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Forord

Det statliga investeringsstodet for aldres
boende (SFS 2016:848) avslutades vid
utgangen av 2025. Under 2025 inkom
drygt 1 400 ansokningar motsvarande
cirka 2,2 miljarder kronor. Det ar langt
over vad staten avsatti anslag, vilket
uppgick till cirka 809 miljoner kronor.

Konsekvenserna av att s manga
ansokningar fatt avslag, och att dessutom
godkanda ansdkningar for cirka 290
miljoner kronor saknar tackning i det
avsatta anslaget, har inte redovisats

av nagon forvaltningsmyndighet.

Var slutsats ar att det framatriktat endast i
begransad omfattning kommer att byggas
seniorboenden pa den privata marknaden
utan statligt stod. Samtidigt har deti allt
vasentligt varit privata aktdérer som under
den senare delen av perioden 2010-2025,
med stodets hjalp, statt for nytillskottet.

Vilka konsekvenser detta avbrack i
byggandet av anpassade bostader
for seniorer kommer att innebara for

staten, kommuner, enskilda foretag
och —inte minst - for den vaxande
gruppen seniorer, har inte redovisats
infor beslutet att avsluta stodet.

Da detta, enligt var bedéomning, kommer

att ge betydande negativa ekonomiska
konsekvenser for stat och kommuner samt
paverka ett stort antal seniorers mojligheter
att valja framtida boende, redovisar vi i
denna rapport ett urval av konsekvenser.
Dessa baseras pa tidigare utredningar,
rapporter och egna bedémningar.

Vi vill darutover sarskilt peka pa
konsekvenserna av ett okat ofrivilligt
kvarboende, dar den enskildes
mojligheter att sjalv bestamma over
sitt framtida boende begransas.

Detta kan dven forstas som en bredare
systemfraga, dar bostadsmarknadens
funktion och dldreomsorgens utveckling
i 6kande grad paverkar varandra.

Denna rapport dr framtagen av Nybo bostadsutveckling 2026 pd uppdrag

av Blomstra bostad, Granitor Properties samt Justim. Nybo dr ett kunskaps-

och bostadsutvecklingsbolag med inriktning pd dldres boende.

Rapporten dr skriven av bostadsexpert Lars Malmgren i april 2026.
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Definitioner

Serviceboenden

Fanns fram till 2008 och omfattade saval heldygnsomsorg

som ordinara bostader, i vissa avseenden liknande
dagens trygghetsboenden. Begreppet har ersatts av
sarskilda boenden respektive trygghetsboenden.

Seniorbostader

Samlingsbegrepp for bostader som inte omfattas av
sarskild lagstiftning och som ar avsedda for personer
Over en viss alder. | denna rapport anvands begreppet
aven som ett samlingsnamn for trygghetsbostader.

Trygghetsbostéader

Begrepp som inférdes i SOU 2008:113 och som avser
bostader riktade till aldre som upplever oro, otrygghet
eller social isolering. Boendeformen kannetecknas

av tillgang till gemensambhetslokaler och maojligheter
till social samvaro. Sedan 2018 kan aven kommuner
infora bistandsbeddémda trygghetsboenden.

Sarskilda boendeformer fér aldre

Bistandsbedémda bostdder med heldygnsomsorg, i
dagligt tal “Sabo” eller vard- och omsorgsboende.

Bostéader pa den ordinarie bostadsmarknaden
Bostader som inte omfattas av sarskild lagstiftning eller
séarskild anpassning for dldre, upplatna med dganderatt,
hyresratt, bostadsratt eller kooperativ hyresratt.
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1 Sammanfattning

Riksdagen har beslutat att avsluta det
statliga investeringsstodet for bostader for
aldre pa den ordinarie bostadsmarknaden
frdn och med den 1 januari 2026. | beslutet
angavs att ansdkningar kunde lamnas

in fram till den 31 december 2025.

Investeringsstddet har funnits
kontinuerligt sedan 2010, varfor det
plotsliga beslutet att avsluta stodet
helt har 6verraskat en hel bransch.

Beslutet fattades utan att regeringen
begart en samlad utvardering av stodets
effekter, eller i vilken utstrackning

dess syfte uppnatts. P4 uppdrag av
Granitor Properties redovisade Nybo
bostadsutveckling i rapporten Har vill
Jjag bo (2025) att stodets syfte hade
uppnatts, med ett nytillskott av drygt
12 000 seniorbostader, samt betydande
positiva effekter for kommuners
ekonomi och seniorers valbefinnande.

Stodet avslutas i en tid da antalet seniorer
kraftigt 6kar, framfor allt gruppen 80+,
som berdknas 6ka med cirka 300 000
personer mellan 2020 och 2034.

Bristen pa boendealternativ, i kombination
med att cirka 70 procent av seniorerna
onskar bo kvar i sin villa s lange som
mojligt, har bidragit till att andelen

aldre i smahus stadigt 6kat 6ver tid.

Med stod av tidigare utredningar,
studier och egna antaganden beddmer
vi att behovet uppgar till cirka 140 000
nya seniorbostader fram till 2034.

Riksdagen avsatte cirka 737 miljoner kronor

fram till 2028 (varav 2 miljoner kronor for
Boverkets administration). Under hdsten
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2025 uppmarksammade regeringen att

det inkommit ett 6kat antal ansdkningar
varfor ett tillaggsanslag tillfordes i
hostandringsbudgeten. 809 miljoner kronor
fanns tillgangliga for ansokningar inkomna
under 2025 efter ndmnda tilldggsanslag.
Samtidigt uppgick ansokningarna

till cirka 2,2 miljarder kronor.

Det 6kade antalet ansdkningar speglar
i huvudsak en okad efterfragan pa
anpassade bostader for aldre, och
endast i begransad utstrackning

att stodet skulle upphora.

Sammanlagt har lansstyrelserna godkant
ansokningar for cirka 1,1 miljarder kronor,
vilket innebar att cirka 290 miljoner
kronor saknar tadckning i anslaget. Det

ar ett oklart rattslage vilka ansokningar
som faktiskt kommer att fa utbetalt,

och vilka som, trots godkant beslut,

inte kommer att fa nagot stod.

Av de ansodkningar som avsag
seniorboenden fick cirka 1 000 lagenheter
avslag. Tva av tre aktorer uppgav att
stddet varit av stor eller avgdrande
betydelse for projektets genomfdrande.

Var bedomning ar att de seniorboenden
som uppforts med krav pa tillganglighet,
gemenskap och anpassad utemiljd i
mycket begransad omfattning kommer
att byggas framover utan statligt stod.

Nagon konsekvensutredning av denna
forandring har inte genomforts infor
beslutet. Darmed saknas ett samlat
underlag for att bedoma effekterna for stat,
kommuner, regioner, foretag och enskilda.

| var analys bedomer vi att kommunerna



fram till 2033 kan behdva bygga minst 10
000 fler platser i sarskilda boenden an vad
som annars varit fallet. Detta motsvarar en
merkostnad pa cirka 60 miljarder kronor.

Samtidigt 6kar antalet dldre som inte far
plats i sarskilt boende inom lagstadgad tid.
Under 2025 uppgick detta till dver 5 000
personer. Ett 6kat ofrivilligt kvarboende
innebéar aven okad risk for ensamhet,
psykisk ohalsa och fallolyckor.

Vidare bedémer vi att uteblivet byggande
av seniorbostader innebar att staten

gar miste om momsintakter pa upp till
cirka 67 miljarder kronor fram till 2034.

Sammantaget pekar detta pa att
fragan om bostader for aldre inte
enbart ar en bostadspolitisk fraga,

utan aven har betydande konsekvenser
for valfardssystemets funktion

och samhallsekonomin i stort.

Vilamnar tre konkreta
forslag till regeringen:

Vart forsta forslag

Att regeringen omgaende tillsatter
en enmansutredning med direktiv
att utreda och lagga forslag pa en
sammanhallen aldreboendepolitik,
och dar staten fortsatt stimulerar
utvecklingen av nya seniorbostader.

Vart andra forslag

Att forordningen (2016:848) aterinfors
och forlédngs i avvaktan pa ett nytt, mer
andamalsenligt stod.

Ett sddant aterinforande bor ses

som en Overgangslosning i syfte att
uppratthalla byggandet, samtidigt

som en forbattrad modell utformas.

Vart tredje forslag

Att regeringen i hdstandringsbudgeten
avsatter erforderliga medel for de
ansdkningar som inkommit under
2025 och som fatt avslag eller riskerar
att inte erhalla utbetalning.
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2 Investeringsstodet - bakgrund och funktion

Det statliga investeringsstddet, SFS
(2016:848), infordes 2010 med syfte
att stimulera ett 6kat byggande av
anpassade bostader for aldre pa den
ordinarie bostadsmarknaden.

Fram till 2025 har drygt 12 000 nya
seniorbostader uppforts med stod

av forordningen. Stodet har bidragit

till att ersatta fastighetsagare for

de merkostnader som uppstar vid
uppférande av gemensamma lokaler,
okad tillganglighet i bostaderna samti
viss man installation av valfardsteknik.

Studier har visat att ett 6kat utbud av
seniorbostader i en kommun bidrar till att
behovet av sarskilda boenden helt eller
delvis skjuts fram. | samband med det
Okade nytillskottet har antalet platser i
sarskilda boenden i Sverige minskat med
cirka 7 000 lagenheter under perioden
2010-2025.

Detta indikerar att seniorbostader inte
enbart utgor ett komplement, utan i
praktiken paverkar efterfragan pa mer
kostsamma vard- och omsorgsboenden.

Riksdagen beslutade i hostbudgeten
2024 att stodet skulle upphdra den 31
december 2025, aven om ansokningar

kunde lamnas in under hela aret. Nagot
tydligt motiv till att just stodet for bostader
pa den ordinarie bostadsmarknaden skulle
avvecklas har dock inte redovisats.

Boverkets bostadsmarknadsenkat
visar samtidigt att drygt halften av
Sveriges kommuner har underskott

pa seniorbostader i ndgon form, och

att 97 kommuner helt saknar sddana
bostader. Bristen pa alternativ bidrar till
att endast cirka 6 procent av seniorerna
arligen flyttar till annat boende.

Detta tyder pa en lag rorlighet i den
aldre delen av bostadsmarknaden,
vilket far konsekvenser aven for dvriga
delar av bostadsmarknaden.

Sammanfattning

¢ Investeringsstodet har majliggjort
ett konkret tillskott av bostader.

e Seniorbostader har bidragit till
minskat behov av sarskilda boenden.

e Marknaden har inte sjalv
kunnat mo6ta behovet.

e Rorligheten bland aldre ar lag.

Fler seniorbostader har minskat behovet
av dyrare sarskilda boenden
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2.1 Framskrivning av befolkningsutveckling for 65+

2010 var antalet seniorer 65+ cirka 1,7
miljoner. Ar 2017 var det forsta gangen det
levde fler an 2 miljoner seniorer i Sverige.
Denna befolkningsgrupp kommer att
fortsatta oka framover. Ar 2022 uppgick
gruppen till nastan 2,2 miljoner, och 2030
beraknas den uppga till cirka 2,4 miljoner.

Gruppen 65+ beddms fortsatta
vaxa aven pa langre sikt och uppga
till cirka 3,4 miljoner ar 2070.

Antalet aldre seniorer, 80+, lag under
2010-talet relativt stabilt kring 500 000. Ar
2010 var 497 000 personer 6ver 80 ar. Forst
efter 2018 borjade andelen 6ka nagot, och
2020 hade gruppen vuxit till drygt 540 000.

Den kraftiga 6kningen sker under
2020-talet, fran cirka 543 000
personer till 808 000 &r 2030. Fram
till 2034 okar gruppen ytterligare
till drygt 850 000 personer.

Antalet personer 6ver 80 ar okar
darmed med cirka 300 000 individer
mellan 2020 och 2034.

Okningen fr&n 2020 och 15 &r framat
uppgar saledes till drygt 300 000 fler
seniorer 6ver 80 ar. Bland seniorerna ar
det darmed gruppen 80+ som kommer att
ha den mest omfattande utvecklingen.

Sammanfattningsvis okar gruppen 65+
stadigt under de kommande decennierna,
samtidigt som gruppen 80+ dkar med
drygt 50 procent fram till 2034.

Investeringar i anpassade bostader for
seniorer kommer darfor under 6verskadlig
tid att fylla en viktig funktion fér att

mota aldres behov av bostadsalternativ,
tillganglighet, trygghet, social samvaro,
sjalvbestammande och valbefinnande.

Sammanfattning
* Antalet aldre 6kar stadigt
och langsiktigt.
e Den storsta 6kningen sker i gruppen 80+
som 6kar med 300 000 fran 2020 till 2034.

e Behovet av anpassade bostader
kommer att besta under lang tid.

Antalet 80+ okar med 300 000 mellan 2020 - 2034
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Befolkningsutveckling 80+ samt framskrivning till 2034
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Tabell 1; framskrivning av befolkningsutvecklingen fér 80+, SCB, egen bearbetning

2.2 Aldres boende idag och behov av anpassade bostider

Av Sveriges cirka 2,1 miljoner pensionarer vilket gor det svart att bedoma det
over 65 ar bor 58 procent av mannen samlade framtida underhallsbehovet.

i smahus, jamfort med 48 procent av Det ar dock kant att cirka 300 000 villor
kvinnorna. Sammantaget bor drygt uppférdes under miljonprogramsaren
halften av alla dldre 6ver 65 ari smahus. 1965-1974, vilket motsvarar cirka

. o 15 procent av dagens bestand.
Det saknas sammanhallen statistik over

vardear och standard i smahusbestandet, Utover underhallsbehov paverkar

Andel i aganderatt

Figur 3. Andel som &ger sitt boende i aldersgrupperna 25-34 respektive 65-74 ar,

1980-2017.
Procent.
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Tabell 2; andelen i sméhus i dldersgruppen 25-34 samt 65-74 ar, 1980-2017, SCB, egen bearbetning
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wempen:

bostadernas utformning Med ett 6kat utbud av anpassade bostader

mojligheten att bo kvar, sdsom:

e bostadens storlek

bostadens skick

pa den ordinarie bostadsmarknaden skulle
cirka 30 procent av seniorerna vilja flytta
tillen mindre bostad. | dagens situation
hindras manga fran detta, vilket leder till ett

antal vaningsplan Okat inslag av kvarboende.

planlésning

tomtens storlek

| flera fall kan detta beskrivas som ett
ofrivilligt kvarboende, dar bostaden inte
ldngre motsvarar den enskildes behov.

Bristen pa alternativa boendeformer,

i kombination med att cirka 70

Sammanfattning

procent av seniorerna énskar bo kvar ¢ En stor andel dldre bor kvar i sméahus.
i sin villa s& lange som mojligt, har e Manga bostader &r inte
bidragit till att andelen aldre i smahus anpassade for aldrande.

stadigt har 6kat sedan 1980-talet.

e Alternativa bostader saknas

Samtidigt har andelen yngre hushall (25-34 i tillracklig omfattning.

ar) i smahus minskat, vilket bidrar till en
minskad rorlighet pa bostadsmarknaden.

10

¢ Rorligheten pa
bostadsmarknaden paverkas.

Nar det saknas andra boendealternativ
uppstar ett ofrivilligt kvarboende
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Tabell 6.2  Behov av fler bostader till seniorerna fram till ar 2030
ildersgrupp Prognostiserad Bostadshehow Behov av
Befolkningsikning per 100 personer bostider
65-74 ar 35 967 65 23 500
75-84 & 304 155 12 217 600
B5-94 &r 136 403 &3 113 200
95+ ar 6 009 91 5500
Totalt 482 534 359 700

Tabell 3; SOU 2015:85, framtida bostadsbehov

2.3 Bedomning av behovet av anpassade

bostader for aldre fram till 2034

| utredningen SOU 2015:85 Bosté&der

att bo kvar i — Bygg for gemenskap i
tillganglighetssmarta boendemiljéer
analyserades det framtida behovet av
anpassade bostader for aldre. Utredningen
visade pé ett behov av cirka 359 000
sadana bostader fram till 2030.

| rapporten Haér vill jag bo (2025)
redovisades en marknadsanalys for
moderna seniorboenden med kooperativ
hyresratt som upplatelseform.

Analysen visade pa ett behov av cirka

30 000 bostader fram till 2030 och
ytterligare cirka 5 000 fram till 2034.

Ett ackumulerat nytillskott av
moderna seniorbostader uppgar idag
till cirka 100 000-120 000 bostader.
Fram till 2034 beddms behovet

Oka till cirka 140 000 bostader.

Analysen grundas pa det 6kande

antalet seniorer, forandrade
boendepreferenser samt en lag rorlighet
i det befintliga bostadsbestandet.

Boverket bedomer behovet av nytillskott
av bostader fram till och med 2028
till cirka 64 300 bostader. Med en

DET OFRIVILLIGA KVARBOENDET

motsvarande utbyggnadstakt fram till
2034 skulle ett fullt métande av behovet
av seniorbostader innebéara att byggandet
i praktiken behdver 6ka avsevart.

Det skulle saledes behdvas cirka 140
000 fler seniorbostader fram till 2034.

Detta innebar en mycket omfattande
utmaning, som kommer att paverka saval
bostadspolitiska som statsfinansiella
prioriteringar. Kommunernas planering
for sarskilda boenden, hemtjanst

och hemsjukvard kommer att behdva
anpassas till denna utveckling.

Var bedomning ar att denna fraga,
trots sin betydelse for samhallets
framtida valfard, tillvaxt och planering,
annu inte fatt det fokus som kravs.

Internationella exempel visar alternativa
angreppssatt. | Nederldnderna har staten
faststallt ett mal om att uppfora 290 000
bostader anpassade for aldre fram till
2030. Detta mal ar en del av det nationella
programmet ”Wonen en zorg voor ouderen”
(Boende och vard for aldre) som syftar

till att hantera den snabbt aldrande
befolkningen och den akuta bostadsbristen

1



som en vag att ga framat. | Nederladnderna
lever idag drygt 3,7 miljoner 6ver 65 ar.

Den danska aldrereformen, som tradde

i kraft den 1 januari 2025, dppnade

for en ny typ av aldreboende som

kallas lokalplejehjem. Dessa ar tankta

att kombinera den offentliga sektorns
trygghet genom att vara agda av
kommunen, men med den privata sektorns
flexibilitet. Lokalplejehjemmen styrs av en
sjalvstandig, professionell styrelse, ofta
med representanter fran lokalsamhallet
och det lokala naringslivet och har inte
samma krav pa detaljerade regler som
kommunalt driva hem. Detta som en
annan vag att ga framat. | Danmark har
deras form av kooperativa seniorboenden
tredubblats och ar idag 6ver 12 000.

Behovet av sarskilda boenden vantas oka
med 28 000 fram till 2032. Danmark har
idag drygt en miljon seniorer 6ver 65 ar.

Sammanfattning
e Behovet av seniorbostader
ar mycket stort.

e Det behdvs 140 000 nya
seniorbostader fram till 2034.

e Nuvarande byggtakt ar otillracklig.

e Utbyggnaden kraver
Okade investeringar.

e Fragan har annu inte fatt
tillracklig prioritet.

Det skulle behovas 140 000 fler
seniorbostader fram till 2034

2.4 Forslag for att mota det vaxande behovet av anpassade
bostader pa den ordinarie bostadsmarknaden

Syftet med det som vid inférandet 2010
kom att kallas trygghetsboende, sa
som det beskrevs i betankandet SOU
(2008:113) Bo bra hela livet, var att aldre
personer med besvar av oro, angest,
ensamhet och otrygghet skulle kunna
erbjudas en boendeform mellan det
ordinara och det sarskilda boendet.

Bakom idén med saval senior- som
trygghetsbostader fanns en forhoppning
om att dessa skulle kunna bidra till att
reducera dddlighet och behovet av flytt
till sarskilt boende. Grundlaggande for
ett gott boende var att den enskilde

12

skulle kdnna trygghet och ha ett reellt
inflytande 6ver var han eller hon ska bo.

Samtidigt konstaterade utredningen
att manga aldre kande sig otrygga
och ensamma i sin ordinarie bostad,
och att de sarskilda boendeformerna
inte utgjorde nagot alternativ for dem
som behovde byta bostad for att fa en
storre trygghet och bryta isoleringen.

Efter utredningen har en kombination

av hardare krav, forbattrad halsa

samt ett dkat tillskott av cirka 12 000
trygghetsboenden bidragit till att antalet
platser i sarskilda boenden minskat
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med cirka 7 000 fram till 2025.

Som vi langre fram i rapporten kommer
att visa finns det tydliga indikationer

pa att denna utveckling kan komma

att forandras framover, trots den
kraftigt 6kande gruppen 80+.

Okad livslangd, forbattrad halsa och en
40-talistgeneration med andra krav och
forvantningar an tidigare generationer
behover motas med en mer individuellt
utformad valfardspolitik for aldre.

Nya insikter om betydelsen av:
e Kosten och maltiderna
e fysisk och mental aktivitet
¢ meningsfullhet och social samvaro

» forebyggande vard

behover tas tillvara. Samtidigt behover
innovationer inom valfardsteknik,
distribution och byggande i storre
utstrackning implementeras.

Granserna mellan anpassade boenden
som erbjuder olika grad av ideell vantjanst,
professionell hemtjanst och hemsjukvard
till heldygnsomsorg behover 6ppnas

upp. Den enskildes ekonomiska villkor,
sdsom maxtaxa, hyra och bostadstillagg,
behover ocksa i storre utstrackning

vara likvardiga oavsett boendeform.

Regeringen har pa ett positivt satt
adresserat delar av dessa utmaningar,
exempelvis genom aldreomsorgslyftet
och olika satsningar for att motverka
ensamhet och forbattra halsa.

Dessa insatser ar viktiga, men behodver
sattas iniett storre sammanhang dar
bostadsfragan utgor en central del.

Behovet av nya anpassade boendeformer
for den nya generationens seniorer ar stort
och akut. Dessa behover utformas utifran
en aldreboendepolitik som bygger pa:

e kunskap och beprovad erfarenhet
¢ nya insikter och innovationer

e Okad samverkan mellan stat, regioner,
kommuner och civilsamhalle

Denna mer sammanhallna fardriktning
saknas emellertid idag.

Sverige star darmed infor behovet aven mer
samlad och langsiktig dldreboendepolitik.

Detta galler inte minsti ljuset av den
demografiska utvecklingen och de 6kande
kraven pa saval bostadsmarknadens
funktion som valfardssystemets kapacitet.

Sverige behover en ny aldreboendepolitik

Vart forsta forslag

Mot bakgrund av den tecknade bakgrunden
foreslar vi att regeringen omgaende
tillsatter en enmansutredning med

direktiv att utreda och lamna forslag pa

en sammanhallen aldreboendepolitik,

DET OFRIVILLIGA KVARBOENDET

dar staten fortsatt stimulerar
utvecklingen av nya seniorbostader.

Utgangspunkten bor vara att individen
satts i centrum, dar dennes ratt till
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valfrihet och sjalvbestammande tas for
given. Vidare bor ratten att kunna valja
ett anpassat boende utifran dagens
och morgondagens skiftande behov av
stod, vard och omsorg sakerstallas.

Statens ansvar

Inom ramen for utredningen bor
statens ansvar tydliggoras nar det
galler att stimulera fortsatt byggande
och kompensera byggherrar for

de merkostnader som anpassade
bostader for dldre medfor.

Det kan exempelvis avse:
e installation av valfardsteknik

e mer barande konstruktioner
for framtida hjalpmedel

e bredare passager

* storre badrum och sovrum
e forradsutrymmen

e hissilag bebyggelse

e gemensamma och flexibla lokaler for
maltider, social samvaro och motion

Social-

Regeringen [ = S ol

e anpassade och trygga utemiljoer

Utredaren bor dven lamna forslag pa en
mer effektivadministration och hantering
av ett framtida investeringsstod. |
direktiven skulle utredaren aven utreda,
och kunna lagga forslag om en avgransad
sankning av byggmomsen, inom ramen
for EU:s mervardesskattedirektiv for
denna form av socialt boende for aldre.

Kommunernas ansvar

| var tidigare rapport har vi visat

att kommuner med en hogre andel
trygghetsboenden och en lagre andel
sarskilda boenden har vasentligt
lagre kostnader for aldreomsorgen,
raknat per invanare i aldern 80+.

Okad samordning av hemtjénst, farre
enskilda bostadsanpassningar och

minskad ofrivillig ensamhet bidrar till
kostnadsbesparingar for kommunen.

Mer flexibla och lokalt anpassade
l6sningar kraver 6kad samverkan mellan
samtliga berorda parter, dar kommunen

Bygg-
foretag
Handlings- Byggbar
planer mark

Kommunala
pensionars-
rad

Bild 1; Struktur éver en kunskapsbaserad dialog

mellan staten och lokala parter, Nybo 2025
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behover ta en mer aktiv roll an hittills.

Utredaren bor darfor lamna forslag pa
l6sningar dar kommunen exempelvis:

* hyr gemensamma lokaler
av fastighetsagaren

e upplater dessa till seniorer,
hemtjanstpersonal eller
annan verksamhet

e utvecklar samverkan med
fastighetsagare och malgrupper

Gemensamt ansvar

Utredningen bor dven redovisa

forslag pa en mer effektiv och
kunskapsbaserad planering av det
framtida nytillskottet av seniorbostader.

Genom andringar i lag (2014:899) om
riktlinjer for kommunala markanvisningar
samt lag (2000:1383) om kommunernas
bostadsfoérsorjningsansvar har
kommunerna idag en skyldighet att
redovisa mer konkreta handlingsplaner.

For att behoven av anpassade bostader
for aldre battre och tydligare ska komma
till uttryck i dessa handlingsplaner,

och for att ratt mark ska kunna anvisas
for framtida bebyggelse, behover
kommunen involvera saval byggherrar
som aldres kunskaper och behov.

Har kan de kommunala pensiondrsraden
ha en viktig roll att fylla.

Utredaren bor darfor prova lampligheten av:

e en ny lagstiftning som tydliggor
pensionarsradens syfte och uppgifter

e attdessaradgesenrolli
planeringen av bostader for aldre

Vidare bor utredaren gora en dversyn av
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befintliga kommunala handlingsplaner
och beddma om skyldigheten att inkludera
anpassade bostader for aldre behover
tydliggoras ytterligare i lagstiftningen.

Dessa handlingsplaner skulle darefter
kunna samlas in av Socialstyrelsen, eller
annan lamplig myndighet, vilket skulle
ge en betydligt battre nationell kunskap
om behov och darmed battre underlag
for framtida anslag till investeringsstod.

Bostadskooperativa l6sningar

Bostadskooperativa bostader har under
lang tid bidragit till att skapa forutsattningar
for okad samvaro, trivsel och trygghet.

Saval bostadsratt som kooperativ
hyresratt ger de boende inflytande 6ver
sin bostad och de gemensamma ytorna.

Den kooperativa hyresratten har
visat sig vara en sarskilt efterfragad
upplatelseform for seniorboenden, dar:

e de boende har inflytande over
forvaltning och verksamhet

e samverkan mellan
boende, fastighetsédgare och
kommun kan utvecklas

| foreningens styrelse har medlemmarna
det bestammande inflytandet, och har
kan aven foretradare for fastighetsagaren
och kommunen ing, likt den l6sning
som nu bérjat inféras i Danmark.

Riksbyggen har genom sitt
boendekoncept Vivum en mangarig
tradition av just denna lokala form
av samverkan dar den kooperativa
hyresrattens agarmodell anvands.

Granitor har med den kooperativa
hyresrattens hyresmodell infort en
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[6sning dar foreningen, genom ett
personaluthyrningsbolag, kunnat anstéalla
trygghetsvardar och -vardinnor pa
deltid, vilka ar medlemmar i foreningen
och bosatta i huset. Harigenom kan
medlemmarna i féreningen gemensamt
bestdmma over verksamheten och

lata trygghetsvardarna planera

och administrera aktiviteterna,
tillsammans med medlemmarnas
ideellt utforda vantjanster.

Denna form for att involvera civilsamhallets
ideella resurser, dar det ar medlemmarna
som bast vet vad som skapar
meningsfullhet i vardagen, och sjalva kunna
ta ansvar for genomforandet, later sig

bast goras i en beprovad féreningsform.

For att starka konsumentskyddet, prova
upplatelseformens regelverk mot de
framtida flexibla boendeldésningarna,
skulle lagen (2002:93 ) om kooperativ
hyresratt samt Boverkets foreskrifter
(BFS 2025:2) for ekonomiska planer
behova ses dver av utredaren.

Vart andra forslag

| avvaktan pa de forslag som en sadan
utredning kan leda fram till bor férordningen
om investeringsstod (2016:848)

aterinforas och forlangas samt Boverkets
foreskrift 2016:6 -BAL 1) forlangas.

Detta galler trots att forordningen i sin
nuvarande form har betydande brister.

Det ar av avgorande betydelse
att planeringen och byggandet av
seniorbostader inte helt stannar
av under de kommande aren.
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Vart tredje forslag

Viforeslar att regeringen i
hostandringsbudgeten 2026 avsatter
erforderliga medel i ett utdkat anslag
for de drenden som inkommit under
2025 och som avser bostader pa den
ordinarie bostadsmarknaden.

Detta galler:
e drenden som fatt avslag

e arenden som riskerar att inte fa
utbetalning trots att de beviljats stod

Bakgrunden ar att samtliga dessa
ansdkningar ldmnats in inom den tidsram
som riksdagen beslutat om, och att
projekten i stor utstrackning planerats
och paborjats med utgadngspunkti

att stod skulle kunna erhallas.

Detta bor darfor ses som ett minimikrav
ur ett rattssakerhetsperspektiv
gentemot berdrda aktorer.

Samtidigt ar det viktigt att framhalla att

ett sddant beslut inte enbart handlar

om rattvisa i efterhand, utan aven om

att sakerstalla att planerade projekt
faktiskt kan genomfdras och bidra till det
nodvandiga tillskottet av bostader for aldre.

Med ett regeringsbeslut i denna riktning
kan lansstyrelserna ges forutsattningar
att fatta omprdévningsbeslut,

och berdrda bostadsutvecklare

kan fortsatta planeringen och
genomfdrandet av sina projekti enlighet
med ursprungliga intentioner.

Denna prioritering bor dven ses
i relation till hur olika typer av
ansokningar kan hanteras.

Ansdkningar som avser sarskilda
boenden harivissa fall kunnat
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hanteras genom generella statsbidrag
tillkommunerna, medan ansokningar
om tillganglighetsanpassningar i
befintligt bestand inte ger nagot

reellt nytillskott av bostader.

De ansOkningar som avser bostader pa den
ordinarie bostadsmarknaden utgor darmed
en kategori som i sarskilt hog grad bidrar till
att oka utbudet av anpassade bostader.

De ansokningar som inte kunnat inrymmas
i dessa kategorier bedéms i manga fall
vara i ett tidigt skede och kan, i ett senare
skede, bli aktuella for provning inom
ramen for ett nytt eller reviderat stod.

Ett beslut att tillféra medel for 2025 ars
ansokningar skulle darmed bidra till att:

¢ minska osakerheten i systemet

e mojliggdra genomforande av
redan planerade projekt

e sakerstalla ett visst fortsatt tillskott
av bostader under de narmaste aren

Sammanfattning

e Trygghetsboenden har utvecklats
som en central mellanboendeform.

¢ De har haft tydliga effekter for
bade individ och samhalle.

e Behovet av anpassade
bostader okar kraftigt.

e En sammanhallen
aldreboendepolitik saknas idag.

e Tre centrala atgarder kravs:

o statlig utredning med helhetsansvar

o fortsatt investeringsstod
under 6vergangsperiod

o hantering av redan
inkomna ansdkningar

e Samverkan mellan stat,
kommun, marknad och
civilsamhalle behover starkas.

* Sakerstallande av redan inkomna
ansokningar ar avgorande for
rattssakerhet och genomfdrande.

Infér en mer kunskapsbaserad samverkansform
for planering av framtida seniorbostader

DET OFRIVILLIGA KVARBOENDET
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3 Statligt investeringsstod 2010-2025

Synen pa statliga investeringsstod

Staten har till uppgift att mota
samhallsutmaningar genom att
stodja, stimulera och styra viktiga
satsningar som kan bidra till en
langsiktig samhallsutveckling.

Detta skerinom en rad politikomraden,
dar statliga investeringsstdd anvands
for att mojliggora investeringar som
annars inte skulle genomforas pa
marknadsmassiga grunder.

Exempel pa sddana stod ar:

¢ investeringsstod for robust
primarproduktion

e stod till jordbrukinorra Sverige

* miljorelaterade stod sdsom
industriklivet, kvaveklivet och klimatklivet

Dessa stod uppgar sammantaget

till betydande belopp. Enbart de
namnda satsningarna uppgar till dver
5 miljarder kronor under 2026.

Dettaillustrerar att statliga
investeringsstod ar ett etablerat verktyg for
att mdta strukturella samhallsutmaningar.

Den demografiska
samhallsutmaningen

Det ar saledes ingen frammande uppgift
for staten att genom investeringsstod
mota stora samhallsférandringar Den
storsta demografiska forandringen som
Sverige nu star infor ar inte det minskande
barnafodandet, utan den snabbt

vaxande andelen aldre i befolkningen,
och i synnerhet gruppen éver 80 ar.

For ett valfardssamhalle som Sverige, dar
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malsattningen ar att framja ekonomisk
och social trygghet samt jamlika
levnadsvillkor, innebar detta att allt fler
kommer att behdva stod i sin vardag.

Samtidigt ska:

e den enskildes sjalvbestammande
respekteras

e mojligheten att leva ett
vardigt liv sdkerstallas

| detta sammanhang blir bostadsfragan
central, da den i praktiken paverkar:

e mojligheten till sjalvstandighet
e behovet avvard och omsorg

e den enskildes livskvalitet

| motet med samhallet, ska samhallet
inriktas pa att enskilda ska fa leva ett
vardigt liv och kdnna valbefinnande.

Utvardering av stodet
till seniorboenden

Enligt utredningen Bo bra hela livet (SOU
2008:113) bedomdes de effekter som
trygghetsbostader forvantades ge — 6kad
livskvalitet for den enskilde samt positiva
effekter ur ett kommunalekonomiskt
perspektiv—utgora ett tillrackligt
incitament for att stimulera framvaxten
av denna boendeform. Mot denna
bakgrund inférdes investeringsstddet.

Dessa grundlaggande beddmningar
har senare bekraftats i utredningen
Bostader att bo kvar i (SOU 2015:85),
liksom i Nybo bostadsutvecklings
utvardering Har vill jag bo (2025).

Syftet med stodet var att bidra till ett
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Kostnad sarskilt boende kriinvanare

GOTLAND

HOGANAS

2023 = p00e

Tabell 4; Kolada, egen bearbetning 2025

okat nytillskott av trygghetsbostader.
Resultatet blev att drygt 12 000 bostader
uppfordes med de krav pa gemensamma
lokaler och 6kad tillganglighet som varit
villkor for stodet. Detta har bidragit

till 6kad livskvalitet for de boende.

Det har dven gett positiva effekter ur
ett kommunalekonomiskt perspektiv.
Kommunerna har fatt lagre driftskostnader
genom ett minskat behov av sarskilda
boenden. Under perioden 2010-2025
uppskattas antalet sddana platser ha
minskat med cirka 6 700.

Detta motsvarar betydande
kostnadsbesparingar for kommunerna,
aven om exakta nivaer bor tolkas

med viss forsiktighet.

I en jamforelse mellan Hoganas och
Gotlands kommuner — dar Héganas aktivt

satsat pa trygghetsboenden och Gotland
i stdrre utstrackning byggt sarskilda
boenden - framkommer att Hoganas har
cirka 89 miljoner kronor lagre kostnader
for sarskilda boenden. Samtidigt uppvisar
kommunen hdga resultat i brukarenkéater.

Sammanfattning
e Stodet inférdes for att
stimulera trygghetsboenden.

e Det har gett ett konkret tillskott
om drygt 12 000 seniorbostader
fran 2010 till 2024.

e Det har bidragit till 6kad livskvalitet.

e Det har minskat behovet
av sarskilda boenden.

e Kommunala kostnader har
darmed kunnat begransas.

Investeringsstodet gav ett nytillskott pa drygt
12 000 seniorbostader mellan 2010-2024

DET OFRIVILLIGA KVARBOENDET
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3.1 Riksdagens anslag

For budgetaret 2025 avsatte regeringen
totalt cirka 737 miljoner kronor till
investeringsstodet. Av dessa fick cirka
492,5 miljoner kronor anvandas under
2025, medan resterande medel skulle
anvandas fram till 2028. Darutover
avsattes cirka tva miljoner kronor

for Boverkets administration.

Under hdsten 2025 uppmarksammade
regeringen att antalet ansdkningar
okat, varfor ett tillaggsanslag om

74,8 miljoner kronor tillfordes. Det
totala anslaget uppgick darmed

till cirka 809 miljoner kronor.

Samtidigt inkom ansdkningar

motsvarande cirka 2,2 miljarder kronor.

Detta innebéar att det ansdkta
beloppet uppgick till ndrmare tre
ganger det tillgangliga anslaget.

Totalt inkom ansdkningar motsvarande
cirka 2,263 miljarder kronor under aret.

Skillnaden mellan anslag och
efterfragan uppgar darmed till
drygt 1,4 miljarder kronor.

Ansdkningar samt anslag 2025
(Mkr)

1400
1200
1000
800
600
400
200

anslag beviljat/utbetalt ej beviljat
Tabell 5; Boverket, egen bearbetning 2026

| féljande kapitel redovisas de
konsekvenser som denna betydande
skillnad mellan anslag och faktisk
efterfragan kan komma att medféra.

Sammanfattning
e Anslaget uppgick till cirka 809 Mkr.

e Ansdkningar uppgick till
cirka 2,2 miljarder kronor.

e Efterfragan var nastan tre
ganger storre dn anslaget.

e Det finns ett tydligt gap mellan
behov och finansiering.

Ansokningar for 2,2 miljarder lamnades in under
2025, riksdagen avsatte 809 miljoner kronor
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3.2 Inkomna ansokningar under 2025

Vi har summerat samtliga arenden som
ldmnats in till LAnsstyrelserna och som
aterredovisats till Boverket inom ramen

for det statliga investeringsstodet. Totalt
har det inkommit 1 409 ansdkningar.
Dessa kan delas in i fyra kategorier:
ansdkningar som avser tillskott av sarskilda
boenden, bostader pa den ordinarie
bostadsmarknaden (seniorboenden enligt
var definition), tillganglighetsdrenden samt
arenden som inte kunnat klassificeras.
Antalet ansokningar ar patagligt storre an
tidigare ar. Fragan uppstar darfér om det
Okade antalet ansdkningar ar en effekt

av att stodet skulle upphoéra under aret.

Byggherrarnas tid for planering,
projektering och bygglovshantering
uppgar normalt till mellan ett och tre ar.
Riksdagens besked om att stdodet skulle
upphdra kom med betydligt kortare
framforhallning. Det innebar att merparten
av de projekt som ansdkningarna avser
har initierats innan beslutet om avveckling
fattades. Under denna tid genomfors
myndighetsprdvningar, utredningar och
projektering, och nédvandiga handlingar
tas fram. Godkant bygglov har dessutom
varit en forutsattning for att erhalla

stod, vilket varit kdnt pa marknaden.

Dessa investeringar uppgar, beroende
pa projektens komplexitet, till mellan
fyra och atta miljoner kronor per projekt
och finansieras av byggherren i ett
tidigt skede. Projekten har saledes
initierats utifran en faktisk efterfragan

pa trygghets- och seniorboenden, och
i forvantan om att det skulle finnas

ett kontinuerligt investeringsstdd som
tackte delar av de merkostnader som
denna typ av bostader medfor.

Det 6kade antalet ansdkningar
speglar darfor i forsta hand en 6kad
efterfragan pa anpassade bostader
for aldre, snarare an en tillfallig effekt
av att stodet skulle upphora.

| en undersokning bland de bolag

som planerat for seniorbostader och
som fatt avslag uppgav 75 procent av
respondenterna att stddet haft stor
eller avgorande betydelse for beslutet
att paborja projektet. Var bedomning ar
att de arenden som inkom sent under
2025 och som inte kunnat klassificeras
i storre utstrackning kan ha befunnit
sigi ett tidigare skede, med planerad
byggstart forst under 2027-2028.

Sammanfattning —inkomna ansdkningar
e 1409 ansdkningar inkom under 2025

e Det 6kade antalet ansdkningar
speglar i forsta hand en 6kad efterfragan
av anpassade bostader for aldre

e Projekten har langa ledtider
och har initierats fore beslutet

¢ Investeringaritidiga
skeden ar betydande

e Efterfragan ar verklig och vaxande

e Stodet har varit avgorande
for projektstart

Det 6kande antalet ansokningar speglar i forsta hand
ett verkligt behov - inte ett tillfalligt beteende

DET OFRIVILLIGA KVARBOENDET
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3.3 Godkanda ansokningar

Av de behandlade arendena under 2025
finns aven tidigare godkanda arenden.
Ansoknings- och beslutsprocessen

har varit uppdelad i tva steg. En
ansodkan om stod ska ha inkommit till
lansstyrelsen senast sex manader efter
att byggnadsarbetena pabdrjats genom
grundarbeten. Bygglov enligt plan- och
bygglagen ska finnas och ha fatt laga kraft.
Darefter fattar lansstyrelsen beslut om
stod far lamnas. Nagon bortre tidsgrans
for nar beslut ska fattas har inte funnits.

Nar projektet fardigstallts ska en sarskild
ansdkan om utbetalning lamnas. For att
stod ska kunna betalas ut ska projektet ha
paborjats inom ett ar fran beslut om stod

och fardigstallas inom tva ar fran byggstart.

Inte heller har har det funnits nadgon bortre
tidsgrans for beslut om utbetalning.
Ansokan om utbetalning ska lamnas
senast sex manader efter fardigstallande,
ellerinom tva manader fran beslut om
stdd om projektet fardigstallts tidigare.

Detta tvastegsforfarande har

upplevts som bade administrativt
betungande och osakert. De

oreglerade handlaggningstiderna

hos lansstyrelserna har bidragit till
osakerhet kring projektekonomin,
eftersom beslut om stéd och utbetalning
kunnat intraffa under olika anslagsar.

Under 2025 har aven tidigare godkanda
arenden erhallit utbetalning. Totalt har
426 arenden betalats ut till ett belopp om
cirka 407 miljoner kronor. Dartill har 242
arenden beviljats till ett belopp om cirka
678 miljoner kronor. Sammantaget har 668
arenden godkants till ett investeringsstod
om cirka 1,1 miljarder kronor.

Eftersom anslaget uppgick till cirka
810 miljoner kronor saknas cirka 290
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miljoner kronor for att tacka samtliga
godkanda arenden. Konsekvensen ar att
ett okant antal projekt, trots beviljade
beslut, riskerar att inte fa utbetalt stod.

Rattslaget ar darmed oklart.
Lansstyrelsernas varierande
handlaggningstider innebar att
ansokningsdatum inte utgor ett
rattssakert kriterium, da senare

inkomna ansokningar i vissa fall kunnat
behandlas snabbare an tidigare inkomna.
Detta har skapat en situation som av
aktorer beskrivs som ett “lotteri”.

Denna situation har inte uppstatt tidigare,
eftersom det historiskt funnits tackning

i anslagen. Motsvarande osakerhet

galler aven de cirka 750 arenden som

fatt avslag under aret, vilka motsvarar
cirka 1,1 miljarder kronor i ansokt stod.

Sammanfattning - godkanda
ansokningar

e Tvastegsprocessen har
skapat osakerhet.

e 668 arenden godkanda (ca 1,1 mdr).

e Avredan godkadnda projekt
saknar 290 miljoner tackning.

e Godkanda projekt riskerar
attinte fa stod.

e Rattslaget uppfattas som oklart.

Godkanda beslut
garanterar inte
utbetalning

Det som uppfattas
som regelstyrt upplevs
som oférutsagbart
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3.4 Sarskilt om ansokningar for seniorboenden

Regeringen har hanvisat till en utvardering
utford av Riksrevisionen 2018 som
underlag for beslutet att avsluta
investeringsstddet. | Riksrevisionens
granskning av investeringsstodet (RiR
2018:24) drogs slutsatsen att stodet

inte var andamalsenligt utformat

och attinget tydde pé att det var
investeringskostnaderna som holl tillbaka
byggandet av sarskilda boenden for aldre.

Riksrevisionen hade dock endast utvarderat
stodet avseende sarskilda boenden, och
inte stodet till bostader pa den ordinarie
bostadsmarknaden for seniorer.

Det saknades darmed en motsvarande
utvardering av investeringsstddets
effekter for seniorboenden.

Mot denna bakgrund redovisade Nybo
bostadsutveckling i rapporten Hér vill

Jjag bo (2025) att stodet haft en tydlig
effekt for denna kategori och bidragit till
ett nytillskott om drygt 12 000 bostader
under perioden 2010-2025. Vidare visade
analysen att 6ver 70 procent av sokande
under senare ar varit privata bostadsbolag
eller kooperativa hyresrattsforeningar.

Beslut om byggande av seniorbostader tas
darmed i huvudsak pa marknadsmassiga
grunder, dar investeringsstodet haft

en avgorande betydelse for att fa
projekten att bli genomforbara.

Under 2025 inkom 79 ansokningar
avseende seniorboenden, motsvarande
cirka 2 600 lagenheter. Det finns

dock ett visst morkertal, da vissa
arenden inte kunnat klassificeras.

Under aret har cirka 900 lagenheter
beviljats stéd, medan drygt 1 000
lagenheter fatt avslag, motsvarande
cirka 211 miljoner kronor i ansokt stod.

Detta innebar att en betydande andel av
de projekt som varit avsedda att mota
efterfragan pa anpassade bostader

for aldre inte kommer att genomforas i
nuvarande marknadsforutsattningar.

Fragan uppstar da om dessa
bostader anda skulle komma att
byggas utan investeringsstod.

Vi har intervjuat bostadsutvecklare
motsvarande cirka 800 av de drygt 1 000
lagenheter som fatt avslag. Den samlade

Antal lagenheter

cibeviiat - |

beviljat

et |

0 200 400

600 800 1000 1200

Tabell 6; Boverket, egen bearbetning 2026
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bilden fran dessa intervjuer ar tydlig:
tillganglighetsanpassade seniorbostader
med gemensamma lokaler och funktioner
for social samvaro kommer i mycket
begransad omfattning att byggas

utan ett framtida investeringsstod.

Detta galler sarskilt projekt som riktar
sig till en bredare malgrupp av seniorer
och dar hyrorna behoéver hallas pa
nivaer som ar ekonomiskt tillgangliga.

Sammanfattning

¢ Riksrevisionens analys
omfattade inte seniorboenden.

e Stodet har haft tydlig effekt
for denna kategori.

e Over 1000 planerade och
fardigprojekterade ldgenheter som
erhallit bygglov fick avslag.

e Intervjuer visar att projekten
inte genomfors utan stod.

e En stor del av framtida
utbud riskerar att utebli.

Ansokningar for 1 000 seniorboendelagenheter fick avslag
Marknaden kan inte ensamt ansvara for nya seniorboenden

3.5 Investeringsstdodets betydelse for bostadsutvecklare

For att battre forsta vilka konsekvenser
det kommer att fa for bostadsutvecklare
nar stdodet nu avslutats genomfdorde Nybo
bostadsutveckling tillsammans med
Granitor en kvalitativ intervjuundersdkning
bland de bolag som fatt avslag pa

sina ansokningar under 2025.

Dessa insikter bedoms fa paverkan pa
kommuners planering och ytterst pa
mojligheterna for landets seniorer att
planera sina framtida boendeval.

Rent allmant upplevs det av
respondenterna som en stor besvikelse
att stodet avslutats. Samtliga anser att
det ar en mycket ogynnsam tidpunkt
att ta bort stodet, da behoven samtidigt
Okar kraftigt. Sett fran branschen finns
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ett tydligt behov av langsiktighet och
framforhallning. | princip samtliga aktorer
hade raknat med att stod skulle finnas
tillgangligt vid beslut om projektstart.

Projekteringstiden for de aktuella projekten
har i regel varit 6ver ett ar. Samtliga
ansokningar har ldmnats in fore den 31
december 2025, vilket var den bortre
tidsgrans som angavs i riksdagens beslut.

Tva tredjedelar av respondenterna

uppger att investeringsstodet varit en
forutsattning for projektets genomférande.
De aktorer som nu fatt avslag hari manga
fall hamnat i en mycket svar situation,

med betydande paverkan pa saval
projekten som ekonomin. Flera aktorer
anger att de tvingas fullfolja projekt
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trots forsamrade forutsattningar, da
investeringar redan gjorts och projektet
natt en punkt dar det inte gar att avbryta.

| vissa fall har projekten redan fardigstallts
nar avslagsbesked meddelats. Kostnader
i det tidiga skedet uppgar ofta till mellan
fyra och atta miljoner kronor per projekt,
vilket i manga fall innebar att dessa

medel nu riskerar att ga forlorade.

Flertalet respondenter anger att det

inte ar aktuellt att starta nya projekt

utan stod. For de projekt som anda
fardigstalls innebar det i manga fall hogre
hyror, i den man dessa kan tas ut pa en
redan ekonomiskt kanslig malgrupp.

De aktorer som haft moéjlighet har i vissa
fall valt att pausa eller omstrukturera sina
projekt. Detta har i flera fall inneburit att
projekten inte langre fullt ut ar anpassade
for en senior malgrupp, eftersom

kalkylen annars inte gar att fa ihop.

Flera respondenter framhaller
samtidigt att denna typ av projekt,

nar de genomfars, bidrar till minskade
kostnader for kommuner och regioner.

Sammanfattningsvis bedomer vi att det
finns en stor vilja bland bostadsutvecklare
att bidra till utvecklingen av anpassade
bostader for seniorer och darigenom

till en dnskad samhallsutveckling.
Samtidigt innebar de risker och

marginaler som praglar dagens
bostadsutveckling att det inte finns
utrymme att bara de merkostnader

som denna typ av bostader medfor.

Givet att bostaderna ska kunna fungera
under hela livets senare skeden, med
gemensamma lokaler och funktioner
som bidrar till trygghet, trivsel och
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social samvaro, kravs lésningar som gor
projekten ekonomiskt genomfdrbara.

Detta innebar i praktiken att produktionen
av bostader som moter dessa behov
riskerar att minska kraftigt, eller helt
upphorai storre delen av landet, utan

ett investeringsstdd som kompenserar
for dessa merkostnader.

Mot bakgrund av det ovantade, och
enligt respondenterna bristfalligt
kommunicerade beslutet att avsluta
stodet, har vi dven efterfragat deras syn
pa vilka konsekvenser detta medfort.

Respondenterna framhaller att stat och
kommun stéller krav pa denna typ av
boende som innebar 6kade kostnader,
utan att det finns full kostnadstackning.
Privata byggherrar behdver darfor
uppna kostnadsneutralitet for att kunna
genomfdra projekt med gemensamma
lokaler och 6kad tillgdnglighet.

Det finns en tydlig frustration och
besvikelse dver att stodet avskaffats,
och flera respondenter menar att detta
skickar fel signaler till marknaden.

Forvissningen om att erhalla stod vid
ansdkan fore den 31 december 2025 har
varit stark. Den nu uppkomna situationen,
dar det saknas tackning i anslaget,
beskrivs som ny och svarhanterlig.

Skillnader i lansstyrelsernas
handlaggningstider och rutiner upplevs ha
skapat en situation dar det varit svart att
forutse vilka projekt som skulle beviljas
stod och vilka som skulle fa avslag. Detta
beskrivs av flera som ett “lotteri”.

Det anses aven vara ett grundlaggande krav
att ansdkningar som lamnats in inom utsatt
tid ocksa ska kunna leda till utbetalning.
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Respondenterna gavs ocksa mojlighet att
reflektera dver vad deras projekt skulle ha
inneburit pa den lokala marknaden. Flera
lyfter fram att byggnation av seniorboenden
skapar efterfragade flyttkedjor och bidrar
till 6kad rorlighet pa bostadsmarknaden.

Nybyggnation av denna typ av
bostader moter behov av:

e Okad trygghet
e social samvaro
e tillgadngliga bostader

¢ och bidrar samtidigt till
okad livskvalitet.

Flera respondenter beskriver fragan som
en av de viktigaste samhallsutmaningarna
att hantera framodver.

Det rader ocksa en bred samsyn
om att behovet av anpassade
bostader for aldre 6kar markant.

Samtidigt pekar flera pa att befintliga
sarskilda boenden i manga kommuner

ar i behov av omfattande renovering
eller riskerar att ldggas ned. | vissa fall
finns planer pa att ersatta dessa med
storre och mer effektiva enheter.

I manga kommuner saknas dock
fortfarande ett tillrackligt underlag
i planeringen for hur stora behoven
av anpassade bostader for seniorer
ar, och var dessa bor etableras.

Sammanfattning

* Investeringsstddet har varit avgdrande
for projektens genomforande.

e Avskaffandet har skapat stor osdkerhet
och ekonomiska konsekvenser.

e Manga projekt pausas, forandras
eller riskerar att inte genomforas.

e Hyror riskerar att 6ka for
genomfdrda projekt.

 Viljan att bygga kvarstar, men
forutsattningarna saknas.

e Brist pa planering i kommunerna
forstarker problemen.

Viljan att bygga finns — men kalkylen haller inte
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4 Konsekvenser av slopat investeringsstod

4.1 Avsaknaden av konsekvensutredning

| férordning (2024:183) om
konsekvensutredningar anges att
forvaltningsmyndigheter ska redovisa en
konsekvensutredning nar de lamnar forslag
till regeringen eller Regeringskansliet om
nya eller andrade lagar eller férordningar.

En sddan konsekvensutredning
ska innehalla:

1. enbeskrivning och berakning av
forslagets eller beslutets kostnader
och intakter for staten, kommuner,
regioner, foretag och andra enskilda

2. enbeskrivning och, om
mojligt, en berdkning av andra
relevanta konsekvenser

3. enredogorelse for vilka atgarder
som har vidtagits for att forslaget
eller beslutet inte ska medfoéra
mer langtgaende kostnader eller
begransningar an vad som beddoms vara
nodvandigt for att uppna dess syfte.

Stodet har avvecklats utan att nagon
sadan konsekvensutredning redovisats
av en forvaltningsmyndighet.

Savitt vi har kunnat bedéma har
nagon samlad analys av effekterna av
att avsluta férordningen (2016:848)
inte genomfdrts infor beslutet.

Detta innebar att ansvaret for bedomningen
av konsekvenser i praktiken fallit pa
regeringen och Regeringskansliet, som

inte omfattas av motsvarande krav.

Mot bakgrund av de betydande
effekter som stodet haft for:

e kommunernas ekonomi
e bostadsbyggandet

e enskildas livssituation

framstar det som angelaget att
dessa konsekvenser belyses.

Vivill i detta kapitel darfor peka pa
ett antal konsekvenser som, utifran
tillganglig kunskap och erfarenhet,
beddms som sarskilt relevanta.

Det ligger dock utanfér denna
rapports uppdrag att genomfdra en
fullstdndig konsekvensutredning i
enlighet med gallande regelverk.

Sammanfattning
¢ Stddet har avvecklats utan formell
konsekvensutredning, trots betydande
negativa effekter pa samhallsekonomin,
for foretagare och enskildas liv och halsa.

o Effekter for flera samhallsnivaer
har inte analyserats samlat.

Beslutet fattades utan konsekvensanalys
Effekterna ar kanda - men inte samlat bedomda
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4.2 Fastighetsagare kan inte ensamt mota marknadens efterfragan

Byggandet av seniorbostader sker

pa frivillig grund och bygger pa att
bostadsutvecklare gor marknadsmassiga
beddmningar av projektens ldbnsamhet.

| manga fall kombineras detta med
en ambition att bidra till en positiv
samhallsutveckling genom att
skapa socialt hallbara bostader.

De bostader som uppforts med stod av
investeringsstddet har gemensamt varit:

e riktade till seniorer
e anpassade efter malgruppens behov

e utformade enligt stodets
krav pa tillganglighet och
gemensamma funktioner

Gemensamma lokaler, anpassade
bostader och tillgangliga utemiljoer
innebar dock hogre produktionskostnader
an traditionella bostader.

Investeringsstddet har haft till syfte att
kompensera for dessa merkostnader.

| Boverkets utvardering fran 2013 angav 84
procent av sokande att stodet var av stor
eller avgorande betydelse for projektets
genomforande. | den intervjuserie som
ligger till grund for denna rapport uppgar
motsvarande andel till 89 procent.

Samtidigt har stddets relativa andel
av produktionskostnaden minskat
over tid, fran cirka 9 procent 2013
till cirka 6,4 procent 2025.

Utan investeringsstod bedomer vi att
endast ett mycket begransat antal
seniorbostader pa starka delmarknader
kommer att byggas framover.
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Detta galler sarskilt bostader med
de kvaliteter som efterfragas,
sasom tillganglighet, gemensamma
utrymmen och sociala funktioner.

Med en malgrupp som i stor utstrackning
ar beroende av pensioner, och dar
betalningsférmagan minskar med
stigande alder, ar utrymmet att

bara hdgre hyror begransat.

Samtidigt innebar de krav som
stalls pa denna typ av bostader att
produktionskostnaderna dkar.

Detta leder till att alternativa projekt,
sasom generella hyresratter eller
bostadsratter, ofta framstar som mer
ekonomiskt attraktiva for byggaktorer.

Den samlade bilden fran branschen ar

att den typ av bostader som hittills mott
aldres behov och samtidigt bidragit till lLagre
samhallskostnader inte langre kommer att
byggas i ndgon storre omfattning utan stod.

Konsekvenserna av att drygt 100 000
seniorbostader inte kommer att
uppforas i Sverige ar inte fullt ut mojliga
att forutse eller kostnadsberakna.
Vivilli det foljande dnda peka pa
forandringar vilka vi med erfarenhet
och kunskap har kunnat identifiera.
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Sammanfattning

e Seniorbostader innebar hogre
produktionskostnader

e Stodet har varit avgérande
for genomforandet

e Betalningsformaganii
malgruppen ar begransad

e Utan investeringsstod kommer
inte seniorboenden bli byggda.

e Fastighetsagare kan inte ensamt
ta ansvar for samhallets behov
av anpassade bostader.

e Marknaden prioriterar andra
bostadstyper utan stod —om
det finns marknad for det.

Marknaden klarar inte detta segment pa egen hand
Behoven finns — men statens ansvar saknas

4.3 Kommunernas utgifter och kostnader okar for aldreomsorgen

Beslutet att avsluta stodet kommer att
innebara forandringar av kommunernas
skyldigheter att inratta sarskilda
boendeformer for aldre personer

som behdver omvardnad och séarskilt
stdd (SoL 8 kap. 4 8) och hur dessa
verksamhetsformer kommer att behdva
forandras. En konsekvensutredning
skulle darfoérinnehalla en beskrivning av
forandringarna samt en beradkning av de
kostnader och intakter som foljer av dessa.

| de statliga utredningarna SOU 2008:113
samt SOU 2015:85 redovisas studier dver
vilka kostnadsbesparingar som foljer

av att behovet av sarskilda boenden

helt eller delvis skjuts fram vid ett dkat
nytillskott av seniorboenden. | var

tidigare rapport har vi visat en 6kad
kostnadseffektivitet for Hoganas kommun
med 89 miljoner kronor per ar, vid inforande
av fler seniorbostader, jamfort med
Gotlands kommun som endast erhallit
investeringsstod for ett sddant boende.
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SKR redovisar tre olika scenarier for
strategisk planering. Det forsta (A) innebar
att personer i en viss aldersgrupp kommer
att ha samma behov av sarskilt boende
som idag, vilket innebar att behovet skulle
o0ka med 33 procent fram till 2033. Det
andra scenariot (B) bygger pa att 6kad
medellivslangd, forbattrad sjukvard och
livsstilsforandringar minskar behovet

till 24 procent. Det tredje scenariot

(C) bygger pa att d&ven andra faktorer,
sasom okat utbud av seniorbostader

och ny valfardsteknik, minskar behovet
ytterligare till cirka 15 procent.

Behovet av fler sarskilda boenden
kommer att oka kraftigt framover.

SKR:s forsta scenario skulle innebéara cirka
27 000 nya platser fram till 2033. Scenario
B skulle innebara cirka 20 000 platser,
medan scenario C skulle innebara cirka 12
500 platser. En jamforelse mellan scenario
B och C visar att alternativa boendeformer
skulle kunna minska kommunernas
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kostnader med drygt 1-2 miljarder
kronor arligen. Jamfort med scenario A
ar kostnadsminskningen annu storre.

Genom det avslutade investeringsstodet
kommer kommunerna nu att behova
rakna med fler, inte farre, sarskilda
boenden framover. Istallet for en
kostnadsminskning beddomer vi att
kommunerna fram till 2034 kan fa 6kade
kostnader for sarskilda boenden med
upp till cirka 60 miljarder kronor.

En konsekvensutredning hade behovt
visa vilka antaganden som ligger till grund
for hur stort ett mer generellt statligt

stdd till kommunerna skulle behova vara
for att tdcka dessa merkostnader.

En annan aspekt avkommunernas
planering ar hur den befintliga
fastighetsstocken ser ut. Socialstyrelsen
redovisar att det finns 1 914 sarskilda
boenden i landet, varav 403 enheter har
farre an 25 lagenheter. Det motsvarar
drygt 7 000 bostader, eller cirka 8 procent
av samtliga sarskilda boenden.

Dessa mindre enheter ar generellt mer
kostsamma i drift. Det saknas samlad
statistik 6ver byggnadsar och skick,

Viantetid
3—-6manader
69 manader

9-12 manader

12-18 manader
18+ manader

Totalt

men det framkommer i dialog med
kommuner och branschforetradare att
det finns en vaxande underhallsskuld

i aldre sarskilda boenden.

Kommunerna forsoker i manga fall:
e avveckla mindre enheter
e ersatta dem med storre enheter

¢ eller omvandla dem till
trygghetsboenden

Det ar dock oklart i vilken
utstrackning detta lyckas.

Ett fortsatt investeringsstod for
ombyggnad av dessa bostader skulle
kunna ge kommunerna stéd om hogst
3200 kronor per kvadratmeter eller
upp till en fjardedel av kostnaden.

395 ansokningar om anpassning av
befintliga bostader fick avslag under
2025. Vilka konsekvenser detta

far for kommunerna ar oklart.

Trenden att antalet platser pa séarskilda
boenden fortsatt kommer att minska och
antalet seniorer som far bistandsbeslut for
ett sddant boende kommer att 6ka, leder
till att antalet ej verkstallda beslut inom

Antal Andel
2900 56,3 %
1228 23,8%

439 8,5 %

348 6,8 %

238 4,6%

5153 100,0%

Killa: Inspektionen fér vard och omsorg, 2026

Tabell 7; vantetider for sarskilt boende, Inspektionen fér vard och omsorg, 2026
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den lagstadgade tiden pa tre manader,
ocksa kommer att 6ka. For attinagon
man forhindra en sadan utveckling hojdes
straffavgiften med 50 % fran om med i ar
och kan uppga till 1,5 miljoner kronor.

Under 2025 var det éver 5000 arenden dar
en person inte blev anvisad ett sarskilt
boende itid. Den enskilt vanligaste orsaken
var platsbrist. Vid utgangen av 2025

fanns det 597 personer som fortfarande
vantade pa att fa sitt beslut om sarskilt
boende verkstallt. Fér dessa personer

var medianvantetiden 12,8 manader.

Totalt fakturerades kommunerna 72
miljoner for ej verkstallda beslut inom
socialtjansten. Antalet ansdkningar
Okade kraftigt under 2025, och med den
hojda avgiften fran och med i ar kommer
kommunernas kostnader att stiga

Sammantaget riskerar kommunerna
att hamnai en situation dar:

¢ behovet av platser okar
e kostnaderna okar

e kapaciteten inte racker till

Sammanfattning
e Behovet av sarskilda boenden
Okar kraftigt - innebarande over
60 miljarder i merkostnader.

e Seniorbostader minskar detta behov.
e Utan stdd okar kostnaderna betydligt.

e Kommunerna far en dubbel belastning.

Statens kostnader
minskar medan
kommunernas
kostnader okar

4.4 Kvarboendeprincipen —valfrihet eller

ensambhet for landets aldre

Kvarboendeprincipen, sd som den ar
formulerad i socialtjanstlagen, innebar att
kommunen bor underlatta for enskilda att
bo hemma och att ha kontakt med andra,
genom hemtjanst, dagverksamheter eller
andra liknande insatser, samt arbeta for
att aldre personer far mojlighet att leva och
bo sjalvstandigt under trygga forhallanden
och ha en aktiv och meningsfull

tillvaro i gemenskap med andra.

Fram till 2035 kommer antalet personer
over 80 ar att 6ka med cirka 180 000. Redan
idag visar flera undersokningar, oberoende
av varandra, att omkring 25 procent av
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alla seniorer har en 6nskan att flytta inom
fem ar, om det funnits en valmojlighet.

Nar denna valmojlighet begransas eller
saknas blir kvarboendet inte langre ett
aktivt val, utan en féljd av att alternativa
boendeformer inte finns tillgangliga.

Kvarboendeprincipen har under lang tid
kritiserats av pensionarsorganisationerna,
som menar att den har gatt for langt,
aldre maste fa bestamma sjalv var de

ska bo (PRO 2019). Aven andra féreningar
(Riksforeningen aldres halsa) och
forskare (Lennarth Johansson) beskriver
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den som en svekfull princip dar den
aldres vilja och dnskan vager latt.

Nar nytillskottet av seniorbostader nu
minskar kommer allt fler aldre att bo
kvar i ett ofrivilligt kvarboende, vilket far
negativa konsekvenser for den enskildes
livoch halsa. Valfriheten begransas

och nar behoven ar som storst kommer
allt fler att fa vanta allt langre pa att fa
tillgang till ett bistdndsbeddémt boende.

Det ofrivilliga kvarboendet beddms
darmed oka framover.

Aven med ett dkat ofrivilligt kvarboende
kommer kommunernas ekonomi att
paverkas. Kommunernas kostnader

for bostadsanpassningsbidrag har

Okat under senare ar och uppgick

2024 till cirka 997 miljoner kronor.
Jamfort med 2022 har kostnaderna
okat med over 100 miljoner kronor.

Dessa bidrag avser ofta mindre atgarder,
sdsom att byta badkar mot dusch,
installera ramper eller ta bort trosklar.
De tacker daremot inte mer omfattande
anpassningar av aldre bostader.

Det boridag cirka 460 000 personer dver
80 ar i smahus. Med ett 6kande antal
aldre i denna grupp kommer behovet

av anpassningar att 6ka ytterligare.

Fler lever langre och haller sig friska
langre upp i dldrarna, men det innebar
ocksa att fler kommer att leva langre
med ett 6kat vardbehov. Cirka 16 procent
av gruppen 80+ har idag hemtjanst.

Med ytterligare 180 000 personer 6ver 80 ar
fram till 2034 kommer hemtjanstinsatserna
att 6ka. En framskrivning visar att
kommunernas kostnader for hemtjanst

kan oka med cirka 2,5 miljarder

kronor per ar vid periodens slut.

Samtidigt finns det tydliga indikationer
pa att mer samlade boendeformer,
sdsom seniorbostader, mojliggér en mer
effektivoch samordnad hemtjanst.

Ett 6kat ofrivilligt kvarboende innebéar
aven okade risker for oro, angest

och social isolering. Regeringen har
under flera ar avsatt medel for att
motverka ensamhet bland aldre.
Under 2025 avsattes totalt cirka 148,5
miljoner kronor for detta andamal.

Enligt Socialstyrelsen har cirka

70 000 aldre tagit del av sadana
insatser, och 21 000 aldre har deltagit
i halsosamtal i kommunal regi.

Med ett 6kat ofrivilligt kvarboende
kommer denna grupp att 6ka ytterligare.

Sammanfattning

e Kvarboendeprincipen begransar
i praktiken valfriheten

e Manga aldre saknar reella alternativ

e Det ofrivilliga kvarboendet
Okar i omfattning

e Kostnader for hemtjanst och
bostadsanpassning okar

e Sociala och halsomassiga
konsekvenser forstarks

Kvarboende ar inte alltid ett val - ibland en konsekvens
Naér alternativen saknas 6kar oro och angest
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4.5 Regionernas utgifter befaras oka

Punktvisa mindre bostadsanpassningar
forandrar inte en aldre villas grundlaggande
utformning. Kallare, dvervaningar

och tranga passager kvarstar, liksom
svarframkomliga utemiljoer.

Detta okar risken for fallolyckor.

Ar 2020 kostade fallolyckor bland aldre
cirka 16,8 miljarder kronor, varav 11,3
miljarder utgjorde direkta kostnader
for regioner och kommuner.

Varje ar faller cirka 100 000 personer
over 65 ar sa illa att de behover
uppsoOka vard inom sjukhus eller
specialistvard. Cirka 75 procent av
dessa fall skeri den egna bostaden.

En bostad som inte ar anpassad

for ett aldrande innebar ddrmed en
betydligt hdgre risk for fallolyckor an
en modern, tillganglig seniorbostad.

Ett 6kat ofrivilligt kvarboende paverkar
aven den psykiska halsan. Det finns
tydliga samband mellan socialisolering
och depressiva symtom hos aldre.

Stillasittande och brist pa fysisk aktivitet
kan aven bidra till sjukdomar som hjart-

karlsjukdom, diabetes och typ 2-diabetes.

Ett modernt seniorboende, med hog
tillganglighet och gemensamma
lokaler, kan bidra till att minska
dessa risker genom att framja fysisk
aktivitet och social samvaro.

Vilka 6kade kostnader som sjukvarden
kommer att fa till foljd av ett minskat
byggande av seniorbostader ar svart att
exakt berakna. Det ar dock tydligt att
de preventiva effekterna av anpassade
bostader ar betydande, bade for
individen och for samhallsekonomin.

Sammanfattning

¢ Fallolyckor ar en stor kostnadspost
- 16,8 miljarder kronor 2020

e Majoriteten skeriden egna bostaden

¢ |cke anpassade bostader 6kar riskerna

Socialisolering paverkar halsa

Seniorbostader har preventiva effekte

Bostaden paverkar éldres hélsa och valbefinnande

DET OFRIVILLIGA KVARBOENDET
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4.6 Statens intakter minskar och hammar tillvaxten

| var tidigare rapport, Har vill jag

bo (2025), har vi visat att statens
inkomster i form av investeringsmoms
ar mer an dubbelt sa hoga som statens
utgifter for investeringsstodet.

Att staten inte alltid betraktar intakter
och utgifter pa detta samlade satt
forandrar inte mojligheten att bedéma
vilka momsintakter som gar forlorade nar
byggandet av seniorbostader uteblir.

Var bedomning ar att behovet av cirka
140 000 seniorbostader, allt annat

lika, skulle generera cirka 480 000
kronor i moms per lagenhet. Detta
motsvarar en total momsintakt pa cirka
67 miljarder kronor fram till 2034.

Statens berdknade utgift for
investeringsstod for motsvarande
bostader ar betydligt lagre.

Det har framforts kritiska synpunkter pa
denna typ av berakning, dar invandningen
ar att bostadsutvecklarna istallet skulle
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bygga andra bostader och darigenom
generera motsvarande momsintakter.

Denna invdndning forutsatter dock att
dessa alternativa bostader faktiskt ingar
i de byggprognoser som staten baserar
sina ekonomiska berakningar pa.

Boverket redovisar lopande byggprognoser
som baseras péa faktorer sdsom kopkraft,
marknadslage, utbud och efterfragan pa
olika bostadstyper. Dessa prognoser ar
emellertid osakra, inte minst med hansyn
till omvarldslaget, dar 6kade byggkostnader
och forsamrad kopkraft paverkar utfallet.

| den senaste prognosen fran mars 2026
bedomer Boverket att antalet paborjade
bostader i flerbostadshus med hyresratt
uppgar till cirka 17 100 under 2026, for
att darefter minska till cirka 16 400 under
2027 och cirka 15 000 under 2028.

Dessa siffror avser samtliga
typer av hyresratter.

Samtidigt visar den analys som
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redovisas i denna rapport att behovet av
seniorbostader uppgar till 6ver 10 000
bostader per ar under en langre period.

Detta innebar att Boverkets prognoser
inte i narheten beaktar ett motsvarande
behov av seniorbostader.

Var bedomning ar darfor att ett okat
byggande av seniorbostader i allt
vasentligt ligger utanfor de prognoser
som staten anvander som underlag
for sina ekonomiska berakningar.

Det innebar att ett sddant byggande
skulle utgora ett tillskott till
bostadsproduktionen, snarare an en
omfordelning frdn andra segment.

Eftersom dessa prognoser ligger

till grund for statens berdkningar av
framtida momsintakter, innebar detta
att statens intakter i praktiken skulle
kunna bli hogre an vad som idag antas,
om byggandet av seniorbostader dkade.

Vilka ytterligare effekter ett dkat
bostadsbyggande skulle fa i form av 6kad
sysselsattning, tillvaxt och rorlighet pa

DET OFRIVILLIGA KVARBOENDET

bostadsmarknaden — exempelvis genom
att fler barnfamiljer kan flytta in i smahus
som lAmnas av seniorer — ar svara att exakt
kvantifiera, men beddms vara betydande.

Sammanfattning
e Staten gar miste om betydande
momsintakter nar byggandet uteblir —
beraknat till cirka 67 miljarder kronor

¢ |Invandningen om alternativa
bostader saknar fullt stod i prognoser

e Seniorbostader utgor ett tillskott
till bostadsproduktionen

e Effekterna omfattar aven
sysselsattning, tillvaxt och rorlighet

Uteblivet byggande
innebar uteblivna
intakter till staten

Fler seniorbostader
bidrar till okad tillvaxt
och forbattrad valfard
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