


Denna rapport ar framtagen av Evidens pa uppdrag av ett flertal samhallsbyggnadsaktorer.
Underliggande analyser har genomforts av ett team av konsulter pa Evidens i form av Rikard Berg von
Linde, Elin Davidsson, Viktoria Bernow, Katarina Wallin och Ted Lindqvist. Enk&atundersékningen har
genomforts av Alf Brydolf Berg, Evimetrix AB.

Text av Ted Lindgvist.

Framsida: David Macbee, Pexels.

Evidens erbjuder kvalificerad analys och strategisk radgivning at privata och offentliga aktérer pa den
nordiska fastighetsmarknaden. Vi arbetar ocksa med organisations- och ledarskapsutveckling liksom
med praktiskt stod och implementering av strategiska forandringar. All analys och radgivning star pa
evidensbaserad och empirisk grund. Fakta foradlas och bearbetas med hjélp av vara unika databaser
och prognosmodeller. Vi utgar ifran ett marknadsperspektiv och ser alltid till helheten, séatter saker i sitt
sammanhang och soker orsak/verkan-samband.

Vara uppdrag handlar om att, tillsammans med féretagsledning och styrelse, genomféra kvalificerade
marknadsanalyser och/eller driva processer for att forma strategier eller affarsplaner. Vara kunder ska
kunna fatta valgrundade beslut i enlighet med marknadsvillkor och interna forutsattningar for att
astadkomma varaktiga framgangar och hallbar utveckling mot givna mal.

Vid sidan av konkreta uppdrag at fastighetsaktorer anlitas vi regelbundet av branschorganisationer,

myndigheter och ibland Regeringskansliet for analyser och rapporter i fastighets- och bostadsanknutna
fragor.
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Forord

Intresset for aldres boende, boendepreferenser och rorlighet pa bostadsmarknaden 6kar bland olika
aktorer inom samhallsbyggnadssektorn. Kommuner och bostadsproducenter efterfragar fakta kring hur
aldre vill bo och leva och hur behoven och den faktiska efterfragan pa bostader for aldre ser ut i olika
delar av landet.

Analysforetaget Evidens har fatt i uppdrag att studera aldres situation pa bostadsmarknaden. Syftet har
varit att fordjupa kunskapen om aldres boendepreferenser och rorlighetsménster och bidra till en mer
nyanserad och insiktsfull diskussion om hur bostadsmarknaden kan utvecklas for bade aldre hushall
och samhallet i stort. Studien &r unik eftersom den belyser aldres boendeférhallanden och syn pa att
forandra sin boendesituation utifran de forutsattningar som rader pa dagens bostadsmarknad och da
det saknas aktuella och djuplodande studier inom omradet. Den ar dessutom mer omfattande och
fangar fler variabler kring aldres boendepreferenser an andra studier.

| rapporten Bostadsmarknaden for éldre — rorlighet, preferenser och betalningsvilja sammanfattas
resultaten fran studien och slutsatser dras kring vad som bor kdanneteckna en utvecklad och
sammanhallen strategi for aldres boende. Atgéarder som behdver vidtas for att mota dldres dnskemal
och starka deras mojligheter att efterfraga en for dem lamplig bostad diskuteras ocksa i rapporten.

Studien har bestallts och finansierats av Sveriges Kommuner och Regioner (SKR), Region
Ostergotland, Simrishamns kommun, Vasteras stad, Orebro kommun, HSB, Micasa (Stockholms stad)
och Riksbyggen. Var forhoppning ar att studien ska bidra till att underlatta arbetet i kommuner, hos
olika bostadsproducenter och samarbetet dem emellan for att erbjuda &ldre goda bostader att aldras i.

Stockholm i juni 2021

Sveriges Kommuner och Regioner (SKR) Region Ostergétland
Simrishamns kommun Vasteras stad
Orebro kommun HSB

Micasa (Stockholms stad) Riksbyggen
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Sammanfattning

Debatten och diskussionen om den svenska bostadsmarknaden och bostadspolitiken har forts under
lang tid. En av frAgorna som diskuteras &r villkoren for aldres boende och deras rorlighet pa
bostadsmarknaden. Manga menar att rorligheten pa bostadsmarknaden bor oka, sarskilt bland aldre
som idag bor i stora smahus men som antas vilja flytta till ett mindre och mer lattskott boende. P& sa
séatt skulle andra, mer behévande hushall, kunna tillgodogora sig dessa storre bostader, exempelvis
barnfamiljer.

Samtidigt finns andra politiska malsattningar inom aldrepolitiken. Ett av malen for vard- och omsorg av
aldre har varit att mojliggora for fler att bo kvar i sina nuvarande bostader. Kvarboende underlattas av
satsningar pa hemtjanst och olika sjuk- och omvardnadsinsatser i hemmen. Eftersom platser pa ett
vard- och omsorgsboende ar mycket kostnadskravande kan en sadan politik motiveras bade utifran att
manga aldre 6nskar bo kvar i sina bostader och utifran nodvandig hushallning med begransade
ekonomiska resurser.

Denna rapport syftar till att 6ka kunskaperna om aldres boende och rorlighet pa bostadsmarknaden.
Rapportens analyser baseras pa bade registerdata och pa aldres egna uppfattningar om sitt boende.
Den vander sig bade till politiker och ansvariga tjanstepersoner inom offentlig forvaltning men ocksa till
samhallsbyggnadsaktorer i vid beméarkelse. Med en mer nyanserad och faktabaserad bild av villkoren
for aldres boende kan den bostadspolitiska diskussionen foras mellan olika aktorer utifran en
gemensam och tydligare verklighetsbild.

Skilda villkor

En central utgangspunkt for diskussionen &r att det finns stora skillnader mellan bade olika hushall och
olika lokala marknader. Aldre hushall utgor inte en homogen grupp. P& samma satt som for andra
grupper i samhallet skiljer sig aldres forutsattningar at i form av preferenser, ekonomisk styrka,
familjestallning, nuvarande boende och halsostatus med mera. Samtidigt finns dessa olika aldre
hushall pa lokala bostadsmarknader som ocksa redovisar stora olikheter sinsemellan. Pa vissa lokala
bostadsmarknader finns redan idag ett stort utbud av mindre lattskotta bostader att flytta till. P& andra
marknader utgors nastan hela bostadsstocken av smahus. Pa ett antal marknader sker en relativt
omfattande nyproduktion, ocksa av boendeformer som sarskilt vander sig till aldre, pa andra byggs
mycket f& nya bostader. Pa i princip alla lokala marknader kommer dock antalet aldre 6ver 75 ar 6ka
patagligt. Det betyder att de utmaningar och problem som foljer av &ndrade bostadsbehov bland aldre
okar. Utformningen av politiska mal och strategier bor rimligen forhalla sig till denna mosaik av
forutsattningar om villkoren for aldres boende och rorlighet pa bostadsmarknaden ska férandras och
anpassas till att antalet aldre dkar.

Nuvarande boende och boendeutgifter

Rapportens inledande analyser av aldre hushalls nuvarande boende, inkomster och boendeutgifter
visar att det finns en grupp aldre som bor relativt stort. Men bland ensamboende hushall ar gruppens
storlek trots allt begransad, sarskilt pa bostadsmarknader med stor bostadsefterfragan, dar bor ungefar
15 procent av alla aldre ensamhushall i ett smahus 6ver 100 kvadratmeter.

Samtidigt tycks det i huvudsak vara andra faktorer an storleken pa den nuvarande bostaden som
skapar de ekonomiska incitamenten att flytta till en annan, ofta mindre, bostad. Att bo kvar i ett smahus
ar i normalfallet vasentligt billigare, matt som boendeutgifter, an att flytta till en hyres- eller bostadsratt.
Med begransade och till och med minskande inkomster 6ver tid for manga aldre ger enbart studier av
boendeutgifter bilden av att manga aldre har ekonomiska incitament att bo kvar i sitt "stora” smahus.
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Aldres rorlighet p& bostadsmarknaden

Rapportens karnkapitel handlar om vilka faktorer som skapar rérlighet bland aldre hushall pa
bostadsmarknaden. En utgangspunkt ar att aldres rorlighet av teoretiska skal ar lagre an for andra
hushallsgrupper. Flyttningar &r forenade med bade finansiella och sociala transaktionskostnader. Aldre
hushalls position i livscykeln motiverar helt enkelt inte att flytta till en annan bostad pd samma satt som
for andra aldersgrupper. Vanliga motiv till flyttbeslut for yngre hushall sasom flytt av studie- och
arbetsmarknadsskal eller pa grund av familjebildning och en vaxande familj, finns inte i samma
utstrackning for aldre. Den samlade aterstdende nyttan av att flytta blir mindre for manga aldre an for
yngre hushall och vager i manga fall darfor inte upp de sociala och finansiella transaktionskostnader
som kan folja av en flytt.

Rapportens analyser visar vidare att flertalet aldre ar mycket néjda med sin nuvarande bostad och i
den man det finns tillgangliga alternativ ar dessa ofta forenade med hogre boendeutgifter &n den
nuvarande bostaden. Att aldre i hog utstrackning &ar ndjda med sitt boende beror rimligen pa att de haft
ett helt yrkesliv pa sig att finna och finansiera en bostad som passar deras preferenser. Med en lang
boendetid foljer ocksa laga boendeutgifter i agda boendeformer till f6ljd av att kapitalutgifterna faller
Over tid.

En ytterligare faktor som begransar aldres rorlighet &r det begransade utbudet av attraktiva alternativ till
nuvarande boende pa manga lokala bostadsmarknader, bade vad géller egenskaper i bostaden och
boendeutgifternas storlek. Dessutom tycks manga aldre anse att de ar tillrackligt friska for att skota sitt
boende sjalva eller med hjélp av slaktningar och vanner. De som har halsoproblem kan i stor
utstrackning fa hjalp som underlattar kvarboende om hushallet sa 6nskar. Med offentligt stod i form av
bostadsanpassning och hemtjanst samt annan omsorg i hemmet férlangs mojligheterna till kvarboende
ytterligare.

Det finns dock ett antal faktorer som paverkar rorligheten positivt. Rorligheten paverkas positivt av om
de aldre hushallen har hogre inkomster, kan sélja en bostad till ett relativt hogt pris och om det finns ett
tillgangligt utbud i flerfamiljshusbestandet. Tillgangen pa bostadsratter tycks ocksa paverka rorligheten
positivt.

Flera av de i huvudsak strukturella forklaringsfaktorerna till aldres rorlighet &r svara att kortsiktigt
paverka med politiska beslut. Nagra paverkbara faktorer kan ha tveksamma effekter. Simuleringar av
exempelvis en kraftigt hojd fastighetsskatt pa smahus visar att rérligheten visserligen 6kar bland aldre
men okar rorligheten annu mer bland yngre. P& marknader med fa alternativ till smahusboende riskerar
dessutom en hogre fastighetsskatt driva fram en storre efterfrdgan pa kostnadskravande boendeformer
i kommunal regi. Daremot far atgarder som forstarker aldres inkomster och 6kar deras kopkraft
langsiktigt positiva effekter pa rorligheten. En ekonomisk utveckling och generell bostadspolitik som
leder till 6kande nyproduktion tycks ocksa paverka aldres rorlighet positivt. Ett storre utbud av
tillgangliga bostader i flerbostadshus ar ocksa positivt for aldres rorlighet. Pa vissa marknader betyder
det att framférallt bostadsrattsutbudet driver rérligheten, eftersom attraktiva hyresbostader ar mer
svartillgangliga. Atgarder som begransar boendeutgifter for dldre i alternativa boendeformer dkar ocksa
rorligheten. Det kan handla om lagre hyresnivaer i hyresbostader som riktas till ldre eller sarskilda
villkor vid finansiering av kbp av bostadsréatter som minskar kapitalutgifter for aldre.

Analyserna visar sammanfattningsvis att det knappast ar troligt att rorligheten pa bostadsmarknaden
bland aldre kommer att 6ka i nagon storre utstrackning inom éverskadlig tid.

Efterfragan och boendepreferenser

Trots lag generell rérlighet bland aldre finns arligen en mindre andel aldre som flyttar. For de hushall
som faktiskt flyttat eller planerar att flytta i nartid domineras flyttbesluten av viljan att fa ett mindre, mer
lattskott och billigare boende. For att denna grupp ska kunna 6ka kravs att utbudet matchar deras
preferenser.
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Enkatsvar pa fragor om vilka alternativa boendeformer aldre som vill flytta efterfragar visar att en
relativt stor grupp, knappt hélften av de aldre hushallen, énskar en reguljar hyres- eller bostadsratt.
Samtidigt framgar av svaren att det ocksa finns en stor grupp som vill ha ett senior- eller
trygghetsboende. Bland dessa hushall ar det en majoritet som efterfragar en seniorbostad.

De éldre hushallens preferenser vad avser boendekvaliteter avviker inte i nagon storre utstrackning
fran andra hushall, férutom pa en punkt. De 6nskar att bostaden ska ha god tillganglighet och
framkomlighet.

Hushallens betalningsvilja for en annan bostad an den nuvarande varierar. For en relativt stor grupp
hushall och pa ett stort antal lokala marknader ar betalningsviljan for en annan bostad lag, halften av
hushallen vill betala maximalt ca 6 000 kronor per manad. Men for de ca 20 till 30 procent av hushallen
som redovisar den hogsta betalningsviljan ar denna tillracklig for ett férvarv av bade en befintlig och
nybyggd bostadsratt, seniorbostad och en hyresratt, sarskilt i det aldre bestandet.

Analyserna av svaren visar ocksa att betalningsviljan ar ndgot hogre for seniorbostader med
bostadsratt an for trygghetsbostader med hyresratt. Givet att hushallen kan tillféra en egen
kapitalinsats i tillrécklig utstrackning blir boendeutgifterna lagre i en seniorbostad med bostadsrétt an i
en nyare trygghetsbostad. Det, tillsammans med att manga aldre idag bor i ett smahus med
Overvarden, talar for att nyproduktionen av seniorbostader i bostadsrattsform kommer att vara mer
omfattande &n nyproduktionen av trygghetsbostader.

Mojliga atgarder for 6kad rorlighet

Mot bakgrund av rapportens analyser skissas ett antal atgarder i rapportens avslutande kapitel som
potentiell kan starka aldre hushalls mojligheter att efterfraga en for dem lamplig bostad. Pa
efterfragesidan handlar det framforallt om:

e Okad information och kunskap
e HOgre bostadsbidrag till hushall med laga inkomster
e Utvecklade principer for kreditprévning av aldre

Pa utbudssidan géller det att mojliggtra ett stérre utbud av bostader lampliga for aldre hushall. Det kan
ske pa flera satt:

e Bostadsanpassning

e Utvecklade principer for formedling av bostader

e HOogt generellt bostadsbyggande

e Mark och planpolitik med inriktning pa efterfragade boendekvaliteter

e Forandring av regler for investeringsstdd och redovisning

e Okad kunskap bland marknadsaktérer om efterfrdgade bostadskvaliteter

Listan 6ver atgarder som skulle paverka rorligheten pa bostadsmarknaden bland aldre gor inte ansprak
pa att vara fullstandig. Fler forslag ar valkomna i den fortsatta diskussionen. Men det &r viktigt att en
utvecklad och sammanhallen strategi for aldres boende innehaller ett flertal olika delar som tar hansyn
till aldres skiftande egna boendepreferenser, hushallsekonomi och olika lokala
marknadsforutsattningar. Det maste finnas goda mojligheter till kvarboende i den nuvarande bostaden
samtidigt som det ska vara mgjligt for fler att efterfraga en annan mer lamplig bostad, vilken i sin tur
paverkar den totala rorligheten p4 marknaden positivt.
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1. Inledning

Denna rapport analyserar och diskuterar aldres boende och rérlighet pa bostadsmarknaden. Syftet ar
att oka kunskaperna om aldres boende och rorlighet pa bostadsmarknaden. Rapporten diskuterar fyra
overgripande fragestallningar:

1. Hur och var bor landets aldre idag och om tio till 20 ar?

2. Vilken rorlighet pa bostadsmarknaden finns bland olika grupper av &ldre och vilka faktorer
paverkar deras rorlighet? Vad far dem att flytta?

3. Vilket boende onskar och efterfragar aldre?
4. Vilka policy-implikationer ges av svaren pa de tre fragorna?

Rapporten har utarbetats av Evidens med stod av ett antal samhallsbyggandsaktorer med intresse for
aldres boende: Sveriges Kommuner och Regioner (SKR), Region Ostergotland, Simrishamns kommun,
Vasteras stad, Orebro kommun samt HSB, Micasa (Stockholms stad) och Riksbyggen.

Analyserna baseras pa registerdata i form av statistik 6ver aldres boende, inkomster och
boendeutgifter med mera fran SCB. Ibland férs debatt och diskussion om aldres villkor pa
bostadsmarknaden mellan i huvudsak fortfarande yrkesverksamma. For att sékerstalla att aldres egna
roster gors horda, har registerdata kompletterats med enkatsvar pa olika fragor om aldres boende fran
nastan 5 000 aldre hushall i hela landet. | rapportens olika kapitel anvands darfor bade registerdata och
enkatsvar.

Enkaten genomfordes av Evidens systerforetag Evimetrix. Enkatens malgrupp var personer som ar 65
ar eller aldre. Totalt har urvalet omfattat 10 000 slumpmassigt utvalda respondenter och genomforts
under augusti till september 2020 med postenkéater. Den évergripande svarsfrekvensen var 47,0
procent, vilket far anses vara tillfredsstallande i denna typ av undersokning. | datamaterialet utgor svar
fran kvinnor 53,6 procent och man 46,4 procent. Den faktiska svarsfordelningen i datamaterialet med
avseende pa olika aldersgrupper ar i huvudsak representativ. Skillnaderna i andelen svar fran samtliga
aldersgrupper ar sma och avvikelserna faller inom den statistiska felmarginalen.

For att analysera och diskutera rapportens fragestallningar har rapporten organiserats i ett antal olika
kapitel.

Kapitel tva, Skilda villkor, diskuterar komplexiteten som uppstar av att aldre hushall &r en heterogen
grupp. Precis som inom andra hushallsgrupper ar olikheterna stora mellan olika hushall. Det géller allt
fran varderingar och boendepreferenser till inkomster, nuvarande boende och boendeutgifter.
Dessutom agerar aldre hushall pa lokala bostadsmarknader som ocksa &r mycket olika varandra. Vissa
marknader har stora andelar flerbostadshus, andra sméa andelar. Vissa marknader redovisar laga
bostadspriser och ett Iagt bostadsbyggande medan andra har en hdg prisniva och en omfattande
nyproduktion av bostader.

Det tredje kapitlet, Aldres boende — upplatelseformer, bostadsstorlekar, inkomster och
boendeutgifter, redovisar och analyserar aldre hushalls nuvarande boendeformer, inkomster och
boendeutgifter pa olika typer av bostadsmarknader. Hur manga hushall bor ensamma i stora smahus?

Kapitel fyra, Aldre hushalls rorlighet p&d bostadsmarknaden, utgor rapportens karna. Kapitlet
beskriver aldre hushalls rorlighet pa bostadsmarknaden och analyserar vilka faktorer som paverkar
rorligheten. Faktorer som driver rorlighet och kvarboende identifieras, bade genom analys av
registerdata, statistisk analys och genom att lyfta fram vad aldre sjalva anser om motiv till att bade bo
kvar i sin nuvarande bostad och att flytta till ett annat boende.
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| kapitel fem, Aldres boendepreferenser, bostadsefterfrdgan och betalningsvilja, analyseras vilka
alternativ till det nuvarande boendet aldre hushall efterfragar. Analyser och beskrivning omfattar vilka
upplatelseformer och bostadsstorlekar som efterfragas och vilka boendeutgifter aldre hushall med olika
boendepreferenser accepterar. Med ledning av dessa analyser diskuteras ocksa vilka boendeformer
som troligen kommer att dominera nyproduktion av bostader sarskilt anpassade for aldre.

Det sjatte och avslutande kapitlet, Implikationer for policyutveckling, sammanfattar vilkka majliga
atgarder som skulle kunna paverka aldres rorlighet pa bostadsmarknaden positivt. Det géller atgarder
pa bade utbuds- och efterfragesidan, som i viss man kommer att skilja sig mellan olika kommuner,
beroende pa villkoren pa de lokala bostadsmarknaderna. Dessutom bor atgarder genomféras som
balanserar politiska mal om 6kad rorlighet med aldrepolitiska mal om goda mgjligheter till kvarboende i
de nuvarande bostaderna for den relativt stora grupp aldre hushall som bade kan och sa 6nskar.
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2. Skilda villkor

Det ar inte enkelt att pa ett kortfattat satt beskriva villkoren for aldres boende och férutsattningarna for
att fler aldre ska kunna flytta till ett boende som béttre passar deras behov och preferenser.

For det forsta ar aldre hushall en heterogen grupp. Behov och efterfragan kan skilja sig at mellan olika
aldersgrupper av aldre, mellan aldre med olika halsostatus, mellan hushall med olika ekonomiska
forutsattningar, mellan hushall som idag bor i olika boendeformer och mellan hushall som har olika
boendepreferenser i 6vrigt. Kort sagt, éldres likhet med andra &ldre begransar sig i stor utstrackning till
att de har ungefar samma alder.

For det andra redovisar olika lokala bostadsmarknader stora skillnader sinsemellan. Det galler
bostadsefterfragans styrka, pris- och hyresnivaer, mangfald i utbud av olika boendeformer och
majligheter till nyproduktion av bostader som passar den aldre malgruppen.

En utvecklad politik som syftar till att 6ka rorligheten bland aldre maste ta hansyn till denna mosaik av
forutsattningar. Dessutom maste politiken balansera potentiellt motstridiga mal. En 6kad rérlighet bland
aldre far olika effekter beroende pa vilka alternativ till sitt nuvarande de aldre har att valja mellan. Om
bostadspolitiska mal om 6kad rorlighet innebar att fler aldre hushall riktar sin efterfrdgan mot olika
former av vard- och omsorgsboende kan det innebéara en konflikt med social- och sjukvardspolitiska
mal om kvarboende med stod i hemmet. Kvarboende med stod i hemmet har uppfattats vara mer
samhallsekonomiskt effektivt.

| detta inledande kapitel diskuteras och redovisas nagra av de mest centrala skillnaderna i villkor
mellan olika hushall och lokala marknadsvillkor. Kapitlet utgor en bakgrund till beskrivningen och
analyserna i rapportens resterande kapitel och diskuterar kortfattat skillnader i:

e |okala bostadsmarknaders struktur

e den demografiska utvecklingen

e hushalls betalningsformaga pa bostadsmarknaden

e marknaders dynamik

e boendeformer och boendepreferenser dver livscykeln

¢ kommunala strategier
Lokala bostadsmarknader struktur

En grundforutsattning for att kunna &ndra och anpassa sitt boende dver tid &r att det finns ett varierat
utbud av olika boendeformer i form av bade upplatelseformer och hustyper pa den lokala
bostadsmarknaden. Ett litet utbud av bostéader i flerfamiljshus, som exempelvis skulle kunna passa ett
aldre hushall som vill flytta fran ett storre smahus, innebar rimligen att farre hushall kommer att sélja sitt
smahus och flytta.

Skillnaderna i olika lokala bostadsmarknaders struktur kan illustreras med nagra exempel.

| Solna kommun utg6r andelen smahus endast en procent av hela bostadsbestandet, se figur 1.
Resterande delar av bestandet utgors av bostads- och hyresrétter i flerfamiljshus. | Solna finns ett
mycket stort utbud av mindre och lattskétta bostader pa marknaden och den lilla grupp aldre hushall
som vill lamna smahusboendet och flytta till en mer passande bostad har rimligen mycket att véalja
mellan. En politik for 6kad rorlighet bland aldre smahushushall, exempelvis genom hogre
smahusbeskattning, far knappast nagon stor effekt pa rorligheten frAn smahusen i kommunen,
atminstone inte matt som antal flyttar fran smahus.
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Andel personer per boendeform och Andel personer per boendeform och
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Antal och andel bostéader per upplatelseform Antal och andel bostader per upplatelseform
och hustyp i Solna kommun och hustyp i Storumans kommun
Antal bostader Antal bostader
0 10 000 20 000 30 000 0 1 000 2 000 3000
Flerbostadshus, bostadsratt 62% Flerbostadshus, bostadsratt 9%
Flerbostadshus, hyresratt 27% Flerbostadshus, hyresratt 13%
Smahus, dganderatt 1 1% Smahus, dganderatt 63%
Ovrigt 10% Ovrigt

Figur 1. Andel personer per boendeform och alderi  Figur 2. Andel personer per boendeform och alder i
Solna kommun. Kélla: SCB. Storumans kommun. Kélla: SCB.

Ett annat exempel, men med helt andra férutsattningar, ar Storumans kommun, se figur 2. | Storuman
utgors bostadsutbudet till stor del av smahus. 63 procent av alla bostader i kommunen utgérs av
smahus. Samtidigt finns endast nio procent bostadsratter och 13 procent hyresréatter. Bade hyres- och
bostadsratterna bebos for narvarande i hog grad av unga hushall under 30 ar. En politik for 6kad
rorlighet bland aldre forutsatter att det finns ett tillgangligt utbud av bostads- eller hyresréatter som
villaséljarna kan flytta till, antingen i form av vakanser eller i form av nyproduktion. | en kommun med
Storumans struktur blir det troligen viktigt att utbudet av hyres- och bostadsratter kan dka for att inte
andra grupper ska trdngas undan. Det kraver i sin tur att marknadsvillkoren eller andra institutionella
villkor & gynnsamma fér nyproduktion.

For att rapportens analyser ska bli mer relevanta utifran strukturskillnader som illustrerats av Solna och
Storuman, har landets samtliga kommuner delats in i fyra grupper. Indelningen baseras pa hur
boendesituationen i kommunerna férandras 6ver livscykeln, det vill sdga andel invanare per
boendeform och aldersgrupp i kommunen. Indelningen har gjorts med statistisk metodik (med sa kallad

maskinlarning) och kommuner med liknande struktur och flyttmdnster grupperas i en och samma
kommungrupp.

Grupperingen av kommuner gors med hansyn till alla livsfaser, men aven fran 60 ar och uppat har
grupperna sarskiljande maonster, se figur 3. Varje linje i figuren representerar en kommun. Medelvardet
ar markerat med en lite tjockare linje. Det som framforallt sérskiljer de fyra kommungrupperna ar
andelen boende i smahus. | kommungrupp ett finns kommuner med en 1&g andel &ldre boende i
smahus medan kommungrupp fyra redovisar hogst andel aldre boende i smahus av alla
kommungrupper.
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Figur 3. Andel personer i olika boendeformer, aldersgrupper och kommungrupper. Kalla: SCB och Evidens.

| kommungrupp ett ar det ungefar halften av invanarna bland hushall i femtioarsaldern som bor i ett
smahus. Andelen faller sedan successivt med stigande alder och andelen invanare éver 80 ar i smahus
har fallit till 27 procent. | kommungruppen lamnar saledes ungefar halften av hushallen smahusen
mellan 50 och 80-arsaldern. Samtidigt ar det relativt manga och darmed en stor andel, som bor i en
bostads- eller en hyresratt. Karaktaristiskt for denna kommungrupp &r ocksa att andelen boende i
bostadsratt successivt 6kar med stigande alder. Bland boende i 50-arsaldern ar det drygt 20 procent
som bor i en bostadsratt. For boende 6ver 80 ar har andelen i bostadsratt nastan fordubblats och okat
till 37 procent. Etableringen i hyresratt ar dock relativt oforandrad fran 50-arsaldern och uppat. Det ar till
och med marginellt farre 80-ariga boende i hyresréatt &n motsvarande andel 50-aringar. Bostadsratten
spelar uppenbarligen stor roll for aldres rorlighet pad marknaderna i kommungrupp ett och en liten andel
smahussaljare véljer en hyresratt. Det kan finnas flera forklaringar, hyresmarknaden ar exempelvis
mindre tillganglig (utan langa kotider) i marknader med stark generell bostadsefterfragan. Exempel pa
typiska kommuner i kommungrupp ett ar Stockholm, Malmo, Solna, Sundbyberg, men ocksa nagra
regionstader som exempelvis Linkdping och Norrkdping.
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Kommungrupp tva skiljer sig nagot fran grupp ett. | kommungrupp tva ar det en storre andel, 70
procent, av 50-aringarna som bor i ett smahus. En andel som sedan faller till 38 procent bland invanare
over 80 ar. En ytterligare skillnad jamfort med grupp ett ar att andelen aldre i hyresrétt i hogre grad
vaxer med stigande alder. Andelen nastan fordubblas fran 60-arsaldern till 80-arsaldern, fran ca 16 till
30 procent. Ockséa andelen aldre i bostadsratt okar kraftigt med stigande alder, fran atta till 19 procent
men de totala andelarna i bostadsratt ar lagre &n i hyresratt i denna kommungrupp jamfért med grupp
ett.

Kommungrupp

M grupp 1
grupp 2
M grupp 3
grupp 4

Figur 4. Kommungruppernas geografiska fordelning.

Kommungrupperna tre och fyra utmarks av att andelen boende i smahus &r annu stérre och att andelen
flerbostadshus ar mindre. Bostadsrattsmarknaden ar sarskilt liten jamfort med grupperna ett och tva. |
kommungrupp fyra bor hela 85 procent av 50-aringarna i ett smahus. Det begransade utbudet av
flerfamiljshus bidrar till att andelen 80-aringar i smahus ar fortsatt hdg, i genomsnitt 57 procent av
invanare éver 80 ar bor fortfarande kvar i ett smahus. Bostadsrattsmarknaden ar marginell och ocksa
hyresrattsmarknaden &r relativt liten, ungefar 20 procent av 80-aringarna bor i en hyresréatt och andelen
bostadsrattsboende ar i genomsnitt ca 5 procent.

Etableringen i boendeformen "6vrigt”, domineras av sarskilda boendeformer (i vissa kommuner

ar "lantbruksfastigheter” ocksa en mer férekommande hustyp under denna rubrik) och dkar foljaktligen
framforallt for boende 6ver 80 ar. Skillnaderna i detta avseende ar relativt sma mellan de olika
kommungrupperna.

Respektive kommuns grupptillhorighet framgar av kartan i figur 4.
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Sammanfattningsvis visar indelningen utifran bostadsmarknadens struktur att méjligheterna for
hushallen att vélja ett alternativt boende i flerfamiljshusbestandet skiljer sig kraftigt at mellan olika delar
av landet. En politik for 6kad rorlighet har darfor olika effekt i olika kommuner. | kommungrupp ett kan
uppenbarligen det nuvarande bostadsutbudet antas passa manga aldre som vill sélja sitt smahus
medan motsvarande alternativ i hogre grad saknas i, sérskilt, kommungrupperna tre och fyra. | ett antal
av dessa kommuner kan ocksa nyproduktionsvillkoren vara svaga, vilket dkar kraven pa att hushall ska
kunna bo kvar i sina nuvarande bostader.

En véaxande utmaning

Delas den aldre befolkningen i form av invanare 6ver 60 ar i Sverige upp pa de tre kommungrupperna,
visar statistiken att de flesta aldre idag bor i kommungrupp ett, figur 5. | denna grupp bor mer an 1,1
miljoner invanare éver 60 ar. | grupp tva bor knappt 700 000 och i grupp tre och fyra ca 400 000 i
respektive kommungrupp. Antalsmassigt finns av naturliga skéal de flesta aldre i de storsta
kommunerna, se figur 6.

Antal personer per aldersgrupp, 60+ aringar Antal personer 60+ aringar per kommun
2 500 000
1137 002
2 000 000 43%
o
=
2 1500 000
5
[=%
=
=
<
1000 000
500 000 Kommungrupp
M grupp 1
M grupp 2
M grupp 3
0 M grupp 4
Figur 5. Antal personer per aldersgrupp, 60+ Figur 6. Antal personer per kommun och
aringar. Kalla: SCB. kommungrupp, 60+ aringar. Kalla: SCB.

En mer intressant fraga ar hur antalet aldre véaxer 6ver tid de narmaste decennierna.
Befolkningsstatistiken visar att 2,6 miljoner eller 20 procent av befolkningen var aldre &n 65 ar under
2019, se figur 7. Prognoser visar att antalet okar till 3,3 miljoner ar 2039, vilket motsvarar en 6kning
med 1 procent per ar. Men dkningstakten for den dldsta gruppen &ldre ar snabbare. Ar 2019 var 1
miljon invanare aldre &n 75 ar. Prognoserna visar att antalet okar till 1,4 miljoner ar 2039, en 6kning
men nastan 2 procent per ar.

Tillvaxten varierar éver landets olika kommuner och ocksa i nartid 6kar antalet aldre patagligt. Anvands
kommunindelningen utifrAn bostadsmarknadens struktur som redovisats ovan visar prognoserna att
antalet aldre éver 75 ar okar i alla kommungrupper, se figur 8. Det &r dock endast i kommungrupp ett
som bade den yngre och den aldsta gruppen aldre ¢kar patagligt. | andra grupper 6kar endast den
aldsta gruppen oéver 75 ar.
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Befolkningsutveckling Befolkningsférandring
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Figur 7. Befolkningsutveckling i riket. Kalla: SCB och
Evidens.

Figur 8. Befolkningsutveckling i olika
kommungrupper. Kélla: SCB och Evidens.

Studeras forandringen av varje arsklass under den narmaste tioarsperioden visar prognoserna att
antalet aldre dver 80 ar tkar mest patagligt under 2020-talets andra halft. Antalet personer i aldrarna
82 till 86 ar bedoms 6ka mest fram till ar 2030, se figurerna 9 och 10.

Befolkning efter alder Differens antal personer 2019 och
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Figur 9. Befolkning efter alder, prognos. Kalla: SCB
och Evidens.

Figur 10. Differens antal personer 2019 och 2030.
Kélla: SCB och Evidens.

For att komplettera bilden kan forandringen i antalet aldre ocksa beskrivas i relativa termer, dvs hur stor
okningen av antalet aldre ar procentuellt, bade i de yngre och de aldsta grupperna. Fér en mindre
kommun kan en mindre antalsméssig 6kning innebéra en storre utmaning om andelen aldre 6kar
snabbt. En analys av den procentuella 6kningen i andelen &ldre 6ver 75 ar visar att manga kommuner i
samtliga kommungrupper préaglas av en snabb procentuell 6kning av antalet dldre éver 75 &r. Okningen
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av den yngre gruppen ar inte lika stor och i ett antal kommuner i kommungrupperna tva till fyra
redovisar prognoserna en minskning, se figur 11.

Procentuell férandring av antalet 75+
aringar per kommun
2030 jamfort med 2019

Procentuell férandring av antalet 60-74
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Figur 11. Procentuell forandring av antalet 60 till 74  Figur 12. Procentuell féréandring av antalet 75+

aringar per kommun, prognos. | diagrammet &r aringar per kommun, prognos. | diagrammet &ar
endast exempel pa kommuner ingaende i resp. endast exempel pa kommuner ingaende i resp.
grupp utskrivna. Fér mer info om specifika grupp utskrivna. Fér mer info om specifika
kommuner kontakta Evidens. Kélla: SCB och kommuner kontakta Evidens. Kélla: SCB och
Evidens. Evidens.

Givet att en kommun har bade en antalsmassigt stor 6kning av individer i den aldsta gruppen 6ver 75
ar och att ocksa andelen okar patagligt, 6kar kraven pa en valfungerande bostadsmarknad som kan
tillgodose aldres behov av en mer passande bostad. Det kan vara en stérre utmaning for kommunerna i
grupp tre och fyra, eftersom utbudet av bostéader i flerbostadshus &r mer begransat i dessa
kommungrupper. Da blir frdigan om forutsattningarna pa bostadsmarknaden ar gynnsamma for
nyproduktion, det vill saga hur snabbt kan byggandet bedémas reagera pa okad efterfragan?

Olika betalningsformaga och boendepreferenser pa bostadsmarknaden

For att aldre ska kunna flytta maste de ha tillrackliga inkomster for att kunna efterfrdga andra
boendeformer &n den nuvarande bostaden. Precis som for andra hushall varierar &ldre hushalls
disponibla inkomster relativt kraftigt, samtidigt som boendeutgifterna varierar for olika alternativa
boendeformer. Hushallens inkomster och boendeutgifter for olika boendealternativ i de olika
kommungrupperna ar nagra av de mest grundlaggande forutsattningarna for aldres rorlighet pa
bostadsmarknaden. Detta utvecklas darfor mer i detalj i nasta kapitel. Men nagra centrala
utgdngspunkter fortjanar att lyftas fram redan har.

Aldre hushall redovisar kraftigt varierande inkomstnivaer. Hushall i den yngre aldersgruppen redovisar
de hogsta inkomsterna eftersom de fortfarande har inkomster till foljd av férvarvsarbete, se figur 13. |
den aldre gruppen blir skillnaderna mindre i takt med att allt fler &r beroende av pensionsinkomster.

De hogsta inkomsterna aterfinns bland hushallen i den yngre gruppen och som samtidigt bor i ett
smahus (aganderatt). Smahushushall i dldrarna fran 65 till 69 ar har en disponibel inkomst om ca
430 000 kronor per ar och hushall. Det kan jamforas med hushallen i hyresratt i samma alder vars

BOSTADSMARKNADEN FOR ALDRE — RORLIGHET, PREFERENSER OCH BETALNINGSVILJA



inkomster endast ar héalften sa hoga, 206 000 kronor per ar. Kopkraften pa bostadsmarknaden ar darfor
betydligt stérre bland hushallen i smahus an i hyresratt. En delforklaring till de lagre inkomsterna i
hyresratt ar att andelen ensamhushall ar stérre. Men eftersom kopkraften pa bostadsmarknaden
definieras av hushallsinkomsten blir &nda smahushushallens mgjligheter att hitta andra alternativ storre
an hyresrattshushallens, sett enbart ur ett kopkraftsperspektiv.

Bostadsrattshushallens inkomster ligger i genomsnitt mittemellan smahushushallens och
hyresrattshushallens inkomster. Bostadsrattshushallens disponibla inkomst i aldersgruppen 65 till 69 ar
var i genomsnitt 303 000 kronor per ar.

Genomsnittlig disponibel inkomst Genomsnittligt boendeutgift per
per upplatelseform och aldersgrupp upplatelseform (median) , 65+
(median), riket aringar, riket
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bostadsratt hyresratt &ganderatt totalt bostadsratt hyresratt &aganderatt  Totalt
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60-64 &r m65-69 ar m70-79 & mW80+ ar ensamstdende utan barn @ sammanboende utan barn
Figur 13. Genomsnittlig disponibel inkomst per Figur 14. Genomsnittligt boendeutgift per
upplatelseform och aldersgrupp. Kalla: SCB och upplatelseform, 65+ aringar. Kalla: SCB och
Evidens. Evidens.

Smahus- och bostadsrattshushallens disponibelinkomster & sammanfattningsvis hogre an
hyresrattshushéllens. De har dessutom lagre boendeutgifter. Sammanboende hushall 6ver 65 ar har i
genomsnitt en arlig boendeutgift om 84 000 kronor om aret eller 7 000 kronor per manad. Motsvarande
boendeutgift enligt SCB for smahushushallen ar 52 000 kronor eller 4 300 kronor per manad och for
bostadsrattshushallen 63 000 kronor per ar eller 5 300 kronor per manad. Ur ett
boendeutgiftsperspektiv tycks det darfor vara ekonomiskt rationellt for aldre hushall som vill lamna sitt
smahus att istéllet véalja en bostadsratt framfor en hyresratt.

Smahushushallen har tillsammans med bostadsrattshushallen en fordel jamfort med manga hushall i
hyresratt. Forutom att de under manga ar kan ha atnjutit lagre boendeutgifter har manga hushall som
bott en langre tid i en av hushallet agd bostad kunnat erhalla en slags automatisk amortering av sina
ursprungliga bostadslan i fornallande till bostadens véarde. Over tid amorterar inflationen lanets reala
storlek samtidigt som en eventuell vardestegring pa bostaden ¢kar hushallets egna kapital som ar
bundet i bostaden. Vid en forsaljning av ett smahus eller en bostadsratt kan darfor manga hushall
antas ha mgjligheter till en storre kontantinsats om de koper ett annat smahus eller en bostadsratt. Med
en storre kontantinsats blir belaningsgraden lagre och utgifter for rantor och amorteringar blir darfor
ocksa lagre. Detta Okar i sin tur sannolikheten att beviljas ett nytt bostadslan. Pa sa satt kan manga
aldre som saljer sitt smahus och exempelvis istallet koper en bostadsratt fortsatta att atnjuta relativt
ladga boendeutgifter.
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P& marknader med hogre bostadspriser kan darfér ocksa aldre hushall efterfraga nybyggda bostader
och pa sa satt sjalva bidra till att uppratthalla eller 6ka rorligheten pa den lokala bostadsmarknaden. P&
marknader med lagre bostadspriser blir rimligen efterfragan och rérligheten bland aldre lagre.

Det verkar inte enbart vara boendeutgifternas storlek som paverkar hushallens boendeval. Ocksa
hushallens boendepreferenser i Gvrigt kan ha betydelse. Om en boendeform som manga hushall
uppskattar inte finns tillganglig pa den lokala bostadsmarknaden kan rorligheten hAmmas. En analys av
exempelvis ensamboendes bostadsval kan illustrera detta.

. . . \
| Bostadsratten vanligaste |
| boendeformen bland de ‘
aldre ensamstéende som
har mer ekonomisk valfrihet

| .
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AN
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Figur 15. Andel personer per boendeform, inkomstniva, alders- samt kommungrupp. Kéalla: SCB och Evidens.

En rimlig utgangspunkt ar att med hogre inkomster foljer storre valmaojligheter pa bostadsmarknaden.
Genom att studera hur bostadsvalen paverkas av 6kande inkomster fas ytterligare information om
hushallens preferenser. Vad soker hushall med hogre inkomster och som darfor i hogre grad kan vélja
sjalva?

| figur 15 redovisas ensamstaendes etablering i olika boendeformer utifran inkomstniva och
kommungrupp. | kommungrupp ett dar det finns ett relativt stort utbud av bade hyres- och bostadsratter
redovisar aldre hushall ungefar samma etableringsgrad i de bada upplatelseformerna for 75 till 79-
aringar upp till ca 200 000 i disponibel inkomst. Men med inkomster éver 200 000 kronor per ar faller
etableringen i hyresratt relativt kraftigt, medan etableringen i bostadsratt fortsatter att oka nagot med
stigande inkomster. | 6vriga kommungrupper finns ett liknande monster, det vill sdga att
hyresrattsandelen faller. Daremot 6kar inte etableringen i bostadsratt pa samma sétt som i
kommungrupp ett. Mojligen beroende pa ett bristande utbud. | stallet okar etableringen i smahus.
Slutsatsen ar att agarpreferenserna bland manga aldre hushall tycks vara patagliga och att manga
aldre som kan fortséatter att efterfriga att 4ga sin bostad. Sammantaget talar detta for att rérligheten pa
en lokal bostadsmarknad paverkas positivt av ett tillgangligt utbud, sarskilt av bostadsratter.

Marknadsdynamik

Precis som villkor i form av bostadsmarknadens struktur, demografiska forandringar och hushallens
inkomster och betalningsformaga, utgér ocksa marknadsdynamiken en viktig forutsattning for
rorligheten bland aldre hushall.
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Med en dynamisk bostadsmarknad avses har en marknad dar utbudet av bostader reagerar pa andrad
efterfragan. Pa manga lokala bostadsmarknader dar efterfragan pa bostader 6kat fran olika
hushallsgrupper har bostadsbyggandet 6kat. Med ett 6kat bostadsbyggande foljer ocksa storre rorlighet
pa en lokal bostadsmarknad. Nar hushall flyttar in i en nybyggd bostad uppstar vakanser i
successionsbestandet av bostader som andra hushall kan flytta in till. P& s satt uppstar flyttkedjor som
frigor ett antal bostader i det befintliga bostadsbestandet och som darmed maojliggor for fler att flytta il
en battre passande bostad, inklusive aldre hushall.

Givet att bostadsefterfragans styrka méats med de genomsnittliga smahuspriserna i respektive kommun,
framkommer ett relativt starkt samband mellan smahuspris och bostadsbyggandets omfattning. |
kommungrupperna tva till fyra forklarar enbart smahusprisnivan uppemot 60 procent av variationerna i
bostadsbyggandets omfattning, se figur 16. Huvuddelen av variationen i bostadsbyggande de senaste
decennierna kan saledes forklaras med bostadsefterfragans styrka. Detta ar ocksa ett rimligt resultat.
Med hdgre bostadspriser ar det féretagsekonomiskt mer gynnsamt att bygga bostader eftersom
marginalen mellan bostadspriser och byggkostnader dkar. Marknadsaktérer ar sammanfattningsvis mer
intresserade av att investera i fler nyproduktionsprojekt dar priserna &r hoga.

Men det racker inte med tillréackligt hdga bostadspriser. Utéver denna grundlaggande forklaringsfaktor
finns naturligtvis fler viktiga faktorer for att forklara variationen i byggandets omfattning mellan
kommuner. Hit hor exempelvis kommunal plan- och markpolitik och tillgang till byggbar mark med flera
faktorer. Att andra faktorer @n efterfrdgan och prisniva har betydelse framgar av det svaga sambandet
mellan prisnivaer och bostadsbyggande i kommungrupp ett, dar ett antal kommuner redovisar ett lagt
byggande trots (ibland mycket) héga bostadspriser.
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Figur 16. Totalt byggande per 1 000 invanare per Figur 17. Byggande per 1 000 invanare och
kommun 2010-2019 och sméahuspriser. Kalla: SCB  kommungrupp. Kalla: SCB och Evidens.
och Evidens.

Varken bostadspriser eller kommunala mal ar statistiska 6ver tid. Med stigande bostadspriser under
den senaste tioarsperioden har bostadsbyggandet kunnat 6ka over tid. Det &r ocksa troligt att allt fler
kommuner har 6kat sina anstrangningar for att maojliggora ett stérre bostadsbyggande. Under de
senaste aren har de allt mer gynnsamma forutsattningarna for byggandet inneburit ett okat
bostadsbyggande ocksa i kommungrupp fyra. Men marknadsdynamiken &r avgjort mer gynnsam i de
ovriga kommungrupperna, sarskilt i kommungrupp ett. Med avsaknad av marknadsdynamik och ett
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okat utbud av bostader lampade for aldre kan efterfragan i hogre grad komma att riktas mot boende i
kommunal regi.

Kommunala strategier

En ytterligare skillnad mellan olika kommuner, atminstone pa kortare sikt, kan vara vilka majligheter
kommunen har att tillgodose efterfragan pa sarskilt anpassade bostader for aldre och vilka kostnader
som ar forenade med att ge omsorg i de nuvarande, ordinarie, bostaderna.

Dessa mojligheter och kostnader torde vara beroende av i vilken utstrackning goda bostéader for aldre
kan ordnas pa den ordinarie bostadsmarknaden. Pa ett flertal lokala marknader har det successivt vuxit
fram ett allt storre utbud av seniorbostader, ofta med bostadsrétt, eller trygghetsbostader, ofta i
hyresrattsform. Dessutom har manga kommuner satsat pa att anpassa befintliga bostader med hjalp av
olika tillganglighets- och trygghetsframjande bostadsanpassningsatgarder for att underlatta och
forlanga mojligheterna att bo kvar i den nuvarande bostaden. Med hemtjanst och omsorg som kan ges
till aldre i det ordinarie bostadsbestandet kan efterfragan pa de relativt sett dyrare sarskilda vard- och
omsorgsbostaderna begransas till en mindre grupp sarskilt vardkravande aldre.

Invanare 80+ i sarskilda boendeformer, andel (%) Kostnad fér aldreomsorg, kr/invanare, 65+ aringar
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Figur 18. Andel invanare i sarskilt boende per Figur 19. Kostnad for aldreomsorg per
kommungrupp. Kélla: Kolada och Evidens. kommungrupp. Kéalla: Kolada och Evidens.

Utbudet av platser i sarskilt boende varierar mellan olika kommuner men utbudet tycks inte samvariera
i nagon storre utstrackning med strukturen pa bostadsmarknaden, se figur 18. Daremot tycks utbudet
variera mindre mellan kommunerna inom kommungrupp ett an inom de andra kommungrupperna.

Den samlade kostnadsbilden for aldreomsorg tycks dock delvis kunna forklaras av bostadsmarknadens
struktur. Att ha en storre del av befolkningen geografiskt utspridd, tycks driva kostnaderna for
aldreomsorgen. | bade kommungrupp tre och fyra finns ett storre antal kommuner med relativt héga
kostnader for aldreomsorgen. | den man dessa kommuner har lagre generell bostadsefterfrdgan och
darmed ett mindre dynamiskt utbud pa bostadsmarknaden, kan &ldres boende i hogre grad komma att
vara foremal for direkta kommunala insatser, eftersom marknaden kan forvantas ha svart att tillfora
attraktiva alternativ. | kommungrupp ett, med ett storre utbud av lampliga boendealternativ och en mer
dynamisk marknad, ar antagligen mojligheterna storre att i hégre grad tillgodose aldres sarskilda behov
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av bostader, dels pa den ordinarie marknaden, dels med bostadsanpassning i den nuvarande
bostaden.

| detta kapitel har sammanfattningsvis ett antal skillnader i villkoren pa olika lokala marknader
diskuterats. En rimlig slutsats ar att forutsattningar for att 6ka rorligheten bland aldre pa
bostadsmarknaden och samtidigt tillgodose &ldres bostadsbehov skiljer sig at mellan landets olika
kommuner. En utvecklad politik for bade 6kad rorlighet och aldres boende maste rimligen forhalla sig till
dessa olikheter.

Nasta kapitel fordjupar bilden av de aldre hushallens nuvarande boende.
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3. Aldres boende — upplatelseformer, bostadsstorlekar, inkomster och
boendeutgifter

Forutsattningarna for 6kad rorlighet pa bostadsmarknaden bland aldre hushall beror i stor utstrackning
pa hur aldre bor idag. Med en stor grupp boende i stora smahus finns antagligen stérre mojligheter att
paverka rorligheten, givet att manga hushall énskar ett mindre och mer lattskott boende. Samtidigt ar
det rimligen fler egenskaper i det nuvarande boendet som paverkar eventuella flyttbeslut &n
bostadstorlek, inte minst vilka boendeutgifter som ar férenade med olika boendealternativ. Darmed blir i
forlangningen ocksa hushallens inkomster en intressant variabel som borde paverka
rorlighetspotentialen. Med hogre inkomster finns antagligen fler majliga alternativ for hushall som vill
flytta och analogt med detta torde flyttbenégenheten vara lag for hushall som for narvarande har laga
boendeutgifter men samtidigt ldga inkomster. Med laga inkomster och laga boendeutgifter i nuvarande
boende blir hushallen kansliga for hogre boendeutgifter. | detta kapitel redovisas hur aldre hushall bor
idag samt vilka boendeutgifter och inkomster de har i nuvarande boende.

Aldres boende — upplatelseformer och bostadsstorlekar

En analys av SCB-data visar att drygt halften av Sveriges aldre mellan 60 och 79 ar bor i smahus, se
figur 20. Det ar forst i 75-arsdldern som smahusboendet borjar minska i ndgon namnvard utstrackning.
En minskning som sedan successivt tilltar med stigande alder. Bland boende 6ver 80 ar bor 37 procent
dock kvar i ett smahus. Nastan tre av fyra hushall bor i princip kvar i smahusen livet ut eller tills det blir
nodvandigt att flytta till ett vard- och omsorgsboende.

Andel &ldre per upplatelseform och aldersgrupp

Aldersgrupp Bostadsratt Hyresratt Aganderat/smahus Grigt Totalt

60-64 ar 2% 100%

65-69 ar 2% 100%

70-74 ar 1% 100%

75-719 ar 1% 100%

80-w ar 3% 100%

Figur 20. Andel aldre i olika aldersgrupper per boendeform. Kalla: SCB.

Med drygt halften av landets aldre i smahus fordelas lite mer &n 40 procent av de aldre pa de Gvriga
upplatelseformerna bostads- respektive hyresratt. Hyresrattsandelen ar relativt konstant runt knappt 25
procent for alla aldersgrupper upp till 79 ars alder. Sedan okar andelen for boende 6ver 80 ar till 35
procent. Bostadsrattsandelen ¢kar successivt med stigande alder fran ca 20 procent for 65-aringarna
till 25 procent for boende 6ver 80 ar. Som diskuterats i foregaende kapitel finns dock en betydande
variation mellan olika kommuner beroende pa respektive kommuns struktur pa bostadsmarknaden.

| kommungrupp ett bor knappt 40 procent av alla &ldre ensamboende i en bostadsratt oberoende av
alder medan andelen ensamboende i hyresréatt &r hogre i de yngre aldersgrupperna for att successivt
falla med stigande alder till ungefar 25 procent for hushall 6ver 80 ar. Smahusboendet bland
ensamboende begrénsas till mellan 15 och knappt 20 procent och boendet i séarskilda boendeformer
okar patagligt éver 80 ar. For sammanboende &r andelarna i framforallt smahusen hogre, runt 50
procent och andelarna i bostadsratt 6kar fran 25 procent i de yngre aldersgrupperna till nastan 40
procent, samma andel som for ensamboende, i de aldre.
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Andel personer per boendeform, hushallsstallning, &lder och kommungrupp, 60+ aringar
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Figur 21. Andel individer per boendeform, hushallsstallning och kommungrupp. Kalla: SCB och Evidens.

I kommungrupp tva ar smahusboendet och boende i hyresratt ungefar lika omfattande for
ensamboende, med en stabilare andel ensamboende i smahus och svag successiv nedtrappning av
andelarna ensamboende aldre i hyresratt. Andelen ensamboende i bostadsratt visar en marginell
okning med nagra fa procentenheter fran knappt 20 procent i de yngre aldrarna till drygt 20 procent for
ensamboende hushall fran 75 till 80 ar. Bland sammanboende dominerar smahusboendet kraftigt.
Néastan 80 procent bor i ett smahus i 60-arsaldern, en andel som sedan successivt faller till drygt 50
procent fér sammanboende hushall 6ver 80 ar. Hyresratts- och bostadsrattsboendet redovisar samma
andelar for sammanboende, fran ca 10 procent i 60-arsaldern till ca 20 procent for 80-aringarna. |
kommungrupperna tre och fyra ar skillnaderna jamfort med grupperna ett och tva framforallt att andelen
ensamboende aldre i smahus ar mer dominerande med smahusandelar pa ca 50 till 60 procent. For
sammanboende ar motsvarande smahusandelar hela 90 till 95 procent. Sarskilt bostadsmarknaden
spelar en mer marginell roll men &ven hyresrattsandelarna ar mycket laga.

En intressant fraga ur ett rorlighetsperspektiv ar hur stor andel av Sveriges aldre som bor i en "stor”
bostad, vars incitament att flytta kan vara stérre. Vad som ska betraktas som en stor bostad kraver ett
normativt stallningstagande om lampliga bostadsstorlekar for olika hushall. Men givet att bostéader som
ar minst 100 kvadratmeter betraktas som "stora” for hushall utan hemmavarande barn, kan nagra
observationer goras. Cirka 40 procent av landets aldre i aldersgrupperna fran 60 till 79 ar bor i ett
smahus som ar storre &n 100 kvm. For boende 6ver 80 ar faller andelen till ca 25 procent. Motsvarande
andel bland samman- respektive ensamboende hushall fran 60 till 79 ar ar 55 respektive 20 procent.
Majoriteten ensamboende, cirka 65 procent, bor redan i en hyresratt eller bostadsratt med hégst 99
kvadratmeter, se figur 23.

Samtidigt finns en mindre grupp &ldre som bor i stora bostader ocksa i hyres- och bostadsratter, men
den begransar sig till ca tva procent per aldersgrupp i hyresratter och fem procent per aldersgrupp i
bostadsréatter.
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Andel &ldre per upplatelseform, &ldersgrupp och boarea

Bostadsratt Hyresratt Aganderatt/smahus Gurigt
0-39 4069 70-99 100-129 130-159 160- 0-39 4069 70-99 100-129 130-159 160- 0-39 4089 70-99 100-129 130-159 160- 0-39 Totalt

Aldersgrupp kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm

60-64 4r 1% 3% 1% 0% 1% 2% 0% 0% 1% 3% 2% 100%
6569 ar 1% 3% 1% 0% 1% 0% 0% 1% 3% 2% 100%
70-74 &r 0% 3% 1% 0% 1% 0% 0% 1% 3% 1% 100%
7579 &r 0% 3% 1% 0% 1% 0% 0% 1% 3% 1% 100%
80-w &r 0% 3% 0% 0% 1% 0% 0% 0% 2% 3% 100%

Figur 22. Figur 24. Andel &ldre per upplatelseform och aldersgrupp. Kélla: SCB och Evidens.

Andel &ldre per hushallsstalining, upplatelseform, aldersgrupp och boarea

Bostadsratt Hyresratt Aganderattismahus Ovrigt
0-39 4069 7099 100-129130-159 160- & 0-39 4069 70-99 100-129130-159 160- | 0-39 4069 7099 100-129130-159 160- 0-39 | Totalt

Hushélsstalining - Aldersgrupp kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm

Ensamstiende 60-64 ar 1% 2% 0% 0% 4% 1% 0% 0% 1% 4% 5% 3%  100%
65-69 &r 1% 2% 0% 0% 4% 1% 0% 0% 1% 4% 3%  100%
70-74 &r 1% 2% 0% 0% 4% 1% 0% 0% 1% 3% 3%  100%
75-79 ar 1% 2% 0% 0% 4% 1% 0% 0% 1% 3% 2%  100%
80-w ar 1% 2% 0% 0% 1% 0% 0% 0% 2% 4%  100%
Sammanboende 60-64 ar 0% 4% 1% 0% 2% 0% 0% 1% 3% 1%  100%
65-69 &r 0% 4% 1% 0% 2% 0% 0% 1% 3% 1%  100%
70-74 ar 0% 4% 1% 0% 2% 0% 0% 1% 3% 1%  100%
75-79 ar 0% 4% 1% 0% 2% 0% 0% 1% 2% 1%  100%
80-w ar 0% 4% 1% 0% 2% 0% 0% 0% 2% 1%  100%

Figur 23. Andel &ldre per hushallsstallning, upplatelseform och bostadsstorlek. Kalla: SCB.

| kommungrupp ett, dar bostadsefterfragan i genomsnitt ar storst, bor 50 procent av alla
sammanboende i en bostad som ar storre an 100 kvadratmeter, se figur 24. Men det &r endast hélften
av dessa, 25 procent, som bor i ett sa stort smahus. Resten bor i stora bostads- eller hyresratter. |
samma kommungrupp bor endast 15 procent av de ensamboende i ett smahus stérre an 100
kvadratmeter. Andelen ensamboende i bostads- eller hyresratt dver 100 kvadratmeter ar férsumbar.

Sammantaget talar data for att rérlighetspotentialen bland aldre enbart sett ur perspektivet
bostadsstorlekar ar nagot begransad. Om exempelvis fastighetsskatten hojs kan hojningen férvantas
vara storst i kommungrupp ett och darmed ha storst effekt pa rorligheten i den kommungruppen. Men i
kommungrupp ett &r det bara ca 15 procent av hushallen som bor ensamma i ett "stort” smahus och
som darfér kan antas ha storst incitament att flytta med en hdogre boendekostnad. Det indikerar att
eventuella mal om hogre rorlighet bland aldre i hdg grad troligen maste astadkommas pa annat séatt an
enbart héjda boendeskatter.
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Andel aldre per kommungrupp, hushallsstalining och boarea, 60+ aringar
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Figur 24. Andel och antal aldre boende i olika bostadsstorlekar och kommungrupper. Kalla: SCB och Evidens.
Inkomster och boendeutgifter

Forutom bostadens storlek i relation till hushallets behov paverkas rérligheten rimligen av relationen
mellan hushallens inkomster och boendeutgifter. Med hdga boendeutgifter och laga inkomster har
hushallen incitament att hitta ett annat, mindre och billigare boende. Omvant, om hushall har laga
boendeutgifter men hdga inkomster ar det knappast ekonomiska skl som blir avgérande for ett
flyttbeslut. Men verkar boendeutgifter sta i direkt proportion till bostadsstorlekar?

Genomsnittlig disponibel hushallsinkomst per
alders- och kommungrupp 2018

Kommungrupp
\ M grupp 1
W grupp 2
Medel: 429 138
M grupp 3

[ grupp 4

600 000

400 000

200 000

Viktat medelvarde

400 000
Medel: 311 478

300 000

200 000

Viktat medianvarde

100 000

0
Alder 62 66 70 74 78 82 8 90 94

Figur 25. Genomsnittsinkomster for aldre per kommungrupp och alder.
Kalla: SCB och Evidens.

En forsta observation ror aldre hushalls disponibla inkomster. Data éver inkomster fran SCB visar att
medelinkomsterna i olika delar av landet och i olika kommungrupper inte skiljer sig at i sarskilt stor
omfattning, se figur 25. Inkomstnivaerna i kommungrupperna tva till fyra ar ungefar desamma. Det ar
endast kommungrupp ett som avviker med en tydligt hogre inkomstniva.
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En andra viktig observation avseende de aldre hushallens inkomster ar att de faller dver tid. | takt med
att allt fler lamnar forvarvsarbete och eventuella tjanstepensioner successivt minskar, faller
inkomsterna med stigande alder. Minskningen i inkomster tycks plana ut nagot efter 80 ars alder. Att de
aldre hushallens inkomster faller med stigande alder far rimligen konsekvenser for viljan att flytta. De
ekonomiska drivkrafterna att flytta som yngre hushall har av exempelvis arbetsmarknadsskal, saknas
for aldre. Pa samma satt minskar kreditvardigheten och det blir svarare att fa ett bostadslan beviljat
eftersom kreditprévningen baseras pa aterbetalningsformaga, i praktiken aterstdende livstidsinkomster.
Men trots detta ar &nda huvudintrycket att inkomstskillnader visserligen kan vara betydande mellan
olika hushall men att de blir allt mindre i takt med att hushallen blir &ldre och allt fler lever enbart pa
pensionsinkomster. Ocksa skillnaderna i genomsnittsinkomster mellan olika kommuner &r relativt
begransad, med undantag for i huvudsak ett antal kommuner i kommungrupp ett.

En tredje observation, som redovisades i foregadende kapitel, &ar att hushall i smahus i genomsnitt har
hogre inkomster &an i bostadsratt och hyresratt (figur 13). Aldre hushall i hyresratt redovisar de lagsta
disponibelinkomsterna.

Data 6ver boendeutgifter visar samtidigt att skillnaderna i aldre hushalls boendeutgifter kan vara relativt
stora. Som visats i foregaende kapitel verkar det inte enbart vara bostadens storlek som paverkar vilka
boendeutgifter de aldre hushallen har. Skillnader i boendeutgifter beror i stor utstrackning pa vilken
boendeform hushallen valt. Skillnaden i boendeutgifter kan illustreras med boendeutgiften for
ensamboende i de tre olika upplatelseformerna. For ett ensamboende hushall 6ver 75 ar i hyresratt var
boendeutgiften 2017 knappt 71 000 kronor per ar, se figur 26. Motsvarande boendeutgift i ett
genomsnittligt smahus var knappt 47 000 kronor och i bostadsratterna var boendeutgiften 59 000
kronor per ar.

Boendeutgift per alder, hushallstyp och upplételseform - medelvarde

Aldersgrupp 60 - 74 &r 75 - &r
Hushallstyp/  gpsam- Samman- Samtliga . Ensam- Samman- Samtliga

o . Ovriga 2 .
boendeform Staende boende familjetyper staende boende familjetyper
Bostadsratt 61 178 79 395 67 885 76 648 58 764 67 946 61 135
Hyresratt 68 910 90 649 75 091 90 062 70 940 86 173 74 089
Aganderatt 52 540 73 309 69 929 101 180 46 664 57 528 51073

Figur 26. Boendeutgift per alder, hushallstyp och upplatelseform. Kalla: SCB.

De rent ekonomiska incitamenten fér det ensamboende hushallet som kan ha ett behov av att anpassa
sitt boende genom att lamna ett smahus for en hyresréatt, tycks darmed vara relativt svaga. | genomsnitt
Okar en sadan flytt boendeutgifterna med 24 000 kronor per ar eller 2 000 kronor i manaden. Med en
aterstdende boendetid i ett eventuellt nytt hyresrattsboende som uppgar till ca 10 ar innebar det nastan
en kvarts miljon kronor hdgre boendeutgifter an i smahuset, trots att en genomsnittlig hyresratt ar
betydligt mindre. Med exempelvis en hdgre fastighetskatt minskar det ekonomiska incitamentet att bo
kvar i smahuset men en utjamning av boendeutgifterna mellan de bada boendeformerna skulle krava
en relativt omfattande skattehojning. Boendeutgiftsrelationen mellan smahusen och bostadsratterna ar
mindre ogynnsamma, varfor aldre hushall som flyttar har ett storre ekonomiskt incitament att flytta till
en bostadsratt, givet att det finns ett sadant tillgangligt utbud.

Som konstaterats kortfattat i foregaende kapitel ar huvudforklaringen till 1dga boendeutgifter i smahus
jamfort med hyresbostader att smahushushallens kapitalutgifter ar laga till foljd av mangariga egna och
inflationsberoende amorteringar, vilket 6ver tid har minskat bade amorterings- och ranteutgifter. |
hyresratten ska hyran och darmed boendeutgiften bade tacka fastighetsagarens kapitalkostnader i form
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av avskrivningar och amorteringar men ocksa kapitalkostnader till foljd av &garens krav pa avkastning
pa eget kapital. Denna utgift finns inte hos hushall som sjalva ager sin bostad.

Hogre boendeutgifter i hyresratten an i de andra boendeformerna bidrar till att ocksa
boendeutgiftsandelen av aldre hushalls disponibla inkomst ar hogre i hyresratter an i de 6vriga
boendeformerna. Hogre inkomster for aldre smahushushall bidrar ytterligare till att 6ka skillnader i
boendeutgiftsandelarna mellan hushallen i de olika upplatelseformerna.

Boendeutgiftsprocent per alder, hushallstyp och upplatelseform - medelvarde

Aldersgrupp 60-74 &r 75- &r

Hushallstyp/ Ensamstdende Sammanboende Sa“.“?'iga Ovriga | Ensamstdende Sammanboende Sa”.“."ga
boendeform familjetyper familjetyper
Bostadsratt  23,1% 14,1% 18,9% 14,8% | 31,6% 16,9% 28,5%
Hyresrétt 36,7% 20,6% 31,8% 20,9% | 40,6% 27,4% 39,0%
Aganderatt  22,1% 12,5% 14,2% 12,0% | 25,9% 14,8% 19,5%

Figur 27. Boendeutgiftsprocent per alder, hushallstyp och upplatelseform. Kalla: SCB.

For ett ensamboende hushall éver 75 ar uppgar boendeutgiftsandelen av disponibel inkomst till mer an
40 procent. Motsvarande andel i smahus &r 26 procent och 32 procent i bostadsrétt. |
enkatundersokningen fick respondenterna svara pa fragor om inkomster och boendeutgifter. Pa basis
av insamlade data beréknades boendeutgiftsandelarna ocksa for andra boendeformer, se figur 27.

Boendeutgiftens andel av &ldre hushalls Boendeutgiftens andel av hushallets
manadsinkomst manadsinkomst

Hyresrétt i flerfamiljshus 39,8%
Kooperativ hyresratt i Totalt h 27,1%
flerfamiljshus 34.7%
Villa, rad-/par-/kedjehus

0,
med hyresratt 33.9%
Trygghetsboende 48,5%
Annat 32,6%
Villa, rad-/par-/kedjehus 25.8%

med bostadsratt Vard- och/eller

0,
Bostadsratt i 23 0% omsorgshoende 41.6%
flerfamiljshus o0
Villa, rad-/par-/kedjehus )
med aganderatt 20,1% Seniorboende (55+ / 36.8%
70+boende)

Totalt — 27,1%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 0% 20% 40% 60%

Andel Andel
Figur 28. Boendeutgiftens andel av disponibel Figur 29. Boendeutgiftens andel av disponibel
inkomst per boendeform. Kélla: Evidens och inkomst per boendeformer sérskilt anpassade for
Evimetrix. aldre. Kélla: Evidens och Evimetrix.

For boende i hyresrétt gav enkatundersokningen resultat i samma storleksordning som SCB-statistiken.
Boendeutgiftsandelen var fran 34 till 40 procent. For ett smahus med aganderétt var andelen enligt
enkéatsvaren ca 20 procent, vilket ocksa rimmar med SCB-uppgifterna. Ocksa for bostadsratterna
Overensstammer enkatresultaten i huvudsak med SCB-data. | SCB:s databas finns dock inga uppgifter
om boendeutgiftsandelar i boendeformer som sarskilt vander sig till aldre, som exempelvis
seniorbostader med bostadsratt och trygghetsbostader med hyresratt. Enligt enkatsvaren ar

BOSTADSMARKNADEN FOR ALDRE — RORLIGHET, PREFERENSER OCH BETALNINGSVILJA



boendeutgiftsandelarna hdgre i dessa boendeformer som sérskilt anpassats for aldre. For
seniorbostader redovisar respondenterna boendeutgiftsandelar om ca 37 procent och for
trygghetsbostéder hdga 49 procent. Ater &r andelarna hogre for hyresbostader &n for bostadsrétter. En
mojlig forklaring ar att for bada boendeformerna ar en relativt stor andel av bostaderna relativt
nyproducerade, vilket sarskilt for hyresratter ger héga boendeutgifter eftersom nyproduktionshyror
normalt ar vasentligt hogre &n hyrorna i aldre bostader. Ocksa nya bostadsratter har normalt hogre
priser an aldre bostadsrétter, vilket ger hogre boendeutgiftsandelar.

Slutsatser om boendeformer, inkomster och boendeutgifter

Sammanfattningsvis visar statistiken 6ver aldre hushalls nuvarande boende att det finns en grupp aldre
som bor relativt stort. Men bland ensamboende hushall ar den trots allt begransad, sarskilt pa
bostadsmarknaderna i kommungrupp ett, dar ungefar 15 procent av alla ensamhushall bor i ett smahus
Over 100 kvadratmeter.

Samtidigt tycks det i huvudsak vara andra faktorer an storleken pa den nuvarande bostaden som
skapar de ekonomiska incitamenten att flytta till en annan, ofta mindre, bostad. Att bo kvar i ett smahus
ar vasentligt billigare, méatt som boendeutgifter, an att flytta till en hyres- eller bostadsratt. Med
begransade och till och med minskande inkomster ver tid torde det betyda att manga aldre valjer att
bo kvar i sitt "stora” smahus.

For de hushall som anda valjer att flytta fran sitt smahus, tycks de ekonomiska incitamenten matt som
boendeutgifter vara mest gynnsamma vid en flytt till en bostadsratt, antingen en reguljar bostadsratt
eller en seniorbostad med bostadsratt. En sadan flytt ger i genomsnitt lagre boendeutgifter &n en flytt till
en hyresratt. Samtidigt ger en flytt till en reguljar hyresratt i det aldre bestandet lagre boendeutgifter och
boendeutgiftsandelar an en flytt till seniorbostadder med bostadsratt eller en trygghetsbostad med
hyresratt.

Men allt ar inte ekonomi i form av inkomster, utgifter och boendeutgiftsandelar. For ett antal hushall,
sarskilt om de har ekonomisk valfrihet, kan andra preferenser spela stor roll for ett eventuellt flyttbeslut.
Det kan handla om allménna boendepreferenser, det vill séga att hushallen foredrar olika
boendeformer och deras egenskaper i olika utstréackning. Detta diskuterades kortfattat
boendepreferenser i féregaende kapitel. Men det kan ocksa handla om att hushallen inte &r ndjda med
sitt nuvarande boende och darfor vill flytta eller att de inte klarar av att skota det langre och darfor vill
anpassa boendet till alderdomens villkor. | nasta kapitel diskuteras faktorer som kan antas forklara de
aldre hushallens rorlighet pa bostadsmarknaden och vilka motiv aldre hushall har till grund for sina
flyttbeslut.
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4. Aldre hushalls rérlighet pa bostadsmarknaden

En central fraga i den bostadspolitiska diskussionen ar om den relativt Iaga rorligheten pa
bostadsmarknaden bland &ldre kan 6ka. Med bilden av aldres nuvarande boende som bakgrund &r
fragan i detta kapitel vilken rorlighet aldre hushall har pa bostadsmarknaden och vad som paverkar
rorligheten. Kapitlet inleds med en analys av hur rorligheten forandrats 6ver tid de senaste decennierna
och hur den skiljer sig at mellan olika alders- och kommungrupper. Darefter diskuteras ett antal faktorer
som bidrar till att rorligheten bland &ldre ar lagre an for andra grupper. Kapitlet avslutas med en
statistisk analys av olika faktorers paverkan pa aldres rorlighet samt en redovisning av vilka faktorer de
aldre hushallen sjalva lyfter fram, bade i form av motiven for att bo kvar i sin nuvarande bostad och
motiven till att flytta.

Flyttfrekvenser dver tid och i olika kommuner

Rorligheten pa bostadsmarknaden kan méatas med den sa kallade flyttfrekvensen, det vill séaga hur stor
andel av alla individer inom olika aldersgrupper som gor minst en inrikes flytt under aret. Den hogsta
flyttfrekvensen redovisar 19 till 25-aringar. | denna aldersgrupp flyttar nastan 40 procent av hushallen
arligen, vilket till stor del beror pa att manga flyttar fran foraldranemmet. Sedan faller flyttfrekvensen
med stigande alder. Rorligheten ar storst bland yngre hushall som flyttar till studier, arbete och nar
andrade familjeforhallanden staller krav pa en annan bostad. | aldrarna 25 till 35 ar ar det foljaktligen
en relativt stor andel som flyttar varje ar, runt 25 procent. For 6vriga aldersgrupper faller frekvensen
med stigande alder och den arliga flyttfrekvensen varierar mellan fem och femton procent. Aldre, éver
65 ar, redovisar den lagsta flyttfrekvensen som varierar bade oéver tid och i olika delar av landet runt ett
medelvarde pa ca fem procent, se figur 31.

Flyttfrekvens for 65 + per kommungrupp
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Figur 30. Flyttfrekvenser i olika kommungrupper 2000 till 2018. Kélla: SCB och Evidens.

Som framgar av figur 30 ar férandringar 6ver tid i aldre hushalls rorlighet matt som flyttfrekvens relativt
sma. Avvikelser fran medelvarden har sedan ar 2000 endast uppstatt under kortare perioder. Faktorer
som konjunktur samt forandrade skatter och kreditregler tycks kunna paverka flyttfrekvens nagot,
atminstone tillfalligt.
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Studeras utvecklingen sedan ar 2000 kan nagra intressanta observationer géras. Under perioden 2000
till 2004 var variationen i flyttfrekvens bland &ldre relativt liten. Darefter 6kade flyttfrekvensen med lite
mer an en halv procentenhet fran 2005 till 2007, for att sedan ater under aren 2008 och 2009 falla
tillbaka mot de tidigare nivaderna. Fran 2010 var flyttfrekvensen tillbaka pa tidigare nivaer for att sedan
stiga marginellt under 2015 och falla lite mer patagligt under 2016. Under 2017 och 2018 aterhamtade
den sig for att ater ligga runt historiska genomsnitt.

En mojlig forklaring till 6kande flyttfrekvenser under 2005 till 2007 kan vara avvecklad formdgenhets-
och arvsskatt i kombination med en 6nskan att sélja bostader och realisera stigande bostadspriser.
Med avvecklad arvsskatt kunde aldre hushall som dnskade féra ver sitt hus pa sina barn eller sélja
huset och lata barnen fa del av forsaljningsvinsten utan arvsbeskattning (férutom reavinst). Med
stigande bostadspriser sedan mitten av 90-talet och en prisutveckling som var pataglig under 2005 till
2007 hade vinsten i bostaden blivit stor vilket kan ha utgjort ett incitament att salja och flytta till ett
lampligare boende.

Fastighetsskatten for smahus sanktes under 2008 och omformades till en sa kallad kommunal
fastighetsavgift. Det kan ha varit en orsak till att flyttfrekvensen foll tillbaka till ngra tiondels
procentenheter hogre nivaer efter finanskrisen an fore, sarskilt for kommunerna i grupp ett med hogre
bostadspriser. Storst effekt borde andrad beskattning haft i kommuner i kommungrupp ett med hdga
bostadspriser dar skattes&nkningen minskade boendeutgifterna mest. Det totala fallet i flyttfrekvens
fran toppen 2007 till 2009 var emellertid endast ca en halv procentenhet, ocksa i kommungrupp ett.
Fastighetsskatteforandringen genomférdes ungefar samtidigt som priserna foll till féljd av finanskrisen.
Det ar darfor svart att avgéra om den fallande flyttfrekvensen var en foljd av sankt fastighetsskatt,
fallande priser eller av bada faktorerna. Med fallande priser avvaktar normalt hushall som kan vanta
med att sélja, vilket ocksa minskar flyttfrekvensen. En forsiktig tolkning av data ar att
rorlighetseffekterna av sankt fastighetsskatt bland aldre var begrénsade. En ytterligare delférklaring till
de relativt sma effekterna, sarskilt i kommungrupp ett, kan vara att en stor andel av de aldre hushallen
bor i ett flerfamiljshus i storstadskommuner med hoga smahuspriser och att &ldre i smahus i dessa
kommuner endast utgor en mindre del av alla aldre hushall. Flerfamiljshushallens boendeutgifter
paverkas inte av andrad smahusbeskattning och den totala rorlighetseffekten for samtliga aldre hushall
blir dd sammantaget begransad.

Under 2015 okade flyttfrekvenserna tillfalligt. Med obligatoriska amorteringskrav foll flyttfrekvensen
patagligt i samtliga kommungrupper under 2016 for att sedan ater successivt stiga mot langsiktiga
medelvarden under 2017 och 2018. Troligen dnskade fler hushall flytta fore inférandet av obligatoriska
amorteringskrav i juni 2016 for att undvika hog amorteringstakt och pa sa satt halla nere
boendeutgifterna i det nya boendet. Ytterligare motiv kan ha varit att hushallen sjalva dnskat bestamma
over storlek och inriktning pa sitt sparande och slippa det tvangssparande som kraven i praktiken
innebar. For manga hushall kan det dessutom vara en fordel att sparandet sker i mer likvida
sparformer.

Som framgar av figur 32 finns ocksa skillnader i nivan pa flyttfrekvensen mellan olika kommuner.
Flyttfrekvensen &r i genomsnitt nagot hogre for hushall i kommungrupp ett och lagst i kommungrupp
fyra. Den hogre flyttfrekvensen i kommungrupp ett beror troligen pa ett storre utbud av bostader i
flerfamiljshus, sarskilt bostadsratter men ocksa hyresréatter, som kan vara attraktiva for aldre hushall
som bade redan bor i flerfamiljshus, men sarskilt for hushall som vill flytta fran ett smahus till ett mindre
och mer lattskott boende. Utbudet av sadana attraktiva alternativ ar mer begransat i kommungrupp
fyra, vilket troligen bidrar till en lagre flyttfrekvens @n i de évriga kommungrupperna. Med lagre
prisnivaer ar ocksa potentiella effekter av andrad bostadsbeskattning mindre i kommungrupp fyra an i

grupp ett.
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Flyttfrekvens per kommungrupp och aldersgrupp
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Figur 31. Flyttfrekvenser for olika alders- och kommungrupper. Kalla: SCB och Evidens.

Med data over flyttfrekvenser ar det mojligt att studera flyttfrekvenser bland olika alderssegment i de
fyra olika kommungrupperna, se figur 31. Av denna data framgar att den aldsta aldersgruppen éver 80
ar redovisar den hogsta flyttfrekvensen bland aldre, runt 7 procent. Forklaringen ar troligen att allt fler
av mer eller mindre tvingande skal maste flytta till nagon form av vard- och omsorgsboende mot slutet
av sitt liv. | kommungrupp ett ar dock flyttfrekvensen i den aldsta aldersgruppen nagot lagre an i 6vriga
kommungrupper. Forklaringen kan mdjligen vara att en stor andel redan bor i ett mer lattskétt boende i
flerfamiljshus och darfér i stérre utstrackning an i andra kommuner kan erbjudas bostadsanpassning,
hemtjanst samt vard och omsorg i den egna bostaden.

| 6vrigt visar denna data att fortfarande yrkesverksamma hushall i aldrarna 60 till 64 ar, ar den
aldersgrupp bland aldre som okat sin flyttfrekvens sedan millennieskiftet. Den storsta 6kningen har
skett i kommungrupp ett, dar frekvensen dkat med mer an en och en halv procentenhet. | vriga
kommungrupper ar 6kningen ca en procentenhet. | alla kommungrupper har 6kningen framst skett efter
2010. Okningen sammanfaller med det kraftigt 6kande bostadsbyggandet som successivt accelererade
efter finans- och eurokriserna 2009 till 2013. En mojlig delférklaring ar att yrkesverksamma med hogre
inkomster, storre kreditvardighet och ett storre antal levnadsar framfor sig an alderspensionarer, i hogre
grad kunnat efterfraga nya bostader eller vakanser i de flyttkedjor som uppstatt till foljd av
nyproduktion.

Aldersgruppen 65 till 69 ar redovisar stabila och relativt oférandrade flyttfrekvenser i alla
kommungrupper, utom i kommungrupp ett, dar flyttfrekvensen 6kat marginellt de senaste aren.

For de bada lite aldre aldersgrupperna 70 till 74-aringar samt sarskilt 75 till 80-aringar, har
flyttfrekvenserna snarare fallit ngot 6ver tid i samtliga kommungrupper. Det kan finnas flera
forklaringar. Fler aldre hushall kan ha fatt en battre ekonomi och hdgre inkomster an tidigare
generationer av aldre, vilket helt enkelt mdojliggor for de som vill att bo kvar i den nuvarande bostaden,
aven om den ar en storre och darmed lite dyrare bostad. Med fallande rantenivaer har boendeutgifterna
dessutom fallit och kvarboende i en stdrre bostad har blivit allt billigare. En ytterligare bidragande
forklaring kan vara att det samtidigt blivit svarare att finansiera ett kop av en annan bostad pa grund av
stigande bostadspriser, skarpt kreditgivning (amorteringskrav, skarpta KALP-kalkyler och
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skuldkvotstak) och att kreditgivningen generellt baseras pa aterbetalningsformaga, vilket missgynnar
aldre eftersom aterbetalningsformaga i praktiken betyder aterstaende livstidsinkomst.

Har du/ni planer pé att Har du/ni planer pa att Inom vilken tidshorisont
flytta? . flytta? kan en flytt komma att
90% bli aktuell?
6% 80% 60%
Ensamboende 73%
70% 50%
21%
0,
60% 40%
50%
6% 30%
Sammanboende 74% 40%
21% 30% 20%
6% 10%
Totalt 73% - 0%
) 0% 65-69 70-74 75-79 80+ Totalt
21% Ja Nej  Kanske ar ar  ar
Aganderatt - Villa, rad-/par-/kedjehus Alderskohort
0% 50% 100% Bostadsratt i flerfamiljshus Inom 1 ar 1-2 ar
) m Hyresratt i flerfamiljshus 2-3ar m3-5ar
Ja mNej mKanske m Totalt mOmmeran5 ar
Figur 32. Flyttplaner och Figur 33. Flyttplaner och Figur 34. Flyttplaner och
hushallsstalining. Kalla: Evidens boendeform. Kélla: Evidens och aldersgrupp. Kalla: Evidens och

och Evimetrix. Evimetrix. Evimetrix.

Statistik 6ver aldre hushalls rorlighet pa bostadsmarknaden visar sammanfattningsvis att det endast ar
runt fem procent av de aldre som flyttar per ar, vilket ar den lagsta flyttfrekvensen jamfort med samtliga
dvriga aldersgrupper. Att aldre har lagre flyttfrekvenser ar ocksa forvantat. Att flytta ar forenat med
bade finansiella och sociala transaktionskostnader. Positionen i livscykeln motiverar helt enkelt inte att
flytta till en annan bostad pa samma satt som for andra aldersgrupper. Vanliga motiv till flyttbeslut
sasom flytt av studie- och arbetsmarknadsskal eller pa grund av familjebildning och en vaxande familj,
finns inte i samma utstrackning for aldre. Bade finansiella och sociala transaktionskostnader kan vara
vasentligt storre far manga aldre an intakten i form av nyttan av att flytta.

Att en stor grupp aldre 6nskar bo kvar i sin nuvarande bostad bekraftas av enkatundersdkningen. En
stor majoritet aldre hushall svarar nej pa fragan om de har flyttplaner och téanker flytta, se figur 32 och
33, vilket indikerar att flyttfrekvenserna forblir I1dga bland aldre hushall ocksa de narmaste aren.
Skillnaderna &r dessutom sma mellan ensam- och sammanboende och mellan boende i olika
boendeformer. Aldre i smahus ar till exempel inte mer benagna att vilja flytta an aldre hushall i andra
boendeformer. For de hushall som sager sig ha flyttplaner &ar det nastan halften, drygt 40 procent, som
sager att en potentiell flytt planeras langre fram i tiden &n om fem ar.

Samtidigt uttalas 6nskemal i den bostadspolitiska debatten om att rérligheten bor 6ka bland aldre,
bland annat i syfte att frigora storre bostader for andra hushallsgrupper, som anses behdva dessa
bostader battre. Fragan ar om det ar en realistisk malsattning och om 6kad roérlighet bland aldre bor
vara en viktig strategi for att nd bostadspolitiska mal om hogre rorlighet pa bostadsmarknaden.

Faktorer som forklarar 1&g rorlighet bland aldre

| en diskussion om aldres rorlighet bor vara ett prioriterat politiskt mal ar det intressant att studera vilka
faktorer som paverkar rorligheten. Ar dessa latta att forandra med politiska atgarder som exempelvis
andrad beskattning eller inte? En narmare analys visar att det finns starka motkrafter som pa olika satt
begransar rorligheten pa bostadsmarknaden bland &ldre och som darfor talar emot att mal om
vasentligt hogre rorlighet bland aldre kan nas med enkla atgarder.
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NOjdhet med nuvarande boende

En forsta och central observation ar att aldre hushall generellt sett & mycket ndjda med sin nuvarande
bostad och det bostadsomrade de redan bor i. Den nationella enkatundersokningen till aldre hushall
visar att nojdheten med det nuvarande boendet och bostadsomradet ar runt 90 pa en 100-gradig skala,
se figur 35. Boende i smahus ar mest néjda (93), i bostadsratt ar hushallen nastan lika nojda (90)
medan boende i hyresratt ar ndgot mindre nojda (80). Aven hyresrattshushallen redovisar dock
generellt sett ett hogt néjdhetsbetyg, &ven om betygsnivan ar ca 10 enheter lagre an for de agda
boendeformerna. For de av hushallen agda boendeformerna finns ingen aldersberoende variation i
nojdhet medan nojdheten 6kar nagot med stigande alder for hushallen i hyresratt.

Resultaten visar ocksa att hushall som bor i reguljara bostader genomgéende redovisar hogre néjdhet
med sitt boende &n hushall som bor i olika typer av bostader som sarskilt vander sig till aldre. Hushall i
senior-, trygghets- samt vard- och omsorgsboende ger sitt boende ett betyg runt 80, vilket ar ett hogt
betyg, men and& nagot lagre an betygen pa boende i det ordinarie bostadsbestandet, figur 37.

Enkatresultaten visar sammanfattningsvis att aldre hushall generellt &r mycket néjda med sitt

nuvarande boende och att néjdheten i det "ordinarie” smahus- och bostadsrattsbestandet ar hogre an
nojdheten i bostader som utformats sarskilt for aldre. Nojdheten ar dessutom nagot hdgre i smahusen
an i 6vriga boendeformer och tydligt hogre an i hyresréatter.
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Figur 35. Nojdhet med boendet.
Kalla: Evidens och Evimetrix.
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Figur 36. Nojdhet och alder. Kalla:
Evidens och Evimetrix.
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Figur 37. Nojdhet med
boendeformer for aldre. Kalla:
Evidens och Evimetrix.

Det finns rimligen ett flertal olika forklaringar till hog nojdhet med smahusboendet bland &ldre. Aldre
hushall har haft lang tid pa sig att finna ett boende som passar deras preferenser. Ett langt yrkesliv
med inkomster och sparande har sammantaget givit manga aldre hushall ekonomiska majligheter att

forverkliga dessa preferenser.

Smahusens egenskaper kan dessutom tilltala manga, bade aldre och yngre hushall. Agda
boendeformer ger ett stort boendeinflytande, smahusboendet &r ofta rymligare an boende i
flerfamiljshus och till smahusen hér normalt en tradgard med majligheter till mer gréonska och
valordnade och rymliga uteplatser. Vidare innebar ett boende i smahus ofta mer omfattande
grannkontakter an i flerbostadshus och ett langvarigt 4gande ger dessutom pa sikt Iaga boendeutgifter
nar kapitalutgifterna successivt faller dver tid till féljd av amorteringar och inflation som minskar lanets
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och skuldbetalningarnas reala storlek. Till skillnad fran andra boendeformer beslutar ocksa
smahusagaren sjalv om hur stora underhallsinsatser som ska goras och nar de ska goras for att passa
hushallets ekonomi. Dessa egenskaper bidrar sammantaget till att manga aldre hushall hellre 6nskar
bo kvar i smahusen &n att flytta till nagot av de olika tillgangliga flerfamiljshusalternativen.

Laga boendeutgifter och boendeutgiftssandelar i smahusen

Det &r inte bara hushallens preferenser och darmed néjdheten i det nuvarande boendet som talar for
att incitamenten att flytta till en annan bostad ar svaga bland manga aldre hushall i smahus. Det
nuvarande smahusboendet visar sig dessutom vara det billigaste boendealternativet for manga aldre
som bor i smahus.

Enkatresultaten visar att en mycket liten andel av de aldre hushallen som bor i smahus har héga
boendeutgifter, se figur 38. En stor majoritet av de boende i smahus har daremot relativt mattliga
boendeutgifter, mellan 4 000 och 6 000 kronor per manad. For hushall i hyresratt ar boendeutgifterna
for aldre hushall hogre. Andelen aldre hushall i hyresratt med boendeutgifter Gver 8 000 kronor i
manaden ar 26 procent, motsvarande andel i smahus ar endast 10 procent. Och andelen aldre hushall
i smahus med mycket laga boendeutgifter, lagre an 4 000 kronor per manad, ar betydligt storre an i
hyresratt. 32 procent, nara en tredjedel av de aldre som bor i ett smahus har boendeutgifter som hogst
uppgar till 4 000 kronor i manaden. Motsvarande andel aldre i hyresratt med sa laga boendeutgifter &ar
endast drygt 3 procent. Med inkomster som begransas av nivaerna i pensionssystemet ar det
uppenbart att de laga boendeutgifterna i smahus ar mycket attraktiva for manga aldre hushall och det
ar mycket fa 6vriga boendealternativ som kan matcha en sa lag boendeutgiftsniva.
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Figur 38. Boendeutgifter i olika boendeformer. Kélla:  Figur 39. Boendeutgifter och flyttplaner. Kalla:
Evidens och Evimetrix. Evidens och Evimetrix.

Studeras sambandet mellan boendeutgifternas storlek och andelen hushall som vill eller planerar att
flytta blir sambandet svagt, se figur 39. Det tycks finnas en tendens till att hushallen med boendeutgifter
dver ca 9 000 kronor i manaden i ndgot storre utstrackning svarar ja eller kanske pa fragan om de
planerar flytta. Huvuddelen av dessa hushall bor dock enligt enkatsvaren i hyresratt och en eventuell
flytt bland dessa bidrar av naturliga skal inte till att 6ka rorligheten for aldre boende i smahus.

Ett nagot battre matt an enbart boendeutgifter pa det ekonomiska incitamentet att bo kvar i sin
nuvarande bostad jamfoért med att flytta, &r boendeutgiftsandelen av disponibel inkomst. Detta matt tar
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ocksa hansyn till vilka inkomster hushallen har och darmed vilket konsumtionsutrymme som finns kvar
nar boendeutgifterna betalats.

Att ndjdheten med de sarskilt anpassade boendeformerna fér aldre i form av senior-, trygghets- samt
vard- och omsorgsboende ges nagot lagre betyg an reguljara bostader, kan delvis sannolikt forklaras
med att de medfor hogre boendeutgifter men framforallt hogre boendeutgiftsandelar och darmed lagre
ovrigt konsumtionsutrymme. Bade seniorbostader och trygghetsbostader ar sentida boendeformer och
ar darfor relativt nybyggda. Sarskilt nybyggda trygghetsbostader som upplats med hyresrétt har hoga
boendeutgifter jamfort med vanliga hyresratter i det aldre hyresrattsbestandet. Det betyder att boende i
trygghetsbostader genomgaende far htga boendeutgiftsandelar.

Enligt enkatsvaren har boende i trygghetsbostader en boendeutgiftsandel av disponibel inkomst om
hela 48 procent, se figur 40. | vard- och omsorgsboende ar motsvarande andel 42 procent, medan
andelen begransas till 37 procent i seniorbostader som vanligtvis utgors av bostadsréatter. En
delforklaring till héga boendeutgiftsandelar i trygghets- och framférallt i vard- och omsorgsboende, ar
att hushallen ofta bestar av ensamboende med endast en inkomst, medan andelen sammanboende ar
nagot hogre i seniorbostader.

Boendeutgiftens andel av Boendeutgiftsprocent, median per
hushallets manadsinkomst upplatelseform, hushallstallning och
aldersgrupp 2018
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Figur 40. Boendeutgiftsandelar i Figur 41. Boendeutgiftsandelar i olika boendeformer.
boendeformer for aldre. Kalla: Evidens och Kalla: SCB.
Evimetrix.

Lagre boendeutgiftsandelar i seniorboende kan ocksa forklaras med att bostadsrattsformen innebar
mojligheter for det enskilda hushallet att paverka belaningsgraden och darmed kapitalutgifterna genom
att hushall som har majlighet till stérre kontantinsatser far lagre réante- och amorteringsutgifter. Denna
mojlighet ar sarskilt stor for hushall som gjort en stdrre kapitalvinst vid forsaljning av ett smahus. |
trygghets- och vardboenden med hyresratt maste de boende betala ranteutgifter for fastighetsagarens
bade lanade och egna kapital.

| det reguljara bostadsbestandet ar boendeutgiftsandelarna for aldre hushall lagre an i trygghets- och
seniorbostader. Statistik frdn SCB visar att bade ensam- och sammanboende i smahus har lagre
boendeutgiftsandelar &n motsvarande hushall i andra reguljara boendeformer. Ensamboende i smahus
lagger i genomsnitt 22 till 26 procent av sina disponibla inkomster pa boendeutgifter, dar den lagre
andelen galler for 60 till 74-aringar och den hogre for hushall 6ver 75 ar, se figur 41. Motsvarande
andelar i bostadsratt ar 23 till 32 procent och hela 37 till 41 procent i hyresratt. For sammanboende
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galler samma monster men boendeutgiftsandelarna ar genomgaende lagre eftersom sammanboende
hushall har hogre inkomster &n ensamboende.

Utgiftsrelationerna mellan ett nuvarande smahusboende, dar hushallet ofta har bott en langre tid, och
bostads- eller hyresratter, talar sammanfattningsvis for att manga aldre hushall av rent ekonomiska
skal 6nskar bo kvar i sitt smahus. Bade vanliga bostadsratter och sarskilt hyresratter ger i genomsnitt
hogre boendeutgifter, trots att bostaderna normalt &r mindre och saknar egen tradgard. Men bade
reguljara bostads- och hyresratter utgor ett mer kostnadseffektivt alternativ &n senior- och
trygghetsbostader, vilket innebar att manga hushall som onskar flytta fran sitt smahus sannolikt véljer
en sadan ordinarie bostad. Relationerna mellan boendeutgiftsandelar for aldre hushall i smahus och
trygghetsboende med hyresratt ar sarskilt ogynnsamma till trygghetsboendets nackdel. Skillnaden i
boendeutgiftsandelar mellan smahus och seniorboende med bostadsréatt & mindre ogynnsamma. | det
fall smahusboende sljer sitt smahus och gor en storre kapitalvinst kan hushallet halla nere
kapitalutgifterna och darmed erhalla mer konkurrenskraftiga boendeutgiftsandelar vid forvarv av en
ordinarie bostadsratt eller ett seniorboende med bostadsratt. Det talar for att efterfragan pa ordinarie
bostadsréatter eller seniorboende med bostadsrétt av rent ekonomiska skal ar storre bland boende i
smahus &n motsvarande efterfragan pa trygghetsbostader med hyresratt.

Relationerna i boendeutgiftsandelar mellan olika boendeformer talar sammanfattningsvis for att manga
hushall som idag bor i ett smahus onskar fortsatta att bo kvar i smahuset. Alternativa boendeformer ger
i normalfallet htgre boendeutgiftsandelar av hushallets disponibla inkomster. Analysen av hushallens
nojdhet med nuvarande boende i smahus och de ekonomiska konsekvenserna av att valja andra
boendeformer bidrar med stor sannolikhet till att forklara den relativt laga flyttfrekvensen fran smahus
bland aldre hushall.

Utbudet av attraktiva alternativ till nuvarande boende

En grundférutsattning for att kunna flytta och valja en annan boendeform an det nuvarande smahuset
ar att det finns ett tillrackligt attraktivt utbud av andra boendeformer att kunna flytta till. En analys av hur
aldres flyttar fran smahus fordelar sig mellan andra boendeformer och i marknader med olika
bostadsutbud kan ge viss information om vilka val hushallen som flyttar fran smahusen gér och de
facto kan gora.

I kommungrupp ett, som utméarks av kommuner med en relativt hég andel bostader i flerfamiljshus och
en hog andel bade bostads- och hyresratter, valjer den storsta andelen hushall som lamnar ett smahus
en bostadsratt, figur 42. Ungefar 50 procent av hushallen i aldrarna 70 till 79 &r som lamnar ett smahus
flyttar till en bostadsratt. | Gvriga aldersgrupper ar andelen nagot lagre. | ldrarna 60 till 70 ar okar
andelen fran 40 procent i 60 till 64-arsaldern till 45 procent i 65 till 69-arsaldern. | 80-arsaldern faller
andelen som vaéljer att flytta till en bostadsratt till ca 35 procent.

| denna kommungrupp ar det samtidigt en relativt stor andel som fortsatt vill bo i ett smahus och darfor

flyttar till ett annat smahus. Ungefar 35 procent av 60 till 64-aringarna valjer ett annat smahus, en andel
som sedan successivt faller med stigande alder till drygt 5 procent av hushallen 6ver 80 ar. Men i 70 till
74-arsaldern ar det fortfarande nastan 20 procent av utflyttarna fran ett smahus som flyttar till ett annat

smahus.

| kommungrupp ett finns ocksa ett relativt stort utbud av hyresbostader. Trots det véljer en lite mindre
del av utflyttarna frdn smahusen en hyresratt jamfort med de Gvriga alternativen. Drygt 20 procent av
hushallen i 60 till 69-arsaldern som lamnar sin villa flyttar till en hyresratt. Andelen okar till ca 25
procent av hushallen i 70 till 74-arsaldern for att 6ka ytterligare till ca 30 procent for 75 till 80-aringarna.
Ungefar 35 procent av hushallen éver 80 ar flyttar fran sitt smahus till en hyresratt.
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Figur 42. Aldres flyttar till alternativa boendeformer per kommungrupp. Kalla: SCB och
Evidens.

Ungefar 20 procent av hushallen som lamnar ett smahus och &r 6ver 80 ar flyttar till en sa kallad 6vrig
boendeform, framst vard- och omsorgsboende Denna andel &r i princip lika stor i alla kommungrupper.

I kommungrupp ett ar sammanfattningsvis framforallt en annan &gd bostad i form av en bostadsréatt
eller ett smahus de boendeformer de flesta hushall som lamnar ett smahus valjer. Ungefar 20 till drygt
30 procent av aldre smahussaljare valjer istallet en hyresrétt i denna kommungrupp. Det kan finnas
flera forklaringar till varfor aldre hushall som lamnar ett smahus i kommungrupp ett aven
fortsattningsvis i hdg grad valjer att &ga sin bostad. Flera av dessa har diskuterats tidigare som
exempelvis boendeinflytande och lagre boendeutgifter. En ytterligare forklaring kan vara
hyresmarknadens funktionssatt, dar hyresbostader fordelas utifran administrativa kriterier inom ett
kosystem snarare an efter efterfragan. | ett kosystem kan det vara svart att forutse vilken bostad som
erbjuds hushallet, var den ligger och nér i tiden ett passande erbjudande kan ges. For ett planerande
hushall med tillgang till kapital frdn en smahusforsaljning kan det vara en férdel att agera pa
agarmarknaden med en stdrre variation och likviditet i utbudet och dar hushallet sjalvt kan valja vilken
typ av bostad och vilket lage som ar lampligt utifran egna preferenser och betalningsvilja.

Den avgorande skillnaden i bostadsval bland aldre utflyttare fran smahus mellan kommungrupp ett och
de oOvriga tre olika kommungrupperna ar att en stérre andel valjer att flytta till en hyresbostad. | dessa
tre kommungrupper valjer 20 till ca 30 procent att flytta fran smahuset till en bostadsratt, med relativt
sma skillnader mellan de olika aldersgrupperna fran 60 till 79 ar. En storre andel av hushallen i de tre
grupperna, fran 30 procent i de yngre alderskohorterna till 55 procent i de aldre, flyttar till en hyresratt.
En sannolik forklaring ar att utbudet pa bostadsrattsmarknaden ar mindre och utbudet pa
hyresmarknaden stérre i dessa kommungrupper. Med ett stdrre och mer lattillgangligt utbud av
hyresbostader blir det ett intressantare alternativ for fler. | dessa tre kommungrupper ar det samtidigt
en relativt stor grupp som véljer att flytta till ett annat smahus enligt ungefar samma monster som i
kommungrupp ett, men dar andelarna &ar nagot storre, sarskilt for kommungrupp tre och fyra.
Kommungrupperna tre och fyra karaktariseras av ett mycket litet utbud av bostadsratter och ett nagot
mindre utbud ocksa av hyresrétter.

Slutsatsen av analysen av flyttmonster och bostadsval bland aldre hushall som lamnar ett smahus, ar
att hushallens val i stor utstrackning, forutom preferenser och boendeutgifter, ocksa paverkas av
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tillgangliga alternativ. Pa marknader med ett stort utbud av bostadsratter blir det ett viktigt alternativ for
manga som véljer att lamna sitt smahus, delvis for att bostadsratten troligen uppfattas vara attraktiv
men ocksa for att hyresbostader inte ar lika tillgangliga. Pa marknader med ett storre utbud av
hyresbostader, inte minst aldre bostéader med lagre hyror, blir istéllet dessa viktiga alternativ till
smahusboendet, delvis darfor att de ar mer tillgangliga pa dessa marknader. En rimlig slutsats ar
sammanfattningsvis att fler aldre som bor kvar i sina smahus skulle kunna attraheras av ett annat
boende om det lokala utbudet av attraktiva alternativ 6kade.

Ett uppenbart problem &r att i ett flertal kommuner, sarskilt i kommungrupperna tre och fyra, ar den
generella bostadsefterfragan alltfor svag for att motivera nyproduktion, bade av nya hyres- och
bostadsratter. D& aterstar endast smahusmarknaden och ett aldre hyresrattsbestand. Ett sadant
begransat utbud bidrar till att flyttfrekvenserna bland aldre i smahus kan forvantas forbli fortsatt 1aga.
Pa mer dynamiska marknader kan marknadsaktorer bidra till att utveckla fler attraktiva alternativ till
smahusboendet, aven om ocksa dessa fortsattningsvis utsatts fér svar konkurrens av de av manga
aldre hushall uppskattade befintliga smahusen.

Manga aldre ar friska och kan skota sitt boende sjalva eller med hjalp

Ett argument i diskussionen om &ldres rorlighet pa bostadsmarknaden ar att manga inte langre klarar
av eller orkar att skota sitt smahus pa grund av stigande alder och tilltagande ohélsa eller
funktionshinder.

Har du/ni planer pa att flytta? Har du/ni planer pa att flytta?
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Figur 43. Flyttplaner och halsotillstand. Kalla: Figur 44. Flyttplaner och alder. Kalla: Evidens och
Evidens och Evimetrix Evimetrix

Enkatundersokningen visar att det finns en sadan grupp. Men den ar ganska liten. Mellan fyra och atta
procent av alla aldre respondenter svarade att de har flyttplaner och att de samtidigt har nagon form av
funktionshinder eller fysisk svaghet/sjukdom, figur 43. Det finns ocksa en svag tendens att
benagenheten att flytta 6kar nagot med stigande alder, figur 44. Men beror flyttbenagenheten i
huvudsak pa ohalsa eller fysisk svaghet? Pa frdgan om hushallet sjalva klarar av alla bestyr och
skotsel av bostaden svarar 84 procent av alla aldre ja. Ytterligare fyra procent svarar att en i hushallet
klarar det och nio procent att de klarar det med hjalp fran slakt och vanner. Totalt svarar alltsa 97
procent av de svarande att de pa nagot satt kan skota sin nuvarande bostad — en andel som dock faller
med stigande alder, figur 45.
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Det finns en liten tendens till att de med flyttplaner i nagot hogre utstrackning har svarare att klara av
att skota sin bostad sjalva — sju procent av de med flyttplaner inom tva ar har svart att skéta sin bostad
sjalva och kan inte heller fa nagon hjélp fran slakt och vanner.
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Figur 45. Klarar av bestyr. Kalla: Evidens  Figur 46. Klarar av bestyr per aldersgrupp. Kalla: Evidens och
och Evimetrix. Evimetrix.

Av svaren fran de aldre sjélva att doma ar det sammanfattningsvis en relativt liten andel av de aldre
vars ohalsa i sig motiverar ett flyttbeslut. Men for den lilla grupp om ca tre till sex procent som kanske
saknar en partner eller slakt och vanner som kan hjalpa till kan ett flyttbeslut vara baserat pa
funktionshinder, sjukdom eller fysisk svaghet. Det finns dock inget i nulaget som talar for att dessa
andelar skulle dka patagligt.

Att manga aldre, trots fysisk svaghet eller sjukdom, kan och féredrar att bo kvar i sin nuvarande bostad,
beror ocksa pa att politiska beslut underlattat kvarboende. Férutom hemtjanst och omsorg som ges i
hemmet, kan ocksa bostader anpassas for olika funktionshinder.

Pa fragan om nuvarande bostad ar mindre lampad som bostad for en aldre person med bristande
rorlighet eller annat funktionshinder, svarar 36 procent ja, figur 47. Drygt en tredjedel av aldres
bostader ar alltsa mindre lampliga for aldre som har olika former av funktionshinder. Samtidigt svarar
de aldre att nastan 60 procent av dessa bostader ar majliga att anpassa sa de mojliggor ett langre
kvarboende, figur 48. Sammantaget betyder det att det bara ar ca 15 procent av hela bostadsstocken
som bedtms vara svar att anpassa till aldres behov.

Det tycks dessutom finnas ett informationsbehov om vilka mdjligheter till hjalp och stéd hushallen kan
fa for att anpassa de befintliga bostaderna till aldres behov. Nastan hélften av alla svarande pa
enkaten, 45 procent, kanner inte till mojligheterna att fa kommunalt stéd for att anpassa sin bostad for
funktionsnedsattning eller liknande, figur 49.
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Nuvarande bostad ar Ar det mojligt att med Andel som kanner

mindre lampad som vissa bygginsatser mojligheterna att fa
bostad for en aldre person skapa forbattringar kommunalt stod for att
med bristande roérlighet avseende byggnaden anpassa bostad for
eller annat som mojliggor ett langre funktionsnedséttning eller
funktionshinder kvarboende? liknande.
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60% 60% 60% 55%
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40%
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mBor i mindre lampad bostad for aldre a €
Figur 47. Lamplighet for hushall Figur 48. Mojliggor bygginsatser Figur 49. Andel som kéanner till
g p g a9 g
med funktionshinder. Kélla: kvarboende. Kélla: Evidens och bostadsanpassning. Kélla: Evidens
Evidens och Evimetrix. Evimetrix. och Evimetrix.

Slutsatsen av analyser av flyttplaner, det sjalvskattade halsotillstandet och mojligheter till
bostadsanpasshning och kvarboende, ar att dessa faktorer knappast talar for att rérlighet och
flyttfrekvenser bland aldre kommer att 6ka i nartid. Andelen hushall som vill flytta av funktions- eller
halsoskal forefaller vara forhallandevis liten, runt tre till sju procent beroende pa aldersgrupp. Manga
klarar sig sjalva eller kan f& hjalp med att skota sin nuvarande bostad.

Andel som bor ensamma och upplever Andel som bor ensamma och upplever
ensamhet som ett problem ensamhet som ett problem
0% 10% 20% 30% 40% 0% 10% 20% 30%

Sméhus AR 65-69 &r

Lagenhet BR
70-74 ar

Lagenhet HR

Boendeform idag

[

75-79 ar
Seniorboende

Trygghetsboende 80+ ar

jii

Figur 50. Ensamma per boendeform. Kalla: Evidens  Figur 51. Ensamma per alder. Kélla: Evidens och
och Evimetrix. Evimetrix.

Det finns dessutom en relativt stor andel bostéader som kan anpassas till aldres behov av exempelvis
forbattrad tillganglighet med mera, med hjalp av bostadsanpassningsatgarder.
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En avslutande fraga ror aldres psykiska hélsa i form av ensamhet som ett problem. Enkaten bekréaftar
att ensamhet utgor ett problem for manga aldre. For 65 till 79-aringar ar det ca 17 till 19 procent som
upplever ensamhet som ett problem, se figur 50 och 51. Det &r dock ingen storre skillnad i andelarna
mellan den yngre och den aldre delen av aldersintervallet. Men for hushall éver 80 ar okar andelen till
24 procent. Med stigande alder ar det allt fler som forlorar sin livspartner och vanner, vilket kan leda till
storre ensamhetsproblem an for andra aldersgrupper.

Samtidigt visar enkatsvaren att ensamhetsproblemen fordelar sig nagorlunda lika éver de olika
upplatelseformerna. Aldre i smahus ar generellt inte mer ensamma &n aldre i bostads- eller hyresratt.
Kéanslan av ensamhet tycks till och med vara stérre i boendeformer sarskilt anpassade for aldre.
Ensamhetsproblem kan darfor vara mer kopplat till andra individuella och sociala villkor, sdsom antalet
sociala relationer som byggts upp under livet, storleken och relationer inom den egna familjen eller
antalet nara vanner. Faktorer som skiljer sig at mellan olika individer och hushall i alla aldersgrupper.

Sammanfattningsvis tycks det finns flera olika samverkande forklaringar till att rorligheten pa
bostadsmarknaden bland &ldre fortsatt kommer att vara begransad. De mer centrala forklaringarna ar:

e Aldre uttalar i hog utstrackning stor néjdhet med nuvarande boende
e Hushall som bott lange i sitt smahus har laga boendeutgifter i nuvarande boende

e P& manga lokala bostadsmarknader finns endast ett litet utbud av attraktiva alternativ till
nuvarande boende, bade vad galler egenskaper i bostaden och boendeutgifternas storlek

e En stor andel aldre ar friska och kan skdta sitt boende sjélva eller med hjalp av slaktningar och
vanner, samtidigt som manga aldre med halsoproblem kan fa hjalp som underlattar kvarboende

Dessa forklaringsfaktorer innebar sammantaget att det inte ar sannolikt att rérligheten bland éldre
kommer att 6ka vasentligt i nartid. Det forefaller darfor inte som sarskilt sannolikt att det ar maéjligt att
med enstaka och enkla politiska atgarder paverka aldres rorlighet i ndgon avsevard utstrackning. En
strategi for 6kad rorlighet maste sannolikt baseras pa insikter om att manga hushall foéredrar sitt
nuvarande boende och att en 6kad rorlighet, sarskilt genom att fler flyttar fran sitt smahus, i huvudsak
kraver fler attraktiva och prisvarda alternativ. For att ytterligare underbygga denna slutsats har olika
faktorers paverkan pa rorligheten ocksa undersokts med statistisk metodik.

Statistisk analys av rorlighetspaverkande faktorer

| syfte att ytterligare tka kunskapen om vilka faktorer som paverkar aldre hushalls flyttbeslut har en
statistisk analys gjorts. Analysen baseras pa en multipel regression dar statistiskt signifikanta samband
mellan antalet flyttar fran smahus i de olika kommungrupperna och olika potentiellt forklarande faktorer
testats.

Med god forklaringsgrad (omkring 90 procent) kan flyttar fran smahus i Sveriges kommuner bland
personer aldre an 60 ar forklaras med fem variabler:

e Forandring i andel ensamboende hushall

e Alder

o Andel flerbostadshus i kommunen

e Kommunens kostnad for aldreomsorg per invanare
e Pris for smahus

Forandringen i andel ensamboende hushall bidrar mest till att forklara antalet flyttar aven om samtliga
variabler ar signifikanta.

En modell for riket ar dock av litet praktiskt intresse, skillnaderna i férutsattningar mellan kommunerna
gor att Aven orsakssambanden kan forvantas variera pa ett betydande satt. Darfor utvecklas analysen
for olika kommungrupper.
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Figur 52. Flyttar frAn smahus. Kélla: SCB och Evidens.

| analysen har forandringen i andel personer som bor i smahus i olika kommun- och aldersgrupper
forklarats med statistiska modeller. Den forklarade variabeln &r férandring i andel personer som bor i
smahus enligt figur 52. Ett stort antal forklarande variabler har systematiskt testats. Flera modeller har
konstruerats for att understka orsakssambanden. Den beroende variabel som anvands i modellerna ar
Forandring i andel personer som bor i smahus (procentenheter). Slutligen har tva huvudsakliga
forklaringsmodeller skapats, en for kommungrupp ett och en for kommungrupperna tva till fyra. | bada
dessa grupper har tre modeller skapats. En for hela aldersspannet, en for den yngre gruppen 60 till 69
ar och en for den aldre gruppen 6ver 70 ar.

Forklaringsfaktorer i kommungrupp ett

Den statistiska analysen visar att det finns tva grundlaggande och livscykelberoende forklaringar till att
hushall flyttar fran smahus i alla kommungrupper och aldersgrupper, namligen alder och forandringen i
andelen ensamboende, se figurerna 53 till 55. Med stigande alder faller antalet hushall som flyttar fran
sitt smahus, sarskilt i aldersgruppen 60 till 69 ar. For de hushall som ar éver 70 ar har aldern i sig ingen
signifikant effekt pa rorligheten. Med minskad aterstaende livslangd kan bade finansiella och sociala
transaktionskostnader vara storre an ett slags "nuvarde” av nyttan med att flytta.

| takt med att hushall gar fran att vara sammanboende till ensamboende 6kar dock flyttningarna fran
smahusen, vilket galler for alla aldersgrupper. Nar allt fler successivt blir ensamboende i takt med
stigande alder 6kar denna faktors betydelse for flyttbesluten och blir den viktigaste forklaringsfaktorn for
aldres rorlighet i form av flyttningar fran smahusen. Nar hushallet blir ensamboende tycks smahuset
passa samre och en annan mer anpassad bostad blir mer intressant for manga.

Nasta faktor som entydigt bidrar till att fler lamnar sitt smahus ar hushallens inkomstniva. Hushall med
hogre inkomster flyttar i hogre grad fran ett smahus an hushall med lagre inkomster. Det galler sarskilt
hushallen i det nedre aldersintervallet 60 till 69 ar. Detta kan bero pa att hushall med hogre inkomster
har fler alternativa boendeformer att valja p3, inklusive nyproduktion. Det kan samtidigt bero pa att
hushall med lagre inkomster ar mer kansliga for htgre boendeutgifter och boendeutgiftsandelar. Dessa
kan darfor vara mer beroende av att bo kvar i sitt smahus eftersom boendeutgifterna i det nuvarande
smahusboendet i normalfallet ar vasentligt lagre an i tillgangliga alternativ. Den statistiska analysen
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bekréaftar saledes att relationen mellan hushallens inkomster och boendeutgifter ar centrala
forklaringsfaktorer bakom &ldre hushalls relativa laga rorlighet pa bostadsmarknaden. Tyvarr saknas
bra data 6ver boendeutgifter pA kommunniva for dldre hushall, med en sadan variabel skulle sannolikt
sambanden mellan inkomster, boendeutgifter i befintliga smahus och boendeutgifter for alternativa
boendeformer kunnat analyseras ytterligare.

Kommungrupp 1, alder Kommungrupp 1, alder Kommungrupp 1, alder
60- 60-69 70-
Relativa bidrag fran variabler Relativa bidrag fran variabler Relativa bidrag fran variabler
-15 -05 05 15 -15 -05 05 15 -15 -05 05 15
férandring férandring férandring
andel andel andel
ensamboende ensamboende ensamboende
andel andel andel

flerbostadshus

inkomst

pris smahus

alder

flerbostadshus

inkomst

pris smahus

alder

flerbostadshus

inkomst

pris smahus

alder

Figur 53. Flyttfaktorer 60- ar, Figur 54. Flyttfaktorer 60 till 69 ar,  Figur 55. Flyttfaktorer 70- ar,
grupp ett. grupp ett. grupp ett.

Nivan pa bostadspriserna spelar ocksa roll for rorligheten fran smahusen i kommungrupp ett. | den
yngre aldersgruppen, 60 till 69 ar, ar bostadsprisnivan den starkaste drivande faktorn for att forklara hur
manga hushall som lamnar ett smahus. Med hogre prisnivaer ar det fler som véljer att flytta fran ett
smahus i denna aldersgrupp. Det kan finnas flera forklaringar. Med hdgre bostadspriser pa en lokal
marknad ar det troligt att ocksa nyproduktionen av bostader ar hogre an pa marknader med lagre
priser. Med en storre nyproduktion finns darfor fler attraktiva alternativ for aldre som vill [Amna sitt
smahus.

En ytterligare, med nyproduktionen sammanhéangande trolig forklaring, ar att hogre smahuspriser ger
storre kapitalvinster vid forsaljningen vilket dels ar ett motiv att salja sitt smahus i sig, dels en viktig
finansieringskalla for en ny, tillrackligt attraktiv bostad. Med en storre kapitalvinst kan dessutom
belaningsgraden hallas lag och darmed boendeutgifterna hallas laga vid forvarv av bostadsratter eller
ett nytt mer passande smahus. | den aldre aldersgruppen har héga bostadspriser motsatt effekt. Ju
hogre smahuspriser desto farre "aldre” aldre som lamnar sitt smahus. Den aldre gruppen redovisar de
lagsta inkomsterna vilket kan géra dem mer kansliga for att nya boendeutgifter i alternativa
boendeformer blir héga till féljd av hdga bostadspriser.

En ytterligare majlig forklaring ar att den aldre gruppens kreditvardighet matt som
aterbetalningsformaga (bade inkomstniva och aterstaende livstidsinkomst) ar lagre och att de darfor
har svarare att finansiera ett alternativt boende pa marknader dar priset pa alternativa boenden &r hogt.

Variabeln "andel flerbostadshus” kan ségas utgdra en slags kontrollvariabel och kraver en sarskild
kommentar. Kommungrupp ett utmarks av en lag andel boende i smahus. Det finns dock en viss
spridning inom gruppen med kommuner med mycket Iag andel som bor i smahus, mindre &n 10
procent av 60-64-aringarna i t ex Solna och Sundbyberg, till kommuner dar omkring 40 procent bor i
smahus i samma alder, exempelvis Norrkoping och Lidingd. Variabeln i modellen som beskriver
bostadsmarknadens struktur, andel flerbostadshus, bidrar signifikant till att férklara férandringen i antal
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personer som bor i smahus. Variabelns paverkan kan vid en forsta anblick framsta som paradoxal,
eftersom den kan tolkas som att ett storre utbud av flerbostadshus leder till minskat antal flyttar fran
smahus bland de aldre hushallen. Detta beror pa att i kommuner med ett mycket litet bestand av
smahus och darmed lag andel personer som bor i smahus, begransas andelen som kan flytta fran
smahus helt enkelt av antalet som bor i smahus. | Solna kan andelen som flyttar fran smahus som
hogst vara nagra tiondels procent, i Norrkdping teoretiskt kring 40 procent. Det betyder att nar
kommuner inom kommungrupp ett jamférs med varandra 6kar antalet flyttar frdan smahus om andelen
smahus okar, vilket samtidigt betyder att andelen flerbostadshus minskar. Variabeln kan darfor
betraktas som en kontrollvariabel i modellen, statistiskt betydelsefull men inte intressant for att forsta
vad som driver flyttar fran smahus i kommungrupp 1.

Forklaringsfaktorer i kommungrupperna tva till fyra

| kommungrupperna tva till fyra ser sambanden delvis annorlunda ut &n i kommungrupp ett. Betraktas
alla aldre i dessa kommungrupper tillsammans, utan uppdelning i olika alderskohorter, ar det framforallt
en faktor som ar central for flyttbesluten, namligen férandringen i andelen ensamboende. For att
nyansera bilden och finna fler forklaringsfaktorer maste den statistiska analysen brytas ner pa andra
alderskohorter, figurerna 56 till 58.

Kommungrupp 2-4, alder

Kommungrupp 2-4, alder Kommungrupp 2-4, alder

60- 60-79 80-
Relativa bidrag fran Relativa bidrag fran Relativa bidrag fran
-2,5 -0,5 -2,5 -0,5 -2,5 -0,5
forandring forandring forandring
andel andel andel
ensamboende ensamboende ensamboende
inkomst inkomst inkomst
kostnad kostnad kostnad
aldreomsorg aldreomsorg aldreomsorg
andel BR andel BR andel BR
alder alder alder
Figur 56. Flyttfaktorer 60- ar, Figur 57. Flyttfaktorer 60 till 79 &r,  Figur 58. Flyttfaktorer 80- ar,
grupp tva till fyra. grupp tva till fyra. grupp tva till fyra.

Studeras aldersgruppen 60 till 79 ar, framgar att hushallens inkomstniva, kommunens kostnader for
aldreomsorg, andelen bostadsratter pa den lokala marknaden och hushallens alder ocksa paverkar
flyttningarna fran smahusen.

Precis som i kommungrupp ett ar forandringen i andelen ensamboende den enskilt viktigaste
forklaringen till att hushall flyttar fran sitt smahus. | takt med att allt fler blir ensamstaende 6kar
utflyttningen fran smahusen. Dessutom spelar ocksa aldern i sig roll for andelen som flyttar fran
smahus i denna aldersgrupp — med stigande alder ar det fler som lamnar sitt smahus.

Forutom dessa livscykelberoende faktorer paverkas ocksa rorligheten av bostadsmarknadens struktur i
kommungrupperna tva till fyra. Med en hogre andel bostadsratter okar rorligheten i form av flyttar fran
smahusen i denna aldersgrupp. Forklaringen ar rimligen att bostadsréatternas priser uppfattas rimliga i
relation till smahuspriserna och att likviditeten i utbudet kan vara stérre &an i motsvarande utbud av
hyresbostader. Med 1&g belaningsgrad och relativt lagre prisnivaer kan bostadsratterna ocksa som
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diskuterats tidigare erbjuda konkurrenskraftiga boendeutgiftsandelar. Med lagre prisnivaer blir inte
heller kreditgivningen lika begransande som i hdgprismarknader.

Det finns ocksa nagra faktorer som minskar rorligheten fran smahusen i dessa kommungrupper. Med
hogre inkomster tenderar nagot fler hushall bo kvar i sina smahus i dessa kommungrupper. Med brist
pa ett storre utbud av tillrackligt attraktiva alternativ kan det vara mer intressant for hushall med lite
hogre inkomster att istallet bo kvar i smahuset.

Hogre kostnader i den kommunala dldreomsorgen ger ocksa nagot storre kvarboende i smahusen.
Med tillracklig omfattning pd omsorg kan fler som sa énskar klara att bo kvar i sitt smahus.

Den aldre gruppens rorlighet paverkas av samma faktorer men forandringen av andelen ensamboende
har storre betydelse for 6kad rorlighet liksom hogre inkomster och hogre kostnader for aldreomsorg
bidrar i storre utstrackning till 6kat kvarboende i smahus. Andelen bostadsratter kan, till skillnad fran for
60 till 79-aringarna, inte forklara dkad rorlighet bland hushall 6ver 80 ar.

Slutsatserna fran den statistiska sambandsanalysen visar sammanfattningsvis att rorligheten bland
aldre boende i smahus framférallt pAverkas av positionen i livscykeln. Den enskilt viktigaste faktorn
som forklarar flyttningar fran smahusen till annat boende &r férandringen i antalet ensamboende.
Dessutom spelar aldern roll genom att flyttningarna faller med stigande alder, de yngre
alderskohorterna tenderar att vara lite mer rorliga an de aldre. Ocksa har finns troligen forklaringen i
livscykelpositionen. De transaktionskostnader som en flytt medfor uppvags inte i tillracklig grad av
nyttorna med att flytta for den aldsta gruppen, nar nuvarande boende enligt tidigare redovisning i hdg
utstrackning uppfattas vara bade attraktivt och kostnadseffektivt.

Men det ar inte bara liveykelfaktorer som forklarar skillnader i rorligheten fran smahusen bland aldre.
Aven andra faktorer &r signifikanta i analysen, sarskilt vilka inkomster hushéllen har, prisnivan pa den
lokala marknaden och vilken struktur som den lokala bostadsmarknaden har. Den statistiska
sambandsanalysen bekraftar i stor utstrackning de observationer och hypoteser som diskuterades i
foregaende avsnitt. Med ett storre tillgangligt utbud av alternativ, sarskilt i form av bostadsratter, 6kar
rorligheten nagot. Med hogre prisnivaer motiveras storre nyproduktion, vilket i sig kan stimulera
rorlighet. Dessutom blir méjligheterna att finansiera alternativa boendeformer stérre for den yngre
gruppen med hdgre priser. Hogre priser tycks samtidigt ha en motverkande effekt for den aldsta
aldersgruppen.

Rorlighetseffekter av hogre fastighetsskatt

En omdiskuterad fraga ér i vilken utstrackning hogre fastighetsskatt 6kar rorligheten bland aldre
hushall. Med statistiska modeller ar det mgjligt att simulera effekter av en hojd fastighetsskatt.

Tva olika modeller har skattats for att undersoka effekter pa rorlighet av hojda fastighetsskatter. Den
forsta modellen utgors av en regressionsmodell liknande den som anvants i analysen ovan. | modellen
ingar boendekostnad som forklarande variabel, vilket gor det mgjligt att simulera effekter av 6kade
boendekostnader genom hojd fastighetsskatt. For att modellen ska ge signifikanta samband modifieras
den jamfort med ovan redovisade modellresultat, men aven i denna modell konstanthalls for alder,
hushallstallning, geografisk marknad och inkomst.

Den andra modellen utgors av en sa kallad maskininlarningsmodell av typen random forest.

| bAda modellerna gors ett antagande om att hushallen pafors en 6kad boendekostnad till foljd av hojd
fastighetskatt. Tanken ar att ungefar simulera en atergang till tidigare anvanda skatteprinciper dar
fastighetsskattesatsen var en procent av taxeringsvardet och dar taxeringsvardet utgjordes av 75
procent av smahusets marknadsvarde. Hojningen av fastighetsskatten antas ge 30 procent hogre
boendekostnader, vilket for ett smahus med marknadsvarde pa fyra miljoner kronor, ungefarligt
genomsnitt for kommunerna i grupp, betyder att boendekostnaden stiger fran cirka 100 000 kronor per
ar till 130 000 kronor per ar.
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Med den enkla regressionsmodellen ger en sadan hojning av boendeutgifter att andelen boende i
smahus totalt faller med upp till ca fyra procentenheter. Fér samtliga kommungrupper motsvarar detta
totalt sett ca 40 000 personer boende i smahus och som &r éver 65 ar. Men effekten ar annu storre for
yngre aldersgrupper, som enligt modellen ar annu mer kansliga for hogre boendeutgifter &n de aldre,
sannolikt barnfamiljer. Modellen ger att antalet boende i smahus faller. Men smahusen tomstalls
knappast. Istallet sker troligen en omférdelning av boende, fran de som inte accepterar hogre
boendeutgifter till andra hushall. Dessutom faller priserna nagot nar skatten hojer brukarkostnaden.

Enligt modellen tycks som noterats fler aldre acceptera hdgre boendekostnader &n yngre, varfor
rorlighetseffekterna for aldre i praktiken kan vara mer begransade an vad modellskattningen ger. En
forklaring kan vara att aldre har lagre kapitalutgifter &n yngre och darfor & mindre kénsliga fér hogre
skatt. Detta skulle kunna forklara varfor de faktiska rorlighetseffekterna var mindre nar fastighetsskatten
sénktes kraftigt under 2008. Fallet i &ldres rdrlighet méatt som flyttfrekvens begrénsades till ca en halv
procentenhet. Mgjligen ar potentialen for 6kad rérlighet bland aldre vid en hojning av fastighetskatten
ungefar lika stor, dvs fran en halv till en procentenhets 6kning.

Den andra modellansatsen har gjorts med maskininlarning (ML) och tar hansyn till mer detaljerade data
om hushallens foérdelning mellan boendeformer, inkomster per aldersgrupp, utbud av bostader och
boendeutgifter. Modellen har en hogre forklaringsgrad an den enklare regressionsmodellen. Denna
modell ger med samma antaganden att rérligheten fran smahus 6kar med mellan O till 4 procentenheter
beroende pa kommun och med ca en procent i medeltal.

ML-modellen visar i likhet med regressionsmodellen att effekterna ar storst for yngre smahuséagare.
Modellen visar aven att ett flode uppstar over till i huvudsak bostadsratter, men aven hyresratter i de
kommuner dar den andelen ar relativt hog.

Storleksordningen for effekten av hojd fastighetsskatt ar alltsa liknande for de tva modellansatserna.
Slutsatsen &r att fastighetsskatten paverkar rorligheten bland aldre hushall som bor i smahus. Men
rorlighetseffekten bland aldre ar relativt begransad.

En hojning av fastighetsskatten far av naturliga skal statsfinansiella effekter. En hojning kan ocksa
bidra till att uppratthalla likformigheten i skattesystemet vad avser beskattningen av olika
kapitaltilgangar. Men nagra storre faktiska rorlighetseffekter pa bostadsmarknaden bland aldre hushall,
matt som antal aldre hushall som gar fran ett smahusboende till andra boendeformer, uppstar sannolikt
inte. FOr stora grupper aldre, dar nuvarande boendeutgifter ar Iaga och boendeutgifter i mojliga
alternativ ofta betydligt hogre, kravs av modellresultaten att ddma omfattande skattehojningar for att
rorlighetseffekterna ska bli mer patagliga. Om en ny "fastighetskatt” dessutom infors for bostadsratter,
vilket diskuteras i den allménna skattedebatten, minskar rimligen rorlighetseffekten bland aldre i
smahus ytterligare. Hogre skatt pa bostadsratter hojer boendeutgiften vilket visserligen sanker
bostadsrattspriset. Men en hogre skatt pa smahus minskar samtidigt vardet pa smahusen, vilket i sin
tur kan minska det saljande hushallets kapitalinsats om hushallet istallet koper en bostadsratt. Med
mindre kapitalinsats okar lanebehovet och boendeutgiften i bostadsratten, vilket motverkar rorligheten.

Faktorer som driver kvarboende och rdrlighet enligt de aldre sjalva

Bade hypoteser utifrAn observationer om aldres boende, deras position i livscykeln och statistisk analys
talar alltsa for att rorligheten bland aldre hushall blir mattlig ocksa i framtiden. En tredje relevant
utgangspunkt for bedomning och analys av faktorer som driver aldre hushall att antingen bo kvar eller
flytta, ar de skal som aldre hushall sjalva uppger. | enkatundersokningen stalldes bland annat fragor till
de aldre hushallen om varfor de uppgett att de inte hade nagra flyttplaner. Svaren analyserades utifran
vilka aldersgrupper hushallen tillhérde samt vilken nuvarande boendeform de hade. Respondenterna
uppgav framforallt fyra huvudsakliga skal till att de helst ville bo kvar i sin nuvarande bostad, hamligen
att de:

1. redan hade ett boende som uppfylide alla deras behov
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2. Dbor billigt och vill fortsatta att gora det
3. anser att det inte finns nagra battre bostadsalternativ som passar deras behov
4. inte vill flytta fran nuvarande bostadsomrade eller stadsdel

Att manga hushall féredrar att bo kvar i sin nuvarande bostad beror saldes enligt dem sjélva pa ungefar
samma faktorer som diskuterats och analyserats ovan. Efter ett langt liv har de hittat det boende som
passar dem bast, de bor billigt, alternativen finns antingen inte eller sa ar de for dyra och de trivs i den
invanda geografiska och sociala miljo de bott Iange i. Skillnaden i svar och prioriteringar mellan de olika
svaren varierar endast marginellt med alder, se figur 59. Den yngsta gruppen, 65 till 69-aringar,
tenderar i nagot hogre grad anse att de bor billigt och att det inte finns béttre alternativ an dvriga
aldersgrupper. En mindre del av hushallen 6ver 80 ar anger att de helt enkelt inte orkar med en flytt,
men i Ovrigt svarar de pa samma satt som 6vriga aldersgrupper.

Ange upp till fem anledningar till varfor ni inte planerar att flytta

Anser inte att det finns nagra battre
bostadsalternativ som passar
mina/vara behov

25,0%
- Har redan en bostad som uppfyller
alla mina behov
Vet ej / vill ej uppge 20 0% la mina beh
15,0%
Jag och min partner/familj/barn ar inte
Overens om nér eller var jag/vi ska 10.0% Bor billigt och vill fortsatta att gora det
flytta ’

5,0%

0,0%

Jag vill att min nuvarande bostad ska & Vill inte flytta fran nuvarande
gaiarv till min familj bostadsomrade / stadsdel
Reavinstskatten vid forséljning ar for Anser inte att det finns nagra bostads-

hog alternativ som passar mig/oss
ekonomiskt
Orkar inte med en flytt och allt det Anser inte att det finns nagra bostads-
innebér rent praktiskt alternativ i ett lage dar jag/vi 6nskar bo
e 55-69 ar 70-74 ar —T75-79 &r 80+ Totalt

Figur 59. Anledning till kvarboende per aldersgrupp. Kalla: Evidens och Evimetrix

Skillnader i prioriteringarna mellan olika skal som talar for kvarboende ar nagot stérre mellan hushall
som bor i olika boendeformer an mellan olika aldersgrupper. Hushallen som bor i ett smahus tenderar
att i hogre grad lagga vikt vid att de idag bor billigt &n hushall i andra upplatelseformer och att de vill
fortsatta att gora det, figur 60. Det billiga boendet ar det enskilt viktigaste skalet bland smahusboende
tatt foljt av att bostaden uppfyller alla deras behov. Bristen pa béattre alternativ kommer pa tredje plats
och ovilja att lamna omradet pa fjarde plats bland de smahusboende hushallen. Men smahusboende ar
samtidigt mer villiga att lamna sitt bostadsomrade &n vad bostadsratts- och hyresrattshushallen ar.

Bostadsrattshushallens svar liknar i hog grad smahushushallens, men avviker nagot i niva pa tva
fragor. De ar nagot mindre villiga &n smahushushallen att lamna sitt omrade eller stadsdel och de
anser inte att nuvarande boende &r lika billigt och darmed inte ett lika starkt skal till att bo kvar. Ocksa
hyresrattshushallen 6nskar bo kvar av ungefar samma skal som hushall i smahus och bostadsratt. Pa
en punkt ar dock avvikelsen stor. Fa hushall i hyresréatt anger att nuvarande boende ar billigt och det &ar
darfor inte ett starkt skal till att bo kvar i en hyresratt. Det ar ocksa en nagot stérre andel bland
hyresgésterna som anser att de inte orkar med en flytt &n i 6vriga boendeformer.

| debatten om hur skattesystemet paverkar rorligheten pa bostadsmarknaden lyfts ibland fram att
reavinstskattens storlek paverkar hushallens flyttplaner. Av svaren pa fragorna om vilka skal som
paverkar beslutet att bo kvar i sin nuvarande bostad forefaller dock reavinstskattens storlek spela en
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helt underordnad roll for de flesta hushallen, bade for hushallen i smahus och for
bostadsrattshushallen.

Ange upp till fem anledningar till varfor ni inte planerar att flytta

Anser inte att det finns nagra béttre
bostadsalternativ som passar mina/véara behov
0

,0%
Vet ej / vill ej uppge Har redan en bostad som uppfyller alla mina behov
20,0%
15,0%
Jag och min partner/familj/barn ar inte éverens om
nr eller var jaghvi ska fiytta 10,0% Bor billigt och vill fortsatta att gora det
5,0%
0,0%
Jag vill att min nuvarande bostad ska ga i arv till min Vill inte flytta fran nuvarande bostadsomrade /
familj stadsdel
Reavinstskatten vid forsélning ar for hog Anser inte att det flnns_ nagra bustad_s—alternatlv som
passar mig/oss ekonomiskt
Orkar inte med en flytt och allt det innebér rent Anser inte att det finns nagra bostads-alternativ i ett
praktiskt lage dér jag/vi 6nskar bo
Villa, rad-/par-/kedjehus med aganderéatt e Bostadsratt i flerfamiljshus

= Hyresratt i flerfamiljshus

Figur 60. Anledning till kvarboende per boendeform. Kélla: Evidens och Evimetrix

En ytterligare skarpt bild av motiv till att flytta eller bo kvar i den nuvarande bostaden ges av svar fran
hushall som faktiskt har valt att flytta de senaste aren, aven om dessa hushall utgérs av en relativt liten
del av alla aldre hushéll som deltog i enkéten. Aven dessa svar har analyserats beroende pa
boendeform men ocksa utifran om hushallet var ensam- eller sammanboende vid flytten. Det var
framforallt fem skal som fick sammanboende hushall att fatta beslut om att flytta, de ville ha:

1. ett mer underhallsfritt och lattskott boende

2. en mindre bostad

3. en bostad dar de senare skulle kunna bo om de blir ensamboende

4. en bostad som var mer funktionell och battre anpassad till nedsatt rérlighet med mera
5. en bostad med storre narhet till service, restauranger och kultur med mera

De ensamboende hushallen flyttade av i princip samma orsaker, men anger av naturliga skal att just
ensamblivandet var ett viktigt motiv till att flytta, figur 61. Ensamboende anger ocksa i hogre grad an
sammanboende att de sokte ett mindre kostsamt boende. Till en mindre del motiverades flyttbesluten
bland ensamboende ocksa av att de sokte ett boende som kunde erbjuda nya sociala kontakter.
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Ange upp till fem anledningar till varfor ni flyttat eller planerar att flytta

Vill bosétta mig/oss permanent

utomlands
Villevill ha ett mer underhallsfritt och 20% Ville/vill bosatta mig/oss permanent i
lattskott boende mitt fritidshus
15%

Ville/vill & tillgang till det kapital som
den forra bostaden hade genererat

0%
Ville/vill ha en mer funktionell bostad y . .
som &r battre anpassad till nedsatt 5% Ville/vill ha ett boende som erbjuder

VilleNvill ha en mindre bostad

rérlighet, fysisk svaghet eller annat... \ nya sociala kontakter

0%
Ville/vill ha ett boende med mer y e
. . . Ville/vill f& férandring, se och uppleva
narhet till service, restauranger, kultur
en annan plats
etc. V

Ville/vill ha en bostad dér jag/vi nu

lev ensamstaen
eller senare kan bo ensam Jag blev ensamstaende

Villeivill ha ett mindre kostsamt Ville/vill bo narmare barn/barnbarn

boende
Ville/vill inte att barnen ska behdva ta
ansvar for den framtida
boendesituationen
Ensamboende Sammanboende

Figur 61. Anledningar till flytt per hushallsstalining. Kalla: Evidens och Evimetrix

Hushall som flyttade fran sitt tidigare smahus angav att flyttbeslutet framforallt grundades pa att de ville
ha ett mer underhallsfritt och lattskétt boende, figur 62. De ville ocksa ha en mindre bostad och en
bostad som &r mer funktionell och béttre anpassad till nedsatt rorlighet eller fysisk svaghet samt har
storre narhet till service. Ett viktigt motiv for manga tidigare smahushushall var ocksa att de antingen
blivit ensamhushall eller att de 6nskade en bostad dar de senare kan bo ensamma. | viss man har det
ocksa spelat in att barnen ska slippa ta ansvar for den framtida boendesituationen och att de sjalva
fattar beslut att lamna smahuset i rimlig tid.

Ange upp till fem anledningar till varfor ni flyttat eller planerar att flytta

Ville/vill ha en mer funktionell bostad
som ar béattre anpassad till nedsatt
rorlighet, fysisk svaghet eller annat

funktionshinder
Vill boséatta mig/oss permanent 25% Ville/vill ha ett boende med mer narhet
utomlands till service, restauranger, kultur etc.
20%
Ville/vill bosatta mig/oss permanent i

mitt fritidshus 15% Ville/vill ha en mindre bostad

10%
VilleNvill fa férandring, se och uppleva VilleNvill ha ett mer underhallsfritt och
en annan plats 5% lattskott boende
Ville/vill inte att barnen ska behéva ta
Ville/vill bo narmare barn/barnbarn ansvar for den framtida
boendesituationen
Ville/vill ha ett boende som erbjuder Ville/vill ha en bostad dér jag/vi nu eller
nya sociala kontakter senare kan bo ensam
Ville/vill & tillgang till det kapital som o
den forra bostaden hade genererat Jag blev ensamstaende
Ville/vill ha ett mindre kostsamt boende
Aganderétt - Villa, rad-/par-/kedjehus = Bostadsratt i flerfamiljshus

= Hyresratt i flerfamiljshus

Figur 62. Anledningar till flytt, hushall i olika boendeformer. Kalla: Evidens och Evimetrix.
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Bostadsrattshushallens svar liknar smahushushallens i stor utstrackning med skillnaden att hushall
som flyttat frdn en bostadsratt inte gjort det for att fa ett mer lattskott boende. Hyresrattshushallens
flyttmotiv stammer i hog grad med bostadsrattshushallens men lamnade inte sin tidigare bostad for att
fa ett mindre kostsamt boende.

Sammanfattande slutsatser om aldre hushalls rérlighet pa bostadsmarknaden

Sammanfattningsvis visar genomgangen i detta kapitel att rérligheten pa bostadsmarknaden bland
aldre ar Iag jamfort med andra aldersgrupper. Som ocksa visats finns det ett antal grundlaggande
faktorer som forklarar den relativt 1aga rorligheten.

1. For det forsta ar flyttningar forenade med bade finansiella och sociala transaktionskostnader.
Aldre hushalls position i livscykeln motiverar helt enkelt inte att flytta till en annan bostad pa
samma satt som for andra aldersgrupper. Vanliga motiv till flyttbeslut fér yngre hushall sdsom
flytt av studie- och arbetsmarknadsskal eller pa grund av familjebildning och en vaxande familj,
finns inte i samma utstrackning for aldre.

2. For det andra ar flertalet aldre mycket néjda med sin nuvarande bostad och i den man det finns
tillgangliga alternativ ar dessa ofta forenade med hogre boendeutgifter &n den nuvarande
bostaden. Eftersom pensionsinkomsterna ofta ar begransade for aldre hushall ar de kansliga for
hoga boendeutgifter. Att ldre i hog utstrackning ar néjda med sitt boende beror rimligen pa att
de haft ett helt yrkesliv pa sig att finna och finansiera en bostad som passar deras preferenser.
Med en lang boendetid féljer ocksa laga boendeutgifter i &gda boendeformer till foljd av att
kapitalutgifterna faller éver tid.

3. For det tredje ar det begransade utbudet av attraktiva alternativ till nuvarande boende pa
manga lokala bostadsmarknader, bade vad galler egenskaper i bostaden och boendeutgifternas
storlek, en bidragande orsak till Iag rorlighet for aldre.

4. For det fijarde ar manga aldre tillrackligt friska for att skota sitt boende sjalva eller med hjalp av
slaktningar och vanner. De som har halsoproblem kan i stor utstréackning fa hjalp som
underlattar kvarboende om hushallet sa 6nskar. Med offentligt stéd i form av
bostadsanpassning och hemtjanst samt annan omsorg i hemmet férlangs mdjligheterna till
kvarboende ytterligare.

Av dessa skal ar det sammanfattningsvis knappast troligt att rorligheten ékar jamfért med dagens
nivaer i nagon storre utstrackning inom overskadlig tid. Flyttfrekvenserna kan darfor forvantas vara kvar
och variera nagot runt fyra till sex procent per ar.

Statistisk analys av faktorer som paverkar aldres rorlighet visar att roérligheten bland aldre faller med
stigande alder och i stor omfattning motiveras av att hushallet gar fran sammanboende till
ensamboende. Rorligheten paverkas dessutom positivt av om de aldre hushallen har hogre inkomster,
kan sélja en bostad till ett relativt hdgt pris och om det finns ett tillgangligt utbud i
flerfamiljshusbestandet. TillgAngen pa bostadsratter tycks ocksa paverka rorligheten positivt.
Rorligheten motverkas av kommunala satsningar pa aldreomsorg i de reguljara bostaderna.

Flera av de i huvudsak strukturella forklaringsfaktorerna till aldres rorlighet &r svara att kortsiktigt
paverka med politiska beslut. Nagra paverkbara faktorer kan ha tveksamma effekter. Simuleringar av
exempelvis en kraftigt hojd fastighetsskatt pa smahus visar att rérligheten visserligen 6kar bland aldre
men 6kningen i antal faktiska flyttar blir relativt begransad. En minskning av satsningar pa
bostadsanpasshing och omsorg i den nuvarande bostaden skulle visserligen 6ka rorligheten bland
aldre i manga kommuner, men samtidigt leda till 6kad efterfragan pa kommunal finansierat vard- och
omsorgsboende, med hogre kostnadsnivaer per boende och vardtagare som foljd.

Daremot far atgarder som forstarker aldres inkomster och dkar deras kdpkraft langsiktigt positiva
effekter pa rorligheten. En ekonomisk utveckling och generell bostadspolitik som leder till 6kande

BOSTADSMARKNADEN FOR ALDRE — RORLIGHET, PREFERENSER OCH BETALNINGSVILJA



nyproduktion tycks ocksa paverka aldres rorlighet positivt. Ett storre utbud av tillgangliga bostader i
flerbostadshus ar ocksa positivt for aldres rorlighet. Pa vissa marknader betyder det att framforallt
bostadsrattsutbudet driver rorligheten, eftersom attraktiva hyresbostader ar mer svartillgangliga.
Atgarder som begransar boendeutgifter for dldre i alternativa boendeformer 6kar ocksa rorligheten. Det
kan handla om lagre hyresnivaer i hyresbostader som riktas till aldre eller sarskilda villkor vid
finansiering av kop av bostadsratter som minskar kapitalutgifter for aldre.

For de hushall som faktiskt flyttat eller planerar att flytta i nartid domineras flyttbesluten av viljan att fa
ett mindre, mer lattskott och billigare boende. Men analyserna visar att de efterfragar ett boende som
passar dem. Fragan ar vilka egenskaper som aldre flyttbenagna hushall efterfragar?
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5. Aldres boendepreferenser, bostadsefterfragan och betalningsvilja

Aven om en stor andel av de &ldre hushallen foredrar att bo kvar i sin nuvarande bostad finns som
visats en mindre grupp, ungefar fem procent, av de aldre hushallen som flyttar varje ar. For att i ndgon
man kunna 6ka antalet hushall som flyttar fran exempelvis sitt smahus maste alternativen vara
tillrackligt attraktiva med egenskaper som passar aldres behov. Det ar darfor intressant att analysera
vilka boendeformer aldre hushall féredrar och vilka egenskaper hos dessa som efterfragas. For att
dessutom forsta vilken typ av bostader som kan komma att nyproduceras med &ldre hushall som
primar malgrupp maste ocksa de aldres betalningsvilja for alternativ till sitt nuvarande boende
analyseras. Om betalningsviljan &r lagre for de olika 6nskade alternativen &n de kostnader som foljer
av nyproduktion ar det inte majligt att pa foretagsekonomiska grunder tillféra nya bostader for aldre.

Efterfrdgan pa olika boendeformer

Enkatresultaten ger en god bild av vilka alternativ till nuvarande boende som éaldre efterfragar. Pa
fragan om vilken boendeform hushall som planerar att flytta i rimlig nartid skulle féredra vid en flytt,
svarar 43 procent hyresratt, 28 procent bostadsratt och 10 procent smahus med aganderétt, se figur
63. En mindre andel, fyra till fem procent efterfragar smahusboende i hyres- eller bostadsréatt och tva
procent kooperativ hyresratt. Svaren skiljer sig marginellt mellan mén och kvinnor. En nagot hogre
andel kvinnor (47 procent) an mén (41) foredrar hyresréatt. Bostadsrétt och kooperativ hyresréatt
efterfragas till lika delar av bade kvinnor och man medan man generellt efterfragar smahus i olika
former i hogre utstrackning an kvinnor.

Vilken typ av boende skulle du/ni Skulle du/ni efterfrdga ndgon av féljande
efterfraga vid en flytt? Flyttplaner inom 2 boendeformer vid en flytt? hush&ll med
ar flyttplaner
0% 10% 20% 30% 40% 50% 0% 10% 20% 30% 40% 50%

Hyresratt i flerfamiljshus

Bostadsratt i flerfamiljshus

Villa, rad-/par-/kedjehus .
med &ganderatt Inget av alternativen -

Annat

Villa, rad-/par-/kedjehus Trygghetsboende .
med hyresratt

Villa, rad-/par-/kedjehus
med bostadsrat Vard- och omsorgsboende .

Kooperativ hyresréatt i
flerfamiljshus

Kvinnor mMan mTotalt

Figur 63. Efterfragat boende. Kalla: Evidens och Figur 64. Efterfragade boendeformer for aldre Kalla:
Evimetrix. Evidens och Evimetrix.

Pa frAdgan om hushallen framst efterfragar reguljara bostader eller bostader sarskilt anpassade for aldre
svarar knappt 40 procent att de inte foredrar denna typ av sarskilt anpassade bostader, figur 64. Drygt
40 procent efterfragar seniorbostader (som normalt byggs med bostadsréatt) och mellan 10 och 15
procent efterfragar trygghetsbostader som byggs med hyresratt. Runt atta till nio procent efterfragar ett
vard- och omsorgsboende. Skillnaderna mellan man och kvinnor ar generellt sma.
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Efterfragan pa olika boendeformer ar delvis aldersberoende, se figur 65. | 65 till 69-arsaldern
efterfrdgar en majoritet, 57 procent, reguljara bostader. Denna andel faller successivt med stigande
alder och for hushallen éver 80 ar ar andelen knappt 25 procent. Efterfrdgan pa seniorbostader ar
mindre aldersberoende och varierar runt 35 till 40 procent, men redovisar en topp i aldrarna 70 till 74 ar
da 42 procent efterfragar denna boendeform. Trygghetsboende redovisar en svag efterfragan, endast
ett par procent foredrar denna boendeform upp till 74-arsaldern. Mellan 75 och 79 ar efterfragas
trygghetsboende av 14 procent av hushallen, en andel som stiger till 18 procent for hushall Gver 80 ar.

Skulle du/ni efterfrdga nagon av foljande boendeformer vid en flytt?
Har planer pa att flytta inom de narmsta 2 aren
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Seniorboende
Trygghetsboende

Vard- och omsorgsbhoende
Inget av alternativen
Seniorboende
Trygghetsboende

Vard- och omsorgsbhoende
Inget av alternativen
Seniorboende
Trygghetsboende

Vard- och omsorgsbhoende
Inget av alternativen
Seniorboende
Trygghetsboende

Vard- och omsorgsboende
Inget av alternativen

65-69

70-74

Alderskohort

75-79

80+

Figur 65. Efterfragade boendeformer per aldersgrupp. Kalla: Evidens och Evimetrix.

En intressant fraga ar om efterfragan pa sarskilt anpassade boendeformer for aldre paverkas av
hushallets halsotillstand. Svaret ar att halsotillstandet paverkar efterfrdgan pa sarskilt anpassade
bostader, se figur 66. Aldre hushall som uppger att de inte har nagra storre halsoproblem efterfragar i
hogre utstrackning reguljara bostader (53 procent), medan motsvarande efterfragan bland hushall som
har funktionshinder eller annan fysisk svaghet i storre utstrackning ar lagre (26). Bland hushallen med
storre halsoproblem efterfragar 23 procent seniorbostader, 26 procent trygghetsboende och 26 procent
vard- och omsorgsboende.

Skulle du/ni efterfrdga nagon av foljande boendeformer vid en flytt?
Har planer pa att flytta inom de narmsta 2 aren

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
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- E 'Q.Z’ % Trygghetsboende
c T 2
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= z @ Inget av alternativen
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e @ g_ag:)_g £ Trygghetsboende
% g BRSNS :%5 Vard- och omsorgsboende
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o I > Inget av alternativen
<
3 g, £ Seniorboende
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; o E Trygghetsboende
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% 2 Vard- och omsorgsboende
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2 < Inget av alternativen

Figur 66. Efterfrdgade boendeformer och halsotillstdnd. Kalla: Evidens och Evimetrix.

Som visats i tidigare avsnitt ar en viktig faktor som utloser ett flyttbeslut att hushallet blivit
ensamboende efter att ha varit sammanboende. Givet att den foréandringen skett relativt plotsligt kan
det vara intressant att undersoka om denna typ av plotsligt flyttbehov skulle férandra svaren pa vilken
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typ av bostader som efterfragas. Av de sammanboende som plétsligt skulle flytta pa grund av ovantade
omstandigheter skulle fler valja bostadsratt och farre vélja hyresratt an genomsnittet for samtliga
svarande enligt tidigare, figur 67. De sammanboende som flyttar pa grund av ovantade omstéandigheter
valjer bostadsréatt i vasentligt hogre grad &n ensamboende som stalls infor samma situation, dessa
tenderar i hogre grad vélja hyresratt.

Val av boendeform paverkas ocksa av vilken nuvarande boendeform hushallen har. Boende i smahus
valjer i hog grad ett annat smahus eller en bostadsratt om flyttbehovet plotsligt uppstar. Boende i
bostadsratt véljer i annu hogre grad en annan bostadsratt och boende i hyresratt véljer ocksa att flytta
till samma boendeform som den nuvarande, det vill séga en hyresratt. Hushallen ar
sammanfattningsvis relativt trogna sin nuvarande boendeform vid en plétslig flytt, med undantag av
smahusboende som sprider sin bostadsefterfragan ungeféar lika mellan de olika boendeformerna, men
med en liten Gvervikt for bostadsratter.

Typ av boende som efterfragas vid Typ av boende som efterfragas vid
plotslig flytt pa grund av ovantade plétslig flytt pa grund av ovantade
omstandigheter omsténdigheter
0% 20% 40% 60% 80%
0% 10% 20% 30% 40% 50%
Smahus AR
Sméahus AR x Sméhus BR
° ’ Smahus HR
% Smahus BR é Lagenhet BR
S Smahus HR € LagenhetHR
3 Lagenhet BR O Kooperativ HR
% _ Annat
il Lagenhet HR o Smahus AR
W Kooperativ HR S & SmahusBR
'G—) = Smahus HR
Annat S £ Lagenhet BR
Smahus AR 5 % Lagenhet HR
. © S Kooperativ HR
.ﬂé Sméhus BR m Annat
2 Smahus HR Sméhus AR
o] .. x Smahus BR
é Lagenhet BR % Smahus HR
€ LagenhetHR € Lagenhet BR
] ; & Lagenhet HR
K tiv HR 2
@ ooperativ 9 Kooperativ HR
Annat Annat
Figur 67. Efterfragat boende per hushallsstallning. Figur 68. Efterfragat boende och nuvarande
Kélla: Evidens och Evimetrix. boende. Kélla: Evidens och Evimetrix.

Kvantitativ 6verslagsberéakning av efterfragan

Med ledning av svaren pa frdgorna om hur manga hushall som planerar att flytta fran sina nuvarande
smahus i nartid och vilken typ av bostader dessa efterfragar ar det mojligt att gora en
overslagsberakning av den kvantitativa bostadsefterfragan fran aldre hushall som idag bor i ett smahus
pa nagra olika lokala marknader. Berakningen utgar fran hur stor andel av respondenterna i smahus
som svarade att de i nartid avsag flytta och vilket alternativ de da foredrar. Utifran dessa svarsandelar
har svaren skalats upp for att representera hela den aktuella marknaden i nagra utvalda
kommungrupper och kommuner. De beréknade andelarna efterfragade bostader ska betraktas som
ungefarliga eftersom det trots allt ar ett begransat antal svar fordelat pa olika maéjliga boendeformer.

| Stockholm, Solna och Sundbyberg som samtliga har relativt sma smahusandelar, summerar
efterfragan pa en annan bostad for de aldre smahushushallen till knappt 500 bostader per ar, se figur
69. Ungefar halften av efterfragan riktas mot den reguljara bostadsrattsmarknaden och en liten del mot
den reguljara hyresrattsmarknaden (tre procent). En tredjedel av efterfragan utgors av seniorbostader
men bara ca sju procent efterfragar trygghetsbostader och fem procent vard- och omsorgsboende.
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Ocksa i Vasteras efterfragar ungefar halften av smahussaljara en reguljar bostadsratt men bara sju
procent en reguljar hyresréatt. 28 procent soker en seniorbostad och 12 procent en trygghetsbostad.
Aven i Vasteras begransas efterfrdgan pa vard- och omsorgsboende till runt fyra till fem procent.

| Orebro ar aldres preferenser for reguljara hyresratter starkare an i Vasteras och Stockholm. Av de
hushall som efterfragar en reguljar bostad ar det fler, en fjardedel vill ha en reguljar hyresratt medan
det ar en femtedel som efterfragar en bostadsratt. Daremot ar seniorbostader mer efterfragande an
ordinara bostadsratter. 44 procent efterfragan en seniorbostad i Orebro medan efterfrdgan pa bade
trygghets- och vard- och omsorgsboende ar lagre, fem respektive tio procent.

| Simrishamn, som har en stor andel av hushallen boende i smahus, ar efterfragemonstret liknande det
i Orebro. En overvikt mot hyresratter i det reguljara bestadndet och seniorbostader i bostader sarskilt
anpassade for aldre.

I Norrkoping och Linkdping onskar lite drygt halften av villaséljarna flytta till en reguljar hyres- eller
bostadsréatt. En tredjedel 6nskar en vanlig bostadsratt medan en dryg femtedel 6nskar en reguljar
hyresbostad. Bland boendeformerna som ar anpassade till aldre efterfragar de flesta, en tredjedel av
alla villasaljare, en seniorbostad medan trygghets- och vard- och omsorgsboende efterfragas av
begréansade sex procent vardera.

Antal efterfragade bostéader bland hushall 65+ som flyttar frdn sméahus
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Figur 69. Overslagsberakning av antal efterfragade bostader fran aldre, utan hansyn till betalningsvilja.

Enkaten omfattade ocksa fragor om hur mycket hushallen ar beredda att betala for ett alternativt
boende. Studeras enkatresultatet av bostadsefterfragan och antalet hushall med tillréacklig
betalningsvilja for en annan bostad som motsvarar minst priser eller hyror pa marknaden for befintliga
bostader, faller antalet efterfragade bostader. Da reduceras den samlade bostadsefterfragan fran aldre
hushall i smahus matt som antalet seniorbostader med ca 50 procent och trygghetsbostader med ca 75
procent, jamfort med skattningen ovan. Att fallet i antalet efterfragade trygghetsbostader blir storre kan
bero pa att skillnader i boendeutgifter mellan det nya boendet och det nuvarande boendet blir storre
nar det nya boendet utgors av nyare hyresréatter, som dominerar trygghetsboende. | bade nyare och
aldre bostadsratter som normalt ar upplatelseformen for seniorbostader, kan boendeutgifterna
paverkas pa ett for hushallet gynnsamt satt med lag belaningsgrad.

Med hansyn tagen till bade efterfragade boendeformer och betalningsvilja visar analyserna att
efterfrdgan pa senior- och trygghetsbostader motsvarar ungefar fem till tio procent av den arliga
nyproduktionen av bostader i flerbostadshus pa de olika lokala marknaderna.
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Efterfragade egenskaper hos bostader for aldre

En viktig forutsattning for att fler aldre ska flytta fran sitt smahus ar att det alternativa boendet uppfattas
attraktivt utifran aldres preferenser. Enkéatsvaren visar visserligen att vad som uppfattas vara attraktivt
ar hogst individuellt och att ocksa aldres preferenser varierar mellan olika hushall. Men det finns trots
det nagra observationer som fortjanar att lyftas fram.

Nar det galler planering av lagen lampliga fér senior- och trygghetsbostader visar enkéatresultaten att
stora andelar aldre vardesatter narhet till service, centralitet och narhet till goda férbindelser, det vill
saga kollektivtrafik, se figur 70. En ansenlig andel aldre vill samtidigt bo lugnt och fridfullt i ett naturnéra
omrade. Ett rimligt mal for plan- och markpolitiken blir darmed att avsatta mark som har forutsattningar
att kombinera dessa olika kvaliteter till nyproduktionsprojekt fér senior- och trygghetsboende.

Vilket lage foredrar du for ett framtida boende?
Har planer pa att flytta inom de narmsta 2 aren

Centralt lage med stort serviceutbud

Narhet till service och goda férbindelser

80+

Lugnt och fridfullt naturnara omrade

Centralt Iage med stort serviceutbud

Narhet till service och goda forbindelser

75-79

Lugnt och fridfullt naturnara omrade

Centralt Iage med stort serviceutbud

Alderskohort

Narhet till service och goda forbindelser

70-74

Lugnt och fridfullt naturnara omréade

Centralt lage med stort serviceutbud

Narhet till service och goda forbindelser

65-69

Lugnt och fridfullt naturnara omrade

0% 20% 40% 60%

Figur 70. Efterfrdgade lagesegenskaper bland aldre. Kalla: Evidens och Evimetrix.

Nar det galler kvaliteterna i sjalva bostaden efterfragar aldre hushall i stort sett samma
bostadskvaliteter som manga andra hushall, se figur 71. Balkonger, uteplatser, extra forrad, dppen
planlosning och parkeringsmajligheter varderas hogt av nastan alla hushallsgrupper. Daremot
vardesatter aldre ett anpassat boende géallande tillganglighet och framkomlighet hogre an andra. Att
utforma bostadsentréer, trapphus och bostader med tanke pa god framkomlighet och hog tillganglighet
ar darfor centralt for manga aldre. Smahusboende satter lite stérre varde pa goda
parkeringsmaojligheter och pa tva toaletter &n aldre som flyttar fran annat boende. Majligen har de varit
mer vana vid dessa kvaliteter i sitt smahusboende och vill bevara dem ocksa i nasta boendeform. For
en relativt stor andel ar det ocksa exempelvis intressant att det finns tillgang till gemensamhetslokaler
som ocksa kan bokas for privata andamal. Skillnaderna mellan man och kvinnor & genomgaende sma,
forutom nar det galler parkering i direkt anslutning till bostaden, dér det &r viktigt fér 30 procent av
mannen men endast 22 procent av kvinnorna. | dvrigt begransas skillnader mellan kénen fran en till
fyra procentenheter.
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Vilka bostadskvaliteter efterfragar du/ni i ett framtida boende?

0% 10% 20% 30% 40%

Uteplats/balkong

Parkering i direkt anslutning till bostaden

Anpassat gallande tillganglighet och framkomlighet

Tvattstuga utover tvattmajligheter som finns i den egna bostaden

Oppen planlésning

Omrade med blandade aldrar och familjekonstellationer

Extra forrad/vind i bostadshuset

Gemensamhetslokal som kan bokas for middagar eller fester

Tva toaletter

Overnattningslagenhet att hyra

Gemensamma aktiviteter med grannarna

Gym i bostadshuset
Odlingsmaojligheter

N

Inglasad tempererad vintertradgard | ————
—
I
——

SPA/bastu i bostadshuset

Samtliga hushall mBoende i AR

Figur 71. Efterfragade bostadskvaliteter bland aldre. Kalla: Evidens och Evimetrix.

Tillganglighet och framkomlighet &r viktigt och nivaskillnader, socklar, trosklar och trappor bor undvikas.
Tillrackliga matt for dorroppningar och passager mm ar sarskilt viktiga. Rymliga badrum ar en
uppskattad kvalitet i bostader for aldre, se figur 72. Badrummen bor forutom tillrackliga matt ocksa vara
utrustade med halkfria golv, handtag i duschar och med férhojd WC.

Andel som efterfragar féljande fysiska Andel som efterfragar féljande
kvaliteter som underlattar for aldre i en sjalvfinansierade privata tjanster som
framtida bostad underlattar for aldre i en framtida bostad
0% 10% 20% 30% 40% 0% 10% 20% 30%
Halkfritt badrumsgolv I
S
Dusch med handiag  s——
INga socklar  — Hantverkstjanster &
Lattatkomliga praktisk hjalp |
uttag/strombrytare I
IT-stod
Spisvakt I -
Fonster med lagre brosthéjd g
Privata vardtjanster
Badkar g -
Samtliga hushall mBoende i AR Samtliga hushall mBoende i AR

Figur 72. Efterfragan sarskilda kvaliteter. Kalla: Evidens  Figur 73. Efterfragan pa tjanster. Kalla: Evidens och
och Evimetrix. Evimetrix.

Langt ifran alla aldre hushall efterfragar tjanster kopplade till bostaden. Men en relativt stor andel,
mellan 20 till 25 procent, av de aldre hushallen efterfragar hjalp med stadning, och nastan 20 procent
efterfragar praktiska hantverkstjanster, se figur 73. Kvinnor tenderar efterfrdga hantverkstjanster i nagot
hogre utstrackning an méan, men i ovrigt ar skillnaderna mellan vilka boendekvaliteter och tjanster
kvinnor och man efterfrigar genomgaende sma.
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Betalningsvilja fér en annan mer passande bostad

For att i praktiken fatta ett flyttbeslut och lamna sin nuvarande bostad for en alternativ bostad méaste
rimligen betalningsviljan for den alternativa bostaden minst vara i paritet med priser och hyresnivaer pa
den aktuella orten. Utgérs den alternativa bostaden av en nyproducerad bostad méaste betalningsviljan
dessutom rimma med de, ofta hégre, pris- och hyresnivaerna i nyproduktion.

For att fa en bild av aldre hushalls betalningsvilja for en annan passande bostad stalldes fragor om
betalningsvilja i enkaten. Fragorna stalldes i ett enkatforfarande dar respondenterna forst fick svara pa
vilken typ av bostad de énskade och sedan om det var villiga att betala ett utgangspris eller en
utgangshyra som sedan hojdes i ett auktionsforfarande. Nar priset eller hyran blev for hog avslutades
auktionen och den sista pris- eller hyresnivan utgor da hushallets maximala betalningsvilja.

En forsta fraga rorde vilken bostadsstorlek respondenterna énskade, se figur 74. En stor majoritet av
de aldre hushallen 6nskade en tvaa eller en trea. Endast en mindre grupp énskade fyra rum och kok
och efterfragan pa annu stérre bostader ar helt marginell. Hushall som fér narvarande bor i ett smahus
onskar framfdrallt tre rum och kok.

Hur manga rum skulle du/ni efterfraga Andel som kan tanka sig betala
vid en flytt? respektive boendeutgift i manaden, alla
bostadsstorlekar
60% 80%

50% 70%
0,
40% 60%
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0,
10% I 0%
0% [ | || _

10%
1 RoK 2 RoK 3 RoK 4 RoK 5RoK 6 RoK

eller 0%
storre 5000 7000 9000 11000 13000 15000
Alla hushall = Bosatt i villa med AR Kr/méan
Figur 74. Efterfrdgan pa bostadsstorlekar. Kalla: Figur 75. Betalningsvilja for boende per manad.
Evidens och Evimetrix. Kélla: Evidens och Evimetrix.

Den generella betalningsviljan, for alla hushall, marknader och bostadsstorlekar illustreras i figur 75. Av
figuren framgar att halften av alla respondenter ar beredda att betala en boendeutgift om ca 6 000
kronor per manad och endast 10 procent av alla hushall &r beredda att betala mer an ca 9 000 kronor
per manad. Analysen av betalningsvilja blir mer intressant om den bryts pa bostadsstorlekar.

Ett stort antal tidigare genomférda analyser har visat att marknadspriser motsvarar den betalningsvilja
som ungefar ca 20 till 30 procent av hushallen har. Prissétts bostader hogre blir efterfragan alltfor tunn
och prissétts de lagre uppstar antingen koer eller sa kan hushall omedelbart gora kapitalvinster pa
bekostnad av den som bygger bostaderna.

Givet att betalningsviljan avlases vid den boendeutgiftsnivd som ca 25 procent av hushallen accepterar
ar den genomsnittliga betalningsviljan for samtliga analyserade marknader for ett rum och kok ca 6 500
kronor per manad, for tva rum och kék 7 000 kronor i manaden, for tre rum och kok 8 500 kronor i
manaden och for fyra rum och kdk ca 10 500 kronor per manad.
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For att analysen ska bli mer konkret och intressant kan betalningsviljan for senior- och
trygghetsbostader studeras for nagra olika typiska marknader och jamféras med boendeutgifter baserat
pa faktiska priser och hyror pa dessa marknader.

Genomsnittspris succession och nyproduktion (plus
9 000 kr/kvm) i Linkdpings kommun, BR. Rénta foére
skatt 2 procent.

Seniorbostader i regionstader. Andel
som kan tanka sig betala respektive
boendeutgift i manaden

90%

2 rok 3 rok
80%
70% Storlek, kvm 59 81
60% Pris succession kr/kvm 34 000 29 000
50%
40% Pris nyproduktion kr/kvm 43 000 38 000
30% Avgift kr/kvm/ar 650 650
20%
10% Arlig rantekostnad 50 % l&n, kr 17 759 21 546
0% . .
Arlig avgift, kr
5000 7000 9000 11000 13000 15000 e 38 350 52650
Kr/méan
Totalt, kr per ar 56 109 74 196
Figur 76. Betalningsvilja fér seniorbostader i Figur 77. Boendekalkyl bostadsratt. Kalla:
regionstader. Kalla: Evidens och Evimetrix. Valueguard och Evidens.

| regionstaderna som ingick i enkaten, med ett relativt stort antal svar fran kommunerna Linkoping,
Norrkoping, Vasteras och Orebro, ar betalningsviljan bland &dldre hushall éver 65 &r ca 8 300 — 8 800
kronor per manad, vilket motsvarar en boendeutgift om totalt ca 99 000 — 105 600 kronor per ar, se
figur 76.

| exempelvis Linkoping var betalningsviljan ca 9 000 till 10 500 kronor per manad pa
bostadsrattsmarknaden. Pa successionsmarknaden for bostadsratter &r priserna i Linkdping, som &r en
av regionstaderna med de hogsta priserna, i genomsnitt 38 000 kronor per kvadratmeter for en
nybyggd genomsnittstrea om 81 kvadratmeter. Det ger en boendeutgift vid 50 procents belaning om
knappt 75 000 kronor per ar, vilket understiger manga hushalls betalningsvilja, se figur 77. Med en
hogre belaningsgrad 6kar dock boendeutgiften, inte minst for att hushallen da maste amortera minst en
procent, vilket skulle héja boendeutgiften med lite mer &n 15 000 kronor per ar. Men aven en sadan
boendeutgift matchar betalningsviljan. Slutsatsen ar att det finns en relativt stor grupp aldre villadgare i
regionstaderna som kan efterfraga en ordinarie bostadsratt eller en seniorbostad i bostadsrattsform,
givet att hushallen séljer ett smahus och darfor kan kopa bostadsratten med lag belaningsgrad. For
hushall som inte kan gora ett forvarv med lag belaning blir boendeutgifterna hogre, om de kan erhalla
ett bolan. Mdjligheterna att erhdlla ett bolan diskuteras ytterligare lite langre fram.

For trygghetsbostader i hyresrattsform ser relationen mellan betalningsvilja och boendeutgifter lite
annorlunda ut. Den genomsnittliga betalningsviljan i regionstaderna enligt enkatsvaren ar ca 7 200 —

7 400 kronor per manad, vilket motsvarar en boendeutgift om ca 86 400 — 88 800 kronor per ar, se figur
78. Enligt statistik frAn SCB var genomsnittshyran for en nyproducerad hyresratt om tva rum och kok pa
48 kvadratmeter knappt 1 900 kronor per kvadratmeter och ar 2019. Det ger en arlig boendeutgift pa
nastan 90 000 kronor. Tre rum och kék om 68 kvadratmeter har hyresnivaer runt 1 700 kronor per
kvadratmeter, vilket ger en arlig boendeutgift om 115 000 kronor. Den yteffektiva tvdan matchar knappt
betalningsviljan medan trean ger hégre boendeutgifter an betalningsviljan medger, figur 79. For bada
bostéderna blir boendeutgifterna hogre i trygghetsbostader med hyresrétt &n seniorbostader med
bostadsratt.
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Trygghetshostader regionstader. Andel Genomsnittshyra i nyproduktion i kommuner med mer

som kan tanka sig betala respektive &n 75 000 invéanare, HR
boendeutgift i manaden

2 rok 3 rok

70%

60% Storlek, kvm 48 68
50% Hyra kr/kvm/ar 1866 1692
40% Arlig boendeutgift, kr 89 568 115 056
30% Figur 79. Boendekalkyl ny hyresrétt. Kélla: SCB och

Evidens.
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Figur 78. Betalningsvilja for trygghetsbostader.
Kélla: Evidens och Evimetrix.

Analysen av betalningsviljan och ungefarliga boendeutgifter forenade med de olika boendeformerna
visar att den kvantitativa efterfrdgan bor vara stérre pa seniorbostader an pa trygghetsbostader. En
viktig forklaring som diskuterats tidigare ar att hushall som saljer ett smahus kan dra nytta av
kapitalvinster som medger lagre beldningsgrader vid forvarv av bostadsratter. Vidare visar kalkylerna
att trygghetsbostader med hyresratt sannolikt maste vara sma for att boendeutgifterna ska matcha
betalningsviljan. Denna boendeform kan darfor komma att efterfragas av ensamhushall i storre
utstrackning an av sammanboende hushall.

Betalningsvilja for sarskilda bostadskvaliteter, kronor per manad
Region/ort Stockholm Regionstader

Bostadskvalitet Seniorbostader Trygghetsbostader Seniorbostader Trygghetsbostader

Gemensamhetsutrymmen som
kan disponeras for

fritidsaktiviteter och socialt S G SAELY SOE0Y
umgange

Tradgard och utemiljo som 550-650 350-450 400-500 250-350
medger egen odling

Bostad utformad med sarskilt

god tillganglighet och 550-650 650-750 650-750 600-700

trygghetslarm

Figur 80. Betalningsvilja for sarskilda bostadskvaliteter. Kélla: Evidens och Evimetrix.

Som tidigare visats finns ett sarskilt intresse for vissa bostadskvaliteter bland aldre. For att undersoka
de marknadsmassiga villkoren for att tillfora sadana kvaliteter undersokte enkaten ocksa
betalningsviljan for gemensamhetsutrymmen, tradgard och utemiljo som medgav egen odling och en
sarskilt tillganglighetsanpassad bostad med trygghetslarm, se figur 80.
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Samtliga tre kvaliteter genererar hogre betalningsvilja bland hushallen. Betalningsviljan tenderar att
vara nagot lagre bland hushall som féredrar trygghetsbostader.

Den enskilda kvaliteten som ger den hdgsta betalningsviljan &r om bostaden ar utformad med sarskilt
god tillganglighet och med trygghetslarm. En sadan bostad ger en ytterligare betalningsvilja om ca 600
till 750 kronor i manaden, eller 7 200 till 9 000 kronor per ar. Med en kalkylranta pa fyra procent
motiverar det en extra investering om ca 200 000 kronor. Det ar troligt att det finns ett flertal atgarder
som Okar tillgangligheten men inte genererar motsvarande kostnader.

Ocksa gemensamhetsutrymmen okar betalningsviljan med ca 500 kronor i manaden eller 6 000
koronor per ar. Hur Iénsam en sadan kvalitet i ett nyproduktionsprojekt beror naturligtvis pa storleken
pa utrymmet, eventuella alternativa intékter och inte minst hur manga bostader som projektet omfattar.
Men i ett projekt om ca 50 bostader motsvarar den 6kade betalningsviljan ca 300 000 kronor, vilket
forrantar ett betydande investeringsbelopp.

En atgard som framstar ha en mycket hog intaktskostnadskvot ar en tradgard med odlingsméjligheter.
Betalningsviljan 6kar med ca 400 kronor eller knappt 5 000 kronor per ar. Med ett avkastningskrav pa
fyra procent motiverar det en investering pa ca 120 000 kronor per bostad. Med ett stérre antal
bostader innebar en attraktiv tradgard med odlingsmdjligheter ett betydande investeringsutrymme. Att
det forekommer seniorbostader med mycket tilltalande gronska bade sommar- och vintertid ar darfor
knappast férvanande.

Finansieringsmajligheter

Mojligheterna att kunna efterfraga en seniorbostad med bostadsratt alternativt en reguljar bostadsratt
hanger starkt samman med hushallens mgjligheter att finansiera kdpet. Med goda
finansieringsmajligheter foljer ocksa goda mojligheter till attraktiva boendeutgifter i en alternativ bostad.
| enkaten undersoktes darfor ocksa hushallens mojligheter att erhalla ett bostadslan.

Ansokt om bostadslan i anslutning till Ansokt om bostadslan i anslutning till
flytt. Samtliga hushall flytt. Samtliga hushall
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Figur 81. Ansdkt om lan. Kéalla: Evidens och Figur 82. Ansdkt om lan per alder. Kalla: Evidens
Evimetrix. och Evimetrix.

Av naturliga skal ar det en stor andel av de tillfragade som sokt ett I|an som ocksa fatt lanet beviljat.
Hushall som redan i utgangslaget tror att de nekas ett bostadslan kan antas avsta fran att bade flytta,
fast de egentligen vill, och fran att ansoka om ett lan. Svaren maste darfor tolkas med denna
utgdngspunkt.
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Av de svarande som nyligen flyttat och ansokt om ett bostadslan beviljades bostadslanet i drygt 80
procent av ansokningarna, se figur 81. Nagra fa, fyra procent nekades det 6nskade beloppet men fick
lana ett lagre belopp. 13 procent uppger att de nekades helt, en andel som alltsa kan antas vara storre
i praktiken. Daremot ger enkatsvaren mer information om vilka grupper av hushall som inte kunnat eller
har svarare att fa ett bostadslan och darmed svarare att flytta till en lampligare bostad.

Ansokt om bostadslan i anslutning till Kanner du till vad ett "seniorlén"
flytt innebar? Samtliga hushall

0% 50%  100% 0% 20% 40% 60%

Ja, beviljades 6nskat lanebelopp

Nej, nekades dnskat lanebelopp

men beviljades ett mindre belopp Ja, jag kanner till det val

Smahus med AR

Nej, nekades bostadslan helt

Ja, beviljades 6nskat lanebelopp

Nej, nekades 6nskat lanebelopp

men beviljades ett mindre belopp Jag har hort talas om det

Boendeform idag
Lagenhet BR

Nej, nekades bostadslan helt

Ja, beviljades 6nskat lanebelopp

Nej, nekades 6nskat lanebelopp

men beviljades ett mindre belopp Nej, jag kanner inte till det

Lagenhet HR

Nej, nekades bostadslan helt

Figur 82. Ansokt om lan per boendeform. Kalla: Figur 83. Kanner till seniorlan. Kalla: Evidens och
Evidens och Evimetrix. Evimetrix.

Nar det galler de yngre aldersgrupperna ar andelen som nekats lan liten. Men for gruppen 6ver 80 ar ar
det ungefar var tredje hushall som helt nekats ett bolan, figur 82. Analyseras dessutom vilken
nuvarande boendeform hushallen har blir det tydligt att de som nekas lan i hog grad bor med hyresratt.
Nastan varannan hyresgast redovisar att de nekats ett bostadslan vid kreditansokan. Eftersom de i
genomsnitt inte har nagot eget kapital bundet i den nuvarande bostaden, tvingas de sannolikt
efterfrdga hogre belaningsgrader vid ett forvarv av en annan bostad. Med nuvarande regelverk vid
kreditgivning innebar det att beviljade belopp blir relativt sma, eftersom kreditgivningen helt baseras pa
aterbetalningsformaga, det vill saga i praktiken aterstaende inkomster. Pa sa satt ar det sammantaget
svarare for den aldsta gruppen med en mer begransad aterstaende livstidsinkomst och for hyresgaster
som kan antas behova hogre belaningsgrader. | den man hyresgéaster soker en for aldre sarskilt
anpassad bostad maste de pa grund av finansieringssvarigheter vid forvarv av bostadsratter och
seniorbostader, i hogre grad &n andra rikta sin efterfragan mot det relativt sett dyrare alternativet
trygghetsbostader. Sammantaget kan detta innebara att rorligheten och efterfrdgan bland aldre
begransas.

Sammanfattande slutsatser om aldres boendepreferenser, bostadsefterfragan och
betalningsvilja

Enkatsvar pa fragor om vilka alternativa boendeformer aldre som vill flytta efterfragar visar att en
relativt stor grupp, knappt héalften av hushallen, dnskar en reguljar hyres- eller bostadsratt. Samtidigt
framgar av svaren att det ocksa finns en stor grupp, drygt hélften av hushallen, som vill ha ett senior-
eller trygghetsboende. Bland dessa hushall ar det en majoritet som efterfragar en seniorbostad.

De aldre hushallens preferenser vad avser boendekvaliteter avviker inte i ndgon stérre utstrackning
fran andra hushall, férutom pa en punkt. De dnskar att bostaden ska ha god tillganglighet och
framkomlighet.
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Hushallens betalningsvilja for en annan bostad &n den nuvarande varierar. For en relativt stor grupp
hushall och pa ett stort antal lokala marknader ar betalningsviljan for en annan bostad lag, halften av
hushallen vill betala maximalt ca 6 000 kronor per manad. Men for de ca 20 till 30 procent av hushallen
som redovisar den hogsta betalningsviljan ar denna tillracklig for ett férvarv av bade en befintlig och
nybyggd bostadsratt, seniorbostad och en hyresratt, sarskilt i det aldre bestandet.

Analyserna av svaren visar ocksa att betalningsviljan ar ndgot hogre for seniorbostader med
bostadsratt an trygghetsbostader med hyresratt. Givet att hushallen kan tillféra en egen kapitalinsats i
tillracklig utstrackning blir boendeutgifterna lagre i en seniorbostad med bostadsrétt &n i en nyare
trygghetsbostad. Det talar for att nyproduktionen av seniorbostéder i bostadsrattsform kommer att vara
mer omfattande &n nyproduktionen av trygghetsbostader. Overslagsberakningar visar att
nyproduktionen av boendealternativ for aldre kan vara ca fem till tio procent av den totala
nyproduktionen.

Efterfragan pa seniorbostader domineras troligen av hushall som tidigare bott i ett smahus, inte bara
som en foljd av att dessa kan ha en stdrre kontantinsats utan ocksa av att manga aldre hyresgéaster
inte beviljas ett bolan med dagens regler. Rorligheten fran hyresratt till en agda boendeform blir darfor
mycket lag.
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6. Implikationer for policyutveckling

Det ar inte enkelt att utforma en politik for aldres boende. Att &ldres boendepreferenser kan skilja sig
kraftigt &t mellan olika hushall samtidigt som lokala marknader redovisar helt skilda forutsattningar ar
inte de enda svarigheterna. | den politiska diskussionen om &ldres boende férekommer dessutom i
grunden motstridiga mal. Det ena malet handlar om att aldres rorlighet behéver oka for att den lokala
bostadsmarknaden ska fungera battre. Det andra malet utgar fran kommunala strategier for
kvarboende i nuvarande bostad. Bostadspolitikerna vill lite férenklat att aldre ska flytta oftare. Vard- och
omsorgspolitikerna vill att de ska bo kvar dar de redan bor. Fragan &r vilket perspektiv som bor ligga till
grund for politikutvecklingen pa nationell och lokal niva.

Hogre rorlighet pa lokala bostadsmarknader skulle kunna frigora fler smahus for andra hushall som
exempelvis barnfamiljer samtidigt som aldre hushall skulle kunna flytta till ett mer anpassat boende.
Men det forutsatter att det anpassade boendet for aldre i huvudsak ar bostader pa den reguljara
bostadsmarknaden. En 6kad efterfragan pa vard- och omsorgsboende skulle vara problematisk
eftersom det ar en mycket kostsam boendeform fér kommunerna. Som referens kan ndmnas att
hemtjanst inom aldrevarden kostade kommunerna ca 250 000 kronor per hemtjansttagare ar 2018. En
plats pa sarskilt boende kostade mer &n 870 000 kronor per boende. Kommunerna kan lagga mer &n
tre ganger s mycket resurser som idag pa hjalp och vard i hemmet for det ska motsvara kostnaden for
en plats i vard- och omsorgsboende. Givet den kraftiga 6kningen av antalet aldre éver 80 ar det
narmaste decenniet blir den huvudsakliga strategin av rent ekonomiska skal given fér kommuner med
begransade resurser — kvarboende med vard i hemmet och utveckling av olika e-tjanster och
hjalpmedel.

Forutom hoga kostnader for vard- och omsorgsboende finns det ett antal fundamentala orsaker till att
kvarboende med hjalp och vard i hemmet kommer att vara en viktig och grundlaggande inriktning.

Manga aldre anser sig bo mycket bra idag och redovisar hog nojdhet med nuvarande boende. Med
manga levnadsar och med ett helt arbetslivs inkomster och sparande har aldre normalt haft lang tid pa
sig att hitta ratt boende som passar just dem. Manga aldre har dessutom bott lange i sina bostader
vilket kan innebara en stark koppling till den nuvarande boendemiljon och grannskapet. Dessa
forutsattningar bidrar till hdgre sociala transaktionskostnader vid en eventuell flytt och sociala kostnader
utgor ett storre hinder for att flytta.

Undersokningen i tidigare avsnitt visar dessutom att den nuvarande bostaden fungerar bra i manga fall
trots att nagon i hushallet har funktionshinder, fysisk svaghet eller andra halsoproblem. Manga aldre
bedomer att den nuvarande bostaden ocksa kan anpassas for att fungera battre om det skulle
behodvas.

Det finns sammanfattningsvis naturliga skal for manga aldre hushall att bo kvar i sina nuvarande
bostader. Dessa skél forstarks dessutom av att alternativen ofta uppfattas mindre attraktiva och i
manga fall blir dyrare an det nuvarande boendet.

Hushall som i huvudsak ska leva pa pensionsinkomster ser fallande inkomster framfor sig och blir
darfor kansliga for hoga boendeutgifter. Aldre hushall som bott lange i en 4gd bostad, ofta ett smahus
om 100 till 150 kvadratmeter med uteplats och tradgard, har som regel laga boendeutgifter. Lanen har
inte sallan amorterats och boendeutgifterna domineras av drift- och underhallskostnaderna som i viss
utstrackning ar paverkbara av hushallet sjalvt. For ett stort antal aldre i smahus ar boendeutgifterna
mindre &n 5 000 kronor i manaden och tillgangliga alternativ betydligt dyrare. Laga boendeutgifter i
nuvarande bostad motverkar darmed en 6kad rorlighet, sarskilt pA marknader med ett litet utbud av
attraktiva och prisvarda alternativ i flerfamiljshus.
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For att erhdlla laga boendeutgifter i en annan bostad &n den nuvarande kravs antingen att hushallet
kan hitta en ny bostad i det aldre hyresbestandet eller att hushallet kan géra en betydande insats av
eget kapital vid forvarv av exempelvis en bostadsratt.

Nyproduktionen av hyresbostéader ger i manga fall betydligt hdgre boendeutgifter &n i den tidigare
bostaden vilket begransar efterfragan fran aldre. Boendeutgiften for tva till tre rum och kok i
nyproduktionen &r inte sallan minst 8 000 till 10 000 kronor per manad. | ett antal kommuner finns i
princip ingen nyproduktion eftersom det inte &r mgjligt att f ihop nyproduktionskalkylerna —
produktionskostnader ar for hoga i relation till betalningsviljan. Att hitta en attraktiv bostad i det aldre
bestandet kan vara svart och krava omfattande kotid.

For hushall med tillgang till eget kapital ar valmajligheterna storre. Det galler exempelvis manga hushall
som bor i smahus pa marknader med goda prisnivaer och som har ett eget kapital bundet i huset. Med
en relativt 1ag belaningsgrad, pa hogst 50 procent som medger amorteringsfrinet, kan boendeutgifterna
for en bostadsratt blir mer konkurrenskratftiga i relation till boendeutgifterna i den nuvarande bostaden.
Men det forutsatter att det finns ett attraktivt utbud av bostadsratter lampliga for aldre och att hushallen
vid behov kan fa ett bostadslan. Som tidigare visats ar bostadsrattutbudet begransat eller nastan
obefintligt i manga mindre kommuner. Med stigande alder minskar dessutom majligheterna att beviljas
bolan eftersom kreditgivningen i praktiken baseras aterbetalningsformaga, dvs aterstdende inkomster,
snarare an pantens varde. Med en relativt |ag pension maste ett flyttbeslut darfor fattas i rimlig tid.

Med givna férutsattningar &r det sammanfattningsvis inte rimligt att férvanta sig ett trendbrott i
rorligheten pa bostadsmarknaden bland aldre. Manga uppfattar sig bo bra i nulaget och alternativen
uppfattas inte sallan som for dyra eller inte ha tillrackligt attraktiva egenskaper jamfoért med nuvarande
bostad. Rorligheten kommer darfor att vara fortsatt lagre bland aldre an for andra hushallgrupper.

Trots starka "pull”- och svaga "push’-faktorer finns viss rorlighet bland &ldre hushall. Den enskilt
viktigaste "push”-faktorn ar som tidigare visats andrad familjestallning. Nar ett hushall gar fran
samman- till ensamboende Okar rorligheten. Dessutom valjer en grupp aldre hushall att flytta fran
smahusboendet till ett mindre och mer lattskott boende utan att familjestallningen andrats. For att
uppratthalla och majligen oka rorligheten bland dessa hushall maste majligheterna bland aldre att
efterfrdga en annan bostad an den nuvarande vara goda. Undersdkningen som redovisats tidigare
visar att manga hushall kan och vill efterfrdga en annan bostad pa den vanliga reguljara
bostadsmarknaden. Men det finns ocksa en grupp hushall som efterfragar nya bostader i form av
nybyggda senior- och trygghetsbostader. Det ar dessutom ofrankomligt att ocksa efterfragan pa vard-
och omsorgsboende kommer att 6ka med ett storre antal aldre i de aldsta aldersgrupperna.

En utvecklad och sammanhallen strategi for aldres boende maste darmed rimligen innehalla ett flertal
olika delar som tar hansyn bade till dldres skiftande egna boendepreferenser, hushallsekonomi och
olika lokala marknadsforutsattningar. Det maste finnas goda méjligheter till kvarboende i den
nuvarande bostaden samtidigt som det ska vara majligt for fler att efterfraga en annan mer lamplig
bostad, vilken i sin tur paverkar den totala rorligheten pa marknaden positivt. For att astadkomma detta
kan atgarder beslutas och genomforas pa bade efterfrage- och utbudssidan.

Atgarder for att starka efterfrdgan pa en mer passande bostad

Mot bakgrund av diskussionen ovan och analyser i de tidigare kapitlen ett antal atgarder vidtas for att
starka aldre hushalls majligheter att efterfraga en for dem lamplig bostad. Det handlar framférallt om:

e Okad information och kunskap
e HOgre bostadsbidrag till hushall med laga inkomster
e Utvecklade principer for kreditprévning av aldre

Dessutom innebar hogre fastighetsskatt 6kad rorlighet och storre efterfragan pa annat boende for aldre
hushall i smahus.
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Okad information och kunskap

Manga hushall, bade yngre och aldre, har av olika skal ofullstandiga kunskaper om utbud och villkor pa
den lokala bostadsmarknaden och vilka mojligheter till stdd och hjalp som kan erbjudas av kommunen.
Med kunskap om vilka boendealternativ som finns tillgangliga och vilka boendeutgifter som dessa kan
vara forknippade med kan fler hushall géra informerade val av sitt framtida boende. Det kan handla om
allt ifran vilka hyresvardar och kder till olika typer av rimligt anpassade befintliga hyresbostader som
finns, till information om utbud, priser, hyror och finansieringsvillkor for olika nyproduktionsprojekt.
Undersokningen som redovisats visar dessutom att det finns relativt manga aldre som inte kanner till
vilka regler som géller for bostadsanpassning och hur deras nuvarande bostad skulle kunna anpassas
fér aldre om de 6nskar bo kvar under en langre tid. | flera kommuner finns sa kallade "bostadslotsar” for
framforallt aldre som bland annat kan arbeta med att 6ka aldres kunskaper om boendealternativen pa
den lokala marknaden.

Bostadshidrag och bostadstillagg

En relativt stor grupp aldre hushall har som tidigare redovisats laga inkomster och litet eller inget
sparkapital i en agd bostad. FOr denna grupp, som i stor utstrackning bor i en hyresratt, mildras
nackdelen med en lag inkomst av att de i manga fall redan bor i en bostad i ett flerbostadshus som kan
vara anpassad till aldres forutsattningar, vilket gor att deras flyttbehov kan vara litet.

Men det finns ocksa boende i framforallt hyresratt dar huset saknar hiss och dar
bostadsanpassningsatgarder av badrum eller andra utrymmen olika skal kan vara svara att genomfora.
Denna grupp av hushall ar ofta beroende av nagon form av inkomstforstarkning for att kunna andra sin
bostadsefterfragan. Ska denna hushallsgrupp kunna efterfrdga nyproducerade hyresbostader, dar
hyresnivaerna for tva till tre rum och kok normalt &r minst 8 000 konor per manad, kravs bostadsbidrag
eller bostadstillagg som ger rimliga boendeutgiftsandelar aven for hushall med relativt laga
pensionsinkomster. Hogre bostadsbidrag dkar visserligen de offentliga kostnaderna men bidrar
samtidigt till att mojliggora nyproduktion och halla nere efterfrdgan pa mycket kostnadskravande platser
i vard- och omsorgsboende, givet att det skulle vara det kvarstaende alternativet dar
bostadsanpassning inte kan genomforas.

Utveckla kreditprovningen for aldre

For manga aldre som i dag bor i ett smahus eller i en storre bostadsratt kan det vara lampligare att
flytta till ett mindre och mer lattskétt boende. Sarskilt om hushallet gar fran sammanboende till
ensamboende. Understkningen i tidigare avsnitt visar att det ar i denna grupp i de lite storre
kommunerna med ett attraktivt alternativt bostadsutbud, som det trots allt finns hushall som i storre
utstrackning ar beredda att lamna sin nuvarande bostad. For manga av dessa hushall fungerar den
ordinarie bostadsmarknaden vél och de kan hitta en l[Ampligare mindre bostad. Inte sallan kan
hushallen salja sin villa och anvanda delar av reavinsten till att finansiera kapitalinsatsen for sin nya
bostad, ofta en bostadsratt. Men en mindre grupp aldre hushall hindras av dagens laneregler. 10 till 15
procent av hushallen mellan 70 och 80 ar uppgav att de nekats ett bostadslan och bland hushall Gver
80 ar var motsvarande andel 30 procent. Pensionsinkomsterna minskar successivt med stigande alder
nar olika former av tjanstepensioner trappas ner. Med en kreditprévning som i huvudsak baseras pa
aterbetalningsférmaga snarare an vilka bostadstillgdngar hushallet har, minskar i praktiken successivt
de aldres formella kreditvardighet. Det finns darfor anledning att understka och utreda om principerna
for kreditgivning vid aldres bostadskop kan utvecklas och férandras. En central fraga ar om det skulle
vara mojligt att skapa ett regelverk som tiliméater bostadens vérde storre betydelse vid kreditgivningen
an idag, utan att aventyra grundlaggande principer om sund kreditgivning.
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Hogre fastighetsskatt?

Fragan om fastighetsskattens vara eller inte vara ar politiskt kontroversiell. Det finns goda argument
bade for och emot en hogre fastighetsskatt pa smahus (och bostadsratter). Ett grundlaggande
argument for hogre fastighetsskatt ar helt enkelt att det kan anses fa mindre skadliga foljdeffekter for
samhallsekonomin att beskatta olika former av tillgangar &an att tvingas ta ut hdg skatt pa hushallens
inkomster. HOgre fastighetskatt skulle helt enkelt vid behov ge staten storre inkomster utan att
samhallsekonomin skulle drabbas av alltfér stora negativa effekter. Ett annat argument ar att
bostadsbeskattningen bor vara ungefar lika hég som beskattningen av andra kapitaltillgangar for att
inte skatteskillnader ska bidra till felaktig kapitalallokering i samhallet. Likformig kapitalbeskattning
skulle darfér kunna motivera en hdgre fastighetsskatt &n idag. Ett tredje argument handlar om att
rorligheten pa bostadsmarknaden kan antas 6ka med hogre fastighetsskatt.

Ett argument mot hogre fastighetsskatt ar att det inte finns ett kassafléde ur vilket hushallen kan betala
skatten och att det skulle ge manga hushall med behov av en stor bostad, exempelvis barnfamiljer,
oftrutsedda och potentiellt stora utgiftsékningar samt negativa formégenhetseffekter. Hogre skatt
sanker vardet pa smahusen och hushall som sparat genom exempelvis amorteringar pa sitt hus tvingas
da se sitt sparkapital minska. Dessa problem har paverkat fastighetsskattens legitimitet inom breda
hushallsgrupper negativt, vilket troligen var huvudforklaringen till att fastighetskatten sanktes och
omvandlades till en kommunal avgift under 2000-talet. | denna rapport tas inte stallning till hur hég
fastighetskatten pa smahus bor vara, diskussionen begransas till potentiella effekter av andrad
beskattning pa rorligheten bland aldre hushall.

Som visats i tidigare avsnitt skulle en higre fastighetsskatt 6ka rorligheten bland aldre som idag bor i
ett smahus. Darigenom Okar ocksa efterfragan pa annat boende bland hushall som nu bor i ett smahus.
Effekten beror naturligtvis pa hur beskattningen utformas och hur mycket hogre fastighetsskatt
hushallen skulle behdva betala. Men mycket talar for att skattehodjningen maste vara betydande for att
fa signifikanta effekter pa rorligheten. Av analysen i tidigare avsnitt framgick att en fastighetsskatt pa ca
en procent av taxeringsvardet utan takbelopp skulle 6ka rérligheten med kanske upp till en
procentenhet matt som flyttfrekvens. Det ar trots allt en relativt marginell férandring. For att fa
meningsfulla och positiva effekter pa rorligheten bland aldre i smahus maste skattehtjningen vara sa
stor att den Overtrumfar alla de faktorer som diskuterats i tidigare avsnitt och som far aldre att i hog
utstréckning bo kvar déar de bor idag.

Slutsatsen ar att en (betydligt) hogre fastighetsskatt skulle oka rorligheten bland aldre hushall som idag
bor i ett smahus, men rorlighetsokningen sett till faktiskt okat antal flyttande hushall &r troligen relativt
begransad. Det ar snarare de yngre hushalls rorlighet som dkar mest.

De potentiellt begransade rorlighetseffekterna av hogre fastighetsskatt ska ocksa stallas mot nagra av
de andra centrala faktorerna som bidrar till att manga hushall 6nskar bo kvar i sitt nuvarande boende.
Pa manga lokala marknader har det visat sig svart att erbjuda alternativ som &ar mer attraktiva och
prisvarda &n de boenden de &ldre redan har. Och kommunerna ar av rent ekonomiska skal beroende
av att aldre inte Okar sin efterfragan pa aldreomsorg i sarskilt boende, eftersom det ger battre
kommunal ekonomi att satsa pa bostadsanpassning och omsorg i det egna hemmet. Vidare har
samhallet ett intresse av att vidmakthalla manniskors sociala natverk. Att ersatta dessa med
kommunala resurser ter sig svart och mycket resurskravande. Att med hjalp av statlig skattepolitik
tvinga fram flyttar med hjalp av hogre fastighetsskatt bland aldre som helst skulle vilja bo kvar i sina
smahus, framstar sammantaget darfor inte som en sjalvklar del i en effektiv helhetspolitik for aldres
boende. Framtvingade flyttar kan istéllet skapa kostnader for samhallet pd andra omraden. Okad
rérlighet bland aldre tycks sammanfattningsvis inte vara ett sjalvklart argument for hdgre fastighetsskatt
pa smahus och inférande av en eventuell hogre fastighetskattning bor darfor i huvudsak motiveras pa
andra grunder.
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Atgarder for okat utbud av lampliga bostader for aldre

Pa utbudssidan galler det att mojliggora ett stérre utbud av bostader lampliga for aldre hushall. Det kan
ske pa flera satt:

¢ Bostadsanpassning

e Utvecklade principer for férmedling av bostader

e HOogt generellt bostadsbyggande

e Mark och planpolitik med inriktning pa efterfragare boendekvaliteter
e FoOrandring av regler for investeringsstdd och redovisning

e Okad kunskap bland marknadsaktorer om efterfrdgade bostadskvaliteter
Bostadsanpassning

Det faktum att manga aldre hushall trivs bra i sin nuvarande bostad och 6nskar bo kvar sa lange som
mojligt, maste rimligen vara en viktig utgangspunkt for samhallets boendestrategier for aldre. Med ett
onskat och frivilligt kvarboende kan huvuddelen av de kommunala resurserna inriktas mot den grupp
dar kvarboende inte langre ar onskvart, varken ur den enskildes eller ur ett kommunal vard- och
omsorgsperspektiv. Att det befintliga bostadsbestandet, sa langt det ar majligt och ekonomiskt rimligt,
anpassas for att utgdra ett bra boende for aldre, &ven om de drabbats av funktionshinder eller fysisk
svaghet, kommer darfor att vara centralt. Det verkar ocksa vara en realistisk utgangspunkt.
Understkningen som redovisats tidigare visar att drygt 60 procent av aldres nuvarande bostader redan
i nulaget ar lampade for aldre enligt de aldre sjalva. 36 procent ar daremot i nulaget mindre lampade,
men 41 procent av dessa kan med vissa insatser goras |lAmpade for aldre. Endast ungefar 15 procent
av de aldres nuvarande bostader bedéms vara alltfor svara att atgarda. Samtidigt var det 45 procent av
alla svarande aldre hushall som inte kande till vilka mojligheter till bostadsanpassning som
kommunerna kan bistd med. Rena informationsinsatser i kombination med atgarder dar det ar mgjligt
och behovs forefaller kunna ha stor effekt for att 6ka utbudet av bostader som ar anpassade for aldres
sarskilda behov.

Utvecklade principer for formedling av bostader med god tillganglighet i kommunala
bostadsforetag

Som &gare till kommunala bostadsforetag kan kommunen paverka principerna for formedlingen av
hyresbostader. Nyproduktionen ar av naturliga skal ofta dyrare &n successionsbestandet av bostader.
Det ar sarskilt tydligt pa hyresbostadsmarknaden déar skillnaden i hyra mellan nyproduktion och
succession kan vara betydande for i 6vrigt relativt likvardiga bostader. Successionshyrorna i bestandet
varierar i genomsnitt runt ca 1 000 till 1 200 kronor per kvadratmeter och ar enligt SCB:s statistik
medan nyproduktionen normalt redovisar hyresnivaer mellan 1 600 och 2 000 kronor per kvadratmeter
och ar. Effekten av storre skillnader i hyresnivaer men mindre skillnader i vilken boendetjanst
bostaderna levererar (sa kallat paritetsproblem) resulterar inte séllan i betydande kder till det aldre och
billigare bestandet av hyresbostader. For ett hushall som inte koat till en hyresratt under lang tid kan
det darfor vara svart att fa tillgang till en hyresratt som bade ger konkurrenskraftiga boendekostnader
jAmfort med det nuvarande boendet, ar tillrackligt attraktiv for att motivera en flytt och som samtidigt ar
mer l&mplig som bostad for &ldre.

En mdjlighet att underlatta for aldre ar darfor att reservera bostader med god tillganglighet eller som
enkelt kan bostadsanpassas for aldre med hjalp av sarskilda kder eller kvoter i férmedlingen av
bostader i kommunen eller i férmedlingen av bostader i det kommunala bostadsféretaget. Dessa
bostader kan ocksa valjas ut sa att bostaderna lokaliseras i lagen som &ar mer optimala ur ett vard- och
omsorgsbehov dar exempelvis restider for hemtjanstpersonal kan vagas in. Denna typ av mal eller
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direktiv kan lamnas frdn kommunen som &gare till det egna bostadsforetaget. Men i kommuner med
god samverkan mellan kommunen och privata fastighetsagare kan ocksa privata fastighetsforetag
medverka med liknande principer for bostadsformedling.

Kontinuerligt bostadsbyggande av flerfamiljshus

Av undersokningen som beskrivits i tidigare kapitel framgick att en stor andel av aldre hushall med
flyttplaner foredrar det ordinarie utbudet av bostader pa de olika lokala marknaderna. All nyproduktion
bidrar till rorligheten p& bostadsmarknaden. Vid nyproduktion skapas flyttkedjor som ger manga fler
hushall méjligheter att byta bostader an bara de som flyttade in i de nybyggda bostaderna. All bostads-
och 6vrig politik som syftar till att uppratthalla en god nyproduktionstakt av bostader bidrar darfor till att
delvis ocksa losa aldres behov av lampliga bostader. Undersokningen visade dessutom att en relativt
stor andel av aldre med flyttplaner efterfragar senior- eller trygghetsbostader. Det &r uppenbart att
marknadsaktdrer som kan erbjuda prisvérda senior- och trygghetsbostader har en tydlig och vaxande
malgrupp. Intressanta forslag som generellt underlattar for okad nyproduktion har lamnats av manga
aktorer i samhallsbyggnadsdebatten de senaste aren och kan troligen leda till 6kad nyproduktion,
exempel pa saddana forslag ar:

o Forenklingar i PBL

o Effektivare byggprocesser, industrialisering och standardisering
e Andrade skatteregler

e Liberalisering av strandskyddet och farre riksintressen

¢ Reformering av hyressattningsreglerna

e Mildare kreditrestriktioner fér hushall

Mark- och planpolitik som inriktas pa att mojliggora bostadsprojekt i centrala och servicenéara
lagen

For att skapa attraktiva alternativ till aldres nuvarande boende stalls sarskilda krav pa de miljcer som
nyproduceras. Den kommunala mark- och planpolitiken bér méjliggdra planering och nyproduktion av
bostéder i centrala lagen i direkt anslutning till allmanna kommunikationer och ett gott serviceutbud. |
sadana lagen ar efterfrdgan pa bostader stor generellt men det finns sarskilda skal till att prova fragan
om byggande av senior- eller trygghetsbostader. Manga aldre efterfragar ocksa en lugn och fridfull
miljo nara park- eller naturomraden, vilket stéller krav pa hur bostadsomraden eller kvarter utformas i
nyproduktionen for att passa fler aldre. Gar det att kombinera centralitet, serviceutbud och narhet till
park- och naturupplevelser?

For en grupp aldre finns samtidigt efterfrdgan pa flerfamiljshus i nara anslutning till den nuvarande
boendemiljon. Genom att inte behdva flytta sarskilt langt kan befintliga platsberoende sociala kontakter
och natverk uppratthallas aven efter en flytt, vilket minskar sociala transaktionskostnader. Detta talar
for att infillprojekt med flerbostadshus i mogna smahusmiljder kan tilltala en aldre malgrupp, helst nara
stationer eller hallplatser for kollektivtrafik och befintlig narservice.

Forandrareglerna for investeringsstodet pa marknader med ldga smahuspriser och liten
flerbostadshusmarknad

Sedan nagra ar tillbaka finns ett statligt investeringsstod for nyproduktion av hyresbostader. Stodet ar
relativt omfattande och uppgar totalt till ca 3 miljarder kronor per ar. Stodet & maximalt 7 000 kronor

per kvadratmeter for sma bostader om 35 kvadratmeter. Ytterligare stod kan erhallas om bostaderna
byggs med hdg energieffektivitet.
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Utvarderingar visar att en stor andel av stodet gatt till nyproduktion i kommuner med relativt mattlig
bostadsefterfragan och endast en mindre del till storstadernas mer centrala delar dar
bostadsefterfragan ar stor, Evidens (2019). Vidare framgar av utvarderingar att hushall som flyttar in i
nya bostader som byggts med stodet och darfor har lagre hyresniva an annan nyproduktion, inte ar
ekonomiskt svagare an inflyttare till 6vrig nyproduktion. Stddet gynnar saledes kommuner och hushall
mer eller mindre slumpmassigt.

En nyhet i regelverket fran och med ar 2020 ar att investeringsstodet har delats in i tva potter — en for
storstadsregionerna och en for 6vriga landet. Férdelningen ska ske med 75 procent till
storstadsregionerna och 25 procent till 6vriga landet. Motivet ar minska den slumpmassiga fordelningen
av stodet och att pengarna ska allokeras till marknader dar de mest behovs.

Det finns dessutom ett statligt stdd till den som bygger seniorboende, trygghetsboende eller andra
hyresbostader vikta for personer som fyllt 65 ar. Stodet kan maximalt vara 3 600 kronor per
kvadratmeter boarea. Om det finns daglig personal som stoder de boende kan man dessutom fa ett

tillagg.

En mdjlighet att ytterligare minska den mer eller mindre slumpmassiga férdelningen av stodet bade i
geografin och mellan olika hushall, skulle kunna vara att pottsystemet utvecklades ytterligare och
samtidigt samordnas med stddet till seniorboende och trygghetsboende, med en sarskild pott for
nyproduktion av bostader for aldre pa marknader med svara nyproduktionsvillkor.

Som diskuterats i tidigare avsnitt finns ett betydande antal kommuner dar smahusmarknaden
dominerar bostadsutbudet och utbudet av bostader i flerfamiljshus &r mycket litet. | vissa kommuner
finns inga bostadsratter 6verhuvudtaget och hyresrattsbestandet ar koncentrerat till nAgon eller nagra
tatorter. | ett relativt stort antal av dessa kommuner ar dessutom smahuspriserna laga och
betalningsviljan for nya hyres- eller bostadsratter alltfor lag for att motivera nyproduktion pa
foretagsekonomiskt rimliga villkor. Inte sallan &r dessutom befolkningen utspridd i glesbygdsmiljoer
med ibland stora geografiska avstand mellan olika tatorter. Till verklighetsbeskrivningen hor ocksa att
de aldre hushallen i smahus i denna typ av kommuner normalt har mycket laga boendeutgifter, vilket i
sin tur gor troskeln hog till nyproduktion med sina relativt sett hdga hyresnivaer.

For att mojliggora viss nyproduktion av nya hyresbostader pa denna typ av marknad, trots svara
marknadsvillkor ur ett producentperspektiv, skulle pottsystemet i investeringssttdet och det nuvarande
stodet till bostader for aldre kunna utvecklas. En del av de statliga medel som nu reserveras fér bade
storstader och 6vriga delar av landet, skulle kunna styras mot nyproduktion som riktas till &ldre pa
svaga bostadsmarknader, antingen som reguljara hyresbostader som formedlas till &ldre eller som
trygghetsbostader med tillgang till viss tillsyn eller omsorg.

Syftet skulle vara att dels dka rorligheten i smahusbestandet, men framférallt mojliggora for fler aldre
som sa dnskar att hitta en attraktiv och mer lamplig bostad till en rimlig kostnad. Pa sa satt skulle fler
aldre kunna lamna eventuellt ensligt belagna smahus och bo i vissa utvalda mindre tatorter med ett
narmare serviceutbud. Det skulle ocksa minska kostnader och tidsatgang for resor inom hemtjansten
och inom 0Ovrig aldreomsorg som utfors i de aldres egna bostader. Darigenom skulle ocksa en
kostnadsdrivande efterfragan pa vard- och omsorgsboende i kommunal regi kunna fordrojas.

For att uppna dessa positiva effekter maste dock aldre uppfatta dessa bostader som attraktiva jamfort
med kvarboende i det egna smahuset. Det kraver troligen en relativt omfattande subvention sa att
hyresnivan inte avviker i alltfor stor utstrackning fran hyresnivaerna i successionen. Reglerna for
investeringsstdd och stod till bostader for aldre skulle darfér kunna anpassas jamfért med de regler och
stodnivaer som galler idag. Exempelvis bor stodnivan vara hogre for lite storre bostader an den ar med
dagens regler.

For att ytterligare maojliggora nyproduktion av trygghetsbostader eller reguljara hyresratter som
formedlas till aldre, kan ocksa reglerna eller praxisen for redovisning i kommunala bostadsféretag
behd6va andras. For att uppna en konkurrenskraftig hyresniva i nyproduktionen kan det ingdende
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fastighetsvardet (produktionskostnaden) behéva skrivas ner i redovisningen. En sadan nedskrivning blir
da en kostnadspost i resultatrakningen for bostadsforetaget. Detta skulle &nda kunna vara motiverat
utifran ett kommunalt koncernperspektiv. Om évriga kommunala kostnader kan bedémas minska i
samma utstrackning, borde ett sddant forfarande kunna motiveras. Det skulle exempelvis kunna vara
senarelagda investeringar i vard- och omsorgsboende eller minskade kostnader fér resor i hemtjanst
och for annan omsorgspersonal. En ytterligare intakt kan dessutom vara att rorligheten pa den lokala
marknaden Okar och att exempelvis forvarvsarbetande skattebetalare kan flytta in i de frigjorda
smahusen.

Okad kunskap bland marknadsaktdrer om efterfragade bostadskvaliteter

For att nya bostader ska vara ett attraktivt alternativ jamfért med kvarboende i nuvarande bostader
maste de nya bostadernas egenskaper vara anpassade till dldres preferenser.

Den huvudsakliga slutsatsen av understkningen som presenterades i tidigare avsnitt ar att aldre i
onskar ungefar samma bostadskvaliteter och egenskaper som andra hushall, exempelvis tillgang till
balkong eller uteplats och parkering for bilen nara bostaden. | évrigt ar det framforallt inredning och
utformning som underlattar tillgangligheten och som majliggér enkel och trygg roérelse inom bostaden
som ar sarskilt viktigt for aldre: inga nivaskillnader och trappsteg, badrumsgolven ska vara halkfria,
duschen utrustad med handtag, inga trosklar mellan rummen och eluttag samt strombrytare ska vara
lattatkomliga. Manga aldre efterfragar ocksa trygghetslarm i sin bostad. Inga av dessa bostadskvaliteter
ar svara eller sarskilt dyra att astadkomma men kan ha stor betydelse for trivsel och trygghet i
bostaden.

Det finns dessutom efterfragan pa boendekvaliteter i direkt anslutning till den egna bostaden bland
manga aldre. | analysen av aldres betalningsvilja framkom exempelvis att &ldre hushall har relativt god
betalningsvilja for:

e Gemensamhetsutrymmen som kan disponeras for fritidsaktiviteter och socialt umgéange
e Tradgard och utemiljo som medger egen odling

Vidare finns en relativt god betalningsvilja bland manga aldre for hjalp med stadning och andra
hantverkstjanster, ungefar 20 procent av alla respondenter i undersokningen efterfragar sadan hjalp.
Detta har visserligen lite med sjalva bostadens utformning att géra, men kan utgora vardefullt innehall i
olika servicekoncept kopplade till bostader for aldre.
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