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1. Inledning

En nyproducerad seniorbostad hos Micasa Fastigheter skiljer sig fran en
nyproducerad bostad 1 det ordinarie bestandet. Bostdderna har en hog grad
av tillganglighet och genomtiankt planering for maojlighet till kvarboende
hela livet. Det finns tillgang till lokaler for social gemenskap och en vacker
utemiljé som stodjer ett aktivt liv. Med kunskap om seniorers 6nskemal och
behov skapar Micasa seniorbostdder med genomtiankta detaljer som ger god
livskvalitet, trygghet och underlattar livet pa dldre dagar.

I maj 2021 beslutade kommunfullméiktige om handlingsplan for en
aldrevanlig stad. Handlingsplanen ska bidra till att stadens verksamheter
har en gemensam malbild om att géra staden attraktiv att bo och verka 1 for
aldre. Detta ramprogram ar en del av stadens arbete med att gora
Stockholm till en mer dldrevianlig stad. Begreppet dldrevanlig kan
sammanfattningsvis beskrivas som en tillgdnglig och inkluderande stad
med en milj6 som framjar ett aktivt liv — hela livet. Stockholms stad har
hogt stallda mal for tillgdnglighet och alla nAmnder och styrelser arbetar
ocksa efter "Program for tillgdnglighet och delaktighet fér personer med
funktionsnedsattning 2018-2023”, antaget av kommunfullméktige
2018-05-28.

ARtivitet vid ett s;zmorboende l Stocholm



2. Ramprogrammets syfte och mal

Micasa Fastigheter har antagit foljande mal for bolagets seniorbostéader 1
nyproduktion:

e Seniorbostddernas utformning ska stodja ett sjalvstandigt liv och
kvarboende hela livet och darfor ha en hog grad av tillgdnglighet och
trygghet

e Seniorbostdderna ska stodja mojlighet till social gemenskap och
gemensamma aktiviteter

e Seniorbostddernas utformning ska framja en god arbetsmiljo for
hemtjansten

o Byggkostnader och hyresnivaer ska hallas nere sa att bostdderna blir
mojliga att hyra fér sa manga Stockholmare som mojligt.

Programmet ska fungera som vagledning for fastighetsutvecklare,
projektledare och arkitekter 1 enskilda projekt 1 tidiga skeden
(detaljplanearbete) och ge en samlad bild av vilka varden och
utformningsprinciper bolaget efterstravar for seniorbostader 1
nybyggnadsprojekt. Syftet med specifikationerna 1 ramprogrammet ar att i
forsta hand att tillse att nodvéandiga ytor, rumssamband m m beaktas 1
tidiga skeden och att gemensamma kvaliteter som efterstravas i alla projekt
finns med fran borjan. Gestaltning, detaljutformning och materialval kan
variera 1 de enskilda projekten och specificeras under projektets gang.
Inredning och matt som inte behéver beaktas 1 detaljplanearbetet 4r med
endast undantagsvis dar det ar av vikt for att beskriva t ex
tillganglighetsaspekter eller dir det 4r en standardhojning i forhallande till
BBR:s krav. I 6vrigt hanvisas till Micasa Fastigheters
projekteringsanvisningar och évriga styrdokument.

3. Sammanfattning av Micasa Fastigheters koncept for
seniorbostader

3.1 Att stodja ett sjalvstandigt liv

Micasa Fastigheters hus och utemiljéer ska ha stodjande miljéer for
seniorer med en hog grad av tillgdnglighet. Det ska vara latt att orientera
sig och rora sig dven for den som har funktionsnedsattningar och kanske
har behov av hjalpmedel som rollator och rullstol. Lagenheterna ska ha god
tillganglighetsstandard bade vad géller fria ytor och genomtankt inredning.
Det ska vara latt att fa vardagen att fungera. Malet ar att man ska kunna
bo kvar 1 sin seniorbostad hela livet.



Nagra nyckelfaktorer som bolaget stravar efter i alla projekt ar:

-goda rumssamband med bl a ndrhet mellan sovrum, badrum och entré/hall
-ett val utformat badrum med utrustning som underlattar for boende att
klara sig sjalv

-ett yteffektivt kok med d&ndamalsenlig inredning

-bra forvaring och plats for hjalpmedel som rollator 1 bostaden

-en rymlig balkong som forlangning av utemiljon i den egna ldgenheten
-indragen fiberoptik bade i enskilda lagenheter och gemensamma utrymmen
for att underlatta for digital teknik och IT

Bolagets riktlinjer for lagenheter och gemensamma ytor beskrivs ndrmare i
avsnitt 5.3, Byggnaden som helhet, och avsnitt 5.4, Den enskilda
lagenheten.

3.2 Att stodja social gemenskap och gemensamma aktiviteter

Mojlighet till social gemenskap ar en hornsten 1 seniorbostdderna och bidrar
till trygghet och livskvalitet. Ett rikt socialt liv utpekas ofta som en faktor
for god halsa.
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I Micasa Fastigheters seniorbostiader stods mojligheten till social
gemenskap och aktivitet framst genom:

-en valkomnande entré 1 huset som fungerar som motesplats mellan
grannar

-en vacker och trivsam utemilj6é for méten och aktiviteter

-stod av Micasa Fastigheter for att bilda ett trivselrad for att 6ka
gemenskapen 1 boendet

-ett aktivitetscenter som forhyrs av stadsdelsforvaltningen och ar 6ppet for
alla seniorer 1 omradet alternativt en gemensamhetslokal som de boende
sjalva disponerar och hanterar via ett trivselrad

-en gastlagenhet som boende kan hyra for 6vernattande anhoériga och som
administreras via de boendes trivselrad

3.3 Att framja en god arbetsmiljo for hemtjansten

Flera av de som flyttar in 1 en seniorbostad har redan hemtjinst, och fler
kan forvantas fa det néar de blir 4ldre. Bostaden blir darmed dven en
arbetsplats for hemtjanstens personal. Det ar viktigt att bostaden utformas
sa att arbetsmiljon blir god for att underlatta for hemtjansten personal att
ge en sa bra service och omvardnad som mgjligt. Eftersom malet &r att man
ska kunna bo kvar ldnge kan hemmet dven bli en plats dar rehabilitering
eller 6ppenvard med sjukskoterska blir aktuell. En 6verenskommelse
mellan staten och Sveriges kommuner och regioner 2021 (God och néra
vard) innebar ett forandrat arbetsséatt inom hélso- och sjukvard med
utveckling av den nira priméarvarden, vilket kan innebéra ékad sjukvard 1
hemmet.

Dar det ar mojligt att ha markparkering inom kvartersmark 1 nyproduktion
kommer Micasa Fastigheter att reservera en parkeringsplats for
vardpersonal och hemtjanst. Detta for att underléatta for
omvardnadspersonal att enkelt och snabbt na den person de ska besdka.

En boende med hemtjanst kan 1 lagenheten behova hjalp med hygien,
dusch, pa/avkladning, forflyttning, matlagning, stidning, tvitt och
hantering av klader. Vidare ska mat och andra varor som levereras av
hemtjanst eller andra utomstaende personer kunna hanteras pa ett bra
satt. For att erhalla en god standard och framja en hog grad av
sjalvstandighet for den boende ar bade diskmaskin och
tvattmaskin/torktumlare standard i1 lagenheterna i bolagets nyproduktion.
Det underlattar dven for hemtjadnst om man behéver det.

Det mest kritiska rummet for moéjlighet till kvarboende och for att det ska
fungera med hjalp och vard i hemmet ar badrummet, och darefter
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sovrummet. Micasa Fastigheter lagger darfor extra vikt att studera
mattkedjor och méblerbarhet i dessa rum. Aven hallen/entrén &r ett viktigt
rum da den blir en leveranspunkt for hemtjanstens forbrukningsvaror och
utrymme for forvaring bor finnas dér. Stor vikt laggs 4ven pa nira samband
mellan sovrum, badrum och hall/entré.

3.4 Att halla nere byggkostnader och hyresnivaer

Micasa Fastigheter efterstriavar ett rationellt och kostnadseffektivt
byggande med vialgrundade val av gestaltning, lagenhetsstorlekar,
lagenhetsutformning, byggmetoder och produktval. Gestaltning och
lagenhetsutformning tas fram i samrad med arkitekt for varje projekt
utifran projektspecifika forutsattningar. Lagenhetsutformningen ska
avspegla de kvaliteter som efterfragas och den betalningsvilja som finns hos
bolagets malgrupp.

For att Micasa Fastigheters seniorbostader ska bli mojliga att hyra av sa
manga Stockholmare som mgjligt stravar bolaget efter att bygga sa
yteffektiva bostdder som majligt 1 lagenhetsstorlekar som motsvarar
efterfragan hos malgruppen. Manga som soker sig till en seniorbostad véaljer
att byta fran en storre bostad till en mindre. Bolagets enkidtundersokning
visar att den mest efterfragade storleken for en seniorbostad ar 2 r o k.
Bolagets utgangspunkt for lagenhetsfordelning i ett projekt ar:

lrok—cal15-25%
2ro0k—ca45-55%
3rok—ca25-35%

Erfarenhet fran befintligt bostadsbestand visar att det 1 mycket hog
utstriackning ar enpersonshushall som flyttar in 1 bolagets tvaor.
Befolkningens medellivslangd 6kar stadigt och snabbast har 6kningen varit
for méan. Swecos rapport om framskrivning av dldreomsorgsbehovet

visar att andelen dldre som bor ensamma minskar och en bakomliggande
orsak kan vara den minskande skillnaden mellan méns och kvinnors
medellivslangd. Pa sikt kan den sjunkande trenden av ensamstaende
paverka efterfragan av storre ldgenheter. En del av tvaorna bor darfor ha
ett sovrum avsett for tva personer. Andelen ensamboende varierar dock
kraftigt mellan olika stadsdelsomraden vilket kan paverka ett projekts
forutsattning.

Lagenhetsfordelningen avgors 1 varje enskilt projekt och ska ta hansyn till
projektets geografiska lage, bedomning av efterfragan och 6vriga
projektspecifika forutsattningar. Lagenhetsfordelningen bor dven ta hdnsyn
till bolagets narliggande ombyggnationer av seniorbostéader i befintliga
fastigheter. Vid en ombyggnation av ett servicehus till seniorbostidder kan
andelen sma ldgenheter vara mycket hog och da kan ett nybyggnadsprojekt



behéva anpassa sin ldgenhetsférdelning med en hégre andel storre
lagenheter.

Aven bostadsstorlekar (kvm per lagenhetstyp) har betydelse och studeras
inom respektive projekt for att uppna hog yteffektivitet.

Vid materialval tar bolaget stor hiansyn till framtida kostnader for
underhall, driftsaspekter och miljopaverkan. Hjalpmedel for forflyttning
som rollatorer och rullstolar kan orsaka extra slitage pa dérrkarmar,
innerdorrar, koksskap m m vilket ska beaktas vid materialval.

4. Bakgrund till ramprogrammet

4.1 Befintligt bostadsbestand och behov av anpassat boende for seniorer
I Stockholm finns det fortfarande manga befintliga bostéader som ar
otillgdngliga pa olika satt. Det kan dels vara sma badrum och sma rum 1
ovrigt eller avsaknad av hiss. Ibland finns det trappsteg till entréer eller
hissar vilket gor det svart eller omojligt att réra sig in och ut ur byggnaden
néar man ar 1 behov av olika hjdlpmedel. Manga dldre upplever ocksa
otrygghet och ensamhet, och det kan forstirkas av att man har svart att
rora sig 1 huset och gardsmiljon.

De flesta seniorer bor kvar i en bostad pa den reguljara bostadsmarknaden
hela livet. En liten andel behover sa mycket hjalp att man behéver séka sig
till ett bistandsbedémt vard- och omsorgsboende i livets slutskede, framfor
allt om man har stora kognitiva problem. Men det finns ocksa ett stort
intresse for bostadsformer som seniorbostdder som erbjuder mer trygghet
och storre tillganglighet och social gemenskap dn en reguljar bostad.

4.2 Stadens overgripande aldreboendeplan

Stockholms stad har en stadsévergripande dldreboendeplan med utblick
mot &r 2040 som revideras arligen. Aldreférvaltningen samordnar arbetet
som sker 1 samverkan med berorda regioner (viasterort, innerstaden, vastra
soderort och 6stra soderort), stadsledningskontoret, Micasa Fastigheter,
stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret. Planen redovisar
forandringar, efterfragan och behov av sarskilt boende men omfattar 4ven
efterfragan och behov av seniorbostéder utifran den demografiska
utvecklingen. Den inkluderar 4ven kidnd nyproduktion av seniorbostader.
Boendeplanen ska ligga till grund for efterféljande ars markanvisningar for
sarskilt boende och seniorbostéader.



4.3 Micasa Fastigheters plan for utbyggnad av seniorbostader

Micasa Fastigheter har tagit fram en plan for nybyggnad av seniorbostéder
2018-2040 som godkéandes av styrelsen 2017-10-26. Enligt planen ska
bolaget bygga 1100 seniorldgenheter 1 nyproduktion fram till ar 2040.
Darutover planerar bolaget att bygga om ca 500 lagenheter 1 bolagets
befintliga bestand till seniorbostéder fram till 2030. Planen for nybyggnad
innehaller en analys av befolkningsutvecklingen, bedémning av antalet
tillgdngliga seniorbostéder, bedomning av efterfragan pa seniorbostéder
samt plan for utbyggnad med betoning pa lokalisering och 6vergripande
krav. Malet &ar att hitta centrala lagen néra sparbunden kollektivtrafik i de
stadsdelar dar andelen otillgédngliga bostiader idag ar stort, 1 férsta hand
ytterstadens smalhusomraden och tunnelbaneorter byggda pa 1950-talet
eller tidigare. Planen kommer att revideras och fordjupas under 2021-2022.

4.4 Micasa Fastigheters seniorbostader

Inom Micasa Fastigheter finns en mangarig kunskap och en stor omsorg om
de seniorer som efterfragar en seniorbostad. Bolaget ansvarar for att
tillhandahalla valskotta, trygga och tillgdngliga bostader med rimliga hyror
till stadens aldre.

Det finns ingen generell definition av begreppet seniorbostad. Enligt
boverkets definition dr en seniorbostad en helt vanliga bostad pa den
ordinarie bostadsmarknaden, dar det enda utmérkande ibland ar att alla
som bor 1 huset ar 6ver en viss alder, medan andra boenden erbjuder service
och aktiviteter. Inom manga kommuner anviands begreppet trygghetsbostad
for boendealternativ for att ge dldre personer storre gemenskap och mer
trygghet. Boverket beskriver trygghetsbostiader som en sa kallad
mellanboendeform som 6verbryggar glappet mellan vanligt boende och
sarskilda boenden med heldygnsomsorg. Aven bland trygghetsbostéder
finns en stor variation d4ven om den gemensamma ndmnaren féor manga av
dem ar trygghet, tillginglighet, gemensamhetsutrymmen och sarskild
personal.

Inom Stockholms stads bolag anvands inte begreppet trygghetsboende utan
endast seniorbostiader. Micasa Fastigheters seniorbostader ar en icke
bistandsbedomd boendeform och ar tillgdngliga for personer mantalsskrivna
1 minst tva ar 1 Stockholms stad fran 65 ar och formedlas utifran kotid via
bostadsformedlingen. En andel av lagenheterna formedlas till kéande 85+
och personer 65+ som bor otillgdngligt eller upplever otrygghet eller
ensamhet far prioritet. Otillgdnglighet eller otrygghet/ensamhet styrks med
intyg fran bistdndshandldggare, vardpersonal inom primarvarden eller
rehabilitering (ej samma sak som bistandsbeslut). Seniorbostdderna
innehaller gemensamhetslokaler eller bemannat aktivitetscentra.
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4.5 Bakgrundsutredningar

Det har gjorts flera undersokningar och utredningar om vad dagens seniorer
onskar av en framtida seniorbostad. Nagra av dessa ligger till underlag for
Micasa Fastigheters plan for utbyggnad, och handlar 1 hog grad om
lokalisering/lagesfaktorer, lagenhetsstorlekar och generell tillgédnglighet.
Bolaget har dven gjort en egen undersékning med hjalp av Sweco under
2018 och deltagit i1 en studie som SKR initierade och som genomfordes av
Evidens under 2020.

4.5.1 Swecorapporten

For att fa ett battre underlag till utformningen av kommande nyproduktion
har Micasa med hjalp av Sweco genomfort fokusgruppsundersokningar med
boende 1 nagra av bolagets seniorbostader, kande 1 bostadsférmedlingens
ko samt personer fran bostadsférmedlingens ké som erbjudits en lagenhet
hos Micasa Fastigheter 2018 men tackat nej till erbjudandet.
Fokusgrupperna kompletterades med en enkdtundersokning under 2018 till
600 personer koande hos bostadsférmedlingen. Syftet var bl a att underséka
vilka faktorer 1 bostaden som ar viktiga for dldre, och hur betalningsviljan
ar for olika funktioner och kvaliteter. Antal svarande pa enkéten var 345
personer. Undersékningarna ar tillsammans med en analys av
marknadsdjupet for seniorbostéder samlade i rapporten Seniorbostdder —
efterfragan i och behov 2019-10-25. En sammanfattning av resultatet finns
ocksa redovisat 1 bilaga 1.

Viktigaste faktorer generellt 1 lagenheten ar trygghet, boendekostnad,
hemkénsla och tillgdnglighetsanpassning. Nar det galler faktorer som man
ar villig att betala hogre boendekostnader for ar tillgang till balkong det
som ger hogst betalningsvilja, f6ljt av snabbt bredband, badrum av hog
standard och diskmaskin. Den mest 6nskade bostadstypen ar 2 r o k. De
allra flesta 6nskar en seniorbostad i den region diar man bor idag
(innerstaden, soderort eller vasterort).

4.5.2 Evidensutredningen

Syftet med utredningen var att fa battre kunskap om
seniorbostadsmarknaden, hur rérligheten bland dldre ser ut och vilka
implikationer olika tdnkbara styrinstrument kan ha pa rérligheten (push-
och pullfaktorer). Flera andra kommuner och regioner i landet deltog.
Utredningen bygger pa tillgidnglig statistik och en enkédtundersékning med
drygt 4 600 svar fran hela landet. Av dessa kommer ca 600 fran Stockholms
kommun.

I grova drag visar utredningen att aldre 1 hog grad ar n6jda med sitt

nuvarande boende. Manga &ldre har bott lange 1 sin bostad och har haft
manga ar pa sig att hitta det boende man o6nskar. Laga kostnader for
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nuvarande boende, men ocksa bristen pa alternativ gor att kvarboendet
bland dldre ar hogt.

Av de som vill flytta 4r anledningarna for sammanboende att de vill ha ett
mindre, mer lattskott och funktionellt boende. Ensamboende drivs av att de
blivit ensamma, och da ar kostnadsfaktorn ocksa en viktig anledning.
Stockholm f6ljer 1 hog grad samma tendenser 1 boendepreferenser som riket.
En sak som skiljer Stockholm fran 6vriga Sverige ar att det finns en
betydligt hogre andel boende 1 bade bostadsratter och hyresratter an 1
smahus. I hela landet har dldre boende 1 smahus de lagsta
boendeutgifterna. De flesta seniorer som flyttar fran smahus i Stockholm
véiljer att flytta till bostadsratt.

Utredningen konstaterar ocksa att en mycket hog andel dldre klarar alla
normala hushallsbestyr sjalva. Visserligen sjunker den andel som klarar sig
helt sjalva efter 80 ars alder fran ca 90% till ca 65%, men nastan 20% kan
da patala hjalp fran barn, slakt eller vanner. Det dr vidare relativt manga
aldre som upplever ensamhet. I gruppen 80+ upplever 6ver 20% bade i riket
och 1 Stockholm ensamhet. Av ensamstaende som har flyttplaner inom 2
respektive 5 ar ar det en mycket hog andel som efterfragar framfor allt
seniorboende men dven i viss utstriackning trygghetsboende. I rapporten har
seniorboende definierats som bostadsritt och trygghetsboende som
hyresratt.

Manga boende i Micasa Fastigheters seniorbostdder uppskattar mojligheten till
aktiviteter eller att bara kunna fika ihop
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Rapporten avslutar med en diskussion hur rorligheten bland dldre skulle
kunna 6ka. Dar ndmns bl a hégre bostadsbidrag till hushall med laga
inkomster och att investeringsstodet till hyresratter skulle kunna utvecklas.
Utvarderingar av nuvarande investeringsstod visar att det gynnat bade
hushall och kommuner relativt slumpmaéssigt. Som helhet ger dock
rapporten stod for att det ar av intresse bade for kommuner och enskilda
hushall att tillférsdkra att dldre kan bo kvar i en bostad dar man klarar sig
pa egen hand men har storre majlighet till gemenskap 4n vad méanga har
idag. Onskemal om bostadstyp och bostadskvaliteter stimmer vl 6verens
med resultatet 1 den utredning Micasa Fastigheter genomf6rt med hjalp av
Sweco 2018-19.

5. Micasa Fastigheters riktlinjer for seniorbostader

5.1 Att stodja ett sjalvstandigt liv

5.1.1 Tillganglighet

En hog grad av tillgdnglighet ar en grundpelare 1 bolagets seniorbostéader.
Det giller bade den enskilda bostaden, de gemensamma utrymmena och
utemiljon, sa som entréer, plats for avfallshantering, parkering, 6vriga
bostadskomplement. Samtliga bostdder ska vara anpassade med sarskild
hénsyn for personer med nedsatt rorelse- och orienteringsférmaga. For
detaljer kring grundutféranden, passagematt, dimensionerande vindmatt,
Oppningsmatt, matt pa lutningar, placeringsmatt pa inredning m m
héanvisas till Micasa Fastigheters ramprogram for tillgadnglighet och till
projekteringsanvisningar. Dar det dr mojligt stravar bolaget efter utokad
tillganglighet enligt SS 91 42 21 ho6jd niva, i andra hand om mdojligt delvis
utokad tillgédnglighet. Hansyn maste tas till projektets forutsattningar och
bedomda hyresnivaer.

5.1.2 Sjalvstandighet och kvarboende

En genomtéankt utformning med den aldres perspektiv i1 fokus ger mojlighet
att skapa ett boende som medger en hog grad av sjalvstandighet och en god
Livskvalité. Dar bostadens, byggnadens och utemiljons tillgdnglighet
kompletteras av detaljer som underldttar och berikar det vardagliga livet.

Sjalvstandighet underlattas dels genom att egna bostaden utformas med

hénsyn till behov av hjalpmedel som rollator/rullstol och med funktioner sa
som stodhandtag i badrum som ar till hjalp nar balans och kraft sviktar.
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For att gora det mdojligt att bo kvar hela livet behover bostaden fungera bra
aven nar omvardnadsbehovet blir stort. En val planerad bostad, med
mojligheten till kvarboende 1 fokus, gor stor skillnad for bade den boendes
livskvalité och mojligheten att ge god vard.

Som en del 1 att ge goda forutsittningar for kvarboende kommer Micasa
Fastigheters seniorbostader planeras utifran en studie framtagen av
forskare pa Chalmers, "Potential for kvarboende”. De har i sin studie tagit
fram en analysmodell som belyser tre faktorer som paverkar mojligheten att
bo kvar vid stora omvardnadsbehov. De tre faktorerna ar: 1.
Sovrumskapacitet - mojlighet att moéblera sovrummet sa att det fungerar 1
en vardsituation. 2. Rumslig nérhet - avstandet mellan de funktioner som ar
berorda 1 en vardsituation 1 hemmet; sovrum, badrum, entré och forrad. 3.
Funktionell autonomi - mojlighet for en frisk partner att vara ostord och
sjalvstandig 1 bostaden nir den andra partnern ar i behov av vard

Analysmodellen bedémer hur val en bostad sammantaget tillgodoser dessa
tre faktorer och ger darav fyra olika kvalitetsklasser, 0-3, dar kvalitetsklass
3 enligt studien ger bast forutsattningar till kvarboende. Micasa Fastigheter
stravar efter att alla bolagets nyproducerade seniorbostader ska uppna
minst kvalitetsklass 2.

5.2 Trygghet och gemenskap

Begreppet trygghet maste ses 1 ett brett perspektiv och dr pa manga sitt en
subjektiv upplevelse. Trygghet omfattar dels faktorer i den fysiska miljon,
men aven personkontakter, vilket tabellen nedan visar. Micasa Fastigheter
har som mal att den faktiska och upplevda tryggheten i bolagets fastigheter
ska vara hog.

/ I aldrecentrums rapport "Bostidder anpassade for aldre (2017:4 ISSN 1401-
5129)” som bl a bygger pa en enkét fick de svarande fragan om vad som fick
dem att kdnna trygghet 1 boendet. Féljande faktorer var viktigast (fler
svarsalternativ kunde anges):

e Sikerhetsdorr med titthal 64%
e Barn och sliaktingar nara 53%
e Kontakt med grannar 50%
e Hemtjanst 49%
e Trygghetslarm 44%
¢ Kontakt med distriktsskoterska 29%
[ J

K Annat 9% /
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Micasa Fastigheter efterstravar att skapa seniorboenden med god och
genomténkt arkitektur som framjar sociala méten och majlighet till
gemensamma aktiviteter. Genom en omsorg i1 gestaltningen av bostaderna
finns det mojlighet att skapa en férebyggande forvaltning dir de boende kan
kanna en stolthet 6ver “sin” byggnad. Ar de boende sjilva stolta 6ver sitt
boende-tar man mer ansvar for gemensamma ytor och trygghetseffekterna
haller 1 sig.

Social gemenskap och aktivitetr med grannar vdarderas hogt av fndnga
dldre (Credit: Philippe Leone, Unsplash, bilden dr ndgot beskuren)

SRR i e

Micasa Fastigheters nyproduktion ska ha en omsorgsfullt utformad
gestaltning av bostédder och utemiljo sa att hela miljon kénns trygg. Entréer,
trapphus och gangvagar ska ha god 6verskadlighet. Inga "gémmor” som
otrygga morka prang ska finnas i byggnader eller i utemiljéon. Gemensamma
utrymmen som cykel- och rullstolsférrad/mobilitetsforrad,
kallsorteringsrum m m ska kinnas trygga att ga till. Sakerhet till den
enskilda lagenheten (sdkra las) och byggnaden som helhet (skalskydd) ar
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viktigt, liksom brandsidkerhet och forvaltningsfragor. Micasa Fastigheter
ska normalt ha sékra trapphus (TR2 trapphus) som standard 1
nyproduktion av seniorbostéder. Det mo6jliggor evakuering via trapphus
istéllet for stegbil fran balkong eller fonster.

5.2.1 Trivselrad

I alla Micasa Fastigheters seniorbostader har de boende mojlighet att med
stod av bolaget bilda trivselrad. Trivselradet ska tillvarata de boendes
onskningar och intressen for att 6ka gemenskapen och det sociala innehallet
1 boendet samt att tillmotesga hyresgésternas ratt till medbestdmmande.
Man anordnar bland annat trivselaktiviteter for de boende, till exempel
trevligheter som pubkvallar, foreldsningar och fikastunder. Trivselradet
haller kontinuerlig kontakt med ansvarig bostadsforvaltare pa Micasa
Fastigheter och bjuder in bostadsforvaltaren till tva samradsmoéten om aret.
Trivselradet anordnar 4ven minst ett bostadmote arligen. Till Bostadsmotet
bjuds samtliga hyresgéster, boende 1 fastigheten, samt Micasa Fastigheter
in. Till stod for trivselaktiviteter utgar ett bidrag fran Micasa Fastigheter
varje ar.

5.3 Byggnaden som helhet / Gemensamma utrymmen

5.3.1 Entrén - platsen for spontana méten

Flera deltagare i1 bolagets genomforda fokusgruppsundersékningar har lyft
fram att entrémiljon ar viktig. Vad man far for forsta intryck av
bostadshuset nar man gar pa lagenhetsvisning kan vara avgorande for
beslutet att flytta.

En valkomnande och estetiskt tilltalande entré med sittmojlighet, konst och
genomténkta materialval inbjuder till att stanna till och prata med grannen
och kan pa sa satt a&ven bli en informell métesplats och lobby for de boende.
Dar det finns sdkra trapphus dr det mdéjligt att ha mdébler 1 entréutrymme.
Entréplanet bor ha hogre ytskiktsstandard &n 6vriga vaningsplan och det ar
bra om det finns dagsljus vid sittgrupp.
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Bild fran Micasa Fastigheters seniorbostdder Tunet

I entrén kommer ocksa postfack/postboxar finnas. Postfack ska vara
placerade 1 ratt hojd for rullstol. Kompletteras med utdragbar
avlastningshylla och ev bankskiva.

En samlingspunkt 1 entrén kompletterar aktivitetscentret och utemailjon.
Gemenskap uppstar inte av sig sjdlv men olika platser for méten ar en
forutsattning. Motesplatsen 1 entrén kan vara ett stod for att pa ett enkelt
satt lara kdnna grannar och planera gemensamma aktiviteter. Hit kanske
man kan ta sin kaffekopp, dela tidningsprenumeration med grannen och ta
initiativ till ett boulespel pa garden.

Entréer ska vara tillgidngliga i enlighet med stadens program for tillgdnglig
utemilj6 ”Stockholm en stad for alla”.

5.3.2 Trapphus, hiss och forrad.

Trapphusen ska vara trygga och omsorgsfullt utformade. Trapphusen ska 1
forsta hand utformas med raka trapplop. Da ar det lattare att ga i trappan,
vilket 4r en bra aktivitet om man orkar det. Alla fria matt vid hissar och
entréer ska medge anviandning och svangning av elrullstol med vandmatt
1500 x 1500 mm. Man ska dven kunna transportera en liggande person 1
trapphuset. Det ska finnas sittmdjlighet 1 hiss. Det ska finnas sittbéank 1
entré inomhus och vaderskydd vid entré utomhus fér de som t ex vantar pa
fardtjanst.

Plats for elrullstol med laddningsmojlighet ska finnas 1 rum i1 anslutning till
entré. Hur manga avgors av projektets storlek, men minst en plats per 40
lagenheter och/eller en per huskropp. Detta kan lampligen samordnas med
cykelrum till ett mobilitetsrum, men elrullstol maste kunna forvaras i1 eget
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lasbart utrymme inom detta rum. Lagenhetsforrad ska finnas med minst 1
kvadratmeter per bostadsrum. Ligenhetsforrad bor 1 forsta hand placeras 1
lagenhet. Om de placeras utanfoér ldgenhet ska de ha en sa trygg och
tillgdnglig placering som mojligt, néra hiss.

Hiss med sittplats i Micasa Fastigheters seniorbostdder
1 Axelsberg

5.3.3 Syn, fargsattning och belysning

En god ljusmilj6 ar viktig da man normalt ar mer synsvag som aldre. Hogre
standardbelysning 4n normalt rekommenderas i allmdnna utrymmen och
fast armatur som kan inga i k6k och badrum. Belysning ska vara blandfri
och jamn. Placering av eluttag och strombrytare ska goras med omsorg 1
bekvam hojd, 1000 mm o6ver fardigt golv.
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Fargsattning och kontraster 1 ytskikt och inredning underlédtta for personer
med nedsatt syn. Fargsdttning inomhus ska vara relativt ljus for att
reflektera ljuset battre och samverka med ljussattning och materialval.
Ytskikt ska vara matta for att undvika blandning. Moérka markeringar i
golv som kan misstas som nivaskillnader far inte finnas. Aven golv med
16gonfallande monster ska undvikas.

5.3.4 Horselmiljoer

Horselnedsattning dr vart vanligaste funktionshinder och féorekomsten ékar
med stigande alder. I Sverige berdknas var tionde person vara drabbad och
av dessa ar atta av tio 6ver 60 ar. Ett antal studier pavisar att for personer i
de allra hogsta aldrarna ar det mer vanligt att ha nedsatt horsel 4n att ha
normal horsel.

Grundforutsattningen for en god ljudmiljo ar att byggnad och lokaler har
bra akustiska egenskaper. Akustiken paverkas till exempel av golv- och
takbeldaggning. Placering och avskdrmning av ventilation och andra
storande ljudkéllor ses 6ver sa de alstrar minimalt med ljud. Om det finns
gemensamhetslokal ska den vara utrustad med horselslinga.

Micasa Fastigheter men stravar efter ljudklass B dar det dr majligt.

5.3.5 Digital teknik

Utvecklingen inom digital teknik gar snabbt och méanga aldre 4r redan vana
anvandare av IT och digitala teknik. Aven vard via digital teknik blir allt
vanligare. Micasa Fastigheter har som mal att utveckla digitaliseringen i
sina fastigheter. Inte minst har pandemin 2020-2021 skyndat pa aldres
anvandande av digital teknik for att handla, boka tjanster, kommunicera
och umgas via datorer och lasplattor.

Bolaget drar in nit for bredband baserad pa fiberoptik i1 all nybyggnad, bade
till enskilda lagenheter och till gemensamhetslokaler. Fiber erbjuder snabbt
internet och tillgang till framtida tjanster som forutséitter bredband. Det &ar
sedan valfritt for hyresgésten att bestdlla 6nskade fibertjanster. Gratis
basutbud for TV ingar i hyran for bolagets hyresgéster.

Inom bolaget pagar vidareutveckling av fastigheternas digitalisering inom
bl a styr- och reglerteknik, lassystem, individuell métning av varmvatten m
m.

5.3.6 Hushallsavfall, matavfall och kallsortering

I alla projekt provas avfallshanteringssystem enligt Stockholms stads
prioritetsordning: stationér sopsug, bottentommande behallare, mobil
sopsug, karlhdmtning. Tillgang till lamning av grovavfall ar obligatoriskt
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for bostader antingen via avfallsrum eller via plats for container inom
kvartersmark.

Micasa Fastigheter har egna krav pa kéallsortering och ska erbjuda en god
kallsorteringsstandard 1 alla sina fastigheter. Bolaget erbjuder sina
hyresgiaster mojligheten att kallsortera ett stort antal fraktioner; glas,
matavfall, metallférpackningar, pappersforpackningar, plast, returpapper,
wellpapp och batterier samt vid kéallsorteringsrum inomhus dven mindre
elavfall och glodlampor. For att underlatta for dldre ska vagar till
avfallsinkast och avfalls- och kallsorteringsrum vara lattframkomliga. Kéarl
och inkast ska ha utrymme som gor att man kan komma at dessa fran en
rullstol. Mer detaljerad information om utrymmesmatt och utformning finns
tillgdnglig hos bolaget.

Micasa Fastigheter erbjuder sina hyresgdster mojligheten
att kdllsortera ett stort antal fraktioner
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5.4 Den enskilda bostaden

5.4.1 Generella faktorer for tillganglighet

Micasa Fastigheters seniorbostider ska halla en hog niva av tillgdnglighet.
Det ska vara latt att rora sig 1 ldgenheten och 1 allménna utrymmen och
utemiljéer. All rorelse och aktivitet 4r halsoframjande och utformningen av
bostaden ska darfor stodja mojlighet till rorelse och delaktighet. En hog
grundstandard 1 vissa utformningsdetaljer senareldgger ett eventuellt behov
av bostadsanpassning. Behov av bostadsanpassning sker ofta gradvis, men
tar tid att utféra. Det underlattar for den boendes sjalvstéandighet att enkla
hjdalpmedel finns pa plats fran borjan ndr man kanske inte har nagra stora
rorelsehinder. Det betyder bl a att bostdderna ska ha inga eller minimala
trosklar, vissa stodhantag 1 badrum, att eluttag ar latta att komma at och
att alla handtag och vred ar latta att hantera.

Utformningen ska ocksa stodja personer med kognitiva nedséittningar.
Gemensamma utrymmen och utemiljéer ska ha en placering och utformning
sa att de ar latta att hitta till och vara 6verblickbara for att stodja
orienterbarheten. Planlosningen 1 ldgenheter ska vara latt att forsta och ha
rumssamband som underlattar orienteringen. Teknik i fastigheten och
lagenheten ska vara latt att forsta.

Ett exempel pa planlosning i en ldgenhet som summerar de viktigaste
faktorerna for god tillgdnglighet, ett sjalvstandigt liv och majlighet till
kvarboende finns 1 bilaga 2.

Troskellost och eluttag i bekvam héojd i Micasa Fastigheters
seniorbostdder 1 Haommarbyhojden
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5.4.2 Badrum

Badrummet ar utéver sovrummet det rum som avgor hur stor
kvarboendemdojligheten dr om den boende har hjalp av hemtjanst och
hemsjukvard. Utover grundkrav pa normal tillgdnglighet bor mdojligheten
till utokad tillganglighet for att underlatta for hjalpare efterstravas.

Samtidigt kan stora badrum med langa avstand mellan t ex we-stol och
handfat upplevas osdkra att rora sig 1 for den som fortfarande klarar sig
helt sjalv, men kanske har minskad rorlighet och balans och har stod av
rollator. Nar rorlighet och balans sviktar tar man ofta stod 1 vaggar, dorrar
och fast inredning. Detta kan underléattas genom genomtéankt placering av
we-stol, handfat och dusch, och extra hjalp av noggrant placerade
stodhandtag. I bolagets badrum ska fran borjan finnas en hog niva av
tillganglighet fér den som klarar sig sjalv med visst stod. Det innebar en
trygghet fran forsta dagen man flyttar in, och man slipper haltagning i
vaggar 1 efterhand.

Badrum med integrerade stodhandtag i inredning
i Micasa Fastigheters seniorbostdder Reimersudde
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Bolaget ska strava efter utékad tillganglighet enligt SS 91 42 21 héjd niva 1
badrummen, 1 andra hand om mdjligt delvis utékad tillganglighet. Hansyn
maste tas till projektets forutsittningar och bedomda hyresnivaer. Med god
rumsform och placering av WC-stol, tvattstall, dusch och tvattmaskin i ett
badrum med normal tillgdnglighetsniva klarar en person med rollator att
navigera runt sjalvstandigt.

Badrum placeras sa nira sovrum som mojligt.

Exempel pa utformning som ska vara standard 1 alla projekt:
-Stodhandtag vid dusch

-Handfat med inbyggt handtag i framkant

-Forstarkt duschstangen som klarar att anvindas som stédhantag
-uppfiallbar duschstol

-Tvattmaskin och torktumlare, helst som kombimaskin

-WC-stol ska ha 700 m m avstand fran stolens framkant till vagg for att
mojliggora senare komplettering med insats for férh6jning

5.4.3 Sovrum

Sovrummet ar utover badrummet det rum som avgor hur stor
kvarboendemojligheten dr om man blir beroende av hemtjanst och
hemsjukvard. Utover grundkrav pa normal tillgdnglighet bér man beakta
mojligheten till utokad tillganglighet vid sidng for att underlétta for
hjalpare. Chalmers studie om potential for kvarboende utgar ifran ett
sovrum med matten 300x310 cm for att klara en uppstallning med vardséng
med fria langsidor pa bada sidor om sdngen och plats for utrustning och
passage vid fotdnden. Enligt studien ar det acceptabelt att minska mattet
med upp till 30 cm 1 ndgot av matten, men inte bada. Det féreslagna mattet
1 studien ska ett sovrum per ldgenhet ha 1 Micasa Fastigheters
nyproduktion. Det innebir en utékning av SIS:s minimikrav fér sovrum
avsedda for enkelsdng som ar 270x270.

Sovrum placeras ndara badrum for att underlatta orientering nattetid.

5.4.4 Hall

En hog andel av aldre 6ver 80 ar har behov av ganghjalpmedel som rollator
bade inomhus och utomhus. Oftast har man da en separat utomhus- och
inomhusrollator. Hallen ska darfér vara rymlig nog att forvara
utomhusrollator i. De flesta dldre behover ocksa sitta ner néar man tar pa sig
utomhusskor och hallen ska darfor ha sittplats. For god yteffektivitet 1
kombination med forvaring av rollator ar det bést att ha en fast, uppfallbar
sittplats, vilket ska vara standard 1 bolagets nybyggnadsprojekt.

Kapphylla ska vara monterad pa skena for mojlighet att Andra hojd for
tillganglighet for den som anvander rullstol.
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Entrédorr till lagenhet ska vara sdakerhetsdorr klass S2 med tittoga/dorrkik
som Ar latt att 6ppna och lasa.

Kapphylla pa skena i Micasa Fastigheters
Seniorbostdder Hammarbyhdjden

5.4.5 Kok

Kok ska utformas sa yteffektivt som maojligt med inredning enligt SS
914221. Utformningen ska underlatta for forflyttning m h a rollator och
rullstol. Stor vikt ska ldggas vid detaljer for tillgadnglighet, bekvamlighet och
sékerhet. Matplats dimensioneras i enlighet med BBR for det antal
personer bostaden ar avsedd for plus tva personer.

Utformning som bor vara standard 1 alla projekt:
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-avstéallningsyta vid kylskap/frys och ugn

-ugn med gejdrar och sidolucka i bekvam arbetshéjd

-diskmaskin

-latthanterliga vred for spis

-underskap ska ha utdragbara lador

-alla skéap, lador och ugn ska ha bygelhandtag med plats for hela handen
-spisvakt kopplad till brandvarnare 1 tak, ej sprinkler utan ljudlarm
-800 mm arbetsyta mellan spis och diskho fér enkel rullstolsanpassning

For 6vriga detaljer utformning och standard hanvisas till
projekteringsanvisningar.

\ |
Ugn med sidolucka och avstdllningsyta i kok i Micasa Fastigheters
seniorbostdder I Hammarbyhojden

5.4.6 Vardagsrum

Lag brostning om 600 m.m. vid fonster ska vara standard 1 vardagsrum. Det
ger bra utblickar for den som &r ofta sittande eller rullstolsburen och ger
okat ljusinslapp. Utgang till balkong bor vara fran vardagsrum eller kok.

Genomtankt mobleringsmgjlighet med bra placering av TV.

5.4.7 Forvaring

Gott om forvaring efterfragas av manga aldre som byter ner sig till en
mindre bostad. I forsta hand planeras lagenhetsférrad in 1 ldgenheten. Det
ger god tillganglighet och det ar ocksa en trygghet i att inte behdva ta sig
till externt placerat férrad och hamta sina tillhérigheter.
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Placering och utformning av garderober ska géras med omsorg. Skjutdorrar
och manuellt sénkbar kladstang ar detaljer som ska o6vervagas for att
forbattra tillgdnglighet och ge 6kad yteffektivitet. Stadskap ska vara
sockellosa, for att dammsugare enkelt ska kunna hanteras. SIS:s
minimikrav ar 120 cm tillganglig kladforvaring 1 hogskap eller stanglangd
och stadskap. Micasa Fastigheter stravar efter att samtlig kladforvaring ska
vara tillganglig.

5.4.8 Fonster och dagsljus

En god ljusmiljé med bra dagsljus ar viktig i bostaden. En 60-aring behéver
3-4 ggr mer ljus 4n en 20-aring. Fonsterplacering och fonsterutformning ar
centralt for att skapa ljusa och trivsamma ladgenheter. Fonster ska vara
latta att 6ppna. Rejila fonsterbankar, garna 1 sten, ar kvalitetshojare for
sma lagenheter och for personer som tillbringar mycket tid hemma.
Solskydd eller solavskdrmning ska finnas 1 lagenhet mot séder och véster .

5.4.9 Balkong/uteplats

En rymlig och gérna insynsskyddad balkong ar hogt varderad av Micasa
Fastigheters malgrupp. Manga &ldre tillbringar mycket tid hemma, och
balkongen blir ett uppskattat komplement till annan utemiljo.

Balkongen far gérna vara sa stor som projektekonomin och gestaltning
tillater. Som minimum ska den inrymma sittplats och bord fér tva personer.
Rullstol ska kunna vanda. Mojlighet till inglasning ska beaktas. En delvis
genomsiktlig balkongfront fér att kunna se ut nar man ar sittande ar en
kvalitet.

Tillganglighet ut till balkong/uteplats ska sékerstdllas. Det storsta

problemet vid balkonger ar att klara troskelléshet vilket kan 16sas med trall
eller ramp. Om trall 1Aggs ska hojden pa balkongracke anpassas.
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Tillgcinglig balkong i Micasa Fastigheters seniorbostdder Hammarbyhojden

5.5 Utemiljo

En vacker och tillgdnglig utemiljo 4r en grundpelare 1 Micasa Fastigheters
seniorbostader. Bolaget har idag hog kundnojdhet for gardar och utemiljéer
och bolaget efterstravar att bibehalla detta. Manga aldre tillbringar stor del
av tiden 1 sin bostad eller pa bostadsgarden.

Viaxter och planteringar ska ge upplevelser for alla sinnen och géra garden
attraktiv alla arstider. Det ska finnas motesplatser med sittplatser bade 1
sol och skugga. Det ska finnas platser for rorelse och vila, platser att sitta
tillsammans och mer avskilt. Efterfragade kvaliteter for gemensamma
aktiviteter 1 undersokningar ar bl a boulebana och grillplats.

Swecos malgruppsundersokning visar pa lagre intresse for utegym och
odling, men detta kan komma att andras med kommande generationer da
intresset for bada dessa aktiviteter 6kar starkt i samhéllet. Daglig fysisk
aktivitet dr en viktig parameter for god hélsa pa aldre dagar.

27



Boulespel vid Micasa Fastigheters seniorbostdder Svdrdet

Micasa Fastigheters ramprogram for utemilj6 ska anviandas vid planering
och projektering. Darutover foljer bolaget stadens program for tillgdnglig
utemilj6 ”Stockholm en stad for alla”

Vid utformning av gard och utemilj6 ska bl a féljande beaktas:
-hog tillgdnglighet

-0verblickbarhet/orienterbarhet

-underlatta for sociala méten

-latt att rora sig med rullstol och rollator pa gangvagar
-tillgdnglighet 1 lutningar, vid entréer m m.

-bra och genomtéankt belysning som &r jimn och blandfri
-angoringsvigar ska dimensioneras for fardtjanst

-extra breda gangvigar med lutning max 1:20 pa gangvagar
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Hadlsotrdadgarden vid Micasa Fastigheters seniorbostdder i Ragsved

5.6 Aktivitetscenter /alternativt gemensamhetslokal

I aldreboendeutredningens delrapport, som beslutades 1
kommunfullmaktige i oktober 2016, féreslogs inriktningen att bolagets
senior- och trygghetsboenden omvandlas till trygghetsboende med
aktivitetscenter. I kommunfullméiktiges budget ar 2017 anges att
trygghetsboende med aktivitetscenter ska inrittas och att
stadsdelsndmnderna ska ansvara for de aktivitetscenter som ska finnas 1
boendena och hyra de lokaler som behovs for andamalet. I budget 2018
fortydligas att seniorboende ska vara den enhetliga bendmningen for alla
icke bistandsbedémda boendeformer inom bolaget samt att
stadsdelsndmnderna utifran sina lokala férutsattningar ansvarar for att
skapa aktivitetscenter 1 anslutning till s4 manga seniorboenden som &ar
mojligt.

Ett aktivitetscenter ar 6ppet for bade boende 1 seniorbostdderna och andra
seniorer 1 omradet. Det forhyrs av och 4r bemannat dagtid vardagar av
stadsdelsforvaltningen. De boende kan lana lokaler de tider inte
stadsdelsférvaltningen har verksamhet, t ex kvallstid och helger for egna
aktiviteter.
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Gemensamhetslokaler i Micasa Fastigheters Seniorbostdder Reimersudde

For aktivitetscenter utarbetas ett lokalprogram 1 samrad med
stadsdelsférvaltningen. En riktlinje kan vara ca 200 kvm med kok
motsvarande ett mottagningskok, ett storre rum, ett eller fler mindre
grupprum. Aktivitetscentret ska erbjuda mojligheter att dta gemensamt 1
viss utstrackning, t ex via matlagningsaktiviteter som kurser, soppluncher
m m. Vanliga aktiviteter ar fika till sjalvkostnadspris, kulturella
aktiviteter, olika kurser, utflykter och mojlighet till traning.

Om ett aktivitetscenter av nagon anledning inte ska inga ska
seniorbostdderna ha en egen gemensamhetslokal som dimensioneras utifran
projektets storlek. Ett riktvarde ar ca 1 kvm per lagenhet, minimum &r en
lokal pa ca 40 kvm inklusive kéksinredning fér enklare kok och RWC.
Teleslinga ska finnas i bade aktivitetscenter och gemensamhetslokal. Ovrig
utrustning specificeras 1 kompletterande projekteringsanvisningar.

5.7 Gastlagenhet

Alla seniorbostadsprojekt ska innehalla en gistldgenhet som ar mdjliga att
hyra for 6vernattning for boendes anhoriga. Det dr en extra kvalitet for den
som kanske byter fran en stérre bostad till en mindre och skapar majlighet
att bibehalla social gemenskap med familj och vidnner pa annan ort.
Gastlagenheten administreras av trivselradet. Inkomsten som
gastlagenheten inbringar gar direkt till trivselskapande aktiviteter for de
boende via trivselradet.
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Gastlagenhet ska vara utformad som en liten etta med kokvra med normal
tillganglighetsstandard och ha plats for en 120 cm séng och tvasitssoffa eller
fatoljer med bord. WC med dusch med normal tillgdnglighetsstandard.

5.8 Miljo och hallbarhet

Micasa Fastigheter efterstravar att skapa seniorbostiader som &r socialt,
ekonomiskt och miljoméassigt hallbara. Bolaget bedriver ett malstyrt,
systematiskt och proaktivt miljoarbete i syfte att forebygga och standigt
minska negativ miljopaverkan. Alla bolagets fastigheter ska ha en god
inomhusmilj6 och fastigheterna ska vara klimatsidkra. God energiprestanda
ar ett sarskilt utpekat fokusomrade. Bolaget kommer att prova trabyggnad 1
lampliga projekt.

Vid nybyggnation ska bolaget erhalla niva Silver i certifieringssystemet
Miljobyggnad. Bedomningskriterier i Miljobyggnad som ar aktuella att
beakta 1 tidiga skeden &r t ex solviarmelast, radon, termiskt klimat vinter
respektive sommar och dagsljus. I tidiga skeden ska ocksa alltid mojligheten
att anvinda solceller 1 byggnaden studeras for att uppna en hallbar
energianvandning.

Byggvarubedomningen (BvB) ska anvandas som loggbok och for bedémning
av alla produkter och material som projekteras for och anvands 1
byggnaden. En projektanpassad miljéplan uppréattas vid all nyproduktion.
De krav som Stockholms stad aldgger bolaget vid markanvisning ska f6ljas.
Berdkning av gronytefaktor (GYF) gors 1 alla projekt. Lokalt
omhéandertagande av dagvatten tillimpas i enlighet med Stockholms stads
riktlinjer.

Inom ramen for stadens projektspecifika mal for parkeringstal bil och cykel

och miljéanpassade transporter kommer bolaget utreda mojligheten att
inkludera tillgang till elscooter anpassade for aldre for de boende.
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1. Rapport om efterfragan och behov av seniorbostéder. Micasa
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2. Exempel bostadsutformning med faktorer for tillgdnglighet, ett
sjalvstandigt liv och mgjlighet till kvarboende
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Rapport om efterfragan och behov av seniorbostéader.
Sammanfattning av resultatet av fokusgrupper och
enkatundersokning 2019

Bakgrund

Under varen och sommaren 2019 genomférde Micasa Fastigheter ett
utredningsuppdrag med hjéalp av Sweco 1 syftet ar att fa en fordjupad
kunskap om efterfragan pa seniorboende och behov hos foretagets
kundgrupp. Uppdraget syftade dels till att undersoka vilka kvaliteter 1
bostaden och nédrmiljéon man efterfragar i en nyproducerad seniorldgenhet,
dels att underséka marknadsdjupet for seniorbostéider.

Fyra fokusgrupper (gruppdiskussioner) genomfordes:
1. Personer som koar hos Stockholms Bostadsformedling 75 ar eller dldre
2. Boende frin nagra av Micasas befintliga seniorbostider 80 ar eller dldre och som
bott minst tva ar pa seniorboendet
3. Koande hos Stockholms Bostadsférmedling som erbjods bostad i ndgot av
Micasa tvd ombyggda seniorboenden 2018 men som tackat nej
4. Deltagare fran arkitektkontor, hemtjansten (Silviasyster) och Micasa Fastigheter

Efter fokusgrupperna skickades en enkét ut till 600 kéande hos
bostadsférmedlingen 65 ar eller dldre for att verifiera och kvantifiera
onskemal och synpunkter som framkommit 1 fokusgrupperna. 345 svar
inkom, vilket enligt Sweco ar en fullt tillfredsstidllande svarsandel.

Har foljer en sammanfattning och kort analys av de tre forsta
fokusgrupperna och enkétundersokningen. Diskussionen i fokusgrupp 4
fokuserade mindre pa enskilda faktorer i bostadder men ligger till grund for
utarbetandet av fragor till enkdtundersokningen. For fullstindigt resultat
héanvisas till Swecos rapport Seniorbostdder — efterfragan och behov.

Fokusgrupper

Viktiga faktorer i en bostad for alla fokusgrupperna

- Geografiska laget ar allra viktigast, med nérhet till service och
kommunikationer.

-Rymlig balkong, gdrna avskdrmad mot grannar

-Kok med lattatkomlig forvaring och ugn i bra hojd. Manga kan inte na
overskap 1 befintligt boende. Helst separat kok och inte 6ppen planlésning
-Badrum man kan komma in 1 med rollator eller rullstol. Gdrna med
stodhandtag och hégre toalett. Aven golvbelysning lyfts fram som mycket
positivt.

-God forvaring
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-Bra tillgdnglighet generellt, avsaknad av trésklar och elkontakter 1
lattillganglig hojd

-Nagra deltagare har partner som har storre vardbehov och tva sovrum
onskas av dessa personer.

-Gemensamhetslokal viktig

-Utemiljon ska vara inbjudande, men behover inte ha mycket aktiviteter
eller egen odling. Sittplatser och majlighet till umgéange viktigast
-Personlig service i form av alltiallo 6nskas av manga

Skillnader/Likheter mellan fokusgrupperna

Det ar svart att urskilja nagra stora skillnader 1 6nskemal kring boende
mellan de som koar for en seniorbostad och de som redan bor i1 en
seniorbostad. De som redan flyttat in i en seniorbostad har gjort flytten for
att man inte langre klarade en otillgdnglig bostad, och bytte da samtidigt
till en mindre bostad. De betonade vikten av goda forvaringsmojligheter p g
a detta.

Redan boende betonar ocksa niarhet till naturmilj6é runt sjalva bostadshuset
som viktig, da man tillbringar mycket tid hemma och rorligheten ar
begriansad. En del har tidigare haft gemensamhetslokal som disponerats av
hyresgéasterna sjdlva, men som nu gatt 6ver till aktivitetscenter som
stadsdelen bedriver. De flesta var mycket néjda med det. Dels for att det gav
mojlighet till en aktivare gemenskap med stod av stadsdelen, men ocksa for
att detta gett en minskning av hyran. Redan boende ar 6verlag mycket
engagerade 1 den sociala aspekten 1 ett seniorboende, men man ir ocksa
mycket kostnadsmedvetna. Man vill ha mojlighet till gemenskap men inte
extra utrymmen som férdyrar boendet.

Koéande som tackat nej till erbjuden bostad

Denna grupp har stor insikt om att de vill och behdover flytta till en
tillganglig bostad medan orken finns dar. Manga soker ocksa en gemenskap
med grannar i ett seniorboende. En del upplever utbudet av seniorbostader
som alltfor begriansat. Manga uttrycker en oro for alltfor hoga hyror i
nybyggnation.

Varfor man tackat nej:

-For mycket institutionskénsla 1 boendet

-For mycket korridorer med sjukhuskénsla

-Boendet inte tillrackligt frascht, trakiga golv (linoleummattor) och slitna
vaggar

-Steril ndrmiljé med for lite gronska
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Enkatundersokningen

Om de kéande

Drygt halften av de svarande bor idag 1 en bostad med trappsteg, och niastan
en fjardedel har andra tillganglighetsproblem. Av personer 75 ar eller dldre
anvande 30% hjalpmedel utomhus (merparten rollator), och 15% aven
inomhus. Ungefir en fjardedel av svarande 6ver 75 ar har ocksa hemtjanst
och fardtjanst. Huvudanledningen till att man koar for ny bostad &ar att den
nuvarande bostaden dr daligt anpassad for aldre.

Onskad storlek pa bostad och geografiskt lige
Majoriteten, 60% onskar 2 r o k. 26% onskar 3 r o k. 25% onskar 1 r o k,
varav de flesta da en etta med sovalkov.

De allra flesta 6nskar ett seniorboende i den region dar man bor idag
(innerstaden, séderort eller vasterort). Bor man 1 séderort eller viasterort
finns ocksa ett ganska stort intresse for att bo 1 innerstaden.

Viktigast i ett boende

Omradet och manadskostnaden ar de viktigaste faktorerna vid val av
bostad. Narhet till service, affarer, apotek/vardcentral, natur och att
omradet ar lugnt och tryggt har mycket stor betydelse for de flesta.

Faktorer som ar viktiga i sjalva bostaden

-Lagenheten: Viktigast ar trygghet, boendekostnad, hemkénsla och
tillgdnglighetsanpassning

-Bostadens utformning 1 sig: Allra viktigast ar planlésningen.

-Kok: forvaringsmojligheterna ar viktigast téatt f6ljt av planering och
déarefter avlastningsytor, tillgang till matplats och fullstor kyl och frys
-Badrum: standard ar viktigast, men tillagg 6ver normal standard (som hoj-
och sankbar toalettstol och handfat) hade svalt intresse.

-Balkong mycket viktigt, men svalare intresse for inglasad balkong

-Gott om forvaring ar betydelsefullt

Alla faktorer utanfor den egna bostaden har generellt lagre betydelse. Hogst
betydelse har tillgang till besoksparkering foljt av gemensam uteplats.
Lagst intresse har tillgang till cykelrum, och dven tillgang till rum for
rollator utanfér den egna bostaden och garage hade lagt intresse.
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Nuvarande boendekostnad och betalningsvilja

I genomsnitt betalar de svarande idag 5 800 kr for sitt boende. Nar det
galler betalningsvilja for en nyproducerad bostad var majoriteten beredda
att betala 6 000 kr for en enrummare. For en tvaa ar majoriteten beredd att
betala 7 000 kr, nidstan hélften (46%) ar beredda att betala 8000 kr, och en
fijardedel (25%) ar beredda att betala 9000 kr. For en trea dr majoriteten
beredd att betala 9 000 kr, nidstan hélften (49%) ar beredda att betala

10 000 kr, och mer 4n en fjardedel (28%) ar beredda att betala 11 000 kr.

For vad finns hog betalningsvilja?

Nar det galler faktorer som man ar villig att betala hogre boendekostnader
for ar tillgang till balkong det som ger flest kryss, f6ljt av snabbt bredband,
badrum av hog standard och diskmaskin. For gard ar gronska och
sittplatser viktigast. Aktivitetsytor och utegym har lagre intresse, och ar
inte heller nagot man &r villig att betala en hogre boendekostnad for.

Gemenskap och intresse for seniorbostader

Manga har en mycket positiv bild av seniorldgenheter, hela 90% kan tdnka
sig att flytta till ett seniorboende idag eller senare. Over hélften av de
svarande angav att man bedéomer att man behover en ny bostad inom fyra
ar. Den allra storsta negativa faktorn med nuvarande bostad var att den var
otillganglig/daligt anpassad for aldre.

Mgjlighet till gemensamma aktiviteter varderades generellt lagre &n
faktorer som hade med den egna lagenheten att géra. Intresset finns dock
dér. 26% ar intresserade av att saval delta som att arrangera aktiviteter
sjalva, och ytterligare 48% é&r intresserade av att delta 1 aktiviteter.

I enkéten fanns ocksa en fraga om installningen till att dela bostad med en
van. Intresset for det var relativt svalt, 68% av alla svarande var inte
intresserade alls. Intresset var nagot storre hos de yngre (under 75 ar), dar
svarade 37% ja eller kanske till mojligheten att dela bostad, jamfort med
21% av de som var 6ver 75 ar.

Sammantaget resultat av fokusgrupper och enkatundersokning
Enkéatundersokningen bekraftar de faktorer 1 bostaden som lyftes fram som
viktiga av fokusgrupperna. Likasa bekriftas bilden av
kostnadsmedvetenhet. Det ar fa faktorer man ar villig att betala en hogre
boendekostnad fér. Normal god tillgdnglighet och trygghet verkat vara de
grundpelare man eftertraktar. Att det ar en aldersgrupp som kanske inte
tar sig fram med varken egen bil eller cykel langre slar igenom pa
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betalningsviljan for garage och cykelrum. Daremot ar en bra nira utemiljo
viktig, bade genom balkong och en gron gard. Det ar ocksa tydligt att den
daldre generationen ar digital; ett snabbt bredband &r efterfragat. Nagot som
skiljer sig ndgot mellan enkéten och fokusgrupperna ar att den sociala
gemenskapen med aktiviteter betonades som mycket viktig av de som deltog
1 fokusgrupperna, medan de som svarade pa enkéiten inte vardesatte detta
lika hogt. Med tanke pa den boendekostnad man har idag bedéms dnda
betalningsviljan vara relativt hog for en nyproducerad lagenhet.

Kommande ramprogram for seniorbostader

Resultatet fran fokusgrupperna och enkétundersékningen kommer att ligga
till grund for Micasa Fastigheters ramprogram for seniorbostédder. Manga
av de som koar for en seniorbostad idag har en lag boendekostnad. Det ar
darfor viktigt att fanga in de faktorer som &r viktigast och mest attraktiva
for malgruppen, samtidigt som bostaderna utformas kostnadseffektivt. For
de allra flesta aldre ar tillgdngligheten den storsta enskilda faktorn for att
efterfraga ett nytt boende. Eftersom alla nybyggda bostader har hog
tillganglighet sa ar den sociala aspekten nagot som sarskiljer
seniorbostaden fran nybyggda bostader 1 det ordinarie bestandet, det vill
sdga tryggheten 1 att bo med andra dldre och mojligheten att delta 1
gemensamma aktiviteter dir man bor. Viktiga tillgdnglighetsdetaljer 1
utformning for att fa en enklare vardag kommer ocksa att analyseras.
Likasa hur bostdderna fungerar om man behéver hjalp av
hemtjanstpersonal 1 vardagen.

Ramprogrammet planeras att fardigstéallas under 2021.
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