newse?

Den demografiska utmaningen

Var och hur ska de aldre bo?



newse?

Den demografiska kartan



Om fem ar ar vi over 800 000

Ar 2030 beriknas 812 000 personer vara 80 ar eller #ldre -
drygt 160 000 fler 4n idag, och 7,6 % av befolkningen. Fram
till 2070 fordubblas gruppen ungefar.

+50 % 11 %

okning av antalet 80+ till 2030- andel av befolkningen som ar 80+
talet ar 2070 (idag ~6 %)

De allra aldsta okar snabbast: +180 000 i aldern 85+ till 2040 — varav ~153
000 redan de kommande atta aren.

Kdlla: SCB, Sveriges framtida befolkning 2025-2070. Newsec-scenario = illustrativ kanslighetsberdkning.
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newse?'

Det ar inte bara fler dldre. Det ar fler mycket gamla - som bor
ensamma.

Andel som bor ensamma stiger brant med aldern 8 6 5 r

66% mediandlder vid flytt till sarskilt boende - allt senare i livet

52%

27 man

ar mediantiden man bor pa ett sarskilt boende innan livets slut

37%

Kvinnor lever lingre (85,5 ar) dn min (82,5 ar) — och bor i hogre grad
ensamma. Ofrivillig ensamhet dr inte bara ett vilbefinnandeproblem; den
driver vardbehov, fallolyckor och fortida flytt till dyrare boendeformer.

65-74 ar 75-84 ar 85+ ar

Kdlla: SCB (hushdll efter dlder; medellivsldngd 2025); Socialstyrelsen, Vdrd och omsorg om dldre — Lagesrapport 2026.



newse?
Farre som arbetar ska bara fler som ar aldre

166 mdkr 37 % 2-4 mkr

Kommunernas kostnad for dldreomsorg av dldreomsorgens kostnader gar till kostar en ny plats i sarskilt boende att
2024 - motsvarar 2,6 % av BNP sarskilt boende - det driver bygga - tunga investeringar i en
kostnadsutvecklingen viaxande grupp

Behoven blir samtidigt mer komplexa. Fler lever langre med sjukdom och funktionsnedsattning. Att bygga oss ur detta med enbart fler — och dyra -
vardplatser dr varken ekonomiskt eller praktiskt mojligt. Vi behéver boendeformer som skjuter upp och minskar virdbehovet. Mycket av omsorgen vilar

dessutom pa anhoriga - en dold insats som blir allt tyngre att uppratthalla.

Kadlla: Socialstyrelsen, Ligesrapport 2026; kommunala byggprojekt 2018-2025 (Kil, Vdrgdrda, Eskilstuna, Ornskoldsvik): ~2-4 mkr/plats.



Drygt halften av de aldre bor i
smahus

Drygt hiilften av personer 65+ bor i smahus - ofta en stor villa,
inte sallan med trappor och utan hiss. Bara 5 % bor i
specialbostider (sabo, trygghets- och seniorboende).

Bostadsbestandet matchar inte aldrandet.

Ménga hus behover anpassas nar rorligheten minskar - en kostnad
som ofta hamnar hos kommunen. Och de bast belagna smahusen
blockeras for barnfamiljer som behover dem.

VAD VILL ALDRE SJALVA?

En stor majoritet vill helst bo kvar - fa soker sig idag till senior- eller
trygghetsboende. Efterfragan maste fortjinas med trygghet, gemenskap och
tillgdnglighet - inte en flytt som bestraffas.

Kdlla: SCB, antal personer 65+ efter hustyp (bearbetning Newsec). Andelar avrundade. - Aldres preferenser: attitydundersokningar och forskning (Lunds universitet/CASE).
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newse?

Omsorgen drar sig tillbaka - trots fler aldre
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Fran var fjarde - till var elfte

Ar 2000 bodde ~25 % av alla 80+ i sibo - idag ~9 %. Aven
hemtjansten faller, frdn drygt 20 % till ~16 % p4 tio ar.

OCH ALDREBOENDENA - HAR DE VUXIT?
~ 88 800 +33 000

platser i sdbo idag - ungefdr lika manga platser behovs till 2034
som for tio ar sedan (Vardforetagarna)

Andelen faller och platserna star stilla medan 80+ viixer. Bakom
siffrorna vixer koerna: fler an 7 100 med bistdndsbeslut har vintat lingre
an lagstadgade tre manader pa en plats (IVO).

Kdlla: Socialstyrelsen, Lagesrapport 2026 (andel 80+); Boverkets bostadsmarknadsenkdt 2025 (~88 800 platser); Vdrdforetagarna 2025 (+33 000 till 2034); IVO (sdrskild avgift 2022-2024).



newse?

Trygghetshoende



newse?
En trappa med ett trappsteg som saknas

Sarskilt boende

Heldygnsomsorg. Dyrt, bistandsprovat - allt

1 Det hir steget saknas for de flesta T

Trygghetsboende

Eget hem med gemenskap, trygghet och service
- men kraftigt underutbyggt.

Eget hem

Villa eller ldgenhet. Ofta stor, otillginglig, ensam.

Resultatet: man bor kvar for lange i ett olimpligt hem och flyttar sedan - ofta i kris - rakt in i det dyraste alternativet. Mellansteget skulle skjuta
upp och minska behovet av sabo.



newse?
Vi har borjat — men vi dr langt ifran framme

~ 2 7 O O O Bland kommuner som har trygghetsbostider

trygghetsbostiader finns idag i hela landet
- mot ett behov som vixer snabbt

69
kommuner har infort bistandsbedomt 9
trygghetsboende
I

Overskott Balans Underskott

Och bland dem som saknar?

47

kommuner utan trygghetsbostader

uppger anda att behovet finns.

Fler an halften rapporterar underskott.

Kadlla: Boverket, bostadsmarknadsenkaten (kommunernas svar om trygghetsbostdder och bistandsbedomt trygghetsboende).
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newse?'

Det fungerar - och det lonar sig

Trygghetsboendet har tva forsprang pa en gang: ett manskligt och ett samhéallsekonomiskt.
MANSKLIGT VARDE SAMHALLSEKONOMISKT

Gemenskap mot ensamhet

Grannar i samma skede och en trygghetsvard bryter ofrivillig ensamhet - en + 9 , 3 mk l

stor dold halsorisk.

Trygghet i Vardagen samhéllsekonomisk vinst per boende 6ver tio ar, efter avdrag for investeringsstodet
(Bas-scenario).
Tillgdnglig miljo, larm och en kidnd kontakt minskar oro, fall och akuta
vardbesok.
Mekanism: uppskjuten hemtjénst, farre fallolyckor och farre varddygn - ca 3,3
Aktivt, sjalvstandigt liv mkr per boende och &r.
Gemensamma maltider och aktiviteter skjuter upp behovet av omsorg. Scenarier (nuvirde 10 ar vs stod): Lag-2 - Bas+9,3 - Hog+30 mkr

Det billigaste for kommunen é&r inte alltid billigast for sambhiillet: fler mellanboenden kan sanka de totala vard- och omsorgskostnaderna med uppemot 4
mdkr/ar - dnda byggs det for langsamt.

Kdlla: Newsec, kalkylmodell trygghetsboende (Ldg/Bas/Hog, illustrativ); Myndigheten for vdard- och omsorgsanalys (samhdllsekonomisk potential, ~4 mdkr/dr vid fler mellanboenden); Socialstyrelsen.
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rua~sé€1
Just nar behovet okar dras stodet in

2008 2015 2018 2025

Begreppet trygghetsboende foreslas av Investeringsstdd for dldrebostdder infors Stodet hojs till 400 mkr; bistdindsbedomt ..
.. . ] ) Stodet avvecklas - pengarna tar slut
Aldreboendedelegationen inuvarande form trygghetsboende blir lag

n Paradoxen: stodet (492,5 mkr for 2025) fasas ut samtidigt som 80+-gruppen 6kar med 160 000 till 2030. Marknaden ensam bygger
sallan mellanboendet - det kraver langsiktiga och forutsdagbara spelregler.

Kalla: Boverket (investeringsstod for aldrebostdder); regeringens budget 2025; SCB.
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newse?

Systemen som laser fast oss



newse?'

Manga - men inte alla - har rad att flytta

Andel 65+ som klarar hyran for en nybyggd trygghetsbostad

83% 83%

56%

Ensam, Ensam, Sambo,
30 kvm 50 kvm 70 kvm

Kdlla: Newsec, betalningsformdga 65+ (SCB-inkomstdata); hyresantagande ~1 800 kr/kvm/dr; Kronofogdens normalbelopp 2025.

~26 000 kr

medelinkomst per manad for personer 65+ (311 tkr/ar)

En liten trygghetsbostad ir 6verkomlig for de flesta. Men en
ensamstdende med garantipension och en lite storre ligenhet hamnar
nara Kronofogdens existensminimum (6 186 kr/man att leva pa).
Slutsatsen: marknaden klarar en stor del - men inte de svagaste.

Bostadstilligg och en subventionerad andel behovs.
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Man far inte ta betalt for tryggheten

newse?

Det som gor ett trygghetshoende tryggt — personal pa plats, gemensam service, en vird - ar just det som &r svarast att finansiera. I ett

ordinart boende kan en hyresvird inte ta betalt for bemanning och omsorgsnéra tjdnster pa samma sétt som i sdbo.

(1) A

Ordinart boende Glappet

Hyra for ytan. Personal och service ar svara att Ingen vill bara kostnaden for den

paketera och ta betalt fo6r - hamnar mellan gemensamma tryggheten. Det blir en oldst

hyreslagen och socialtjansten. frdga mellan fastighetsdgare, kommun och
hyresgast.

;|

Sarskilt boende

Omsorgen finansieras av kommunen via
bistandsbeslut och maxtaxa. Tydligt - men
dyrt och hart rationerat.

Vigen framat: ett tydligare regelverk som later boendet béra en servicekomponent - via avtalad serviceavgift, ett "servicebidrag” eller skattegynnade

hushallsnara tjanster. Det dr en storre, politisk frdga - men den ar avgorande for att mellanboendet ska ga ihop.

Newsecs analys av gransdragningen mellan hyreslagstiftning och socialtjdnstlagen.
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newse?
Snart vixer i princip bara en aldersgrupp

I antal vixer befolkningen i stort sett bara hogst upp i dldrarna: antalet barn minskar, de yrkesaktiva blir bara ndgot fler - men personer 80+ vintas
oka med omkring 35 % till 2040.

Befolkningsforandring 2025-2040, per aldersgrupp (ungefir)

+35% 8 %

av befolkningen 4r 80+ ar 2040 - upp fran 5-6 % idag, och omkring 11 % &r 2070.

Bygg for dar tillvaxten finns

+3% +2%
] [ ] Tillgdnglighet, trygghet och gemenskap kan inte vara en nisch -
L | det behover bli en utgangspunkt for en stor del av all
-3% nyproduktion, inte bara for sirskilda dldreboenden.
0-19 ar 20-64 ar 65-79 ar 80+ ar

Kdlla: SCB, Sveriges framtida befolkning 2025-2070 (egen bearbetning); andel 80+ = 8 % dr 2040 och = 11 % dr 2070.
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newse?
Flyttskatten laser in bade aldre och barnfamiljer

En flytt frigor en hel kedja

Forstagangs-
kopare
flyttar, ldimnar etta

Aldre par Smabarnsfamilj Ungt par
flyttar, ldmnar stor villa flyttar, lamnar radhus flyttar, ldmnar trea

Ett enda daldre hushdlls flytt kan frigora flera bostdder neddt i kedjan - just de lagen barnfamiljer efterfrdgar.

Problemet Men nyansen

22 % reavinstskatt pa bostadsforséljning - bland de hogstai EU, och Rorligheten i Sverige dr redan relativt hog, och vissa ekonomer
Sverige dr ett av fa lander som fullt ut beskattar vinsten pa forordar en aterinford fastighetsskatt framfor sankt reavinst. Att
permanentbostaden. Det skapar en inldsningseffekt: det "kostar for enbart slopa flyttskatten édr ingen mirakelkur - men i kombination
mycket” att flytta till nagot mindre. med mellanboenden att flytta till kan den gora verklig skillnad.

Kdlla: OECD; Skatteverket; Hyresgdstforeningen; Boverket. Reavinstskatt pd privatbostad 22 %.
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newsec’

Andra lander gor det lattare att flytta

Skatt vid forsiljning av permanentbostad Mellanboenden & rorlighet

Sverige 22 % pa hela vinsten - ett av fa ldnder utan generellt undantag Trygghetsboende finns men ar underutbyggt; stodet avvecklas
Danmark Permanentbostad i regel skattefri vid forséljning ("parcelhusreglen”) 250+ seniorbofzellesskaber sedan 1987; ~80 000 Gvervager flytt dit
Norge Skattefritt efter >1 ars boende i bostaden Stark tradition av anpassade senior- och kollektivboenden
Nederldnderna Ingen reavinst pa egen bostad (bolanerédnta delvis avdragsgill) Foregangare for generations- och kollektivhoende (t.ex. Humanitas)
USA Vinst upp till $250 000 / $500 000 (par) skattefri Stor, mogen marknad for ”senior living” i flera nivaer

Monstret ir tydligt: linder som lyckas béttre antingen beskattar inte flytten fran det egna hemmet - eller har byggt ut mellanboendet sa att det
finns nagot attraktivt att flytta till.

Kadlla: OECD; nationella skattemyndigheter; BoligTrivsel/Realdania (DK); oversikt sammanstdlld av Newsec.
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newse?
Det finns ett fonster - flytta medan du orkar

Forskningen pekar at samma héll: den som flyttar medan ork och halsa finns kvar gor smartare val och kompenserar for dldrandet i forvag. Vantar
man tills behoven blivit akuta sker flytten i stéallet under tvadng - tyngre for individen och dyrare for samhallet.

~70 ar

FONSTRET

Forbered Flytta i tid - ett aktivt, eget val Allt tyngre att flytta — samre utfall for hilsa och vdlmaende
FLYTTAITID - ~70 AR VANTAR FOR LANGE
Den som orkar flytta byter till ett tillgangligt, socialt boende innan Nér hélsa och minne sviktar sker flytten under tvang - ofta rakt till
funktionen sviktar. Resultatet: mer kontroll, mindre ensamhet - och sarskilt boende. Tyngre for individen, dyrare for samhéllet, och de
ett aktivare, hdalsosammare aldrande. positiva halsoeffekterna uteblir.

Slutsatsen: systemet borde uppmuntra flytten i tid - inte beskatta den. Forskningen lyfter just reavinstskatten och transaktionskostnaderna som
faktorer som hammar dldres flyttvilja. Det vi behover ar ett incitament att flytta - inte ett hinder.

Kdlla: Reloc-Age/ rddgivningstjdnsten “Pd Ratt Plats”, Lunds universitet (Iwarsson m.fl.); M. Granbom, avhandling 2014; forskningsprojektet AGE-HERE (Kylén, Iwarsson, Hansson,).
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newse?
Bygga om - tre lockande men svara spar

Tre idéer som ofta lyfts. Var och en har en kirna av sanning - och en tydlig hake.

Bygga om forskolor

Lockar Farre barn, tomma forskolor, fler dldre.

Skaver Ombyggnad till sibo-standard = nybyggt
(~3-3,5 mkr/plats); for fa platser for effektiv
bemanning.

Domen Hellre litet trygghets- eller gruppboende
an fullskaligt sdbo.

Omvandla tomma kontor

Lockar Vakanta lagen; djupa plan + servicekdrna
passar longstay (jfr Kista).

Skaver Saknar stammar/vatrum, daligt dagsljus;
stodet (77 mkr) i princip outnyttjat.

Domen I ritt ldge slar ett servicetitt seniorboende
familjebostider.

Generationsboende

Lockar Bryter ensambhet i alla dldrar; informellt
stod (jfr Humanitas, NL).

Skaver Stark norm om egen bostad;
upplatelseform och finansiering passar inte.

Domen Kor som riktade piloter - inte som
systemskifte.

Gemensam nimnare: idéerna fungerar i liten, lagesratt skala - men l6ser inte volymen. Mellanboendet méste dnda byggas.
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newse?

Vigen framat

Det finns ingen enskild 16sning. Fem spakar maste dras samtidigt - av politik, 4gare, kommuner och byggare.



newse?

Fem spakar - ingen ensam quick fix

Utbud

Rorlighet

Finansiering

Produkt

Omsorg

Bygg mellanboendet i skala, med langsiktigt stod i stéllet for avveckling. Lt sma kommuner samverka och dela
platser 6ver kommungrans.

Riv inldsningen. Se 6ver flyttskatt och uppskov, och stotta aktiva flyttkedjor som frigor villor &t barnfamiljer.

Lat boendet bira servicen lagligt - och samordna risk och kontroll, sa att den som bygger och dger ocksa kan
rakna hem investeringen.

Bygg tillgangligt och tekniktitt. Specialisera sdébo mot vard och demens.

Forebygg och skjut upp vardbehov. Bryt ofrivillig ensamhet som driver bdde ohélsa och kostnader.
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newse?

Tack.

Adam Tyrcha
Newsec

Transforming real estate, and beyond.
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