

Diagrammet nedan visar boendestrukturen bland olika adldersgrupper i kommunen. Tydligt ar att en hog andel av kommunens aldre
invanare bor i smahus med dganderitt, ca 70 procent av 60-69 aringarna, 60 procent av 70-79 aringarna och 50 procent av 80 +
aringar.

Hushallens boendestruktur per alder

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%
-5ar 6-12 ar 13-19 ar 20-24 ar 25-29 ar 30-39 ar 40-49 ar 50-59 ar 60-69 ar 70-79 ar 80+ &r Alla aldrar

® Smahus, dganderatt B Smahus, bostadsratt B Smahus, hyresratt = Flerbostadshus, bostadsratt ® Flerbostadshus, hyresratt m Specialbostad | (')vrigt boende
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Nulaget av specialbostader |
Norrtalje kommun



Kort om olika bostadsformer for aldre & inom LSS

Personer med funktionsnedsattning behover ofta sarskilt anpassade
bostader. De kan ocksa behova en organiserad boendeform. Aldre kan till
exempel behova sarskilt boende, bistindsbedomt trygghetsboende eller
seniorbostiader. Andra kan behova ett anpassat boende som servicebostad,
gruppbostad eller familjehem.

Exempel pa bistdndsbedémda boendeformer for aldre:

Aldreomsorgen styrs av socialtjanstlagen (SoL 2001:453), dar kommunen
ska verka for att dldre kan leva och bo sjalvstindigt. Kommunen ska
erbjuda sarskilda boendeformer for service och omvardnad, som
aldreboenden och servicehus, vilka kraver bistandsprévning och
kommunalt beslut.

Sedan 2019 far kommunen dven inritta bistandsbedomt trygghetsboende
for aldre som behover stod i boendet, service och hjialp mot isolering —
detta ar frivilligt for kommunen.

Och exempel pa boendeformer som inte kraver bistandsbedémt beslut:
Seniorbostader och icke-bistaindsbedomda trygghetsbostader kraver inget
bistandsbeslut. De riktar sig till dldre (ofta fran 55 ar), ar
tillganglighetsanpassade och framjar gemenskap. Trygghetsbostader utgor
en mellanform mellan vanliga bostader och sarskilda boenden med
heldygnsomsorg.

Omsorg i senior- och trygghetsbostader ges via hemtjanst och
hemsjukvard, pa samma sitt som i vanliga bostader.

www.junistrategi.se

Boendeformer for personer med funktionsnedséttning som inte beror pa
alder:

Personer med funktionsnedséttningar som inte beror pa alder kan ha ratt
till stod enligt LSS (Lagen om stod och service till vissa funktionshindrade,
1993:387) samt enligt socialtjanstlagens 5 kap. §7. Ratten till stod galler
personer inom tre olika personkretsar:

1. Personer med utvecklingsstorning, autism eller autismliknande
tillstand.

2. Personer med stora kognitiva funktionsnedsittningar efter hjarnskada
i vuxen alder.

3. Personer med andra fysiska eller psykiska funktionsnedsattningar som
inte beror pa alder och som ar varaktiga.

Det finns tre boendeformer enligt LSS:
 Korttidsvistelse utanfor hemmet.
» Anpassat boende for barn och ungdomar.

» Anpassat boende for vuxna — vilket inkluderar gruppbostader,
servicebostiader och andra sarskilt anpassade bostader.

Kalla: Boverket 17



LSS

Kommunalforbundets lokalforsorjningsbehov 2025-2034

Enligt Kommunalférbundet Sjukvard och Omsorg i Norrtiljes
identifierade lokalférsorjningsbehov under perioden 2025-2034 framgar
att det i dagslaget inom LSS erbjuds totalt 206 boendeplatser i
kommunen. Forvaltningen koper 51 externa placeringar varav 25
av platserna ar beligna inom kommunen och 26 utgor
placeringar utanfor kommunen. Huvudanledningen till
behovet av kopta platser utanfor kommunen ér att
boendeplatserna inte tillgodoser det behov som finns i
kommunen.

Vad giller LSS bedoms fler vara i behov av en boendeplats i gruppbostad
an i servicebostad enligt kommunen. I diagrammet till hoger visas
prognosen framover pa ett 0kat behov av boendeplatser och redan under
ar 2026 understiger antalet platser det uppskattade behovet vilket syns av
ett negativt virde for nettoplatserna. Det uppskattade behovet kan komma
att uppdateras i takt med att eventuella byggprojekt aktualiseras.

Planerade byggprojekt:

* 2026: Tva gruppboenden (Hallstavik och Norrtilje) samt ett
barnboende i Svanberga.

« 2027: Ett gruppboende i Rimbo och ytterligare ett i Norrtalje.

I diagrammet till hoger ar inte de planerade byggprojekten medraknade.

www.junistrategi.se

LSS, Kapacitet och behov framdver, perioden
2025-2034
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Ang. upphandlingen fran KSON

Under 2024 hade kommunen en upphandling ute gillande
bistdndsbedomt trygghetsboende. Inga anbud skickades in. Inom ramen
for analysen har Juni Strategi intervjuat tva av de privata aktorerna som
av olika anledningar valde att inte inkomna med svar pa forfragan.

Den ena avstod pa grund av att den upplevade att underlaget och
informationen var for otydligt och svarbedomt.

Vi tankte att vi skulle vara med i upphandlingen men vi avstod
for att underlaget var sa otydligt. Jag laste éppna fragor och
svar i upphandlingsforfragan och dar man hanvisar till att man
byggt ett trygghetsboende med 12 - 13 platser men att det
behovet egentligen inte fanns. De vardgivare vi hade kontakt
med undrade vad behovet egentligen var. Omfiattning av
personal pa plats framgick inte mer an att det skulle 6ka efter
hand. Sa i vilken omfattning man skulle fa betalt for varden var
for oss oklar.

Dessutom var tiden knapp, anbudet skulle vara inne i november

och pabdrja verksamhet redan forsta kvartalet 2025. Vi har

bygglov for ett jattefint lage men pa grund av otydligheten fick vi

inte med oss nagon vardgivare. ”

www.junistrategi.se

Den andra aktoren avstod pa grund av att det saknades ekonomiska
incitament for att ga in i affaren.

Vi hade mark och sag behovet fran var och kommunens del. Vi
gick ihop med tva olika vardoperatorer som till en bérjan var
intresserade, men som bada hoppade av. Allt foll pa ekonomin,
vardoperatorerna bedémde att det var en forlustaffar.

Generellt tycker vi att det var ett bra underlag. Men det foll pa
att kommunen inte garanterade nagra platser och att
vardoperatoren fick for daligt betalt, och att man inte kunde
nyttja personalen mellan vardboendet och trygghetsboendet.

Ersattningen fran kommunen var helt enkel for dalig, det var for
hog risk. ”

19
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Demografiska forutsattningar |
Norrtalje kommun



Tathet av aldre 70+ ar i kommunen

Ungefar en tredjedel av hela Norrtaljes befolkning bor i centralorten

Norrtilje stad. Nar det giller de aldre (vilka i denna statistiska analys Tathet av 4ldre (70+) per km?

utgors av personer over 70 ar) ar koncentrationen dnnu hogre, 37 procent. 250
I Norrtilje stad bor det ca 5 000 personer over 70 &r, vilket ger en tithet
pa 273 aldre personer per kvadratkilometer. Aven om antalet dldre ar farre
i kommunens andra tétorter, ar tatheten av dldre hog aven dar.
200

Nistkommande omride med hog koncentration av aldre ir Almsta
(238), Hallstavik ost (183), Rimbo titort (162), Ranis (160) och
Edsbro tiatort (135).

Detta ar de primara utredningsplatserna for alternativa boendeformer for
aldre. Eftersom dldre i hog utstrackning inte flyttar sarskilt langa strackor,
ar det klokt att planera dessa bostdader dar de adldre idag bor.

- 150

- 100

- 50

. . Killa: Norrtdlje kommun & SCB
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Aldre som bor i smahus ar sarskilt angeldgna

Aldre i sméahus ir vildigt vanligt utanfor titorterna. Men #ven inom 1.0
tatorterna ar det stor skillnad, dar exempelvis Norrtilje stad har en 1ag Andel aldre som bor i smahus per NYKO-omrade

andel dldre som bor i smahus (18 procent), medan andelen ar storre i
mindre tatorterna som Hallstavik st (53 procent) och Edsbro tatort (69
procent).

0.8

0.4

0.2

0.0

. . Killa: Norrtdlje kommun & SCB
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Aldre som &r ensamhushall ar sarskilt angelagna

Ensamboende édldre personer som ar dven de en prioriterad grupp for att ) i .
motverka ensamhetsproblematik. Hér ser vi stora lokala skillnader bland Andel aldre som ar ensamboende per NYKO-omrade

annat pa Blido, Hallstavik Vst och Ost som sticker ut med en mycket hog 06
andel, medan Soderby-Karl och Arholma ligger pa 18 respektive 16
procent.
0.5
- 0.4
- 0.3
- 0.2

- . Killa: Norrtdlje kommun & SCB
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Prioriterade omraden for boenden for aldre

For att identifiera prioriterade geografiska omraden for utveckling av boenden riktade mot dldre genomfors en berakning av bland annat den statistik som
visades pa foregaende sidor. Beroende av antalet dldre 70+ ar och ytstorleken for respektive NYKO-omréade berdaknas forst den sa kallade tatheten av dldre
per omrade. Som framgar i tabellen har exempelvis Blido och Vito ett hogre antal dldre, men pa grund av att NYKO-omradet for Blido och Viato ar sa pass
stort blir nyckeltalet “tathet av aldre” 1agt. Efter att tatheten av dldre beraknats for respektive omrade tas aven hédnsyn till hur ménga ensamhushéll som
finns och hur stor andel det 4r som bor i smahus. Resultatet blir ett viktat viarde for respektive NYKO, dar Hallstavik ost, Edsbro och Almsta hamnar i
toppen.

NYKO-omrade Antal Aldre (70+) Yta_km2 Téathet av aldre Andel ensamhushall bland dldre  Andel i smahus bland éldre | Viktat varde
Hallstavik st 872 4,8 183 50% 53%
Edsbro tatort 118 0,9 135 45% 69% 42
Almsta 392 1,7 238 43% 39% 40
Rimbo tatort 908 5,6 162 48% 43% 34
Norrtélje stad 5 266 19,3 273 46% 18% 23
Graddo 79 1,3 59 37% 98% 21
Grisslehamn 66 1,3 52 45% 87% 20
Bergshamra 129 2,1 62 37% 84% 19
Spillersboda 87 2 44 35% 98% 15
Herrang 94 2,4 39 56% 72% 15
Ranas 91 1,7 54 39% 72% 15
Svanberga 62 0,9 70 23% 89% 14
Hallstavik vast 77 2,1 37 52% 73% 14
Riala by 32 0,6 59 22% 100% 13
Finsta 14 0,5 27 50% 90% 12
Drottningdal 22 0,6 K15) 38% 94% 12
Nysattra 56 1,5 37 35% 83% 11
Sddersvik 66 1,8 36 29% 87% 9
Skebobruk 52 1,6 KK] 30% 89% 9
K&pmanholm 32 1,8 18 48% 96% 8
Furusund 65 3,1 21 35% 93% 7
Soderby-Karl 41 1 42 18% 90% 7
Blido 6 231 32,4 7 40% 94% 3
2

Vat6 6 201 52 4 40% 99%
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JOMI

Djupintervjuer med olika
aktorer



Fastighetsagares syn pa bostadsutvecklingen i Norrtalje

Som komplement till den kvantitativa analysen, har dven ett antal
djupintervjuer gjorts med olika aktorer med kopplingar kring
bostadsmarknaden for dldre i Norrtilje. Intervjuerna bestar av en handfull
utav Norrtilje kommun, utvalda fastighetsutvecklare, samt av
Roslagsbostader. Dartill har intervjuer dven genomforts med
aldreombudsman, seniorsamordnare samt representanter hos
socialforvaltningen. I detta kapitel gors en sammanstallning av den bild
som framkom generellt, men dven vissa specifika synpunkter for att lyfta
den variation och bredd som finns inom frégan.

I intervjuerna framkommer saval positiva mojligheter men ocksa
utmaningar i kommunen. En utmaning som framkommit, men som inte
behandlas vidare i denna rapport ror fragan kopplat till VA-fragan.

www.junistrategi.se

"Det kanns som att kommunen arbetar lite for mycket i stupror,
man behodver titta mer pa helheten och utifran fler perspektiv.”
(Privat aktor)

“Jattebra att kommunen gor det har och lyssnar pa oss som kan
marknaden. Att vi inte bara ses som en exploator som vill hava
in pengar.” (Privat aktor)

"Inom kommunen har jag upplevt en osdkerhet i att fatta bes/ut
och att hela tiden bara acceptera det hogsta budet. Det
samhallsekonomiska perspektivet har glomts bort over tid. Man
har arbetat med kvalitetsprogram for gestaltning pa bekostnad
av sociala fragor.” (Privat aktor)

"De som arbetar inom kommunen ar fantastiska som individer,
men det finns stora strukturella utmaningar.” (Privat aktor)

"Andra kommuner har varit betydligt mer flexibla an Norrtalje. Vi
behdver titta &nnu mer utanfor kommunen pga detta.” (Privat
aktor)

26



Forutsattningar for bostadsutvecklingen

Stort befintligt utbud och utmanande ekonomiska forutsattningar

Norrtalje beskrivs som en generellt sett attraktiv kommun men att de
ekonomiska forutsattningarna for utvecklingen, skiljer sig markant mellan
olika geografiska delar inom kommunen.

Det finns ocksa en bild av att det historiskt har byggts mycket, specifikt
vad géller flerbostadshus i hyresrattsform.

Utifran befintliga avtal och villkor och under rddande ekonomiska
forutsattningar, med okade utvecklings- och byggkostnader beskrivs att
“affaren” inte gar ihop.

www.junistrategi.se

"Bostadsutvecklingen i Norrtélje ar tidstypisk, man har varit duktig att
skapa forutséttningar i hamnen men med takt att investeringsstodet
kom till har det spelat ut marknadens villkor.” (Privat aktor)

"Behovs det verkligen fler bostader i kommunen? Det har byggts
mycket i kommunen, i centrum och i Rimbo. Det bérjar bli méttat med
manga hyresldgenheter. Jag ser inte behov av fler bostader i
kommunen pa nagra ar.” (Privat aktor med hyresbestand i kommunen)

Vi ska vara forsiktiga med att bygga fler hyresrétter, vi behéver blanda
upp med flera upplatelseformer.” (Privat aktor)

"Under senaste 5 daren har man byggt ikapp bade i centrala Norrtélje
och Rimbo, bade brf och hyresratter.” (Privat aktor)

"Vad géller just trygghetsboenden i Norrtalje kommun sa har jag dalig
koll. Men, min bild &r att det finns ett stort utbud pa bostader i
lagenhetsform.” (Privat aktor)

"For att vi ska vélja att etablera oss och utveckla bostader i
kommunen, ar, att vi har platser som ar centrala, nara service och
kommunikationer som i centrala Norritalje.”

(Privat fastighetdgare som ej ar verksam i kommunen)
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Forutsattningar for bostadsutvecklingen

Villkor och forutsattningar for framtida utveckling

I intervjuerna framkommer att det finns en vilja att utveckla nya bostader
i kommunen. Av naturliga skal ar den starkast hos de aktorer som har
Norrtilje som "hemmamarknad”. Andra aktorer, har en mer 6ppen syn,
dar en investering i tid och pengar aven konkurrerar med andra
geografiska omraden. Fran fastighetsagarnas perspektiv lyfts utmaningar
med att de upplever sig fa sta for saval risk som okade kostnader.

Risk: Onskemal om att hitta nya uppligg, gillande betalnings- och
ersiattningsmodeller for markforvarv som kan innehéalla helhetslosningar
med tex ataganden av sociala kontrakt.

Vi kan tdnka oss markanvisningar som &ven inkluderar krav for utsatta
grupper, men da masta andra krav eller kostnader tas bort for att fa en
attraktiv helhet”

Dessutom lyfts o0nskemal om att hitta en modell med kommunal
hyresgaranti.

Kostnad: Kostnaden berér markpris, men dven andra sarkrav. Vad géller
markpris att det behover vara en betydligt mer differentierad prissattning
i olika geografiska lagen, vad gille sarkrav att dessa primart inkluderar
fragor rorande den arkitektoniska utformningen.

Vi kan aven bygga Attefallare pa 30 kvm, som komplement till ordinarie
hyresbestand med en hyra pa under 5 000 kr. Det ar ingen dalig affar for
0ss.”
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"For att utveckia trygghetsboende sa onskar man ha med sig kommunen som en
garant som hyrestagare, att skapa forutsatiningar och gora det majligt. Att vi har
blockhyresavial for dessa.” (Privat aktor)

"Kommunen sdger att det finns behov men vill inte sjalv ta risk och ga in i det.”
(Privat aktor)

"Vi har jéttebra dialog med KSON ang forutséttningarna och affarstdnket.”
(Privat aktor)

"For att utveckla nya bostdder for dldre sa behdéver detaljplanerna ha en storre
flexibilitet i utformning och volym.” (Privat aktor)

"Kollektiva hyresratter kan vara en losning framover.” (Privat aktor)

"Det satsas for lite utanfor centralorten, som pa landsbygden mot Svanberga
eller Graddo, Hallstavik. Vi ser att det gar att bygga pa dessa platser sa ldnge det
finns en flexibilitet | planer och prissatining av mark.” (Privat aktor)

"Vi maste ha samma syn pa vad marknaden ar beredd att betala i olika Iagen
(olika markpriser i olika delar av kommunen). Kommunen behover ocksa
investera sa det kommer bli bra pa sikt, men vi ar inte dar an.” (Privat aktor)

"Man (kommunen) vill mycket pa de mindre orterna, jatteviktigt att tinka
langsiktigt for dessa!” (Privat aktor)

"Kommunen har bast koll pa hur behoven ser ut idag och framéver. Det finns
alltid en risk de forsta manaderna att fylla upp bostaderna initialt, att fylla upp
vakanser.” (Privat aktor)
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Om behovet av bostader for aldre

Utmaningar for aldre kring flytt

Bistandsbedomda boenden erbjuds via KSON i Norrtilje kommun. I
intervjuer beskrivs att tiden for de boende oftast 4r mycket kort. For att fa
flytta in i det bistindsbedomda boendet kravs att individen ar berattigad
en viss omfattning av hemtjanst, dvs att individen redan har ett mer
omfattande virdbehov, och ndgot som kan eskalera relativt fort, da
individen istallet 4r behov av SABO.

"Mangas halsa forsamras avsevart av att flytta som &ldre.”
(Tjénsteperson)

For att forbattra mojligheterna for kommuninvanarna och undvika dessa
mer ofrivilliga flyttar, ser savil tjanstemin inom kommunen som inom
KSON en l6sning vad géller att 6ka andelen trygghetsbostader (icke
bistandsbedomda) for aldre.

"Genom att kommunen sjalva initierar fler trygghetsboenden
(icke bistandsbeddémda) kan vi fordréja behovet och framtida
kostnader for kommunen.” (Tjdnsteperson)

I intervjuer med de privata fastighetsdgarna ses mojligheter med att
utveckla detta, men det lyfts ocksé en del utmaningar som att utifran det
stod och hjilp kommuninvénare kan fa i sitt befintliga boende och de
prisnivaer som idag rader, att de inte bedomer att efterfragan ar sa pass
stor.
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"Svart att bedéma efterfragan for éldre. Vi har radhus for dldre som &ar
anpassade for det i Rimbo som vi har erbjudit till dldre och i bérjan var det
stor efterfragan, men efter nagra ar, har det blivit mixat.” (Privat aktor)

"Det &r forst ndr ndagon aviider som man vill flytta. Oftast ar det kvinnor
som ar 70+ och som vill flytta fran sitt hus till Trygghetsboende.” (Privat
aktor)

"Jag ser inte att det finns sa stora anledningar for aldre att flytta till ett
"mellanboende’. De bor billigt och om de behdver hjalp kan de fa det via
kommunen.” (Privat aktor)

"l Norrtalje 4r man extremt ortstrogen. Man vill inte flytta fran sin plats.
Man vill bo kvar i det omrade som man kanner till.” (Tjdnsteperson)

"De &ldre ringer och sdger att de vill ha trygghetsboende. De vill ha ett
boende med en servicetidnster som sjukgymnastik, tvatt, stad. Det finns
som bostadsrétter for de som kan kopa, med det finns inte i
hyresrattsform i kommunen.” (Tjdnsteperson)

"Den ofrivilliga ensamheten ar valdigt stor i kommunen.” (Tjdnsteperson)

Manga &ldre star i k6 hos Roslagsbostdder, men manga dldre missar att
de masta logga in en gang per ar for att sta kvar. (Tjansteperson)
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Erfarenhetsaterforing



Extra kOpoang alternativ till fortur

Erfarenhetsaterforing fran Sigtuna kommun

Extra képoang for personer mellan 16 och 24 ar

* Ar du mellan 16 och 24 ar, skriven i Sigtuna kommun och inte har ett
forstahandskontrakt, far du 2 190 extra kopoiang mot uppvisande av
personbevis nér du registrerar dig hos Bostadsformedlingen.
Extrapodngen motsvarar sex (6) ars kotid. Personbevis som styrker
folkbokforing i Sigtuna kommun ska skickas in till Bostadsformedlingen
inom tre manader fran registreringsdatumet.

* Dessa CPoéing behaéller du till dess du har fatt ditt forsta hyreskontrakt via
Bostadsformedlingen. Du kan fa dessa extra poang endast en gang.

Extra képoang for personer som ar 65 ar eller dldre

«  Ardufyllda 65 &r eller dldre och finns rezgiistrerad i Bostadsformedlings
ko eller registrerar dig som ny kund, far du 1 095 extra kopoang, vilket
motsvarar tre (3) ars kotid. Du kan fa dessa extra poang endast en gang.

Extra kdpoang fér personer med medicinskt behov

» Den som behover byta bostad pa grund av nedsatt fysisk
funktionsforméga kan ansoka om extra poang upp till maximalt 3 650
Foéing, vilket motsvarar tio (10) ars kotid. De extra poangen ger en

orstarkt mojlighet att soka en passande bostad inom ett ar fran
godkannande datum.

* Om extra poang beviljas tilldelas sokanden extra kopoang motsvarande
mellanskillnaden mellan sokandesbefintliga kopoang och 3 650 poang.
Exempel: Har du varit registrerad i ett ar (365 dagar=365 po'eing?
beviljas du 3 285 extra poang.
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Det férutsatter féljande:

* Bostadssokande ska vara folkbokford och bosatt i Sigtuna kommun
sedan minst tva ar samt vara registrerad i Sigtuna Bostadsformedlings
bostadsko och ha betalat koavgiften.

« Tva av varandra helt oberoende ldkare ska intyga att din nuvarande
bostad inte ar tillgdnglig med hanvisning till din fysiska
funktionsférméga. Intygen far inte vara dldre dn sex manader.

* Bostadssokande uppfyller de vanliga grundkraven for bostaden.

» Bostadssokande ansvarar sjilv for att soka din bostad och det ar inga
garantier for att fa en bostad men en mojlighet. Bostadssokande
anmadler intresse for lagenheter pa hemsidan.
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Vad kan fa aldre att flytta?



Om Juni Strategis tidigare studier

Denna del av rapporten bygger pa kunskapsaterforing, delvis fran Juni
Strategis tidigare genomforda studier. Pa denna sida ges
bakgrundsinformation till de tidigare studierna.

Guide till 65+, Pensionarer/Seniorer - dr 2020

Studien bygger pa rikstackande enkit och djupintervjuer med 6ver 1 000
respondenter dir 57 procent befann sig i 65-74 arsaldern och 43 procent
var 75+ ar vid enkitens genomforande. Syftet med studien var att ge en
fordjupad bild av dldres livssituation och framtida prioriteringar med
fokus pa bostaden. Studien fokuserade pa den bostadsmarknad och de
bostader som ar tillgingliga genom eget val och beror endast ytligt andra
boendeformer som sarskilt boende.

Trots att nagra ar passerat sedan studien genomfordes kvarstar dess
relevans idag, frimst pa grund av att dldres bostadsmonster generellt sett
ar relativt stabila 6ver tid — daremot kan hushéallens ekonomiska
forutsattningar forandrats vilket kan paverka mojligheten att efterfraga
vissa typer av bostader.

Larande exempel fran kommuners arbete med att erbjuda attraktiva
boendealternativ for éldre - Juni Strategi pa uppdrag av SKR, ar 2022

Rapporten bygger delvis pa ca 30 djupintervjuer med foretradare pa 11
olika kommuner. Syftet med rapporten var att belysa framgangsfaktorer
och framgangsrika arbetssitt, men ocksa problem och hinder for att mota
behov och efterfragan.
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Kartlaggning av méjliga boendeformer - Juni Strategi pa uppdrag av
Jarfalla kommun, ar 2024

I uppdraget ingick bland annat att kartligga maojliga boendeformer
kopplat till bade upplatelseformer, finansieringslosningar och
agandeformer. Syftet var att se 6ver mojligheterna till bostadsutveckling
for att fler hushall med begransad ekonomi ska kunna fa en bostad.
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Nuvarande bostad

Om Passiondrer otings @

eller
Smahus eller Ekonomi
Passionarer Tankeprocess lagenhet Laga boendekostnader
Friska aktiva och Bor onddigt stort Flyttat en eller flera Varden i befintligt
optimistiska ganger boende

Skotsel och alla - _ -
masten | \ Far inte finansiering

Stora variationer sett till
inkomst/pensioner

"Passionarer”

|dentifierar sig inte som

pensionarer eller 65+ Vanner som flyttat,

barn som undrar

Funderar pa nér, hur,
till vad och vart

Upplatelseform

Fran smahus till
flerbostadshus

Motiverar kvarboende Hyr fortsatter hyra

Bostad som uppfyller Ager fortsatter 4ga

alla behov
Bor billigt
Utloggade fran
bostadsmarknaden S _ g Nya bostadsomradet Mer modernt
Olika bgglutsmognad nl?\ll'aurar?milre"rt])%as:arggn ‘ __Tillbaka till | Praktiskt och mer
och traditionella roller uppvaxtort/anknytning anpassat

i Kan bli ensam . ]
Upplever ingen } ) Nara barn och barnbarn Hiss
Inte lAmna over

beslutet till barnen

Visst intresse for
Nya bostaden . sgarlagenheter

Mindre
Motiverar flytt

tidspress Plats for bilen

Intill natur och gronska
eller
Utbud, service,

kommunikationer och

. _ kultur
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Drivkrafter for att flytta

Juni Strategis insiktsstudie: Guide till 65 + ar

Det som talar emot en flytt for 65+ aringarna ar framfor allt for att man redan

Drivkrafter for att flytta for 65+ aringarna ar framfor allt att man soker .
yt S 5 anser att man bor i en bostad som uppfyller alla ens behov och att man bor

en funktionell och praktisk bostad som gérna far vara mindre dn det

boendet man bor i nu. billigt.
Vad ar anledningarna till att du kan tanka dig att flytta i Vad ar anledningen till at du.inﬁ l_<an ténlfa dig att flytta? Endast
framtiden? Endast personer som kan tanka sig att flytta har personer som svaraot aEt de inte vill flytta_l framtiden som svarat
besvarat fragan. (antal svar =1 006) pa fragan (antal svar =736)
Jag har redan en bostad som uppfyller alla mina P T4 %
Hade 6nskemal om en mer funktionell bostad... s 51 % behov
Ville ha en mindre bostad I 33 9 Jag bor billigt och det vill jag fortsétta att géra TR 38 %
Ville ha ett mer underhallsfritt boende IR 32 % bJag anser all det Infe flnns négra batre I 29 %
° ostadsalternativ som passar mina behov
Ville inte att mina barn ska behéva ta ansvar for... BRI 22 % Jag vill inte flytta ifran mitt bostadsomrade/stadsdel RN 24 %

Jag anser att det inte finns nagra bostadsalternativ

Ville ha en bostad dér jag nu eller senare kan... B 18 % som passar mig ekonomsikt e 10 %
i i 0 Jag anser att det inte finns nagra bostadsalternativ i
Ville ha ett mindre kostsamt boende BN 16 % 9 et l5ge dar jag 6gnskar bo e 10%
Ville fa tillgang till det kapital som min... BE— 11 % Jag orkar inte med en flytt och allt detinnebar rent 45 o,
praktiskt
Ville ha ett boende som erbjuder nya sociala.. B 10 % Jag har en vinst pa min nuvarande bostad som jag - 7%
inte vill realisera
Ville bo ndrmare mina barn/barnbarn B 8 % Jag vill att min nuvarande bostad ska g i arv till min —
familj ?

Ville fa férandring, se och uppleva en annan... B 7 %
Vet ej/vill ej uppge B 3 %

A q
Annat, namligen... 5 % Jag och min partner/familj/barn ar inte 6verens om

0
nar eller var jag/vi ska flytta 2%

Ville bosatta mig permanent i mitt fritidshus B8 3 %
Annat | 1%

Killa: Guide till 65+, Juni Strategi
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Onskemal kring boende och lage

Juni Strategis insiktsstudie: Guide till 65 + ar

65+ aringar stiller sig positiva till konceptboenden som 55+ &r. Det ar
dock en hog andel som vill bo i ldgenheter utan nigon specifik
alderskategorisering. Ca 15% ar intresserade av ett smahus, antingen
rad/par/kedjehus eller villa.

Sett till 14age vill de allra flesta bo i ett mer stadslikt omrade dar tillgdng
till service och utbud ligger pa gangavstand.

Laget - Vilket lage foredrar du for ett eventuellt

framtida boende?

www.junistrategi.se

= Ett mer lugnt och fridfullt
naturomrade med bilavstand till
kommersiellt utbud

= Ett mer stadslikt omrade - med
gangavstand till kommersiellt
utbud.

= Vet inte

Vilka av foljande bostader skulle du vara mest
intresserad av? Valj max tva alternativ.

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

Lagenhet avsedd for personer 55 ar eller aldre [N 45%
Lagenhet utan specifik élder§kategorisering, dvs I 32%
med blandade aldrar.
Nyproducerad ldgenhet (ej aldre &n 10 ar) [N 22%
Lagenhet i trygghetsboende [N 22%
Lagenhet med vard- och omsorgsfunktioner N 10%
Rad/par eller kedjehus [ 10%

Friliggande vila I 7%

Lagenhet/boende i kollektiv [l 4%
Vet ejivill ej uppge [ 3%

Annat, namligen... [ 2%
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Larande exempel fran andra kommuner
Juni Strategi pa uppdrag av SKR

I rapporten som genomfordes pa uppdrag av SKR framkommer framgéangsfaktorer och framgéangsrika arbetssatt for kommuner i arbetet
med att framja frivilliga flyttar for en dldre befolkning. Dessa listas nedan.

Mod

-Viljan att férandra och ténka
framat.

Holistisk syn

- Stérre malgruppsperspektiv
kravs, och satt i relation till andra
malgruppers behov utifran
planering.

Samverkan och
samarbete

- Mellan olika foérvaltningar, mellan
tjanstepersoner och politiker,
mellan kommunala
tjanstepersoner och féretradare for
allmannyttan.

Kunskapsunderlag

- Stort behov av fakta och fler
kunskapsunderlag, mer
informationen hur och var aldre
bor i kommunen etc.

Tilliféra olika nya
bostadsalternativ

- Fler boendeformer for aldre,
behov av "mellanboende”.

Dialog med
malgruppen

- Behov av kunskap om de aldre

medborgarnas tankar och asikter.

Arbeta med
ordinarie
bostadsbestand

- Bostadsanpassningar och aktivt
och riktat arbete mot aldre av
allmannyttan.

Engagemang och
kompetens

- Intresse kravs for driva aldres
boendefragor. Och kunskaper pa
bade strategisk och operativ niva.
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Larande exempel fran andra kommuner
Juni Strategi pa uppdrag av SKR

Det var dven flera utmaningar och vardefulla lardomar som lyftes i uppdraget.

Kompetens-
forsorjning
- Personalbrist ar en stor

utmaning fér att kunna klara av
aldres behov av stod.

Hinder for nya
bostader

- Att skapa nya boendeformer
och bredda utbud ar svart utifran
lagar och regelverk, samt
ekonomisk kalkyl.

Strategier och mal

- Behdvs mer specifikt for aldre
sasom framtaga riktlinjer for
bostadsforsorjning, direktiv till
allmannyttan eller olika
affarsplaner dar de aldres behov
uttrycks tydligt.

Ansvarsfraga
samt
internkonkurrens

- Fragan om aldre boende ar
komplex, och spanner dver
manga omraden/forvaltningar.

Alderism

- Det behdvs ett storre intresse
och en férandrad syn pa den
breda gruppen aldre.

Ensamhet

- Behovs fler boendeformer, och
insatser som framjar social
samvaro.

Rimliga
boendekostnader

- Aven for battre bemedlade aldre
kan kostnaden for en "ny” bostad
vara kannbar.

Olika geografiska
lagen

- Ofta olika forutsattningar kring
utbud och efterfragan centralt och
perifert.
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Alternativa boendeformer &
(Goda exempel



Boende for aldre

Oversikt av olika typer av boende for &ldre

Ordinart boende Seniorboende

1

Trygghetsboende

ANEASERANERIN

<

v

v

Hyresratt

Kooperativ hyresratt
Bostadsratt

Aganderitt
Behovsbedomt boende
Behovsbedomd hemtjanst
Lagsta alder 55+

Lagsta alder 65+

Privat aktor

Offentlig aktor

v Hyresratt
v Kooperativ hyresratt
v/ Bostadsratt
Aganderitt
Behovsbedomt boende
v Behovsbedomd hemtjanst
v Liagsta alder 55+
Lagsta alder 65+
v/ Privat aktor

v Offentlig aktor

v/ Hyresratt
v Kooperativ hyresratt
v/ Bostadsratt
Aganderitt
v/ Behovsbedomt boende
v Behovsbeddmd hemtjinst
v Lagsta alder 55+
v/ Ligsta alder 65+
v Privat aktor

v Offentlig aktor

Vard- och
omsorgsboende

v Hyresratt
Kooperativ hyresratt
Bostadsratt
Aganderitt

v/ Behovsbedomt boende
Behovsbedomd hemtjanst
Lagsta alder 55+
Lagsta alder 65+

v/ Privat aktor

v Offentlig aktor

Trygghetsboende kan vara bistandsbedomt och icke bistandsbedomt. For att ans6ka om bidrag fran Boverket dr grdnsen 65 ar.

www.junistrategi.se
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Olika nivaer gallande delning for olika boendealternativ

Schematisk skiss for att illustrera omfattning av ytor, funktioner och aktiviteter som delas

Nivaer for att illustrera
vad som kan inga i ett
boende for en
alderskategoriserad
malgrupp.

O'O

"Vanlig®
hyres/bostadsratt

Egen bostad

- Gemensamma
lagstadgade funktioner
som ex cykelrum och
féreningslokal

Ex; HSB, JM, lkano,
Riksbyggen, Bonava,
Peab mfl.
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H
Bogemenskap

Egen bostad (kan vara
normalstor eller
yteffektiv)

Gemensamma ytor och
funktioner som ex,
tvattstuga, kok,
vardagsrum
Overnattningslagenhet.

Varierande omfattning
av sociala aktiviteter

Bovieran, Bonum,
Seniorgarden, Vivum,
mfl

A‘.

Kollektivboende

Egen bostad med
gemensamma ytor,
annu mer fokus pa
sociala aktiviteter samt
aktivt deltagande i
underhall och drift.

Ex: Familjebostaders
Fardknappen och
Sjofarten i Stockholm

Byggemenskap

Egen bostad och med
gemensamma ytor,
annu mer fokus pa
sociala aktiviteter samt
aktivt deltagande i
underhall och drift.
Samt gemensamt driva
hela utvecklings- och
byggprocessen

Ex: Lagno Bo, Trosa

ey

Boendekollektiv

Delad bostad (plats i
rum eller i lagenhet
med andra).

Behover inte inkludera
sociala aktiviteter med
boende utanfér sjalva
bostaden, men kan
gora det.

Ex: Kompislagehet,
Colive

Kaélla: Juni Strategi och Analys AB
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Bogemenskap/Gemenskapsboende

Bogemenskap eller gemenskapsboende, ar samlingsnamn for
boendeformer som praglas av utokade mojligheter till samvaro och
gemenskap i vardagen, grannar emellan. I en bogemenskap har varje
hushall sin egen utrustade lagenhet och darutover tillgang till utrymmen
for samvaro och gemensamma aktiviteter. For att halla nere kostnaderna
kan lagenheterna vara nagot mindre till ytan an i ett vanligt
flerbostadshus.

Medan begreppet byggemenskap avser processen att driva ett
bostadsprojekt, sa avser begreppet bogemenskap, eller
gemenskapsboende, ett satt att bo. Narmare bestdmt en boendeform som
préglas av utokade mdjligheter till samvaro och gemenskap mellan dem
som bor i huset.
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Finansieringsldsning
Bogemenskap/Gemenskapsboende kan erbjudas som hyresratter (aven
kooperativa) eller som bostadsratter.

Generellt finns tva varianter gillande prisbilden nar det kommer till
nyproducerade bogemenskaper/gemenskapsboenden. En dar den
enskilda bostaden ar till ytan normal till stor och de gemensamma
funktionerna ses som ytterligare viarde vilket innebar ett boende som blir
nagot mer kostsamt dn ett motsvarande utan dessa funktioner. JMs
Seniorgarden samt Riksbyggens Bonum ar exempel pa detta.

I det andra alternativet har prisbilden en avgorande betydelse. Har
minimeras istéllet den egna ytan och vissa funktioner erbjuds/
kompenseras istillet som gemensamma. Ett exempel pa detta ar Ikanos
FlexHem, dven om denna inte primért ar knuten till en specifik
aldersgrupp.
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Kollektivboende

Ett kollektivboende ar en bostadsform dar individer eller familjer delar
gemensamma utrymmen och resurser samtidigt som de har sina egna
privata bostadsenheter. Denna form av boende betonar gemenskap,
delning av arbetsuppgifter och resurser samt socialt samspel.
Kollektivboenden kan variera i storlek och form men har nagra
gemensamma kannetecken:

Gemensamma utrymmen: Kollektivboenden har vanligtvis gemensamma
utrymmen som kok, matsal, vardagsrum, tradgard, och ibland dven
badrum.

Privata utrymmen: Varje individ eller familj har sitt eget privata utrymme,
vilket kan vara ett rum eller en ldgenhet.

Delning av arbetsuppgifter: Hushéallssysslor och ansvar delas mellan de
boende. Detta kan inkludera matlagning, stadning, underhéll av
gemensamma omraden mm.

Social gemenskap: Uppmuntrar till socialt umgénge och stod mellan de
boende. Detta kan inkludera gemensamma maltider, aktiviteter och
evenemang.

Finansieringslésning samt relevant lagstiftning: Samma som for
Bogemenskap, se foregaende sida.
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Kollektivboenden
férekommer primart i
hyresrattsform inklusive
kooperativ
hyresrattsform, men
finns aven i
bostadsrattsform. Till
hdger visas en karta
Over befintliga och
planerade kollektivhus
enligt intresse-
organisationen
Kollektivboende NU.

W Umea
Startargrupp
B hyresrdtt
B bostadsritt
I kooperativ hyresratt/

M Hudiksvall
blocku -

Byggemenskapen Garden, Uppsala  Solhem, Almsta, Vaddo

Tersen  Blomstret BIG Vaxholm
| .
W Falun W Gavie
Hogslatts Vanboende, Hamburgsund Rudbeckia

Byggemenskap Hogsbo  Boihop Ostra Kalltorp

soes o U |

Majbacken bogemenskap,
Majorna

Stockholm BE—
Huddinge i M Tyreso
W Sodertilje

i Orebro

- e — - Hallkollbo, Stockholm
Stacken, Bergsjon ! W Linképing
Tradet, Kortedla Bords Farckndppen, Sodermaim | T Portar Sarpndck
Il Géteborg
s 80 povemsel

 sum S o, St Fllrsta Bk, o
e s st ke, Sasrmn
[REGRBIGET] M Helsingborg M Karlskrona — .
S
- M Lund
[ Siottet T W Malmd g,
Hambo Khr, Hammenhog

Fortuna

Roda Oasen sgiiefunds Kollekiivhus

Exempel Familjebostader

Kollektivhuset Sjofarteni Hammarby Sjostad bestar av 47 lagenheter och ett
antal gemensamhetslokaler som gemensamt storkdk, matsal, bibliotek och TV-
rum, festlokal, gastrum, hobbyrum samt lokaler for fritidsaktiviteter.
Kollektivhuset byggdes 2006-2008 av Familjebostader, som hyr ut ldgenheterna
till kollektivhusféreningens medlemmar.

Kollektivhuset Fardkndppen, S6dermalm ar ett kollektivhus fér personer dver 40
ar och ar en av de mest kanda kollektivhusen i Stockholm. Huset ar byggt 1993
och ags av Familjebostader.
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Delningsbostad - boendekollektiv

Flera personer som inte tillhor samma hushall kan vilja dela bostad, s& att
de har varsin egen bostadsdel, typiskt sett ett sovrum, men delar andra
utrymmen. Det kallas ibland boendekollektiv, till skillnad fran
kollektivboende eller kollektivhus, dar varje hushall har en egen,
fullstandig lagenhet, utover gemensamma utrymmen.

Att dela utrymmen och funktioner kan vara ett satt att halla nere
boendekostnaderna. Men det kan finnas andra syften, som att kinna en
gemenskap i vardagen och komma ifran en oonskad social isolering. Vilket
ocksa kan gélla dldre personer, som da kanske giarna vill ha ett storre eget
rum och eget badrum men gemensamt kok och vardagsrum.

Exempel Co-live

Konceptet bygger pa en valdigt stor gemensam lagenhet dar de boende
har egna rum. Badrum kan vara enskilda, eller delas med 1-2 "roomies”.
Det erbjuds tillgang till ett moéblerat, modernt hem med fullt utrustat kdk
och mysigt vardagsrum. Dessutom finns en gemensam Coliveklubb,
med plats for umgange, spel, arbete, plugg eller filmkvallar. Unikt med
konceptet ar att de boende matchas ihop av manniskor som forutspas
passa allra bast tillsammans. Man anvander sig av ett matchnings-
verktyg som beskrivs ska se vilka som passar speciellt bra i samma
lagenhet. | urvalsprocessen far darfor de sékande svara pa fragor om
vanor, intressen, mat, ordning och varderingar.
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Goda exempel pa boendekoncept for aldre

Icke bistandsbedomda

I tabellen ges exempel pa riktade boendekoncept for aldre malgrupper.

Riksbyggens boendekoncept for seniorbostader riktade till personer 55+ ar. Bostadsrattslagenheter i centrala
lagen nara kommunikation och utbud. Planlésningar och bostadskvaliteter som moter efterfragan bland aldre

: 55 + ar
malgrupper.

Riksbyggen - Bonum

Riksbyggens modell fér att skapa boenden for dldre och andra i behov av anpassade bostadder. Kommunen och
Riksbyggen bildar gemensamt en kooperativ hyresrattsférening. Vivum-konceptet finns i bland annat: Alvesta,
Boras, Halmstad, Hudiksvall, Mariestad, Nassjo, Lysekil, Fagersta m.m.

Aldre och andra i

Riksbyggen - Vivum behov av anpassade

bostader.
Seniorgarden bygger lagenheter for alla éver 55+ ar. Bostadsrattslagenheter i centrala lagen nara
JM - Seniorgarden kommunikation och utbud. Planlésningar och bostadskvaliteter som méter efterfragan bland aldre malgrupper. 55+ ar.
. Balders boendekoncept for 55+ ar. Bostadsrattslagenheter dar konceptet fokuserar pa gemensamhetsytor. .
Balder - Bovieran . . - BRI . o ” e 55+ ar.
Bovierans unika koncept ar att samtliga foreningar har en inglasad tradgard med "medelhavsklimat” aret runt.
. . Har visionen om att skapa de mest attraktiva boenden for 55+, med en boendeupplevelser "utdver det vanliga”. .
Al Pl v (B Har bland annat utvecklat bostéder i skargardsmiljé (Ockerd) utanfér Géteborg. Sl
Rosendal fastigheter - Brf Emilys Boenden riktade till 50+ ar. Lyxigare boendekoncept for 50+ ar med gemensam saltvattenpool, bastun, kallbad, 50+ ar

tradgard gym osv. Bostadsratter.

Sallskapsboendet (Trygghetsboende) i Fredriksdal som startade som ett pilotprojekt for 6kad integration.

HelsingborgsHem - Sallbo Inkluderar boende 65+, 18-25 ar samt nyblivha unga svenskar 18-25 ar. (e el

grupper)
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Exempel SallBo

HelsingborgsHem (hr)

“Vi har kunnat folja befintlig
lagstiftning fullt ut (inbegriper dven
besittningsskyddet). Der danda vi har
fatt gora avsteg ifran ar vart
reguljdra intagningsforfarande med
podngssystemet och detta undantag

« Sallskapsboendet (Trygghetsboende) i Fredriksdal startade som ett pilotprojekt
for okad integration, inkludering och socialt umgange. Efter Helsingborgshems
styrelsebeslut 6vergick boendeformen till att bli en permanent 16sning efter en
tvaarig testperiod.

» Specifika malgrupper. Projektet har valt att rikta sig mot tre definierade

malgrupper; 65+ , 18_25 ﬁr eller nyblivna unga Svenskar 18_25 ﬁr. Pa SallBo bor yngre och aldre tillsammans vilket leder till flera nya vanskaper. Foto: SVT har vi behallit dven efter
. _ _ . Séllskapsboendet SillBo i implementeringen i ordinarie
 Har bor man lite mindre men delar desto mer, se exempel och ménadskostnad Helsingborg blir permanent verksamhet.
tlll hoger. Tlllgang tlll Clrka 5,,8(), kvadratmeter g?,mensa.r,rlma ut : men.so.rrl tlll Eft;rtre ars testande h‘ar-r;l:l He;;i;;‘gb;;-gshem beslutat att gora I Uarje bOStadStyp dr det till&t@t att
exempel kok, vardagsrum, traningsrum, konstnérsateljé, spelrum och bibliotek.  saskapsboendet satsotit en permanent ssning. Bestutet grundas .
pa en enkit som de boende fatt svara pa, och aterkopplingen ar positiv. bO tva vuxna under

daktenskapsliknande forhallanden,
men inte att ha inneboende.
Hyreskostnaden ar per bostad.”

» Som krav for de boende ingar att socialisera med sina grannar minst tva timmar
i veckan.

SallBo -Helsingborgshem

Dragana Curovic, Bosocial
projektledare Helsingborgshem

Hyrorna for 2024 ir enligt
foljande:

Ligenhetstyp 1: 5114 — 5 202 kronor
Ligenhetstyp 2: 5136 — 5 345 kronor
Ligenhetstyp 3: 5 807 — 5951 kronor

Lagenhetstyp 2

Lagenhetstyp 3

Med reservation fér féréndringar. Finns Gven spegelvand \ Med reservation fér féréndringar.

L&dgenhetstyp 1
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Ekonomiskt stod fran Boverket

Icke bistandsbedomt

Ny- eller ombyggnad av bostader fér dldre pa den ordinarie
bostadsmarknaden

Boverket erbjuder ekonomiskt stod for utveckling av seniorboende,
trygghetsboende eller andra hyresbostader vikta for personer som fyllt 65
ar. Stodet uppgar till 3 600 kronor per kvadratmeter boarea. Om det finns
daglig personal som stoder de boende ges dessutom ett tillagg.

Vilka kan fa st6d?
Byggforetag, allmannyttiga bostadsforetag privata fastighetsagare.
Fo6r vad ges stédet?

* bygga helt nya trygghetsboenden, seniorboenden eller andra
byggnader med hyreslagenheter for aldre

* bygga om en byggnad med vanliga hyreslagenheter, sa att den i stéllet
innehaller lagenheter for aldre

* bygga om ett befintligt trygghetsboende eller seniorboende sa att det
blir fler ligenheter, men utan att dela de lagenheter som redan finns

« bygga om en lokal eller anlaggning som tidigare inte har innehallit
bostader, sa att den i stillet blir till hyresbostader for dldre.
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Vilka krav finns?

1. De som ska bo i huset maste ha fyllt 65 ar. Om ett gift par, ett
sambopar eller ett syskonpar vill bo i lagenheterna racker det med att den
ena personen har fyllt 65 ar

2. Det ska finnas gemensamma utrymmen for samvaro. Det ska
finnas utrymmen foér de boendes maltider, samvaro, hobby och rekreation
som framjar gemenskap och trygghet. Lansstyrelsen bedomer om de
gemensamma utrymmen du planerar ar tillrackliga for att bostaderna ska
fa stod.

3. Bostiiderna ska ha antingen personal eller tillgiang till
gemensamma tjanster. I eller i anslutning till bostadslagenheterna och
de gemensamma utrymmena ska det antingen finnas daglig personal
som pa olika satt kan stodja de boende under vissa angivna tider, eller
tillgang till andra gemensamma tjanster.

Daglig personal innebar att det ska finnas personal alla dagar i veckan,
inklusive pa helgerna. Det finns inga sarskilda krav pa personalens
arbetsuppgifter, utbildning eller kompetens, eller pa hur ménga timmar
de ska vara pa plats.

Gemensamma tjanster innebar att de boende har tillgang till tjanster
dar de bor. Det finns inga sirskilda krav pa vilka tjanster det handlar om,
utan lansstyrelsen bedomer om tjansterna uppfyller kraven for att fa stod

Kalla; Boverket
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Statens Boendeomvandling AB

Statens Bostadsomvandling AB (Sbo)

Sbo forvarvar, utvecklar, dger och avvecklar fastigheter som overtas
fran kommuner eller kommunala bostadsbolag pa svaga
bostadsmarknader i syfte att skapa tillgidnglighetsanpassade
lagenheter for dldre.

Fokus ligger p4 ombyggnation av befintliga fastigheter till moderna
bostader med god tillganglighet. Bolaget har ett samhallsuppdrag
att bistd med den omstruktureringsprocess som behovs for att skapa
fler tillgdnglighetsanpassade bostadslagenheter till 6verkomlig hyra
i omraden med svag bostadsmarknad. Fastigheterna avyttras vid
lamplig tidpunkt pa marknadsmassiga villkor.

"Ett langsiktigt samarbete tryggas mellan SBO och
kommunen med blockhyresavial. Kommunen gor en
lonsam samhallsekonomisk affar pa flera omraden och
kan erbjuda &ldre personer fler nya attraktiva
bostadslagenheter till overkomlig hyra. Vi har ett
samhéllsuppdrag att bygga dar ingen annan gor det.”

www.junistrategi.se

Statens
Bostadsomvandling A

Kalla: SBO
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Slutsatser och
rekommendationer



Rekommenderad utveckling

Ingen universell I0sning - flera olika alternativ

Syftet med kommande rekommendationer gallande utveckling av
boendealternativ ar att dessa ska framja en frivillig flytt for "en aldre
befolkning i kommunen..

Denna definition inkluderar inte en homogen malgrupp som ar i behov av
identiska bostader. Malgruppen befinner sig i olika livssituationer, har
olika hushéllssammansittningar och ekonomiska forutsattningar. De kan
vara ensamhushall eller parhushall. Aven de ekonomiska utmaningarna
varierar fran personer som har sparat kapital till personer som har
tillfallig eller langvariga ekonomiska begrasningar.

Det betyder att det inte finns en gemensam losning eller bostadstyp som
uppfyller alla dessa kriterier.

Rekommendationen blir att det ar viktigt att arbeta langsiktigt med olika
boendel6sningar, dar alla delar bidrar till en battre helhet totalt sett. Detta
galler bostader i olika lagen, olika upplatelseformer och i olika prisklasser.
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Insatser for att 6ka rorligheten hos aldre kommuninvanare

Rekommendationer for att framja 6kad rérlighet:

v Tank i olika steg och borja litet for att pa sikt 6ka. Alla dldre som bor i villa
kommer inte vilja flytta och allt kan inte 16sas pé en gang.

v" Planera smaskaligt for att fa igang rorligheten. Det innebér att planera for ett
mindre antal enheter i, for malgruppen, pa ménga olika stéllen for att fa basta
spridning.

v" Lat de som faktiskt flyttar agera som goda ambassadorer bland deras vanner
och bekanta. Vi manniskor tenderar att géra som andra.
Genom att fa de forsta att flytta, kommer det att paverka och oka efterfragan
hos fler i samma livsfas. De som flyttar blir goda ambassadorer!

v" Se 6ver mojligheter att infora dubbla kopoang hos Roslagsbostider, fran 60 ar.

v" Se 6ver mojligheter att ge fortur for individer 60+ pa grund av ofrivillig
ensamhet och isolering.

v" Erbjud kringtjanster som flyttlots, flytthjalp, flyttstad, tillfalliga
forvaringsmojligheter.

v Utnyttja flyttfonstret (60-67 ar) och rikta kommunikation vid tillforsel av nya
bostadsprojekt.

Fokus innebar snarare att initiera och pabdrja
en manga mindre insatser pa flera stallen som
alla pa sikt kommer skapa ringar pa vattnet.

Kalla: Juni Strategi & Analys
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Utveckling av bostader inom LSS

Centrala till perifera lagen i kommunen.

Fastighetsaffaren bygger pa langa, trygga och stabila forutsattningar
och kontrakt. Viljan och kraven for att investera i bostader, oavsett om
det ar en privat eller allménnyttig aktor, kraver darfor en langsiktig
trygg (och delvis garanterad intakt. I och med att marknadens tidigare
forutsattningar giallande ekonomisk tillvaxt och avkastning har
omkullkastats har ménga planer avbrutits. Detta paverkar aven en
kommuns forutsattningar. Finns behov och 6nskemal att framover ha
ett tillskott av nya bostader, kravs anpassningar och incitament dven
fran kommunalt hall.

Bostéder inom LSS - En nyckel till framgang

I intervjuer framkommer att de befintliga byggratterna, oavsett
geografisk plats eller befintliga forutsattningar, som finns idag inte ar
tillrackliga for byggherrarna for att fa ihop de ekonomiska kalkylerna
med dagens villkor. Detta giller oavsett om det ar utveckling av
bistandsbedomda eller icke bistandsbedomda bostader.

Att erbjuda marknaden (allmdnnyttan eller privata
bostadsutvecklare) utveckling av bostader for LSS kan, ratt utfort,
skapa mojligheter att fa till bra helhetslosningar, bade for kommunen
och byggherren. For marknaden bedoms bostader inom LSS som en
langsiktig trygg och stabil affar och dar det dessutom ar mycket 1ag
omflyttning over tid, ndgot som fastighetsiagare vardesatter hogt. LSS-
bostader kan byggas pa detaljplanebestimmelse for ordinarie
bostadsanvandning och behover inte speciellt tillstand som exempelvis
vard- och omsorgsboende.

Norrtiljes behov av tillkommande LSS bostiader bor darfor ses som en
mycket viktigt pusselbit i ett storre ssmmanhang. Det ar en nyckel!
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Hur

Norrtilje kommunen rekommenderas att sjidlva initiera dialog med erbjudande
om att uppratta ett langsiktigt hyresavtal for ett visst antal LSS-bostader i tex
markplan.

Det kravs ocksa en tydlig samordning mellan kommunens olika
forvaltningar i processen att utveckla LSS-bostider da manga
olika delar av kommunen blir inblandade. Ju bittre rutin,
struktur och processer som finns hos kommunen, desto biittre
blir forutsattningar for utvecklare.

Kartlagg potentiella aktorer med befintliga byggratter/ byﬁgklar mark i
kommunen. Gruppbostad for LSS bestér av 6 enheter med gemensamt
utrymme. Yta i markplan som kravs ar ca 400 kvm.

Ta fram ett férslagkpé’l erbjudande, bdde med olika forméner men aven olika
krav for vidare diskussion och forhandling. Ett exempel ar att ha ett 15 ﬁrgt
hygesavtal till en bestaimd hyresniva. Eller merkostnad for ev tillkommande
arbete.

Bjud in till dialog! Forklara utmaningen med LSS och antal bostader som
behovs och vad kommunen kan bidra med. Kommunen maste vara
tydlig med sitt behov — men ocksa vad de kan erbjuda.

Ett behov som bor prioriteras ar exempelvis att exploatoren utvecklar icke
bistandsbedomda trygghetsbostdder ovanfor LSS bostader i markplan.

Andra behov kan vara att kunna erbjuda sociala kontrakt eller om
kommunen sjilva kan erbjuda hyresgaranti under de forsta aren.

Gestaltning och utformning av gemensamma ytor. Ha en dialog med
intresserade utvecklare om vad som driver deras produktionskostnader,
finns sarkrav som kan exkluderas till forméan for att 6ka utbudet av bostader
for den ildre befolkningen?

[9)]
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Geografisk identifiering av omraden for vidareutveckling

Den geografiska analysen visar att prioriterade omraden for
vidareutveckling av bostdder for dldre och bor vara i
Hallstavik Ost, Edsbro titort, Almsta, Rimbo titort,
Norrtiilje Stad.

Dessa omraden far alla ett hogre “viktat varde” baserat pa att
de har en hogre tathet av dldre boendes i smahus sett till
NYKO3-omradet.

Det analysen daremot inte tar hansyn till ar att det kan
finnas vissa omraden, sa som Blido och Vato som har ett
hogre antal dldre (se sid. 26) men som far ett lagre viktat
varde pa grund av att titheten av dldre blir 1ag pa grund av
att det ar ett sa pass stort geografiskt omrade.
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Tathet av aldre (70+) per km?, viktat pa
andel aldre som bor i villa, samt

andel aldre som &r ensamboendeper NYKO-omrade

NYKO-omrade

Viktat viarde

Hallstavik st
Edsbro tatort
Almsta
Rimbo tatort

Norrtalje stad

48
42
40
34
23

40

30

20

r10

Killa: Norrtdlje kommun & SCB
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Rekommendation - Nybyggnad

Kommunal mark

Tydlig och anpassad markanvisningstévling fér utveckling av fler bostéader
(&ven kollektiva) for éldre personer med begransad ekonomi- en max
hyresniva.

Exempel pa genomforande himtas kan fran andra kommuner:
I en markanvisningstdavling i Slakthusomradet i sodra Stockholm lade
staden stor vikt vid att en del av de nya bostdderna skulle vara
prisvdrda och tillgangliga for personer med ldgre inkomster. Har
stdlldes krav pa byggforetagen att kunna erbjuda hyresridtter till rimliga
hyror. Staden har ocksa anvdnt sig av bostadssociala kontrakt for att
sdakerstdlla att bostdderna nar dem som mest behover dem, exempelvis
ungdomar och nyanldnda.

I Rosendal i Uppsala kommun har flera markanvisningstdvlingar i
det nya omradet Rosendal, ddr ett av de viktigaste malen har varit att
skapa prisvdirda bostdder for studenter och unga vuxna. I en av
tavlingarna fokuserade kommunen pa att utveckla studentbostdder till
rimliga hyror genom att stdlla krav pa billigare byggmaterial och mer
yteffektiva losningar. Detta innebar att byggherrarna fick tanka
kreativt for att kunna uppfylla kravet pa bade kvalitets- och prisnivder.

Kommuner har relativt stora mojligheter att utforma
markanvisningstiavlingar som de vill, men maste alltid folja
grundlaggande rattsprinciper sasom likabehandling och transparens, samt
forhalla sig till lagar som kommunallagen och plan- och bygglagen. De
maste ocksa ta hansyn till statsstodsregler och konkurrenslagstiftning, och
far inte marknadsfora tavlingar pa ett sitt som vilseleder potentiella
deltagare.
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Lagen om offentlig upphandling (LOU): Aven om markanvisningar inte

alltid faller direkt under Lagen om offentlig upphandling (LOU), 4r kommuner

anda skyldiga att folja vissa grundlaggande principer for upphandling som

exempelvis:

+ Likabehandling: Alla aktorer ska behandlas lika och ges samma
forutsattningar att delta.

+ Transparens: Processen maste vara oppen och tydlig for alla parter.

* Proportionalitet: Kraven som stills pa deltagarna maste vara rimliga i
forhallande till uppdraget.

+ Icke-diskriminering: Kommunen far inte stdlla upp villkor som gynnar
vissa aktorer, sarskilt inte baserat pa nationalitet eller geografisk hemvist.

Kommunallagen: Kommuner maste agera inom ramen for kommunallagen,
som bland annat innebar att kommunens verksamhet méste ha ett allménintresse
och gynna kommunens invanare.

Plan- och bygglagen (PBL): Kommuner maste folja reglerna i Plan- och
bygglagen nar de gor markanvisningar

Marknadsforingslagen: Marknadsforingslagen stéller krav pa hur kommuner
presenterar och marknadsfor sina markanvisningstiavlingar. Kommuner maste ge
korrekt och tydlig information om villkoren for tavlingen.

Statsstodsregler: Kommuner maste se till att de inte bryter mot Eus
statsstodsregler nar de anvisar mark. Om kommunen saljer mark till underpris
kan det anses som otillatet statsstod, vilket kan leda till att affaren blir ogiltig.
Kommunen maste alltsa se till att marken saljs till marknadsvarde om det inte
finns sarskilda skal for undantag.
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Rekommendation - Ombyggnad

Kommunal mark

Utveckla en typ av boende, exempelvis utifran erfarenheter fran Sallbo-modellen,
gch skapa incitament fér bade Roslagsbostader och privata aktorer att applicera
en.

Kan ske genom ombyggnad av befintlig kommunal byggnad eller del av befintligt
bostadshus eller genom direktanvisning av mark for uppforande av en ny byggnad.

For mélgrupper med begransad ekonomi. Blandning av unga vuxna, barnfamiljer,
och dldre med olika ekonomiska utmaningar. Del av betalning gors av samtliga via

mgingestid, med ett visst antal timmar i veckan. Har kan Norrtilje kommun med
fordel identifiera vilka malgrupper som bor prioriteras och vilka synergier det
innebar i just Norrtilje.

Gors i samarbete med fler enheter inom kommunen for att hitta storsta synergier.
Kan exempelvis innebara Socialforvaltningen, stadsbyggnadsférvaltningen mm.

Ekonomiska effekter

« Finansiering av pilotprojekt sker hos det genomfoérande bostadsbolaget, oavsett
om det ar Roslagsbostédder eller annan aktor.

« For det utvecklande bolaget kan den léjfre totalhyran vigas mot tex lagre
kostnader for drift och underhall (vid delvis sjalvforvaltning) samt en lagre
antagen omflyttning.

» For kommunen medfor detta extra insatser gillande processlednin% for
anpassning av koncept, samt darefter for upphandling och kravstallning och
lopande dialog kring utveckling.

» Sociala insatser som delbetalning av hyran ger lagre kostnader inom andra
delar av kommunens valfardssystem som bor vardesattas.
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Rekommendation

Privat mark

Proaktivt arbete for att initiera och skapa forutsattningar for fler yteffektiva
boenden i Bogemenskap!

Bjuda in privata aktorer som har byggklar mark i kommunen, bade vad
galler hyresratter och bostadsratter. Genom dialog och pa marknadens
villkor, se det ur ett helhetsperspektiv for utveckling av storre omraden
inom kommunen.

Nyckeln ar att kommunen sjilva inbjuder till dialog med markégare i
kommunen och ger tydliga och realistiska forutsattningar for
uppfyllandet. Aktorer pa bostadsmarknaden kommer att agera pa
mojligheten att bade vara med och 16sa en utmaning for kommunen och
samtidigt skapa mojligheter till goda framtida affarer.

Ekonomiska effekter
« Finansiering av projekt sker av utvecklande bostadsbolag

* En nyckel kommer att vara att erbjuda marknaden ett paket som ur ett
helhetsperspektiv skapar ett medelrisktagande och marknadsmaéssiga
villkor for saval kommun som utvecklare.
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