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Sammanfattning

Kommunfullmiktige bif6ll den 3 februari 2022 en motion av Anders Andersson (V)
om att ge kommunstyrelsen i uppdrag att utreda méjligheten att skapa férutsittningar
tor trygghetsboenden i det befintliga bestindet av boenden och hyresligenheter i
Malmo. Stadskontoret har utrett frigan och foreslar att aterrapporteringen av
utredningen ska godkinnas.

En extern konsult har bistatt i att utreda mojligheten att skapa forutsittningar f6r
trygghetsboenden 1 det befintliga bestaindet av boenden och hyresligenheter i Malmo.
Syftet har varit att utforska situationen kring bostider for dldre, med sirskilt fokus pa
Malm¢ stads nuvarande utmaningar och méjligheter inom trygghetsboende som ett
boendealternativ f6r den dldrande befolkningen.

Stadskontorets bedomning ar att det finns mojlighet att skapa trygghetsboende i
befintligt bestand. Det aterstar dock avgdrande fragestillningar pa operativ niva for
staden att ta stillning till. Dessa dr framfor allt att definiera vilka krav och kriterier som
trygghetsboenden 1 Malmé ska ha samt i forlangningen ta fram en hallbar
finansieringsmodell. Stadskontoret féreslar att MKB fortsatt utreder de delar som
kvarstar i drendet.

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige besluta

1. Kommunfullmiktige godkanner utredningen om moijligheten att skapa
forutsittningar for trygghetsboenden i det befintliga bestandet av boenden och
hyresligenheter i Malmo.

2. Kommunfullmaktige ger MKB i uppdrag att utreda efterfragan och finansiering
for trygghetsboenden i det befintliga bostadsbestindet i enlighet med drendet.

SIGNERAD
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Beslutsunderlag

e G-Tjinsteskrivelse KSAU 240624 Utredningsuppdrag - bifallen motion av
Anders Andersson (V) om att starta trygghetsboende 1 det befintliga bestandet

e Beslut KF 220203 §21 Motion av Anders Andersson (V) om att starta
trygehetsboende i det befintliga bestandet(STK-2021-461-10) (0)

e Motion av Anders Andersson (V) om att starta trygghetsboende i det befintliga
bestandet (STK-2021-461-1) (0)

Beslutsplanering

Kommunstyrelsens arbetsutskott 2024-06-24
Kommunstyrelsen 2024-08-14
Kommunfullmiktige 2024-08-29

Beslutet skickas till

Anders Andersson (V)

Hilsa,- vard och omsorgsnimnden

MKB

Boplats Syd

Stadskontoret, hallbarhetsavdelningen

Stadskontoret, avdelningen bolag och kommunalférbund
Stadskontorets handliggare

Arendet

Kommunfullmiktige bif6ll den 3 februari 2022 en motion av Anders Andersson (V)
om att ge kommunstyrelsen 1 uppdrag att utreda mojligheten att skapa férutsittningar
for trygghetsboenden i det befintliga bestindet av boenden och hyresldgenheter i
Malmé.

For detta drende har en extern konsult bistatt i att utreda méjligheten att skapa
forutsittningar for trygghetsboenden i det befintliga bestandet av boenden och
hyresligenheter i Malmo. Syftet har varit att utforska situationen kring bostader for
dldre, med sarskilt fokus pa Malmé stads nuvarande utmaningar och mojligheter inom

trygghetsboende som ett boendealternativ f6r den aldrande befolkningen.

Den externa konsulten genomférde en intervjustudie som har legat till grund f6r
arendet. Intervjuer har genomforts med MKB fastighets AB, hilsa,- vard,- och
omsorgsforvaltningen, Boplats Syd AB, Allminnyttan i Géteborg och Stockholms stad.

Hanteringen av drendet har genomférts med en bred ansats med syfte att identifiera
vigval och avgorande fragestillningar som maste besvaras pa en mer operativ niva.
Arendet behandlar fragestillningar som r6r trygghetsboenden inom befintligt bestind i

staden, i enlighet med motionens viljeinriktning.
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Definition av icke bistandsbedomt trygghetsboende
Trygghetsbostider finns som bade bistindsbedémd och icke-bistandsbedémd
boendeform. Arendet hanterar endast frigan om icke-bistindsbedémt trygghetsboende.

Boverket definierar trygghetsbostider som en boendeform som ger de ildre som
onskar tillgang till storre gemenskap och mer trygghet. Det dr en sd kallad
mellanboendeform som 6verbryggar glappet mellan vanligt boende och sirskilda
boenden med heldygnsomsorg. For att flytta in i en trygghetsbostad krivs inget
bistaindsbeslut enligt socialtjanstlagen. Trygghetsbostader finns som hyresritt,
bostadsritt och kooperativ hyresritt och personen hyr eller koper sin bostad pad eget

initiativ.

Det finns en stor variation av trygghetsbostider runt om i landets kommuner men
trygghet, tillgainglighet, gemensamhetsutrymmen och sarskild personal dr gemensam
nimnare for manga. Till skillnad fran ett sirskilt boende ingir inte mat, service,

omvardnad eller sjukvard.

Befolkningsutveckling

I bérjan av 2024 kommer strax under 55 000 personer vara Gver 65 ar och utgora cirka
15 procent av Malmés befolkning. Ar 2033 beriknas denna grupp ha dkat till strax
6ver 64 000 personer, nistan 16 procent av befolkningen. Personer i dldern 80 ar och
dldre beridknas 6ka fran cirka 14 900 till 19 200 mellan ar 2023 och 2033, vilket

motsvarar en 0kning med strax under 30 procent.

Gruppen 65 ar och ildre ir heterogen grupp och stora skillnader finns kopplat till savil
boendesituation som till utbildningsniva och 6vriga socioekonomiska faktorer. Detta
kan i sin tur paverka de dldres mojligheter och foérutsittningar att efterfraga en bostad

utifrin sina behov och 6nskemal.

Malmo stads bostadsforsorjning for aldre

I februari 2023 antog kommunfullmiktige ett nytt bostadsforsérjningsprogram. Enligt
inriktningen pa Malmo stads bostadsforsorjningsprogram behover arbetet sarskilt
inriktas pa att forbattra villkoren for hushall med begrinsade resurser.

Bostadssituationen f6r unga och barnfamiljer samt dldre erfordrar ett sarskilt fokus.

I delar av det befintliga bestandet finns de bostdder som har lidgst hyror. Dessa kan vara
de enda bostider som manga i malgrupperna unga, barnfamiljer och dldre har mojlighet

att efterfraga.

Ett av atgirdsforslagen i bostadsforsorjningsprogrammet dr uppdraget “bostider for
aldre”. Uppdraget drivs av hilsa,- vard.- och omsorgsférvaltningen tillsammans med
stadskontoret. Vidare syftar uppdraget till att synliggora flyttmonster fran ordindrt
boende till sarskilt boende for att bittre planera framtida placering av sirskilda boenden
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inom staden. Det ingér dven i uppdraget att aktiva insatser fran stadens sida ska utredas
med syftet att forenkla flytt till ett bra boendealternativ for dldre samt underlitta
rorligheten pa bostadsmarknaden.

Nulage

Det enda trygghetsboendet i MKB:s bestand ar Havsuttern. I Havsuttern finns 22
ligenheter. Kriterierna fOr att vara berittigad till boende i Havsuttern ér att minst en av
de personer som flyttar in ska ha fyllt 70 ar och kinna ett behov av extra trygghet 1 sitt

boende. Dessa kriterier ar generellt sett samma som i andra kommuner.

Det finns dven seniorboenden, som 1 likhet med trygghetsboende, dr funktionellt

utformade och har gemenskapslokaler, bovird och trygghetslarm. Det innebir att det i
vissa fall 4r liten eller ingen skillnad mellan ett seniorboende och ett trygghetsboende. 1
Malmo finns det 21 seniorboenden med totalt 2 250 - 2 300 ligenheter. Majoriteten av

dessa boenden har gemensamhetslokaler.

Efterfragan

Konsulten slar utifran genomforda intervjuer fast att det finns en efterfragan av
trygghetsboenden 1 Malmé. For nirvarande finns det inget mellanboendealternativ i
nagon storre omfattning for de aktiva individerna, utdver 55+ boendet. Ett
trygghetsboende erbjuder méinga av de funktioner och bekvimligheter som ar
eftertraktade av de 70-aringar som ér aktiva. Vidare framgar det av konsulten att
behovet av sidana boendealternativ di medelildern for invanare i seniorboenden,

avsedda att frimja en aktiv livsstil, har idag en genomsnittlig alder pa ca 75 ar.

Boplats Syd har uppmirksammat att segmentet for dldres bostider vixer och har darfér
starkt sin organisation for att battre kunna hantera detta. Enligt statistiken fran Boplats
syd for 2024 dr det atta sékande per trygghetsboendeligenhet. Boplats Syd menar att
det dr ett balanserat férhallande mellan utbud och efterfragan jamfért med

seniorboenden, som attraherar cirka 50 sékande per ligenhet.

Krav pa bostad och gemensamhetsytor

For att mojliggora fler trygghetsboenden i befintligt bestind som ir tillgingliga for alla
dldre, dven de mindre resursstarka, anser konsulten att det beh6vs en noggrann
hantering av kravspecifikationer gillande tillginglighetsanpassningar for ligenheter och
fastigheter. En implementering av alltfér manga krav kan begrinsa antalet tillgingliga
fastigheter f6r omvandling och kriva ekonomiska bidrag for fastighetsagarna for att

inte riskera f6r hoga hyror.

Vidare menar konsulten att de krav som stills 1 relation till fastighet och ligenhet i
trygghetsboenden 1 Malmé stad bor efterstriva relevanta tillganglighetskrav, och
balanseras mot kostnader f6r hyresgisten, fastighetsigare och Malmoé Stad, med

insikten att for manga krav ocksa kan begrinsa antalet mojliga trygghetsboenden som
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nér ur till hela malgruppen. Overgripande krav pa tillginglighet och anvindbarhet for
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga finns i plan- och bygglagen,
PBL, och plan- och byggférordningen, PBF. Kraven fortydligas i
tillimpningsforeskrifter, bland annat i Boverkets byggregler, BBR.

Konsulten menar att for att skapa dndamalsenliga bostader kan vissa ytterligare krav
behovas, sisom installation av spisvakt, och utformning av trosklar samt géra duschar
littillgangliga. Utanfor ligenheten bor hissen na hela vigen ner till entréplan, for att de

med rullatorer enkelt ska kunna na hissen.

Trygghetsboendets verksamhet

Verksamheten for icke bistindsbedémda trygghetsboenden kan delas in i tva delar. Den
forsta delen bestar av drift och underhall av bostider och gemensamhetsytor. Den
andra delen bestar av personal som leder de sociala aktiviteterna i

gemensamhetslokalerna.

I de flesta fall star fastighetsdgarna for den fysiska miljon, enligt ordinarie verksamhet.
For den sociala verksamheten finns olika 16sningar. I Géteborg stad har ett samarbete
mellan de allminnyttiga bostadsbolagen och ildreomsorgen utvecklats. Aldreomsorgen
bidrar mot betalning med personal som regelbundet stéttar verksamheten i
gemensamhetslokalerna. Denna kostnad stir fastighetsbolagen for, men fordelen ar att

det da finns utbildad personal tillginglig.

I samtal med halsa-, vard- och omsorgsforvaltningen i Malmo stad framgar att det
generellt skulle kunna finnas mojligheter for trygghetsboenden i staden att ha ett utbyte
med hilsa,- viard och omsorgsférvaltningen utifran deras kunskap kring malgruppen.
Stadens motesplatser for dldre arbetar ocksda uppsokande pa olika sitt och i intervju
med hilsa,- vird och omsorgsfoérvaltningen framgar att det skulle eventuellt ocksé vara

mojligt med utbyte pa olika sitt mellan olika trygghetsboenden och férvaltningen.

Finansieringsformer

Konsulten menar att definition och kravspecifikation av trygghetsboenden, kommer att
spela en stor roll i hur en eventuell finansieringsmodell bor utformas. D4 detta paverkar
bygg- och driftskostnader vilket 1 sin tur riskerar att paverka hyresnivderna och minska

tillgingligheten till boendeformen for olika grupper.

Om trygghetsboende definieras som ett aktivt boende f6r personer 6ver 70 ar med
relativt god rorelseférmaga, dir det sociala utbytet dr av primir betydelse, bor antalet
tysiska atgirder som krivs 1 ligenheten och fastigheten hallas till lagstadgade
tillgdnglighetskrav. Eftersom omfattande bostadsanpassningar kan innebara héjda
hyresnivaer kan det vara svart att locka malgruppen som helhet, oavsett ekonomisk

situation, till dessa boenden.
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For att lyckas med att skapa dndamalsenliga trygghetsboenden utan att riskera f6r hdga
hyresnivaer kan méjlighet till finansiellt stod beaktas.

Kommunala finansieringsmodeller

Flera andra kommuner, till exempel Géteborg, Eslov, Kalix med flera, erbjuder bidrag
for driftskostnader. Exempel sa beviljar Goteborg stad ersittning pa cirka 12 000
kronor (ar 2023). Det har politiskt beslutats att 75 procent av ersattningen ska ga till en
trygghetsvird och de aterstiende 25 procent till lokalen. Denna modell ar politiskt
férankrad och skéts av exploateringsférvaltningen 1 Goteborgs stad, och har varit stabil
over tid. Eslovs kommun beviljar ersittning for de sociala funktionerna i
trygghetsboenden. Ersittning kan limnas f6r gemensamhetslokal och trygghetsvird i
kombination med varandra. I Eslévs kommun gar det inte att sOka enbart den ena

ersattningen. Stoden raknas upp arligen i enlighet med konsumentprisindex.

Statligt stod

Det finns dven statligt stod att soka for aktérer som vill bygga eller bygga om bostader
for dldre pa den ordinarie bostadsmarknaden. Boendeformer som seniorboende,
trygghetsboende eller andra hyresbostider vikta f6r personer som fyllt 65 ar kan fa stéd
som ticker en del av byggkostnaden. Exempelvis kan byggforetag, allmannyttiga
bostadsféretag och privata fastighetsigare fa mojlighet att soka ekonomiskt stod som
uppgar till 3 600 kronor per kvadratmeter boarea. Om det finns daglig personal som
stodjer de boende finns det mojlighet till ytterligare finansieringstilligg.

Kraven for att bli berittigad ekonomiskt stéd ar att det ska finnas utrymmen f6r de
boendes maltider, samvaro, hobby och rekreation som frimjar gemenskap och trygghet.
I eller i anslutning till bostadsldgenheterna och de gemensamma utrymmena ska det
dven finnas daglig personal som pa olika sitt kan stédja de boende under vissa angivna

tider, eller tillgang till andra gemensamma tjanster.

Stadskontorets bedomning

Stadskontorets samlade bedomning ar att det finns mojligheter for att skapa
trygghetsboenden 1 befintligt bestand i Malmo. Vidare bedémer stadskontoret att det
finns ett behov av denna typ av bostadsform. Detta da savil efterfrigan som behovet
forvintas 6ka i takt med att den aktuella malgruppen vixer. Stadskontorets bedémning
ar dock att bostadserbjudandet ”icke bistandsbedémt trygghetsboende” behéver sittas
in i ett bredare perspektiv, dir dess utbud sitts 1 relation till 6vriga boendeformer sisom

seniorboenden.

Stadskontorets bedémning ér att de tva omraden nedan bér utredas vidare pa en mer
operativ niva av MKB.

MKB delar slutsatsen att efterfragan av trygghetsboenden sannolikt finns. Men fragan

kvarstar kring hur stor efterfragan ar och kommer att vara framgent.
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De aterstaende avgorande fragestillningarna som behéver besvaras giller
kravspecifikation f6r bostiderna och fastigheterna samt finanseringsmodellen.
Kravspecifikation och definition av boendeformen sitter riktning pa hur en
finansieringsmodell kan utformas gillande anpassning, drift och underhall av

bostiderna och gemensamhetslokalerna.

Stadskontoret bedomer att f6ljande bor inrymmas i kommande arbete:

Efterfragan
e Det beh6vs en kompletterande och fordjupad marknadsanalys. Vilka
aldersgrupper bestir sokande till 55 plus-boenden av? Hur stora dr relevanta
aldersgrupper 1 Malmé och hur utvecklas dem, det vill sidga hur stort dr

potentiellt kundunderlag.

e Analysen bor beakta férhallandet mellan befintliga seniorboenden och nya
trygghetsboenden. Det innefattar med fordel att undersoka mojligheter for

generationsboenden.

Finansieringsstod
e Utreda riktlinjer for finansiellt stod. Riktlinjer kan med fordel innebara
ckonomiska incitament for privata fastighetsdgare att skapa trygghetsboende.
Riktlinjer bor dven inkludera faktorer att boenden skapas i dndamalsenliga ligen

sett till service och rekreation.

e FEkonomiska berikningar behovs tas fram for att underscka behov, syfte och
storlek pd finansieringsstod frin kommunens sida. Eftersom omfattande
bostadsanpassningar kan innebira héjda hyresnivier kan det vara svirt att locka

malgruppen som helhet, oavsett ekonomisk situation, till dessa boenden.

Ansvariga

Per-Erik Ebbestahl Avdelningschef
Magdalena Bondeson Sektionschef
Andreas Norbrant Stadsdirektor
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