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Sammandrag

Trygghetsboende ar en relativt ny boendeform som fick en statlig definition ar 2007 i
samband med Aldreboendedelegationens utredning av framtida behov av
aldreboendeformer. Boendeformen ar &mnad for dldre som har behov av 6kad trygghet,
vilket exempelvis kan vara en foljd av att de kénner sig oroliga eller ensamma. Det
handlar om ordindra bostader med kvaliteter som passar &ldres behov och dessa
bostader &r inte bistandsbelagda och ska inte forvaxlas med sarskilt boende for aldre.
Syftet med examensarbetet &ar att identifiera avgorande framgangsfaktorer for ett
vinnande koncept for trygghetshoende i Goteborgsregionen, pa uppdrag av
Projektutveckling Kommersiellt, Skanska Sverige AB. Examensarbetet avgrénsas
geografiskt till att utreda olika, i trygghetsboendefragan inblandade, aktorers installning
till trygghetsboende i Goteborgsregionen. Fokus ligger darfor pa aktorer som Goteborgs
kommun samt kommunala och privata bostadsbolag verksamma i och kring Goéteborg.
Resultatet av examensarbetet baseras till stor del pa kvalitativa intervjuer med de olika
aktorerna. De flesta ar positiva till boendeformen men det framgar efter genomforda
intervjuer att det ar kommuner som i dagsldget innehar den storsta kunskapen i
trygghetshoendefragan. Engagemanget daremot varierar stort bade kommuner emellan
och mellan olika aktorer. Fallstudier i form av tva studiebesok har genomforts i syfte att
ge en bild av hur boendeformen gestaltas och hur den ténkta verksamheten fungerar.
Diskussion fors kring huruvida begreppet trygghetsboende bor ersittas av
trygghetsbostader for att tydliggéra begreppets innebdord samt for att i
markandsforingssyfte attrahera malgruppen. Vidare diskuteras den framtida situationen
for uppforande av trygghetsboende utifran bland annat placering, upplatelseform och
ansvar. Slutsatserna av examensarbetet inkluderar en matris Over identifierade
framgangsfaktorer bedémda utifran 6 aspekter: varde for slutkunden, de aldres behov
och betalningsvilja, projektutvecklingsforetags forhandlingsmojligheter, kriterier for
trygghetsboende, kommuners vilja att bistd med subventionering och ekonomisk
sakerhet och genomforbarhet. Med framgangsfaktorerna som underlag beddms att ett
koncept bor ha tva inriktningar da malgruppen, de éldre, har olika behov och livsstil.
Den ena inriktningen med fokus pa boende och vard- och omsorgsaspekter. Den andra
inriktningen med fokus pa koncept och mervarden utéver tillganglighet och trygghet.
For att underlatta for entreprendrer vid uppforande av trygghetsbostader maste det till
mer enhetliga byggregler och kriterier. Dessutom &r samarbetsavtal mellan aktdrerna en
nyckelfaktor for ett lyckat resultat. Slutsatserna innefattar &ven rekommendationer for
vidare utredning.

Nyckelord: Trygghetsbostader, Trygghetsboende, Boendeform for dldre,
Mellanboendeform, Projektutveckling, Koncept



Abstract

Assisted living is a relatively new form of housing that received a government
definition in 2007 in conjunction with a government appointed investigation of future
alternative accommodation for senior citizens. The type of accommodation is intended
for seniors who have the need for increased security, which may be a consequence of
that they feel anxious or lonely. It concerns ordinary homes with qualities that suit
needs of seniors. There is no allowance from the local municipality required in order for
seniors to apply for these homes and so assisted living should not be confused with
nursing homes/ sheltered housing. The purpose of this study is to identify success
factors for a winning concept for assisted living in the Gothenburg region, on behalf of
Skanska Project development. The thesis is geographically limited to look into the
attitude of different parties regarding assisted living in the Gothenburg region. The
focus is therefore on parties such as the municipality of Gothenburg, municipal and
private housing companies operating within the Gothenburg region. The result of the
thesis is based largely on interviews with the different parties. Most of them have a
positive attitude towards assisted living but it appears that the municipalities currently
possess most knowledge in the subject area. The commitment however varies greatly
both between municipalities and between parties. Case studies in the form of two visits
have been carried out in order to give an idea of what type of accommodation is
portrayed and how the proposed business works. Whether the Swedish term for assisted
living should be replaced to clarify the meaning and to attract the target audience, for
marketing purposes, is discussed. Furthermore the future situation of the construction of
assisted living including location, type of ownership and accountability is also
discussed. The conclusions of the thesis includes an array of identified success factors
assessed on six aspects: value for the end customer, the needs of seniors and their
willingness to pay, project development companies™ negotiating opportunities, criteria
for assisted living, municipalities’ willingness to provide subsidies and economic
security and feasibility. Based on the identified success factors it is estimated that a
concept should have two approaches since the target group, the seniors, have different
needs and lifestyles. The first approach should have focus on nursing and care aspects.
The second one should focus on the value-added aspects in addition to accessibility and
security. For the convenience of the contractors during the construction of assisted
living, there must be more uniform building codes and criteria. In addition, cooperation
between parties is a key factor for a successful outcome. The conclusions also include
recommendations for further studies.

Keywords: Assisted living, Alternative accommodation for seniors, Project
development, Concept
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Begrepp och definitioner

Nar det galler begrepp inom amnesomradet for trygghetsboende och aven vad galler
sarskilt boende for &ldre finns det flera definitioner och meningar. Direktiv och kriterier
finns pa bade statlig och kommunal niva vilket innebar att betydelsen av en del begrepp
skiljer sig at beroende pa sammanhang. | examensarbetet har konsekvent anvandning av
begreppen efterstravats for tydlighetens skull och en lista ¢ver de begrepp och
definitioner som har valt att antas presenteras nedan. Med anledning av att arbetet
avgransats till att behandla trygghetsboende i Goteborgsregionen ar flera av
definitionerna hamtade fran Goteborgs stad.

Begrepp

Definition

Trygghetsboende

Boendeform for personer i aldern 70+ som kanner sig
otrygga och som behdver mer stdd an vad som kan
erbjudas i nuvarande boende. Personer som bor i
trygghetshoende skoter sitt eget hushall men har tillgang
till stod i form av servicepersonal minst tva timmar om
dygnet. Trygghetsbostader uppfyller hoga krav pa
tillganglighet och det finns tillgang till ggmensamma
utrymmen for maltider och aktiviteter (Goteborgs stad,
2013a). Trygghetsbostader ar en typ av ordinért boende
och alltsa inte belagt med bistand darfor behdvs heller
ingen behovsbeddmning for att fa soka trygghetsbostad
(SOU 2008:113).

Trygghet

Begreppet trygghet innebér att en person ska kanna
valbefinnande inkluderat bade psykiska, fysiska och
existentiella apsekter (Socialstyrelsen, 2012). Vad som
upplevs som trygghet ar individuellt och beror ocksa pa
sammanhang.

Seniorboende

Boendeform for personer éver en viss alder, vanligtvis
55+, som ofta ar utformade med god tillganglighet och
kvaliteter for den avsedda malgruppen sa som mojlighet
till gemensam social gemenskap. Seniorboende omfattas
inte av sarlagstiftning och &r inte bistandsbelagt.
Seniorboende ar precis som trygghetsboende en typ av
ordinért boende (SOU 2008:113).

Ordinart boende

Boende i vanliga flerbostadshus, egna hem eller liknande
till skillnad fran sérskilda boendeformer (SOU 2007:103).

Sarskilt boende for aldre
(SABO)

Boendeform for aldre som har sadant behov av vard och
omsorg att de inte langre kan bo i ordinért boende. Pa
boendet finns personal tillganglig dygnet runt (Goteborgs
stad, 2013a). Sarskilt boende for dldre omfattas, till
skillnad fran trygghetsboende, av ratten till bistand enligt
socialtjanstlagen (SOU 2008:113).

Aldre/ aldre personer

Avser personer i aldern 65 ar och uppat om inget annat
anges.




Tillgénglighet

Avser den fysiska miljon sa som bostader, offentliga
lokaler, offentlig utemiljé och allménna kommunikationer.
Begreppet avser motet mellan individens funktionella
kapacitet och den fysiska miljons krav/utformning (SOU
2008:113).

Kvarboendeprincipen

Kvarboendeprincipen innebar att mojligheten for dldre att
bo kvar i ordinért boende forhdjs genom insatser i form av
exempelvis bostadsanpassning, hemtjanst och annan typ av
avlastning (SOU 2008:113).

Hemtjanst

Bistand i form av service och personlig omvardnad i den
enskildes bostad (SOU 2008:113).

Projektutvecklingsforetag

Ett foretag som genom langsiktig marknadsnarvaro bidrar
till samhéllsutvecklingen med nya idéer fér boende och
arbetsplatser. Projekten utformas ofta i nra samarbete
med kommuner och 6vriga intressenter (Skanska, 2013).

Privata bostadsbolag

Med privata bostadsbolag avses kommersiella, privatagda
bolag alternativt medlemségda eller till viss del
medlemségda bolag verksamma pa bostadmarknaden.

Privata fastighetsbolag

Med fastighetsbolag avses kommersiella, privatdgda bolag
som &ger och forvaltar fastigheter som i forsta hand inte
inrymmer bostéader.

Kommunala bostadsbolag

Med kommunala bostadsbolag avses bolag som verkar
under kommunen och darmed har intresse i allmannytta.
Flera av de kommunala bostadsbolag som ingar i detta
arbete ingar i Framtidenkoncernen. Aven kommunala
bolag ér till viss del kommersiella da de forhaller sig
affarsméssiga och ar individuella bolag men med
kommuntillhorighet.

Framtidenkoncernen

Framtidenkoncernen har som vision att skapa affarsmassig
samhaéllsnytta och vara en strategisk aktor i syfte att starka
Goteborg som bostadsort och regioncentrum. Koncernen
bestar av moderbolaget Forvaltnings AB Framtiden, som i
sin helhet &gs av Goteborgs stad, samt tio dotterbolag
(Framtidenkoncernen, 2012).

Vi




1. Inledning

Trygghetsboende ar en relativt ny boendeform som fick en statlig definition ar 2007 i
samband med Aldreboendedelegationens utredning av framtida behov av
aldreboendeformer. Utredningen resulterade bland annat i ett identifierat 6kat behov av
sa kallade mellanboendeformer vilket startade diskussionen kring trygghetsboende
(SOU 2008:113). Trygghetsboende &r dock ingen aldreboendeform, vilket manga
misstar sig pa, utan ett ordinart boende med sarskilda kvaliteter anpassade for aldres
behov. Trygghetsboende & med andra ord en boendeform for &ldre som har behov av
Okad trygghet, vilket kan vara en foljd av att de exempelvis kanner sig oroliga eller
ensamma. Boendeformen ska mdjliggéra gemenskap och erbjuda service och ar starkt
kopplad till tillganglighet, bade i bostaden och i dess omgivning. Efterfragan pa denna
typ av boende forvéantas oka i takt med den Okande é&ldre befolkningen. | Sverige
uppskattas aldre utgdra drygt 20 procent av den totala befolkningen ar 2020 (SCB,
2013). For Goteborgsregionen finns statistiska prognoser for till och med ar 2020 och
da berdknas andelen éldre utgéra 18,3 procent av den totala befolkningen i regionen
(Vastra Gotalandsregionen). Dock vilar inte ansvaret hos kommunen mer an att de
enligt socialtjanstlagen via socialndmnden ska “verka for att dldre mdnniskor far
majlighet att leva och bo sjalvstandigt under trygga forhallanden och ha en aktiv och
meningsfull tillvaro i gemenskap med andra” (SFS 2001:453). Satillvida ligger ansvaret
indirekt pa marknaden att uppratta alternativa boenden for aldre i form av forslagsvis
trygghetsboende. For marknaden handlar det om en affarsmojlighet med flera mojliga
vinnare, varav kommunen ar en, snarare an om ett ansvar. Trygghetsboende tros kunna
bidra till en god boendeomséttning, minskat behov av vard- och omsorgsboende och en
béttre boendesituation for aldre. Att aldre kan bo i trygghetsboende istallet for pa vard-
och omsorgshboende &r ekonomiskt gynnsamt fér kommunen samt vardeskapande for de
aldre (SOU 2008:113). Svarigheterna ligger framst i att fa ihop ekonomin vad galler
denna typ av fastigheter och projekten &r beroende av det statliga investeringsstod som
finns for nybyggnation av trygghetsboende, samt av kommunala subventioner for drift
av verksamheten. Investeringsstodet ar ett bra finansiellt stod for uppforandet av
trygghetsboende men det loser inte problematiken med att hyresintéktsgivande ytor gas
miste om i form av gemensamhetslokaler. Det behovs i de flesta fall &ven subventioner
for att forbattra driftnettot. Vissa kommuner har borjat infora sadana subventioner, men
utformningen och storlek pa subventionerna skiljer sig mellan kommunerna.! Att
subventionerna varierar mellan kommunerna skapar osékerhet och otydlighet samtidigt
som driftfinansieringen till stor del &r beroende av den enskilda kommunens instéllning
till trygghetsboende.

Vid diskussion kring trygghetsboende och dess definition uppkommer dven fragor och
oklarheter kring hur trygghetsboende star i relation till aldreboendeformer. Efter
noggrann undersokning i olika rapporter fran Boverket och Socialstyrelsen dras
slutsatsen att det inte finns ndgon enhetlig statlig definition pa aldreboendeformer utan
att begreppen varierar beroende pa sammanhang. Forklaringen till detta ar enligt
Socialstyrelsen (2001) den férandring av boendeformer som férekommit under 1900-
talet. | den utredning som Socialstyrelsen gjort da de samlat 50 kommuners begrepp for
dldreboendeformer anvinds “sdrskilt boende for dldre” som samlingsnamn. Inkluderat i
samlingsnamnet finns en mangd olika bendmningar pa aldreboendeformer sa som
gruppboende, demensboende, dldreboende, servicehus, sjukhem, alderdomshem,
korttidsboende, med flera (Socialstyrelsen, 2001). Nagra av dessa skiljer sig at vad
galler verksamhetsstruktur och niva av anpassning, vard och service. Gemensamt for
sarskilt boende for aldre oavsett bendamning &r att de ar bistandsbelagda enligt 5 kap. 5 §

! Mats Bjork (Skanska Projektutveckling Kommersiellt) den 4 februari 2013.
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I socialtjanstlagen, det vill s&ga att det kradvs ett beslut utfardat av en
bistandshandlaggare i kommunen for att fa bo i ett sarskilt boende for aldre (Boverket,
2013a). FOr examensarbetet anvands benamningen sérskilt boende for &ldre, vidare
utskrivet som SABO. Trygghetsboende ar daremot inte belagt med bistandsbeslut
(Goteborgs stad, 2013a) och ar alltsa inget boende for aldre i den bemérkelsen utan en
typ av ordindrt boende i stil med seniorboende. F6r sammanstéllning se figur 1 nedan.
Begreppet trygghetsbostader har blivit ett populart begrepp som anvénds pa kommunal
niva oavsett om bostaderna uppfyller de statliga kraven for trygghetsboende eller inte
(Boverket, 2013a).

Boendeformer
Ordinart boende Sarskilt boende for aldre
Seniorboende Ttg/gghets- Demensboende Gruppboende Aldreboende
oende

Figur 1 — Boendeformer for aldre uppdelat i ordinart boende och sarskilt boende for aldre

Det finns i dagslaget forhallandevis lite kunskap om trygghetsboende och dess innebdrd
framforallt bland allmanheten, vilket till viss del kan bero pa att boendeformen ar
relativt ny. For att kunna introducera trygghetsboende som en boendeform pa
marknaden kravs ett helhetskoncept. Konceptet bor tilltala framforallt slutkunden men
ocksa kommunen, potentiella fastighetsagare, mojliga samarbetspartners och 6vriga
intressenter. Detta examensarbete utfors som en analysstudie med stort fokus pa
intervjuer da tillgangen till utredningar och skriftligt material ar begransad. For att méta
framtidens behov i rétt tid behdver nésta steg tas redan nu.

1.1. Bakgrund

Under ar 2006 beslutade regeringen att tillsatta en delegation for att utreda behovet av
aldreboendeformer i framtiden. Det faststalldes att utredningen ocksa skulle behandla
fragor om hur de aldre ska fa tillgang till ett slags mellanboende eller trygghetsboende
som det i och med utredningen definierades som. Arbetet med utredningen pagick fram
till & 2008 da Aldreboendedelegationen presenterade sitt slutbetankande (SOU
2008:113). Ytterligare en uppgift tilldelad Aldreboendedelegationen var att bevaka och
granska effekterna av det investeringsstod som regeringen inforde ar 2007 vilket da
endast omfattade &ldreboendeformer likt SABO (SOU 2007:103). Trygghetsboende
omfattas av investeringsstodet sedan ar 2010 och innebar en mojlighet for
uppdragstagaren att soka statligt bidrag vid uppférandet av ett trygghetsboende
(Boverket, 2013a) samt &ven kommunala subventioneringsbidrag. Att erbjuda
subventioneringsbidrag for trygghetsboende ar frivilligt for kommunen och om detta
erbjuds &r det upp till varje enskild kommun att utforma kriterier som ska uppfyllas for
att subventionering ska utga (SOU 2008:113).

| Goteborg lades det ar 2009 fram ett forslag om att ta fram en strategi for att méta de
aldres skiftande bostadsbehov, och ar 2010 fattades beslut for ramverk och strategi.
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Uppdraget att ta fram en plan for genomférandet av strategierna landade hos
fastighetsnamnden. Gaéteborgs stads forvaltning menade redan da att det under perioden
2010-2012, borde ha byggts och/eller tillkommit 300-400 trygghetsbostdder jamt
fordelat i staden (Kommunstyrelsen Goéteborg, 2012b). | Goteborg ar det mojligt att
stka subventioneringsbidrag nar upplatelseformen ar hyresratter saval som nar det
handlar om bostadsrétter (Fastighetskontoret Goteborgs stad). Beloppet som avsattes for
denna typ av subvention i Goteborgs kommun ar 5 mkr. Denna summa beréknades att
tacka subventioner for de 400 trygghetsbostdder som uppskattades skulle ha planerats
innan ar 2012. Forseningar har inneburit att det &r langt ifran 400 trygghetsbostader som
faktiskt uppforts eller ens planerats i Goteborgs kommun (Kommunstyrelsen Géteborg,
2012a). | dagsléget ar det endast ett nyproduktionsprojekt och ett omvandlingsprojekt i
befintligt bestdnd som pabérjats och for vilka subventionering har beviljats.

1.2. Syfte

Syftet med examensarbetet ar att identifiera avgoérande framgangsfaktorer for ett
vinnande koncept for trygghetsboende i Goteborgsregionen. Framgangsfaktorerna ska i
storsta mojliga man kunna nyttjas av ett projektutvecklingsforetag samt bidra till ett
gynnsamt resultat. Vidare ar syftet att klargora den i manga sammanhang
missuppfattade definitionen av trygghetsboende for att kunna presentera klara och
tydliga framgangsfaktorer.

1.3. Avgransningar

Examensarbetet avgransas geografiskt till att utreda olika, i trygghetsboendefragan
inblandade, aktorers instéllning till trygghetsboende i Goteborgsregionen. Fokus ligger
darfor pa aktorer som Goteborgs kommun samt kommunala och privata bostadsbolag
verksamma i och kring Goteborg. For att sakerstdlla och i vissa fall vederlagga
resonemang och slutsatser hamtas information &ven fran kommuner utanfor
Goteborgsregionen och andra aktorer med relevans for trygghetsboendefragan. Denna
typ av benchmarking grundas bland annat pa analys av ett trygghetsboendeprojekt som
utmarkts som lyckat, samtal med kommuner som anses ligga i framkant vad géller
trygghetsboendefradgan och aktorer som beddms kunna vara intresserade i fragan. For att
fa en bild av trygghetsboende har besok gjorts pa ett trygghetshoende i Kalmar och ett i
Gotene. Trygghetshoendet i Kalmar aterfinns i en dldre byggnad och &r omvandlat fran
servicehus till trygghetsboende ar 2012. Trygghetsboendet i Gétene ar nyproducerat och
stod klart vid arsskiftet 2012-2013. Dessa tva trygghetsboenden visar pa de tva
alternativ som finns da trygghetsboende ska uppféras: ombyggnation/omvandling i
befintligt bestand och nyproduktion. For examensarbetet ar nyproduktion i fokus. |
arbetet kommer ocksa hansyn att tas till den faktiskta slutkunden, det vill saga de aldre,
och deras behov da de har en central roll i konceptet. Okningen av antal aldre ar
utgangspunkten for trygghetsboende som boendeform och de aldres behov &r den aspekt
som till storsta del styr utformningen av saval trygghetsboende i sig som ett méjligt
koncept. Informationen om de é&ldres perspektiv kommer att hdmtas fran redan
existerande statistik och utredningar. Detta eftersom en uppdaterad analys av
slutkundens behov ar for omfattande for att inrymmas i examensarbetet.

Examensarbetet genomfors pa uppdrag av Projektutveckling Kommersiellt, Skanska
Sverige AB. Den interna informationen tillnandahallen av Skanska kommer att bedomas
utifran ett objektivt perspektiv. For att starka det objektiva perspektivet samt bredda
malgruppen for examensarbetets resultat kommer Skanskas intresse tillgodoses pa sa
satt att framgangsfaktorerna identifieras till forman for projektutvecklingsforetag i

' Chefen for utvecklingsenheten, Fastighetskontoret Goteborg. Intervjuad 2013-03-01.
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allmanhet. Resultatet &mnas kunna engagera, och appliceras av, samtliga aktérer med
intresse i trygghetshoendefragan.

Huvudfokus for examensarbetet ligger pa framgangsfaktorer identifierade med hansyn
till varde for kunden, paverkansmajlighet for projektutvecklingsforetag och de kriterier
som galler for trygghetsboende. Vad galler kriterierna tas hénsyn till statens och
Goteborg kommuns  kriterier. 1 arbetet med identifiering av framgangsfaktorerna
kommer ocksa ekonomiskt relaterade aspekter beaktas d&ven om examensarbetet inte
kommer utreda pa vilket satt framgangsfaktorerna forhaller sig till genomférbarhet och
utvecklingsvinst. Det &r oundvikligt att inte ta hansyn till den ekonomiska aspekten om
rimlighet ska uppnas i resultatet. Framgangsfaktorer som ligger helt utanfér ekonomiskt
mojlig genomforbarhet &r inte intressanta sett ur ett projektutvecklingsforetags
perspektiv.

Med samhélls- och marknadsekonomiskt perspektiv. menas i detta arbete att
trygghetshoendefragan &r aktuell pa samhallsniva da det handlar om en forandring i
befolkningssammansattningen vilken medfor omfattande konsekvenser.
Trygghetsboendefragan kan inte 16sas av den enskilde individen, inte heller av en ensam
aktor. FOr att kunna mota det okande behovet av boende for aldre krévs samarbete
mellan aktorer och ett gemensamt mal om att verka for samhéllsnyttan. Den radande
uppfattningen pa kommunal niva om att marknaden ska l6sa trygghetsboendefragan
generar fragor aven i ett marknadsekonomiskt perspektiv. Examensarbetet kommer dels
att utgd fran den radande uppfattningen vid inhdmtning av information, dels
problematisera denna uppfattning.

Hansyn tas ocksa till huruvida kommunerna kan tanka sig att bistd med investeringsstod
samt hur intresset ser ut hos de aktérer som bedéms aktuella for ett sddant har koncept.
Redan ndmnda aspekter som é&ldres behov och betalningsvilja samt ett
projektutvecklingsforetags mojligheter utgér en direkt paverkan pa vilka
framgangsfaktorer som kan identifieras och hur dessa framgangsfaktorer kan nyttjas i
ett vinnande koncept for trygghetsboende, varfor dessa ocksa végs in i beddmningen.
Sammanfattningsvis kommer foljande aspekter utgéra underlag for bedémning av
framgangsfaktorerna:

e Virde for slutkunden

e De éldres behov och betalningsvilja

e Projektutvecklingsforetags forhandlingsmojligheter
e Kriterier for trygghetsboende

e Kommuners vilja att bistd med subventionering

e Ekonomisk sakerhet och genomférbarhet

PENG-modellen, som star for prioritering enligt nyttogrunder (Hallin & Karrbom
Gustavsson, 2012), anvands for att illustrera nytta och visa pa fordelar med
trygghetshboende samt for att visa pa kopplingar mellan framgangsfaktorer och den
ekonomiska aspekten. Nytta av trygghetsboende kan bedémas ur flera perspektiv men
oavsett vems perspektiv som tas ar nytta for slutkunden centralt. De dldre ar brukarna i
sammanhanget och det ar deras behov som gett upphov till trygghetsboende som ny
boendeform. Utdver nyttan for de &ldre analyseras vilka nyttor som trygghetsboende
kan astadkomma for kommuner, bostadsbolag och projektutvecklingsforetag. Nytta har
direkt relation till kostnad da behdllningen av nyttan stills mot kostnaden for
densamma. Det ar en fraga om huruvida kostnaden motsvarar vérdet av nyttan. PENG-
modellen och hur den anvants i examensarbetet redovisas i kapitel 2.1.
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| intervjustudien har urval gjorts baserat pa den geografiska avgransingen och efter
bedémning av hur aktérerna arbetar med trygghetsboendefragan. Intervjuer har
genomforts med tjansteman pa kommuner, kommunala bostadsbolag, privata
bostadsbolag samt med ytterligare ett antal aktoérer som beddmts relevanta for arbetet.
For oversikt av intervjuer se bilaga 1.

1.4. Mal

Malet med examensarbetet &r att na ett resultat som nar upp till Skanskas forvantningar
pa ett fungerande underlag vid deras framtagande av ett koncept for trygghetshoende.
Detta vill vi na genom att tillampa och utveckla de kunskaper vi har fran var utbildning.
Dessutom vill vi genom examensarbetet:

e Faen storre forstaelse for vad projektutvecklingsforetag arbetar med.
e Knyta kontakter.

e Faen bredare bild av bygg- och fastighetshranschen.

e Forsta vilken roll kommunen har i den har typen av fragor.



2. Metod

For att uppna syftet med examensarbetet genomfors intervjustudier, litteraturstudier och
fallstudier. PENG-modellen anvands for att illustrera nytta och koppling till ett
marknads- och samhallsekonomiskt perspektiv. | examensarbetet kartlaggs den
utveckling som skett sedan trygghetshoende introducerades ar 2007, nulagessituationen
for ar 2013 analyseras och framtidsutsikterna for trygghetsboende diskuteras. Vid
arbetets uppstart noterades att det finns flera missuppfattningar kring trygghetsboende
och dess innebord, varfor examensarbetet ocksa kommit att innefatta att till viss del reda
ut dessa missuppfattningar. For aterkoppling och konsultation har handledning skett
med verksamhetsutvecklare Anna Westher och projektutvecklare Mats Bjork pa
Skanska samt Nina Ryd vid institutionen for arkitektur pa Chalmers Tekniska
Hogskola. Handledningen har sakerstéllt att examensarbetet speglar syftet och halls
inom de uppsatta ramarna.

Med tanke pa att branschen kantas av starka traditioner och langa
projekteringsprocesser tar det tid att befasta nya lésningar. Dessutom finns det ingen
sjalvklar initiativtagare i trygghetsboendefragan, vilket majligt kan bero pa att antalet
aktorer ar manga samt att det inte finns nagot utsagt ansvar for vem som ska losa
problemet. Daremot star det klart att problemet maste l6sas snarast. Fragan kan ses som
att fortfarande ligga i ett slags introduktionsstadie. Det finns relativt lite material och det
material som finns &r inte beprévat vilket innebdr att det ar svart att dra sakra slutsatser.
Det har uppforts en del trygghetsboenden runt om i landet bade genom omvandling i
befintligt bestand och genom nyproduktion men det finns inga direkta standarder eller
helt tillforlitliga koncept for trygghetsboende. Den mesta kunskapen antas till stor del
innehas av de tjansteman som arbetar med fragan hos respektive aktor. Darfor har
examensarbetet fokuserats pa intervjuer med dessa. Intervjuerna har utgjort den framsta
informationskallan vilken har kompletterats med information fran rapporter,
utredningar, marknadsundersokningar, artiklar och annat material fran exempelvis
Socialstyrelsen, Aldreboendedelegationen, Goéteborgs stad med flera. Alltsd har en
kvalitativ metod antagits for examensarbetet da det lampade sig bast med tanke pa
arbetets syfte och mal. Intervjuerna ar delvis kodade for att undvika eventuella
varderingar och fordomar hos lasaren. Oversikt av intervjuerna terfinns i bilaga 1.

Majoriteten av intervjuerna har genomforts med personligt mote for att skapa
tvavagskommunikation och mojlighet till diskussion utéver de forbestamda fragorna.
Detta har ocksa medfort att nya fragor, tankar och funderingar uppdagats i och med
intervjuerna vilket har gynnat arbetet och gett det ett storre djup. Intervjuer kan vara
mer eller mindre strukturerade” (Justesen & Mik-Meyer, 2011) och den intervjumetod
som anvants for examensarbetet kallas den semistrukturerade intervjun. En
semistrukturerad intervju utgar fran ett antal huvudfragor som definierats pa foérhand
men dar det finns utrymme for avvikelser (Justesen & Mik-Meyer, 2011). Infor
intervjuerna for examensarbetet skickades ett antal huvudfragor via mail till den som
skulle intervjuas for att ge denne mojlighet att forbereda sig infor intervjun. Dessa
huvudfragor var desamma for alla intervjuer men anpassades nagot beroende pa den
intervjuades befattning och position. Detta stimmer ocksa éverens med Justesens och
Mik-Meyers resonemang kring den semistrukturerade intervjun (2011). De pavisar att i
den semistrukturerade intervjun stalls samma fragor till alla intervjupersoner men att
fragorna ofta, till viss del, ar individuellt anpassade. Vidare ar malet med denna typ av
intervju att samtliga personer som intervjuas ska reflektera éver samma fragor, vilket
innebar att intervjuaren behover stélla delfragor om intervjupersonen ger otillrackliga
svar (Justesen & Mik-Meyer, 2011). Det Overgripande malet med intervjuerna for
examensarbetet var att fa en uppfattning om instéallningen till trygghetsboende hos de

6



olika aktorerna, samt att underséka pa vilket sétt aktorerna arbetar/vill arbeta med
fragan. Den framsta fordelen med att skicka ut fragorna i forvag upplevdes vara att
intervjuerna ofta startade utan att introduktion behdvdes. Intervjupersonen var forberedd
och borjade samtala om trygghetsboende generellt i férhallande till den aktuella aktoren
och flera ganger besvarades fragor utan att de behodvde stéllas. Introduktionen
begransades till presentation och kort forklaring av examensarbetets syfte vilket vid
flera tillfallen fick goras en bit in i intervjun da samtalet var i full gang redan fran
borjan.

| intervjuerna efterstavades inhamtning av information som inte finns att tillga i
skriftliga kallor och offentliga dokument. Eftersom sadan information kring
trygghetsboende finns hos den som intervjuades efterstravades en 6ppen dialog for att
skapa mojlighet till att fa svar pa relevanta fragor som inte pa forhand identifierats.
Samtliga huvudfragor utformades darfor medvetet som Oppna fragor. Enligt Kylén
(2004) galler det efter att ha stallt en 6ppen fraga se till att genom del- och foljdfragor fa
ett mer exakt svar. | vissa fall anvandes foljdfragor eller delfragor till huvudfragorna for
att tydliggora nagot som den intervjuade sagt eller i forsok att fa ett mer precist svar.
Intervjuunderlaget eller den s& kallade intervjuguiden anpassades efter den som skulle
intervjuas. Enligt Trost (2005) behover inte nagon logisk ordning pa fragorna féljas
under intervjun utan foljden pa fragorna bor snarare bestimmas av situationen. Aven
om huvudfragorna var desamma var det inte alltid sa att de stélldes eller besvarades i
samma ordning. Innan intervjuguiden upprattas och innan intervjuer genomfors, bor
intervjuaren/-arna vara val inlasta pa amnet (Trost, 2005). Da amnet var nytt och relativt
okant vid examensarbetets start samtidigt som den begransade tiden som fanns till
forfogande kravde att intervjustudien paborjades omgaende, kan kvaliteten pa de forsta
intervjuerna skilja nagot fran kvaliteten pa de sista intervjuerna som genomfordes.
Erfarenheten som erholls under arbetets gang, bade vad géller amne och
intervjugenomférande, anvéandes for att forbattra kommande intervjuer.

Efter att intervjuer gjorts med tjansteman pa valda kommuner bedémdes att ytterligare
kommuner behévde kontaktas for att fa ett mer komplett underlag vad galler installning
till trygghetsboende i kommunerna i Goteborgsregionen. Darfor utformades ett fatal
fragor i enkatliknande form, vilka skickades via mail till flertalet av Goteborgsregionens
kommuner varav Modlndal, Harryda, Kungalv, Partille och Kungsbacka kommun
svarade. Mottagarna av mailen var tjansteman med befattning inom vard- och
omsorgsforvaltningen, &aldreomsorgen eller sektorn for socialtjanst i respektive
kommun. Fragorna motsvarade de viktigaste fragorna som stélldes till de tjanstemén
som intervjuades vid personligt méte. Se bilaga 2 for intervju- och enkatfragor. Trost
(2005) pavisar att det finns tre steg i arbetet med data: insamling, analysering och
tolkning. Han menar ocksa att dessa tre steg inte behover vara atskilda utan ofta ingriper
I varandra. Det handlar om en process som innefattar dessa tre steg som delprocesser.
Efter genomfdrda intervjuer sammanstalldes intervjusvaren och kompletterades delvis
med material tillhandahallet fran de olika aktrerna i samband med intervjuerna. Som
borjan pa nasta steg i arbetet, vilket var att analysera resultatet, gjordes aterkoppling till
projektutvecklingsféretag samt handledare for att fora resonemang kring den insamlade
informationen. | och med analys av resultat gjordes ocksa tolkningar av det insamlade
materialet. Analysen pabdrjades egentligen redan efter forsta intervjun och slutsatser har
dragits under hela arbetets gang. Detta beddmdes som avgorande for att arbetet skulle
fortga och darfor har de tre stegen som Trost (2005) talar om varit integrerade vad galler
intervjuerna for examensarbetet da analys och tolkning delvis skett I6pande.

Underlaget till kommuners perspektiv utgors ndstan helt av intervjuer, som namnts
ovan. Detsamma galler information fran samt om kommunala bostadsbolag och privata
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bostadsbolag. Underlag och information kring de aldres perspektiv har hamtats fran
sekundarkallor da egen inhdmtning av sadant material bedémdes ligga utanfor ramarna
for detta examensarbete. For att fa djupare forstdelse och battre uppfattning av
trygghetsboenden har studiebestk genomfoérts i Kalmar och Goétene. Trygghetsboendet
Bérnstenen i Kalmar inryms i ett gammalt servicehus och besoktes i ett tidigt skede av
examensarbetet da kunskapen kring amnet var begransad. Senare i arbetet besoktes ett
nybyggt och precis inflyttat trygghetsboende i Gotene dar en mer omfattande intervju
genomfordes med bade forvaltaren och hemtjanstpersonal.

Analysen slutfordes efter avslutad informationsinhdmtning och bearbetades for att
begransas till det som bedoms mest relevant med utgangspunkt i syftet med
examensarbetet. Analysen foljdes upp med diskussion. Dérefter sammanstélldes
slutsatserna med fokus pa framgangsfaktorerna som ordnades i en matris for att
mojliggora en tydlig Overblick och enklare orientering. De olika aspekterna som
presenteras i kapitlet Avgrénsningar finns med i matrisen och utgoér bedémningsgrunden
for framgangsfaktorerna. Bedomning gjordes av vilka aspekter respektive
framgangsfaktor framjar. For att gora matrisen mer lattoverskadlig sammanstéalldes
framgangsfaktorerna i kategorier. Slutsatserna sammanfattas i en presentation av ett
koncept med tva inriktningar och motivering till forslaget. Slutligen ges
rekommendationer till projektutvecklingsforetags framtida agerande.

Som komplement till metodkapitlet har en utférandeplan fér examensarbetet och
rapporten utformats. Utforandeplanen visar arbetets dvergripande gang och presenteras i
figur 2 nedan.

Figur 2 - Overgripande utférandeplan

Aven om de olika stadierna &r tydligt avgransade i bilden har arbetet med de olika
delarna till viss del skett bade parallellt och i en cyklisk process. | takt med att
kunskapen kring &mnet 6kat har ocksa uppdateringar och andringar gjorts.

2.1. PENG-modellen

Framgangsfaktorerna identifieras i avseende att skapa ett vinnande koncept som gynnar
samtliga inblandade parter. Férdelarna med trygghetsboende kan uttryckas i nytta, det
vill sdga vilka olika typer av nytta som kan astadkommas i och med trygghetsboende.
Att identifiera de olika nyttorna relaterade till trygghetsboende bedéms vara till hjalp i
arbetet med att ta fram framgangsfaktorerna for ett koncept. Kriterierna for
trygghetsboende saval som mervarden utdver dessa ar knutna till ndgon typ av nytta, om
det sa ar funktionell, kostnadseffektiv, kvalitativ eller annan typ av nytta. Enligt PENG-
modellen kan nytta delas in i tre olika kategorier; direkt resultatpaverkande nytta,
indirekt resultatpaverkande nytta och svarvarderad nytta (Dahlgren et al. 2010). PENG-
modellen anvands framst i avseende att se till foérutsattningarna fér och 6ka nytta i en
verksamhet men kan &dven appliceras pa projekt. Syftet med PENG-modellen &r att
kunna jamfora nytta av projektets resultat med kostnader for projektet, se figur 3. En
PENG-analys kan anvandas for att svara pa fragor som; Vad ar viktigast att genomféra i
projektet? Ar alla dverens om vad som skapar nytta? Kan nyttan okas? | s& fall hur?
(Hallin & Karrbom Gustavsson, 2012). For varje projekt finns det ett antal nyttor eller
kriterier som utgor sa kallade kritiska nyttoaspekter (Dahlgren et al. 2010), for
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trygghetshoende utgors dessa av de kriterier som enligt bestimmelse maste vara
uppfyllda for att boendet ska klassas som just trygghetsboende. Dessa nyttor kan inte
prioriteras bort utan ar avgorande for projektet, de utgor karnan i resultatet. Manga av
de kritiska nyttoaspekterna ar funktionella nyttor vilka ror funktionsaspekter s som
tillganglighet, utrymme, service och liknande. De nyttor som &r svarare att identifiera
och kartlagga kategoriseras som svarvarderad nytta. Denna typ av nytta kan i detta fall
exempelvis handla om mervdarden knutna till ldget och miljén runtomkring
trygghetsboendet eller annan kvalitet som trygghetsboendet stodjer.

Svarviarderad nytta A

Indirekt resultat-
paverkande nytta

Nettonytta
Bruttonytta I
Direkt resultat- V
{1} paverkande nytta
v Kostnader for
projektet

Figur 3 — PENG-modellen, figur efter Hallin & Karrbom Gustavssons (2012) tolkning av Dahlgren
et al. (2010).

Aven om den ekonomiska aspekten inte p& ndgot sétt ticks fullstandigt i detta arbete

kan paralleller dras till PENG-modellens resonemang i forsok att illustrera de olika
typerna av nytta som trygghetsboende innefattar. Att visa pa nyttorna blir ett led i
identifiering av framgangsfaktorer som &r, om inte exceptionellt kostnadseffektiva,
atminstone ar rimliga i forhallande till kostnad. Definition av nyttorna med
trygghetsboende &r en viktig del av konceptet och en avgérande aspekt for att konceptet
ska fa genomslag pd marknaden. Nyttorna visar pa fordelarna och vinsterna med
trygghetsboende. | examensarbetets analysdel presenteras en skiss, framtagen med
inspiration fran PENG-modellen, 6ver nyttorna med trygghetsboende. Eftersom PENG-
modellen &r varumaérkes- och skrivskyddad och en PENG-analys ska genomforas
tillsammans med en certifierad PENG-ledare for att fa kallas PENG-analys (Dahlgren et
al. 2010) poéangteras att den skiss som presenteras ar just en skiss som baseras pa
antaganden och uppskattningar. Skissen &r inte en PENG-analys och &r inte heller
komplett men visar pa hur PENG-modellen skulle kunna anvandas for att visa pa nytta
for de inblandade aktorerna och pa sa vis motivera engagemang i
trygghetshoendefragan.



3. Forutsittningar

Det finns vissa givna forutsattningar for uppfoérande av trygghetsboende i form av de
kriterier som galler for trygghetsboende. Daremot ar kriterierna till viss del modifierbara
da det ar upp till varje kommun att sétta sina egna kriterier om inte kommunen valjer att
folja de statliga kriterierna. Utover kriterierna kan fler forutsattningar identifieras nar
det galler trygghetsboendefragan. Det handlar bland annat om de olika aktorerna i
fragan, relationen dem emellan och deras olika perspektiv och intresse.

3.1. Missuppfattningar kring begreppet trygghetsboende

I en tillhandahallen utredning fran ett projektutvecklingsforetag samt i flertalet andra
dokument som ror trygghetsboende uppmérksammas att det finns flera
missuppfattningar kring begreppet trygghetsboende och dess inneboérd. Det rader delade
uppfattningar om vem som har ansvar for att trygghetsboende uppfors, vilka roller de
inblandade aktérerna i trygghetsboendefragan har samt hur finansieringen ska ga till.
Nagra av dessa missuppfattningar som har en mer Gvergripande karaktar utreds i
kapitlen nedan. Den definition av trygghetsboende som anvénts i det har examensarbetet
redovisas i begreppslistan.

3.2. Statlig definition av trygghetsboende

Enligt Aldreboendedelegationens forslag ska ett trygghetsboende inrymma nedan
presenterade funktioner och kvaliteter for att motsvara dess syfte. Trygghetsboende
utgdérs av bostadslagenheter med god tillganglighet samt gemensamma utrymmen
avsedda for samvaro, maltider, rekreation och andra aktiviteter. Trygghetsboende ska
mota behoven som finns hos édldre som pa nagot satt kanner sig oroliga, otrygga eller
ensamma i sitt nuvarande boende. Det kan handla om sa vél ensamstdende som
samboende par som kanner sig isolerade, inte mar bra av att bo som de gor eller har
svart att klara sig i sitt nuvarande hem. Personal ska finnas tillganglig och kunna
erbjuda lattare service samt ordna aktiviteter. | alla ldgenheter ska det finnas ett
trygghetslarm. Okat vard- och omsorgsbehov tillgodoses genom hemtjéanst vilken &r
individuellt anpassad. Trygghetsboende ska bidra till 6kad mojlighet till kvarboende.
Sammanfattningsvis utgérs, enligt Aldreboendedelegationen, kérnan i trygghetsboende
av tre huvudsakliga trygghetsskapande faktorer: gemensamhetslokal, personal och
trygghetslarm (SOU 2008: 113). Kommunen bestammer sjalv hur denna typ av boende
ska formedlas och Aldreboendedelegationen sitter inga krav pa alderskriterier men
presenterar hog alder som ett forslag pa kriterium. Som tidigare namnts har
Aldreboendedelegationens foreslagna krav skapat ramverk for hur trygghetsboende bor
utformas och huruvida det ska stddjas finansiellt men kriterierna som &ar avgorande for
fragan om bidrag finns pa statlig respektive kommunal niva (SABO, 2013b).

3.3. Kommunala kriterier och sarkrav

Det finns ingen dvergripande definition av trygghetsboende da varje enskild kommun
har egna kriterier och villkor for trygghetsboende, trots att det finns en statlig definition
av begreppet. Med andra ord finns det teoretiskt sett lika manga definitioner av
trygghetsboende som det finns kommuner. Kommunala sérkrav &r en annan aspekt som
forsvarar uppforandet av trygghetsboende och utformningen av ett koncept som
fungerar oavsett lokalisering. Kommunala sarkrav handlar om krav géllande byggande
generellt som skiljer sig fran Boverkets byggregler, oftast pa sa satt att de ar forhojda
eller skarpta krav som satts upp i den enskilda kommunen. Regeringen tillsatte ar 2011
Byggkravsutredningen for att underséka huruvida kommunala sarkrav paverkar
byggandet. De vanligast forekommande sarkraven ror energianvéndning och
tillganglighet (SOU 2012:86). Det ar framst inom omradet energianvandning for
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byggnader som svarigheter med kommunala sérkrav uppstar men aven vad galler
tillganglighet upplevs de kommunala sarkraven som svarhanterliga. De kommunala
sarkraven forsvarar standardisering av byggande (Nohrstedt, 2012) samt gor att
upprepningsfordelar uteblir (Brogren, 2012). Det blir svart att i en region utnyttja de
stordriftsfordelar som finns i bostadproduktion nér regionens kommuner har olika krav
vad galler byggnation (Lennebo, 2013). Energiatgangen och ambitionen att minska en
sadan beror alla typer av nybyggnation medan kraven pa tillganglighet i synnerhet beror
boendeformer sa som trygghetsboende varfor diskussionen kring kommunala sarkrav &r
intressant. Byggkravsutredningen sager ocksa att sarkraven oftast framtrader nar det ror
sig om markanvisningsavtal avseende kommunal mark (SOU 2012:86). Den stora
risken med sérkrav, sager Bjorn Hedlund i en artikel i Ny Teknik, ar att byggandet
stannar av i omraden dar marknaden inte &r tillrackligt stark (Nohrstedt, 2012).

Om sarkraven satter hinder for uppférande av trygghetsboende genom héjda kravnivaer
for tillganglighet innebar det att trygghetsboendefrdgan blir an mer komplex da
forhoppning finns om att just marknaden ska I6sa behovet. Trygghetsboende &r i grund
och botten ekonomiskt svart att fa ihop och kommunala sarkrav forsvarar ytterligare den
finansiella planen eftersom standardisering och upprepningsfordelar omojliggors. Med
andra ord blir det svart att anvanda sig av ett och samma koncept om uppférande ska
kunna ske i olika kommuner. Flera projektutvecklingsforetag bedriver verksamhet éver
hela landet och det beddms finnas intresse i att kunna anvanda sig av samma koncept
oavsett om trygghetsboendet ska uppforas i Goteborg eller i Stockholm. |
Byggkravsutredningens rapport sammanstélls tdnkbara konsekvenser av att sdrkrav
stélls utdver Boverkets byggregler. Bland dessa ndmns direkta merkostnader for
byggnader som uppfors i enlighet med kommunala sarkrav, indirekta kostnader for
minskat bostadbyggande och administrativa kostnader for saval kommun som aktorer i
byggbranschen for hantering och uppféljning av sarkraven. UtOver de direkt
kostnadsknutna  konsekvenserna  presenteras ocksd minskad konkurrens i
byggbranschen, motverkan mot fri rorlighet av byggprodukter samt motverkan mot
industriella koncept som majliga foljder av sarkrav. Fokus for utredningen har varit pa
hur sarkraven med hogre niva an Boverkets byggregler inverkar pa byggkostnaden.
Byggkravsutredningen foreslar i sitt betdnkande att de kommunala sarkraven ska
avskaffas i och med en sa kallad stoppbestammelse i PBL, plan- och bygglagen.
Utredningen menar att > nackdelarna med kommunala sérkrav &r sa betydande att de bér
hindras”. Inget beslut har &nnu tagits om de kommunala sérkraven.
Byggkravsutredningen redovisar for mojliga scenarion beroende pa om reglerna andras
eller inte. Sammanfattningsvis pekar utredningen pa att byggkostnaderna kan sankas
med 10-15 % om sarkraven slopas, konkurrensen mellan byggfoéretagen 6ka, industriellt
byggande underlattas och att forutsattningarna for 6kat bostadbyggande totalt sett kan
forbattras. Dessutom forbattras forutsattningarna for langsiktig samhallsutveckling med
enhetliga regler (SOU 2012:86).

3.4. Statligt investeringsstod

Foljande kriterier ska uppfyllas for att statligt investeringsstod ska utga vid ny- eller
ombyggnation av trygghetsboende. Investeringsstodet dr en engangssumma vilken
tacker en del av produktionskostnaden.

Kriterier for statligt investeringsstod

e Trygghetsbostaderna ska upplatas som hyresratt, kooperativ hyresritt eller
bostadsrétt.

e Det ska finnas tillgang till gemensamhetslokal.

e Trygghetsboendet ska bemannas av personal vissa tider varje dag. Personal ska
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bistd med service samt ordna med aktiviteter.

e Minst en av innehavarna av bostaden ska ha fyllt 70 ar.

e Allaboende ska fa ett trygghetslarm.

e Trygghetsboendet ska uppfylla BBRs funktionskrav samt tillganglighet pa hojd
niva enligt Svensk Standard SS 91 42 21:2006.

e Trygghetsbostaderna bor vara planerade sa att det finns mojlighet att bo kvar om
man far en funktionsnedséttning som kraver hjalpmedel for forflyttning.

o Brandsakerhet ska anpassas efter personer med funktionsnedsattning och
sprinklersystem och spisvakt ar att rekommendera.

(SABO, 2013b)

Det é&r endast nytillkomna bostader och gemensamhetsutrymmen som é&r
investeringsstodsberéattigade. Det innebér att &ven ombyggnation ska medfora nytillskott
av trygghetsbostader som boendeform samt att investeringsstod inte kan sokas for
endast gemensamhetsutrymmen. Det finns ytterligare villkor gallande tidsramar for
investeringsstodet. For att stod ska ges till sa val om- som nybyggnation av
trygghetshoende kravs att byggnationen paborjas senast 31 december 2014. Det finns i
dagslaget inga beslut om forlangning. For nybyggnad utgar investeringsstod pa 2600 kr
per kvm BOA, bruksarea ovan mark, for bostader. For ombyggnad utgar 2200 kr per
kvm BOA. For bostader avsedda for en person utgar stod for max 50 kvm varav 35 kvm
bostadsyta och 15 kvm gemensamhetsyta. FOr bostader avsedda for tva personer ges
stod upp till 70 kvm dér 50 kvm &r bostadsyta och 20 kvm &r gemensamhetsyta. Stodet
ar belagt med rambegransning och ges bara om det finns medel. De statliga kriterierna
for trygghetsboende maste uppfyllas under en period pa fyra ar, annars aterkravs
investeringsstodet (Boverket, 2012).

3.5. Kommunala subventioner

Goteborgs kommun har sammanstéllt ett antal formkrav samt en checklista med punkter
pa fysisk tillganglighet i trygghetsboende vilka ska uppfyllas for att kommunal
subvention ska utga for trygghetsboende. Dessutom finns det 6nskemal fran kommunen
som har att gora med trygghetsboendets bidragande till hyresgéstens kvarboende. Dessa
onskemal bor enligt Goteborgs kommun beaktas vid planering av trygghetsboende
(Goteborgs stad Fastighetskontoret, 2013).

Formkrav

e Fastighetsnamnden bedomer i samrad med stadsdelsnamnden att det finns behov
av trygghetsboendet.

Lagenheterna finns samlade i anslutning till gemensamhetsutrymme.

De enskilda lagenheterna &r i storlek fran ett till tre rum och kok.
Trygghetsboendet har minst 15 lagenheter.

Det finns personal varje dag for aktiviteter och trygghet.

Det finns gemensamhetsutrymme motsvarande minst 2,5 kvm per lagenhet for
samvaro, aktiviteter och gemensamma maltider.

e Lagenheterna hyrs ut till personer som fyllt 70 ar.

e Hyresladgenheterna formedlas genom Boplats Goteborg.

Fysisk tillganglighet

e Det narliggande omradet ska vara fysiskt tillgangligt. Svaga lutningar,
hardgjorda slata gangvagar, parkbankar och god ljusmiljo ar exempel pa
lampliga kvaliteter.

o Kommunens trygghetslarm ska fungera i fastigheten.

e Lamplig hiss ska finnas i hus med mer &n ett vaningsplan.
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e | hissen ska finnas telefon for kontakt med larmoperatér m fl.

e Hissen skall vara utrustad med stodhandtag och sittmdjlighet.

e Ddrrautomatik ska finnas for tunga dorrar.

o Tittdga eller videotelefon ska finnas i 1agenhetens ytterdorr.

e Badrummet ska ge mojlighet till en 6ppen duschplats med stddhandtag och
utrymme for duschstol.

e Anvéndarvanlig spisvakt ska vara installerad.

e Sittplats ska finnas i entrén.

o Sittplatser med armstdd ska finnas i ndra anslutning till fastigheten.

Onskemal

e Narhet till allmanna kommunikationer och annan service sasom dagligvarubutik,
apotek och grénomrade.

¢ lordningstallda ytor for olika aktiviteter finns, som exempel kan namnas

boulebana och rorelsetradgard.

Det gar att kora bil &nda fram till entrén.

Det finns mojlighet att forvara rullator/rullstol inomhus.

Det finns tillganglig balkong eller uteplats till lagenheten.

Skap under handfatet kan demonteras latt.

Det finns ledbelysning i badrummet och kontrasterande ytor bakom toalett och

handfat.

(Goteborgs stad Fastighetskontoret, 2013)

| Goteborgs kommun ges subventionering pa totalt 10 000 kr per lagenhet och ar som
uppfors som trygghetsbostad varav 7500 kr ar avsett for lagenhet inklusive personal och
resterande for gemensamhetslokalen (Goteborgs stad Fastighetskontoret, 2013).
Hanteringsordning och subventionering galler under forsoksperioden 2011-2014, da
utvardering ska ske och efter ar 2014 galler subventionering tills vidare om inget annat
beslutas (Kommunstyrelsen Goteborg, 2012a). Det framgar av de sammanstallda
listorna att Goteborgs kommuns kriterier skiljer sig fran de statliga kriterierna vad géaller
vissa aspekter. Detsamma galler for flera andra kommuner. Dessutom kan
subventionering se annorlunda ut, den kan exempelvis utgéras av tillhandahallning av
personal eller hyra av gemensamhetslokal.

3.6. Aktorer i trygghetsboendefragan

De aktorer som &r inblandade i trygghetsboendefragan ar manga. Forhallandet dem
emellan samt deras respektive roller i trygghetsboendefragan &r av betydelse for
utformandet av ett koncept med kommunen som en av de viktigaste intressenterna.
Detta eftersom att kommuner besitter finansieringsresurser i form av subventioner.
Komunen anses tillsammans med hyresgasten vara de tva viktigaste aktorererna i
fragan, vilket illustreras i figur 4.
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Figur 4 - Relation mellan de inblandade aktdrerna i trygghetsboendefragan

Sveriges allménnyttiga bostadsforetag SABO (2013a) menar att boende for dldre &r en
kommunledningsfraga pa sa satt att bra boende med stod for invanare med sarskilda
behov ar viktigt for invanarnas sjalvstandighet och livskvalitet vilket i sin tur ar
avgorande for kommunens valmaende. En positiv utveckling ar gynnsam for kommunen
da det kan minska kommunens kostnader for vard och omsorg av aldre. Fler
boendealternativ for aldre 6kar de aldres rorlighet pa den lokala bostadsmarknaden.
Kommunens beslut vad galler langsiktig planering och strategi ar av stor vikt for
verksamhetsutvecklingen hos bade kommunala bostadsbolag och privata fastighetsagare
(SABO, 2013a).

Kommunen har befogenhet men ingen skyldighet att upprétta trygghetsboende.
Aldreboendedelegationen menar att det finns tillrackliga incitament for kommunen att
uppratta trygghetsboenden for att tvingande lagstiftning ska vara nddvandig (SOU
2008:113). Daremot ligger det till viss del hos kommunen att skapa mdjlighet till att
uppratta trygghetsboende da deras beslut i boendeplanering, beslut om markanvisningar
och andra strategiska beslut har stor betydelse for boendeutvecklingen. Kommunen kan
exempelvis ge markanvisningar till egna bostadsbolag eller andra fastighetsbolag som
erbjuder trygghetsboende (SABO, 2013b). Det ar politikerna i kommunen som indirekt
bestammer inriktning och installning i trygghetsboendefragan och om den ska arbetas
med eller inte. Genom kommunstyrelsens strategiska mal och beslut paverkas
framtidens boende fér kommuninvanarna.

Hyresgasten, alltsa den &ldre, ar den aktor som bor anses som en av de viktigaste
eftersom de &r slutkunden i trygghetsboendeprojekt. Det &r de som avgér om de vill
flytta till ett trygghetsboende éver huvud taget och de avgor ocksa om den nya bostaden
uppfyller deras behov. Det ar framst de aldres betalningsvilja och flyttformaga som
fragan kretsar kring. Utan intresse fran de aldre spelar det ingen roll hur positivt
instéllda dvriga aktorer &r till trygghetsboenden.
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Boverket bestdimmer hur ett boende ska utformas och har stiftat regler och normer som
maste foljas vid bostadsbyggande. For trygghetsboende enligt den statliga definitionen
anges tillganglighet pa hojd niva. Vid uppforande av ett trygghetshoende dar det finns
planer om framtida vard i hemmet behdver andra aspekter géllande personalfragor tas
hansyn till vilka regleras av Arbetsmiljoverket. De har ocksa regler och normer som
maste foljas for att vardpersonal ska fa lov att utfora sitt arbete (Seminarium Forum
Vardbyggnad, 2013). Hjalpmedelsinstitutet ar ett kunskapscentrum som lyder under
staten och Sveriges Kommuner och Landsting (Hjalpmedelsinstitutet, 2013).
Hjéalpmedelsinstitutet utgor ytterligare en aktdr som kommer med rekommendationer i
fragan och som arbetar med att ta fram anpassade losningar for personer med
funktionsnedsattning.

Enligt rekommendationer fran Aldreboendedelegationen ska &tagandet att uppféra
trygghetsbostader vara frivilligt for kommunen. Den huvudsakliga anledningen ar att
det ska vara mojligt att ta hansyn till lokala behov och forutsattningar i kommunen samt
pa den lokala bostadmarknaden for att kunna astadkomma basta mojliga vard och
omsorg av dldre i varje enskild kommun. Kommunen ansvarar for de aldre invanarnas
boende pa sa stt att de ar forpliktigade att bistd med boende for aldre vad galler de
aldreboendeformer som erhalls genom bistandsbeslut (SOU 2008:113). Goteborgs
kommun bestar av 10 stadsdelar (Goteborgs stad, 2013b) dar bistandsbedomning gors
av bistandshandlaggare i respektive stadsdel (Goteborgs stad, 2013a). Da det inte finns
nagra bistandsbeslut géllande trygghetsboende har kommunen heller inget ansvar att
erbjuda trygghetsboende. Kommunens roll i trygghetsboendefragan ligger snarare i ett
intresse for en god boendeomsattning i kommunen och en vilja att aldre ska flytta till
funktionella bostader i férebyggande syfte.! Det sistnamnda sammankopplas med
kostnadsbesparingar i och med att behovet av vard- och omsorgsboende skulle kunna
skjutas upp for delar av den é&ldre befolkningen i kommunen genom den sa kallade
kvarboendeprincipen (SOU 2008:113). Kvarboendeprincipen innebér att mojligheten
for aldre att bo kvar i ordinart boende forhdjs genom insatser i form av exempelvis
bostadsanpassning, hemtjanst och annan typ av avlastning (SOU 2008:113 Del B).
SABO med hog nivéa av vard och omsorg &r betydligt mer kostsamt for kommunen &n
trygghetsboende (SOU 2008:113). Alltsd ar kommunen snarare en intressent i
trygghetshoendefrdgan &n en operativ aktor. Eftersom kommunen besitter
investeringsresurser i form av subventionering for trygghetsboende bedéms det, utifran
ett projektutvecklingsforetags perspektiv, vara av stor betydelse att underhalla
kommunens intresse i trygghetsboendefragan och visa pa klara motiv for varfor
kommunen ska vara med och investera i trygghetsboende.

' Chefen for utvecklingsenheten, Fastighetskontoret Goteborg. Intervjuad 2013-03-01.
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4. Nulagesanalys

| detta kapitel redovisas de olika aktorernas perspektiv i trygghetsboendefragan baserat
pa insamlat material och intervjuer. For att ge bakgrund till behovet presenteras
sammanfattad statistik Over befolkningssammanséttningen i Goteborgsregionen med
fokus pa aldre. Nuldgesanalysen utgor storsta delen av underlaget for analys, diskussion
och slutsatser.

4.1. Goteborgsregionens aldre i siffror

| Goteborgs kommun finns det idag drygt 77 800 personer som &r Gver 65 ar, enligt
statistik fran 2011 (Goteborgs stadsledningskontor, 2012). Den férvantade okningen till
ar 2020 innebar att det i Goteborgs kommun da kommer vara drygt 90 000 personer
som ar over 65 ar vilket kommer att motsvara 17,2 % av Goteborgs totala befolkning
(Tunlid, 2010). Totalt i hela Géteborgsregionen, som innefattar 13 kommuner, finns det
i dagslaget drygt 158 000 aldre och den uppskattade siffran for ar 2020 ligger pa drygt
178 000 personer Gver 65 ar (Vastra Gotalandsregionen). For hela landet innebér det att
av befolkningen ar 2020 kommer ungefar 2, 1 miljoner utgéras av aldre personer till
skillnad fran dagens drygt 1,8 miljoner &ldre (SCB, 2013). Vidare forvantas
aldersgruppen 80+ dka med 57 % i Goteborg fran ar 2020 till 2040 (Magnusson, 2012).
Antal aldre i Goteborgs kommun och Géteborgsregionen idag och prognosen for 2020
redovisas i tabell 1. Det &r uppenbart att omsorgsbehovet kommer att 6ka och att alla
kommuner maste borja planera langsiktigt. For att klara av den, i hela Sverige, 6kande
aldre befolkningen uppmanar Magnusson (2012) bland annat till att borja planera och
bygga for framtidens valfard. Han menar att behovet inte kan I6sas med hdjda skatter,
utan att det maste till ett samarbete mellan den offentliga sektorn och den privata
marknaden.

Tabell 1 - Sammanstéallning éver antal aldre idag och ar 2020

Antal dldre idag och ar 2020

200
180 158,7

160 _
140 _

120 —

Antal tusental 100 78 90 ____ mGoteborgs kommun
80 I —— I Goteborgsregionen

60 — — —
40 |— S -
20 — — —
0

178

Ar 2013 Ar 2020

| dagslaget bor ungefar 5,4 % av Goteborgsregionens alla aldre pA SABO (Goteborgs
stadsledningskontor, 2012). Men manga SABO ldggs ned och politiker vill hellre satsa
pa hemtjansten vilket kritiseras starkt av flera grupper, daribland de aldre sjdlva
(Johansson, 2013a). Det finns inget kosystem till SABO idag men vid senaste arsskiftet
véantade 142 personer pa att fa ett beslut fran bistandsenheterna och 27 av dessa hade da
vantat i 6ver tre manader (Johansson, 2013b). For att l16sa dessa problem pa lang sikt
tror manga anstallda inom dldreomsorg och stadsledningskontor i Goteborgs kommun
att trygghetsboenden &r ett bra alternativ. Genom att ge de aldre battre boendekvaliteter
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i hemmet sa att de kan bo kvar hemma sa lange som mgjligt kan kommuner pa sikt
spara miljardbelopp genom minskat tryck pd SABO (Seminarium Forum Vardbyggnad,
2013).

Den arliga medelinkomsten for dagens éldre ligger pa 216 900kr, enligt statistik fran
2010. Samma statistik visar ocksa att aldre over 65 ar hellre flyttar fran Goteborgs
kommun &n flyttar till den. Av de dryga 258 000 bostdder som finns i kommunen
inryms ungefar 200 000 i flerbostadshus och resterande utgors av smahus. Cirka 65 000
av dessa bostader har inventerats och det visade sig da att endast 12,7 % var
tillgdnglighetsanpassade. Av alla bostadsldgenheter i kommunen &r néstan en tredjedel
byggda innan 1950 (Goteborgs stadsledningskontor, 2012). Detta forklarar till viss del
den laga tillganglighetsnivan da bostader byggda innan 1950 kannetecknas som sma och
tranga (Bjork et al. 2008). Dessutom tradde de forsta byggnadsreglerna, utstallda av
Boverkets foregangare Byggnadsstyrelsen, i kraft forst 1947 (Boverket, 2011) varfor
bostdder byggda innan dess kan antas sakna tillgdnglighetsstandard.
Tillgénglighetsstandarder och krav uppdateras standigt vilket innebar att &ven bostader
som &r byggda efter tillganglighetsstandarder gallande vid uppforandet inte motsvarar
dagens tillganglighetskrav. Exempelvis byggdes manga servicehus pa 1980-talet och &r
uppforda i enlighet med de da radande byggnadsreglerna som bland annat innefattar
Svensk Bygg Norm-SBN 1980 (Boverket, 2011) men dessa servicehus uppfyller inte
nddvéndigtvis byggnadsreglerna i BBR 2012 som géller idag (Boverket, 2013b).

4.2. Kommuners perspektiv

Goteborg och dess narliggande kommuner har nagot olika syn pa
trygghetsboendefradgan och dven vad galler subventionering. Det dr som tidigare namnts
frivilligt och upp till varje kommun att erbjuda subventionering och i vilken form detta
ska ske.

4.2.1. Goteborgs kommuns perspektiv

Goteborgs kommunstyrelses 6vergripande installning ar att marknaden ska losa
uppforande av trygghetsboenden och de ar inte intresserade av att ha denna typ av
fastigheter i kommunens dgo. Kommunalradd Anna Johansson, Socialdemokraterna (S),
séger i en artikel publicerad i Goteborgs Posten den 3 februari 2013, skriven av Anne
Johansson, att “Jag tror pd boenden med service av olika slag. Hdr har allmannyttan
och de privata fastighetsdgarna ett stort ansvar for att skapa trygghetsboenden med
hyreslagenheter i markplan och gemensamhetslokaler ”. Kommunalrad Johansson
poangterar i samma artikel att det &ar viktigt att halla kostnaderna for en sadan typ av
boendeform pa en rimlig niva och att det /.../absolut inte [far] bli sd att bara de som
har rad kan flytta till seniorboenden.” Johansson har fatt mycket kritik till foljd av
nedlaggning av flera éldreboenden samtidigt som manga éldre nekas plats pa de som
finns. | Goteborg finns inget kdsystem till &ldreboenden men Johansson menar att de
har de platser som behdvs. Losningen for framtiden &r kvarboende och hon lovar att det
ska byggas fler trygghetsboenden for att losa problemet. Det &r ocksa beslutat i
kommunstyrelsen att satsa resurser pa hemtjanst istallet for pa aldreboenden. Detta just
for att aldre vill bo kvar hemma sa ldnge de kan. Géllande de aldre som lever isolerat
och mar daligt av det tror hon inte heller att den basta losningen ar att flytta in pa ett
aldreboende (Johansson, 2012). For de l&genheter som inte ar tillganglighetsanpassade
eller som inte uppfyller de funktioner som den &ldre &r i behov av kan den &ldre soka
bostadsanpassningsbidrag for anpassning av sin bostad for forbattrade funktioner.
Beslut om bostadsanpassningsbidrag tas av bistandshandlaggare i respektive stadsdel
(Goteborgs stad, 2013c).
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Trots att Goteborgs kommunstyrelse inte uttrycker nagot intresse i att dga och forvalta
trygghetsboenden stéller de sig positiva till att det uppfors trygghetsboenden. Det finns
hittills tva beviljade ans6kningar om subventioneringshidrag i Géteborgs kommun. Det
ena avser nybyggnation av ett trygghetsboende som uppfoérs i Torslanda av ett
projektutvecklingsforetag. Det andra géaller trygghetsanpassningar 1 befintligt
bostadsbestand som ska utféras av Bostadsholag B. Bostadsholag A och Bostadsbolag
C har ocksa sokt bidrag for ombyggnation och anpassning i befintligt bostadshestand
och dessa ansokningar ar under utredning hos Fastighetskontoret.

| Goteborgs kommun har markavdelningen pa Fastighetskontoret som avsikt att ha med
trygghetsboende som forutséttning vid kommande markanvisningar. Kort innebér det att
det &r lattare for en intressent att fa mark tilldelad om trygghetsboende ingar i forslaget
for fastigheten i fraga. Goteborgs kommun vill garna att det uppfors trygghetsboenden i
narheten av lokala torg dar det finns livsmedelsbutiker och annan narservice. Andra
viktiga aspekter &r narhet till kollektivtrafik, samt att terrangen i utemiljon ska ha god
tillganglighet och inte vara allt for kuperad. Det finns inga vitesklausuler eller liknande
bestammelser fran kommunen vid markanvisningar gallande trygghetsboenden utan
kommunen forlitar sig pa 6msesidigt fortroende. Daremot kan aktorerna fa svart att fa
ytterligare anvisningar om de inte levererar i enlighet med éverenskommelsen. *

4.2.2. Goteborgsregionens kommuners perspektiv

I MoéIndals kommun ges i dagslaget ingen subventionering alls, men kommunstyrelsen
ar positivt installd till uppforande av trygghetsboende. Vard och omsorgsnamnden i
kommunen stéller sig bakom byggandet och de anser att trygghetsboende kan
komplettera boendeformer for aldre och dessutom ge de aldre langre tid samt hdgre grad
av sjalvstandighet under trygga former. Kommunen finns med vid projekteringsstadiet
men endast i den bemarkelsen att vard- och omsorgsaspekter beaktas. For det
trygghetshoendeprojekt som &r pa gang i Bifrost i MdlIndal ar tanken att kostnaderna for
gemensamma ytor ska tackas av hyrorna och det finns i dagslaget inga planer pa nagon
subventionering fran kommunen.

| Alingsds kommun har det arbetats med trygghetsboendefrdgan redan innan
Aldreboendedelegationen utredde frdgan och statliga direktiv presenterades. De har en
jamforelsevis hogre andel édldre invanare i kommunen och har redan uppfért drygt 50
stycken trygghetsbostdder. Dessa bostader inryms i fastigheter som tidigare var
servicehus och da fungerade som aldreboende. Dessutom finns markanvisningar i form
av mark som #r “T”-markt dar T star for tillganglighet. P4 denna mark har
kommunstyrelsen énskan om att trygghetsbostader uppfors. Vard- och dldreomsorgen i
kommunen har anvisningsratt och kan bevilja fortur till de s6kande som de anser ar i
storst behov av en sadan bostad. Alingsas kommunstyrelse har ocksa bestamt att
aldersgransen ar 75 ar och inte 70 ar som i Goteborgs kommun. Det finns inget antaget
beslut om subventioneringsbidrag utan kommunstyrelsen behandlar varje enskilt fall
separat och pa sa satt kan de anpassa subventionering efter projektet. Ett exempel pa en
dverenskommelse for ett trygghetsboende &r att kommunen har atagit sig att betala
halva kostnaden for gemensamhetslokalen under en femarsperiod. Kommunens villkor
for overenskommelsen ar att gemensamhetslokalen da ska vara tillganglig for alla, och
inte bara for hyresgastforeningen. Kommunen kan ocksa tanka sig att bista med
personal for att driva verksamhet i gemensamhetslokalerna som uppfors.

Ett intressant projekt i Alingsas ar Brogarden, figur 5, som &r de forsta ombyggda
miljonprojekthusen som blivit passivhus. Brogarden &gs och forvaltas av det

! Lars Johansson (2013-05-08) Fragor angdende trygghetsboende till examensarbete. Personlig epost till
S. Papp.
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kommunala bostadsbolaget Alingsashem (Alingsashem, 2013). For tre ar sedan blev
dessutom delar av husen trygghetsboende, ett resultat av att ett stort antal av
lagenheterna vid ombyggnationen uppfordes med full tillgdnglighet. Idag har en anstalld
pa kommunen hand om samordning av aktiviteter och aktivitetsgrupper pa Brogarden sa
som promenad- och handarbetsgrupper. Dessa grupper drivs i sin tur av frivilliga som &r
invanare i kommunen. Gemensamhetslokalen anvands nastan dagligen och manga
flyttar dit just for gemenskapen.

Figur 5 - Brogarden, Alingsas (Fotograf: Jenny Bengtsson, Alingsashem)

Enligt forvaltningschefen for vard- och aldreomsorgen ser Alingsas kommun gérna att
trygghetsboende ligger i anslutning till dldreboende nér det géller ombyggnation. Detta
for att kunna utnyttja resurser sa som vardpersonal. Vid nybyggnation tror de daremot
att malgruppen ar en annan och da kanske lokalisering nara &ldreboende snarare
minskar intresset for att flytta dit. Dyrare hyror som resultat av nybyggnation genererar
ocksa en annan typ av malgrupp an den for ombyggda bostader i befintligt bestand. Pa
vard- och aldreomsorgskontoret ar de 6verens om att trygghetshostader ar en strategi for
att minska aldreomsorgen i framtiden. Det svara ar dock att fa aldre att faktiskt flytta, da
de manga ganger ar ovilliga att gora detta. Det tar ofta flera ar for dem att bestamma sig,
och nar de val tar ett beslut & behovet av vérd sa stort att ett SABO é&r ett battre
alternativ an ett trygghetsboende.

| Harryda kommun beslutade kommunstyrelsen ar 2004 att satsa pa nagot som de
kallar BGT-bostader, vilket star for "boende med god tillgdnglighet”. Detta innebér att
bostaderna ligger centralt och ar utformade som flerfamiljshus, har nérhet till service
och ett gemensamhetsutrymme som bemannas av kommunen. Kommunen ager idag tva
sadana boenden och &nnu ett ar planerat till ar 2015. Skillnaden mot trygghetshostader
ar att dessa lagenheter ar bistandsbelagda vilket innebar att kommunen distribuerar ut
lagenheterna. Enligt den administrativa chefen for sektorn for socialtjanst &r det endast
detta som skiljer bostaderna fran ett trygghetsboende och han menar att BGT-
bostdderna tillgodoser behovet av ”mellanboende” for kommunens aldre.

Partille kommun har tre trygghetshoenden, varav tva ar ombyggda servicehus och ett &r
ett renoverat bostadshus. Légenheterna &r tillganglighetsanpassade och det finns en
gemensamhetslokal samt gemensam lunchservering. En seniorgrupp anordnar
aktiviteter for de boende flera ganger i veckan (Partille kommun, 2013).
Aldreomsorgschefen i Partille anser att trygghetsboende “ar en utméarkt form att bo i for
aldre och planerar langsiktigt att oka dessa”. Initiativtagare till att uppfora
trygghetsboendena var kommunstyrelsen sjéalva. Partille kommuns trygghetsbostader &r
bistandsbelagda och kraven for att fa flytta in &r att den sokande maste vara 70 ar, i
behov av hemtjanst och vara bosatt i kommunen. Partille kommun har inget
subventioneringsbidrag till aktorer som uppfor trygghetshoende pa eget initiativ.
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I Kungsbacka kommun &r ndmnden for &ldreomsorg positivt installd till att
trygghetsboenden uppfors pa privat initiativ, likt Goteborg. Det finns inga satsningar pa
trygghetshoenden fran kommunstyrelsens sida i dagslaget. Namnden har daremot fattat
beslut om att uppfora nagot de kallar for aldrebostader, som ska vara mer tillgangliga an
évrigt bostadsbestand.

| Kungalvs kommun ska det till hosten 2013 byggas nagot som kommunen sjélva kallar
for "tryggt boende” vilket dr seniorbostdder som innehar ungefdar samma kvaliteter som
trygghetsbostader. De motsvarar inte den statliga definitionen men kommer att likna ett
trygghetsboende. Detta genom att det kommer att finnas gemensamhetsutrymme for
gemensamma maltider, hobby och rekreation samt personal pa plats under angivna tider
pa dygnet for stod och service. Kommunen ger inte ut nagon subventionering i
dagslaget men ser egentligen inga direkta hinder for detta i framtiden. De skulle
exempelvis kunna tianka sig att bistd med personal nagra timmar om dagen.
Aldreomsorgschefen tror att det hittills relativt svala intresset hos privata aktérer kan
bero pa just personalfragan, det vill sdga personalfragan uppfatas som svar att I6sa och
darfor ses som ett hinder.

4.3. Kommunala bostadsbolags perspektiv

Kommunala bostadsbolag ar individuella affarsméassiga bolag som vilka andra bolag
som helst men med kommuntillhérighet. Det innebdr att dessa bolag har intresse i
allménnyttan precis som kommunen och arbetar i enlighet med kommunens direktiv.
Den nya lagen som tradde i kraft vid arsskiftet 2010/11 innebar att allmannyttiga
bostadsbolag bland annat ska ha marknadsméssig avkastning och franga det tidigare
syftet att inte ga med vinst (Sveriges Kommuner och Landsting, 2011). Flera
bostadsbolag som verkar under Goteborgs kommun ingar i Framtidenkoncernen som &r
Goteborgs kommuns samarbetsorgan som arbetar med att uppratthalla en god
boendekvalitet i Goteborgsregionen. De kommunala bostadsbolagen i Goteborg
forvaltar tillsammans éver 70 000 ldgenheter och planerar standigt nyproduktion av
lagenheter for att mota framtidens behov (Framtidenkoncernen, 2012).

Tre av de storsta kommunala bostadsbolagen i Goteborgs kommun har ansokt om
subventioneringsbidrag for att genomfbra trygghetsanpassningar i befintligt
bostadsbestand. Ett av bolagen, Bostadsbolag A, har idag fatt bidraget beviljat och
arbetar just nu med att verkstélla de 16sningar som de erbjudit sina hyresgaster i form av
trygghetsanpassningar. Bostadsbolag B har tagit fram ett eget, mindre omfattande
koncept gallande uppférande av trygghetsboenden som innebér att de loser tillgang till
gemensamhetslokal och ordnar med tillgédnglighetsanpassningar i de Iagenheter for vilka
hyresgasterna énskar detta. Genom att infora trygghetsbostader i det befintliga bestandet
skapas mervarde till ndromradet vilket bidrar till ett mer attraktivt omrade. Detta kan pa
sikt hoja hyrorna i hela omradet, vilket dd ocksa paverkar trygghetsboendets hyror. Det
vill sdga att i utgangslaget behover trygghetsbostader inte vara dyrare &n lagenheter utan
trygghetsanpassningar men med tanke pa de kvaliteter som trygghetsboendet tillfor
omradet kan hyresnivan pa sikt stiga for omradet generellt. Bostadsbolag A é&r inte
intresserade av nyproduktion av trygghetsboende eftersom de inte ser ndgon ekonomi i
att bygga nytt utan vill utveckla det befintliga bostadsbestandet de har. Anledningen &r
att de tror att andelen pensiondrer med god ekonomi &r for liten. Bolaget har istallet en
annan teori for hur behovet av denna boendeform ska motas i framtiden. For
nyproduktion av ordinart boende idag &r tillgdnglighetsanpassningen redan
dimensionerad i enlighet med de krav som galler for en trygghetsbostad i Goteborgs
kommun. Chefen for affarsutveckling och kommunikation pa det kommunala
bostadsbolaget A menar darfor att det i framtiden i princip gar att omvandla helt
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ordindra bostdder, med forutsattning att de &r uppforda med nadmnda
tillganglighetsanpassning, till trygghetsboenden endast genom kompletterande mindre
anpassningar i ldgenheterna och tillagg av gemensamhetslokal. Enligt detta resonemang
blir det for en nyproducerad trygghetshostad i Goteborgsregionen darfér en fraga om
trygghetsskapande faktorer utOver anpassningar i bostaden. De kommunala
bostadsbolagen B och C uttrycker ett visst intresse i nyproduktion av trygghetsbostader
for framtiden. | dagslaget ser de den okade hyreskostnaden som uppstar for hyresgasten
som en nackdel.

Varken Bostadsholag A eller B vill sa kallat 6Gronmarka lagenheterna utan vill att de ska
kunna sokas av alla i framtiden, oavsett behov, for att mojliggéra ett blandat boende.
Oronmarkning innebér att bostaderna blir markta som trygghetsbostader och maste
fortsatta vara detta dven om nésta hyresgést inte har behov av trygghetsanpassningarna.
Bade bostadsbolag A och B anser att Gronméarkning blir en begransning och bolagen ser
detta som en stor nackdel. Samtliga intervjuade kommunala bostadsbolag A, B och C
har en positiv instéllning till dldre som hyresgéaster eftersom de &r skétsamma och Gver
lag nojda med sin boendesituation. Bostadsbolag B understryker ocksa att
kvarboendeprincipen ar 16nsam eftersom det kravs mycket administrativt arbete vid in-
och utflyttning, vilket &r kostsamt. Bostadsbolag C anser att det &r till fordel om de &ldre
kan bo kvar i huset da det bidrar till en 6kad boendekvalitet for alla hyresgaster i huset.
De menar samtidigt att det kan komma att kravas nybyggnation eftersom det i manga
befintliga fastigheter i det &ldre bostadsbestdndet &ar svart att fa till bra
tillganglighetslosningar.

I M6Indal har det storsta kommunala bostadsbolaget Mélndalsbostader utformat ett eget
koncept for trygghetsboende som de kallar for "Molndalsmodellen” och som &r tankt att
anvandas vid nyproduktion. Modlndalsbostader innehar inget direkt befintligt
bostadsbestand som kan omvandlas till trygghetsbostader och satsar darfor helt pa
nyproduktion. Trots avsaknad av subventionering fran Modlindals kommun har
Molndalsbostader valt att projektera ett trygghetsboende. De vill paverka kommunen
och dess politiker genom att visa pa den samhallsnytta som de menar att
trygghetsbostader bidrar till. De tror att bésta sattet att gora detta ar genom ett praktiskt
exempel.  Projektering pagar for ett trygghetsboende i Bifrost enligt
”Modlndalsmodellen”, se figur 6 nedan.

Figur 6 - Mélndalsbostaders planerade trygghetsboende i Bifrost (MéIndalsbostéder)

MolIndalsbostader har forhoppningar om att det i framtiden ska finnas
subventioneringsbidrag att soka aven i Mdélndal. De har redan planer pa att bygga nasta
trygghetsboende i Lindome centrum. Detta forslag &r utvecklat tillsammans med
foretaget Citycon och en ny detaljplan &r inskickad till stadsbyggnadskontoret
(Mdlndalsbostader).
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Det kommunala bostadsbolaget Kungélvsbostader i Kungdlv ska bygga ett
trygghetsboende i Komarken som kommer att vara sammanslaget med seniorbostader.
Det blir cirka 20 stycken lagenheter i storlek mellan 44-68 kvm (Kungéalvsbostader).
Trygghetsboendet motsvarar de statliga kriterierna och investeringsstod fran
Lansstyrelsen har  beviljats samt visst stéd fran kommunen avseende
gemensamhetslokalen. Byggstart ar beraknad till september 2013 och initiativtagare ar
Kungélvsbostaders VD.

4.4. Privata bostads- och fastighetsbolags perspektiv

Trygghetsboendefragan ar relativt ny for det medlemsagda kommersiella
Bostadsbolaget A och darfor ar vetskapen om trygghetsboende inte sa stor. Detta
medfdrde att en forklaring behdvdes for att de skulle kunna ta stallning i fragan. Den
allménna uppfattningen hos bolaget ar efter forklaringen att trygga bostéder ar en god
tanke. De ar mer positiva till denna typ av konceptbostader riktade till aldre, &n
exempelvis seniorbostader for de som ar 55+. De tror ocksa att det definitivt finns en
marknad for trygghetsboende och att hyresratter da ar den basta upplatelseformen. En
nackdel &r att detta inte Overensstammer med bolagets strategi om att satsa sina
marknadsandelar pad bostadsratter och framja sina bostadsrattsféreningar. Att bygga
trygghetsboenden som bostadsrétter med endast dldre i en foreningsstyrelse ser de inte
som hallbart, dd de menar att personer i varierande aldrar behovs for ett optimalt
styrelsearbete.

For att det kommersiella Bostadsbolaget A ska vara intresserade av trygghetsboende
kravs att nagon presenterar ett Ionsamt koncept med klara riktlinjer och ett
langtidsperspektiv. De tror dock inte pa att uppfora hela omraden med endast dessa
anpassade bostader utan vill ha denna boendeform insprangd i dvrigt bostadsbestand,
for att skapa blandat boende. Bolaget menar ocksd att sjalva bendmningen
trygghetsboende ar oattraktivt vid forsaljning. Bolaget tror mer pa konceptboenden som
bendmns efter ldge och kvaliteter, i stil med “Havsboenden” som ligger nédra havet,
”City slicker-boenden” for de som vill ha stadsmiljo och puls eller “Tryggt och
skogsnira” med nirhet till naturomrade. Nagra av lagenheterna i dessa konceptboenden
skulle kunna vara markta som just trygga bostdder, for att locka dit den éaldre
generationen. Med andra ord foresprakar alltsa bolaget trygghetsboende som integrerade
bostader i blandat bostadsbestand.

Det privata Fastighetsbolaget A dger och forvaltar samhaéllsfastigheter och &r det storsta
bolaget i Sverige inom sitt verksamhetsomrade. Bolaget ager fastigheter som inkluderar
skolor, aldreboenden, rattsvasende, vard och andra samhallsverksamheter. De ar
engagerade i trygghetsboendefragan trots att bostader inte ursprungligen ingar i deras
verksamhetsinriktning. Fastighetsbolaget A vill egentligen inte ha privata hyresgéster
men kan tanka sig att ga in pa bostadsmarknaden med forutséttning att kommunen &r
hyresgasten. Darfor forsoker de fa kommuner intresserade av att blockhyra hela
fastigheter som inrymmer trygghetsbostdder. Nyligen har bolaget kopt ett antal
trygghetsboenden i Stockholmsomradet, varfor det ar intressant att ta med bolaget som
aktor i fragan trots att de inte fokuserar sin verksamhet pa bostdder. Bolaget har
framtidsplaner pa att &ga fler trygghetsboenden. Genom att fa kommunen mer
uppmarksam pa ansvaret for de aldre och att vilja skapa andra lsningar an SABO &r de
dvertygade om att kommuner kan spara stora pengar pa sikt.

| tabellen nedan sammanstalls de kommunala bostadsbolagens och de privata bostad-
och fastighetsbolagens instéllning till trygghetsboende.
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Tabell 2 — Installning till trygghetsboende

Installning till Nyproduktion | Atgarder i befintligt | Framtids-
trygghetsboende bestand behov
Bostadsbolag A Positiv Nej Ja, pagar Ser behov
Bostadsbolag B Positiv Inte i dagsldget | Ja, snart Ser behov
Bostadsbolag C Positiv Inte i dagsldget | Ja, snart Ser behov
Molndalsbostader | Positiv Ja Inte i dagslaget Ser behov
Kungélvsbostéder | Positiv Ja Inte i dagslaget Ev. behov
Privat Positiv | framtiden Ja, i forsta hand Ser behov
Fastighetsbolag A
Kommersiellt Positiv Inte i dagsldget | Ja, for blandat Ev. behov
Bostadsbolag A boende
Installning till trygghetsboende visar pa aktorens generella instéllning till

trygghetsboende som boendeform for aldre oberoende av hur langt kommunen har
kommit i trygghetsboendefragan eller hur aktivt det arbetas med trygghetsboende i
kommunen. Nyproduktion svarar pa om aktoren har intresse i att producera nya
trygghetsboenden. Motsvarande visar atgarder i befintligt bestand om det finns intresse
for att gora atgarder i just befintligt bostadsbestdnd for att astadkomma
trygghetsboende. Framtidsbehov talar om hur aktéren ser pa det framtida behovet av
trygghetsboende i och med att andelen aldre ¢kar, aven detta oberoende av huruvida
kommunen sjalva arbetar med trygghetsboende eller inte.

Sammanfattningsvis ar installningen till trygghetsboende hos kommunala savéal som
privata bostads- och fastighetsbolag positiv. Men hur tillkomst av trygghetsbostader ska
ske skiljer sig at mellan aktorerna, det vill siga om de féresprakar nyproduktion eller
anpassningar i befintligt bestand.

4.5. Aldres perspektiv

De aldre &r inte en homogen grupp och har heller aldrig varit det &ven om de tidigare
betraktats som just detta. Dessutom ar inte alla med hog alder &ldre i den bemarkelsen
att de har funktionsnedsattning och vardbehov. | dagens samhalle blir det &n mer tydligt
da befolkningen generellt sett ar friskare. Faktum ar att manga dldre bor hemma och
klarar sig utan hemtjanst eller hemvard &nda upp till 90 ars alder och en del har aldrig
behov av hemtjanst eller hemvard (Loftrup, 2012). Med tanke pa detta behdvs en storre
variation i byggandet utifran de olika grupperna av aldre och deras behov. Till féljd av
detta ligger fokus i Goteborgs kommun pa att 6ka tillgangligheten vid byggande och
darfor satts press pa entreprendrerna for att de aldre ska fa ett sa tryggt och fullvérdigt
liv som mojligt (Goteborg stadsbyggnadskontor, 2009). Resonemangen i kapitel 4.5
baseras pa sekundara kallor som utgors av utredningar specifikt for Goteborgs och
Mdlndals kommun samt artiklar relaterade till &mnet. Aldres perspektiv utgors av de
aldres behovsbild i forhallande till trygghetsboende, deras betalningsvilja baserat pa
tillganglig statistik samt deras boende- och flyttmonster.

4.5.1. Generellt boende- och flyttmonster bland aldre

I statens offentliga utredning ”Bo bra hela livet” fran 2008 beskrivs de édldres boende-
och flyttmonster for landet generellt. Statistiken ar relevant aven i dagslaget da det i
utredningen podngteras att flyttmonstret for &ldre forvantas se ungefér likadant ut i
framtiden. Aldre flyttar i allt mindre utstrackning &n vad yngre personer gér och ju aldre
personer blir ju mindre benégna ar de att flytta. Utredningen visar pa tendenser till att de
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som flyttar gor det fran smahus till en mindre lagenhet ofta beldgen utanfor centrumnara
omraden. Majoriteten av de aldre som flyttar uppger att de ar mycket nojda med flytten.
Av dessa dldre flyttare ar det manga som flyttat fran en bostadsrétt till en hyresréatt och
till ett omrade som de kanner till. Okad efterfrdgan pa seniorbostider visar att de aldre
sOker annat dn ldgenheter som &r tillgangliga. Fler och fler soker sig snarare till ett
boende som kan erbjuda och frdmja gemenskap. De frdmsta anledningarna till att de
aldre faktiskt flyttar ar boendet, boendemiljon och sociala orsaker. Infor framtiden tros
aldre vilja flytta till nagot mindre och mer lattskétt och att de sociala aspekterna spelar
allt storre roll. Okande inkomster och hogre utbildning ingar ocksa i orsaksamband som
kommer att generera flyttningar bland &ldre (SOU 2008:113).

Tanken om att aldre ska kunna bo kvar hemma sa lange som majligt ar genomgaende
for landets kommuner. Det diskuteras om detta synsatt ar tillampat i s hog grad att det
snarare ses som ett tvang an en majlighet. De som trots allt vill flytta till ett SABO far
avslag till foljd av kvarboendeprincipen (SOU 2008:113). Det rader delade meningar
om kvarboendeprincipens konsekvenser &r positiva eller negativa, eftersom olika
utredningar sager emot varandra.

4.5.2. Goteborgs och Mdélndals kommun

I Goteborgs kommun bor 70,5 % av alla aldre i flerbostadshus. Att déma av tabellen
nedan vantas denna siffra Oka da aldersgruppen 55-64 ar stor (Goteborgs
stadsledningskontor, 2012). Vad géller kvarboendeprincipen satsar Géteborgs kommun
resurser pa hemtjanst just for att de aldre ska kunna bo kvar hemma (Johansson, 2012).

Tabell 3 — Andel personer efter bostadstyp i Goteborgs stad (Goteborgs stadsledningskontor, 2012)

PERSONER EFTER BEOSTADENS TYP

Alder  Smahus Flerbostad %S % F
0-54 109 983 274 260 29 71
5554 19 086 37 331 34 66
5-74 14 003 26 991 T B
75-84 5 482 17 427 7 73
85— 2392 10 205 19 81
Samtliga 151 945 366 214 29 71

Enligt en marknadsundersokning gjord pa uppdrag av Goéteborgs kommun 2011 finns
ett tydligt intresse hos de aldre for att flytta till en trygghetsbostad. Av de 3000
slumpmassigt utvalda &ldre i aldern 70-90 ar, varav 2049 svarade, visade det sig att 22
% dar mycket intresserade och 47 % ar ganska intresserade av att flytta till ett
trygghetshoende inom en femarsperiod. Enkéten visar dock att 79 % inte 6vervagde att
flytta 6verhuvudtaget, oavsett boendeform (De Corcry, 2011). Hyresratt &r évervagande
den dénskade upplatelseformen i forsta hand, men bland de som idag bor i bostadsréatt
eller aganderatt ses dessa upplatelseformer som lika intressanta alternativ. Prismassigt
kan de svarande tinka sig att betala omkring 500 kr mer i manaden for ett
trygghetsboende och 51 % tycker att en rimlig hyra ligger mellan 4000-6000 kr/man.
Sammanfattningsvis visar marknadsundersokningen att detta boendealternativ &r
atravart for de aldre i Goteborg som kan tanka sig att flytta. De viktigaste faktorerna
som paverkar intresset hos de svarande ar trygghet, smart planldsning samt narhet till
livsmedelsaffar, kommunal service och vardcentral. Det ska dessutom finnas goda
mojligheter till social samvaro med grannar. Undersokningen visade ocksa pa ett
intresse for att ha andra typer av bostader i narheten av den egna trygghetsbostaden (De
Courcy, 2011).
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Tabell 4 — Oversikt av vart de dldre helst vill bo i Géteborgsomradet (Boplats, 2012)

Var vill de dver 65 ar bo?
(Andel 6nskemal fordelade dver omraden.)
30%

25% +—

20%

15%

10% +— —

0% . . . . T T T
Centrum Hisingen Mblndal Partille Ovriga GR  Norr Vister Oster

Nboplats

Efter en undersokning av Boplats Goéteborg, som genomfordes under temadagar om
aldres boenden, kunde det faststallas att de mest attraktiva platserna att bo pa for aldre
ar Centrum, Vaster, Oster och Hisingen, se tabell 4 ovan. Det var totalt 93 svarande
varav 2/3 utgjordes av kvinnor, och aldrarna varierade fran 65 till 85 ar. Det framgar
inte av undersokningen vart de svarande bor idag. Samma utredning séger ocksa att
halften av de svarande vill bo i lagenhet och 44 % i seniorbostader. Trygghetsboende
fanns inte som alternativ.

| Mdélndals kommun har Mélndalsbostader genomfort en enkatundersékning for att fa
en uppfattning om intresset for trygghetsboende bland kommunens aldre invanare.
Enkéaten skickades ut till de 200 som anmélt intresse for trygghetsboende i samband
med MadlIndalsbostaders planerade trygghetsboende i Bifrost. Svaren fran enkaten visade
pa liknande resultat som for Goteborgs kommun men med skillnaden att det endast var
hélften av de tillfrdgade som svarade pa enkaten. De svarande vérderade kvaliteter som
narhet till apotek och stadsliv hogt. Den foreslagna hyran ligger pa 9300 kr for en 2:a pa
65 kvm och 10750 kr for en 3:a pd 75 kvm. Trots dessa relativt héga hyror visar
enkatundersokningen att 80 % av de svarande dnda &r intresserade av att bo i
trygghetsboende med dessa forutsattningar (Mdlndalsbostader, 2013).

4.5.3. Trygghet

Aldreboendedelegationen pavisar i sitt slutbetdnkande att sdval bostadens utformning
som naromradets utformning har betydelse for den upplevda tryggheten (SOU
2008:113). Till dessa tva aspekter kan tilliggas utformning av fastighetens
gemensamma ytor inkluderat trygghetsboendets foreskrivna gemensamhetslokal. Detta
resulterar i trygghet pa tre nivaer enligt figur 7 nedan. Oavsett niva ska samvaro,
trygghet och hjalp vara pa den aldres villkor. Enligt socialtjanstlagen 5 kap 5§ ska “den
dldre personen [...], sa langt det dr mdjligt, kunna vdilja ndr och hur stod och hjdlp i
boendet och annan lattatkomlig service ska ges” (Socialstyrelsen, 2010).

Begreppet trygghet innebar att en person ska kéanna vélbefinnande inkluderat bade
psykiska, fysiska och existentiella aspekter. Om en person ké&nner sig otrygg leder det
ofta till kanslor som angest, oro, radsla och i varsta fall skrack (Socialstyrelsen, 2012).
Vad som definieras som tryggt varierar beroende pa individ men det finns nagra

25



gemensamma faktorer som presenteras i kapitlet och som maste tas hansyn till vid
uppforande av ett trygghetsboende.

Trygghet i
bostaden

Figur 7 - Trygghet pa tre nivaer.

Trygghet i bostaden eller snarare den aldres kansla av trygghet i hemmet beror till stor
del pa bostadens utformning och tillgangligheten i lagenheten. Det maste vara latt for
den boende att ta sig fram med en rullator. En utredning i projektet Gérbra for aldre
(2012a) visar att badrummet ar av storsta betydelse da tillganglighet diskuteras. Det bor
finnas goda svangutrymmen i badrummen och halkrisken ska minimeras (Gorbra for
aldre, 2012a). Duschplats med draperi ar att foredra framfor en duschkabin, for att
minimera snubbelrisk. VVdggen bakom toalettstolen bor vara i en annan kulor for att
underlatta for de med nedsatt syn att orientera sig (Gorbra for aldre, 2012b). Det bor
ocksa finnas tillgang till trygghetslarm i lagenheten. En annan aspekt av tillgangligheten
ar att lagenheterna bor vara dimensionerade sa att om den ena i ett samboende par far
samre hélsa eller funktionsnedséttning som exempelvis kréaver hjalpmedel for
forflyttning ska detta vara majligt utan att det till alltfor stor del paverkar den andre.
(Seminarium Forum Vardbyggnad, 2013)

Trygghet i fastigheten ror de gemensamma ytorna i trygghetsboendet sa som entré,
korridorer och inte minst gemensamhetslokalen. Aven for dessa ytor beror kinslan av
trygghet i mangt och mycket pa utformning och tillganglighet men é&ven installationer
som underlattar vardagen skapar trygghet. Automatiska dorroppnare med
armbagskontakt i entréer dr en sadan typ av installation som visat sig underlatta for
aldre (Gorbra for aldre, 2012a). En studie om boendetrygghet for aldre kvinnor tar upp
en rad atgarder som skapar trygghet i och kring bostaden. Exempel &r larm som utloses
om entrédorren statt oppen for lange, porttelefon samt vaderskyddad och belyst
vantplats for fardtjanst. Aven atgarder som méjliggor for god overblickbarhet utomhus
och som skapar attraktiva motesplatser utanfor bostaden kan bidra till 6kad kansla av
trygghet (Meyer & Tharlin, 2012).

Trygghet i narmiljon innefattar aspekter utanfor fastigheten. Exempel pa denna typ av
trygghetsskapande aspekter &r béankar med armstod, god belysning, minskade
nivaskillnader (Gorbra for dldre, 2012a). Lag hastighetsbegransning i omradet ar ocksa
en aspekt som bidrar till kansla av trygghet (lwarsson & Stahl, 2007) vilket &r att
foredra eftersom det inte bara ar till fordel for de aldre. Aven vad galler narmiljon
handlar det om tillganglighet. Ledstanger vid lutande strdk och gangvéagar ar en bra
l6sning som underlattar for aldre (Meyer & Tharlin, 2012), och kanske sarskilt i
Goteborg déar hojdskillnader ar vanligt forekommande.
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I slutrapporten fran projektet "Gorbra for dldre” (2012a) kom de involverade aktorerna
fram till att de flesta aldre som var med i projektet ville bo kvar hemma men att manga
bor i bostader som forsvarar detta och manga aldre kénner sig dessutom ensamma.
Projektet involverade flera stadsdelar i Gdéteborgs kommun tillsammans med de
kommunala bostadsbolagen och finansierades av Hjélpmedelsinstitutet och ligger under
Goteborgs stads strategi for aldres boende.

Sociala relationer hos de aldre samt deras livssituation har stor inverkan pa den
upplevda tryggheten. Faktum &r att en studie i psykologi vid Goteborgs universitet visar
att dldre 6ver 80 ar varderar sociala relationer och sin mojlighet att paverka sin
livssituation hogre an fysisk halsa. Studien visar ocksa att de med sociala relationer var
de som var mest tillfreds med livet. Det spelade mindre roll hur manga relationer de
hade. Detta tyder pa att de aldre verkar satsa mer pa kvalitet an kvantitet vid val av
umgange. De &ldre tenderar alltsa att soka kontakter som inger valbefinnande i nuet
framfor att bibehalla ett storre socialt natverk som kan generera positivt utbyte i
framtiden. De aldre vill ocksa ha kontroll Gver sitt liv och de som upplevde att de hade
det var ocksa de i studien som var mest tillfreds med livet (Berg, 2008).
Avhandlingsforfattaren uttrycker ocksa i ett pressmeddelande;

“Det borde vara relevant for alla som paverkar utformandet av boenden och hjilp- och
vardinsatser hos aldre. Att man & gammal och har drabbats av de héalsoméassiga och
sociala forandringar som ofta foljer med hdg alder betyder inte att alla vill ha det pa
samma satt. Behovet att kunna paverka ar stort, kanske annu stérre i hog alder nar
beroendet av yttre stod okar” (GOteborgs universitet, 2008).

Tabell 5 - Sociala relationer bland &ldre (Tunlid, 2010)

Sociala relationer

100

M Ensamboende

M Har egen familj

B Umgange med néra anhdrig varje
vecka

Andel (%)

B Umgange med vanner varje vecka

M Inget umgange med nara anhdriga

Man Kvinnor Man Kvinnor M&n Kvinnor Man Kvinnor Har ingen néra van
55-64 55-64 65-74 65-74 75-84 75-84 85+ ar 85+ ar
ar ar ar ar ar ar

Statistiska centralbyran

Tabell 5 visar hur de sociala relationerna ser ut hos aldersgrupper mellan 55-85+ ar.
Vart att notera ar den hoga andelen av ensamboende kvinnor vid 85 ar och Gver, samt
att det &r ca 40 % av man och kvinnor i samma alder som upplever att de inte har nagon
nara van (Tunlid, 2010).

Enligt marknadsundersokningen utford pa uppdrag av Goéteborgs stad menar de aldre att
trygghet eller trygghetsfaktorer utgors av exempelvis portlas, saker utemiljo och bra
belysning (De Courcy, 2011) vilket framkommer dven i andra utredningar. Ett
trygghetsboende bor utformas sa att alla dessa trygghetskapande faktorer kan
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tillgodoses. Pa Goteborgs kommuns hemsida finns endast en kort forklaring till
trygghetsboende och dess innebdrd som boendeform. | textform motsvarar den i stort
sett kommunens kriterier for trygghetsboende (Goteborg stad, 2013a). Denna forklaring
ar visserligen inte riktad till slutkunden men det &r just slutkunden och deras uppfattning
av trygghet som maste fangas i ett koncept for att gora boendeformen attraktiv for
malgruppen.

4.5.4. Fyrtiotalisterna

De manga 40-talisterna som gar i pension inom de narmsta aren bidrar till att
aldersgruppen 65-79 ar 6kar med 450 000 personer i Sverige till ar 2015. | jamforelse
med andra aldersgrupper ar de generellt resursstarka med stabil ekonomi (SOU
2008:113). Den genomsnittliga arsinkomsten for landets 40-talister ar betydligt hogre an
medelinkomsten for Goteborgs dldre som ligger pa 216 900 per ar. Hela 39 % av 40-
talisterna har en arsinkomst pa mer an 300 000 kr (Eliasson & Nystréom, 2007). De
beddms ha goda ekonomiska forutsattningar och mojlighet att vélja boende efter behov
och 6nskemal. Deras behov och 6nskemal kommer darfor i mangt och mycket ocksa att
styra utvecklingen av boende for dldre och bostadsmarknaden i stort (SOU 2008:113).
Jamfort med ovriga aldersgrupper bor fler 40-talister i villa/bostadsratt. Detta innebar att
de har ett storre kapital pa banken vid eventuell flytt (Eliasson & Nystrom, 2007). 40-
talisterna kommer med storsta sannolikhet att inga i malgruppen for ett koncept for
trygghetsboende och de kommer &ven att utgora majoriteten av de som ar forst med att
nyttja nyproducerade trygghetsboenden.

4.6. Laget pa marknaden avseende nyproduktion och koncept

Vid framtagandet av framgangsfaktorer ar det intressant att titta pa aktuella projekt och
koncept som finns pa marknaden. Det finns enklare koncept utvecklade hos kommunala
bostadsbolag men de varierar och &r inte anpassade for nybyggnation, utom i ett
undantagsfall. Efter en efterforskning pa internet bland de storsta bygg- och
fastighetsbolagen i Sverige hittades endast ett fardigstallt koncept som é&r i bruk,
framtaget av Peab.

Peab &r ett av Sveriges tre storsta byggbolag och deras fastighetsavdelning har utvecklat
ett koncept for trygghetsboende, kallat Annehem, som riktar sig till bdde kommuner och
fastighetsbolag. Genom konceptet erbjuds flexibla l6sningar som kan anpassas efter ett
enskilt projekt men Peab har ocksa olika fardiga ritningar pa hus som ett mer
kostnadseffektivt alternativ. | konceptet medverkar samarbetspartners som kan erbjuda
kringtjanster, exempelvis Securitas Direct med kontaktlarm och Folksam med
forsakringar. De har ocksa ingatt ett samarbete med Hemfrid som ska ha hand om den
dagliga servicen av hemnara tjanster, vilken bestdms efter de boendes 6nskningar men
kan handla om allt fran tvatt till att anordna matlagningskvallar. Ett Annehem-hus ligger
alltid nara service, kommunikation och butiker. Flexibiliteten innefattar ocksa fyra olika
affarsmodeller som antingen ger hyresratter eller bostadsratter, och dar kommunens
inblandning ser olika ut (PEAB, 2013).

Tabellen nedan visar en 6verblick Over situationen i Sverige bland diverse bygg-,
bostads- och fastighetsholag. Informationen ar hamtad efter nagra mindre omfattande
sokningar pa internet via sokmotorn Google dar sokorden bland annat varit bygger
trygghetsbostéader, trygghetsboende och trygghetsboende koncept. Med begreppet
“koncept” menas har ett helhetskoncept presenterat som ett fardigstallt forslag pa ett
trygghetshoende inkluderat I6sningar pa lagenhetsutformning, gemensamma aktiviteter
och personal. Manga kommunala bostadsbolag har egna sa kallade trygghetslosningar
som de tillampar i befintligt bestand, alternativt ett internt koncept som i
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Molndalshostaders fall. Tabellen &r sammanstalld utifran sokningarna med komplement
i form av information erhallen under arbetets gang.

Tabell 6 — Overblick 6ver situationen p&d marknaden avseende nyproduktion och koncept

Bolag Ager och forvaltar Bygger  Har koncept  Hamtat info:
Riksbyggen Ja Ja Nej 2013-05-03
Wallenstam Nej Nej Nej 2013-05-03
Familjebostader Snart Nej Nej 2013-05-03
Poseidon Bostads AB | Snart Nej Nej 2013-03-28
Bostadsbolaget Snart Nej Nej 2013-03-25
Molndalsbostader* Snart Nej Ja, internt 2013-03-27
Kungalvsbostader Snart Nej Nej 2013-05-15
PEAB Ja Ja Ja 2013-05-03
Skanska Nej Ja Nej 2013-05-03
Orgryte Bostads Snart Nej Nej 2013-05-08
AB**

FO Peterson & Nej Snart Nej 2013-05-09
Soner**

Forbo Snart Nej Nej 2013-05-09
CA Fastigheter Snart Ja Nej 2013-05-09
NCC*** Nej*** Jax** Jax** 2013-05-09

* Krister Johansson pa Mdélndalsbostader

** |_ars Johansson pd markavdelningen, Géteborgs kommun'

*** NCC har idag ett framtaget koncept, ’vardboenden for dldre”, tillsammans med White arkitekter och Akelius
fastigheter.

4.6.1. Nulaget i Géteborgs kommun avseende nyproduktion

| dagslaget finns det en del planer pa uppforande av trygghetsboende i Goteborgs
kommun och nagra projekt har redan paborijats. Nedan foljer en kort lista 6ver dessa och
siffran inom parentes anger plats pa kartan. Underlaget kommer fran markavdelningen
pa Goteborgs Fastighetskontor. *

¢ Vid Almhults centrum i Torslanda (1) har ett trygghetsboende innefattande 19
hyresldgenheter borjat byggas av en storre byggentreprenor.

¢ Vid Rambergsvallen i Lundby (2) har det lamnats markanvisning till ett
byggforetag som i samarbete med ett arkitektkontor ska bygga ca 50
trygghetsbostader som hyresratter.

e Vid Lillhagsparken i Skogome (3) har det lamnats markanvisning for
trygghetsbostader.

e Vid Selma Lagerlofs torg i Backa (4) samt i Gunnilse centrum i Larjedalen (5)
har det anvisats mark till entreprendrer och bestallare som har fatt i uppdrag av
kommunen att undersdka mojlighet att inkludera trygghetsbostader i planerad
nyproduktion.

o Det planeras efter eget initiativ av ett privat bostadsbolag ca 30 stycken nya
trygghetsbostader vid Danska vagen i Orgryte (6).

! Lars Johansson (2013-05-08) Fragor angdende trygghetsboende till examensarbete. Personlig epost till
S. Papp.
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Figur 8 — Sammanstallning, 2013-05-17, 6ver Goteborgs anvisade platser for trygghetsboenden
varen 2013 (Googlemaps, 2013)
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5. Fallstudier

De olika aspekterna av trygghetsboende som boendeform och dess faktiska funktion och
nytta blir tydligare vid besok pa trygghetsboenden. Ett koncept for trygghetsboende
maste fungera i vekligheten. Tva fallstudier i form av studiebesok pa tva olika
trygghetsboenden presenteras nedan i syfte att ge en bild av hur boendeformen gestaltas
och hur den ténkta verksamheten fungerar.

5.1. Trygghetsboendet Barnstenen i Kalmar

Trygghetsboendet Barnstenen i Kalmar ar ett fore detta servicehus som ligger i
anslutning till Oxhagshemmet som ar ett SABO. Barnstenen omvandlades till
trygghetsboende i juni 2012 pa initiativ av enhetschefen for aldreomsorgen i Kalmars
kommun. Trygghetsboendet dags och forvaltas av det kommunala bostadsbolaget
Kalmarhem och hemtjansten har delar av sin verksamhet i lokaler i huset. Da
trygghetsboendet inryms i en fastighet som daven innan anvéndes for liknande syfte
kravdes endast sma forandringar for att det skulle kunna klassas som trygghetsboende.
Tillgangligheten var god och gemensamhetslokal fanns redan, det vill s&ga nar boendet
fungerade som servicehus. Barnstenen uppfyller de statliga kraven och kommunen har
inte satt upp nagra egna kriterier och erbjuder inte nagon faststalld subventionering.
Trygghetsboendet har 38 lagenheter som formedlas genom Kalmarhems hemsida
(Kalmarhem, 2013). For att kunna séka en lagenhet i Barnstenen maste den sokande ha
fyllt 70 ar, i enlighet med det statliga alderskriteriet.

Figur 9 - Trygghetsboendet Barnstenen i Kalmar (Kalmarhem, 2013)

Byggnaden, som syns i figur 9, ar fem vaningar hogt och de nast intill identiska
vaningsplanen binds samman av ett gemensamt trapphus. Légenheterna ligger langs
breda dubbelsidiga korridorer med god tillganglighet. Korridorerna ar morka da det inte
finns nagot direkt dagsljusinslapp med undantag for det ljus som kommer in via
trapphuset som ligger i ena dnden av korridorerna. Lagenheterna har inte behovt
anpassas mer an att spisvakt och ett nytt brandlarmsystem har installerats. Samtliga
lagenheter har 6ppen planlésning och balkong. Gemensamhetslokalen ligger i
bottenplan i anslutning till entrén och néra trapphuset och hissen.

Den verksamhet som anordnas pa boendet ar gymnastik tva ganger i veckan, vilken
halls av personal fran hemtjansten. Deltagandet ar hogt med ofta mer &n halften av de
boende narvarande. I gemensamhetslokalen finns det ocksa mojlighet till gemensam
lunch och fika. Det anordnas dven aktiviteter pa Oxhagshemmet som ligger strax intill,
vilka de boende p& Barnstenen ocks& kan delta i. Louise Jonasson®, samordnare pa
hemtjansten, berattar vid besoket att engagemanget ar stort bland de &ldre och att manga
uppskattar de gemensamma aktiviteterna. Hon beréattar samtidigt att trygghetsboendet
fortfarande ar i ett slags Gvergangsstadium vilket innebér att verksamhetsstrukturen

! Louise Jonasson (Samordnare vid Hemtjénsten i Kalmar kommun) intervjuad 2013-03-14.
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annu inte ar riktigt fardigarbetad. Det finns dven planer pa att hemtjansten ska flytta fran
Bérnstenen till andra lokaler vilket skulle fordndra situationen. Jonasson menar att de
aldre som bodde har nar det var serviceboende &r vana vid att personal finns pa plats
nastan dygnet runt. For dem blir det en stor forandring ndr det bara kommer att finnas
personal pa plats tva timmar om dagen pa trygghetsboendet. Men hon papekar ocksa att
Oxhagshemmet och deras resurser kan vara till fordel for Barnstenen.

5.2. Trygghetsboendet Melonen i Gétene

Den andra fallstudien genomfordes pa ett trygghetsboende kallat Melonen i Gotene
utanfor Skara. Trygghetsboendet stod klart vid arsskiftet 2012/13. Projektet anses lyckat
av alla inblandade parter, inte minst av de boende som trivs véldigt bra. Initiativtagare
till uppforandet var Gotene kommun som gav en forfragan till det kommunala
bostadsbolaget Gotenebostader och Stiftelsen Gotene Aldrehem om att bygga ett
trygghetsboende i orten. Stiftelsen Gotene Aldrehem startades ar 2006 och ar ett
samarbete mellan Gotene kommun, Riksbyggen och Goétenebostader med gemensamt
mal att forse de aldre i kommunen med bra boenden genom att bygga om och bygga
nytt. I Gétene kommun finns ytterligare tre trygghetsboenden, ett nybyggt i Kéllby, ett
omvandlat fran servicehus till trygghetsboende i Lundsbrunn och ett i form av radhus i
Héllekis. Trots att ingen aktiv annonsering eller marknadsforing genomférdes av
Gotenebostader eller Gotene kommun fanns ett stort intresse for trygghetsboendet
Melonen redan innan huset var fardigstallt. Flera aldre i kommunen hérde sjalva av sig
efter att artiklar om trygghetsboendet publicerats i den lokala tidningen.
Trygghetsboendet uppfordes med Skanska som entreprendr. Skanska och
Gotenebostader ingick en typ av, i byggsammanhang kallat, partneringavtal. Det vill
séga att projektet genomférdes med gemensamma insatser och effektivt samarbete.

Trygghetsboendet ligger centralt, intill en gata med liv och rérelse och i anslutning till
tva andra punkthus dar manga aldre bor. Huset ar fyra vaningar hogt och inrymmer en
stor gemensamhetslokal, kallad Traffpunkten, i bottenplan samt tre vaningsplan med
lagenheter. Samtliga gemensamhetslokaler i Gotene kommun med verksamhet riktad
mot aldre kallas traffpunkter. Totalt finns det fyra traffpunkter for aldre i kommunen
men enligt hemtjanstpersonalen har Melonens lokal blivit den mest populéra. Alla &ldre
som onskar kan ata lunch har, traffas och umgas eller delta pd nagon av de olika
aktiviteter som anordnas. Gemensamhetslokalen &r alltsa inte endast till fér de boende i
de 20 lagenheterna i huset. Det & kommunen som bistdr med personal och tva
hemtjanstgrupper finns pa plats i kontorslokaler pa bottenplan strax intill
gemensamhetslokalen. Det ar ungeféar en tredjedel av de boende i huset som nyttjar
hemtjanst. Den stdrsta och enda nackdelen med lokalen avsedd for hemtjénstens
verksamhet ar, enligt Eva Lundell som ar enhetschef pa hemtjansten, att den ar for liten
till ytan i forhallande till personalgruppens storlek. Hemtjanstens verksamhetsstorlek
och antal anstéllda som skulle husera i lokalerna i Melonen andrades under projektets
gang vilket Lundell ocksa menar ar en del av anledningen till att situationen ser ut som
den gor. Det var inte heller bestamt fran kommunens sida hur verksamhetslokalerna i
Melonen skulle disponeras innan projektet satte igang.

| huset finns en gemensam tvattstuga, men de boende har dven plats att installera
tvattmaskin inne i lagenheterna om de sa énskar. Postfack &r placerade precis innanfor
entrén. Bade tvattstugan och postfacken skapar motesplatser for de boende i huset. De
boende haller koll pa varandra berattar Lundell. Hon sager ocksa att nagra av de boende
till en borjan inte alls deltog i aktiviteterna men bara efter ett par veckor borjade de vara
med pd aktiviteterna och ar nu en del av den sociala gemenskapen i huset. Overlag &r
huset valdigt 6ppet och ljust med mycket ljusinslapp i korridorerna mellan lagenheterna.
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Balkongerna &r inglasade med glas &nda ner till golvet for att dven rullstolsbundna ska
ha mojlighet att se ut.

Figur 10 — Entrén och gemensamhetslokalen, Melonen

Bilden till vanster i figur 10 visar entrén till trygghetsboendet. Utanfor entrén har det
skapats ett torg som dar tankt att fungera som motesplats samtidigt som det ger entrén ett
valkomnande intryck. P& bilden syns ocksa de stora inglasade balkongerna som kan
fungera som ett slags extra rum och pa sa satt ge lagenheterna mervarde. Pa bilden till
hdger syns traffpunkten, Melonens gemensamhetslokal. Enligt hemtjénstpersonalen som
var pa plats i gemensamhetslokalen vid bestket utnyttjas lokalen flitigt av saval de
boende som andra aldre i omradet.

For att kalkylen for projektet skulle ga ihop for Gotenebostader behdvdes bade det
statliga investeringsstodet samt bidrag fran kommunen. | Gétene kommun finns ingen
faststalld subventionering att soka utan bidraget fran kommunen utgors i detta fall av ett
avtal dar kommunen atar sig att blockhyra lagenheterna och sta for kostnaderna for
saval hemtjanstens lokaler som gemensamhetslokalen. Att kommunen blockhyr innebar
att kommunen gar in och betalar hyran for lagenheter nar de star tomma och inte &r
uthyrda till hyresgaster. Motkravet &r att lagenheterna hyrs ut som trygghetsbostader i
enlighet med de kommunala kriterier som finns for boendeformen. Vad géller
investeringsstodet for Melonen har det uppstatt vissa komplikationer till foljd av att
lansstyrelserna, enligt VD:n for Goétenebostader, gor olika bedomning av vilka krav pa
tillganglighetsniva som ska galla for trygghetsboende. Lansstyrelsen i Vastra Gotaland
har inte godkéant alla lagenheter pd grund av att de anser att tillgangligheten inte
stdimmer Overens med de statliga kraven. Gotenebostadder havdar att de har foljt de
direktiv som staten har angivit och har 6verklagat beslutet. Fragan behandlas nu hos
Boverket. En annan atgard som Gotenebostader tog till for fa ner kostnaderna for
projektet var att andra fastighetsbeteckning for tomten som Melonen ar uppford pa.
Tidigare tillndrde tomten fastigheten Melonen 10 men sammanférdes med tomten intill
och tillhér nu fastigheten Melonen 6. Genom denna atgard uppskattas en besparing i
fastighetsskatt pa ca 400 000 kr. Den totala projektkostnaden uppgick till drygt 39
miljoner forutsatt att investeringsstod beviljas. Snitthyran for lagenheterna i Melonen
ligger pa 1478 kr/kvm. Manadshyran for en etta pa 47,2 kvm blir 5425 kr och for en
tvaa pa 55,4 kvm landar manadshyran pa 6579 kr.
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6. Analys

Trygghetsboende ar, enligt Aldreboendedelegationens slutbetankande, ordinara
bostadslagenheter med god tillganglighet samt gemensamma utrymmen avsedda for
samvaro, maltider, rekreation och andra aktiviteter. Trygghetsboendets primara funktion
ar att mota behoven som finns hos dldre som pa nagot satt kanner sig oroliga, otrygga
eller ensamma i sitt nuvarande boende. Personal ska finnas tillganglig nagra timmar per
dag och kunna erbjuda lattare service samt ordna aktiviteter. Okat vard- och
omsorgsbehov tillgodoses genom hemtjanst vilken &r individuellt anpassad.
Trygghetsboende ska bidra till 0Okad mojlighet till  kvarboende enligt
kvarboendeprincipen. Sammanfattningsvis utgors karnan i trygghetsboende av tre
huvudsakliga trygghetsskapande faktorer; gemensamhetslokal, personal och
trygghetslarm.

Trygghetsboende har uppkommit som resultat av ett 6kat behov av alternativa
boendeformer som i sin tur dr ett resultat av en Okande dldre befolkning. |
Goteborgsregionen, som innefattar 13 kommuner, kommer de aldre 6ka med drygt
20 000 personer till ar 2020. | Goteborgs kommun véntas de aldre 6ka med 12 200
personer under samma tidsperiod. | dagsldget bor 5,4 % av kommunens aldre invanare
pa aldreboende. Bortsett fran eventuell forandringsfaktor skulle detta innebéra att
ungefar 660 personer ar i behov av att bo pa aldreboende ar 2020. Dock framgar det inte
i kallan vad som avses med aldreboende. Denna procentsats kan alltsa vara hogre om
dldreboende som samlingsnamn i detta fall inte motsvarar SABO. D& flera
aldreboenden laggs ned kommer antalet som &r i behov av ett boende med motsvarande
funktion som ett dldreboende formodligen att stiga ytterligare. Med tanke pa att aldre
personer tenderar att vara friskare och piggare langre bedéms kvarboendeprincipen vara
en alternativ 16sning pa problemet med for fa platser pa aldreboenden. Fler bedéms
kunna bo kvar i ordindra bostader. Trots att &ldre &r friskare har en del aldre sérskilda
behov forknippade med alder och funktionsnedsattning vilka maste tillgodoses i
bostadsutformningen for att kvarboendeprincipen ska vara mojlig. Trygghetsboende
stodjer manga av dessa funktioner och anpassningar. Trygghetsboenden i sig innefattar
inte vard och omsorg men ar utformade pa sa satt att stod i form av hemtjanst
underlattas for aldre med okat vard- och omsorgsbehov.

Svarigheter

Den forsta svarigheten vad galler trygghetsboende ligger i de missuppfattningar som
rader kring begreppet samt otydligheten kring samtliga begrepp inom @mnesomradet
SABO, sarskilt boende for aldre. Olika aktérer anvander olika begrepp men de menar
manga ganger samma sak. Det finns alltsa flera begrepp med i princip samma betydelse.
Det inkonsekventa anvandandet av begreppen skapar generellt komplikationer i
kommunikationen kring trygghetsboende och boendeformer for &ldre.

Den andra stora svarigheten &r de varierande kriterier som finns for trygghetsboende till
foljd av att det ar upp till varje enskild kommun att satta kriterier for trygghetsboende
och dess utformning. Forst och framst ar atagandet att uppfora trygghetsboende frivilligt
for kommunerna samtidigt som kriterier eller krav inte behover vara i enlighet med de
statliga kriterierna. Med andra ord kan en kommuns kriterier skilja sig alltifran mycket
till inget alls fran de statliga kriterierna. Eventuella subventioner ar endast knutna till
kommunens egna kriterier precis som det statliga investeringsstodet endast grundas pa
de statliga kriterierna. Om de kommunala kriterierna motsager de statliga kriterierna
uppstar komplikationer kring budgetering av trygghetsboendeprojekt och det blir
omojligt att uppfylla bade kriterier for subventionering och investeringsstod for ett och
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samma trygghetsboende. | de kommuner dér de kommunala kriterierna motséger de
statliga blir det fraga om ett val av ekonomiskt stdd.

Det statliga investeringsstodet utgar for uppforande av trygghetsboende och &r pa sa satt
framst intressant fOr entreprendren. Subventionering ges for drift av trygghetsboende
och kan vara ett stod i form av ekonomiskt bidrag eller i form av att kommunen
tillhandahaller personal saval som att de atar sig att blockhyra trygghetsboendet.
Fastighetsforvaltaren &r den aktdér som &r mest angeldgen om subventionering. |
Goteborgsregionens kommuner finns flera olika typer av subventionering. Sett ur ett
projektutvecklingsforetags perspektiv ar det fordelaktigt om det finns majlighet till bade
investeringsstdd och subventionering for att trygghetsboende ska bli ekonomiskt
intressant. Forutsattningarna for att lyckas med trygghetsboende ar beroende av
samarbete mellan aktérerna som &r inblandade i fradgan dar respektive aktors
engagemang styrs av vilken vinning de ser med trygghetsboende. Marknaden &r
ekonomiskt styrd och vinstdrivande samtidigt som kommunverksamhet ar politiskt styrd
vilket innebér att det finns risk for att konflikt uppstar vid samarbete mellan dessa
aktorer.

Kriterier

Oavsett om kommunala Kkriterier dverensstammer med de statliga eller inte finns det en
del direktiv som maste tas hansyn till vid uppférande av trygghetsboende. Nedan
sammanstalls de aspekter som bedéms direkt avgérande for trygghetsboende oavsett
definition och som &r tvungna att uppfyllas for att det ska klassas som trygghetsboende.
Sammanstallningen grundas pa de statliga kriterierna samt Goteborgs kommuns
formkrav med beaktande av Goteborgsregionens dvriga kommuners Kriterier.

e Det ska finnas tillgang till en gemensamhetslokal med majlighet till gemensam
lunch och andra sociala aktiviteter. Det framgar inte av de statliga kriterierna
om gemensamhetslokalen maste inrymmas i samma byggnad som lagenheterna.
Enligt Goteborgs formkrav ska lagenheterna vara samlade i anslutning till
gemensamhetsutrymme.

e Personal ska vara tillganglig ett antal timmar per dag och ska bista med service
och ordna med aktiviteter. Det finns inga direktiv om vilken aktér som ansvarar
for att personal tillsétts. Det kan vara saval personal fran hemtjansten som fran
en privat vardaktor beroende pa hur verksamheten drivs.

o Alderskrav galler for att fi bo pé trygghetsboende. Den statliga
rekommendationen ar 70 ar medan kommunernas alderskrav varierar mellan
65-75 ar. Enligt Aldreboendedelegationen finns dock inget tvdng om att ha
alderskriterium.

e Bostaderna ska vara utrustade med trygghetslarm. Dessutom finns
rekommendationer om spisvakt och sprinklersystem med i de statliga kriterierna
och i Goteborgs kommun ska spisvakt vara installerad.

e Bostdderna ska vara utformade med god tillganglighet. Den statliga
rekommendationen ar tillganglighet pa hojd niva. | kommunerna varierar
precisering av tillganglighet. Géteborgs kommun anger ett antal
tillganglighetspunkter men inget om niva.

Forutom att det finns olika kriterier i kommunerna har vissa kommuner upprattat sa
kallade sérkrav, vilket &r for kommunen specifika krav vad géller byggande och som
skiljer sig fran Boverkets byggregler. Sarkraven forsvarar standardisering och
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upprepning vid byggande och handlar mycket men inte bara om tillganglighet. De
kriterier som kommunerna uppréttar vilka inte 6verensstdammer eller i vissa fall till och
med motsager de statliga blir ett slags sérkrav for just byggande av trygghetsboende.
Motiven bakom sarkrav i kommunerna skiljer sig at. Harryda kommun har valt att kalla
trygghetshoende vid ett annat namn och bistandsbelagt bostaderna och kan pa sa satt
kontrollera distributionen av dessa. Mdlndals kommun har ingen subventionering och
darfor inte heller varken kriterier eller sarkrav for trygghetsboende. Nagra kommuner
har valt ett annat alderskrav an 70 ar.

Aktdrernas engagemang och installning

Det finns exempel pad kommunala bostadsholag i Goteborgsregionen som har valt att
satsa pa trygghetshoende trots att subventionering inte ges i kommunen eller for att
subventionering inte ar aktuellt da kriterierna inte ar mojliga att uppfylla. Ett av de fyra
intervjuade kommunala bostadsbolagen har valt att projektera for nybyggnation av
trygghetsboende helt pa egen hand, utan stod fran kommunen. Resterande tre har valt att
satsa pa omvandling och anpassning i befintligt bestand och har lamnat in ansokan om
subvention. Det framgar av svaren som erhallits av tjansteman i kommunerna i
Goteborgsregionen att installningen till trygghetsboende i samtliga kommuner ar
positiv. Dé&remot varierar engagemanget och i vilken utstrdckning arbete med
trygghetsboende faktiskt pagar pa kommunal nivd. Kommunerna kan inte patvingas
engagemang da de inte ar belagda med nagot ansvar for att uppfora trygghetsboende.
Samtliga kommuner bor agera i frdgan da 6kningen av aldre och behovet av fler
boendeformer fér denna malgrupp ligger inom ramen for allmannytta och
samhallsintresse. Samtliga kommuner som intervjuats for examensarbetet var bekanta
med begreppet trygghetshoende och de antas ocksa vara medvetna om den 6kande &ldre
befolkningen.

Madlndals kommunstyrelse har en positiv instéllning till uppférande av trygghetsboende
men erbjuder ingen subventionering. De fOrvantar sig att marknaden, i nuléget
Molndalsbostader, ska I6sa fragan. Molndalsbostader har en tanke om att, genom ett
konkret projekt, visa kommunen att dessa bostader ar vérda att satsa pa. Detta for att i
framtiden f4 mer engagemang frdn kommunens sida och majligtvis stod till
verksamheten i form av exempelvis personal. | Alingsas behandlas frdgan om
subventionering individuellt for varje projekt och subventionering utgoérs i de flesta fall
av att kommunen bistar med personal eller atar sig att blockhyra ladgenheterna i
trygghetsboendet. Harryda kommun har valt att skapa ett eget koncept for boende for
aldre, och en anledning tros vara att de vill kunna kontrollera bostdderna genom att
belagga dem med bistandsbeslut. | Harrydas koncept ingar en typ av boendeform som
till stor del motsvarar kriterierna for trygghetsboende &ven om den inte kallas for
trygghetsboende. Goteborgs kommun engagerar sig i frdgan genom att erbjuda
subventionering i form av ekonomiskt stod for nybyggnad saval som ombyggnad. De
hoppas att marknaden ska ta eget initiativ till uppférande med hjélp av dessa medel.
Resultatet av intervjuerna for examensarbetet pekar pa att de privatdgda och dven de
kommunala bostadsbolagen i Goteborg garna ser ett storre engagemang fran kommunen
vid uppférande av trygghetsboende, det vill sdga att kommunen exempelvis bistar med
personal eller ingar blockhyresavtal snarare an att endast bista med ekonomiskt stod i
form av en klumpsumma. Samarbete vérderas hogt.

Malgruppen — de 6kande aldre

Det Okande antalet &ldre personer &r upphovet till trygghetsboende som boendeform
vilken benamns av Aldreboendedelegationen som en mellanboendeform. De &ldres
behov bor darfor ocksa sta i fokus i trygghetshoendefragan och for ett koncept. Utover
de aldres behov &r betalningsviljan hos malgruppen en viktig aspekt. Behoven ser olika
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ut for olika individer eftersom &ldre inte & en homogen grupp. Darfor ar
trygghetsboende inte heller det basta alternativet for alla dldre men kan tilltala en viss
malgrupp. Malgruppen, skulle kunna delas in i tva undergrupper; friska aldre och
vardkravande aldre for att tydligare kunna identifiera behoven. | dagslaget utgors den
framsta malgruppen av 40-talisterna som &r nasta generation som gar i pension. Deras
ekonomiska styrka ar hogre an genomsnittet och darfér beddms deras betalningsvilja
som god. Dock &r det viktigt att trygghetsboende &r for alla och inte endast for aldre
med mycket pengar. Férutom betalningsvilja maste det finnas vilja hos de &ldre att
flytta till trygghetsbostader. 1 Goteborgs kommun &r flyttviljan relativt liten dven om
intresset for trygghetsboende &r stort bland aldre.

Skiss 6ver nyttorna med trygghetsboende

Nedan presenteras en skiss over nyttorna med trygghetsboende framtagen med
inspiration fran exemplen i PENG-modellen av Dahlgren med flera (2010). Uppfdrande
av trygghetsboende ses som sjalva projektet med projektering/planering infor och med
drift/verksamhet efter fardigstallande som forlangning av tidsperioden for projektet i
respektive &nde. | skissen kan utlésas i kortfattad form: vilket behov trygghetsboende
amnar svara mot, bakgrunden till behovet det vill sdga orsaken, under vilken tidsperiod
nyttan forvantas betala sig, vilka aktorer som projektet ror och slutligen forvantade
resultat om maximal nytta uppnds. Skissen omfattar inte kostnaderna knutna till
nyttorna men skulle kunna anvéndas som underlag vid beddmning av kostnad i
forhallande till nytta for ett trygghetsboendeprojekt. Vidare rekommenderas att skissen
kompletteras med matrisen 6ver framgangsfaktorerna som presenteras i slutsatserna da
skissen inte &r utttmmande.

Objekt: Trygghetsboende som alternativ boendeform for éldre.

Bakgrund/orsak: Okande antal aldre vilket leder till 6kat behov av boende for aldre, i
synnerhet alternativa boendeformer med sérskilda kvaliteter anpassade for &ldres behov.

Nyttoperiod: Den period under vilken investeringen ska betala sig, behdver berédknas
mer noggrant men vardet av nyttan i sig stracker sig 6ver en lang tidsperiod da antalet
aldre okar kraftigt och berdknas att fortsatta gora det. For ett projektutvecklingsforetag
handlar det om att fa igen sin investering i form av direkta byggkostnader. For
kommunen ar kanske nyttoperioden nagot langre da trygghetshoende i sig inte bidrar till
nagra kostnadsbesparingar utan ar ett steg pa vagen for att sanka vard- och
omsorgskostnader. Detta pa s& satt att farre dldre behéver bo pd SABO dé de kan klara
sig i ordinart boende sa som trygghetsboende med eventuellt tilldgg av stod i form av
hemtjénst.

Deltagare i projektet: Samtliga aktorer inblandade i fragan, med fordel i samverkan med
varandra. Samarbete med gemensamt mal och medvetenhet om varandras motiv.

Foéljande intressenter beddms ha nytta av att trygghetsboende uppfors:

1. De éldre

2. Kommunen

3. Bostadsbolag

4. Projektutvecklingsforetag och entreprendrer
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Foljande nyttoeffekter beddms mojliga om lyckat resultat:

- Svarar mot aldres bostadsbehov.

- Okad trygghet hos de &ldre samt anhoriga.

- Minskade vard- och omsorgskostnader bade for individ och for kommun.

- Mojlighet for bostadsbolag att erbjuda sina kunder réatt sorts boende och déarmed
behalla sina kunder.

- Fler mojliga projekt for projektutvecklingsforetag och entreprendrer.

- Bra utgangspunkt for Hemtjanstens verksamhet.

- Mojlighet for projektutvecklingsforetag att ligga i framkant vad géller
bostadsutveckling.

Skissen kan utvecklas pa sa sétt att de forvantade resultaten/nyttorna delas in i de tre
kategorierna: direkt resultatpaverkande nytta — gron, indirekt resultatpaverkande nytta —
gul och svarvarderad nytta — rod enligt figur 11 nedan.

- Okad trygghet hos 3ldre samt
anhoriga.

- Mojlighet for
projektutvecklingsforetag att ligga i
framkant vad galler bostadsutveckling.

- Minskade vard- och
omsorgskostnader bade for individ
och for kommun.

- Mojlighet for bostadsbolag att erbjuda
sina kunder ratt sorts boende och
darmed behalla sina kunder.

- Bra utgangspunkt for Hemtjanstens
verksamhet.

- Svarar mot aldres bostadsbehov.

Figur 11 — Nyttor indelade enligt de tre kategorierna

| trygghetshoendefragan ar flera olika aktorer inblandade med olika uppfattningar om
nyttorna med trygghetsboende. Huvudfokus for samtliga aktorer behover vara pa
slutkundens nytta och sekundart fokus pa respektive aktors individuella nyttor.
Exempelvis kanske inte samhallsnytta och kostnadsbesparingar for kommunen sker i
och med uppforande av trygghetsboenden men en dominoeffekt skulle kunna
astadkommas. Med andra ord kan trygghetsboende minska koer till SABO som é&r
kostsamt for kommuner. For ett projektutvecklingsforetag kan individuell nytta finnas i
mojligheten att ligga i framkant pd marknaden och vara med i utveckling av
boendeformer. For en fastighetsforvaltare kan det handla om att bredda sin verksamhet
och kunna erdvra fler marknadsandelar. Fler nyttor kan sékerligen identifieras men for
detta kravs att en fullstandig PENG-analys genomfors.

38



7. Diskussion

Trygghetsboende kan latt forknippas med begreppet &ldreboende som manga ganger
tolkas negativt av aldre. Den generella instéllningen hos denna malgrupp &r att de inte
alls vill bo pa ett boende, eftersom boende enligt deras mening ofta involverar sjukdom
och vard. | foljande kapitel andras begreppet trygghetsboende till trygghetshostader,
eftersom vi anser att det ar en mer korrekt benamning for att pavisa att det snarare
handlar om ordindra bostdder med trygghetsskapande kvaliteter &n om ett boende.
Trygghetsbostader ger forhoppningsvis en positivare klang och kan istallet for sjukdom
och vard komma att forknippas med vardeskapande kvaliteter for den aldre. Dessutom
blir det en mer korrekt benamning da trygghetsbostader kan vara insprangda i befintligt
bostadsbestand. Alltsa, en fastighet behover inte nédvandigtvis endast inrymma en typ
av boendeform. Med tanke pa att det rader flera missuppfattningar kring begreppet
trygghetshoende, kanske ocksa pa grund av forvirringen kring ordet boende, &r
trygghetsbostader en tydligare benamning pa boendeformen aven av denna anledning.

Att sd stort fokus hamnat pa boende tror vi kan vara en foljd av att
trygghetsboendefragan i manga kommuner hamnat inom avdelningen for aldreomsorg
eller vard- och omsorgsforvaltning. Trygghetsbhostader som boendeform riktas mot aldre
och manga aldre har sarskilda behov relaterade till vard och omsorg varfor kopplingen
mellan aldreomsorg och trygghetsbostader ar forstaelig. Men med tanke pa att
trygghetsbostader ar ordindra bostdder och boendeformen dessutom fortfarande &r i
utvecklingsstadiet bor fragan snarare behandlas och forvaltas inom avdelning for
samhallsbyggnad, bostadutveckling eller motsvarande.

Vem styr i trygghetsboendefragan egentligen?

Déa vi fatt uppfattningen om att det rader delade meningar om vem som styr i
trygghetsboendefragan beroende pa vilken aktor som tillfragas har vi under arbetets
gang forsokt reda ut vilken aktor som faktiskt styr. Efter utredning har vi kommit fram
till att det inte & en ensam aktor som styr i trygghetsboendefragan. Eftersom den av
staten tillsatta Aldreboendedelegationen endast menar att trygghetsbostader &r nagot
positivt som bor uppforas for att utdka de &ldres alternativ av boenden pa marknaden,
finns det inget uttalat direktiv till varken kommuner eller privata aktérer om att uppféra
denna typ av boende. Uppfattningen &r &nda menar vi, grundat pa resultatet av
examensarbetet, att det ar kommunen som har den Overgripande kunskapen och
kdnnedomen om trygghetsbostader. Merparten av de trygghetsbostader som ingar i
underlaget for det har arbetet ar uppforda i samrdd mellan kommuner och deras
kommunala bostadsbolag. Detta ar fallet i saval Kalmar och Gotene som i manga av
Goteborgs kranskommuner. Trots detta sager flera kommunstyrelser att det &r
marknaden som styr.

Kommunala bostadsholag ska sedan arsskiftet 2010/11 vara kommersiella i den
bemérkelsen att de ska vara lika vinstdrivande som privata bolag. Vi tycker att det ar
anmarkningsvart att kommunala bolag &r mer villiga att satsa pa trygghetsbostader an
privata bolag trots att de har samma forutsattningar och begrénsningar. Eftersom de &r
vinstdrivna och satsar pa trygghetsbostader dras slutsatsen att de ser ekonomisk vinst i
dessa bostader. Dock bor tillaggas, att som vi har forstatt det, har kommunala bolag
intresse i samhéllsnytta i storre utstrackning an privata bolag och da trygghetsbostader
har koppling till detta kanske det &r ett mer naturligt val for kommunala bolag att satsa
pa trygghetsbostader. Samtidigt var de privata bolag vi pratade med positivt installda till
trygghetsbostader och den enda komplikationen de uttryckte var att trygghetsbostader
inte riktigt gar i linje med deras affarsinriktning. Instéllningen till hur tillkomsten av
trygghetsbostader ska ske varierar i kommunerna. Goteborgs kommunala bostadsbolag
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vill helst uppfdra trygghetsbostader i befintligt bestand medan Alingsas och Mélndals
kommunala bolag ar mer positiva till nyproduktion. En anledning till att flera
kommunala bolag ar mer intresserade av att omvandla befintligt bestand tror vi kan vara
att de har flera fastigheter i sin besittning dar lagenheterna lampar sig som
trygghetsbostader. Kostnaderna for mindre justeringar och anpassningar i dessa
lagenheter ar betydligt lagre &n kostnaderna for nyproduktion. Det faktum att de
kommunala bolagen hellre satsar pa omvandling i befintligt bestand ar dock till nackdel
for ett projektutvecklingsforetag.

Kommunens engagemang

Det ar svart att patvinga kommuner engagemang eftersom de inte har nagot direkt
ansvar. En del av de intervjuade samt flera av de medverkande pa seminariet Forma
framtidens aldreboende menar att kommuner pa lang sikt kan spara miljardbelopp pa att
aldre kan bo kvar hemma langre och fa nédvandig vard hemma genom hemtjanst istallet
for att bo pd SABO. De medverkande vid seminariet verkade vara vél insatta i fraigorna
kring &aldres boende varfor vi tror att besparingarna de talade om ér realistiska. Dock
verkar det rada delade meningar om dessa besparingsmdjligheter bland anstéllda i
Goteborgs kommun. En av de intervjuade anser att besparing var ett argument som
fanns vid introduktionen av begreppet trygghetsbostader men att det idag inte gar att
pavisa detta trots berakningar. Har finns en mojlighet for projektutvecklingsforetag att
visa pa konkreta siffor som bevisar motsatsen och pa sa satt fa kommuner att agera och
engagera sig i fragan i betydligt storre utstrackning an idag. | Goteborgs kommun
planerar trots allt markavdelningen for att ha trygghetsbostader som forutsattning vid
viss markanvisning, vilket tyder pa att fragan ar hogst aktuell och att den till viss del
ligger pa kommunens bord. Kanske till storre del &n vad de tidigare trott. Just darfor
finns det mycket som pekar pa att det behovs en klarare dialog mellan marknaden och
kommunstyrelsen i dessa fragor. Denna dialog bor &ven innefatta sarkraven eftersom de
forsvarar framtagande av overgripande kriterier och riktlinjer for all typ av byggande
inklusive trygghetsbostader. Det faktum att det &r upp till varje enskild kommun att
sétta kriterier for trygghetsbostader utgdr en risk for att en liknande situation skapas
som i fallet med kommunala sarkrav. Kommunerna forsoker dvertréffa varandra och det
blir svart for entreprendrer att standardisera byggandet och kriterierna blir
svarhanterliga. Generella  kriterier skulle vara till stor fordel for ett
projektutvecklingsforetag bade vad galler framtagande av koncept och effektiv
produktion.

Subventionering och investeringsstod

Vilken typ av subventionering som foredras och onskas av bostadsbolagen ar en
relevant fraga. Forst och framst handlar det om att kommunen erbjuder subventionering
Overhuvudtaget men annu viktigare ar kanske vilken typ av subventionering som
erbjuds. Flera bostadsbolag framhaller att det &r positivt om kommunen ar villig att
bistd med personal och/eller ata sig att blockhyra lagenheterna. Bostadsbolagen papekar
ocksa vikten av kommunens engagemang motsvarande i vilken utstrackning kommunen
ar insatt i fragan och vilken subventionering som erbjuds. Sett ur ett
projektutvecklingsforetags perspektiv kan det vara strategiskt att satsa pa uppférande i
kommuner dar kommunikationen mellan kommun och kommunala bostadsbolag &r god
for att pa sa satt oka chanserna att fa med bade bostadsbolag och kommun i projektet.
Goteborgs kommunstyrelse uttrycker sig utat sett positivt i fragan men erbjuder i
dagslaget endast subventioneringsbidrag i form av rent ekonomiskt stod. | Géteborgs
kommun har samtliga kommunala bostadsbolag valt att satsa pa omvandling i befintligt
bestand och detta beslut, tror vi, till viss del kan vara grundat pa typen av
subventioneringsstod som erbjuds i kommunen. Personalfragan och driften av
verksamheten &r centrala fragor vid uppférande och stod fran kommunen i dessa fragor
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har formodligen paverkan pa bostadsbolagens installning till nyproduktion. Till skillnad
fran Goteborg erbjuder Alingsas kommun subventionering genom tillhandahallande av
personal. | Alingsas beddms kontakten och kommunikationen mellan kommun och
bostadsbolag vara mycket god, vilket sakerligen underlattar samarbetet och framjar
utvecklingen av trygghetsbostader i kommunen. | MdoIndal och Kungélv bedéms
daremot situationen vara den motsatta. Det saknas engagemang fran kommunens sida
och kommunikationen mellan kommunstyrelsen och det kommunala bostadsbolaget
uppfattas som mycket liten. Harryda kommun har uppréttat en egen variant och
bistandsbelagt ~ sina  trygghetsboendeliknande  BGT-bostader.  Eftersom  det
uppenbarligen skiljer sig i sa pass stor utstrackning mellan kommuner forstar vi ocksa
svarigheterna som uppstar for bland annat entreprendrer och projektutvecklingsforetag i
framtagande av koncept.

| Gotene har exempelvis tvist uppstatt med lansstyrelsen i Vastra Gotaland om huruvida
tillganglighetskraven &r uppfyllda eller inte, vilket resulterar i osakerhet i om
investeringsstdd kommer att betalas ut och vi tror att det ar ett problem som tyvérr &ar
aterkommande. Det ar helt klart viktigt med kommunens engagemang i fragan men det
ar lika viktigt med entreprendrens/ uppforarens engagemang. Vi ar évertygade om
samarbete ar avgorande for ett lyckat projekt. Ekonomin i projekt ar alltid central och
om trygghetsbostader kantas av denna typ av problem finns risk att entreprendrer véljer
att inte satsa p& projekt med trygghetsbostader. Aterigen blir det komplikationer till
foljd av att det finns flera direktiv och att varje individuell kommun satter egna ramar.
Vi stéller oss fragan varfor lansstyrelser bedomer olika nar det finns direktiv fran
Boverket?

Malgruppen, de aldre

Nagot som kan tyckas markligt ar att det saknas en rikstackande utredning om de aldre
och deras perspektiv. Ett fatal kommuner har forsokt kartlagga sina éldres behov och
deras instéllning till boende men det skulle behdvas en mer omfattande utredning som
ar bade kvalitativ och kvantitativ. En sadan utredning bor innefatta Sverige generellt
saval som varje enskild kommun for sig. For att ett koncept ska mota framtidens behov
behovs béttre underlag vad galler aldres perspektiv &n vad som presenteras i detta
examensarbete. Det ar trots allt de aldre som &r malgruppen i trygghetsboendefragan.
De éldre &r inte kund till ett projektutvecklingsforetag utan kundens kund, det vill sdga
bestéllarens kund, men de maste tas hansyn till vid utformande av ett koncept for
trygghetsbostader. Om de aldre inte vill bo pa detta satt s kommer inte heller ett
koncept for trygghetsbostader tilltala den tankta malgruppen. Alltsa galler det att se till
de aldres behov och skapa konceptet darefter. Att de dldre inte ar en homogen grupp kan
vara en forklaring till svarigheten i att tacka deras behov i ett Gvergripande koncept. Det
kan ocksa vara en forklaring till att det finns sarkrav och olika kriterier i kommunerna
da de anpassar bostader till just sina aldre invanare, som alla ocksa har olika livsstil och
darmed olika behov. Det kan séaledes i sjalva verket vara svart att ens ha ett
overgripande koncept inom en och samma kommun. Sett ur ett storre perspektiv ar det
till och med sa att trygghetsbostader som sadana, oavsett koncept, inte passar alla men
vi ar dvertygade om att alla vill bo tryggt och att trygghetsbostader kan tilltala manga
aldre om det marknadsfors pa ratt satt. Som framgar av analysen finns det flera nyttor
med trygghetsbostader. Det ar dessa nyttor som bor presenteras for savél de aldre som
for de aktorer vars engagemang ar eftertraktat av projektutvecklingsforetag for att
mojliggora vinstgivande projekt med trygghetsbostédder. Flera av nyttorna kan vara
framgangsfaktorer.

40-talisterna har uttryckts vara den priméara malgruppen for trygghetsbostader da de ar
nast pa tur att ga i pension och i och med detta uppfyller alderskriteriet i de flesta
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kommuner. Dessutom beddms de ha en stabil ekonomi och alltsa mdjlighet att betala for
en nyproducerad bostad. Men fragan dr om inte dven 50-talisterna bor inraknas i
malgruppen atminstone fér nyproduktion da projektering och uppférande generar en
tidsperiod for fardigstallande pa atminstone 2-5 ar. Nar de trygghetbostader som
projekteras for idag star fardiga ar det snart 50-talisterna som star pa tur att ga i pension.
| Goteborgs kommun menar man att trygghetsbostader inte & en mellanboendeform
som det presenteras som i Aldreboendedelegationens slutbetinkande. Det handlar
snarare om att fa dldre att flytta till trygghetsbostader i forebyggande syfte, det vill saga
egentligen innan de tillhér gruppen de d&ldre. Det storsta hindret for detta ar
alderskriteriet samt att yngre aldre inte ser sig som aldre eller inte anser sig vara i behov
av utdkad tillganglighet och liknande. Chefen for utvecklingsenheten pa
Fastighetskontoret i Goteborg menar att det vore fordelaktigt, ur kommunens
perspektiv, att gora trygghetshostader intressanta for yngre aldrar och slopa
alderskriteriet. Vi haller med om att alderskriteriet kanns lite som ett hinder eftersom
behov av trygghet inte nodvandigtvis ar aldersrelaterat. Aldreboendedelegationen
presenterade inget alderskrav i sitt slutbetdankande men forselog hog alder som ett
mojligt kriterium. Alltsa finns det egentligen inget som pekar pa att alderskriterium ar
ett maste.

Aldre i Géteborg har en 1&g flyttvilja och det kan vara svart att fa aldre att flytta trots att
deras nuvarande boende inte passar deras behov. Om kvarboendeprincipen ska fungera i
det langa loppet tror vi att det kréavs att fler bor i bostader som ar anpassade eller som ar
mojliga att anpassa nar behovet uppkommer. Med andra ord innebér det att fler maste
bo i trygghetsbostider i “forebyggande syfte” for att de ska kunna bo kvar i sin bostad
nar behoven é&ndras. Kvarboendeprincipen understéds av studien genomférd av
Goteborgs stad, vilken visar att 79 % av alla éldre inte vill flytta 6verhuvudtaget vilket i
sin tur visar pa kvarboendednskan. Detta utgor ett motargument till att nyproducera
trygghetshostader. Men oavsett ar den stora utmaningen &nda att fa de &ldre att flytta.

Okande &ldre befolkning

Oavsett vilken den exakta malgruppen for ett koncept ar eller bor vara finns det ett
tydligt behov av fler boendealternativ for aldre da antalet aldre okar kraftigt. Forutom
att antalet dldre 6kar minskar antalet platser pA SABO. | Goteborgs kommun laggs flera
aldreboenden ned. Enligt Anna Johansson finns det antal platser som behdvs vilket ar
motsagande da det vid arsskiftet var 142 personer som stod i ko i vantan pa en plats pa
aldreboende. Om situationen inte forandras kommer det ar 2020 att std annu fler
personer i ko till aldreboende. For att undvika detta kravs att atgarder implementeras
redan nu. Precis som Johansson menar tror inte vi heller att alla som kanner sig otrygga
eller isolerade mar battre av att bo pa ett aldreboende. Hemmiljon ar viktig for manga
och kan vara en trygghetsskapande faktor.

Léaget, laget, laget

Nér det handlar om bostéder och fastigheter generellt, &r l1&get alltid en mycket relevant
aspekt. Det ar inte gynnsamt att uppfora trygghetsbostader pa en plats som inte &r
attraktiv for den tankta malgruppen. Ett dilemma i detta fall kan vara om
trygghetsbostaderna finns i en blandad bostadsmiljo eller om de uppfors i ett omrade
som i framtiden kommer att exploateras sa att det inte langre uppfyller en god och trygg
boendemiljo. Det géller alltsa att ha ett langtidsperspektiv redan i projekteringsstadiet
nar den potentiella marken utvarderas. Enligt de genomfdrda enkatundersékningarna i
MolIndals och Goéteborgs kommun bor trygghetsbostaden ligga i nara anslutning till
service i form av livsmedelsaffar, apotek, kommunal service, vardcentral och
restauranger eller annan mojlighet till fardiglagad mat. Det framgar ocksa att de aldre
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garna bor nara grénomraden, men ocksa sa nara centrum och stadslivet som méjligt. Det
kan vara svart att tillgodose dessa tva énskemal om laget samtidigt.

For ett projektutvecklingsforetag ar det noddvéndigt att markens lage passar in i
konceptet for trygghetshostader. Finns det ingen mark i egen &go galler det att fa
tillgang till basta tankbara mark, i forhallande till kriterierna, av. kommun eller annan
markagare. Har anser vi att goda kontakter och dialoger &r viktiga mellan de inblandade
parter som finns med vid ett potentiellt projekt. Det galler att understka hur laget kan
utnyttjas, det vill saiga om naromradet uppfyller nagra av de onskade funktionerna for
trygghetsbostader. Exempelvis kan ett alternativ vara att underska om kommunen &ger
en narliggande fastighet som inrymmer en lokal som skulle kunna brukas som
gemensamhetslokal for de tilltdinka trygghetsbostaderna. Kostnaderna  for
gemensamhetslokalen skulle da minska och projektets Ionsamhet 6ka. Fastigheter som
inrymmer denna typ av lokal kan exempelvis vara en skola, kulturhus eller annan
samhallsfastighet som ocksd kan bidra till kénsla av trygghet i omradet.
Trygghetsbostader bor & ena sidan kanske inte ligga intill en forskola eller annan
verksamhet som genererar hog ljudniva, men a andra sidan &r denna typ av verksamhet
igang endast under dagtid och kan ge mervarde till trygghetsbostaderna da manga aldre
uppskattar att det ar lite liv och rorelse i naromradet.

Vid fraga om laget blir det relevant vem som &ger marken. Eftersom kommunens
verksamhet inte &r vinstdriven utan har samhallsnytta i fokus tror vi att det kan vara
lattare att fa en markanvisning av kommunen &n att fa tillgang till privat mark avseende
att uppfora trygghetsbostader. Som presenterat i examensarbetet &r det i Goteborgs
kommun planerat att i kommande markanvisningar ha med trygghetsbostdder som
forutsattning. Genom att ha ett fardigt koncept for trygghetsbostdder kan ett
projektutvecklingsforetag 6ka sina chanser att fa denna mark tilldelad sig.

Angaende laget ar det ocksa relevant vart dldre vill bo. Tabell 4, hamtad fran Boplats,
bedoms inte vara helt representativ da det inte framgar vart de svarande bor i dagslaget
eller vilken livsstil de har men den ger en indikation om vart dldre 6nskar bo. Vi tror
dessutom att de &ldre som engagerar sig, svarar pa enkater och medverkar pa
seminarium ar helt ratt malgrupp att rika sig till vad galler ett koncept. Dessa éldre
intresserar sig for sitt boende och har darfor ocksa troligtvis vilja att andra sin
livssituation och kan ténka sig att flytta.

Bostadsratter eller hyresratter

Vid valet att uppfora trygghetsbostdder som hyresratter eller bostadsratter handlar det
till stor del om de ekonomiska aspekterna och att fa ihop kalkylen. Dessutom spelar
laget, uppforarens affarsstrategi och den tilltankta malgruppen stor roll i avgdrandet.
Om nu alderskravet pa 70 ar finns dven for bostadsratter kan det vara klokt att utvardera
faktumet att bostadsrattsforeningen endast kommer att besta av aldre personer. Viktiga
synvinklar och andra varderingar som kan behovas i ett styrelsearbete kan da komma att
utebli. Lonsamheten &r storre vid forsaljning av bostadsrétter an vid hyresrétter, aven
om hyresrétter i storre stader generellt genererar en stadig inkomst. Hyresréatter &r dock
dyrare att uppféra men anda den upplatelseform som ar mest eftertraktad hos éaldre,
baserat pa Goteborg och Moindals kommuns utredningar. Det galler att undersoka
marknaden i varje kommun innan upplatelseform for trygghetsbostader avgors.

Samarbete/partnering

Med tanke pa hur manga olika aktdrer med olika intressen i trygghetsboendefragan som
existerar ar det som tidigare ndmnt viktigt med en ndra dialog mellan dessa. |
Gotenebostaders lyckade projekt Melonen var det Skanska som fick anbudet och det
upphandlades genom ett sd kallat partneringavtal. Detta tror vi ar en nyckel till
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framgang i ett projekt med trygghetshostader. Eftersom det ror sig om bade bostader
och i viss man vardfragor ar det viktigt att specialister i dessa fragor far yttra sig. Utan
hansyn till alla aspekter som &r viktiga i denna fraga ar det latt att missa de enklaste
saker. Trots att det fanns ett partneringavtal i Gotene fanns det ocksd missar.
Exempelvis &ar det en entrédorr till gemensamhetslokalen som &r underdimensionerad
for att de aldre ska ha tillrackligt svangutrymme mellan dorrarna for att ta sig in pa ett
smidigt satt med rullatorer. Det var ocksa oklarhet fran kommunens sida, vad de ville ha
ut av lokalerna i Melonen gallande fordelning av ytor och eventuell inrymd verksamhet.
De andrade sig under projektets gang och idag ar de egentligen for mycket personal fran
hemtjansten som delar pa lokalerna. VD:n for Gotenebostader hade rekommendationer
och forslag pa saker for att undvika missar. Bland annat bor berérda aktérer som
exempelvis ansvariga for renhallning involveras tidigt i projektet. Men han menar anda
att det inte hade blivit ett sa pass lyckat projekt om de inte hade samarbetat fran
projektstart och det hade sékerligen blivit &nnu fler missar.

Koncept

Chefen for fastighetsutveckling pa HSB namnde att trygghetsbostader med olika
inriktning utformade efter lokalisering eller malgrupp kan vara ett battre alternativ an ett
generellt koncept. Exempelvis skulle det kunna vara “tryggt havsboende” eller
”skogsnéra trygga bostdder”. Den negativa klangen som boende har kan undvikas om
bostaderna istallet benamns med mer tilltalande namn. Vi tror att det kan vara vinnande
att presentera trygghetsbostader som ndgot annat &n just trygghetsbostader. |
specifikationen bor det kanske tydligt framga att det &r en trygghetsbostad samt vad det
innebdr men det krévs en annan typ av marknadsféring for att locka de aldre att vilja bo
i dessa bostader. Aldre vill inte forknippas med &lderdom utan ar idag mer mana om att
hélla sig friska och fysiskt aktiva allt langre. Darfor tror vi att manga aldre formodligen
skulle valja ett tryggt havsboende” framfor en trygghetsbostad i ett ordinért bostadshus
och med storsta sikerhet valja ett sadant alternativ framfor ett trygghetsboende. Chefen
for utvecklingsenheten pa fastighetskontoret i Goteborg talar ocksa om att framstalla
trygghetsbostader pa ett annat satt, exempelvis som funktionella bostader. Med tanke pa
resultat av marknadsundersokningen gjord i Goteborg som visar att dldre vill bo
bekvamt men inte nddvéndigtvis i en klassad trygghetsbostad ar detta kanske ett bra
alternativ. | projektet ”Gorbra for aldre” utreds anpassningar som kan underlétta for
aldre i vardagen. Kanske ar det sa att bra funktion och god tillganglighet skapar kénsla
av trygghet.

Bostadsbolag A for ett resonemang kring att bygga ordindra bostdder med normal
tillganglighetsstandard enligt BBR, med mdjlighet till att senare kunna omvandla
lagenheterna till trygghetsbostader. For trygghetsbostdder som uppfors i Goteborgs
kommun kan det finnas en poang i detta eftersom tillganglighet pa normal niva enligt
BBR racker for att Goteborgs kommuns kriterier for trygghetshostader ska uppnas.
Genom att en ldagenhet, forslagsvis i markplan, & mdojlig att omvandla till en
gemensamhetslokal alternativt att gemensamhetslokal inryms i en tilloyggnad da
fastigheten blir aktuell for trygghetsbostader blir huset funktionellt och anpassningsbart
efter behov. Om gemensamhetslokalen byggs som just gemensamhetslokal bor den
dimensioneras sa att det ar mojligt att omvandla den till lagenhet/-er. Eftersom
tillgangligheten i lagenheterna redan uppfylls enligt kriterierna krdvs inga stora
anpassningar i lagenheterna for att kunna klassa dem som trygghetsbostader. For just
Goteborgs kommunala bostadsbolag kan detta vara en I6nsam strategi, da de kan mota
behovet av trygghetsbostader utan att gora nagra storre forandringar vad géller
byggande samt att de har storst intresse i att gora anpassningar i befintligt
bostadsbestand. I vissa kommuner motsvarar de kommunala kriterierna de statliga vilket
innebar att tillganglighet pa hojd niva galler for trygghetshostader och da fungerar inte
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ovan namnda strategi. Dessutom utgar investeringsstod endast om bostaderna uppfyller
tillganglighet pa hojd niva. Investeringsstod ar framst aktuellt vid nyproduktion och nér
det galler koncept ar det tankt for nyproduktion varfor tillganglighet pa héjd niva maste
tas hansyn till oavsett tillganglighetskrav pa kommunal niva.

Vi anser att ett koncept och &ven sjidlva byggnaden bor vara flexibel.
Trygghetsbostdderna bor inrymmas i en fastighet som &r anpassningsbar efter behov,
vilket vi ocksa tror tilltalar fastighetsagare. Utgangspunkten ar att bostaderna fungerar
som ordindra bostdder men vid &ndrat behov i framtiden kan de anpassas till
trygghetsbostader eller mojligtvis seniorbostdder. Genom att uppféra denna typ av
bostadshus med inbyggda funktioner som mojliggér enkel omvandling till
trygghetsbostader eller seniorbostader kan ett projektutvecklingsforetag marknadsféra
konceptet som ett "flexibelt hus” vilket kan anpassas efter hyresgésterna och tjana olika
syften. En annan fordel med ett “flexibelt hus” &r att bostdderna kan &terstillas till
ordinéra bostader om subventionering skulle upphora. Gemensamhetslokalen skulle da
kunna omvandlas till lagenhet/-er. Ett *flexibelt hus” maste placeras i ett tryggt omrade
eftersom flera kvaliteter med trygghetsbostader &r beroende av l&get och laget inte kan
andras i efterhand. Samtidigt som flexibilitet kan vara en fordel for ett koncept kan det
vara svart att motivera att bostaderna ska uppféras med hojd tillganglighetsniva om
detta sedan inte utnyttjas for att bostaderna inte nyttjas som trygghetsbostéader.

Vidare tror vi att flexibilitet i konceptet skulle kunna ta sig ut som tva inriktningar. En
inriktning med fokus pa boende och den andra inriktningen som konceptboende
inkluderat trygghetsaspekter men med fokus pa andra typer av mervarden och kvaliteter.
Vi tror pa trygghetsboende och dnnu hellre trygghetsbostader som boendeform for
aldre. Vi tror pa ett koncept for trygghetshostader, som med férdel har tva inriktningar
enligt ovan for att mota behovet och efterfragan hos en bredare malgrupp. Var
rekommendation blir att uppratta ett koncept och bygga nu nar behovet finns och
trygghetsboendefragan ar aktuell. Om tillganglighetsstandarden fortséatter att skarpas
kommer snart alla lagenheter mer eller mindre att inneha tillganglighetsstandard
motsvarande den for trygghetsbostider. Aven om trygghetsaspekter innefattar annat &n
tillganglighet &r den i grund och botten avgoérande. Det vill siga om lagenheter byggs
med tillracklig tillganglighetsstandard for att fungera som trygghetsbostader kan dvriga
aspekter, med undantag for lagesrelaterade aspekter, tillgodoses genom anpassningar i
efterhand. Nyproducerade trygghetsbostdder formodas ha en relativt hdg hyra varfor
konceptet i forsta hand bor riktas till 40- och 50-talisterna som beddéms ha god ekonomi.
Att antalet dldre okar &r ett faktum och de kommer fortsatta 6ka aven i framtiden vilket
innebar att atgarder maste vidtas. Dagens yngre generationer kommer kanske inte vara
lika ekonomiskt starka men kommer forhoppningsvis vara friskare &nnu langre &n
dagens aldre vilket betyder att behovet kan komma att dndras varpa trygghetsboende
kanske endast &r ett steg i en langre process for att tillgodose aldres boendebehov.

Metod och resultat

Den goda responsen vid intervjuerna och mailenkéterna beddéms vara ett resultat av att
det finns ett intresse pa marknaden vad galler trygghetshostader och att fragan ar aktuell
hos flera aktorer. Fler intervjuer skulle kunna géras med andra aktorer, férslaggsvis med
de som identifierats som intressanta aktorer enligt figur 4, daribland vard- och
omsorgsforetag och Arbetsmiljoverket. |1 borjan av arbetet fick vi uppfattningen att
kommunen var styrande i trygghetsboendefragan och en direkt avgorande aktor, varfor
fokus ocksa hamnade pa kommuner och kommunala bostadsbolag. Efter genomfort
arbete konstateras att kommunen &r en viktig aktdr men inte ensam om att styra i fragan.
Vissa kommuner forvantar sig att marknaden pa egen hand ska ta hand om uppférandet
av trygghetshostader och detta kan medfara svarigheter for ett projektutvecklingsforetag
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att identifiera vilka kommuner som &r tillrackligt intresserade for att inga
samarbete/partneringavtal.

Tidigt i examensarbetet besoktes ett trygghetsboende i Kalmar. Hansyn bor tas till den

begransade kunskapen i trygghetsboendefragan vi hade da bescket genomfordes, varfor
resultatet av denna fallstudie inte &r lika omfattande som den av Gétene.
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8. Slutsatser

Det finns manga otydligheter kring begreppet trygghetsboende och manga anvander
olika definitioner och darfor anser vi att det vore béttre att anvanda sig av begreppet
trygghetsbostader for att ge en korrekt beskrivning av vad det innebér. Det finns for
manga kriterier och sarkrav i Sveriges kommuner for att det ska vara mojligt for ett
projektutvecklingsforetag att ta fram ett koncept som gar att applicera i alla kommuner.
Det saknas dessutom enhetliga regler i Plan- och bygglagen. Det finns mycket som
pekar pa att det behdvs en klarare dialog mellan marknad och kommunstyrelser i dessa
fragor. Dessutom verkar de olika lansstyrelserna i landet bedéma de statliga kriterierna
gallande tillganglighet for trygghetshostader olika. Detta ar ytterligare en forsvarande
aspekt vid uppférandet.

Kommuner ar snarare en intressent i trygghetshoendefragan &n en operativ aktor, dock
pekar resultatet av arbetet pd att det finns en korrelation mellan kommuners
engagemang och viljan hos marknaden att uppfora trygghetsbostader. Men
framtidsbehovet for trygghetsbostader finns oberoende av huruvida kommuner sjalva
arbetar med trygghetsboendefragan eller inte. Det bedéms efter examensarbetets
utredning att behov av plats pa dldreboende kan minskas genom att bygga bostéder som
de &ldre kan bo i en langre tid i livet. En positiv utveckling av trygghetsbostéder ar
dessutom gynnsam for kommunen da det minskar kommunens kostnader for vard och
omsorg av adldre. Om ett projektutvecklingsforetag presenterar konkreta siffror som
pekar pa detta kommer det att vara enklare att fa kommunen att inga ett partneringavtal.
Ett sddant avtal bedoms vara bast lampat eftersom det finns sa manga olika aktorer med
olika intressen i trygghetsboendefragan.

Hyresgasten, alltsa den &ldre, &r den aktor som bor anses som viktigast eftersom de &r
slutkunden 1 projekt med trygghetsbostader. Vid utformningen av ett koncept for
trygghetsbostader bor ett projektutvecklingsforetag satsa pa 40-talister da de ar manga
och har hégre inkomst an medelpensionaren, men dven 50-talister som ocksa ar en stor
malgrupp i antal. Det kommer inte att ga att uppfora trygghetsbostader pa en plats som
inte ar attraktiv for den tankta malgruppen. Det framgar att de &ldre garna bor nara
grénomraden, men ocksa sd nara centrum och stadslivet det ar mojligt. Det kan vara
svart att tillgodose dessa tva kriterier samtidigt, vilket gor att vi tror pa att bygga precis i
utkanten av centrum med goda kollektiva forbindelser. Trots allt vill dldre bo hemma sa
lange de kan, men manga bor i bostader som forsvarar detta och dessutom kanner sig
manga dldre ensamma. Detta pastaende styrks av det faktum att 79 % av Goteborgs
kommuns aldre inte dvervédger flytt, men trots detta finns det ett starkt intresse for
trygghetshostader. Men med hdgre utbildning o hogre inkomster for 40-talister spas
annat flyttmonster framéver. De aldre tros vilja flytta till nagot mindre och mer lattskott
och de sociala aspekterna spelar allt stérre roll. Aldre 6ver 80 &r sétter sociala relationer
och sin mojlighet att paverka sin livssituation som en viktigare kvalitet &n fysisk halsa.
Faktum &r att manga aldre bor hemma och klarar sig utan hemtjanst eller hemvard énda
upp till 90 ars alder och en del har aldrig behov av hemtjanst eller hemvard. Detta &r
sjélvklara faktorer som Okar intresset for trygghetsbostader.

Av alla bostadslagenheter i kommunen &r néstan en tredjedel byggda innan 1950. Dessa
ar inte tillganglighetsanpassade och ett antagande gors att det finns manga hus som
borde renoveras helt men att kostnader for detta kanske Overstiger vad det kostar att
bygga nytt. Goteborgs kommun erbjuder ett bidrag till bostadsanpassning till de som har
behov av enklare tillganglighetsanpassade atgarder i hemmet. Detta ar positivt men det
tdcker inte behovet av trygghet, vilket innefattar fysiska, psykiska o existentiella
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aspekter. Trygghetshostader som sadana passar dock inte alla men vi ar vertygade om
att alla vill bo tryggt.

Trygghetsbostader pd kommunal niva bedéms i dagslaget vara en typ av SABO med
undantag av bistandsbedémning i vissa fall. | 6vrigt liknar trygghetshostader i dagslaget
SABO i utformning séval som i uppfattning kring vad boendet ska bidra med till de
aldre. | vissa fall ar trygghetsboende helt rétt, da det finns intresse bland de éldre att bo
sa och bevisligen trivs de. Men for att na en bredare malgrupp tror vi att det behévs en
variant av trygghetsboende som inte har fokus pa boende utan stodjer andra
trygghetsskapande kvaliteter. Ett alternativ for de dldre som fortfarande ar friska och
pigga men som vill bo bra nu och med mojlighet att bo kvar nar behoven andras.

Koncept med tva inriktningar

Vid utformande av ett koncept for trygghetsbostidder tycker vi att konceptet bor
konstrueras med tva inriktningar. Den ena inriktningen kan marknadsforas som
trygghetshoende och ha mer fokus pa vard och omsorg och boendet kan med fordel
inrymma hemtjanstverksamhet samt ligga i anslutning till ett redan befintligt SABO. P4
sa satt kan resurser utnyttjas effektivare och att vardpersonal finns i nérheten okar
kanslan av trygghet hos de &ldre. Begreppet trygghetsboende borjar etablera sig och &r
formodligen snart allmant kant pd marknaden och denna typ av boende lar ¢ka i antal
framOver i kommuner runt om i landet. De sokande kommer att vara &ldre som 6nskar
ett nagot mer vardanpassat boende. Den mer aktiva malgruppen aldre kommer inte att
vilja flytta in pa nagot som marknadsfors som boende. Fér dessa éldre uppfattas boende
som negativt och forknippas med sjukdom och vard. Denna malgrupp tilltalas snarare
av konceptboende som inkluderar god tillgdnglighet och trygghet men inte
nodvandigtvis har fokus pa detta. Det géller att hela tiden rikta sig till malgruppen och
gora erbjudandet attraktivt.

Den andra inriktningen bor darfor markandsforas som trygghetsbostader vilka bér vara
sa lika ordinara bostader som majligt. Bostaderna kan med fordel marknadsféras med
slogans som “trygga havsbostdder” eller ”bo tryggt och skogsnira” vilket anspelar pé
mervarden utdver trygghet och tillganglighet. Dessa bostader bor inte ligga i anslutning
till ett SABO. Fokus ska ligga pa gemenskap, aktiviteter och naromradet maste frimja
rorlighet pa ett annat satt an for inriktning trygghetsboende. Bostadshus med inriktning
trygghetsbostader bor ligga narmare stadsliv och service alternativt néra en attraktiv
plats, s& som hav, parkmiljo eller friluftsliv. De kan med fordel uppféras som
bostadsratter medan inriktning trygghetsboende bor fokusera pa hyresratter. Vid
uppforande av bostadsrdtter bor man beakta aspekten bostadsrattsforeningens
medlemmar och att en bostadsrattsforening inte endast bor besta av éldre personer.

For Goteborgs kommunala bostadsbolag dr det ett lonsamt tank att tillfora
trygghetsbostader i ett redan befintligt bostadsbestand som innehar tillganglighet pa
normal niva. | dagslaget fungerar detta men kraven kan komma att dndras. Alltsa
behovs det lagenheter som innehar hojd tillganglighetsniva. Med tanke pa hur stor
betydelse tillganglighet har i svenskt byggande idag kommer de kraven knappast att
minska 1 omfattning och 1 lagkrav. Generellt for marknadens bostads- och
fastighetsbolag sa Okar intresset i att uppfora trygghetsbostader om kommuner
engagerar sig och bistar med subventioner. Blockhyreskontrakt och personal ar mer
intressant for bolagen jamfort med klumpsummor.

Marknaden menar att det ar en fraga for kommunen och kommunen forlitar sig pa
marknaden. Men samtliga parter &r positivt installda till boendeformen, det géller alltsa
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att fa samtliga aktorer medvetna om att intresse finns hos resterande aktorer och att
samarbete skulle generera resultat.

8.1. Framgangsfaktorer

Framgangsfaktorerna beror av flera aspekter, situationen pa bostadsmarknaden samt
utvecklingen i frdgor som huruvida de kommunala sarkraven ska avskaffas, hur kriterier
for trygghetsboende sétts upp och utvecklas och vilka kriterier som ska foljas,
kommunala eller statliga. Vissa av aspekterna &r mojliga for projektutvecklingsforetag
att sjalva paverka medan andra avgors pa exempelvis kommunal eller statlig niva.
Trygghetsboendefragan dr av samhallsintresse och har kopplingar till allmannyttan,
manga aktorer ar inblandade vilket innebar bade fordelar och nackdelar vilka ocksa
varierar beroende pa vems perspektiv som tas. For att skapa ekonomisk gynnsamhet i
trygghetsbostader tror vi att det &r nddvéandigt att identifiera de mervarden och nyttor
som trygghetsbostader innebar och att projektering gors med langsiktigt perspektiv. Det
ar ocksa av avgorande betydelse att samtliga inblandade aktorer ar Gverens om vad
trygghetsbostader ar och har kdnnedom om de nyttor och kvaliteter som ar kopplade till
trygghetsbostader och hur varje aktor ska verka for att ta tillvara dessa.

e Virde for slutkunden

e De dldres behov och betalningsvilja

e Projektutvecklingsféretags mojligheter

e Kriterier for trygghetsboende

e Kommuners vilja att bistd med subventionering
Ekonomisk sékerhet och genomférbarhet

Varde for slutkunden innebar att framgangsfaktorn bidrar till varde for de aldre och kan
utgoras av psykiska, fysiska saval som existentiella aspekter. Bedomning av paverkan
pa De &ldres behov och betalningsvilja innebar att framgangsfaktorn antingen stammer
Overens med de &ldres behov, medfor varde som stérker betalningsviljan hos slutkunden
eller bade och. Ett kryss for Projektutvecklingsforetags forhandlingsmajligheter
indikerar att framgangsfaktorn har betydelse for ett projektutvecklingsforetag vad géller
att kunna salja in konceptet, sdkra ett lyckat projekt och starka sin position i
forhandling. Kriterier for trygghetsboende kan tyckas vara en sjélvklar aspekt oavsett
framgangsfaktor men med bedémningen av denna aspekt menas framgangsfaktorer som
har positiv inverkan pa kriterierna. Att kriterierna for trygghetsboende uppfylls &r en
forutsattning for att kommunen ens ska dvervaga subventionering men med Kommuners
vilja att bistd med subventionering menas att framgangsfaktorn genererar extra varde
utdver de grundldggande kriterierna vilket starker kommunens vilja. Framgangsfaktorer
med relevans for Ekonomisk sékerhet och genomforbarhet innebér att framgangsfaktorn
framjar genomforbarhet i relation till ekonomiska aspekter och/eller bidrar till
ekonomisk sakerhet.

Monster och tendenser kan utlasas i matrisen. Framgangsfaktorer som bedéms ha
relevans for varde for slutkunden har i manga fall ocksa betydelse for de dldres behov
och betalningsvilja. Det finns daven kopplingar mellan kriterier for trygghetsboende och
kommuners vilja att bista med investeringsstod.

Framgangsfaktorerna samt bedomning av dessa efter de aspekter som aterfinns under
rubriken Avgransningar presenteras i matrisen nedan. Alla framgangsfaktorer ar inte
nodvandigtvis mojliga att uppna for ett och samma projekt och ett projekts I6nsamhet
och resultat &r inte heller beroende av att alla framgangsfaktorer uppnas. Eftersom
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konceptet ar tankt att utformas av ett projektutvecklingsforetag ar deras perspektiv i
fokus for bedomningen. Viktigt ar ocksa slutkundens perspektiv, da de ar till dessa
konceptet 1 forsta hand bor riktas. Dessutom tas &ven hansyn till ovriga aktorers
perspektiv.
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Framgangsfaktorer

Vérde for
slutkunden

De aldres behov
och
betalningsvilja

Projektutveckling
sforetags
forhandlings-
mojligheter

Kriterier for
trygghetsboende

Kommuners vilja
att bista med
subventionering

Ekonomisk
sakerhet och
genomforbarhet

Gemensamhetslokalen

Gemensamhetslokalen maste vara utformad sa
att den inbjuder till aktiviteter och
gemenskap.

Gemensamhetslokalen bor vara tillgéanglig for
fler an de boende for att maximera nyttan.

®

Gemensamhetslokalen bor dimensioneras sa
att den kan omvandlas till en lagenhet/-er om
behovet &ndras.

Utnyttjande av en befintlig
gemensamhetslokal i anslutning till
trygghetsbostaderna.

XX

Inrymma verksamhet sa som frisor, fotvard
eller liknande ndgon dag i veckan. Alternativt
inrymma café eller gym som bestaende
verksamhet.

Service och stodfunktioner

Trygghetsboende ska bidra till 6kad mojlighet
till kvarboende och bor darfor utformas sa att
vard i hemmet ar mojlig.
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Trygghetslarm och spisvakt ska vara
installerade.

Personal ska finnas tillgénglig ett antal
timmar per dag och ordna aktiviteter.

Inrymma Hemtjénstens verksamhet i
trygghetsboendet. (Inriktning 1)

Trygghet i bostaden

Duschplats med draperi foredras framfor
badkar.

Markor vid toalettstol och bakom handfat
samt halkfria klinkerplattor.

Trygghet i fastigheten

Att det i fastigheten och dess anslutning finns:
automatiska dorroppnare med
armbagskontakt, larm som utlGses om
ytterdorr varit 6ppen for lange, porttelefon,
vaderskydd vid entré.

X X X X X x
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Trygghet i narmiljén

Naturliga sociala mdétesplatser, exempelvis

gemensam tvattstuga och postfack placerade i
entrén (men bra med valméjlighet fér boende

att ha egen tvéttmaskin).

Néarmiljon ska vara tillgdnglighetsanpassad
och trygg vilket inkluderar; belysning,
overblickbarhet, ledstéanger, vaderskydd vid
entré o vantplats for fardtjanst etc.

Nérhet till service i form av vardcentral,
livsmedelsaffar, apotek och liknande.

xx

Laget generellt med hansyn till framtida
utveckling av naromradet.

Narhet till SABO. (Inriktning 1)

Ekonomi

Forsoka fa ihop kalkylen utan statligt
investeringsstod, for att kunna genomfora
projektet ifall investeringsstod inte utgar.

X X % X

Presentera konkreta siffror som visar pa
I6nsamhet for kommunen och pa sa satt fa
dem att agera och engagera sig i fragan i
stOrre utstrackning an idag.
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Standardisering, om mojligt, genererar
effektivare produktion.

Inga samarbetsavtal/ partnering.

Om mojligt &ndra fastighetsbeteckningen for
kostnadsbesparingar i form av minskad
fastighetsskatt.

Fordelaktigt om det finns majlighet till bade
investeringsstod och subventionering for att
trygghetsboende ska bli ekonomiskt
intressant.

Avtala med kommunen om blockhyra.

X % %% %

Konceptet

Samma koncept oavsett lokalisering ar
fordelaktigt men det kravs olika inriktningar i
konceptet for att na fler och bredare
malgrupper.

Bade 40-talister och 50-talister bor inga i den
primara malgruppen for konceptet.
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Marknadsféring av konceptet, det vill sdga
presentera trygghetsbostader som
konceptboenden inkluderat trygghetsaspekter
men med fokus pa andra mervarden.
(Inriktning 2)

| GOteborg kan det vara gynnsamt att utover
kriterierna se till de kommunala 6nskemalen
och formkraven for trygghetsbostéder och
anvanda dessa i presentationen av ett koncept.

Ovrigt

Involvera aktorer s som Hemtjansten i
projekteringen oavsett om de ska ha sin
verksamhet i byggnaden eller inte.

Kvarboendeprincipen maste ses ur ett
langsiktigt perspektiv, vilket astadkoms
genom en flexibel byggnad som kan andras
utefter framtida behov och hyresgaster.

Ingd i stiftelse eller liknande. (S som
samarbetet mellan Gotene kommun,
Riksbyggen och Goétene bostdder som har
gemensamt mal att forse de aldre i kommunen
med bra boenden)

Trygghetsbostader som forutséttning vid
kommande markanvisningar.
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Goteborgs kommun vill gérna att det uppférs
trygghetsboenden i ndrheten av lokala torg dar
det finns livsmedelsbutiker och annan
nérservice.

Trygghetsbostader ska kunna sokas av alla,
oavsett vart den sokande &r folkbokford.
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8.2. Rekommendationer

For att avgora om ett koncept ar gynnsamt for ett projektutvecklingsforetag att satsa pa
anser vi att en fordjupad undersékning av éldres perspektiv och malgruppens behov bor
genomforas. Detta eftersom det enligt var mening saknas ett tillrackligt omfattande
underlag for de aldres behov och intressen. Dessutom bér en rikstackande utredning av
aldres installning till trygghetsbostdder genomféras for att kunna ta fram ett generellt
koncept som ar gangbart i hela landet.

Utover detta bor framgangsfaktorerna sattas i relation till ekonomiska aspekter, bade
utifran projektutvecklingsforetagets perspektiv och forslagsvis aven utifran PENG-
modellen. En riktigt utford PENG-analys satter kostnader pa nyttan och vi anser att
resultatet av en sadan kan fungera som bra marknadsforingsunderlag vid samtal med
kommun och potentiell kdpare.

Vi uppmanar projektutvecklingsforetag verksamma i Goteborgsregionen att vara
uppmarksamma pa utvecklingen av trygghetshostader i och kring Goteborg. Det galler
att utforma ett koncept redan nu for att erhalla ett forsprang nar efterfragan pa
markanden Gkar. Aven om behovet kan komma att andras i framtiden tror vi att denna
boendeform &r vérd att satsa pa om ett flexibelt koncept utformas.
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Bilaga 1

Bolag/Avdelning | Den intervjuades Datum for
befattning intervju
Kommuner
Goteborg Fastighetskontoret | Chef 2013-03-01
Utvecklingsenheten
Mélndal* Vard- & omsorgs- | Chef for HR-enheten | 2013-04-19
forvaltningen
Alingsas Vard- & omsorgs- | Forvaltningschef 2013-04-03
forvaltningen
Héarryda* Sektorn for Administrativ chef 2013-04-16
socialtjanst
Partille* Aldreomsorgen Aldreomsorgschef 2013-04-15
Kungsbacka* Aldreomsorgen Forvaltningschef 2013-04-15
Kommunala bostadsbolag
Kommunalt Poseidon Chef affarsutveckling | 2013-03-28
bostadsbolag A & kommunikation
Kommunalt Bostadsbolaget Chef forvaltningsstod | 2013-03-25
bostadsbolag B
Kommunalt Familjebostéader Delprojektledare 2013-04-17
bostadsbolag C*
Molndalsbostader Modlndalsbostader | Byggchef 2013-03-27
Gotenebostader Gotenebostader VD 2013-04-29
Kungalvsbostader* | Kungélvsbostdder | VD 2013-05-23
Privata aktorer
Privat bostadsbolag | HSB Chef AO 2013-04-04
Fastighetsutveckling
Privat Hemso Affarsutvecklare 2013-04-19
fastighetsbolag
Ovriga
Kalmar kommun Hemtjénsten Samordnare 2013-03-14
Gotene kommun Hemtjansten Enhetschef 2013-04-29

*Intervjuer har genomforts via mail.




Bilaga 2

Nedan redovisas de huvudfragor som varit utgangspunkt i intervjuerna. Huvudfragorna
har kompletterats med delfragor och foljdfragor beroende pa intervjuperson och

intervjun i sig.

Aktor Huvudfragor

Kommuner e Arbetar ni i kommunen, alternativt era kommunala
bostadsbolag, med trygghetsboenden? Varfor/ varfor
inte?

e Vad ar er generella installning i fragan?

e Har kommunen nagra egna kriterier eller krav pa hur
ett trygghetsboende ska utformas och har ni i sa fall
nagra subventioneringsbidrag?

Kommunala e Hur staller ni er i trygghetshoendefragan?

bostadsbolag

e Ser ni nagon framtid i trygghetsbostader som
boendeform?

¢ Vill ni &ga och forvalta trygghetsbostader?

e Vad finns det for fordelar respektive nackdelar med
trygghetsbostader, sett ur ert perspektiv?

e Hur fordelas i sa fall resurser, vill ni utfora
ombyggnationer i befintligt bestand eller bygga
nytt?

e Vilken upphandlingsform vill ni i sa fall anvanda er
av? Eller ar det LOU som styr?

¢ Vilken relation har ni till kommunen? Hur mycket
styrs av kommunala direktiv och hur mycket far ni
besluta om, som eget bolag?

Privata bostads- och
fastighetsbolag

e Hur staller ni er i trygghetshoendefragan?

e Ser ni nagon framtid i trygghetsbostader som
boendeform?

e Vad finns det for fordelar respektive nackdelar med
trygghetsbostader, sett ur ert perspektiv?

¢ Vill ni &ga och forvalta trygghetsbostader?

e Vill ni i sa fall utféra ombyggnationer i befintligt
bestand eller bygga nytt?

e Har ni manga aldre hyresgaster och tror ni att de
skulle vara intresserade av trygghetsbostader?




