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Abstract

Housing for the elderly is an issue of general concern. With increasing age, adequate
life-long housing becomes more important. For owners of property, the senior citizen
demand for appropriate housing facilitates profitable investments. However,
awareness of critical elements of risk is vital. One major point is that involved
legislation and building regulations tend to change with an inconstant environment.
Local government attitudes towards public property owning and private care
providers affect the market. Another important market aspect is the local variety in
interaction between the different kinds of non-subsidized housing. With well-
developed community services, for instance, people tend to remain longer in their
original homes.

This report contains a local market analysis of the elderly housing market from the
perspective of the property owner with focus on the benefit assessed housing. Where
and how to locate, plan and build in the perspective of future markets? To answer
these questions, relevant literature has been studied and interviews have been made
with representatives from the local governments. Meetings and conversations with
private care providers and representatives from senior citizen organizations, “the
clients of the client” have been held. Field trips to a couple of reference objects have
also been done.

Interviews have been made with representatives from six selected towns of southern
Sweden; Halmstad, Helsingborg, Lund, Malmo, Staffanstorp and Ystad. Through the
interviews, the local government attitudes towards land planning, owning of public
property localization of housing for the elderly and care needs have been investigated.
The six towns are different in some, for this report, basic aspects, such as politics,
size, demography and in attitudes towards health care options. No significant
correlation to these factors was found why the conclusions are predominantly town
specific. The conclusion from the interviews is that most of the local governments
intend to own the public property, especially for the long run need. The incentive is
the economic argument that it is more advantageous to own than to rent, and more
flexible than capital binding in long-term rental engagements, especially as the need
might rapidly change. A growing private care sector will likely result in increasing
and more varied demands from tenants and local authorities which is positive from
the property company perspective, but the other side of the coin is the risk of over-
supplying market needs. For property investors a careful realistic demand market
analysis is therefore critical. That will minimize the risk for vacancies and for being
set with a client in bankruptcy. Anyhow, it is important to know how the local
governments and care providers estimate the demand. We have noticed that some do
not take the existence and expected growth of non-subsidized housing for the elderly
into account, which may result in overestimating the demand.

Generally, the local governments are liberal to interpret the zoning’s usage
regulations. It is often possible to plan for a building with elderly care regardless of
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whether the zoning classification is “D” care, “C” centre or “B” housing. This is a
positive factor for the property owner at the time of new construction or conversion.
Usually the demand is highest in central business districts, CBD, but the spread and
integration with regular housing is desirable.

The design of facilities is regulated by health and safety as well as availability
standards. The regulations of the Work Environment Authority are set as functional
requirements. Thus, given the inevitable population trend with significantly
increasing number of senior citizens with individual disability spectra, there is reason
to design buildings for maximal availability and flexibility. Because of the growing
need for dementia care there are reasons to make the facilities suitable for that
purpose, which means focus on small-scale design and a homelike atmosphere. This
would lead to more flexibility, minimizes vacancy risks and costly adjustments to
satisfy individual tenants. This is even more important in peripheral locations, where
there probably is less alternative use for the buildings.

In the long term perspective the demography significantly indicates increasing
numbers of elderly in all towns in this study. Local authorities are aware of this fact
and most of them have plans for how to meet the increased demand. Moving to non-
subsidized housing for the elderly considerably reduces the need for subsidized
housing. Some local governments therefore finance part of the extra service, as a
preventive move. This is an appreciated kind of housing, but the negative aspect is
mainly high cost of construction with resulting expensive housing for the elderly. This
should in turn partially counteract the demand. Thus, a property owning company
with an elderly housing agenda should design the facilities for dementia care. Our
recommendation is further to concentrate investments in non-subsidized housing to
areas where local authorities finance part of the extra service.

Our main conclusions and recommendations to the property company which owns

housing for the elderly are:

¢ The local government’s attitude to private owners of public property is vital for
the possibility to make a profit. It is very important to be aware of changing
environmental conditions that may lead to changes in attitude.

e  Build with generosity, people tend to be bigger in general. It is also important to
make the living in small-scale so it is suitable for dementia care.

e  The market for non-subsidized housing for the elderly is important to be aware
and be a part of. Especially notice the markets where the local government partly
finances the extra service for the housing.

e  Be aware of how the local governments and the care providers estimate the need
and demand for benefit assessed housing, especially as important aspects
sometimes are excluded in these analyses. If the local government is positive to
health care options, these analyses are even more important to make.

So, the market is changing and we predict a successful future for a property owner
who takes advantage of the opportunities and possibilities that come with the changes.
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Sammanfattning

Boende for aldre ar ett angelaget amne. Alla blir vi aldre, och alla &r vi mana om att
boendesituationen ska vara tillfredsstallande i livets samtliga faser. Marknaden for
olika typer av boende for aldre ar intressant ur fastighetsagarperspektiv, eftersom det
ar ett fastighetsslag som pa olika sétt alltid kommer efterfragas. Samtidigt finns det en
rad riskfaktorer att ta hansyn till. Det handlar om lagar och myndighetskrav for
utformning av lokalerna och bostaderna, saval som kommuners instéllning till att 4ga
samhallsfastigheter och till att oppna upp for privata vardoperatérer. Dessutom
handlar det om alternativa boendeformer for dldre och ett 6kat kvarboende. Inte minst
paverkar den allmanna folkhélsan, och vad “kundens kund”, det vill séiga vardtagarna,
efterfragar och kommer efterfraga i framtiden.

Rapporten ar en lokal marknadsanalys av &ldreboendemarkanden ur fastighetsagar-
perspektiv. Det ar det sarskilda boendet, boenden som kraver att den aldre fatt ett
bistandsbeslut, som ligger i fokus. Var ska det lokaliseras? | vilken kommun och i
vilket lage i en kommun? Hur ska det utformas? Och vad &r framtidens marknad?
Genom litteraturstudier, intervjuer med kommunrepresentanter, studier och besok av
fyra referensobjekt samt samtal med myndigheter och representanter fran privata
vardoperatorer och pensionarsorganisationer har fragorna genomarbetats.

Intervjuer har alltsd hallits med representanter fran sex utvalda kommuner i sodra
Sverige; Halmstad, Helsingborg, Lund, Malmg, Staffanstorp och Ystad. Genom
intervjuerna har kommunernas installning i fragor om markstrategier, agande av
samhéllsfastigheter, lokalisering av éaldreboenden och vardbehov Kkartlagts.
Kommunerna har medvetet valts ut for att de ar olika pa vissa grundlaggande punkter
sasom politiskt styre, storlek, demografi och instéllning till LOV, lagen om valfrihet.
Nagra tydliga samband som kan forklaras av dessa faktorer har inte hittats, varfor
rapporten snarast ligger till grund for slutsatser kring de specifika kommunerna. Vad
intervjuresultatet visat ar att de flesta av kommunerna har intentionen att sa langt som
mojligt dga sina samhallsfastigheter, sérskilt for det langsiktiga behovet. Det framsta
argumentet ar ekonomiskt. Det anses vara ekonomiskt fordelaktigt att aga pa lang sikt
istallet for att lasa kapital i langa hyreskontrakt, speciellt om behovet forandras. En
LOV-kommun innebar fler privata aktorer och darmed fler potentiella hyresgéster i
behov av lokaler. Risken for dveretablering ar i sa fall en faktor som behover tas
hansyn till &n mer. En fastighetségare bor i de fallen géra egna behovsanalyser for att
minska risken for vakanser och att std med en kund i konkurs. | annat fall &r det
viktigt att ha en uppfattning om hur operatérerna och kommunerna gor sina analyser.
Vi har till exempel sett att en formodad okning av “mellanboendeformer”, som
exempelvis trygghetsboenden, inte alltid beaktas. Risken &r alltsa att behovet
Overskattas.

Overlag gor kommunerna generdsa tolkningar av detaljplanernas &ndamals-

beteckningar. Ett aldreboende ar ofta mojligt att forlagga pa flera olika andamal som

”D” vard, ”C” centrum och ”B” bostéder, vilket ar en fordel for en fastighetsagare vid
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nybyggnation eller konvertering. Det &r ofta centrala lagen som ar mest efterfragade
men ocksa narhet for den boende till anhériga. Kommunerna ser darfér genomgaende
gérna en spridning i lokaliseringen 6ver hela kommunen och god integrering med
ovrig bebyggelse.

Utformningen av &ldreboenden styrs av byggregler med tillgdnglighetskrav och
arbetsmiljokrav. Arbetsmiljoverkets bestammelser ar funktionskrav, men det finns
inte ndgon anledning att utforma ett aldreboende pa annat satt an att minst uppfylla
dagens hogst stallda krav med tanke pa den utveckling som sker med allt fler aldre.
Att planera samtliga avdelningar sa de ar lampliga for demensboende, med stort fokus
pa smaskalighet, ar en annan slutsats vi kunnat dra. Detta Okar flexibiliteten och
minskar risken for vakanser och dyra hyresgédstanpassningar for fastighetségaren.
Detta ar sarskilt viktigt i perifera l&gen, dar alternativanvandningen bor vara lagre.

Pa sikt kommer antalet aldre aldre 6ka i kommunerna, man ar medveten om det och
de flesta har planer for hur det dkade behovet ska métas med nybyggnation av
aldreboenden.  Eftersom ett boende pa trygghetsboende, som &r en ordinar
bostadsform, kraftigt minskar behovet av sérskilt boende pa sikt ser vissa kommuner
det som en preventiv atgard att delfinansiera de plustjanster som &r knutna till
trygghetsboendet. Det handlar om att finansiera en vérd- eller vérdinnetjanst eller att
sta for en del av kostnaderna for de gemensamma ytorna. Trygghetsboende &r en
uppskattad boendeform, med den nackdelen att de ar dyra att producera och darmed
bli boendekostnaden hdg, vilket dampar efterfragan nagot. Ett fastighetsforetag som
ager fastigheter for boende for aldre bor saledes satsa pa att dga aldreboenden
utformade enligt riktlinjerna for demensboende, samt satsa pa trygghetsboenden, och
da sérskilt i de kommuner dar kommunen subventionerar delar av plustjansterna.

Sammanfattningsvis, vara rekommendationer till ett fastighetsbolag som etablerar
aldreboenden &r framst foljande:

e Avgdrande for lbnsamheten & kommunernas installningar till privat d&gande
av samhallsfastigheter. Det &r viktigt att vara uppmarksam pa
omgivningsforutsattningar som kan medféra en dndrad instéllning.

e Utforma ytgenerost, efter storre antropometriska matt, med smaskaliga
avdelningar som &r l[ampliga fér demensboende.

e Satsa pa trygghetsboendemarknaden, sarskilt i de kommuner dar delar av
plustjansterna finansieras av kommunen.

e Var uppmarksam pa kommunernas och vardoperatorernas behovsanalyser
och gor egna bedomningar sa langt som mojligt, sarskilt eftersom viktiga
aspekter ibland bortses fran i analysen. | kommuner som infort LOV for
sérskilt boende ar det extra viktigt att gora dessa analyser.

Marknaden &r alltsa i en forandringsfas och vi ser en ljus framtid for den
fastighetségare som tar vara pa de majligheter som forandringarna medfor.
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Forord

Den har uppsatsen utgor det sista momentet i var utbildning till civilingenjorer i
lantmateri med inriktning fastighetsekonomi. Vara fem ar pd Lunds Tekniska
Hogskola har varit bade roliga och larorika. Vi vill tacka vara larare pa LTH som
givit oss en god grund att std pa. Sarskilt vill vi tacka var handledare Ingemar
Bengtsson som kommit med goda rad och vardefull input under vart arbete med
denna uppsats. Vi vill ocksa rikta ett stort tack till de anstéllda pa Hemso som forgyllt
tiden under arbetet och sarskilt vara handledare Sofia Lagerblad och Erik Malmqvist
som hjélp oss i arbetet.

Vidare vill vi aven tacka alla som stallt upp och svarat pa vara fragor, utan er
medverkan hade den hér studien inte kunnat goras.

Slutligen vill vi tacka alla harliga vanner, sarskilt BP, som gjort dessa fem ar
oférglomliga.

Vi ar ocksa glada Gver ett detta arbete inte lett till att vi blivit ex-vanner utan goda
exjobbs-vanner. Vi ser med spanning fram emot att fortsitta var bana i
fastighetsvar(l)den.

Anna och Moa
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Forkortningar

AML
BBR
HSL
IAF
JB
LOU
LOV
PBF
PBL
SoL

Arbetsmiljélag

Boverkets Byggregler

Halso- och sjukvardslag

Forordning om investeringsstod till aldrebostader m.m.
Jordabalk

Lag om offentlig upphandling

Lag om valfrihetssystem

Plan- och byggforordningen

Plan- och bygglag

Socialtjanstlag
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Begreppsordlista

55+/seniorboende Ett ordinart boende for de dver 55 ar, inget bistandsbeslut kravs

Bistandsbeslut

Demensboende
Kvarboende

LOV-kommun
Ordinart boende

Somatiskt boende

Sarskilt boende

Trygghetsboende

Vard- och
omsorgsboende

Aldreboende
Aldre &ldre

alltsa. Har ar bostaderna extra tillgangliga och ofta finns mgjlighet
till ndgon typ av socialt umgange.

Beslut fattat av kommunal bistandshandlaggare om att en person
ar berattigad till ekonomiskt bistand for omvardnad. Kan galla till
exempel hemtjanst eller méjlighet till sarskilt boende.

Aldreboende for de som har psykiska funktionshinder, dven i
kombination med fysiska hinder.

Bendmning for de dldre som bor kvar i sin bostad med stod av
hemtjénst.

Kommun som infért LOV for sérskilt boende for aldre.

Ordinart boende &r bostader i bestandet som alla har tillgang till.
Det dr “vanliga” bostéder som inte kraver ett bistandsbeslut fran
kommunen. Det hindrar dock inte att tjanster som ar
bistandsbedémda utfors i hemmet.

Aldreboende for de som framst har fysiska funktionsnedsattningar
och inte lider av psykiska, som demens.

Ett sarskilt boende dr en bostad som beviljats genom ansékan om
bistand hos kommunen. Har innehas en egen lagenhet, tillgang till
gemensamma utrymmen samt personal och omvardnad dygnet
runt.

Ett ordinart boende speciellt for dldre, 6ver 70 ar, som alltsa inte
kraver bistandsbeslut av kommunen. Boendet &r utformat med
extra tillganglighet, har gemensamma utrymmen foér samvaro samt
en vard- eller vérdinna tillganglig for hjalp av mindre omfattning.

Annan benamning pa aldreboende.

Ett sarskilt boende speciellt for dldre.
Aldre personer, éver 80 r.

11
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1 Inledning

For en fastighetsdgare ar det fastighetsvardet som star i fokus. Vad gor ett
fastighetsdgande 16nsamt? Fastighetsvardet ar resultatet av en rad faktorer. Forst och
framst maste en inledande investering goras mojlig sa att etableringen kommer till
stand. Sedan avgor mojliga intakter, kostnader, avkastning pa driftnetton och
restvarde hur fastighetsvardet utvecklas. Det &r detta som kan go6ra ett
fastighetsdgande till en god investering, oavsett fastighetsslag. For att ge sig in i en
fastighetsaffar krédvs god kdnnedom om den aktuella marknaden, och for att utveckla
sitt agande kravs en uppfattning om vart marknaden ar pa vag. Detta &r viktiga fragor
for fastighetsagare 6verlag, och samhallsfastigheter utgor inte nagot undantag.

1.1 Bakgrund

Boende for aldre &r ett amne som angar oss alla. | takt med att medelaldern i Sverige
okar (SCB, 2012), okar ocksa fragans angelagenhet. Samtidigt &r fragan otroligt
komplex. Det marks inte minst pa de standiga diskussioner och debatter som fors
politiskt, i media och i andra forum. Debatterna fors fran sa olika aspekter som vinster
i valfarden, demografiutvecklingen, boendetrender, fordnderliga byggtekniska eller
sociala regleringar samt valfrihetssystem. Samtliga dessa aspekter paverkar
fastighetsagaren som ager fastigheter for aldreboenden, och pa nagot satt maste
foretaget forhalla sig till den osakerhet dessa diskussioner medfér. Det innebér andra
typer av utmaningar &n vad de ordindra kommersiella fastighetségarna stélls infor.
Likval ar grunden den samma, utan god avkastning och goda fastighetsvarden kan
inte foretaget fortsatta att existera pa sikt. En god avkastning forutsatter en god
marknadskannedom.

Det &r ocksa ett intressant amne i och med att nya koncept och boendeformer for éldre
utvecklas, och pa satt och vis konkurrerar med sarskilda boenden. Bor ett
fastighetsforetag som ager samhéllsfastigheter daven bredda sitt utbud till 4gande av
sadana fastighetsslag? Vad baseras i sa fall en sadan tankegang pa? Som rapporten tar
upp langre fram blir boende pa sarskilda boenden aldre och sjukare, samtidigt som
kvarboendet 6kar och samhéllets kostnader for anpassningsbidrag stiger. Vad for
slags boende efterfragas egentligen av en aldrande generation med andra krav? Det &r
viktigt att mota behoven idag, men lika viktigt ar det att mota framtidens behov, och
att som fastighetségare vara forberedd for en ny sorts marknad.

Den framsta anledningen till att vara tankar fordes in pa den har banan var en
forfragan fran fastighetsholaget Hemso Fastighets AB. Hemso &r ett fastighetsbolag
som sedan ar 2001 &ger, forvaltar och utvecklar samhallsfastigheter. Fram till ar 2009
var Hemso ett dotterbolag till Kungsleden, men har dérefter blivit ett sjalvstandigt
bolag som idag ags av Tredje AP-fonden. | bestandet, 6ver 350 fastigheter runt om i
Sverige samt i Tyskland, finns fastigheter for olika former av vard och omsorg,
skolor, forskolor och fastigheter for rattsvasendet. Figuren nedan visar Hemsos
affarsmodell. Tanken &r att tillhandahalla effektiva lokaler till kunder, offentliga som
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privata, for att kunderna ska kunna fokusera helt och fullt pa sina karnverksamheter.
Figur 1 nedan visar foretagets verksamhetsbeskrivning.

Lokalerbjudande ﬁ Samhalisservice ’. Paverkar 1
v r r v

Me(;gorciare Kommuner
Landsting

Myndigheter

a J A
l Hyra L Bedriver/bestaller

Figur 1. Verksamhetsbeskrivning.

Hemso &r en stark aktor pd marknaden. | och med &garstrukturen sker en standigt
inkommande strém av kapital, som ska forvaltas pa basta satt. Ar 2011 okade
fastighetsportféljen med 2,3 miljarder kr, genom nyforvérv, utvecklingsprojekt och
god vardeutveckling, och omsattningen var drygt 1,67 miljarder kr (Hemso
Arsredovisning, 2011). Idag uppgér portféljen till 21,4 miljarder kr.

For att bli I6nsamt &r det just de speciella faktorerna som ndmndes tidigare i avsnittet,
som spelar in. FOr att vara ett attraktivt val for kunderna kravs att verksamheten kan
och far bedrivas i lokalerna, att lokalerna ar lokaliserade till strategiskt lampliga
platser och att utformningen ar effektiv och flexibel. Det maste framfor allt finnas
potentiella kunder som soker lokaler att hyra. Hemso Region Syd efterfragade en
understkning av den lokala marknaden i Skane, trender och potentiella nya
marknader, samt en genomlysning av regelverken som styr hur ett aldreboende ska
utformas. Med var inriktning mot fastighetsekonomi tyckte vi det lat spannande att
understka en annorlunda form av kommersiella fastighetsslag. Samtidigt forstod vi
att vi ocksa skulle fa anvandning for den fastighetsjuridik som vi agnat stor del av
utbildningen at.

1.2 Syfte

Syftet med arbetet &r att ur olika aspekter utreda hur ett fastighetsforetag bor resonera
kring en etablering av ett aldreboende. For att uppna syftet ska undersokas vilken
lokalisering samt utformning av ny- och/eller ombyggnation av aldreboenden som &r
lamplig for att se en I6nsam fastighetsvardesutveckling. Vi vill utreda de faktorer
som kan paverka en fastighetségares utformning av byggnader samt dess lokaler. Vi
vill ocksd, genom att studera nagra kommuners instéllning, utreda de faktorer som gor
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etablering i olika lagen intressanta. Genom att belysa andra boendeformer for aldre
vill vi studera om dessa marknader kan paverka den sarskilda boendeformen.

1.3 Fragestallning

For att kunna uppfylla syftet har vi brutit ner detta i tre fragestallningar som vi ska
forsoka besvara i arbetet. Dessa fragestéllningar finns atergivna i punktform nedan.

-l vilken kommun &r det lampligt att lokalisera ett aldreboende? I vilket lage i
kommunen?

- Med utgangspunkt i gallande och forvantade regelverk; hur &r det lampligt att
utforma dldreboenden? Hur ska och bor byggnaderna planeras?

- Moéter dagens och planerat utbud behovet? Byggs det tillrackligt och efter ratt
preferenser? Finns det en vilja och efterfrigan att kombinera olika
boendeformer for aldre?

1.4 Metod

For att kunna besvara fragestallningarna kravs att de olika val en fastighetsagare stélls
infor identifieras. For att kunna motivera en fastighetsinvestering maste ett lonsamt
fastighetsagande kunna komma till stand. Lonsamheten méats genom kassaflodenas
storlek och beror av fastighetsdgarens val.

| rapporten har en arbetsgang som kan liknas vid ett flodesschema anvants. For att
sétta oss in i de lagar och regler som styr utformning och drift av aldreboenden har
studier av relevant litteratur gjorts. Det handlar om lagtext, rapporter fran
myndigheter och kommuner, samt annan relevant litteratur inom omradet. Vi har dven
tittat pa vad som tidigare gjorts inom omradet, bland annat ett examensarbete fran
Uppsala universitet som publicerades under tiden vi skrev vart. Ocksa det arbetet tar
upp hur kommuner resonerar i olika fragor, men ur nagot andra perspektiv, och
framfor allt ar det inte marknaderna i Skane som Kartlagts. Den fastighetsekonomiska
och fastighetsrattsliga litteratur som varit var kurslitteratur under vara ar pa LTH har
ocksa varit viktiga kallor. Denna litteraturstudie har lagt grunden till det inledande
teoriavsnittet.

For marknadsanalysen, och for att fa svar pa hur de utvalda kommunerna resonerar
kring olika fragor som paverkar etableringar av aldreboenden, har intervjuer med
lampliga personer pa respektive kommun gjorts. Vi har stallt fragor kring
markstrategier och planering, hur kommunerna ser pa lokalférsérjning och ocksa
vardrelaterade fragor som ar av betydelse for efterfragan pa lokaler for aldreboenden.
Aven intervjuer med foretradare for privata vardoperatorer har genomforts och, for att
fa en uppfattning om vad som faktiskt efterfrdgas, med representanter fran
pensionarsorganisationer. De kommuner som vi, i samrad med Hemsd, valt att
studera ar Malmé, Lund, Staffanstorp, Ystad, Helsingborg samt Halmstad.
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Anledningen till urvalet &r att dessa hor till Hemsés marknad i region syd, och
fastigheter ags eller kan komma att d4gas har. Kommunerna har ocksa olika politisk
styrning och tradition, olika storlek och demografiutveckling. Forhoppningen har
varit att kunna dra slutsatser kring faktorer hos kommunerna som avgoér om en
etablering ar l6nsam. For att fa en uppfattning om trender i regleringsgraden, och hur
tillstandsprocesser faktiskt gar till har intervjuer med utvalda myndigheter och
representanter for nagra privata vardoperatorer gjorts.

Vi har dven gjort studiebesok pa tva utvalda referensobjekt. Aven detta med syfte att
kartlagga efterfrdgan pa vissa faktorer knutna till vardfastighetens lokalisering och
utformning. Referensobjekten utgor ocksa exempel pad hur olika typer av
aldreboenden kan utformas och vad konsekvensen av vad olika typer av hyresgaster
kan bli. Ett ”framtidscase” har ocksé studerats, for att visa pa hur nya projekt tar form
och nya marknader méts. En kontrast till sérskilda boenden &r trygghetsboenden, som
kan vara en potentiell utvecklingsmarknad for ett fastighetsforetag. Det ar ocksa en
faktor som paverkar hur marknaden for sarskilda boenden kommer utvecklas pa sikt.
Darfor har ett trygghetsboende i Malmo, Havsuttern, ocksa beskrivits som ett
referensobjekt.

I en jdmforelse kommunerna och referensobjekten emellan, samt i en diskussion kring
framtida utmaningar och méjligheter har resultatet analyserats. Analysen har mynnat
ut i slutsatser kring hur fastighetsforetaget ska resonera for att gora lénsamma
etableringar, och lIdnsamhet kopplas i detta fall till fastighetsvardet.

1.5 Disposition

Rapporten bestar av tre delar; teori, empiri och analys. | del I: teori beskrivs
grundlaggande vérdeteori, vad som skapar ett fastighetsvarde, hur aldrevard kan och
far bedrivas, lokaliseringsteori samt hur lokaler ska vara utformade for att svara mot
gallande regelverk. Forst beskriver vi alltsa varfor det finns en marknad for
fastigheter som inrymmer aldrevard. Déarefter ar det vasentligt att beskriva vad som
kravs for att varden ska fa bedrivas, var verksamheten lokaliseras samt hur fastigheten
ska vara utformad. Vara fragestéallningar behandlas empiriskt i del Il. Dar aterges
undersokningen av de studerade kommunernas installning till de stallda fragorna som
aterfinns i bilagan, samt en redogorelse for de referensobjekt vi besokt och studerat.
Del 11l &r en analys av de empiriska resultaten. Har tar vi oss friheten att diskutera
resultaten samt att uttrycka egna asikter och tankar kring fragestallningarna.
Rapporten avslutas med vara slutsatser.

1.6 Avgransningar

Rapporten avgrdnsas framst genom antalet studerade kommuner: Halmstad,
Helsingborg, Lund, Malmo, Staffanstorp och Ystad. Ambitionen har varit att finna
samband mellan kommuners resonemang men slutsatserna kommer framst att galla de
kommuner som studerats eftersom urvalet varit for litet for att hitta generella
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samband. Aven urvalet av referensobjekt dr en begransande faktor. Marknadsanalysen
i denna rapport har inte behandlat aspekterna av konkurrerande privata
fastighetségare. | rapportens huvudfokus star den sarskilda boendeformen for aldre
men for att fa en rattvis bild av marknaden studeras aven trygghetsboenden i viss
man. Daremot behandlas inte hur korttidsboenden eller seniorboenden paverkar
marknaden.
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Del I: Teori

2 VVardeteori

For att ett varde ska uppstd maste vissa kriterier vara uppfyllda. Forst och framst
maste det finnas ett behov av en vara, varan maste generera nagot slags nytta. For en
fastighet kan nyttan vara lokalisering i ett speciellt lage eller formagan att skapa
framtida positiva kassafloden av hyresintakter. Det handlar om efterfragan, och hur
stor den &r kan bero av flera faktorer. Den hér rapporten, som behandlar
aldreboendemarknaden, tar i kommande avsnitt upp manga av de faktorer som just
paverkar dels efterfragan, dels utbud.

Utbudet av dldreboenden paverkas av Ionsamheten i att bygga och &ga dessa typer av
fastigheter. Ett konkret exempel som paverkar utbudet &r de statliga
investeringshidrag som erhalls vid byggande av sarskilda boenden fér aldre och for
trygghetsbostader, enligt férordning (SFS 2007:159) om investeringsstod till
aldrebostader m.m., IAF, las mer om detta i kapitel 5.1.1. Regler och myndighetskrav
som fordyrar produktionen paverkar utbudet negativt. Kommunens markstrategier
och detaljplanering har betydelse for majligheten att nyetablera boenden. Pa en
perfekt marknad mats utbud och efterfragan i ett jamviktslage, dar det utbud som
efterfragas bjuds ut till jamviktspriset (Eklund, 2004, s.61), se figur 2:
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30 / \ = Utbud

2o / \

0 / \

10 20 30 40 50 60 7O 80 90
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Figur 2. Utbud och efterfragan.
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Efterfrdgan beror pd demografisk sammansattning och utveckling pd de lokala
marknaderna. Den beror ocksa pa den allmanna folkhélsan, hur lange det ar mojligt
for ménniskor att bo kvar i sina ordindra bostader, hur marknaden och instéllningen
till ”mellanboendeformer” ser ut och hur bistdndsbedémningen sker. Manniskor blir
allt &ldre, och utvecklingen ar att antalet aldre i Sverige kommer 6ka markant fram till
ar 2060. Antalet manniskor som blir 6ver 100 ar forvantas 6ka fran 1700 personer ar
2011 till 8300 personer ar 2060.(SCB, 2012). Samtidigt vardas allt fler manniskor i
hemmen (SOU 2008:113, s. 147). Allt eftersom byggs nya bostader med hdg
tillganglighet och de dldsta och omodernaste fasas ut, vilket underlattar ett
kvarboende. Efterfragan paverkas, som namnts, av olika alternativa boendeformer for
aldre. Seniorboenden, trygghetsboenden och korttidsboenden paverkar efterfragan pa
sérskilda boenden. De som bott i en ordindr bostad anpassad for aldre har markant
lagre benédgenhet att flytta till ett sarskilt boende jamfoért med de som bott kvar i sin
ursprungliga bostad (Lagergren, 2007, s.200).

Rorligheten pé& bostadsmarknaden har ocksd betydelse for efterfragan. Ar
transaktionskostnaderna for att byta bostad héga har manniskor mindre tendens att
flytta. | Motion 2012/13:Sk368 diskuteras vad som paverkar rorligheten pa
bostadsmarknaden, och vilka problem som uppstar da marknaden ar trogrorlig. Det
konstateras att for en aldre ménniska som har bott l&nge i samma boende och kunnat
betala av mycket av eventuella bostadslan har svart att hitta ett boende till lagre utgift,
aven om en flytt varit dnskvard av andra anledningar. Reavinstskatten som betalas vid
forsaljning av fastighet ar 22 % pa vinsten, och dartill kommer ett maklararvode.
Resultatet blir en trog marknad och en o6nskad inbromsning av flyttkedjorna, enligt
motionsforfattarna. Detta paverkar alltsd bendgenheten att flytta, och saledes
efterfragan pa dels sérskilt boende, dels ordinéra bostader for aldre.

Efterfragan fran de &aldre kan pa olika satt forutspds och prognostiseras, men
utmaningen ligger i att fa en rattvisande och saker bild. En annan viktig faktor for det
fastighetsagande foretaget ar huruvida kommunerna efterfrdgar externa, privata
fastighetsagare for sina vard- och omsorgsbhoenden. Likasa ar det relevant att studera
hur kommunen stéller sig till privata utférare av samhallstjanster. Efterfragan pa
ordindra boenden for aldre styrs delvis av betalningsviljan, varfor befolkningens
medelinkomst ocksa &r en faktor som paverkar efterfragan pa det sérskilda boendet.
Aven mojligheten att betala hyra for en bostad i ett nybyggt sarskilt boende kan
paverka efterfragan.

For att nagon ska vara beredd att betala for en nytta, ett boende i det har fallet, maste
den finnas i begransad mangd, den maste vara knapp. Det maste ocksa finnas en ratt
for agaren att nyttja och exkludera andras nyttjande av varan. Dessutom maste varan
ga att Overlata, det maste finnas en marknad dar varan kan kdpas och séljas.
Fastigheter uppfyller dessa vérdeskapande kriterier och har saledes ett varde.
Fastigheter &r dock speciella genom att de existerar pa en séallankopsmarknad, de &r
unika i sitt lage och de har en mycket lang livslangd. Vad som ocksa spelar roll for
hur stort fastighetens varde ar, ar fran vems synvinkel vérdet ses. Detta gor att vérdet
ar svart att uppskatta och olika metoder har arbetats fram for att uppskatta vardet.
Nedan beskrivs de metoder som brukar anvandas for att uppskatta en fastighets varde
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och framférallt den metod som brukar anvandas for att uppskatta en kommersiell
fastighets varde. (Persson, 2008, s. 243-245.)

2.1 Vardering

Ett foretag som &ger fastigheter har manga val att ta stéallning till. Varje val resulterar
i en forandring i ett objekts kassafléden och darmed édven fastighetsvérdet som kan
matas av de genererade kassaflédena i en cashflowanalys. Fastighetens varde kan
naturligtvis matas pa fler satt an sa, Erik Persson beskriver metoder for att méta
fastighetens virde i kapitlet “Fastighetsvardering” i boken Fastighetsekonomisk
analys och fastighetsratt (2008). Det vanligaste sattet att mata fastighetens varde ar
genom ortprismetoden som bygger pa jamforelse av forséljningar av liknande
fastigheter i samma omrade. Kommersiella fastigheter ar dock ofta speciella och
darmed svara att hitta jamforelsekop till. Genom att denna fastighetstyp ger en
avkastning till fastighetsagaren kan vérdet sdgas bero pa hur stor avkastning som
genereras. Cashflowmetoden &r en metod att bestdmma fastighetens véarde genom att
ta hansyn till kassafléden in och ut fér en dverblickbar period samt det forvantade
restvardet pa fastigheten. En annan metod som kan anvandas vid fastighetsvardering
ar produktionskostnadsmetoden som bygger pa teorin att vardet dr detsamma som
kostnaden for att producera en likadan byggnad i samma skick.

Den vanligaste metoden for att bestimma en kommersiell fastighets varde &r alltsa
cashflowmetoden. Vérdet berdaknas genom formeln nedan:

U_i DN. . R,
_:—1(1+T}t (1+r)"

Driftnettot (DN) beror av intékterna subtraherat med kostnaderna som varje ar (t)
diskonteras  till  vardetidpunkten med en kalkylrdnta som  motsvarar
alternativkostnaden. Restvardet (R) ar n beror oftast av en evighetskapitalisering av
driftnettot for ar n, diskonterat till véardetidpunkten. Vid evighetskapitalisering gors
antagandet att driftnettot ar detsamma for all framtid och darmed maste inflationen
bortses fran i kalkylrantan vid berakningen av restvardet. Vardet i denna analys
kommer alltsd att ta hansyn till specifika faktorer som hur den nuvarande
anvandningen  paverkar fastighetens kassafloden, adven om det finns
utvecklingspotential i driftnettots storlek. Detta antagande bygger pa att om det skulle
finnas ett effektivare satt att forvalta fastigheten skulle den ocksa forvaltas sa,
eftersom det ger en hdgre betalningsvilja for fastigheten.

Genom att fastighetsagaren gor olika strategiska val varierar alltsa fastighetens varde.

Vérdet kan sdgas vara ett matt pa hur val fastighetsagaren hanterat sina val. Det forsta

valet en potentiell fastighetségare stélls infor &r huruvida en investering i ett visst

objekt ska foretas. Valet beror pa mojligheten for fastighetsagaren att fa tillrackligt

positiva driftnetton i framtiden for att motivera investeringen. For att skapa positiva

kassafloden maste forst och framst etableringen komma till stand. For att det ska vara
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mojligt krévs en detaljplan som ger utrymme fér en anvandning som kan generera
hyresintakter. For ett foretag som forvaltar fastigheter for dldrevard maste alltsa
aldrevard vara tillaten anvandning for fastigheten eller atminstone maste kommunen
vara beredd att &ndra detaljplanen sa att den medger anvandningen for att bygglov ska
kunna fas.

2.1.1 Driftnettots paverkan

Det &r &ven vésentligt att det finns en hyresgast som &r beredd att betala en tillrackligt
hog hyra. Hyresgastens, i det har fallet vardoperatdrens eller kommunens,
betalningsvilja beror i sin tur pa hur mycket de kan fa betalt for boendet av sina
kunder. Marknaden ar ocksa begransad eftersom kommunen styr vilka vardoperatorer
som far finnas pa marknaden. Antingen bedriver kommunen varden i egen regi, eller
ocksa handlas den upp offentligt till en privat operator, eller sa tillimpas den nya
lagen om valfrihet som tillater alla operatorer som uppfyller de av kommunen stallda
kraven, se kapitel 3.2.

Det &r inte bara ingaende kassafloden som styr driftnettots utfall, dven de utgaende
driftnettona har betydelse. Har har en fastighetségare flera aspekter att ta hansyn till,
framfor allt vid produktionsskedet. Hur byggnadens utformning véljs kommer att
paverka vilken typ av verksamhet som kan bedrivas i denna. Fér manga
verksamheter, som aldrevard, finns krav att ta hansyn till. | det har fallet beror kraven
framst tillganglighet och personalens arbetsmiljo, se kapitel 5.3. Om en byggnad inte
uppfyller dessa krav far inte heller aldrevard bedrivas i denna och fastighetsagaren
stélls infor valet att &ndra byggnadens anvandning och darmed finna nya hyresgéster
eller att bygga om. Om fastighetségaren valt ett flexibelt utférande av byggnaden blir
ocksa ombyggnadskostnaderna lagre. Fastighetsagaren kan ocksa vélja att fran borjan
”ta i” i storleksmatt om denne tror att utformningskraven kommer att utvecklas till att
krava storre utrymme. Detta skulle i sddant fall innebara att byggnaden fran borjan ar
”for stor” for &ndamalet men att nér val krav om storre utrymme stills uppfyller redan
byggnaden kraven, utan ombyggnation. (Persson, 2008, s. 284-285).

2.1.2 Kalkylrantan

Kalkylrdntan i en Cashflowvardering kan beskrivas som alternativkostnaden for
investeringen och bestar av tre delar enligt nedan.

Kalkylréntan = riskfria realrdntan + inflationen + riskpremien

For att investeraren ska gora valet att investera i en specifik affar krdvs erséttning for
ovanstaende delar. Alternativet kan anses vara att gora en riskfri investering (den
riskfria obligationsrantan) som ger en viss ranta bestdende av tva delar. Inflationen,
som motsvarar vardetillvaxten, samt den reala riskfria rantan. Utdver den riskfria
investeringen vill investeraren ocksa ha ersattning for den risk som investeringen
motsvarar, den sa kallade riskpremien kompenserar for detta. (Persson, 2008, s. 185-
186).

26



Framtidens aldreboendemarknad

Samtliga investeringar innefattar i princip nagot slags risk. Ett bolag som &ager
samhallsfastigheter ar specialiserade pa just detta. Kompetensen och
marknadskannedomen blir darmed hdg, vilket ger forutsdttningar att bli en stark
aktor. Samtidigt kan det innebdra en risk att vara alltfor specialiserade. Ett effektivt
sétt att sénka risken i en portfolj ar en val avvagd diversifiering. FoOr ett bolag som
investerar i samhallsfastigheter kan det till exempel handla om diversifiering av
hyresgaster och verksamhetsomraden. (Geltner et al, 2007, s. 531, 613).

Fordelen med samhallsfastigheter ar en lag konjunkturkanslighet, da det &ar ett
fastighetsslag som alltid behovs. Samtidigt paverkas efterfrigan pa
aldreboendefastigheter av politiska beslut som inte gar att ra 6ver. Den allmanna
opinionens instéllning till privata utforare av vard och vinster i vélfarden &r svar att
paverka som fastighetsagare, samtidigt som fastighetsagaren paverkas av den.

2.1.3 Kalkylperioden

For en Cashflowvardering brukar en period som anses dverblickbar anvéndas for att
stélla upp fastighetens intékter och kostnader som leder till driftnettot. Perioden &r
ofta nagonstans mellan 5 och 10 ar lang eftersom det ar ungefar sa langt in i framtiden
det finns en uppfattning om hur kassaflédena kommer te sig. Egentligen &r de storsta
oséakerhetsfaktorerna vilken vakans och hyra som fastigheten genererar. For att fa en
uppfattning om dessa och pa vilken niva de ligger kan de I6pande hyresavtalen
anvandas. Om avtalen I6per pa lang tid framover ar saledes ocksa inkomsterna
sékrare och den Overblickbara perioden kan sattas till huvuddelen av avtalens 16ptid.
For byggnaden bor det finnas en underhallsplan varfor underhallskostnaderna kan
anses vara relativt sakra. Aven driftkostnaderna bor kunna anses vara relativt sakra da
det generellt inte sker nagon storre forandring aren emellan. (Persson, 2008, s. 280).

2.1.4 Restvéardet

Byggnadens restvarde, vardet bortom den Overblickbara perioden, mdts som ovan
ndmnts ofta som en evighetskapitalisering av ett tankt driftnetto. Detta driftnetto ar
relativt osékert eftersom det bygger pa en mangd antaganden. Det forutsatter att de
tdnkta hyresgasterna kan bedriva den tédnka verksamheten i den omfattning som
antagits. Om exempelvis andrade arbetsmiljokrav gor att vardverksamhet inte kan
fortsatta bedrivas i byggnaden, eller fastighetsagaren star med stora vakanser, ar det
av stort varde att fastigheten kan anvandas till nagot annat. Detta brukar benamnas
fastighetens alternativanvandning. Finns det en alternativanvéndning for fastigheten
minskar ocksa risken att std utan hyresintakter och darmed okar vardet. (Persson,
2008, s. 287-288).

2.1.5 Marknadssambanden

Ett fastighetsforetag ar beroende av tillstandet pa, och sambandet mellan, ett antal
marknader med som paverkar mojligheterna for lyckade, lénsamma investeringar och
etableringar.  Hyresmarknaden, kapitalmarknaden, fastighetsmarknaden och
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byggmarknaden ar alla lankade till varandra och spelar samtliga stor roll for
foretagets forutséttningar. En modell som beskriver detta samband &r DiPasquale —
Wheatons 4Q-modell (Geltner et al., 2007, s. 25 ff), se figur 3.

Hyra (kr)
Tillgdngsmarknaden Hyresmarknaden

Cap rate

Efterfragan D

Jamviktshyra

Jamviktspris

Pris (kr} Jamviktskvantitet Stock (kvm}

Jamviktsproduktion

Bygginvesteringsmarknaden Nettobyggnation

Produktion (kvm)

Figur 3. 4Q-modellen.

Kvadranterna representerar hyresmarknaden, kapitalmarknaden och
bygginvesteringsmarknaden, samt nettobyggnationen. Den visar vad som hander da
en forandring sker pa en av marknaderna, till exempel en ¢kad efterfragan. Effekten
fortplantas till Gvriga marknader genom att okad efterfragan leder till héjda hyror,
som i sin tur Okar fastighetsvarden. Sambandet mellan hyra och fastighetsvérde &r
avkastningen, cap rate, som ses i den nordvéstra kvadranten. Ju hogre fastighetsvérde,
desto mer Iénsamt att producera byggnader. Resultatet blir en nettobyggnation som
paverkar stocken bebyggda fastigheter, som i sin tur paverkar utbud vilket paverkar
efterfragan, och sa vidare. Stabila marknader leder till langsiktig jamvikt, medan
forandringar kan sétta jamvikten ur balans. Det &r av vikt att vara forutseende och
noga analysera tendenser till forandring pa de olika marknaderna, for att kunna handla
strategiskt gynnsamt och forutse och forsta bubblor och nedgangar. (Geltner et al.,
2007, s. 25 ff).

Samhaéllsfastigheter &r en speciell typ av fastigheter, med sérskild kravprofil och
kundklientel. Marknaden &r inte fri, varfér andra forutsattningar kan géalla framst vad
angar marknadssambanden ovan. Etableringen av verksamheter som bedrivs av
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foretagets kunder ar delvis reglerad, vilket naturligtvis paverkar fastighetsforetaget.
Marknadens reglering bestar framst i att det pa utbudssidan kravs tillstand eller
anmalan om att bedriva verksamheten samt att det krévs ett bistandsbeslut for att
kunna efterfraga boendet, se kapitel 3.1. Det innebér att foretaget kan behova forhalla
sig pa ett nagot annorlunda sétt till omvérlden och ta hansyn till vissa andra
parametrar, men det ar alltjamt kassafléden in kontra kassafléden ut som avgoér hur
I6nsamt fastighetsforetaget blir.
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3 Att bedriva aldrevard

Det som gor situationen speciell for just foretag som forvaltar samhéllsnyttiga
fastigheter, som &ger dldreboenden, &r de sarskilda lagar och regler som omfattar hur
aldrevard far och kan bedrivas. Detta har stor paverkan pa foretagets méjlighet att fa
hyresgaster till sina fastigheter, varfor det ar motiverat med en kortare genomgang
over de regelverk som reglerar hur aldrevard bedrivs i Sverige.

3.1 TillstAdndsprocessen

Som vi ska se nedan ar det framst kommunen som ansvarar for att aldre far det stod
som behdévs. Kommunen har anmalningsskyldighet for att bedriva aldrevard, medan
det for privata aktorer kravs en rad tillstand.

3.1.1 SoL

| Socialtjanstlagen (SFS 2001:453), SoL, slas fast att kommunen har ett Gvergripande
ansvar oOver kommuninvanarnas sociala omsorg. Lagen har karaktar av en
rattighetslag, och behandlar i sitt femte kapitel ansvar for dldreomsorg. | kapitlets
femte paragraf uttrycks tydligt kommunens skyldighet att tillhandahalla ett kvalitativt
boende for aldre:

”Socialndmnden ska verka for att dldre méinniskor far goda bostdder och ska ge dem
som behover det stod och hjadlp i hemmet och annan lattatkomlig service.
Kommunen ska inratta sarskilda boendeformer for service och omvardnad for &ldre
méanniskor som behdver sarskilt stod. Den aldre personen ska, sa langt det ar majligt,
kunna vélja nar och hur stéd och hjélp i boendet och annan lattatkomlig service ska

2

ges.

| SoL finns ocksa definierat den vardegrund som ska genomsyra varden av aldre.
Socialtjanstens omsorg om aldre ska inriktas pa att dldre personer far leva ett vardigt
liv och ké&nna valbefinnande. Detta & en bred vérdegrund som lamnar stort
tolkningsutrymme. | Socialstyrelsens allmanna rad om vardegrund i socialtjanstens
omsorg om aldre (SOSFS 2012:3), fortydligas och konkretiseras vardegrunden. |
Socialtjanstférordningen (SFS 2001:937) definieras vad som anses vara en skalig
levnadsniva avseende sarskilda boendeformer for aldre. Forutom omkostnadsaspekter
sdgs att makar eller sammanboende har ratt att fortsatta bo tillsammans i ett sérskilt
boende, d&ven om enbart den ena har ett bistandsbeslut (parboende). Ytterst &r det SoL
som regler och riktlinjer pa socialtjanstens omrade bottnar i.

3.1.2 HSL

| Halso- och sjukvardslagen (SFS 1998:773), HSL, definieras vilken typ av vard
kommunerna &r ansvariga for. | 18 § hanvisas till lagtexten i SoL, som aterges ovan,
att kommunen svarar for hélso- och sjukvard till personer som efter

31



Framtidens aldreboendemarknad

bistandsbeddmning bor i sddana sarskilda boenden. Sa har ansvarsfordelningen sett ut
sedan 1992, d& Adelreformen genomférdes inom svensk sjukvard och aldreomsorg.
Reformen innebar att ansvaret for aldre och kroniskt sjuka omorganiserades fran
landstingen till kommunerna, och intentionerna var att férandringen skulle innebara
ett mer effektivt resursutnyttjande (Motion 1998/99:S0436).

Socialstyrelsen, i samrad med Arbetsmiljéverket, Boverket och Hjalpmedelsinstitutet,
har pa regeringens uppdrag ar 2011 arbetat fram en forstudie som behandlar fragan
hur boendeplanering for &ldre kan ske. En slutsats Socialstyrelsen drar efter
forstudien &r att regleringarnas detaljeringsgrad &ar hogre for bostddernas och
arbetsmiljons utformning an pa det sociala omradet. Nar manga lagar samspelar
skulle intressekonflikter kunna uppsta, men forstudien har inte kunnat visa pa det.
(Socialstyrelsen, 2011, s. 7). Det har ocksa visat sig att graden av tillsyn skiljer sig at
mellan olika omraden. Kommunallagen (SFS 1991:900) 6 kap. 7 § sager att
kommunerna har ansvar for tillsyn 6ver saval kommunal som privatiserad aldrevard,
men inte pa vilket satt. Det finns inte heller nagra entydigt uttalade riktlinjer, som till
exempel behandlar oanmalda inspektioner. Sydsvenskan har i en artikel den 17
februari 2013 intervjuat Karin Bryntse, som &r forskare och lektor vid Ekonomi-
hdgskolan i Lund. Hon har tidigare skrivit en avhandling om kontraktsstyrning i
teknisk kommunal verksamhet, och jamfor nu hur det ser ut inom vard och omsorg.
Jamfort med kontroll 6ver tekniska branscher, som byggbranscher, ar tillsynen lag.

3.2 Upphandling

Hur en kommun hanterar fragor kring éldrevard och etablering av &ldreboenden
varierar. For att en marknad ska vara tillginglig for det privata
samhallsfastighetsforetaget kravs att det finns operatdrer, kommunala eller privata,
som &r intresserade av att hyra lokaler istéllet for att sjalvstandigt &ga fastigheterna.
Néar det géller hur aldrevard bedrivs, vilket alltsd paverkar vilka kunder
fastighetsforetaget far, finns i princip fyra strategier;

- iegen, kommunal regi

- genom att lagga ut uppdraget pa entreprenad och upphandla varden enligt Lag
(SFS 2007:1091) om offentlig upphandling, LOU

- genom att kommunen beslutar att inféra Lag (SFS 2008:962) om
valfrihetssystem, LOV, for aldreboenden

- genom att kommunen tecknar ett ramavtal med en privat vardoperator

Hur det ser ut i respektive kommun far konsekvenser for ett fastighetsagande foretag,
da foretagets nuvarande och potentiella hyresgaster paverkas av kommunens beslut.

For att fa bedriva verksamhet som vardoperator kravs, bland annat, godkénnande av
Socialstyrelsen enligt socialtjanstforordningen (SFS 2001:937) 4 kap. 1 §. Uppgifter
som ska bifogas ansokan &r skalenliga ritningar med uppgift om rummens
anvandning, hur brandskyddet &r ordnat samt avtal gdllande fastigheten dar
verksamheten ska bedrivas. For alla boenden bor det efterstravas smaskalighet och
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hemlikhet men detta géller speciellt fér demensboenden. Socialstyrelsens enkat till ett
flertal kommuner visar pa att fler an tio platser inte anses uppfylla kravet pa
smaskalighet, de flesta anser att platsantalet per avdelning bor vara sex till atta
(Socialstyrelsen, 2010, s. 41).

3.2.1L0U

En kommun som valjer att lagga ut driften av dldreboenden helt eller delvis pa
entreprenad upprattar ett forfragningsunderlag enligt LOU. Bestéllaren, i det har fallet
kommunen, specificerar krav som ska uppfyllas, funktionella och kvalitativa.
Anbudsgivare som uppfyller kraven far sedan konkurrera om uppdraget med det
ekonomiskt mest fordelaktiga priset eller det lagsta priset (Konkurrensverket, 2012, s.
10). Det har systemet mojliggor etablering for privata vardoperatérer, som efter
lamnande av det vinnande anbudet garanteras bestdmd betalning under bestdmd tid.

Tendensen ar att kommunernas kop av privata tjanster okar, pa flera omraden. Nar det
galler kommunernas kop av tjanster for vard av och omsorg om é&ldre och
funktionshindrade som ar bistandsberattigade enligt SoL och Lag (SFS 1993:387) om
stod och service till vissa funktionshindrade, LSS, har siffran stigit fran knappt 14 000
miljoner kronor ar 2006 till drygt 24 000 miljoner kronor ar 2011. | detta ingar inte
bara aldreboenden, utan dven kop av exempelvis hemtjanst. Det visar dock pa att
utvecklingen gar mot allt mer privat utférande pa omradet. (SKL, 2012, s. 60-62).

3.2.2L0V

LOV inférdes ar 2009. Sedan 1 januari 2010 ar landstingen skyldiga att infora lagen,
som ofta benamns vardval, i primarvarden medan kommuner har mojlighet att valja
om, och for vilka verksamheter inom socialtjansten LOV ska inféras. An &r systemet
relativt nytt, och i oktober 2012 hade 129 kommuner infért LOV for nagon
verksamhet och 42 kommuner hade beslutat att inféra LOV. 55 kommuner utredde
fragan, 28 hade aktivt beslutat att inte infora systemet och 36 kommuner utredde inte
fragan alls. Till 6vervagande del har LOV inforts for hemtjanst. (SKL, 2012, s. 25-
26).

Lagen fungerar pa sa vis, att kommunen i en kravspecifikation definierar de krav som
en vardoperator ska uppfylla for att fa bedriva en viss verksamhet, till exempel
vardboenden. Kommunens annons publiceras officiellt, med forfragningsunderlag, pa
den nationella webbplatsen Valfrihetswebben. En operatér som uppfyller de stéllda
kraven ska alltid godkannas, om inte anbudsgivaren uteslutits enligt nagon av de
grunder som finns uppraknade i LOV 7 kap. 1 §, till exempel konkurs och domd for
brott i yrkesutévningen.

| forfragningsunderlaget framgar ocksa den ersdttning operatéren far per kund.
Skillnaden gentemot LOU ar alltsa att operatoren inte dr garanterad en viss ersattning,
utan maste genom exempelvis kvalitetskonkurrens fa aldre att vélja deras verksamhet
framfdr en annan.
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3.2.3 Ramavtal

Ett alternativ till upphandling av en vardentreprenad ar upphandling enligt LOU av ett
ramavtal mellan kommunen och en privat operator. Det innebar i princip en option for
kommunen att avropa platser vid behov, utan garanterad belaggning fér den privata
vardoperatoren. Kommunen handlar upp ramavtalet enligt LOU och darmed &r
villkoren satta ndr kommunen har behov av en plats (Konkurrensverket, 2008).
Skillnaden gentemot LOV éar att det ar den juridiska personen, kommunen, som
forfogar 6ver avtalet och kan bestimma om den slutliga kunden, vardtagaren, har
mojlighet att vélja det ena boendet framfor det andra.

3.3 Andra boendeformer for aldre

Nagot som paverkar lénsamheten och marknaden for ett foretag som &ger sérskilda
boenden ar hur marknaden for alternativa boende- och vardformer ser ut. Det finns
manga alternativ till ett ’typiskt dldreboende”, som det hér arbetet framst behandlar.
Det handlar dels om andra typer av bistandsbedémd vard, som hemtjanst, och dels om
ordinéra speciella boenden, som senior- och trygghetsboenden.

3.3.1 Kvarboende och korttidsboende

Hemtjanst kan utforas i en vardtagares egna hem, och &r ett alternativ for den som
med extra stdd kan bo kvar hemma. Genom att tillganglighetsanpassa bostaden dkar
valmojligheterna ytterligare. Formerna for ekonomiskt stod for sadana atgarder
regleras i lagen (SFS 1992:1574) om bostadsanpassningsbidrag m.m.. | de inledande
bestimmelserna faststills lagens syfte, att Oka mojligheten for personer med
funktionshinder att leva sjalvstandiga liv i sina bostader. Detta ar i linje med den sa
kallade kvarboendeprincipen, som stravar efter att underlatta for dldre att sa langt
mojligt bo kvar i sina hem (SOU 2008:113 s.146). Anpassningsbidragens omfattning
har okat markant sedan 1970-talet, fran i princip noll till manga tiotals tusen arligen
(Boverket, 2005c).

En betydande andel, upp emot en fjardedel, av Sveriges fastighetshestand for bostader
utgérs av miljonprogrammets 60- och 70-talshus, som bedéms vara daliga ur
tillganglighetssynpunkt (SOU 2008:113 s.142). | takt med att nya bostader byggs och
aldre renoveras kommer siffran sjunka, men uppskattningsvis bor narmare 50 % av
aldre Gver 80 ar i bostader som inte anses tillgangliga (Larsson, 2006, s.9). For ett
fastighetsbolag som dger vardfastigheter ar trenderna kring kvarboende viktiga att
analysera. Det paverkar kundunderlaget for fastighetsbolagets hyresgaster
(vardoperatorerna), dels genom mangden potentiella kunder och dels genom
hélsotillstand kunderna har nar de val kommer till det sarskilda boendet.

Korttidsboende ar en sarskild boendeform som ar ett mellanting mellan vard i
hemmet och en permanent ldsning pa ett aldreboende. Korttidsboendet ska, ratt
utformat, ge vardtagaren 6kade mojligheter att fortsétta vardas hemma, samtidigt som
en vardande anhorig far avlastning (Wanell, 2002, s.3).
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3.3.2 Trygghetsboende

Trygghetsboenden &r inte sérskilda boenden enligt SoL, och kommunen har inte
heller skyldighet att tillhandahalla den typen av boenden. Sadan skyldighet har
foreslagits, men med tanke pa de ekonomiska incitament kommuner i allmanhet har
av att inratta trygghetshostdder har en tvingande lagstiftning inte ansetts vara
nddvéndig (SOU 2008:113 s.58-59). Trygghetsboendet &r ett slags mellanboendeform
som sedan 2010 omfattas av IAF, och definieras i 2 § pa féljande sétt:

“Trygghetsbostader: Bostader dar det finns personal dagligen som pa olika satt kan
stodja de boende under vissa angivna tider. Bostaderna ar hyresratt, kooperativ
hyresrétt eller bostadsratt som innehas av

1. en person som har fyllt 70 ar,

2. makar, sambor eller syskon, dar minst en har fyllt 70 ar, eller

3. efterlevande make, sambo eller syskon som vid dédsfallet sammanbodde med
den avlidne i trygghetshostaden, om dddsfallet har intréffat efter att bidrag
beviljats.”

Skillnaden gentemot ett sarskilt boende &r alltsa att det inte behdvs nagon
bistandsbedémning, utan formedling sker liksom for seniorbostéader, se kapitel 3.3.3,
genom kosystem eller budgivning. Det finns inte heller tillgang till personal dygnet
runt. Dock ska, i likhet med sarskilda boenden, ett trygghetsboende utformas och
planeras for hog tillgdnglighet, for att gora det mojligt att bo kvar dven om en boende
drabbas av funktionsnedsattningar (Socialstyrelsen, 2012). For att erhalla
investeringsstod for uppférande av trygghetsboende finns vissa sarskilda
tillganglighetskrav, se avsnitt 5.3.

Trygghetsboenden fyller framst en funktion for de dldre som inte i yngre ar flyttat till
seniorboende, &r i behov av viss trygghet och, framfor allt, social samvaro i vardagen.
Manga aldre blir ensamma nér allt fler i vankretsen faller ifran och trygghetsboendet
kan da vara en losning. Studier visar att sannolikheten for flytt till sarskilt boende ar
tre ganger storre for dldre som bor kvar hemma, med eller utan hemtjanst, an for aldre
som forst flyttat till en “mellanboendeform” (Lagergren, 2007, s. 200).
Konsekvenserna kan da bli att behovet av sérskilda boenden minskar.

3.3.3 Senior/55+boende

En alternativ boendeform som finns pa marknaden ar senior- eller 55+boende, som
etablerades i storre skala under senare delen av 1980-talet (Larsson, 2006, s. 10).
Dessa boendeformer réknas inte som sérskilda boenden. Det finns boenden med olika
inriktningar, och darmed varierar bendmningarna pa boendekoncepten, men i princip
handlar det om boende som ar tillganglighetsanpassat infor framtida vardbehov.
Upplatelseformen kan vara sdvéal bostads- som hyresratt, eller &garlagenhet.
Seniorboendekonceptet maéter framfor allt behovet hos en allt aktivare och friskare
&ldrande befolkning, med 6kade krav p& komfort, tillgénglighet och gemenskap. Ar
2008 fanns uppemot 32 000 bostader i seniorboenden, att jamféra med drygt 11 000
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ar 2005 och det ar en marknad pa uppgang (SOU 2008:113 s.144). En stor del av
tidiga seniorboenden &r fore detta servicehus, som kommuner valt att konvertera fran
sarskilt till ordinart boende. Kommunen har pa det viset kunnat skjuta 6ver vard- och
omsorgsansvaret pa landstinget, da den &ldre hanvisas till landstingsfinansierad vard
liksom resten av kommuninvanarna. Detta innebar minskade kostnader for
kommunerna och att kommuners omsorgsfokus flyttats till personer med allt storre
vardbehov (Larsson, 2006, s. 11). Omsorgen i sarskilda boenden blir allt mer
vardintensiv, eftersom kvarboendeprincipen tillampas. Seniorboendekonceptet bidrar
ocksa till ett Okat kvarboende. Ofta byggs lagenheterna med hogre
tillganglighetsstandard &n vad som kravs, just for att mojliggora detta..

Det som underlattar for en fastighetsaktor pa seniorboendemarknaden &r att
regelverken inte ar lika styrande. Det behovs inte ndgot bistandsbeslut for att fa ett
boende, utan det handlar fraimst om regelratta bostadskoer eller budgivningar.
Ungeféar hélften av landets seniorboenden &gs av kommunala bostadsbolag (SOU
2008:113 s. 52).

3.4 Hyresjuridik

For en fastighetsagare till fastigheter med bostader for aldre finns det nagra specifika
hyresjuridiska fragor som blir speciellt intressanta. Vi har valt att presentera dessa
nedan.

3.4.1 Avtalsformer

Det finns olika sétt att sluta hyresavtal mellan fastighetsagaren och vardoperatoren
eller den boende. Om fastighetsagaren hyr ut for bostadsandamal till den bosatte
direkt blir det ett vanligt bostadshyresavtal i férsta hand. Vanligtvis sker dock inte
uthyrningen direkt till den bosatta utan gar via kommunen eller vardoperatéren och
blir ett andrahandskontrakt. Da finns tva mojliga avtalsformer. Antingen hyrs
bostaderna ut tillsammans i ett blockhyreskontrakt eller sa hyrs ytan ut som lokal.
Beroende pa vilket avtalsforhallande som ingas ser besittningsskyddet olika ut.

3.4.2 Besittningsskydd

Normalt har en bostadshyresgast direkt besittningsskydd till sin hyresratt. Det innebér
att hyresgasten enligt Jordabalkens (SFS 1970:994), JB, 12 kap. 46 § har ratt till
forlangning av hyresavtalet utom i vissa speciella fall, som till exempel nar
hyresratten forverkats. For andrahandshyresgaster finns dock bestammelser i 45 §
forsta punkten som frantar andrahandshyresgasten den ratten om det & en
bostadsldgenhet och “hyresavtalet avser upplatelse av en lagenhet i andra hand till
annan for sjalvstandigt brukande och hyresforhallandet upphor innan det varat langre
dn tvd ar i f6ljd”. Denna bestimmelse géller dock inte enligt andra stycket om
”...upplataren har hyrt lagenheten tillsammans med minst tva ldgenheter till for att
hyra ut dem i andra hand.”. Lokalhyresgdster har endast ett indirekt besittningsskydd i
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och med att hyresgasten har ratt till ersattning om hyresvarden nekar hyresgasten
forlangning av avtalet enligt 57 §. Ersttningens storlek regleras i 58b § och ska vara
en arshyra samt aven eventuella forluster som inte tacks av det beloppet.

For &ldreboenden kan flodet i uthyrningsprocessen se nagot speciellt ut.
Fastighetsagaren kan hyra ut bostader direkt till vardtagaren, vilket alltsa ar en
forstahandsupplatelse av bostadshyra och medfor direkt besittningsskydd. Aven om
fastighetsdgaren hyr ut flera lagenheter i syfte att dessa ska vidareuthyras till
vardtagarna fas besittningsskydd p.g.a. 45 § andra stycket, enligt ovan. Vad som kan
diskuteras &r nar fastighetsagaren hyr ut lokaler for andamalet vard till en
vardoperator eller en kommun som, i sin tur hyr ut lokalen till en vardoperator eller,
bedriver varden i egen regi. Vardgivaren hyr darefter ut bostader till vardtagaren
(ibland kallad kunden), enligt nagot av nedanstaende floden:

fastighetsdgare — lokalhyreskontrakt — vardoperatéor — bostadshyreskontrakt —
vardtagare

fastighetsdgare — lokalhyreskontrakt — kommunen — bostadshyreskontrakt —
vardtagare

fastighetsdgare — lokalhyreskontrakt — kommunen — lokalhyreskontrakt —
vardoperatdr — bostadshyreskontrakt — vardtagare

Det ar alltsa inte ett vanligt forstahandsbostadshyreskontrakt, som direkt ger
besittningsskydd, det handlar om och inte heller sa kallade blockhyresavtal som dven
de ger direkt besittningsskydd.

I RH 1996:107 redogors for fragan om hyreslagens bestammelser om hyra for bostad
ar tillampliga aven pa hyresforhallandet nedan.

fastighetsdgare — lokalhyreskontrakt — kommunen — bostadshyreskontrakt —
vardtagare

Det slés fast att ”Det forhallandet att kommunens kontrakt med AB Familjebostidder
(fastighetsdgaren) avser hyra av lokal och inte bostad utesluter inte att 12 kap. 55d
jordabalken &r tillamplig enligt sin ordalydelse, nar kommunen i sin tur upplatit
hyresobjektet som bostad.”. Domen dr skriven sa att det kan tolkas som att reglerna
for besittningsskyddet ska tillampas som fOr bostadshyra &ven i forsta ledet.
Fastighetsagaren dr ocksa medveten om att lokalerna kommer anvandas for bostad i
andra ledet nar uthyrning for aldreboende sker.

3.4.3 Hyresintakter

De enskilda rummen pa aldreboenden hyrs alltsa ofta ut till brukaren med ett
bostadshyreskontrakt. Adelreformen som genomfordes 1992 hade bland annat till
syfte att likstalla olika boendeformer for dldre, och minska det institutionslika
boendet. Det blev vanligare med service- och trygghetsboenden och den boendeform
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som behdll en institutionskaraktar skulle anda dverga till ett mer sjalvstandigt boende
med hyreskontrakt (SOU 2007:103 s. 73).

Den huvudsakliga intéktsposten for fastighetsforetaget som ager samhéllsfastigheter
ar, som namnts, hyran som hyresgasten betalar. Lokalhyran foretaget erhaller ar helt
beroende av forstahandshyresgastens mojlighet att tacka sina kostnader for
byggnaden genom att ta ut bostadshyra. | Sverige tillampas systemet med
bruksvardeshyra for bostader. Systemet innebér att likvardiga lagenheter pa en ort bor
ha likvardig hyra, och egenskaper och férmaner knutna till boendet avgor
bruksvardet. Exempel pa avgorande faktorer &r till exempel storlek, modernitetsgrad,
planldsning, hiss och god fastighetsservice (Hyresndmnden, 2012).

Nar det galler bruksvardeshyran for bostader i ett aldreboende ingdr ocksd andra
vardefaktorer, sa som tillgang till gemensamma utrymmen och specialanpassad
service. Ersattning for detta ingar ocksa i begreppet bruksvardeshyra, vilket framgar
av ett antal civilrattsliga domar. Darfor kan hyran for en lagenhet i ett dldreboende
ofta dverstiga hyran for en jamforlig lagenhet i ordinart boende. Ett &ldreboende har
sarskilda behov av drift och underhall som inte ar helt jamforbara med ett vanligt
boende, och den hdga hyran leder inte per definition till ett hogre driftnetto. Framst
kan detta bli ett problem vid taxering, d&ven om vardbyggnader, som behandlas i
kapitel 5.1.1, &r skattebefriade. Om da den hoga hyran laggs till grund for en
vardering kommer marknadsvardet att Overskattas. Tillvagagangssattet ar da att
bestimma en genomsnittshyra bostdder i omradet, och utgd ifran detta vid
bestammande av H-nivafaktorn. (Skatteverket, 2008).

Ett undantag fran brukshyran, som &r intressant ur ett fastighetsagarperspektiv, ar de
séarskilda regler som galler vid nyproduktion och konvertering till bostader. Det &r
tillatet att avtala om presumtionshyror, alltsd hogre hyror an vad som tillats enligt
bruksvardessystemet, i upp till 15 ar efter nyproduktion av, eller konvertering till,
bostader, enligt JB 12 kap 55c¢ §. Forutsittningarna for detta &r bland annat att
hyresvard och hyresgéstorganisation avtalar om att hyran ska sattas pa det viset i
kontraktet.

Ju hégre och sékrare hyra, eller framfor allt driftnetto, desto hogre fastighetsvarde
(Persson, 2008, s. 284-285). Déarfor ar hyresgastens ekonomi och stabilitet en starkt
bidragande faktor till ett pa sikt I6nsamt fastighetsdgande.

Det &r vanligt att till ett hyresavtal bildgga en grénsdragningslista. Déar Kklarldggs
ansvarsforhallandet mellan hyresvard och hyresgast vid de drift- och
underhallsatgarder som kan bli aktuella under avtalsperioden. Hur gransdragningen
gors ar en forhandlingsfraga och ser olika ut for en fastighetséagare beroende pa
hyresgast. Tar hyresgasten ett stort ansvar for detta blir hyran ocksa lagre. (Larsson et
al, 2011, 5.81-82).

Stat, kommun och landsting star for en dvervagande del av den typ av verksamhet
som bedrivs i fastigheter for samhéllsservice. En kommun ses ofta som en stabil
hyresgast pa grund av dess mojlighet till relativt billig finansiering, da
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kreditvardigheten ar hdg. En extern part, en privat vardoperator, har oftast hogre
finansieringskostnader trots langa inkomstbringande avtal med kommunen.
Skillnaden ligger i att ett privat foretag kan ga i konkurs medan en kommun alltid kan
skaffa kapital exempelvis genom skattehdjningar. En ranteskillnad pa ett par
procentenheter mellan en kommunal och en privat operatér kan ge stora utslag pa den
totala kostnaden, och saledes utslag pa den hyra som ar méjlig att betala.

Enligt SKL utgors en mycket stor del av kommunernas tillgangar av fastigheter,
uppemot 60-90 %. En anledning for kommunerna att sdlja av sina samhéllsfastigheter
kan da vara att det finns behov av kapital att satsa pa andra typer av investeringar,
som till exempel infrastruktur, om soliditeten ar lag och kommunen darfor inte lika
latt kan Iana pengar till satsningen. Tillgangen till lokaler har fér kommunen ofta inte
nagot egenvérde i sig, utan ar snarare en forutsattning for att primarverksamheten ska
kunna bedrivas. (NAI Svefa, 2012, s. 10-11).
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4 Lokalisering

| fastighetsvérlden &r det allmant ként att de tre storsta vardeskapande faktorerna ar
laget, laget och laget. Olika lagen ger olika mojligheter for olika verksamheter.
Eftersom varje lage ar unikt blir det viktigt att studera stadens utveckling,
kommunens instéllning till planering och exploatering samt vilket lage som &r bast
lampat for aktuell verksamhet. Detta galler sjalvklart d&ven boendet for dldre, bade
sérskilt och ordinért.

4.1 Markplanering

Kommunens oOvergripande ansvar och mojlighet att styra bebyggelsen far
konsekvenser for markanvandningen. Darfor inleds det hér avsnittet med en
genomgang av kommunens planmonopol. Manga kommuner har &ven stora
markreserver for att ytterligare kunna styra bebyggelsen. Detta paverkar ocksa
exploateringen varfor vi valt att ta upp markstrategier i ett avsnitt.

4.1.1 PBL

En faktor som paverkar mojligheten att kunna etablera ett aldreboende ar den fysiska
planeringen. For att det ska vara nagon vits med att diskutera hur ett dldreboende ska
byggas och utformas maste det forst vara klart att det far byggas och utformas just
dar.

I Sverige har kommunen som namnts planmonopol, vilket innebér att kommunen har
exklusiv ratt att uppratta, och besluta om, planer som rdr markanvéndning och
bebyggelse pa kommunal niva, Plan- och bygglagen (SFS 2010:900), PBL 1 kap 2 8.
Darfor ar det kommunen som i en bygglovsansokan godkanner att mark far bebyggas
med en byggnad for &ldreboende.

I PBL finns alltsd bestammelser som ror just planering och bebyggelse. | detaljplanen
kan mer eller mindre reglerande bestdmmelser inféras om byggnaders placering och
utformning, men framfor allt regleras markens anvandning. Dels vad som ska utgora
allman plats eller kvartersmark, dels vad kvartersmarken far anvéandas till. For att fa
bedriva aldrevard kravs alltsa att det ar majligt med héansyn till géllande detaljplan,
och att omradet &r utmarkt med anvandningsbeteckning D, som markerar
vardverksamhet (Boverket, 2002, s. 89). | praktiken férekommer ocksa att sarskilda
boenden for &ldre planlaggs som bostad, B, och i och med det dkar flexibiliteten i
detaljplanen. Det innebér att en konvertering fran bostader till dldreboende, eller fran
aldreboende till bostadsanvandning, inte alltid kraver detaljplaneférandring, det beror
helt p& om kommunens handlaggare anser att huvudsyftet med byggnaden
overensstammer med detaljplanens andamal.

En detaljplan har en bestdmd genomférandetid (PBL 5 kap. 21 §) under vilken det
finns en rétt att bygga enligt planen. Planen fortsatter sedan att gélla fram till dess den
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ersitts, andras eller upphédvs. Aven efter genomforandetidens utgdng &r det
fordelaktigt om detaljplanen stodjer byggnationen och anvdndningen eftersom
bygglov ska ges for atgarder som dverensstammer med detaljplan enligt PBL 9 kap.
30 8. Awviker atgarden for mycket fran géllande detaljplan finns inte nagon ratt till
bygglov och i vissa fall krévs att ny detaljplan uppréttas enligt 4 kap. 2 8. Det kan till
exempel vara vid ny sammanhallen bebyggelse, forandrad bebyggelse som behdéver
ske i ett sammanhang eller andra byggnadsverk som kraver bygglov och paverkar
omgivningen.

4.1.2 Markstrategi

En annan typ av planering ar hur kommunen formulerar sin markstrategi, vilket &r av
vikt sarskilt vid nyproduktion av ett aldreboende. Manga kommuner lagger under sig
stora markreserver for att sékra ett bra forhandlingslage infor framtida exploatering. |
Lag (SFS 2000:1383) om kommunens bostadsforsorjningsansvar definieras
kommunens skyldighet att forsorja kommuninvanarna med goda bostader, vilket gor
att kommunerna vill 4ga mark for att kunna erbjuda invanare exploateringsklara
tomter. Kommunens skyldighet att ordna med vard och omsorg gor att mark for sadan
verksamhet ofta ar i kommunal dgo, liksom mark som &r sérskilt vardefull ur
historisk, kulturhistorisk eller miljosynpunkt (Lunds kommun, 2006).

Kommunen har genom sitt planmonopol, beskrivet ovan, stor mdjlighet att styra
markanvéandningen i kommunen. Genom att férse sig med mark i strategiska lagen
kan kommunen stélla krav och krdva motprestationer av byggherren i ett
markanvisningsavtal (Kalbro et al, 2010, s. 144). Byggherren ar i det
forhandlingslaget ofta i underlage, eftersom det krdvs att avtalet undertecknas for att
byggherren ska fa tillgang till marken och kunna genomfora sitt projekt. Som i vilken
frivillig forsdljning som helst kan saljaren stalla upp krav som det ar upp till kdpare
att acceptera eller inte.

Om kommunen daremot inte dger marken nar avtalet ska ingds, utan det &r
byggherren som é&r fastighetsdgare, upprattas i stéllet ett exploateringsavtal. Avtalets
giltighet ar ofta beroende av att en detaljplan upprattas som mojliggér exploatering.
Byggherren ar i det har laget man om att exploateringsavtalet kommer till stand for att
sdkra mojligheten till exploatering. Kommunens incitament &r att kunna styra
markanvandningen i en onskvard riktning. Pa grund av kommunens starka position
finns regler for hur kommunen ska hantera fragor som rér exploateringsavtal, och en
byggherre far inte omotiverat gynnas framfor en annan (Kalbro et al, 2010, s. 146).
Det ar alltsd av stor betydelse hur kommunens markstrategi ar utformad, och hur
tydlig den ér.

| Skane finns Sveriges mest produktiva jordbruksmark. En konflikt uppstar mellan
kommuners énskan om att expandera da mer mark behover tas i ansprak och den
goda akermarkens fortlevnad (Hading, 2011, s. 3). Det ar intressant att fa en
uppfattning om kommunernas instéllning till denna balansgang. Det rader ett hogt
exploateringstryck centralt i manga stader, men nya lésningar med tredimensionell
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fastighetsbildning och omvandling av gamla uttjanta industriomraden 6ppnar upp for
fler mojligheter nér det galler fortatning for olika verksamheter.

4.2 Lokaliseringsteori

Den urbanekonomiska teorin gor ansprak pa att beskriva stadens utveckling och
utseende. Teorin utgar fran det amerikanska samhéallet men &ar i manga fall dven
tillampbar pa svenska stader.

En stads siluett beskrivs i urbanekonomisk teori som i figur 4 nedan. Ju narmare det
kommersiella centrat (central business district, CBD), som ofta &ven motsvarar det
geografiska centrat, desto hdogre byggnader och ju langre frdn CBD desto lagre
byggnader. Daremellan forekommer &ven viss variation, ofta vid stora végar dar
manga transportberoende foretag etablerar sig, och darmed Okar &ven
byggnadshdjden. Detta bygger pa att byggnadshojden bor dka dar markpriserna ar
hogre. Istéllet for att kopa mer mark for pengarna substituerar fastighetsagaren mark
mot produktion och bygger hogre byggnader istéllet, sa kallad faktorsubstitution. Det
ar motiverat att bygga hogre och darmed mer kostnadskravande byggnader sa lange
markpriset Overstiger 6kningen av byggkostnaden. Den hdga efterfragan pa mark i
centrala l1agen forklaras med att transportkostnaderna blir 1agre ju ndrmare centrum ett
foretag ar beldget. De pengar som annars skulle lagts pa att transportera sig kan
istallet laggas pa att kopa mark i ett mer centralt lage. (O”Sullivan, 2009, s. 140ff)
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Figur 4. Stadens siluett.

Aldreboenden finns i manga olika lagen i en stad. De olika lokaliseringstopparna kan
oversattas till olika efterfragade lagen. Ju narmre ett efterfragat lage, desto hogre
betalningsvilja finns. Forr byggdes stora omraden for aldrevard i utkanten av staden,
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ofta naturskont belagna och avgransade fran resten av samhallet. Idag ligger snarare
trenden i stadsnara boenden med nara tillgang till samhallsservice. Det finns fordelar
och nackdelar med bade centrala och perifera lagen.

Svensson (2002) refererar pé sidan 78 och framat till Albinsson ”Ute pa hemgarden”
(2000) for manniskans valbefinnande av att vistas utomhus i en tradgard. Dagens
aldreboenden saknar i stor utstrackning méjligheten till sddan utomhusvistelse och det
framfors ofta kritik mot denna avsaknad. Utomhusvistelse i tradgardar har i ett flertal
studier visat pa en rehabiliterande verkan och ett 6kat valbefinnande. Dock laggs en
brasklapp in for det svaravgjorda faktumet om man dr ute mer for att man ér friskare,
eller om man blir friskare for att man ir mer ute”. Atminstone har dagsljus och
utsikten mot vacker natur visat sig ha betydelse for vélbefinnande och tillfrisknande.

En viktig faktor i ett dldreboende &r tillgangligheten. Bade mojligheterna att rora sig
inomhus och utomhus men ocksda daremellan & viktiga aspekter.
Tillganglighetskraven finns specificerade i Boverkets byggregler, se avsnitt 5.3.3,
men ar sarskilt patagliga i en byggnad som rymmer aldrevard. Det basta sattet att
bygga, sett ur tillganglighetsperspektivet, bor vara att endast bygga i markplan. Pa sa
satt undviks att stora utrymmen upptas for rymliga trapphus och hissar som maste
vara extra stora for att dven personer med hjalpmedel ska kunna fardas i dessa.
Mojligheten att ta sig ut blir &ven vasentligt stérre om bostaden ligger i markplan. Att
bygga i markplan blir daremot utrymmeskravande, stora markresurser behdver tas i
ansprak for en sadan byggnation.

Fordelarna med ett centralt lage for det sérskilda boendet &ar narheten till all service
som staden erbjuder. |1 och med att rorelseformagan blir lagre med stigande alder ar
det en fordel att utbudet finns pa kortare avstand fran boendet. | centrala lagen &r
ocksa kollektivtrafiken mer utbyggd, vilket underlattar for boende och anhdriga att
ses. Den gronska som ar naturlig i ett mer perifert lage kan skapas pa en innegard
centralt. Dock paverkar den begransade markytan centralt mojligheten till storre
tradgardar.

Andra former av boenden for éldre, seniorboenden och trygghetsboenden, har en
annan, rorligare, kundgrupp. Den hér kundgruppen har ett storre behov och vilja att
utnyttja samhillsservicen som finns centralt i staden, eftersom den inte finns “in-
house” pa samma sitt som pé ett sirskilt boende.
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5 Utformning

Om hyra dr ett fastighetsforetags huvudsakliga inkomst, finns en rad utgiftsposter att
forhalla sig till for att nd Ionsamhet. Férutom lopande drift- och underhallskostnader
handlar det om investeringar i form av nyproduktion och hyresgéstanpassningar for
att lokalerna ska vara anpassade till den verksamhet som ska bedrivas i byggnaden.
For att minska dessa utgiftsposter kravs en god kunskap om géllande regelverk som
har betydelse for utformningen. Nedan presenteras dels produktionsaspekterna, dels
utformningskraven.

5.1 Byggnadens livscykel

Vid nyproduktion av en byggnad stélls en bestéllare infor ett antal val. Bland annat
handlar det om byggnadens livscykel, och avvagningen mellan olika typer av
kostnader. Ska man satsa pa hogkvalitativ produktion, som initialt ger hdga
kostnader, men som forhoppningsvis leder till lagre drift- och underhallskostnader?
Eller ska man resonera helt tvart emot, en billig produktion men rakna med hoga
I6pande kostnader? Det beror bland annat pa vad som vardesétts i produktionen, och
vad som laggs i begreppet livscykelekonomi. Ar det enbart kronor och éren som
vardesatts fas ett annorlunda resultat an om miljoaspekter ges vikt. En miljosatsning,
med miljoklassade material och energismarta system, ger visserligen
driftsbesparingar. Raknas dven miljovinsterna pa samhallsniva in i kalkylen, liksom
den goda PR foretaget bor erhalla, kan en miljoinvestering i tidigt skede betala sig
med rage. (Lundstrom, 2008, s. 456-457).

5.1.1 Livscykelvinst

En livscykelanalys bestar av en analys av antingen livscykelkostnader eller
livscykelvinst 6ver en kalkylperiod. Kalkylperioden, n i livscykelekvationen nedan, ar
objektets ekonomiska livslangd. Det mest troliga utfallet och de stérsta riskerna bor
belysas. Da kan utformning och forandringar av byggnaden goras for att de
langsiktiga kostnaderna ska bli s& sma som mojligt och vardeminskningen sa liten
som mojligt. Vid berékning anvands vanligtvis nuvardesmetoden, déar kostnader och
intakter diskonteras till ar noll med en given réanta. Livscykelvinsten ar den nytta (i
det har fallet) byggnaden skapar under kalkylperioden i forhallande till investerings-
drift och underhallskostnader, och &r saledes nettonuvardet. Formeln for
livscykelvinst (LCP) ar foljande (Hansson et al, 2008):

= I,— U, R,

LCP = —
ﬂ(1+:r'}‘ (1+7r)"
=
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A = anskaffningsutgift
I, = inkomster ar t

U, = utgifter ar t

li- U, = driftnetto ar t

R, = restvarde ar n

r = kalkylrénta

n = ekonomisk livslangd

Det finns naturligtvis faktorer som ytterligare paverkar ekonomin, till exempel
samhallssubventioner och finansieringssatt. Fordelen ar att kalkylen blir mindre
kanslig for yttre paverkansfaktorer som snabbt kan andras.

En samhéllssubvention som péaverkar den beskrivna kalkylen for ett foretag som ager
fastigheter for aldreboenden, genom att anskaffningsutgiften blir Ilagre, &r
investeringshidrag. | januari 2007 inférdes mojligheten for byggherrar att anséka om
investeringsstdd for att uppfora dldreboenden som omfattades av SoL 5 kap. 5 §,
genom IAF. Sedan &r 2010 omfattar bidraget dven byggande av trygghetsbostader,
vilket namndes i kapitel 3.3.2. For att erhalla bidrag kravs hoga tillganglighetsnivaer,
se vidare kapitel 5.3. Tidsgransen var inledningsvis satt till den 31 december 2011,
men forlangdes att gélla till 31 december 2014. Syftet med bidraget &r att stimulera
byggnation av bostader for aldre, och huvudanledningen till att bidraget forlangdes ar
att soktrycket inledningsvis var lagre én forvantat, for att sedan succesivt dka. Nar
beslutet om forldngning fattades uppgick ansdkningarna till drygt 298 miljoner kronor
(Socialdepartementet, 2011).

Bidragets storlek uppgar till 2600 kr/m? bostad vid nyproduktion och 2200 kr/m? vid
ombyggnation (IAF 9 §), vilket naturligtvis underlattar ekonomiskt for en byggherre,
som far okade mojligheter till en I16nsam kalkyl och sankta produktionskostnader. Har
far samspelet mellan de olika marknaderna som illustrerades i 4Q-modellen, figur 3 i
kapitel 2.1.5 betydelse. Mangden nyproduktion paverkas av fastighetsvardet som i sin
tur beror av mojlig hyra. Om inte fastighetsvardet dverstiger kostnaderna for sjalva
produktionen blir inte produktionen lonsam. Detta kan ocksa beskrivas som att
Tobins Q, som ar kvoten mellan marknadsvérde och produktionskostnad, ar lagre én
1 (Lundstrém, 2008, s. 462). Intentionerna med investeringsbidraget ar saledes att
stotta byggprojekt att komma 6ver troskeln till ett Tobins Q storre &n 1.

Ytterligare en faktor som far betydelse for driftnettot, och darmed livscykelekonomin,
ar fastighetsskatten. Som laget ar idag ar aldreboenden fritagna fran skatten vilket har
en  positiv  inverkan pa  driftnettot  (Skatteverket, = 2013).  Enligt
Fastighetstaxeringslagen (1979:1152), FTL, taxeras en byggnad foér aldreomsorg som
specialbyggnad av typen vardbyggnad (FTL 2 kap. 2 §). Detta trots att de enskilda
rummen raknas som bostad at de aldre, som ofta har ett regelmassigt hyreskontrakt
upprattat med vardoperatoren eller kommunen, se kapitel 3.4. Gransdragningen &r
inte helt enkel och bland manga andra behandlar motionerna 2007/08:Sk203 och
2009/10:Sk261 fragan. I den senare motionen papekas att lokala skattekontor hanterar
fragan pa olika satt, och att man anser att nybyggda eller ombyggda aldreboenden bor
klassificeras som hyreshusenheter. Det innebér problem, hdvdar motionsforfattaren,
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att byggnader avsedda for manniskor med mycket varierande vardbehov ska taxeras
pa lika grunder. Framforallt innebar oklarheterna problem.

Motion 2007/08:Sk203 hanvisar till géllande rattspraxis (RA 1985 1:91, I och 1) som
fastslar att servicehus normalt inte ar att betrakta som specialbyggnad, trots att ett
sadant boende ofta uppfyller kraven for vardbyggnad i FTL. Nar granserna mellan
boendeformerna blir allt mer suddiga i och med alternativa vardl6sningar efterfragas
ett klargérande. Fragan diskuteras, och i SOU 2012:52 s. 441foreslas att “begreppet
aldringsvard ersatts med sérskilda boendeformer for aldre manniskor enligt 5 kap. 5 §
andra stycket socialtjdnstlagen (2001:453)” vilket i s& fall kommer tydliggora att
byggnader dar bistandsbedomd aldrevard utfors alltid kommer klassas som
vardbyggnad.

5.1.2 Livscykelkostnad

I de fall intakterna &r svara att uppskatta jamfors olika alternativs livscykelkostnader
(LCCQ), se ekvationen nedan, med samma beteckningar som ovan.

Loc = Z (e)

Ett foretag som dger och forvaltar fastigheter stills inledningsvis infor
beslutssituationen huruvida man ska ga in i ett projekt, och vidta ny- eller
ombyggnad. Det viktiga att ta med i bedémningen i ett sd tidigt skede ar inte
nddvandigtvis den precisa utformningen. Snarare ar det flexibilitet och prognoser
kopplade till byggnadens anvandning som &r av vikt. | den har rapporten handlar det
alltsa om just utvecklingen pa aldreboendemarknaden, behov, regelverk etc.

En nyproducerad byggnad slits med tiden. Rekommenderad avskrivningstid, enligt
Radet for kommunal redovisning, for verksamhetsfastigheter av battre kvalitet, dit
aldreboenden raknas, ar 33-50 ar (Jansson, s. 25). Manga byggnader ar dock &ldre an
sd, en avskrivning ar en redovisningsteknikalitet. Det &r i princip tva faktorer som
bidrar till att en byggnad slits och minskar i vdrde. Dels &r det rent slitage och
notning. | ett aldreboende &r det exempelvis att rullstolar sliter pa golv och véaggar.
Dels handlar det om det faktum att den innovativa teknikutvecklingen snabbt goér en
byggnad omodern. Hur stor paverkan detta har pa ett dldreboende kan diskuteras, men
vanligtvis ar detta den storsta anledningen till byggnadens vardeminskning
(Lundstrém, 2008, s. 457). For att motverka denna vardeminskning kravs underhall
samt investeringar. Genom en investering uppgraderas byggnaden till den standard
byggnaden hade haft om den byggts ny idag. Underhallsatgarder syftar daremot till att
uppratthalla den ursprungliga standard byggnaden hade da den byggdes. For att
”hédnga med” och se en virdedkning krdvs alltsa investeringar, for att uppratthalla
standarden kravs underhall.
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Efter ungefar 30 ar ar det alltsa teoretiskt rimligt att rdkna med att storre reparationer
och uppgraderingar behover vidtas. | det laget finns i princip tre val att gora;
avveckling, fortvarighet eller fordadling (Olander, 2011). Awvveckling innebér en
fortsatt minimal forvaltning av byggnaden sa lange den ger ett ekonomiskt Gverskott,
varefter byggnaden rivs. Fortvarighet innebér helt enkelt att anvéndningen fortsétter
och byggnaden uppgraderas for att motsvara kundernas och/eller regelverkens krav.
Foradling innebdr andrad anvandning av fastigheten, till en verksamhet som okar
fastighetens och/eller hela portfdljens vérde. Ett fastighetsforetag som enbart &ger och
forvaltar samhallsfastigheter kan i det laget vélja att sdlja, om en forédling inte kan
ske inom foretagets verksamhet.

5.1.3 Miljoklassning

Som ndmnts ovan kan dven miljoaspekter vdrderas ur livscykelperspektiv.
Byggsektorn brukar allmant kallas 40-sektorn, da den star for 40 % av Sveriges
energiforbrukning och 40 % av materialforbrukningen. Sektorn star dessutom for 20
% av landets utslapp av vaxthusgaser (Svennberg, 2012, s. 2). Om byggsektorn kan
minska sin negativa miljopaverkan far det saledes stort utslag pa de totala siffrorna.
Branschen forsoker skapa incitament for energieffektivisering. Fastighetsforetag kan
till exempel valja att lata miljoklassa byggnader i ett fastighetsbestand. Dels ger det
foretaget ”goodwill”, men det dr ocksd vardehojande i och med att allt fler kunder
efterfragar miljocertifierade byggnader och lokaler. Nagra konkreta exempel visar
upplevelsen av ”grona” byggnader i siffror (Svennberg, 2012, s. 5-6):

- 8-9 % lagre driftskostnader

- 7,5 % hogre byggnadsvérde

- 6,6 % battre avkastning pa investeringen
- 3,5 % storre andel uthyrt

- 3% hogre hyresintakter

Det ar alltsa inte enbart for den goda sakens och miljons skull det I6nar sig att
investera i hog miljostandard. Manga hyresgaster ser det idag som en kvalitetsfaktor
att ha sin verksamhet i en miljoklassad byggnad. Det svenska
miljoklassningssystemet, Miljobyggnad, baseras pa svenska bygg- och
myndighetsregler i kombination med byggpraxis. Byggnader bedéms pa punkterna
energi, inneklimat, byggnadsmaterial samt sarskilda miljékrav (SGBC, 2011). Sexton
indikatorer varderas och vags samman till ett slutresultat; guld, silver eller brons.
Bronsnivan innebér i princip att “branschkrav”’ och myndighetskrav frén Boverket,
Arbetsmiljoverket, Stralsakerhetsmyndigheten samt Socialstyrelsen foljs. For att na
silverniva kravs hogre ambition, och for guld kravs mer eller mindre realistisk
spetsteknik. Det kravs dessutom att kunderna, hyresgasterna, gar i god for att
byggnaden uppfyller och dvertraffar funktionskraven, genom exempelvis enkater eller
ndjdhetsindex.
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5.2 Produktion

Infor, och under, ett byggprojekt &r planering av storsta vikt. Av intresse for den har
rapporten &r fragan hur produktion och utformning av aldreboenden bor ske. Darfor ar
fasen i ett byggprojekt da tankbara alternativ stalls upp av intresse att behandla. Ju
tidigare i ett projekt alternativ utvarderas, desto lattare att finna lyckade l6sningar och
att eventuellt andra spar. Utvardering av alternativ bor alltsd ske innan sjalva
produktionsprogrammet tar vid. Forsta steget ar att spana fram tankbara alternativ,
som naturligtvis maste ha rimlig genomférbarhet. De tankbara alternativen bor
varderas ur ekonomisk-, teknisk-, tid- och resurssynpunkt (Nordstrand et.al., 2002,
s.50).

Byggprojekt dr i regel komplexa. Aldreboenden &r inte ndgot undantag. For att
verksamheten, i det har fallet vardverksamheten, ska kunna bedrivas effektivt kravs
en noggrann analys av ett flertal fragestallningar. Till exempel behovs svar pa hur
lokaler och rum ska lokaliseras, hur manga och hur stora lokaler, vilka tekniska
anordningar som behdéver kunna installeras, vilka arbetsmiljokrav som maste eller bor
tas hansyn till, se kapitel 5.3, samt hur och om behov av el-, data-, tele-, styr-, och
reglerinstallationer finns och ska tillmotesgas. Utformningen av byggnaden kommer
vara avgorande for hur verksamheten kan komma att bedrivas. For att kunna ta
stallning till dessa fragor kréavs dels en god insyn i den aktuella verksamheten, dels en
uppfattning om hur verksamheten kan utvecklas pa sikt. Det kraver en
verksamhetsanalys (Nordstrand, 2007, s.68).

Verksamhetsanalysen ska ge svar pa fragor om verksamhetens behov, pa kort och
lang sikt. Behovet kan ha en avgoérande betydelse for val av produktionssatt. Ar
framtidsutsikterna osékra ar det &n mer viktigt att bygga flexibelt. Att vaggar ska vara
latta att sl& ut, att en alternativ anvandning maéjliggors. Agande och produktion av
vardfastigheter &r riskfyllt pd sa vis att efterfragan styrs av samhallets trender och
politiska beslut och regleringar. Aldreboenden har omvandlats till trygghetsboenden
och seniorboenden, fler far majlighet att bo kvar hemma allt langre. Om
alternativanvandning och flexibilitet beaktas redan i ett tidigt skede blir risken lagre,
och fastighetsvéardet darmed hogre (Geltner et al, 2007, s. 186 ff).

Att bygga flexibelt har ocksa fordelen att kostnaderna for hyresgéstanpassning kan
hallas pa en lag niva. Hyresgéstanpassningar innebér att en ny hyresgasts krav pa
fastigheten tillgodoses, genom ombyggnation, nya installationer, eller vad é&n
hyresgasten  efterfragar for att teckna ett langt kontrakt. Specifika
hyresgastanpassningar, som enbart &r vardehdjande for just en hyresgast, ar inte nagot
som direkt hojer fastighetens varde. Det kan rent av vara enbart en forutsattning for
att ett avtal ska kunna slutas. | gengdld bor fastighetsdgaren krdva ett langre
hyreskontrakt (Gadsjo, 2006, s. 16-17). Nar det galler dldreboenden stélls det krav pa
utforande i framst arbetsmiljoverkets foreskrifter och i BBR, se kapitel 5.3. Pa senare
tid har fall i bland annat Stockholm uppmarksammats, dar reglerna lett till omfattande
ombyggnationer for att verksamheten ska fortsatta bedrivas (Johansson, 2012). Den
typen av hyresgastanpassningar &r snarast en forutsattning for att verksamheten ska fa
bedrivas och &r en del av den produktionsfaktor som kan hénforas till fastigheten.
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Byggnadens livscykel ar, som ovan namnts, lang, och delvis of6rutsagbar. Av den
anledningen &r hog flexibilitet av storsta vikt (Ahlstrom, 2008, del Il s. 49).
Flexibiliteten kan alltsa sagas vaga upp den osakerhet som foljer med ett byggprojekt.
Ju senare i produktionsprocessen ett slutgiltigt beslut om byggnadens utformning
maste fattas, desto hogre flexibilitet i projektet, och optimala losningar far tid att
mogna fram. A ena sidan kan detta leda till minskade kostnader p& sikt, & andra sidan
ar det resurskravande att dra ut pa ett beslut under projekteringen. En avvéagning
maste goras. Ahlstrom pekar i sin avhandling (del II, s. 50) pa att 95 % av ett
byggprojektets totalkostnad lases fast innan sjalva produktionsskedet ager rum.

Yiterligare en fraga att ta stdllning till ar wvad, och hur mycket, i en
produktionsprocess som ska standardiseras, och vad som ska situationsanpassas.
Ytterst ar det hyresgasternas vilja som ska tillfredsstéllas, men vissa delar av
processen kan effektiviseras med standardlésningar (Ahlstrém, 2008, s.4). Flexibilitet
kan alltsa stallas mot en effektiv produktion, och det géller att hitta en medelvag. De
krav som bland annat arbetsmiljoverket staller pa bostadsrummens utformning
minskar mojligheterna till flexibilitet. Den yttersta fragan att ta hansyn till & om rum
ska utformas efter reglernas maxkrav, alltsa att forutsatta att de boende kommer vara
sa vardkravande att rummen fran bérjan ska ha utrymme for exempelvis en
duschvagn. Pa sa vis kan en 6kad standardiseringsgrad vara effektiv och motiverad.

5.3 Tillganglighet

Det finns flera lagstiftningar och myndighetskrav som reglerar byggnaders
tillganglighetsfunktioner. Framst géller forstas regler som ar lika for alla byggnader
som Plan- och bygglagen, Plan- och byggférordningen samt Boverkets byggregler. |
och med att ett aldreboende ocksd ar en arbetsplats for vardpersonal trader
Arbetsmiljélagen in och reglerar byggnaders utformning for att personalen ska ha en
god arbetsmiljo. Manga aldre har ocksa nagon typ av funktionshinder vilket gor att
boken "Bygg ikapp”, som blivit vigledande i branschen, ocksd &r aktuell. Nedan
beskrivs de olika regelverkens betydelse for byggnadens utformning.

5.3.1 PBL

Enligt PBL ska en byggnad uppfylla kraven i 8 kap. 1-3, 6, 7, 9-13, 17, 18 8§ for att
beviljas bygglov enligt 9 kap. 30 8. Det innebér att byggnaden bland annat ska vara
tillganglig och anvandbar for personer med nedsatt rérelse- och orienteringsformaga.
Detta &r extra viktigt i ett aldreboende dar manga av de som vistas generellt far antas
ha nedsatt sadan formaga, men reglerna i PBL galler alltid.

5.3.2 PBF

I Plan- och byggférordningen (SFS 2011:338), PBF, 3 kap. 4-5 8§ utvecklas vad
utformningskraven avseende tillganglighet och anvandbarhet innebdr. | 4 8§ statueras
att en byggnad maste vara utrustad med en eller flera hiss- eller lyftanordningar, om
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det kréavs for att byggnaden ska vara tillganglig for personer med nedsatt rérelse- och
orienteringsformaga. | vart fall maste byggnaden vara utford sa att en sadan kan
installeras utan svarighet. 5 § behandlar att det som galler for en byggnads
tillganglighet dven ska galla andra anlaggningar som kréver bygglov om det behévs
for anlédggningens syfte och allménhetens behov av tilltrade.

5.3.3BBR

Boverkets Byggreglers (BFS 2011:26), BBR 19, tredje kapitel behandlar bland annat
tillganglighetskrav for alla typer av byggnader men som ndmnts ovan blir
tillganglighetsaspekten an mer pataglig i byggnader som inrymmer aldrevard. Fokus
kommer darfor laggas pa de tillganglighetskrav som kan antas vara aktuella for aldre
personer som har nedsatt rorelse- och/eller orienteringsformaga (d.v.s. nedsatt syn,
horsel eller kognitiv formaga). Darfor kan de behdva anvanda hjalpmedel som
rullstol, rullator eller képp.

| atergivningen nedan anvands samma matt for tillganglighet samt anvandbarhet som
i forfattningen, det vill sdga matten for en mindre eldriven utomhusrullstol ska vara
dimensionerande, med undantag for enskilda bostadslagenheter dér en liten eldriven
inomhusrullstol far vara dimensionerande. Enligt de allmanna raden i 3:112 ar dessa
matt en cirkel av 1,5 respektive 1,3 m i diameter, for vandning.

Vad galler tomter ska enligt 3:122 tillgangliga och anvandbara gangvagar anordnas
mellan tillgangliga entréer till byggnader och bostadskomplement i andra byggnader,
parkeringsplatser, angoringsplatser for bilar pa ett avstand om max 25 m, friytor samt
tillgangliga gangvagar i anslutning till byggnaden.

Markbelaggningen pa tillgangliga och anvandbara platser ska vara fast, jamn och
halkfri. Gangvagen ska inte ha nivaskillnader, alternativt ska dessa vara utjamnade
med ramper, vara latta att folja, kunna sarskiljas fran madblerade ytor samt kunna
anvandas som sammanhangande ledstrak. De allméanna raden anger att gangvéagarna
inte bor luta mer an 1:50 i sidled samt vara atminstone 1,5 m breda eller 1 m breda
med motesplatser var tionde meter. Vid till exempel dppningar i staket bor dessa vara
minst 0,9 m breda. En faktor som 6kar tillgangligheten och anvéandbarheten ar fasta
sittplatser for vila.

Ramper far ha en maximal lutning av 1:12 for att uppfylla kraven, men ska helst inte
luta mer an 1:20. Radet ar att vid hogre hojdskillnad &an 0,5 m bor 2 m langa vilplan
finnas samt att rampens bredd ska vara 1,3 m, total hojdskillnad bér vara hdgst 1 m.
Belysning ar viktigt for att gora platser tillgdngliga och anvandbara, tillracklig och
jamn belysning som inte blandar ar 6nskvért. Aven skyltar ska enligt BBR 3:122 vara
tillgangliga och anvandbara. De bor vara lattbegripliga, ha ljushetskontrast och vara
placerade i Iamplig hojd.

Viktiga malpunkter som entréer, hissdérrar m.m. ska vara latta att upptacka genom
kontraster eller markeringar med exempelvis andra material, ljushet eller avvikande
struktur. Tillgangliga entréer ska latt kunna upptickas och vara placerade och
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utformade sa att de ar anvandbara enligt BBR 3:132. De bor vara kontrastmarkerade
och upplysta samt méjlighet att enkelt ordna ramp ska finnas vid behov. Entré och
kommunikationsutrymmen ska ha tillrackligt mandverutrymme for rullstol och vara
utformade sa att rullstolsburna kan forflytta sig utan hjalp och ska, om mojligt
utformas utan nivaskillnader enligt BBR 3:142. Utrymmena bor vara 1,3 m breda
med undantag fran trappor samt ha en fri bredd om 0,8 m vid begransande hinder.
Nivaskillnader ska utjamnas med till exempel ramp eller hiss. Det ska ocksa vara
maojligt med sjukbarstransport fran varje enskild bostadslagenhet. Vid publika
utrymmen bor kommunikationsutrymmena avgransas fran maoblerade utrymmen
genom till exempel belysning eller avvikande material.

Dorrar som latt kan Oppnas av personer med nedsatt rorelseférmaga och som medger
passage med rullstol &r tillgdngliga och anvandbara enligt BBR 3:143. Ddérrhandtag,
manoverdon och 1as ska placeras och utformas sa att de latt kan anvandas. Vid tunga
dorrar eller dérrar med dorrstangare bor automatisk dérréppnare monteras 0,8 m éver
golvnivan och minst 0,7 m fran horn eller dérrblad i ogynnsammaste laget. Ett fritt
passagematt om 0,8 m da dorren ar uppstalld i 90 graders vinkel rekommenderas.

Om hissar eller andra lyftanordningar kravs for att en byggnad ska vara tillganglig
och anvéndbar ska minst en rymma en rullstolsburen person och en medhjéalpare. Den
ska aven vara utformad sa att de med nedsatt rorelse- och orienteringsférmaga
sjalvstandigt kan anvanda den enligt BBR 3:144. Har byggnaden fler an fyra plan ska
dven transport med sjukbar kunna ordnas i hissen och har byggnaden fler an 10
vaningar ska ytterligare en hiss finnas. Exempel pa hissar som uppfyller kraven finns
i SS-EN 81-70 och for sjukbar finns exempel i SS 763520.

| BBR 3:145 anges att minst en toalett ska vara tillgdnglig och anvéandbar dér det
finns toaletter for allméanheten, finns flera plan ska det helst vara en per plan. Raden
beskriver den tillgangliga toaletten med minimimatten 2 x 2 m, lamplig utformning
och placerad inredning, kontrastmarkeringar samt sakerhetslarm. Samlingslokaler
som till exempel horsalar ska utrustas med nagon teknisk I6sning sa att de
tillgangliggors for personer med nedsatt horsel.

For en bostadslagenhet i ett plan finns tillganglighetskrav i BBR 3:146. Rum,
balkonger, terrasser, uteplatser, hygienrum samt dorrar ska vara anpassade till eller
atminstone majliga att anpassa till en person som har nedsatt rorelseférmaga. For
hygienrum ska plats finnas eller kunna skapas for en medhjalpare medan
dorroppningar ska vara passerbara med rullstol och dérrar kunna éppnas och stangas
fran rullstolen. 1 de allmanna raden hénvisas till SS 91 42 21, se avsnitt 5.3.4, for
lampliga dimensionerande matt.

Bostadens utformning styrs i BBR 3:2, de allménna kraven spaltas upp i 3:22 men
fran dessa finns undantag i de foljande reglerna. For dldreboenden géller oftast att
lagenheten &r max 55 m? och dérmed &r det tillrackligt att antingen sovrummet eller
koket ar avskiljbart enligt 3:223. 1 3:225 finns sérskilda regler for just sarskilt boende
for aldre. Utrymmen for matlagning, daglig samvaro samt utrymme for maltider far
har delvis sammanforas till gemensamma utrymmen i anslutning till l&genheterna om
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de éar tillrackligt stora och valutrustade for att kompensera for inskrankningen.
Gruppbostader for aldersdementa behdver inte ha inredning och utrustning for
matlagning i de enskilda ldgenheterna men nddvéndiga installationer for detta ska
vara forberedda. Dock ska det finnas minst ett rum for personhygien, rum eller
avskiljbar del for sémn och vila, utrymme for hemarbete, entréutrymme med plats for
ytterklader m.m., gemensamt utrymme for tvatt om enskilt utrymme saknas i
lagenheten samt utrymme och inredning for forvaring. Avskiljbara delar ska ha
fonster mot det fria och ska utformas sa att det med bibehallen funktion kan avskiljas
med véggar fran resten av rummet. Det ska aven finnas bostadskomplement i form av
lasbart utrymme for sasongsutrustning, forvaring av cyklar, utomhusrullstolar,
rollatorer och likande samt utrymme f0r postboxar.

53455914221

I Boverkets byggregler hanvisas i flertalet fall till Svensk Standard. H&nvisningen
gors da till normalnivan i SS 91 42 21, och aven har ar det en manuell eller liten
eldriven rullstol som ar dimensionerande. Det som i standarden anges som hojd niva
ar utokad tillgénglighet, det vill sdga “métt som forbattrar tillgdngligheten for stora
grupper funktionshindrade”. Dessa tillginglighetsmatt fir inte byggmyndigheter stilla
krav pa utan ar dimensionerade efter en elektrisk rullstol for begransad
utomhusanvandning. | SS 91 42 21 finns matt for hur enskilda byggnadsdetaljer ska
utformas enligt standarden men ocksa utarbetade forslag pa hur exempelvis ett
hygienrums storlek och inredning kan se ut for att vara tillgangligt.

5.3.5 AML

Arbetsmiljélagen (SFS 1977:1160), AML, reglerar arbetsplatsers utformning. | 2 kap.
3 § hittas funktionskravet att arbetslokalen ska vara utformad och inredd sa att den &r
lamplig ur arbetsmiljosynpunkt. Vidare ar det arbetsgivaren som ansvarar for att
arbetsmiljon uppfyller foreskrivna krav pa en god arbetsmiljo enligt 3 kap. 2a 8.
Kraven i AML ar uppstallda som funktionskrav och beror pa vilket arbete som utfors.
Om arbetet andras, andras saledes aven kraven for arbetsplatsens utformning och det
bor darfor finnas en god insikt i hur arbetet kan komma att forandras i framtiden for
att arbetsplatsen fortfarande ska uppfylla AML. Det finns manga faktorer som é&r
foranderliga och darmed gor det framtida laget svarbedomt. Exempelvis ar det svart
att pa forhand bedéma vardbehovet hos de boende och de forutsattningar som
kommer av de boendes livssituation. Livssituationerna kan vara mycket varierande pa
ett aldreboende med dels rullstolsburna och dels sdngliggande, och olika hjélpmedel
kraver olika stora utrymmen. Aven hjalpmedelsutvecklingen ar svar att forutspad och
darmed blir utrymmesbehovet for framtiden komplext. Eftersom kraven ar uppstéllda
som funktionskrav har alltsa arbetsmiljoverket inte nagra specifika synpunkter att ett
badrum ska vara anpassat for duschvagn utan det ar forst nar rummet anvénds for det
specifika andamalet som kraven medfor specifika utrymmeskrav. Eftersom bade
hyreslagen och socialtjanstlagen statuerar varje manniskas ratt att bo kvar kan alltsa
utrymmesbehovet &ndras markant i och med att den enskildes livssituation foréandras.
(Socialstyrelsen, 2011, s. 20-21)
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De allmédnna foreskrifterna (AFS 2012:2) om belastningsergonomi 6 8 reglerar
arbetsgivarens ansvar for att ordna arbetsplatsen sa att belastningsskador undviks.
Syftet med foreskrifterna dr enligt 1 § att “arbetsplatser och arbetsuppgifter ska
ordnas och utformas sa att risker for halsofarliga eller onddigt trottande belastningar
forebyggs”. 1 5 § anges att det dr arbetsgivaren som ansvarar for att arbetsplatser och
arbetsuppgifter ar ergonomiska. Langvarigt eller d&terkommande arbete med bojd eller
vriden Overkropp, eller arbete med hé&nder over axelhdjd eller under knahgjd ska
undvikas. Aven kraftutovning i ogynnsamma arbetsstallningar ska undvikas, som till
exempel lyft vid otillrackligt arbetsutrymme. Mer precisa riktlinjer finns i AFS
2009:2 om arbetsplatsens utformning och redogors for nedan.

Arbetsmiljoverkets allménna foreskrifter (AFS 2009:2) om arbetsplatsens utformning
stiller i 4 § kravet att ”Arbetsplatser, arbetslokaler och personalutrymmen ska ha en,
med hansyn till verksamheten, tillrdcklig area och fri héjd samt vara lampligt
forlagda, utformade och inredda”. I kommentarer till enskilda paragrafer utvecklas
vad lydelsen har for innebdrd och vilka rad som ges for uppfyllelse. Lampligheten
beror pa verksamhetens art men viss vagledning i form av matt finns att hitta i
kommentarerna. For att flytta patienter pa ett ergonomiskt satt anges att ett fritt
utrymme om 0,8 m i rorelseriktningen ar lampligt, till exempel pa bada sidor om en
toalettstol eller vid sang. Om hjalpmedel behdvs ska det finnas fritt utrymme att
mandvrera dessa, ett utrymme om 1 m pa sidan om en toalettstol anges som
tillrackligt for rullstol (Socialstyrelsen, 2011, s. 36). Ett fritt utrymme om 0,6 m anges
som tillrackligt for passage. Lokalerna bor aven vara anpassade for stadning sa som
tillrackligt utrymme for stddvagn och ett fritt golvutrymme underlattar.

5.3.6 Bygg ikapp

Svensson redogdr i boken “Bygg ikapp” for gillande bestimmelser samt for
ytterligare krav som i mojligaste man bor beaktas vid byggande av exempelvis
bostader for dldre. Den &r avsedd att anvandas vid planering- och projekteringsarbetet
och utgar fran BBRs foreskrifter och allmanna rad. Forst och framst poangteras vad
som dr viktiga aspekter i seniorbostader (55+ bostader). Aspekter som tas upp ar extra
tilltagen storlek pa bostaden som ligger i ett plan, till exempel hojd standard enligt SS
91 42 21, och tillgang till gemensamma utrymmen. Omgivningen bor dven gora
utevistelse attraktivt samt lokaliseringen bér innebara narhet till butiker och annan
service. Entrén och trapphuset ska vara tillgangliga och anvéndbara med bra
belysning, plats att forvara rullator och rullstol samt hiss som medger bartransport.
Hygienrummet ska vara rymligt med vaggar som tal belastning av exempelvis
vagghangd duschstol med tvattmojligheter i bostaden. Léttanpassad kdksinredning
samt forberedelse for dorréppnare och annat teknikstod. Fonsterbrdstningen ska vara
anpassad sa att sittande, och i sovrum liggande, kan se ut. (Svensson, 2012, s. 231).

For trygghetsbostader maste vissa kriterier uppfyllas for att fa investeringsstod.
Forutom BBRs funktionskrav ar lampliga dimensionerande matt hojd niva i SS 91 42
21 samt daven AML krav for omvardnadsarbete ska uppfyllas. Férutom ovanstaende
bestammelser for seniorbostader ska det finnas gemensamma utrymmen for maltider,
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samvaro, hobby och rekreation i nara anslutning till bostadslagenheterna.
Brandskyddet ska vara dimensionerat efter personer med nedsatt funktionsformaga
med exempelvis funktioner som spisvakt, sprinkler och automatiskt brandlarm.
(Svensson, 2012, s. 232).

For det sarskilda boendet stalls ytterligare krav pa byggnadsutformningen.
Utgangspunkt bor tas i de hjalpmedel och 6verflyttningsmetoder som kommer att
anvandas men ska ocksa vara flexibla sa att de kan anvandas for en annan grupp i
framtiden. Ingen ska behova flytta fran det sarskilda boendet den sista tiden i livet pa
grund av utformningen. Ar enheten avsedd for en grupp dar nedsatt rorelseférmaga
inte &r vanligare an for befolkningen i allmanhet kan normalnivan i SS 91 42 21
anvandas. Daremot bor utgangspunkt alltsa tas i livslangt boende och rorelseférmagan
kan d& forsiamras. Ar det en grupp dar méanga har nedsatt rorelseformaga bor
atminstone hojd standard i SS 91 42 21 anvandas. Det ska dven finnas mojlighet till
forvaring av utrymmeskrdvande hjalpmedel samt forbrukningsartiklar. (Svensson,
2012, s. 235).

Bostadens omgivning bor inbjuda till utevistelse med tillgangliga gangvégar och
uteplatser. Tradgardar kan fungera som moétesplatser samt anvandas for traning och
rehabilitering. Insynsskyddade, egna uteplatser bor finnas till varje lagenhet. Ljud-
och ljusstorningar utifran samt lagen med besvarande insyn bor undvikas. For att
undvika institutionskaraktar bor antalet boende begransas samt bostdderna integreras
med vanliga bostadshus. (Svensson, 2012, s. 234).

Byggnadens dorrar bor ha ett fritt passagematt om minst 0,8 m, ibland bredare for att
medge passage med hjalpmedel. Dorren ska valjas med omsorg sa att den ger ett
hemlikt intryck, lagenhetsdorren bor vara utdtgaende. For breda dorrar kan pardorr
vara en bra lésning. Vid sidan av dérren ska finnas utrymme sa att rullstolsburna kan
oppna och stanga dorren sjalv. Ar dorren tung eller forsedd med automatisk
dorrstdngare bor automatiska dorroppnare finnas. Det bor finnas automatiska
skjutddrrar vid storre entréer och hissar. Trosklar ska undvikas eller i férekommande
fall vara av mjukt gummi. Bostader for personer med stort vardbehov bor ha ett
hygienrum med matten 2,2 x 2,4 m eller om duschvagn behovs 2,4 x 2,7 m samt
anpassad dorrbredd och utrymme for duschvagn. Hjalpmedel som exempelvis
handtag och hoj/sankbar toalettstol ska anpassas efter den boende. Fargsattningen ska
vara ljus samt tydlig och sa langt som mojligt ska rummen vara dagsljusbelysta.
Belysningen far inte vara blandande, speglingar och lysrér ska undvikas for att skapa
en hemlik miljo och undvika forvirring. Elinstallationer som underlattar kan vara lagt
placerade strombrytare (0,8-0,9 m dver golv) samt automatisk tdndning av belysning
pa natten eller i hallen och hygienrum. Kontraster bor finnas mellan exempelvis golv
och véagg samt vagg och dorr. Extra god ljudisolering och akustik kan vara motiverat
da funktionsnedsattningar kan innebédra svarighet att beddma ljudnivaer eller
kéanslighet for ljud. Det gemensamma koket bor utformas sa att de boende kan delta i
arbetet, sd dven gemensam tvattstuga. (Svensson, 2012, s. 235 ff).

Brandskyddet bor, som for trygghetsbostéder, ha funktioner som spisvakt, sprinkler
och automatiskt brandlarm. Trygghetslarm ska finnas och det bor finnas
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kontrollampor som visar nar spisplattor och ugn ar paslagna. Eluttag for
hushallsapparater ska vara forsedda med timer och ett tittdga i lagenhetsdorren gor att
det & majligt att se vem som ringer pa. Allt for att 6ka sakerheten i boendet.
(Svensson, 2012, s. 239-240).

Boende for personer med demenssjukdom dar extra viktigt att anpassa efter de boendes
behov. Det ska vara smaskaligt och latt att orientera sig i omgivningen. Gemensamma
utrymmen bor vara centralt placerade och latta att upptacka. Markplan ar att foredra
da det underlattar méjligheterna att vistas utomhus. Miljon ska vara hemlik och extra
stor vikt ska laggas vid fargsattning och ljudforhallanden for att minska oro.
Inredning och utrustning bor vara traditionellt utformad. Ofta utvecklar personer med
demenssjukdomar andra aldersrelaterade sjukdomar som nedsatt syn, horsel och
rorelseférmaga varfor utformningen bor ta hansyn till detta. Det ar extra viktigt att det
tas stor hénsyn till sakerheten.

Det ska finnas utrymmen dar alla kan samlas men dven rum for mindre grupper. De
enskilda lagenheterna bor ha hygienrum déar de normalt finns i ordindra bostader samt
ett storre rum med forvaringsmojligheter. Det ska inte finnas eget kdk men
nddvéndiga installationer ska vara forberedda. Det bor endast finnas egen uteplats om
utformningen gor att den boende inte kan forsvinna fran platsen. Toalettstolen bor
placeras mitt emot ingangen till hygienutrymmet med fria ytor for medhjélpare pa
bada sidor. Det ska vara mojligt att sitta framfor tvattstallet och aven se sig sjalv i
spegeln sittande. (Svensson, 2012, s. 244-247).

5.4 Brandskydd

I PBL, PBF, BBR och "Bygg ikapp” regleras dven vilka regler och rad som finns runt
brandskyddet i en byggnad. Brandskydd &r alltid vasentligt och viktigt, och inte minst
nar det handlar om byggnader dar &ldre och funktionsnedsatta vistas.

| PBL slas fast att byggnadsverk ska ha de tekniska egenskaper som ar véasentliga i
fraga om sékerhet i handelse av brand enligt 8 kap. 4 § 2 punkten. Kraven ska enligt 5
§ uppfyllas vid nybyggnad, ombyggnad eller annan andring av byggnad sa att de kan
antas uppfyllas under en ekonomiskt rimlig livslangd med normalt underhall. PBF,
BBR och ”Bygg ikapp” specificerar de gillande reglerna.

| PBF 3 kap. 8 § regleras vad som kravs for att uppfylla reglerna om brandskydd i
PBL. Byggnadsverket ska vara projekterat och utfort sa att barformagan kan antas
besta under bestamd tid vid brand. Utveckling och spridning av brand och rok ska
kunna begransas bade inom byggnaden och till narliggande byggnader. Personer som
befinner sig i byggnaden vid brand ska kunna ta sig ut eller raddas pa annat satt samt
att hansyn till raddningsmanskapets sdkerhet tagits. Det krdvs enligt 6 kap. 5 8§ en
anmalan vid andring som vasentligt paverkar byggnadens brandskydd.

Svensson tar i sin skrift upp regler for brandskydd i ett speciellt kapitel. Fokus laggs
pa de regler som framst géller for byggnader som personer med nedsatt rorelse-
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och/eller kognitiv formaga vistas i. Enligt BBR 5:12 ska det goras en dokumentation
av brandskyddet som &ven bor ta upp utrymningssakerheten for personer med
funktionsnedsattning. Utrymningsvégar bor vara utformade sa att det ar latt att forsta
hur man tar sig ut ur lokalen. For att det ska vara mojligt ska dorrar i utrymningsvégar
vara latta att 6ppna och passera enligt BBR 5:335. Dorren ska ha en lattmandvrerad
Oppningsanordning och bor kunna dppnas genom ett handtag som trycks ned eller
genom att dorren trycks utdt. Aven en rullstolsburen person bor kunna na
Oppningsanordningen, placerad hogst ca 1,1 m dver golvet. Tunga dorrar bor forses
med automatisk dorréppnare, med tydligt utmarkt knapp genom en belyst skylt om
minst 0,10 x 0,15 m med lamplig figur. Upphojda trosklar bér undvikas och vid
brandcellsavskiljande dorr bor automatiska tatningstrosklar, borstlist eller sléplist
anvandas. Finns det upphdjda trosklar bor de inte vara hogre & 20 mm och vara
avfasade. Utrymningsvéagar med trappor ska vara latta att ga i, hjalpa och bara andra i.
Det underlattas genom en trappstegshdjd om 25 cm och djup om 30 c¢cm, och trappan
bor vara forsedd med ledstang. Det Gversta och nedersta trappsteget bor dessutom
vara markerat. Finns ramper i utrymningsvagen bor lutningen hogst vara 1:15,
eftersom den kan vara svar att uppfatta och darfor innebéra en risk att snubbla.

En utrymningsplats &r ett utrymme, i samma plan som den betjanar, till en
angransande brandcell till utrymningsvdgen. Dér kan en person med nedsatt rorelse-
och orienteringsformaga uppehalla sig i vantan pa fortsatt utrymning, BBR 5:248.
Utrymningsplats ska enligt BBR 5:336 finnas om inte utrymningsvégen ar tillganglig
och anvéndbar, samt horisontellt leder till en saker plats. Alternativt ska lokalen vara
forsedd med automatiskt slacksystem. I publika lokaler ska det finnas tva oberoende
utrymningsplatser och i byggnader i flera plan ska utrymningsplats finnas pa varje
plan. Utrymningsplatserna bor vara sa stora att de rymmer de som kan tankas vara i
behov av platsen, men den ska minst rymma en mindre utomhusrullstol om 1,3 x 0,7
m. Det bor vara enkelt att hitta till utrymningsplatsen och man ska kunna kénna sig
saker pa att inte bli bortglomd utan fa hjalp att ta sig vidare till séker plats.

Skyltar for utrymning ska vara latta att se oavsett var i lokalen man befinner sig, BBR
5:341. Det bor aven finnas skyltar som anger utrymningsvégar fér personer med
nedsatt rorelseformaga, utrymningsplatser och utrymningshissar, som &r ett
komplement till utrymningsvag via trapp. Utrymningsplan bor placeras pa lampliga
platser i byggnaden och dven ange vilka utrymningsvdgar som &r lampliga for
rullstolsburna personer. Olika typer av larm behovs for att personer med olika
funktionsnedsattningar ska uppfatta risker som exempelvis brand. Flera don for
ljudsignaler &r battre &n en mycket hdg signal, de som har horselnedsattningar har
lattare att uppfatta sarskilda lagfrekventa utrymningslarm. | utrymmen ddr man
befinner sig ensam ar det extra viktigt med ljussignaler. Viktigt att tanka pa ar att de
ska synas dven vid dagsljusinfall och att frekvensen av det blinkande eller roterande
ljuset bor vara langsam for att undvika epilepsianfall. Vibrerande larm ar I6sningar pa
individniva. De bor exempelvis kunna stoppas i fickan eller vara inbyggda i
armbandsur. Knappar for larm ska kunna nas fran rullstol. | utrymmen som man
vistas i mer an tillfalligt bor brandvarnare alltid finnas pa varje plan och i anslutning
till varje sovrum samt i utrymmen direkt ovanfor trappa. (Svensson, 2012, s. 253-
260).
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Del II: Empiri

6 Kommunvisa standpunkter

Foljande avsnitt redovisar resultatet av de intervjuer vi genomfort i de olika utvalda
kommunerna. Urvalet av kommuner har gjorts i samrad med Hemso. De kommuner
som studerats ar potentiella etableringsmarknader for foretaget. Vi har ocksa varit
noga med att de studerade kommunerna ska ha olika storlek, olika politisk
sammanséttning samt instéllning till LOV, for att se om det finns samband mellan
olika resonemang i kommunerna och namnda faktorer. Ett naturligt urval har ocksa
skett i och med att vissa kommuner inte svarat pa var forfragan om intervju eller
annan kontakt. Personerna som intervjuats namnges inte i rapporten, da det framst ar
kommunens instéallning vi efterfragat. | kommunerna har vi pratat med personer
insatta i mark- och planeringsfragor, vardplanering- och behov och
bistandsbedémning, och vi har gjort bedémningen att respondenterna svarat som
representanter for respektive kommun. En fullstandig lista dver respondenter aterfinns
i referenslistan.

For varje kommunvis redogdrelse presenteras en tabell med fakta vi anser ar relevant
for studien och intentionen dr att dessa fakta ska kunna utgora underlag for analys och
slutsatser. Invanarantal redovisas for att ge en uppfattning om kommunstorlek.
Medelinkomst ger en fingervisning om invanarnas kopkraft, och darmed eventuellt
framtida betalningsvilja for olika typer av plustjanster for boende pa aldre dagar.
Denna faktor &r intressant for en fastighetsdgare som planerar for bostader med extra
service och kvaliteter. Medeldldern visar pa demografin i kommunen. Vi har dven
tittat pd kommunernas arsredovisningar for ar 2011. Fran dem har vi valt att redovisa
nagra nyckeltal som &r intressanta. | en nationell undersékning har det visats att
manga kommuner har stora tillgangar i fastigheter och en lag soliditetsgrad (NAI
Svefa, 2012, s. 10-11). Vi vill darfér presentera laget i de undersdkta kommunerna for
att ytterligare visa pa mojliga marknader for en fastighetségare. Soliditeten redovisas
som icke justerad soliditet inklusive pensionsavsattningar. Aven kassalikviditeteten
presenteras som ett matt pA kommunens kortsiktiga betalningsférmaga. Eftersom det
endast ar ett specifikt ar som redovisas i nyckeltalen ger det en 6gonblicksbild, och
kan pa sa vis vara missvisande om nagot skett i kommunens ekonomi som givit stort
utslag. Dessutom &r de redovisade fastighetsvardena de bokforda vérdena, vilket
innebar att verkliga varden kan vara bade hogre och lagre.

De fragor vi stallt till kommunerna finns i bilagan och har syftat till att fa reda pa hur
kommunerna tanker kring planering, exploatering och markstrategier, dgande av
samhallsfastigheter, lokalisering av bostéder for &ldre samt vilket behov som finns
och hur det ska métas. De sammanstallda svaren ar alltsa bearbetade och tolkade av
forfattarna, varfor det naturligtvis finns en risk for att missforstand och feltolkningar
kan ha uppstatt.
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6.1 Halmstad
Invanarantal 93 000
Politiskt styre M, FP, C, KD, MP
LOV for sarskilt boende Ja
Medelinkomst (kr/ar) 252 500
Medelalder (ar) 41,5
Kommunens soliditet (%0) 61,2
Kommunens kassalikviditet (%0) 74,7
Fastigheter/totala tillgangar (%) 43,0

6.1.1 Markstrategier

Halmstad har idag stora markreserver norr- och soderut fran centrum tankta att
anvandas till framtida bostader och andra verksamhetsomraden. Problem som kan
uppsta vid privat markagande &r att de planlagda byggnationerna inte blir av.
Kommunen skulle teoretiskt kunna expropriera, men vérderar aganderatten hdgt och
forsoker alltid komma till en éverenskommelse. | Halmstad kommuns ny- och
ombyggnadsplan fran 2011 gallande kommunens vard- och omsorgshoenden
konstateras att kommunen behdver sékra nya tomter for att ersatta uttjanade boenden
med nya, da det inte & ekonomiskt forsvarbart att renovera de gamla byggnaderna, se
avsnittet nedan. Det &r alltsa for bland annat sddana verksamheter kommunen ser till
att halla en strategisk markreserv.

Det ar mer regel &n undantag att detaljplanerna 6verklagas vilket gor tiden fram till
byggnation lang. Under den tiden hinner konjunkturlaget forandras och darmed kan
situationer uppsta nar en byggnation som var valdigt eftertraktad inte langre ar
aktuell. Om bistdndsbedomda dldreboenden ska byggas anvinds beteckningen ”D”
(vard) i detaljplan medan ordinira bostéder for dldre planldggs med ”B” (bostad). Mer
an sd specificeras inte andamalen, daremot deltar respektive namnd i
planeringsarbetet om det finns specifika tankar kring beteckningen redan vid
planeringsarbetet. Att andra anvéndningen har tidigare gjorts genom enkelt
planforfarande men maste nu goras via normalt forfarande pa grund av en
prejudicerande dom. Kommunen vill darfor ha sa flexibla planer som majligt for att
minska processtiden.

For att undvika att bygga pa jordbruksmark finns omraden for fortatning utpekade i
oversiktsplanen. Hittills har inte 3D-fastighetsbildning anvénts men tankarna finns
dock. Oversiktsplanen fokuserar dven pd kommunikationsstrak for att forbattra
tillgangligheten till service.

6.1.2 Agande av samhallsfastigheter

Ar 2006 séldes samtliga dldreboendefastigheter med fardiga blockhyresavtal till
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hogstbjudande. Det man framst ville uppnd med forsaljningen var flexibilitet.
Eftersom LOV inforts i Halmstad finns manga aktorer, och behovet av kommunens
tillhandahallande av platser i sarskilt boende &r nagot svarbedomt. Kommunen
planerar for avveckling av flera omoderna aldreboenden i och med att hyresavtalen
I6per ut 2016 och 2017. Samtidigt budgeteras for nybyggnation av flera boenden, som
kommunen ska aga sjalv. Fram till ar 2017 ska sex nya dldreboenden byggas och ett
ska byggas om (Ny- och ombyggnadsplan, Halmstad, 2011). Man anser att det
langsiktigt ar ekonomiskt klokt att dga de fastigheter som ska anvéndas for
kommunens karnverksamheter. Nybyggnation blir I6nsammare &n omfattande
ombyggnationer av de befintliga boenden som kommunen hyr, da en ombyggnation
dven medfor att langa hyresavtal maste tecknas.

Centralt i Halmstad bedrivs byggnationen av det kommunala bolaget, HFAB, men
aven av ett antal mindre familjeféretag som bygger mycket hyresrétter. De stora
nationella bolagen ar ocksa aktiva, och utvecklar egna koncept for dldreboenden.
Aven en stiftelse bygger bostader lampade for aldre.

6.1.3 Lokalisering

Halmstad haller just nu pa att utforma en strategi for lokalisering av olika
boendeformer. For tillfallet rader delade meningar om var sarskilda boenden for aldre
ska placeras da tjanstemannen anser att de bor vara kommunikationsnara men kanske
inte i de mest centrala lagena. Politikerna daremot anser att de ska vara placerade sa
centralt som mojligt medan samhallsbyggnadsnamnden, som till sist beslutar,
hanvisar till 6versiktsplaneringen som pekar pa kommunikationsnara lokalisering i
strak ut fran staden. De privata aktorerna vill ofta ha centrumnara lagen. Formodligen
ar en anledning till detta att investeringen blir sakrare da det finns en storre mojlighet
for en alternativ anvandning i centrum om vardverksamheten inte blir Iénsam. Det
finns tankar om att dldre och mer vardkravande personer skulle ha ett storre utbyte av
naturskona lagen da de anda inte tar sig ut for att nyttja samhallsservice men det finns
ocksa de som alltid bott i stader och inte har nagot intresse av att leva nara naturen.
For trygghetsboenden finns daremot en enighet om att de bor lokaliseras sa centralt
som mojligt for att ha god tillgang till service. Egentligen handlar det framst om var
de aldre vill bo, detta behdver undersokas nérmare.

Instéliningen till trygghetsboenden och seniorboenden &dr positiv, men det &r inte
nagot kommunen tar eget initiativ till att bygga. Daremot byggs just nu
trygghetsbostader i nérheten av sérskilt boende for dldre. Det underlattar exempelvis
for ett par att besdka varandra och bo néara trots olika vardbehov samt att skapa en
social motesplats genom gemensam restaurang eller café. Par med olika vardbehov
rads dven i vissa fall att flytta till ndgon av kommunens 420 bistandsbedomda
servicelagenheter. Dessa tva I6sningar tror man &r bra alternativ for par eftersom det
inte markts av nagon efterfrdgan pa parboende trots de nya reglerna om detta.
Daremot kan det behdvas en tydlig skiljelinje mellan de sérskilda och ordindra
bostaderna da de som bor i ordindra bostader ogarna vill identifiera sig med de som
har ett stort vardbehov pa de sarskilda boendena. Just nu byggs bada typerna av
boende for aldre tillsammans med villor och integreras pa sa sétt i staden.
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Man upplever att konceptet med trygghetsboenden inte ar helt utvecklat &n, och att
investerarna framforallt &r intresserade av att producera och &ga, men inte av att
bedriva ndgon verksamhet. Det innebér i sa fall att kommunen far sta for en del av
risken. Det finns inte nagon central ko, sa kommunen har inte ndgon statistik 6ver hur
hogt soktrycket ar fran invanarna. Servicelagenheterna far kommunen statshidrag for
att tillhandahalla, och darmed lér de inte omvandlas till trygghetsboenden. Man menar
att seniorboendekonceptet ar enklare, da det vander sig till en mer kapitalstark grupp,
och darmed finns starkare incitament fran privata aktorer att starta sadana
projekt.

6.1.4 Vardbehov

I Halmstad bedrivs 14 av 17 &ldreboenden i kommunal regi, men instéllningen till
privata vardoperatorer ar mycket positiv. Halmstad &r en av fa kommuner som
fullstandigt infort LOV éven for dldreboenden, och ett antal entreprendrer har visat
intresse. Samarbete med samhallsbyggnadskontoret angaende marktilldelning har
inletts. LOV och LOU ska kunna finnas parallellt, och man ser fér- och nackdelar
med bada systemen. Man menar till exempel att det kan vara svart att specificera
kvalitetskrav i ett LOU-forfragningsunderlag. Med ett LOV-system sker
sjalvsanering, eftersom de operatérer som inte haller mattet inte Overlever pa
marknaden. Kommunen ser inte heller nagon risk att manga aktorer kan leda till hoga
vakanser pa kommunens LOU-boenden, da kontrakten vanligtvis inte ar sarskilt
langa.

| dagslaget finns en ko pa 34 personer till sarskilt boende, samtidigt som det finns
vakanser. Vissa boenden &r populdrare &n andra, och i och med valfriheten ar det
hogre tryck pa vissa boenden. De boenden som har hogst vakanser ar de mest
omoderna. Innan LOV inférdes hade en stkande rétt att tacka nej till en erbjuden
plats tre ganger utan att forlora sin képlats. Nu soker de aldre bara till de boenden de
kan tanka sig att bo pa, och tilldelningen av platser sker med hansyn till vardbehov.

For att kvalificeras for ett sarskilt boende i Halmstad krévs att personen har ett
omfattande omvardnadsbehov och/eller stort behov av trygghet, vilket kan innebara
till exempel att personen har en sjukligt dokumenterad oro och &r i behov av kontakt
med anhdriga dygnet runt. Till slut & det dock kommunens ekonomi styr. Man
upplever inte att kriterierna eller soktrycket har forandrats dver tid. ldag finns fler
aldre, men det finns fortfarande lediga platser.

Halmstads kommun har gjort en omfattande behovsanalys som visar
befolkningsutveckling och kommande behov av platser pa sarskilda boenden for aldre
fram till ar 2030 (Demografi- och behovsanalys 2012-08-20, Halmstad). Samman-
stallningen gors genom att den procentuella andelen boende i sérskilt boende idag i
olika aldersgrupper appliceras pa dessa aldersgrupper framat i tiden.
Befolkningsunderlaget tas fran SCB och bearbetas vidare av lansstyrelsen och
stadskontoret med hansyn till in- och utflyttning. Uppskattningsvis behdvs 1243
aldreboendeplatser i Halmstads kommun ar 2030, att jamfora med de 855 platser som
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fanns ar 2011 nar behovsbeddémningen gjordes. Man &r medveten om att siffran kan
vara hdg, eftersom vissa faktorer inte tagits med i bedomningen. Okat kvarboende,
eventuell 6kning av andra boendeformer, som trygghetsboenden och seniorboenden,
kan vara sadana faktorer. Kommunen har ocksd gjort bedémningen att sex nya
aldreboenden behdver byggas fram till 2017. Vissa éldre vill sa langt mojligt bo kvar i
sina egna hem, och anpassningsbidragen som betalas ut &r hoga. Samtidigt ar det svart
att tillganglighetsanpassa manga aldre lagenheter, dar det till exempel inte finns hiss i
huset. Kvarboendeprincipen genomsyrar hela aldrevarden, men det &r inte alltid den
ekonomiskt mest fordelaktiga losningen att en person med stort omvardnadsbehov
vardas i hemmet av hemtjanst. Ur ekonomiskt perspektiv hade ett sérskilt boenden
varit effektivare, men det ar alltid den &ldres 6nskan som styr.

6.2 Helsingborg

Invanarantal 132 000
Politiskt styre M, FP, KD
LOV for sarskilt boende Nej
Medelinkomst (kr/ar) 255 000
Medelalder (ar) 41
Kommunens soliditet (%0) 47,0
Kommunens kassalikviditet (%o) 31,0
Fastigheter/totala tillgangar (%) 32,5

6.2.1 Markstrategi

Sedan 60-talet har kommunen haft stora markresurser. Nu gors strategiska
markforvéarv lépande och pa lang sikt, mestadels jordbruksmark utanfor staden. |
Helsingborg vill kommunen dga mark for att undvika att tvinga en markdagare till
nagot denne inte vill. D4 &r det béttre att forvarva marken strategiskt, pa lang sikt, nar
fastighetsdgaren vill sédlja. Genom markdgandet kan kommunen optimera
anvandningen och bebyggelsen styras at ratt hall. Det finns en markpolicy som styr
prioriteringen vid markanvisningar. D& kommunen vill att koparen borjar bygga
direkt efter forvarvet finns atergangsklausuler om byggnation inte sker. Marken séljs
ofta forst nar detaljplanen vunnit laga kraft for att undvika att ndgon drar ut pa
byggstart och bidrar till storningseffekter nar byggnationen drar igang. Tomtréatter
anvands som redskap nar kommunen vill behalla mark i unika lagen.

I Helsingborg raknar man med att en detaljplan kommer dverklagas eftersom det ar sa
vanligt med Overklagande. Det finns inget generellt hinder mot att &ndra
anvandningen pa en fastighet men det beror ocksa pa hur det allmanna intresset
tolkas, andringen maste formodligen ske genom normalt planférfarande. | manga fall
vore det battre om det var enklare. Generellt efterstravas en blandad bebyggelse, bade
genom anvandningssatt och upplatelseform. Just nu &r hyresratter mycket
efterfrigade. Kommunen vill alltid ha en buffert om 2800 lagakraftvunna
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bostadsmojligheter pa grund av tidigare erfarenhet av brist pa saljbar mark.
Kommunen jobbar med langsiktig planering och anser att det ar viktigt att bygga i
kollektivtrafikndra lagen. Det jobbas hela tiden med fortatning men ibland racker det
inte till och jordbruksmark maste tas i ansprak. En del 3D-fastighetsbildning har skett
genom att butikslokaler avstyckats. Det géller att se kreativa mojligheter som att till
exempel bygga ovanpa parkeringsgarage.

6.2.2 Agande av samhallsfastigheter

Sedan ganska lang tid tillbaka ager Helsingborgs stad genom Karnfastigheter alla
vardboenden utom tva, som har privata agare. Uppfattningen ar att det finns en stor
enighet om att staden skall 4ga sina vardboenden. Anledningen &r att just
vardboenden &r en investering for mycket lang tid och da man i Helsingborg beraknar
att en fastighet skall anvandas i mer &n 25 ar visar alla utrdkningar att det blir
ekonomiskt mest fordelaktigt for staden att dga fastigheten. Man menar att en
forsaljning kan bli aktuell om fastigheten inte ldngre behdvs eller uppfyller kraven
som vardboende. Karnfastigheters styrelse har fattat ett beslut att for alla vardboenden
som inte skall anvéndas langre skall mdjligheten att inrétta trygghetsboende
prévas. Om sa blir fallet kommer sannolikt fastigheterna att saljas.

6.2.3 Lokalisering

I Helsingborg vill man ha boendena jamt spridda Gver staden, bade lantligt och
centralt, samt i alla vaderstreck. Det ar framforallt laget pa boendet som avgor vilket
boende en vardtagare efterfragar, man vill bo dar man bott forut. Anhoriga tycker
ocksa att det ar viktigt med goda kommunikationer till boendet. De kvaliteter som den
lantliga miljon medfor forsoker man aterskapa med innergardar och uteplatser.
Annars ar det framst de mjuka faktorerna som omvardnad och bemétande som &r
viktiga.

Kommunen vill att vardboendena ska smélta in i omgivningen och integreras med
andra boendeformer for bade de boende och resten av samhallets skull. Daremot ser
man inte att en integration mellan trygghetsboende och sarskilt boende &r intressant.
Uppfattningen &r att de som bor pa trygghetsboendet inte vill identifiera sig med det
sérskilda boendet.

6.2.4 Vardbehov

Det finns 1118 platser i permanent vardboende och ytterligare 40 personer bodde pa
externa vardboenden utanfor staden (Helsingborgs stad, 2012). Ca 30 personer vantar
pa plats pa sarskilt boende och ungefar en tredjedel av dessa har tackat nej till en
erbjuden plats. Samtidigt finns det ca 60-70 vakanta platser, manga vakanser har
uppstatt nyligen och anledningen ar oklar och utreds darfor. Medeltiden for
platstilldelning ar 46 dygn medan medianen endast ar sju dygn. Platsfordelningen
sker efter kodatum och det gar bra att tacka nej till en plats och fortfarande behalla sin
plats i kon sa lange man bor hemma. Vistas man daremot pa sjukhus eller
korttidsboende kan man inte vélja utan far ta det som erbjuds men eftersom koplatsen
behalls kommer man forr eller senare till det boendet som &nskas. Skulle en
vardtagare under tiden i séarskilt boende fa ett andrat behov genom till exempel en
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demenssjukdom, far éverenskommelse om flytt goras i det enskilda fallet.

Det &r svart att veta hur framtidens behov kommer te sig, men en behovsanalys finns.
Antalet aldre forvantas oOka. Statistik till behovsanalysen kommer fran SCB och
kommunens egen statistikenhet. Om prognosen 30 ar framat baserat pa
befolkningsutvecklingen stimmer kommer budgeten behdva 6ka med 30 %. Déremot
tas ingen hansyn till yttre faktorer som ett dkat utbud av trygghetsbostader och att
vardinsatser troligtvis kommer behdvas forst langre upp i aldrarna. | Helsingborg
finns idag sex trygghetsboenden och ett nytt ska byggas. Det upplevs vara trogt att
komma igang med projekten for byggherrarna. Efterfragan upplevs inte heller
speciellt hog. Kanske kan detta bero pa den héga manadskostnaden som uppstar pa
grund av de dyra produktionskostnaderna och plustjansterna. Aven om kommunen
star for del av vard- eller vérdinnetjansten samt del av gemensamma ytor blir
kostnaderna for dessa boenden mycket dyrare &n vad manga ar beredda att betala.
Sarskilt som manga aldre har laga boendekostnader pa grund av redan avbetalade lan.
Politiskt funderas det pa fler subventioner for att sanka boendekostnaden for
trygghetsboenden.

Installningen till privata operatorer &r olika beroende pa politisk tillhdrighet, men med
dagens styre &r synen Overlag positiv. Det finns privata operatérer aven om
majoriteten ar kommunala. Helsingborg har infort LOV for delar av hemtjansten men
har inga planer pa att infora det for sarskilda boenden. Reglerna om parboendegaranti
har inte inneburit nagon skillnad i Helsingborg eftersom mojligheten att flytta med till
vardboende har erbjudits sedan Iag tid tillbaka. Efterfragan pa denna mojlighet ar lag.

6.3 Lund
Invanarantal 113 000
Politiskt styre M, C, FP, KD
LOV for sarskilt boende Nej
Medelinkomst (kr/ar) 259 400
Medelalder (ar) 38,3
Kommunens soliditet (%0) 19,7
Kommunens kassalikviditet (%) 101,4
Fastigheter/totala tillgangar (%) 47,0

6.3.1 Markstrategier

Lunds kommun har relativt sma markreserver, men de senaste aren har tekniska
namnden fatt mer resurser for strategiska markforvarv for att undvika problem med
marktilldelning. Det & mycket vanligt att detaljplaner dverklagas. Ju tatare och mer
central plan desto storre sannolikhet att planen Overklagas. Ett Overklagande
forskjuter lagakrafttradandet fran sex till atta manader upp till ca tva ar beroende pa
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instansniva, aven om lansstyrelsen prioriterar planer for bostadsandamal. Under den
tiden kan bade behovet hinna dndras och exploatoren tappa intresset.

Sarskilda bostader for aldre planlaggs bade med andamélen vard och bostad dven om
vardandamalet foredras vid personalintensiv verksamhet. Vardandamalet specificeras
inte vidare i detaljplanen utan &r ett vitt begrepp. Att andra andamalet i detaljplanen ar
inget kommunen normalt motsatter sig sa lange det inte utarmar centrumhandeln.
Aven planlagda omraden for service kan tillfalligt anvandas till andra andamal,
exempelvis &ldreboenden, men dar & kommunen restriktiv eftersom det skulle kunna
medfdra en servicefattig boendemiljo i langden. 3D-fastighetsbildning har bérjat
anvandas som ett sétt att kombinera flera andamal i samma byggnad. Just nu &r tva
projekt med kombinationen forskola och studentbostéder aktuella i Lund.

6.3.2 Agande av samhallsfastigheter

Lunds kommun har en stark ekonomi och ar AAA-klassad enligt Standard & Poor.
Det medfor en 1ag upplaningsranta och darfor blir det oftast billigast att &dga de
byggnader som behdvs. Sa aven om det inte finns ndgra motsattningar till privata
fastighetsdgare blir det praktiska behovet av att hyra lokalyta fér kommunens
verksamhet litet. Det som &r viktigt &r kvaliteten och tryggheten for de dldre och deras
anhdoriga.

6.3.3 Lokalisering

I Lund ar det framforallt kollektivtrafikndra och servicenara lagen som ar aktuella for
bostader till &ldre, gérna vid torg som blir naturliga métesplatser och med blandade
boendeformer for att underlatta integrationen. De tror att det &r bra att sprida
bostaderna 6ver hela staden sa att det finns mojlighet att bo kvar i samma omrade som
tidigare &ven om bostadsbyte sker. Det &r viktigt att det finns en valfrihet i var de
aldre ska bo. | centrala Lund ar dock byggratterna sma, markpriserna héga och
tillgangen till mark begransad varfor det ar svart att bygga aldreboenden dar, dven om
det genomfors nagra sadana projekt, bade for om- och nybyggnad. Daremot finns det
inte ndgra mojligheter att inte bygga pa hojden, det harda trycket pa marken gor att
byggratten maste utnyttjas fullt ut. En viktig faktor ar mojligheten for anhoriga att
hélsa pa och det ar aven en fordel om det ar lite liv och rorelse i omradet sa att de
aldre, dven om de inte kan ga ut, kan se och ta del av rorelsen pa det viset. Det ar
egentligen inte narhet till samhéllsservice som &r viktigt utan snarare de mjuka
faktorerna som god omvardnad, majlighet till utevistelse, sociala aktiviteter och tid
med personalen m.m.

6.3.4 Vardbehov

I Lund finns det en positiv installning till privata vardoperatorer. Idag bedrivs vard av
privata aktorer pa flera boenden och kommunen har dven tagit efter de privatas
arbetssdtt pa vissa omraden dar de upplever att de privata operatrerna legat i
framkant. Daremot har det inte blivit aktuellt att inféra LOV for sérskilt boende utan
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man nojer sig med inférandet for hemtjénst.

Kommunen gor behovsanalyser utifran bearbetad befolkningsstatistik fran SCB. Kon
till sarskilt boende varierar i langd, men hittills har Socialstyrelsens riktlinjer om tre
manader alltid kunnat hallas. Under 2012 var medeltiden fran beviljandet till
platstilldelning endast 26 dagar. Fordelningen av platser sker genom en
sammanvéagning av behov, sjukhusvistelse, korttidsplats och kétid. Om en sdkande
nekar ett erbjudande om en ledig plats riskerar denne att férlora sin plats i kon, men
en individuell bedémning gors alltid utifran anledningen till nekandet. Daremot finns
mojlighet att 6nska var man vill bo och i 70 % av fallen har kommunen kunnat
tillgodose forstahandsonskemalet, annars finns mojlighet att skriva upp sig pa en
byteslista.

Antalet bostader i sérskilt boende for aldre ar 889 stycken, inklusive 48 platser i
korttidsboende. I kommunens boendeplanering for aldreomsorg fran 2013 foreslas att
tre nya boenden om totalt 144 lagenheter fram till ar 2022, varav det forsta behover
vara fardigstallt 2017/2018 (Lunds kommun, 2013a,b).

Det a&r omsorgsnamnden som skriver riktlinjerna for vilka kriterier som ska tillampas
vid bistandsbedomningen. Kriterierna utgar fran lagstiftning, praxis och forarbeten
och en individuell bedémning gors alltid av den sokandes omvardnadsbehov,
psykosociala situation och kognitiva forméga. Over tid har bedomningen sett relativt
lika ut eftersom reglerna inte andrats. Soktrycket har ocksa varit ganska konstant men
skulle kanske kunna minska i framtiden nar trygghetsboenden blir vanligare. Det
skrivs inga hyresavtal mellan kommunen och den boende pa sérskilt boende. Behover
en sokande flytta pa grund av demens eller vid parboende kommer man 6verens i det
enskilda fallet.

Det bade finns och planeras for dels seniorbostéder och dels trygghetsboenden i Lund.
Mojlighet finns att fa bidrag for trygghetsboendets vard- eller vardinnetjanst och
gemensamhetslokaler, for att géra det mer attraktivt for fastighetsagare att uppfora
och driva. Det har inte varit nagra vakanser i dessa bostader, vilket tyder pa att det
finns en hog efterfragan. Tillganglighetsanpassningar i ordinart boende &ar vanligt
forekommande. | Lund ska det finnas en mdjlighet, men inte en skyldighet att bo
kvar. Redan innan parboendegarantin infordes erbjods mojligheten till de som ville,
sa lagens inforande har inte inneburit nagon skillnad. Det ar ocksa valdigt fa som vill
bo tillsammans pa sarskilt boende nér endast en i relationen har ett vardbehov.
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6.4 Malmo
Invanarantal 299 000
Politiskt styre S,V, MP
LOV for sarskilt boende Nej
Medelinkomst (kr/ar) 185 900
Medelalder (ar) 38,8
Kommunens soliditet (%0) 65,0
Kommunens kassalikviditet (%) 65,0
Fastigheter/totala tillgangar (%) 68,6

6.4.1 Markstrategi

Malm¢ stad har stora markreserver, framst jordbruksmark utanfér staden. Eftersom
jordbruksmarken ar sa produktiv just har ar strategin i oversiktsplanen att fortata
Malmé innanfér ringvagen vilket medfér att den marken inte &r aktuell for
exploatering. Det finns istallet manga centrala omraden som lampar sig val for
konvertering, till exempel tidigare industriomraden som kan anvéndas till bostader
och kontor. Det kravs en hog exploateringsgrad om exploateringen ska kunna hallas
innanfor stadens granser. Nar privata aktorer dger och exploaterar marken ar de
skyldiga att producera den mangd samhallsservice, till exempel skolor, som
exploateringen ger upphov till. Ar det kommunagd mark saljs den inte till privata
exploatorer forran servicefragan ar I0st. Ett satt att 16sa detta &ar att bottenvaningen i
ett hus anvénds till samhallsservice. For aldreboenden &r detta dock inte aktuellt
eftersom tillgangen idag overstiger efterfragan i Malmé. Om behovet uppstar dar
marken ar privatagd kan det daremot bli dyrt att hyra om det inte finns tillrackligt stor
konkurrens. Da kan det vara bra om kommunen koper mark och bygger sjalva.

Bostéder, dven sdrskilda boendeformer for éldre, planldggs som “Bostad” medan
landstingets verksamheter gar under anvindningen “Véard”. Bostadsindamalet
specificeras inte heller vidare i detaljplanerna utan alla typer av bostédder kan komma
ifrdga. Det finns inga motsattningar fran kommunens sida till att &ndra byggnaders
anvandning men de flesta aldreboenden har varit nybyggen. Daremot finns flera
exempel pa nar aldreboenden konverterats till studentbostader, skolor och kontor.
Ofta har det handlat om gamla institutionslika omraden som tjanat ut sin roll som
bostader for aldre. ldag efterstrdvas mindre enheter om ca 30-50 platser per objekt
utspridda éver hela staden.

6.4.2 Agande av samhallsfastigheter

Grundprincipen i Malmo &r att de fastigheter man forvantas nyttja i mer an tio ar bor
man &ga. Antalet aldre dver 80 ar gar att prognostisera med relativt stor sékerhet, och
darmed kan ocksa behovet forutses. Man menar att det kan vara en strategi att hyra
for toppbehoven och dga for de langsiktiga behoven. Ur rent fastighetsekonomiska
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perspektiv ar det framst den langsiktiga kapitalbindningen man vill undvika. Det
anses alltsa vara battre och mer flexibelt att dga fastigheterna, och ha méjlighet att
sdlja eller omvandla dem om behovet andras, an att ha langa, bindande hyresavtal
tecknade. Ager kommunen fastigheten tecknas ett internt hyresavtal, inom samma
juridiska person. De externa fastighetsdgarna vill ofta ha en hég indexerad andel av
hyran (70-100 %), vilket gor att verksamheten efter ett antal ar drabbas av hoga
hyreshéjningar. Det kan fresta pa verksamheten, aven om férhéllandena ar kanda fran
borjan.

Rent redovisningsméassigt ar hyresutbetalningarna inte upptagna som en skuld i
balansrakningen, vilket far siffrorna att se béttre ut vid hyra & om kommunen &r
fastighetsdgare aven om kostnaden & densamma. Kommunen har méjlighet att lana
kapital till 1&g rantekostnad, vilket inte externa, privata aktorer kan gora pad samma
satt. Sammantaget raknar man med att det pa sikt blir mer ekonomiskt att dga
fastigheterna. Eftersom det ofta ar langa hyresavtal det handlar om, hade
investeringen i princip varit avskriven ndr hyresavtalen l6per ut. Finns en bra
alternativanvandning till byggnaderna ar det en fordel bade som fastighetsagare och
hyresgést. Avskrivningstiden blir l&ngre, det &r lattare att rdkna hem en investering,
och det &r teoretiskt mojligt att sanka hyrorna.

6.4.3 Lokalisering

Tanken med avvecklingen av de stora gamla aldreboendeomradena var att sprida
aldres bostader 6ver hela staden. Det gor att de aldre kan fortsatta bo nara sin sociala
trygghet och ofta néra sina anhdriga. Men det ar inte alla som vill bo i samma omrade
som tidigare, ca en tredjedel byter stadsdel ndr de flyttar till sdrskilt boende.
Boendeenheterna ligger utspridda i staden dels i egna hus bland andra bostader och
dels i flerbostadshus tillsammans med ordindra bostader. De sérskilda bostdderna
byggs bade for de med demenssjukdomar och de som inte har sadant vardbehov, sa
det finns ingen skillnad i lokaliseringen av de olika typerna av bostader. Det finns inte
nagon uttalad strategi for att placera olika typer av boenden for aldre i anslutning till
varandra, men ar eventuellt en battre Idsning &n parboende i sérskilt boende, som det
inte finns nagon efterfragan pa. Oversiktsplanen pekar pa att olika boendeformer ska
integreras och spridas 6ver staden. Eftersom det finns en brist pa nya tomter i Malmo
maste nya losningar finnas for att kunna halla exploateringen innanfor ringvégen.
Hénsyn tas till hur resterande exploatering ser ut och darmed ér till exempel Hyllie
aktuellt.

6.4.4 Vardbehov

I Malmo finns ungefar 2300 bostader i sdrskilda boenden. De flesta dr i kommunens
egen regi. Man anser att flexibiliteten blir hégre nir man slipper binda upp sig
gentemot privata aktorer. Det finns inte nagra planer pa att infora LOV for sarskilda
boenden, det har inte varit aktuellt politiskt, ddremot nyttjar man ramavtal och
avropar platser efter behov.
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Behovet av boende for dldre sammanfattas i Malmos rapport “Boendeplanering for
véard och omsorg i Malmo stad”, som ér ténkt att ges ut varje ar. Behovet beror delvis
pa antalet aldre, som i Malmo forvantas sjunka nagot de narmsta aren for att runt ar
2020 6ka. Ar 2025 forvantas antalet dldre Sver 80 &r uppgd till ungefar 17 000
personer, att jamfora med dagens drygt 15 000. Delvis beror behovet pa folkhalsa och
alternativa boendeformer. 1 Malmd gors tillgdnglighetsinventeringar och man satsar
pa att tillganglighetsanpassa befintligt bostadsbestand for att 6ka mojligheterna till
kvarboende. Det ar aspekter som tas med i behovsanalysen, som grundas pa
befolkningsprognoser fran SCB. Dock ser man att behovet skiftar snabbt, pa ett ar har
kon till sarskilt boende minskat fran narmare 100 till 15 personer. | Malmo forvantas
att 1000 aldreboendeplatser behéver avvecklas fram till ar 2020, och utmaningen
ligger framst i att avveckla och omstrukturera pa ett effektivt sitt.

I Malmo stads funktionsprogram for sarskilt boende for &ldre specificeras vilka krav
och riktlinjer som géller for utformningen vid nybyggnation av dldreboenden. Det
laggs stor vikt vid total tillganglighet, hemlikhet och personalens arbetsmiljo. Det
innebar till exempel krav pa stora hygienutrymmen, dar duschvagnar far plats, breda
dorrar och korridorer, relativt sma enheter (atta till tio boende, sex till atta vid
demensboende) och rymliga lagenheter pé ca 45 m?.

Trygghetsboenden och seniorboenden staller man sig positiv till i Malmd, och man
ser garna att de utvecklas och byggs. Tva trygghetsboenden finns i Malmo, ett gt av
det kommunala bostadsbolaget MKB och ett som &gs av Folksam. Problemet med
dem é&r att hyrorna ar relativt hoga da gemensamhetsutrymmen och plustjanster laggs
pa hyran. Kommunen vill inte engagera sig ekonomiskt i den typen av boenden, och
da vinstmarginalerna ofta ar sma medfor det att marknaden for trygghetsboenden blir
relativt begransad. Efterfragan finns dock, man uppskattar att det i dagslaget star
3000-4000 personer i k. MKB dger en del seniorboenden, som ar lagenheter med
hog tillganglighet. I Malmo anses att behovet av seniorboenden eventuellt kan minska
i och med att det vanliga” ordindra Dbostadsbestdndet successivt
tillganglighetsanpassas och det aldre bestandet av bostader fasas ut. Behovet av
sérskilda boenden menar man dock alltid kommer finnas, sérskilt gruppboenden for
dementa.

For att fa ett beslut om bistand till sarskilt boende i Malmo kravs att den &ldre inte
sjalv kan klara sin situation i hemmet. Behoven ska vara av omfattande medicinsk
och/eller social omvardnadskaraktar och omfatta stora delar av dygnet, enligt Malmo
stads riktlinjer for bistandsbedémning. Det &r forst nar andra insatser enligt SoL, som
hemtjanst, inte kan fylla den aldres behov av skélig levnadsniva som ett sarskilt
boende blir aktuellt. Inom tre manader bor platsbehovet tillgodoses, och da forsoker
man tillgodose den dldres dénskan om placering.
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6.5 Staffanstorp

Invanarantal 22 300
Politiskt styre M, Staffanstorpspartiet
LOV for sarskilt boende Nej
Medelinkomst (kr/ar) 296 000
Medelalder (ar) 39,4
Kommunens soliditet (%0) 28,6
Kommunens kassalikviditet (%) 246,6
Fastigheter/totala tillgangar (%) 67,1

6.5.1 Markstrategier

Kommunen har markreserver, men inte i samma utstrackning som manga andra
kommuner i Skane. Marken ar utspridd 6ver kommunen men bestar mestadels av
jordbruksmark. Oftast anvands reserverna for markbyten nar kommunen vill uppna
nagot sarskilt. Det ar mycket pa gang i omradet, exempelvis planeras det for fyr-
sparsjarnvag, och da har markreserven kommit val till pass och underlattat
processerna. Daremot tror man att det ar béattre att byggforetagen far bestamma sjalva
vad som ska byggas var. Under hdégkonjunktur har kommunen mdjlighet att utlysa
tavlingar och stalla krav pa byggforetagen medan en lagkonjunktur medfor mer direkt
markanvisning da man far vara glad for att nagon vill bygga 6ver huvud taget.

Det ar mycket vanligt att detaljplaner 6verklagas. Sa stor andel som ca 70-80 % blir
foremal for overklagande, och siffran blir hela tiden hogre. Det spelar egentligen inte
nagon roll vilket omrade som berors, sa fort nagon bor i narheten far man rakna med
ett 6verklagande. Kommunen vill halla planerna sa generella som majligt for att ha en
flexibilitet eftersom det forflyter sa lang tid fran upprattande till laga krafttradandet.
Vardandamalet brukar inte specificeras ytterligare, daremot anvéands ofta
dubbelbeteckningar som  kombinationer av  exempelvis  bostdder och
centrumverksamhet. Ofta ses begreppen som breda och det gar darfor att tolka in
ganska mycket under andamalet bostad. Finns det ett behov av att dndra dndamalet
ser inte kommunen nagra hinder for detta.

| Staffanstorp anses det mycket viktigt att blanda olika upplatelseformer och
anvandningar, det ger liv och rorelse bade pa dag- och kvallstid. Bade fortatning och
bebyggelse pa den omgivande akermarken férekommer eftersom det ar omdjligt att
undvika byggnation pa jordbruksmark. Det kravs att man tanker efter en extra gang,
men samtidigt vill kommunen inte sdtta kdppar i hjulet for de som vill bygga utanfor
centrum. An 4r det ovanligt med 3D-fastighetsbildning men det kommer sékert
andras. Det har dock anvénts, till exempel for att kombinera radhus med
handelsverksamhet.
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6.5.3 Agande av samhallsfastigheter

Det finns en positiv instéllning till privata operatorer i Staffanstorp. Driften av
sarskilda boenden for aldre ligger idag ute pad entreprenad och man tror pa
konkurrensutsattning i stort. Kommunen vill slimma organisationen och ser gérna
privata aktorer &dven for fastighetsdgandet. Anledningen till att kommunen idag &ger
dessa fastigheter & oklar men man tror att det kan vara svart att hitta privata
investerare som vill dga fastigheterna. Det & mest det kommunala bolaget
Staffanstorp Fastigheter AB som bedriver byggandet i kommunen men ocksa har ser
man gérna fler privata aktorer.

6.5.3 Lokalisering

Nagon speciell strategi for lokaliseringen av aldreboenden har aldrig diskuterats. De
som finns idag ligger centralt i Staffanstorp och Hjarup och det har nog mest handlat
om var mark funnits. | framtiden ser man garna en bredd i lokaliseringen vilket ocksa
skulle medféra en storre majlighet for vardtagaren att fa den typ av boende som
onskas. Inte heller Lansstyrelsen vill att det byggs pa den goda akermarken utanfor
staden. Absolut viktigast & kommunikationsmojligheterna, bade for anhdriga och
personalen.

De som bor pa sarskilda boenden ar i regel sa pass sjuka att det inte finns nagot
egenvarde i en central lokalisering, da de anda inte kan utnyttja lagets narhet till
service och likande. D& kan andra faktorer som en vacker och naturskén omgivning
vara av varde. For senior- och trygghetsboenden ar det daremot av yttersta vikt att
laget &r centralt eller atminstone kommunikationsnara.

Dagens centrala boenden ligger dar de ligger, och &r integrerade i staden. Om man
idag bygger ett aldreboende centralt far man titta pa vad alternativanvandningen kan
vara. Just nu finns tankar runt att ha bostader for aldre i anslutning till en skola for att
skapa liv och rorelse samt mdjlighet till samutnyttjande av parkeringar och liknande.
Att lagga trygghetsboenden i anslutning till sarskilt boende kan var en god idé, men
det &r inget kommunen arbetar med just nu.

6.5.4 Vardbehov

| Staffanstorp finns idag tre sérskilda boenden fér aldre med 30, 80 respektive 11
platser och det tdcker behovet. Det ringa antalet boenden har gjort att LOV inte varit
aktuellt att infora for aldreboenden. ldag bedrivs alltsd samtliga av privata
vardoperatorer och kommunen gor bade anmélda och oanmalda besok for att
kontrollera kvaliteten, det fungerar bra. Fordelningen av platserna sker inte via
kolista. Daremot finns en véntelista dar dnskat boende anges, och kommunen fordelar
darefter platserna efter behov. Nu star tre personer pa vantelistan, men det finns ocksa
vakanta platser. Det innebdr att alla blir erbjudna en plats direkt efter bifallen
bistandsansokan, men man har ratt att vanta pa det sarskilda boendet man onskat.
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Det boende i Staffanstorp som &r populérast har en restaurang och aktiviteter dven for
allmanheten. Det ar framfor allt gemenskapen som efterfragas vid val av boende.
Byggnadernas fysiska standard &r likvardiga, sa det ar svart att sidga vad som
efterfragas pa det omradet. Daremot ar det genomgéende sa att sokande vill bo dar de
tidigare bott.

Antalet dldre aldre kommer att 6ka, men for tillfallet planeras det inte for nagra nya
aldreboenden. Daremot finns det planer pa att bygga ett nytt korttidsboende for
dementa. Behovet avgors i kommunen utifran befolkningsstatistik men inga
ytterligare analyser gors. Exempelvis tas inte nagon hansyn till att dldre fran andra
kommuner soker sig till Staffanstorp. Det kan bero pa faktorer som att anhériga bor i
Staffanstorp, eller att kderna ar langa i hemkommunen. | Staffanstorp nekas inte en
sokande fran en annan ort en plats om behovet finns. Soktrycket till sarskilda boenden
har Okat under senare ar, men det finns inte nagon klar uppfattning om varfor.
Parboenden efterfragas da och da och kommunen erbjod detta redan innan garantin
infordes. Det finns sex tvarumslagenheter for dessa forfragningar och just nu utreds
hur avgiften ska se ut for den medflyttande. Den hyresréttsliga aspekten med
besittningsskydd, ar inte klarlagd. De boende har vanliga hyresavtal pa sina bostader.
Om en person boende pa en somatisk avdelning som utvecklar en demenssjukdom har
da ratt att bo kvar med atgarden att extrapersonal sétts in.

For att kvalificeras for ett sérskilt boende i Staffanstorp kravs ett stort
omvardnadsbhehov dygnet runt. Sa langt mojligt vill man kunna lésa det med
hemtjanst, vilket ar i linje med kvarboendeprincipen. Pa senare ar har ocksa
trygghetsaspekten blivit mer aktuell vid bistandsbesluten, och det har blivit en storre
faktor vid ansokningarna. Vad det beror pa ar oklart. Det &r ytterst fa ansokningar
som far avslag. Generellt ar viljan att bo kvar i ett ordinart boende hog. Riktlinjerna
for bistandsbedomning ar fattade av kommunpolitikerna och har sett lika ut
atminstone sedan ar 2000.

Det finns for narvarande tva trygghetsboenden i Staffanstorp, ett i centrum och ett
500 m utanfor centrum. Under den kommande tioarsperioden ser man gérna att ett till
trygghetsboende etableras. Socialndmnden har beslutat att sta for kostnaden for vard-
eller vardinnetjanst, det ses som en preventiv atgard for att minska behovet av
sérskilda boenden framdver.

I kommunen arbetar man efter Staffanstorpsmodellen, ett preventivt arbete med

sysselséttning for dldre genom “medelpunkten”. Dér ordnas seniorverksamhet
tillganglig for alla, med aktiviteter och tillfallen att métas och skapa nya kontakter.
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6.6 Ystad
Invanarantal 28 000
Politiskt styre M, C, FP, KD, MP
LOV for sarskilt boende Nej
Medelinkomst (kr/ar) 264 200
Medelalder (ar) 45,4
Kommunens soliditet (%0) 48,7
Kommunens kassalikviditet (%) 66,1
Fastigheter/totala tillgangar (%) 60,3

6.6.1 Markstrategi

Just nu pagar arbetet med en ny fordjupad oversiktsplan for Ystad dar fokus ligger pa
hur staden ska utvecklas, utan att bygga pa den goda akermarken. Centralt i staden ar
utbyggnadsmojligheterna sma. Den generella utbyggnadsstrategin beskrivs i mark-
och bostadsforsorjningsprogrammet som att bygga i kollektivtrafikndra lagen och
prioritera omraden foér omvandling och fortatning. Kommunen koper in fastigheter
om de ar av intresse nar det galler byggnation och exploatering. Detta innebar att
kommunen aktivt haller uppsikt 6ver om intressanta forvarv dyker upp. Hittills har
3D-fastighetsbildning endast anvénds for bostadshus, och inte med syftet att
kombinera olika anvéandningar i en byggnad.

Uppskattningsvis overklagas 10-15 % av detaljplanerna i Ystad. Det ar ingen speciell
typ av plan som d&verklagas oftare men sjalvklart &r sannolikheten att de mer
uppseendevackande planerna 6verklagas hog, och i sadant fall raknar man ocksa med
det. Vardandamalet brukar inte specificeras i planen men daremot ar det ganska
vanligt att dubbelandamal som vard kombinerat med bostad forekommer. Det ger
flexibilitet infor framtiden, men ar man saker pa fastighetens andamal ar en styrande
plan battre. Det finns inget principiellt hinder for att géra en ny plan for ett annat
andamal, men det avgors fran fall till fall.

6.6.2 Agande av samhallsfastigheter

Intentionen &r att kommunen ska sta for agandet av samhallsfastigheter. Det som kan
foranleda en forsiljning torde vara att ndgon kommunal verksamhet inte langre
bedrivs i fastigheten. Efter att forvaltningar fatt mojligheten att utreda eventuellt
behov av lokaler, och man konstaterat att behov inte finns, kan beslut fattas om
avyttring. Trots intentionerna dgs anda nagra aldreboenden av privata fastighetsagare,
och det har fungerat bra.

6.6.3 Lokalisering
Strategin for lokalisering av dldreboenden i Ystad &r att bygga dar ménniskor vill bo.
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Man tittar pa demografin, var de flesta aldre bor idag. Manga aldre vill bo centralt,
och darfor ar efterfragan pa boenden i stadskarnan hog. | dagslaget finns inte sarskilt
manga mojligheter till alternativt boende for é&ldre, som seniorboenden och
trygghetshoenden. Okar utbudet av dessa, och de &r centralt beldgna, finns tankar om
att det kan bli mer aktuellt att forlagga sérskilda boenden nagot mer perifert. |
kommunen vérdesdtts att det finns valmojligheter, darfor ar det viktigt att alternativ
finns dven for dem som inte uppskattar centrala lagen.

Oavsett lokalisering ser man gdrna att det sarskilda boendet integreras med 6vrig
kringliggande bebyggelse. Exempelvis ldgger man gérna ett sérskilt boende i
bottenvaningen pa ett flerbostadshus, med ordinéra bostader pa 6vriga plan.

For narvarande planeras det for fler bostader for aldre. | Vastra Sjostaden byggs 74
bostader for vardboende och trygghetsbostader, i Dammhejdan ska det byggas 30
seniorbostader och 30 vardboendeplatser/trygghetsbostader mellan 2016-2025. |
Nybrostrand ar ett nytt bostadsomrade pa gang och i anslutning till detta har en
detaljplan antagits som medger bland annat anvandningen vard. For Kdépeingebros
sockerbruksomrade haller en ny detaljplan pad att tas fram for att tillgodose
bostadsforsérjningen samt for verksamheter. Ystadbostader planerar just nu att bygga
bland annat 16 trygghetshostéder pa Tobaksgatan i centrala Ystad. (Ystads kommun,
2012, s. 18-20).

6.6.4 Vardbehov

Ystads sarskilda boenden for dldre drivs nastan uteslutande av kommunen i egen regi.
Det har tidigare varit pa tapeten att inféra LOV, men just nu &r det inte aktuellt.
Kommunen har ocksa tidigare haft vissa samre erfarenheter av en privat operator.

Behovet av sdrskilt boende i Ystad beddms oOka. En nyligen genomférd
behovsutredning visar att befolkningen i Ystad spas 6ka med drygt 3000 till ar 2025,
varav knappt 1200 beréknas vara &ldre éver 75 ar och 59 % av befolkningsokningen
tros utgoras av personer 6ver 65 ar. Idag finns 276 bostader i sarskilt boende for aldre,
och i december 2012 stod 36 personer i ko till vardboende och 21 personer till
demenshoende. Kdtiden ar idag ungefar ett halvar for vardboenden respektive tre
manader for demensboenden. Vid arsskiftet 2011-2012 stod 466 hushall i ko till
bostader avsedda for aldersgruppen 70+ (Ystads kommun, 2012, s. 14).

Det finns planer pd utdkning av antalet platser genom nybyggnation. Samtidigt
behdver manga boenden renoveras och omstruktureras for att méta dagens regelverks
krav, och det innebar en minskning néar bostaderna behover fa storre yta (Ystads
kommun, 2013, s. 6-8). Ystads kommun har vitesbelagts ett antal ganger da ett
bistandsbeslut om sarskild boendeplats inte har kunnat verkstallas, och det ar
angelaget for kommunen att se till att platserna utokas. Korttidsvard eller extern
placering utanfor Ystad har ibland varit det enda alternativet, ocksa det till hoga
kostnader for kommunen.

Fordelningen av platser sker i regel efter kdplatsen som motsvaras av datumet for
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bistandsbeslutet. | enstaka fall prioriteras nagon med stort behov, da det inte finns
nagon annan lésning. Om man avhojer ett erbjudande om en ledig plats blir datumet
for avbdjandet den nya kdplatsen. Det &r framst 1aget som avgor hur populért boendet
ar. De i tatorten &r populdrast, sarskilt om de anhdriga bor i dar. Om den boendes
vardbehov &ndras, exempelvis genom demenssjukdom, initieras fragan om flytt oftast
av personal pa boendet eller de anhdriga. En boendeplanering halls da for att komma
dverens om en eventuell flytt.

For att kvalificeras for ett sdrskilt boende i Ystad krévs att den sOkande har
omfattande vardbehov. Det finns tydliga riktlinjer, och i princip kravs behov av
dygnetruntomsorg eller mycket stor kénsla av otrygghet. Det &r kvarboendeprincipen
som &r vagledande, sa varden ska bedrivas i det egna hemmet sa lange som mojligt.
Det & ndmnden som fattar beslut om kriterierna och de har sett likadana ut
atminstone de senaste tre aren. Soktrycket har sett relativt lika ut de senaste aren men
brukar daremot pendla mellan arstiderna och 6ka infor vintern.

Just nu pagar byggnation av trygghetshoenden, eftersom man upplever att en
efterfragan pa sadana boendeformer finns. Exempelvis byggs ett trygghetsboende i
anslutning till ett sarskilt boende som ska tas i drift under 2013, som namndes ovan.
Hur behovet av sarskilda boenden foréndras i och med den nya boendeformen har
man svart att forutse, men man raknar med att behovet kommer vara fortsatt stort och
att effekten av trygghetsbostaderna kommer markas forst om uppskattningsvis tio ar
(Ystads kommun, 2013, s. 7). | Ystad har det markts av en okad efterfragan pa
parboende i sarskilda boenden. Endast om bada &r bistandsbedémda kan tva enkelrum
disponeras. An sa lange har den praktiska situationen fatt 16sas fran fall till fall, men
kommunen arbetar for att ta fram avtal for detta.
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7 Referensobjekt

| foljande kapitel beskrivs fyra referensobjekt som pa olika sétt ar intressanta att
studera narmare. Tva av objekten ar dldreboenden som vi bade besokt och studerat
annan information kring. De har valts eftersom de uppvisar skillnader pd manga
vasentliga punkter, s som lage, hyresgast och storlek. Objektens utformning beskrivs
overgripande. Genom bestk och samtal med verksamhetschefer har vi ocksa skapat
oss en uppfattning om vilka faktorer som star till objektets for- respektive nackdel.

Vidare studeras ett framtidscase, som ska visa pa hur ett fastighetsforetag tar sig an
och moter en marknad dar olika verksamheter integreras, for att skapa positiva
effekter for ett helt omrade. Vi har ocksa tittat pa ett trygghetsboende, for att fa en
tydligare bild av hur en sadan boendeform fungerar och upplevs. Detta ar relevant da
den marknaden 4r relativt ny och en tillvaxt férmodligen kommer ske framéver.

7.1 Tryggheten

Aldreboendet Tryggheten ligger relativt centralt i Malmo pa Palmgatan 17, se figur 5.
Byggnaden i fyra plan uppférdes runt millennieskiftet i enlighet med Malmo stads
funktionsprogram for vardboende och ar ca 3000 m? med bostadsldgenheter och
gemensamma ytor pa de tre nedersta planen och forrad pa vindsplanet.

R |
1
:

ig 5. Trggte Ioallsin.
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Boendet har 46 rum om ca 30 m2 per lagenhet inklusive kokvra, varav de flesta ar for
demensboende. De som inte redan dr uthyrda till dementa blir det successivt
allteftersom platser blir lediga. Vardverksamheten bedrivs av kommunen och pa
bottenplan finns dven en dagverksamhet med nagra Korttidsplatser. De boende
kommer fran olika delar av Malmao.

Nuvarande hyreskontraktet inleddes ar 2003, med en annan fastighetsagare an den
som nu har kontraktet, om en period i tiodrsspannet. Forlangningstiden sattes till ett
mindre antal ar for var gang uppsagning inte sker. Efter det har aven ett tillaggsavtal
tecknats med intentionen att avtalet ska fortsatta I6pa for en langre period framover.

Hyran &r i enlighet med gangse hyresséttningsprinciper. Lokalernas anvandning &ar
I3st till vardboende i hyresavtalet, men detaljplanen medger &ven bostadsandamal.

I kontraktet anges vad hyresvird respektive hyresgast ansvarar for. Overlag ingar
mycket i hyran, sa som att hyresvarden ska utféra och bekosta erforderligt underhall
av lokalerna, tillhandahalla varme, varmvatten, sophamtning i viss omfattning samt
snoréjning och sandning. Skador pa grund av averkan pa fonster, entréddrrar och
skyltar star daremot hyresgasten for, liksom for el och tele.

Varje plan har tva flyglar, en med atta platser och den andra med tio platser.
Fargsattningen ar overlag ljus med stora fonster for att fa in sd mycket ljus som
majligt. Korridoren har daremot inga fonster och upplevs nagot mork. Alla rum och
korridorer ar val tilltagna i storlek och har god tillganglighet. Det finns inga trosklar,
det dr gott om svangutrymme och plats foér medhjalpare. Det mérks daremot att
besparingar gjorts vid byggnation genom att koksutrustning fatt bytas ut och ”smaéfel”
uppstar.

Den relativa nérheten till kdpcentrum och parker gor att utflykter underlattas men
icke desto mindre ar den fina innergarden och de stora balkonger som vetter mot
innergarden en tillgang for boendet. Innergarden &r delvis plattsatt och plan samt
inbjuder till utevistelse, liksom de stora balkongerna.

Byggnaden &r funktionell och valplanerad. Det &r inte nagot problem att rulla ut
sangar ur rummen och en duschvagn ryms i alla badrum. Det finns bade for- och
nackdelar med att bo i markplan, bostaderna som vetter mot innergarden inbjuder till
utevistelse och att utnyttja tradgarden medan de mot gatan kan upplevas nagot

otrygga.
Byggnadens lokalisering néara en skola for yngre barn ger stort utbyte da barnen

besoker boendet vid hogtider som lucia och pask med sang och teckningar. Finns det
mojlighet for de gamla att ha kontakt med djur ar det ofta uppskattat.
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7.2 Solliden

Solliden &r belagen soder om Burlév centrum i anslutning till golfbanan, pa
Arlovsgarden. Byggnaden som rymmer &ldrevard bestar av ett antal langor som
byggdes i borjan av 1900-talet som svinstallar. Den nordligaste langan byggdes ar
2001. Figur 6 visar gardens makro- och mikrolage.

-

Figur 6. Solliden. T.v. makrolége, t.h. mikrol&age,

Byggnaderna har olika utformning och antal boende per enhet varierar mellan sju och
tolv. | samtliga langor &r en mindre privat vardoperator hyresgast, som har bedriver
demensvérd med méjlighet till 123 platser fordelade pd narmare 8000 m?.

Detaljplanen for omradet anger g-mérkning med bland annat bestammelsen att nya
byggnader ska till form, farg och karaktér harmonisera med 6vrig bebyggelse. Den
nyare langan ar darfor uppford i samma stil som Gvriga byggnader, pa grund av
planens varsamhetsbestimmelser. Byggnaden ar uppford enligt nyare riktlinjer for
utformningen. Det medfor att rummen &r storre, ca 30 m? och tillgangligheten &r
battre. Aven badrummen &r mer tilltagna i yta. Rummens 6kade storlek sker dock pa
bekostnad av att de gemensamma utrymmena blir ndgot mindre.

Resterande tre langor &r utformade enligt dldre riktlinjer och lagenheterna &r relativt
sma, runt 20 m? inklusive ett mindre badrum. Delar av de aldre byggnaderna kan idag
inte anvandas till dldreboendeverksamhet, da utrymmen varit fér sma eller for morka
enligt myndighetskrav. Att rummen saknat pentry har ocksa stallt till problem ur
tillstandssynpunkt. Vissa av dessa delar genomgar just nu renovering och
upprustning. Aven den nyare langan har haft problem med tillstdnd, da antalet rum
per avdelning varit for manga. Det har nu 16sts genom avskarmning och tva kok, med
7 + 7 rum. Konsekvensen blev att de gemensamma utrymmena minskade. Alla
lagenheter i markplan har en egen uteplats, och pa plan tva finns val tilltagna
balkonger.

Vi har forstatt att det ar det naturskona laget och den genuina inne- och utemiljén som
gor Solliden attraktiv. I direkt anslutning till garden bedrivs hastverksamhet, vilket ar
en tillgang for boendet. 1 och med att vardoperatoren har ett ramavtal med Malmo
stad &r beldggning inte garanterad, och man &r beroende av att platser avropas. Den
storsta delen av de boende har tidigare bott i Malmo och framfor allt &r det den
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lantliga omgivningen som boende och anhériga uppskattar.

Hyresvardens ratt till fastigheten & genom tomtratt med Burldvs kommun som
fastighetsagare, men det har inte nagon praktisk betydelse i och med tomtrattens
starka juridiska stéallning. For lokalerna och marken tecknades fran borjan, ar 2003, ett
lokalhyresavtal mellan vardoperatoren och hyresvarden for ungefar halften av den
nuvarande uthyrda arean. Det avtalet var i tioarsspannet. Nuvarande kontrakt, for alla
langor, har tecknats for nagot farre ar, med en nagot kortare forlangningstid och
géngse uppsagningstid.

Lokalernas anvandning &r last till aldreboende och hyran r i enlighet med géngse
hyressattningsprinciper. Det dr hyresgasten som ansvarar for och bekostar &ndringar
av byggnaderna som kan kravas pa grund av myndighetskrav och anpassning i évrigt
efter tilltradesdagen, men maste alltid ha hyresvardens godkannande for att vidta
sddana atgarder. Aven rena inredningsarbeten som kan pdverka bérande
byggnadsdelar eller viktiga funktioner maste hyresvérden godkanna.

Gransdragningslistan visar att hyresvarden star for huvuddelen av bade drift,
underhall och utbyte av det som rér VA och tomt, den utvandiga byggnaden inklusive
fasader, VVS och ventilation, stadning utvandigt, renhallning och snoréjning. For
byggnaden invandigt har hyresgasten huvuddelen av drift, underhall och utbyte av
ytskikt och inredning. Hyresvérden ansvarar helt fér stomme och hissar.

7.3 Medicinskt Centrum i S:t Lars-parken

Ett fastighetsdgande foretag &r naturligtvis intresserat av hur nya marknader ska
motas. Ett foretag i expansion och letar standigt efter nya och lI6nsamma projekt. For
att visa pa exempel pa hur foretaget tar sig an nya projekt for att méta nya marknader
har vi valt att titta narmare pa, och beskriva, Projekt S:t Lars — tidigare Medicinskt
Centrum. En del i projektuppgiften har, for arkitekterna, varit att finna ett nytt namn
for konceptbyggnaden. | den hér rapporten bendmns den dock som Medicinskt
Centrum.

S:t Larsparken ar naturskont belagen nara Klostergarden i sodra Lund, se figur 7
nedan, och har sedan 1800-talet varit ett omrade med manga vardinrattningar. Idag
finns till exempel apotek, vardcentral och psykiatrisk akutmottagning inom omradet,
men &ven ca 20 forskolor och friskolor, och 500 nya bostéder &r under uppférande
och planering. Byggnaden Medicinskt Centrum uppfordes ar 1967 och har sedan dess
inhyst tung psykiatrisk behandling. Vid nasta arsskifte, 2013/2014, ska nuvarande
hyresgést flytta ut och fastighetsdgaren ser mdjligheten att utveckla Medicinskt
Centrum till en ny typ av konceptbyggnad pa omradet. Byggnaden har ansetts vara i
sa pass daligt skick att fortvarighet eller enklare typer av foradling inte varit aktuella
val. Fastighetsagaren har darfor beslutat att genomféra en omfattande féradling som
innebér en total ombyggnation med helt ny planlésning och anvandning, enligt de
definitioner som beskrivs i kapitel 5.1.2.
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Figur 7. edicinsk Centrus Ioalisering.

S:t Larsparken ligger i en expansiv del av Lund, som tillsammans med Klostergarden
har utvecklats, och formodligen kommer utvecklas under kommande ar. Lunds
kommun, Skanetrafiken och Trafikverket ar dverens om att det pa sikt behdvs en
Pagatagstation vid Klostergarden (Isberg, 2011) och nar det blir verklighet okar
mojligheterna for omradet ytterligare. Redan idag ar S:t Larsparken attraktivt for
bostader och rekreation tack vare den gréna miljon.

Figur 8 visar en dversiktlig bild dver byggnaden. Géllande detaljplan innebér en del
begrénsningar vad géller byggnadens utseende och konstruktion. Exempelvis kan
ndmnas att fasaden i huvudsak ska utgdras av tegel, och en utmaning for projektet ar
att finna en bra 16sning for hur fasaden kan “hottas upp” samtidigt som den smélter in
med Ovrig bebyggelse och foljer detaljplanens bestammelser. Ocksa den
tillaggsisolering av yttervaggar och tak som kréavs for att uppfylla kraven i BBR
gallande energieffektivitet, liksom utbyte av samtliga fonster, maste utseendemassigt
vara forenligt med detaljplanebestdmmelserna. En byggratt finns sydvést om befintlig
byggnad. Pa grund av konstruktion och grundlaggningsférhallanden pa platsen ar det
fordelaktigt att i stallet 6ka byggnadens storlek med lattare balkongkonstruktioner at
syd- och nordvast.
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Figur 8. Oversikt Medicinskt Centrum.

Detaljplanen som omfattar Medicinskt Centrum tillater idag anvandningarna D
(vard), K (kontor) och S (undervisning). Ett forslag for byggnaden ar en kombination
av verksamheter i de olika flyglarna. Integration mellan omradets verksamheter &r
efterstravansvart, och darfor vill man garna forlagga verksamheter som inbjuder till
moéten i byggnadens nedre plan, sa som handel och service. For ett fastighetsholag &r
det naturligt att strdva mot utveckling, och ett satt kan vara att finna nya synergier och
samutnyttjandeformer som kan ge mervarde. Exempelvis skulle byggnadsdel 1 kunna
inrymma antingen bostdder, skola eller en kombination av skola och bostéder. Detta
skulle alltsa krava en detaljplaneandring, som medger bostadsandamal, varfor
forslaget ar langt ifran fardigarbetat. For byggnadsdel tva foreslas tre alternativ. Den
forsta idén ar att inratta verksamhet for forebyggande vard i hela byggnaden,
alternativt att bostader planeras fran det andra vaningsplanet. Aven detta skulle krava
detaljplanedndringar. Alternativ tre ar att bygga for kontor. Byggnadsdel 3a ar ténkt
som vard- och omsorgsboende och i byggnadsdel 3b foreslas handel och café i
bottenvaningen.

For den har rapporten &r det alltsa byggnadsdelarna 3a och 3b som ar mest intressanta
att beskriva narmare. Ett forslag ar att forsta vaningen, om knappt 500 m? ska
inrymma tre korttidsplatser om 35 m? personalutrymmen, administration, tvattrum
och ett spa for de boende. De tre dvre vaningarna innefattar tva avdelningar med atta
lagenheter, aven de om 35 m?, samt ett gemensamt kdk och gemensamt sallskapsrum
per avdelning. Totalt blir det da 54 lagenheter for permanentboende. En ingaende
rumsbeskrivning finns upprattad som ska sakerstalla, bland annat, att géllande krav
for tillganglighet och sékerhet foljs.

Genomgaende for projektet ar onskan om integration mellan de olika verksamheterna.
Det ligger i linje med oOnskan fran stadens hall om integrering och blandad
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bebyggelse. Risken att ett dldreboende som ligger i anslutning till butiker, café,
bostader och skola far en institutionsliknande karaktar minskas avsevart med en sadan
planering. Narmiljon ar vacker och inbjuder till utevistelse, vilket far anses som en
efterfragad faktor. Samtidigt ar laget relativt centralt med goda kommunikationer till
bade centrala Lund och Malmé. Utmaningen ligger framst i att “tvétta bort” kénslan
av psykiatrivard, vilket alltsi borde underlattas av den blandade verksamhets-
planeringen, och ockséa skapa kanslan av att S:t Lars ar en naturlig central del av
Lund. Olika arkitektfirmor har fatt i uppdrag att Iamna forslag pa mojlig utformning,
som svarar mot projektets tre karnvérden; livskraftigt, larorikt och lustfylit.
Livskraftigt ska spegla saval manniskors som foretags majlighet till utveckling, och
syftar bland annat till hela omradets omstallning fran sjukhusomrade till en stadsdel
med fokus pa utbildning och i framtiden blandad bebyggelse. Larorikt syftar dels till
just koncentrationen av utbildning, dels till hur olika generationer och verksamheter
kan lara av varandra. Lustfyllt ska spegla kanslan av hela omradet. Dessa karnvarden
ska genomsyra projektet och ge uttryck for de ambitioner som finns for omradet kring
byggnaden.

7.4 Havsuttern

Havsuttern ar ett trygghetsboende i Malmd belaget pa Mollevangsgatan 18, precis vid
Triangelns citytunneluppgangar, se figur 9. P& bara nagra minuters promenadavstand
ligger Mollevangstorget, Pildammsparken, universitetssjukhuset samt ett brett
kulturutbud. 1 huset finns bade service och gemenskap i form av en vardinna,
aldrepedagog, café, gemensamma séllskapsutrymmen med kok samt en tradgard. P&
bottenplan bedriver kommunen &ven dagverksamhet. Huset brukade inrymma ett
vardboende innan det 2006 invigdes i sin nuvarande form. I huset finns, forutom de
gemensamma utrymmena, 24 stycken lagenheter i fyra vaningsplan.
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Lagenheterna ar hyresratter om mestadels 1 rum och kokvra pa mellan 36-48 m? men
aven tva stycken 2:or finns om ca 60 m2. Hyran var, ar 2006, mellan 4200 och 5500
kr per manad inklusive del i gemensamma utrymmen.(Ekvall, 2008, s. 7-10).
Upplatelseformen upplevs positiv, eftersom fastighetsagaren har ansvar for underhall
och skotsel behdver den boende sjalv inte fundera Gver detta som en del behdvt gora i
sin tidigare bostadsratt (Ekvall, 2008, s. 34).

| Gittan Ekdals rapport om Havsuttern har nagra av de boende intervjuats for att
utreda bland annat vad de tycker om sitt boende. De skal som uppges till varfor de
valt att flytta till Havsuttern dr sociala-, trygghets- och boenderelaterade. Alla som
bor i Havsuttern ar ensamstadende och manga upplever att den sviktande halsan och
otrygghet gor att flytten till Havsuttern var ett bra steg. En del hade daremot redan
stallt sig i kon till Havsuttern medan deras akta halft var i livet. Nagra hade
byggnadstekniska problem i sin gamla bostad med hissar som inte gick till markplan
eller saknade hiss. Brist pa service i narmiljon och &ven en handelsefattig
boendemiljé anges som skal till flytten (Ekvall, 2008, s.18). De flesta upplever att
flytten skett vid ratt tillfalle, ndgon beskriver det som ett naturligt steg efter att den
akta halften avlidit en annan som att flytten ska ske medan halsan ér tillrackligt god
(Ekvall, 2008, s. 35).

7.4.1 Boendemilj6

De lagenheter som ar mest eftertraktade i Havsuttern ar tvarumslagenheterna. Manga
vill ha ett avskilt sovrum och battre plats till vernattande gaster. En del har till och
med placerat sdngen i koket for att ge det andra rummet karaktdr av sallskapsrum
(Ekvall, 2008, s. 30). Manga 6nskade ocksa hornlagenheterna som ar lite storre an de
andra enrumslagenheterna. Aven vaningsplanet spelar roll, ndgon vill bo i markplan
for att slippa aka hiss medan nagon annan vill bo hogst upp for att slippa
insynsrisken. (Ekvall, 2008, s. 19-20). Manga har fatt hjalp av sina barn med flytten.
Det som var svart med att flytta var ofta att alla mobler och tillhorigheter inte fick
plats i den nya lagenheten, utan fick géras av med (Ekvall, 2008, s. 21).

De tillgangliga ytorna i huset gor att havsutternborna kan leva ett mer sjalvstandigt
liv. Entréerna ar anpassade for att anvandas dven av de som anvénder rullator och
rullstol (Ekvall, 2008, s. 21). Hygienrummen &r rymliga och utrustade med stéd vid
toalettstol och i dusch. VVagguttag finns i midjehdjd och passager ar troskelfria. Inkop
skots aven enklare pa grund av det servicenara laget. (Ekvall, 2008, s. 29). Det som
saknas mest i lagenheterna ar en egen ugn i koket och mer skapsutrymme. Aven
inneklimatet genom temperaturen har forbattringspotential. De spontana mdten som
sker i entré, korridor, café o.s.v. ar vardefulla for havsutternborna. Att hissen &r
beldgen sa att man gar forbi, och tittar in i caféet, nar man ar pa vag in eller ut ar
mycket positivt eftersom det da finns mojlighet att se om det finns séllskap att fa i de
gemensamma utrymmena. (Ekvall, 2008, s. 32-33). De ljusa korridorerna, som leder
fram till lagenheterna pa varje vaningsplan samt ocksa lagenheterna, har bra med
fonster och upplevs mycket trivsamma och valkomnande (Ekvall, 2008, s. 42).

Trygghet &r en central faktor for havsutternborna. Att det krdvs portkod och finns
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porttelefon for att komma in i huset och att en tag behovs for att aka hiss upplevs som
trygghetsskapande faktorer. Aven personalen och trygghetslarmet bidrar till att
boendet kanns tryggt. Onskvart ar ett system som majliggor att den som av olycksfall
eller sjukdom inte kan larma dnda uppmarksammas. (Ekvall, 2008, s. 29).

Tradgarden erbjuder naturliga moten. Under sommaren ar det manga som soker sig ut
dit for att njuta av det fina vadret. Personalen har ocksa ordnat med grillfest i
tradgarden som generellt & mycket uppskattad. (Ekvall, 2008, s. 26). Manga upplever
det positivt att lagenheterna saknar balkong eftersom de boende da soker sig till
tradgarden nar vadret tillater (Ekvall, 2008, s. 34).

7.4.2 Aktiviteter

De boende i Havsuttern uppskattar att komma ut och ta del av stadens rérelse, traffar
slékt och vénner, aktiverar sig i hemmet som i tidigare bostad med att lasa eller titta
pa TV och en del aker till sitt gamla bostadsomrade for att traffa vanner nagon gang i
veckan. De yngre i huset, under 75 ar, har den storsta sociala samvaron utanfor huset.
Annars sker de flesta mdtena med grannarna sporadiskt, men &ven planerade
aktiviteter och méten forekommer och manga har blivit goda vanner.

De boende har gjort forsok med gemensamma maltider i gemensamhetsutrymmena
med medhavd mat, men endast ett fatal visade intresse och en del passade inte
tiderna. De gemensamma koken anvénds inte for matlagning tillsammans annat &n
vid “mattriffarna” eftersom det kdnns ovant och omstindigt. Om det funnits en
restaurang hade manga tyckt att det varit ett bra alternativ till att laga egen mat, eller
varma den distribuerade, dd och da. Mattraffarna ar matlagningskurser i
Studieférbundet Vuxenskolans regi som har anordnats i ett av koken i de
gemensamma lokalerna. Déar har de boende sjalva bestdmt menyn, lagat maten samt
atit tillsammans. En cirkelledare har ansvarat for kursen samt statt for inkop av
varorna. Detta inslag har varit véldigt uppskattat och en del hoppas att kursen
kommer ges igen. (Ekvall, 2008, s. 22-23).

Aldrepedagogen har tidigt forsokt undersdka de boendes intressen vilket har lett till
att ett gang traffas och spelar canasta en till tva ganger i veckan. Det har dven lockat
till sig fler som soker social samvaro, dven om de inte deltar i kortspelandet. Aven
aktiviteter som hoglasning, gymnastik och musikcirklar har férekommit. En
eftermiddag i veckan ordnas det underhallning i caféet och ibland halls det ocksa
forelasningar av nagot slag dar. (Ekvall, 2008, s. 23-24). Havsuttern &r ett boende
som, tillsammans med andra boenden, skapar forutsattningar for ett gott liv med
gemenskap och kvalitet.
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Del lll: Analys & Slutsatser

8 Analys

| detta kapitel analyseras och diskuteras resultatet fran intervjuerna med
representanter fran kommunerna och de studerade referensobjekten. Avslutningsvis
diskuteras marknadens framtida mojligheter och utmaningar, for att mynna ut i
slutsatser i kapitel 9.

8.1 Kommunvisa jamforelser

Utifran  aspekterna  ekonomiska  nyckeltal, = markstrategi, agande av
samhéllsfastigheter, lokalisering och vardbehov diskuteras och jamfors de utvalda
kommunerna. Vad beror vissa stallningstaganden pa, och hur paverkar det en
fastighetsédgare?

8.1.1 Ekonomiska nyckeltal

De studerade kommunerna &r olika avseende ekonomiska nyckeltal. Anledningen till
att nyckeltalen kan vara intressanta att studera ar att manga kommuner har lag
soliditet och stor andel tillgangar bundna i fastigheter, enligt NAI Svefas rapport. Det
bor ligga nara till hands fér kommunen att avyttra fastigheter om det finns behov av
att frigora kapital for andra investeringar. Likasa om likviditeten ar Iag och kapital
behovs for att betala kortfristiga skulder. Det skulle i sa fall kunna vara bra marknader
for ett fastighetsforetag som vill forvarva samhallsnyttiga fastigheter. Redan héar ska
dock en brasklapp laggas in for vart framtagande av de ekonomiska nyckeltalen. 1 och
med att informationen hamtats och raknats fram fran kommunernas arsredovisningar
innebdr det att nyckeltalen kan bli missvisande i och med att byggnadernas bokférda
varde manga ganger inte stimmer overens med det verkliga véardet pa grund av
redovisningstekniska avskrivningar. En del kommuner kan ocksd ha manga
samhéllsfastigheter i kommunala bolag. Vi har dock valt att bortse fran dessa
eftersom kommunala fastighetsbolag ofta framst innehdller andra slags fastigheter
med tyngdpunkt pa ordinara bostader, och vid en eventuell forsaljning inbringar det
kapital till bolaget och inte till kommunen. Vi tror att detta synsétt ger den mest
rattvisande bilden.

Nedan diskuteras hur de ekonomiska nyckeltalen skulle kunna féranleda en avyttring
av. kommunens samhallsfastigheter. | kommande avsnitt, om &gande av
samhallsfastigheter, diskuteras kommunernas syn pa detta.

Nagra kommuner sticker ut fran mangden i undersokningen. Lund, till exempel, har
en lag soliditet. De har inte heller en namnvart hog andel fastigheter i forhallande till
totala tillgangar. Delvis skulle det kunna forklaras av just att manga av Lunds
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kommuns daldreboenden dgs av det kommunala bostadsbolaget LKF.
Kassalikviditeten ar jamforelsevis hdg, men innebér att det finns en precis tdckning av
de kortfristiga skulderna. Det kan diskuteras varfor Lunds kommun har sa lag
soliditet. Vi tror att eftersom kommunen har uppfattningen att de kan erhalla en lag
upplaningskostnad har de sett fordelen att Iana pengar till 1ag ranta som har medfort
att soliditeten blivit 1ag.

Staffanstorp har den hogsta kassalikviditeten, daremot en lag soliditet. Dessutom ett
relativt hogt fastighetsinnehav. Den hdga likviditeten lar dampa behovet av att frigora
kapital for andra investeringar, vilket annars hade kunnat vara en anledning till att
avyttra fastigheter. Likviditeten ar visserligen kortsiktig, och kan andras fran ar till ar.
Blir den lag skulle det kunna bli aktuellt med en forsaljning.

Helsingborg har 1ag kassalikviditet och lag andel fastighetstillgangar. Soliditeten &r
daremot god, varfor det inte finns nagra indikationer, utifran dessa nyckeltal, pa att en
avyttring skulle vara aktuell. Kapitalanskaffning kan nog ske pa annat satt, via
exempelvis fordelaktiga lan.

8.1.2 Markstrategier

Under den hér rubriken diskuteras hur de olika kommunernas strategier for
exploatering och planlaggning ser ut. Det ar intressant att understéka om det finns
nagra Overgripande skillnader och likheter som kan forklaras av kommunernas
forutsattningar och sammansattning. Strategierna kan pa olika sétt paverka en privat
fastighetsdgare som investerar i aldreboenden. For fastighetsforetaget som vill
nyetablera ett dldreboende &r det viktigt att ha god k&nnedom om kommunens
markstrategier. Om kommunen vill halla markreserver for samhallsservice ar
lokaliseringen redan planerad och utstakad och foretaget hamnar i
forhandlingsunderldage. Har kommunen inte nagon uttalad markstrategi for
aldreboenden &r det svarare att veta var ett aldreboende bor placeras och om behov
finns, risken ar stérre, men samtidigt ger det forhandlingsfordelar vid en eventuell
exploatering.

Malmo ar den kommun som bade storleksméssigt och politiskt skiljer sig fran 6vriga.
Framst visar det sig genom de stora markreserver kommunen férfogar dver. Malmo ar
oerhort expansiv med stor inflyttning och utveckling. Fér att undvika exploatering
utanfor staden, pa jordbruksmark, arbetar man aktivt med fortatningsomraden i
oversiktsplanen. Policyn, att inte bygga utanfor yttre ringvédgen ar en tydlig markering
fran stadens sida. Samma tankar finns i de andra befolkningsmassigt storre kommuner
vi studerat, Helsingborg, Lund och Halmstad. De har under intervjuerna varit noga
med att podngtera att de arbetar med fortatning och i det langsta undviker
exploatering pa den goda jordbruksmarken. Lund skiljer sig daremot fran de andra
storre kommunerna genom att inte ha sa stora markreserver. Pa senare ar har de dock
fatt storre resurser for strategiska markforvarv for att undvika problem med
marktilldelning.

De tva mindre kommunerna, Ystad och Staffanstorp, motsétter sig inte exploatering
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pa jordbruksmark lika aktivt. Staffanstorps strategi att anpassa kravnivan pa
exploatorerna efter konjunkturlage kan vara genomgaende for mindre kommuner,
som &r mer utsatta for konjunktursvangningar. Det bor vara mer riskfyllt att
exploatera i kommuner med lagre befolkningstillvaxt an i mer utvecklingsstarka
kommuner. Det ar formodligen darfor man ar lite mer generds i synen pa exploatering
pa jordbruksmark. Man har helt enkelt inte “rad” att stélla for hoga krav.

Det ar inte nagon av kommunerna som specificerar vilken anvéandning det
detaljplanelagda vardandamalet far ha. Samtliga kommuner férutom Ystad anger att
en hog dverklagandefrekvens ar en anledning till att flexibla planer efterstravas. Ett
overklagande fordrojer tiden fram till exploatering sa langt att behovet kan ha hunnit
andras. Ett satt att gora planerna flexibla ar att ange dubbla andamal, exempelvis
bostad kombinerat med vard. Flera av kommunerna tolkar dessutom
bostadsandamalet brett, sa ett dldreboende skulle kunna rymmas under den
anvandningen. Det tycker vi ar lite markligt, med tanke pa den relativt tydliga
definitionen av vardandamalet i Boverkets bok om detaljplaner och
omradesbestammelser, se kapitel 4.1.1. For fastighetsdgaren & kommunernas
installning positiv. Konverteringar och nybyggnation underlattas, da anvandningen
kan rymmas inom det redan planlagda andamalet. Ystad utmarker sig dn en gang
genom att poangtera att styrande planer ar bra da det inte finns nagra tveksamheter
kring anvandningen vid planlaggningen.

Alla kommuner &r Overens om att en blandad bebyggelse med blandade
upplatelseformer &r att foredra. Detta ger liv och rorelse till staden under hela dygnet.
I Malmd poéngteras dven att en exploatér som bygger bostader har ett ansvar att se
till att den samhéllsservice som exploateringen ger upphov till tillgodoses, vilket
naturligt leder till blandad bebyggelse. An har 3D-fastighetsbildning for att blanda
verksamheter inte anvants i sérskilt stor utstrackning. Kommunerna ser dock nyttan
med ett sadant agerande, da fortatningsstrategierna underlattas av att olika
verksamheter kan bedrivas i samma byggnad.

8.1.3 Agande av samhallsfastigheter

Det kanske mest avgdrande for en privat fastighetsagare ar kommunens instéllning till
att 4ga samhallsfastigheter. Alla kommuner férutom Staffanstorp ar dverens om de
vill dga samhallsfastigheterna. Manga kommuner anger den ekonomiska aspekten
som skal. Det handlar dels om den laga upplaningskostnaden kommuner har, dels om
att det ses som en onddig kapitalbindning att engagera sig i de langa hyresforbindelser
det ofta ar fraga om. Malmd har exempelvis instéllningen att det kan vara en bra
strategi att &ga det mesta, men hyra for toppbehovet. Det innebér att fastighetsdgaren
far std for risken om avtalen & korta. Halmstad har erfarenhet av att hyra
aldreboenden, och dar &r situationen nagot speciell eftersom LOV inforts. Behovet av
fastigheter blir ndgot svarbedomt, och en ny strategi beh6ver arbetas fram. Aven har
ser man den ekonomiskt fordelaktiga aspekten av att dga det som behdvs for lang tid.

Som namnts skiljer sig Staffanstorp fran ovriga genom att vilja slimma den
kommunala organisationen, och ser garna privata fastighetsagare. Med tanke pa de
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ekonomiska nyckeltalen som diskuterades ovan ar det inte helt omgjligt att tanka sig
en framtida avyttring av samhallsfastigheter. Dock visar balansrakningen pa okade
tillgangar i fastigheter mellan ar 2010 och 2011.

Nar kommuner bedémer vad som &r mest ekonomiskt fordelaktigt angaende agandet
av samhéllsfastigheter ar det inte sékert att alla parametrar inraknas. Faktorer som att
en mer effektiv forvaltning skulle kunna ske pa ett foretag som &r specialiserat pa
detta kan vara svar att ta hansyn till. Forutsattningarna for en stor kommun att halla
med den specialistkompetensen blir naturligtvis storre, eftersom det ar en storre
mangd fastigheter som ska forvaltas ar det darfér ekonomiskt rimligt och mojligt att
halla med kompetensen internt.

Trots kommunernas installning att 4ga samhéllsfastigheterna déar aldreomsorg bedrivs
forekommer det anda privata fastighetsagare. Det indikerar att det ar mojligt for
privata dgare att sla sig in pa marknaden. En tankbar strategi for att f& kommunen
positivt installd till privat fastighetsdagande ar att kunna visa pa fardiga forslag
exempel pa lyckade etableringar vid ratt tidpunkt. Det géller darfor att vara
uppmarksam pa nar ett platsbehov uppstar i en kommun.

8.1.4 Lokalisering

Alla kommuner &r Gverens om att centrala lagen for dldreboenden ar efterfragade. Det
betyder dock inte att samtliga boenden ska placeras i CBD, eftersom mdjligheten att
bo nara tidigare bostadsomrade ar viktig. Alla ar ocksa Gverens om att det ar &4n mer
viktigt att trygghetsboenden har en central lokalisering. Nar vi stallt fragan hur man
ser pa att placera dessa tva bostadsformer intill, eller nara, varandra har vi fatt
overvagande positiv respons. Flera tycker ocksa att det &r ett battre alternativ, som
formodligen skulle vara mer efterfragat, an parboende pa det sarskilda boendet. Det
som vissa haft invandningar mot, framst Helsingborg, &r att boende pa ett
trygghetsboende inte vill identifieras med det sdrskilda boendet, vilket det i och for
sig finns en poéng i. For samtliga boenden ar det viktigt med goda kommunikationer,
sd anhdriga har mojlighet att halsa pa och personalen latt att ta sig till arbetsplatsen.

Var hypotes vid arbetets borjan var att det skulle vara fordelaktigt att placera fler
sarskilda boenden mer perifert och darmed naturskont i framtiden. Blir de boende pa
sarskilda boenden aldre och mer vardkravande kommer det centrala lagets narhet till
service ha allt mindre betydelse. Vi forestéllde oss da att Albinssons teori, avsnitt 4.2
om att utevistelse och fina utemiljoer okar valbefinnandet, skulle fa genomslag i
planeringen av framtida vardboenden. Detta har vi dock inte fatt nagon stérre positiv
respons pa fran kommunrespondenterna. Ystad och Staffanstorp ar de kommuner som
vi fatt storst medhall av. | takt med att senior- och trygghetsboenden blir allt vanligare
kan ocksa efterfragan bli storre pa naturskona sarskilda boenden. Installningen skulle
delvis kunna forklaras av att mikrolaget far mindre betydelse i en mindre kommun dar
invanarna kanner tillhorighet till hela orten och inte enbart till en specifik stadsdel. Vi
har ocksa forstatt att det finns tendenser till att privata fastighetsagare garna ser
centrala lagen. Det innebar en lagre risk da mojligheten till alternativanvandning okar.
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Lunds kommun tar upp problemet med stadskarnans gamla byggnader och kompakta
struktur. Aven om man garna ser sa centrala lagen, for boende for aldre, som mojligt
gor den begransade byggrétten i de centrala delarna att den mojligheten minskar.
Bevarandebestammelser gor ocksa att det kan vara svart att utforma byggnaderna bra
ur tillgénglighetsaspekter.

8.1.5 Vardbehov

Kommunerna ser en positiv befolkningsutveckling framover. Alla kommuner, utom
Malma, uppger att antalet aldre blir fler pa bade kort och lang sikt. Det ar forst pa
lang sikt som Malmo ser en 6kning och en avveckling av platser sker just nu.
Resterande kommuner, utom Staffanstorp, planerar for en utbyggnad av antalet
platser pa sarskilt boende for att mota det forvantade behovet. Staffanstorp anser att
dagens vakanta platser ticker det kommande behovet med ett tilligg pa
korttidsplatser. Ystad har daremot ett stort behov av utéka sina platser da de flera
ganger drabbats av vite pa grund av att kétiden Gverskridit Socialstyrelsens riktlinjer
om tre manader till det sérskilda boendet. Staffanstorp gor inte ndgon behovsanalys,
till skillnad fran resterande undersokta kommuner. Detta ar formodligen en
konsekvens av kommunens ringa storlek, dels pa grund av att en missbedémning inte
slar lika hart som det kan gora i en stor kommun och dels att resurserna for att géra
analysen &r mindre. Behovsanalyserna tar déremot oftast inte hansyn till vissa
paverkande faktorer som att andra boendeformer for éldre kan paverka behovet eller
att in- och utflyttning av dldre kan komma att ske. Malmd diskuterar alternativa
boendeformer och folkhalsa som en paverkande faktor. Aven Halmstad &r medveten
om att behovet troligtvis dverskattas eftersom dessa faktorer inte behandlas. Ibland
anvander sig privata vardoperatorer endast av kommunens behovsanalys varfor det ar
viktigt for en privat fastighetsdgare att sjalv gora en beddmning av behovet, eller
atminstone klarlagga om analys utforts, for att undvika att std med vakanser i
framtiden.

Flera kommuner papekar ocksa att behovet kan skifta snabbt. | till exempel
Helsingborg har det skett en ofdrklarlig kraftig minskning i kon till sérskilt boende.
Aven i Malmo & man bekant med dessa svangningar. Endast Staffanstorp uppger att
soktrycket till sérskilda boenden har forandrats. Kommunerna anser att
bistandsbedémningarna ser relativt lika ut under manga ar. Eftersom de boende har
blivit mer vardkravande funderade vi 6ver om kriterierna blivit hardare. Kommunerna
fattar sjalva beslut om bistandsbedémningen och skulle teoretiskt kunna styra sitt eget
behov. | vara kontakter med vardoperatérer har vi fatt stod for tanken att
bistandsbedémningarna blivit hardare, vilket alltsi kommunerna inte haller med om.
For att forsoka bilda oss en uppfattning om detta har vi stéllt fragan om det sker
manga avslag pa ansokningar till sarskilda boenden. Sa ar inte fallet, det sker fa
avslag, enligt kommunerna. De berattar ocksa om okade kostnader for
bostadsanpassningsbidrag. Vi tror att det ser ut sa for att kommunerna i allt storre
utstrackning uppmuntrar till kvarboende, enligt kvarboendeprincipen. Férmodligen &r
det ocksa sa att de flesta vill bo hemma sa lange som mojligt.

Tvd av kommunerna sager sig vara mindre positivt installda till privata
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vardoperatorer. Vi tror att Malmos politiska styre paverka har och att det ar Ystads
daliga erfarenheter som paverkar deras installning. Endast Halmstad har infort LOV
for aldreboenden och de andra kommunerna har svart att se att det blir aktuellt.
Déremot ar alla positivt installda till trygghetsboenden. Det har framkommit att
konceptet kan vara knepigt eftersom byggnationen, genom de hdéga
tillganglighetskraven och de gemensamma utrymmena, blir dyr samt att en vérd- eller
vardinnetjanst ska finnas. Det som skiljer vissa kommuner fran andra, exempelvis
Lund och Staffanstorp, ar att de beslutat att ge bidrag till kostnaderna for dessa
tjanster. For ett fastighetsforetag ar det saklart positivt om bidrag fas eftersom det
minskar kostnaderna och darmed kan en lagre hyra tas ut, vilket troligtvis ger en 6kad
efterfragan. D& vi pratat med representanter fran pensionarsorganisationer har vi
forstatt att manga upplever boendekostnaden pa ett trygghetsboende som hog. Aven
en del kommuner vittnar om att vissa trygghetsboenden varit svara att fylla, varfor
mojligheten till l&gre hyra &r relevant.

8.2 Referensobjekten

Nedan diskuteras och analyseras olika aspekter av de studerade referensobjekten, och
vad det har for betydelse for en fastighetsdgare.

8.2.1 Utformning

Referensobjekten visar pa ett brett spektra vad géller utformning. Tryggheten ar ett
modernt boende, centralt med relativt stora rum och ordindra gemensamma
utrymmen. Daremot blir det en korridorlikande kansla mellan rum och gemensamma
utrymmen, som ocksa ar mork da det inte finns sa stor mojlighet till ljusinslapp. Pa
Solliden ar de flesta rummen relativt sma och tillstand saknas for uthyrning av nagra
rum pa grund av storlek eller for lite dagsljusinslapp. Som kompensation for de sma
enskilda rummen &r de gemensamma ytorna istdllet vél tilltagna och korridorerna” &r
snarare rum for gemenskap an transport. Det som slar oss ar de stora outnyttjade ytor
som finns pa Solliden. Delvis beror det pa myndighetskrav, som utrymningsvagar vid
brand, men ocksa pa att det inte finns tillrackliga resurser for planering av dessa
utrymmen. Att rummen & sma innebar en risk for savéal vardoperatdr som
fastighetsagare att verksamheten inte far bedrivas pa sikt. Aven att rumsantalet per
avdelning i vissa fall ®verskrider riktlinjerna kan utgbra en risk, se vidare
diskussionen om framtidens vardboenden i kapitel 8.3.5.

Pa bade Tryggheten och i Sollidens nyare del finns kokvra installerat enligt de
riktlinjer som finns. Vi vill daremot lyfta fragan om det verkligen ar en god idé att
stdlla krav pa detta i demensboenden eftersom vi forstatt att det kan skapa oro hos en
dement person. Att kylskapet dr tomt kan vara en anledning att vilja ge sig ivag ut for
att handla mat och skapar oro nar det inte gar att ordna, eller an vérre, att personen
forirrar sig ivag.

Vid besoket pa Tryggheten framkom det att det sparats in pengar vid produktionen
eftersom byggnaden upplevdes som ogedigen och mycket smafel uppstatt. Detta kan
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bero pa det principal-agentforhallande som uppstar nar byggherren och
fastighetségaren inte ar densamma. Detta &r nagot som maste I6sas genom utforliga
entreprenadavtal och besiktningar vid fastighetskop. Det kan ocksa vara en anledning
till att kommunen sjélva vill sta for bade byggnationen och driften, med en minskad
vilja till privata fastighetsagare som foljd.

Trygghetshoendet Havsuttern har ménga uppskattade utformningsfaktorer som ljusa
korridorer samt gemensamma utrymmen i anslutning till entré och hiss. Daremot
onskas storre lagenheter, manga vill ha majlighet till ett avskilt sovrum. Ocksa en
enkat som SPF i Simrishamn gjort pa uppdrag av styrelsen visar att intresset for
trygghetsboende &r storst med lagenhetsstorlekar om 2 och 3 rum och kok.

Medicinskt Centrum &r i planeringsfasen och av det vi kunnat utldsa hittills ska det
finnas nagon form av gemensamma utrymmen for hela byggnaden pa bottenplan. Det
tror vi ar en god idé da det ger mojlighet till samvaro och integration mellan de olika
grupper som vistas i huset. Vi tror ocksa, som gar att lasa vidare i kapitel 8.3.1 nedan,
att det kan finnas anledning att bygga med storre tillgdnglighet &n vad kraven
statuerar.

8.2.2 Efterfragade faktorer

Genomgaende &r det tva faktorer som ar standigt aterkommande nér det diskuteras
vad som &r viktigt for en aldres boende. Dels dr det den sociala tryggheten och
gemenskapen, dels ar det laget. Oavsett vilket lage som efterfragas ar det en
avgorande faktor for onskemalet om bostaden. Var tanke fran borjan var att ett
perifert lage skulle vara eftertraktat, sarskilt om de bistandsbedomda blir &ldre och
sjukare och darfor inte kan ta del av stadens liv och utbud. Dessutom &r marken
billigare langre ut fran stadskarnan, vilket beskrivs i teorin i kapitel 4.2. Det gor att
det inte &r lika angelaget att bygga pa hojden, vilket resulterar i att fler bostader finns
i markplan med tillgang till egen uteplats. Den har tanken har i och for sig fatt visst
medhall, men det har inte varit nagot respondenterna sjalva haft tankar om.

Utemiljon ar en viktig faktor, och det har losts pa olika sétt beroende pa
forutsattningarna. Val tilltagna balkonger och innergardar har visat sig vara
uppskattat. Solliden, som ligger perifert, erbjuder bade en fin och lantlig utemiljo och
tillgangar till uteplatser och balkonger. Det har ocksa visats att kontakt med djur har
en lugnande inverkan pa demenssjuka personer (Cato Jurlander, 2011). Dar har
Solliden en stor fordel i och med att stall och hagar for hdstar finns precis utanfor
fonstren. Medicinskt Centrum ligger visserligen i ett naturskont omrade, men
byggnaden har inte en direktkontakt med parken. En av utmaningarna for det
projektet &r att bjuda in gronskan och naturskéna omgivningen och integrera den med
Medicinskt Centrum. Aven om byggnaden inte utrustas med balkong till varje
lagenhet behover det inte vara enbart negativt. Boende pa Havsuttern, som visserligen
ar ett trygghetsboende med mer sjalvgaende bosatta, upplever avsaknaden av balkong
som nagot positivt. Det medfor att manga samlas pa innergarden nar vadret tillater.
Samma effekt skulle kunna fas i S:t Larsparken.
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Léaget har visat sig vara en viktig faktor, men det ar olika preferenser som styr vilket
lage som efterfragas. Manga vill bo i narheten av tidigare bostadsomrade, som é&r
valkant och hemvant. Onskan om centralt placerat boende grundar sig alltsa framst pa
att omradet ar valkant, snarare an att servicen som ett centralt lage kan erbjuda
efterfrigas. Det innebar att boenden bor lokaliseras pa spridda platser, och garna i
kollektivtrafiknara lagen. Det kan ocksa vara sa att de boende, eller kanske framfor
allt anhoriga, efterfrigar boende i narheten av anhoriga.  Nar det galler
trygghetsboenden, daremot, &r det centrumnéra laget ofta mycket viktigt. De boende
ar en kopstark grupp och har stort behov av att kunna ta del av kommersiellt utbud
och service, trots att mojligheten att forflytta sig minskar med aldern.

Referensobjekten visar pa en bredd i lokalisering. Varje objekt har sina for-
respektive nackdelar och vi kan konstatera att de vénder sig till olika typer av
onskemal hos vardtagarna. Rattspraxis visar pa betydelsen av hemlikhet pa sarskilt
boende (Kammarrtten 8565-07, 2008). Det tycker vi samtliga referensobjekt
uppfyller, eller kommer uppfylla, pa olika satt. Solliden, som ar ett stort boende, har
en tydlig karaktdr tack vare de gamla byggnaderna och ursprunget av en lantgard.
Tryggheten &r centralt beldgen och ser ut som ett ordinért flerbostadshus i modernare
stil, vilket bidrar till kénslan av ett “vanligt hem”. Aven Havsuttern ir centralt
belaget. Byggnaden &r aldre, vilket ocksa har ger viss karaktar till boendet.

8.2.3 Hyresforhallanden

De tva vardboendena Tryggheten och Solliden valdes delvis pa grund av de olika
hyresgasterna, kommun respektive privat operator. Var tanke var att det skulle vara
intressant att se om avtalen skiljer sig at. Hypotesen var att en privat hyresgast ar mer
osaker och inte garna vill teckna langa avtal, da det bor finnas fler osakerhetsfaktorer
an for en kommun. En annan tanke var att gransdragningslistan kanske skulle kunna
vara nagot annorlunda beroende pa hyresgast. En kommun har, som namnts,
mojlighet till lagre kapitalanskaffningskostnader. Beslutsvagen &r ocksa langre for
oférutsedda kostnader. Vi har darfor fatt uppfattningen att kommunen géarna gor
investeringar sjalv men hellre betalar en hogre hyra for att det I6pande underhallet ska
skotas av fastighetségaren. En privat operator har storre mojlighet till snabba beslut
och kan darfor ta ett storre ansvar for oforutsedda utgifter som underhallsarbete.
Denna hypotes stammer utifran dessa tva referensobjekt dar just ansvaret for det inre
underhallet ar stérre for den privata hyresgésten. Att hypotesen stimmer just i dessa
fall innebar inte att det alltid ser ut s men indikerar att det finns en viss
6verensstammelse.

Vi trodde att vi skulle se en tydlig skillnad i avtalslangd mellan de privata och de
kommunala hyresgasterna. Tanken var att kommunerna vet att de kommer bedriva
verksamhet och ha behov av lokaler for mycket lang tid framéver. Den privata
operatdrens tidshorisont &r ofta kortare, eftersom de, som det ser ut nu, dr beroende av
kommunens installning for att fa bedriva verksamhet. Man kan ocksa argumentera
mot detta resonemang genom att till exempel titta pa situationen i Malmo, dar
instéliningen &r att endast hyra det som &r kortsiktigt. N&r vi studerat avtalslangder for
ett urval av vard- och omsorgsboenden i Skane kunde vi daremot inte identifiera
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nagon storre skillnad i avtalslangd. De kommunala avtalen var endast ett par ar
langre. Om det gar att dra nagra slutsatser utifran detta ar svart att sdga. Det ar
dessutom sa att det i Skane opererar en relativt hog andel privata hyresgaster, vilket
skulle kunna paverka avtalslangderna. Kanske ar det sa att langre avtal kravs dven av
de privata for att risken ska hallas pa samma laga niva som for resten av riket?

8.2.4 Alternativanvandning

Som beskrivs i teorin, kapitel 2.1, okar fastighetsvardet om det finns en
alternativanvéndning. Som fastighetsdgare dr det en bra “fOrsdkring” att se till att
majligheterna till alternativanvandning dr sa goda som majligt. Samhallsfastigheter ar
en saker investering med lag risk eftersom hyresgasterna ar sékra och avtalen ofta
langa. Daremot finns andra osakerhetsfaktorer. Manga myndigheter har krav bade vad
galler fysisk byggnadsutformning och hur verksamheten far bedrivas, vilket innebar
en risk om kraven andras. Pa Solliden har man erfarenhet av hur dessa krav paverkat
verksamheten, och hur olika myndighetskrav pekar at olika hall. Till exempel maste
utrymningsvagar vara synliga och méjliga att oppna fran insidan, vilket staller till
problem ndr de boende &r dementa och kréver stor uppsikt.

Var hypotes att perifera lagen ar attraktivt for aldreboenden stammer i och for sig for
Solliden, da boende, anhoériga och personal uppskattar det naturskona laget. For en
investerare innebar det daremot att en alternativanvandning ar svarare att finna.
Samma byggnad i ett annat lage hade kunnat anvéndas som kontor eller
studentbostéder. Har innebér laget att fastighetségaren inte har den extra sakerhet som
en alternativ anvandning innebéar. Bade Tryggheten och Medicinskt Centrum har
mojlighet till annan anvandning, i och med det mer centrala l&get. Havsuttern &r redan
idag ett ordinért bostadshus och risken att det skulle behdva ha en annan mgjlig
anvandning ar sa liten att den kan bortses fran.

Om vi vander pa scenariot, vilka lokaler skulle kunna vara lampliga att konvertera till
aldreboenden? Som framkommit vid kommunintervjuerna kommer manga av de
undersokta kommunerna vara i behov av att bygga nya boenden i framtiden. Det har
ocksa visat sig att centrala lagen &r efterfragade. | stader dar nya kontorsomraden
etablerats, till exempel i gamla hamn- och industriomraden, flyttar foretag ibland sina
kontor fran centrum till de omradena dar effektivare lokalutnyttjande kan ske.
Resultatet bor bli lediga lokaler i centrum. Det skulle kunna vara en mgjlighet att
konvertera dessa till boende for dldre.

8.2.5 Hur framtidens marknad mots

Tanken var att Medicinskt Centrum skulle visa pa hur ett projekt tas an och utvecklas
for att mota framtidens marknad. Projektet &r fortfarande i planeringsstadiet, och
darfor ar det svart att gora en utvardering. Utmaningen ligger framst i att integrera
olika verksamheter och lyfta fram de sarskilda kvaliteter Iaget erbjuder.

Ett framgangsrikt ombyggnadsprojekt kan vara av varde for fastighetsagaren ur flera
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aspekter. Dels det sjalvklara med inkomstbringande hyror och dels som ett
vardehdjande objekt for hela fastighetsportfoljen. Ett framgangsrikt projekt kan i
framtiden ocksa anvandas som ett gott exempel for att visa eventuellt skeptiska
kommuner och andra hyresgaster att den privata fastighetsagaren kan bidra med
kvaliteter och mervérde.

Vi tror att integration mellan det sarskilda boendet och det ordinédra boendet riktat mot
aldre, sd som trygghetsboenden, skulle vara en attraktiv kombination. Férdelarna ar
till exempel att livskamraten till nagon som ar i behov av sarskilt boende kan bo i
nara anslutning till boendet. | samtal med de olika kommunerna har vi fatt bekraftat
att det skulle kunna vara en bra I6sning. Manga ganger &r det garanterade parboendet,
se kapitel 3.1.1, inte sd andamalsenligt. For det forsta ar efterfragan inte sarskilt stor.
For det andra staller det till problem om den boende gar bort och livskamraten bor
kvar och tar upp en plats. Aven om besittningsskyddet avtalats bort ar det en stor
process att flytta en aldre manniska. Manga ganger kan det ocksa vara sa att
livskamraten kénner sig tvungen av omgivningen att flytta med, eftersom méjligheten
finns.

Avdelningarna pa Medicinskt Centrum ar pa forslagsstadiet for atta boende. Det ar i
linje med hur vi forstatt att man ser pa smaskalighet generellt. Eftersom vi, som gar
att lasa nedan i avsnitt 8.3.5, tror att en allt stérre andel av boende pa sérskilt boende
kommer ha en demensdiagnos, ar det formodligen klokt infér framtiden att inte bygga
storre avdelningar. Det innebar alltsa att risken sanks, da boendet gar att anvanda for
bade demens- och somatisk verksamhet.

For fastighetsagaren kan det pa manga satt vara svart att bedéma risken i ett projekt
eller for en fastighet. Det direktavkastningskrav som vaéljs far ett mycket stort utslag i
kalkylen oavsett om det ar ett forvaltningsobjekt eller utvecklingsprojekt. Det kan
diskuteras om det bor vara samma avkastningskrav pa forvaltningsobjekten och
utvecklingsprojekten. | ett utvecklingsprojekt finns mojlighet att valja standard och
kvalitetsniva i ett inledningsskede och det gar darfor att halla en hdgre standard under
en langre tid med underhallsatgarder. For ett forvaltningsobjekt kan endast den
nuvarande standarden uppratthallas med underhall, och for en standardhdjning kravs
investeringar. Detta resonemang borde betyda en lagre risk for ett utvecklingsprojekt
och sdledes ett lagre direktavkastningskrav. Daremot ar utvecklingsprojekt ofta
investeringstunga och kréver stora kapitalresurser, vilket i sig ar en risk. Denna risk
kan sdnkas genom en lag kreditivranta, som rimligen bor kunna erhallas eftersom
objektets investerings- och underhallskostnader ar laga nar kvaliteten ar hog fran
bdrjan, enligt teorin i kapitel 5.1.

8.3 Framtidens madjligheter och utmaningar

For att kunna gora I6nsamma investeringar ar det av vikt att skaffa sig en uppfattning
om vart marknaden ar pa vag och vilka nya utmaningar och méjligheter en framtida
marknad medfor. Nedan foljer ett antal faktorer som vi, under arbetets gang, kommit i
kontakt med och som vi tror kommer paverka eller ha betydelse for en
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fastighetséagares investeringar pa den undersokta marknaden.

8.3.1 Antropometriska matt

I och med diskussionen som uppstatt kring hygienrummets storlek pa aldreboenden i
Stockholm (Larsson et al, 2013) har vi funderat dver utvecklingen av framtidens
utformningskrav. Genom kontakt med personer insatta i amnet har det framkommit
tankar om att manniskans matt, det vill saga antropometriska matt, forandras. Vi blir
hela tiden storre och tyngre och detta kommer sjalvklart ocksa att paverka de
hjalpmedel vi anvander oss av nar vi blir aldre. Rullstolarna kommer att behdva bli
bade bredare och langre for att rymma en storre manniska och hjalpmedlen maste tala
en storre tyngd. Det kommer innebéra konstruktionsméssiga forandringar. Rullstolen
ar idag dimensionerande for svangutrymme och sa ar troligt att det &ven kommer vara
i framtiden. Det innebér att samtliga ytor kommer behover vara storre. Dorrar och
korridorer kraver en storre bredd for framkomligheten, &ven hygienrummet kommer
krava storre yta for svangutrymme och mer plats for medhjalpare. De véagg- och
takfasta installationerna som lyftar och toalettstolar maste tala en storre tyngd, som i
sin tur staller andra krav pa vaggen och takets konstruktion. Den har diskussionen
fors just nu bland annat i Danmark dar det har genomforts ett projekt for att
sammanstélla krav pa det utrymme som behdvs for att flytta de tyngsta patienterna
(Utbult, 2012). Det statliga forskningsinstitutet hoppas att resultatet ska bidra till att
aldreboenden och sjukhus redan i forvdag planeras sa att dven svart éverviktiga
personer kan fa god omsorg utan att personalens arbetsmiljo riskeras. Eftersom
diskussionen fors i Danmark tycker vi att det &r en rimlig slutsats att dven tanka i
dessa banor i Sverige.

Det ar inte kraven fran arbetsmiljoverket som har andrats och givit upphov till
diskussionen om utdémda aldreboenden pa grund av att nagra fa centimeter saknas i
hygienutrymmet (Johansson, 2012). Att de aldre byggnaderna inte langre haller
mattet beror snarare pa att de som nu bor dar har ett storre vardbehov som kraver mer
hjalp. Arbetsmiljoverket staller funktionskrav och dessa utgar fran de
antropometeriska matten. Storre vardtagare kommer troligtvis ocksa medfora att
storre arbetsutrymme kravs for att kunna utféra varden pa ett ergonomiskt riktigt stt.
Darmed tror vi att de specifika mattkraven om exempelvis 0,8 m vid sidan av
toalettstolen kan komma att utdkas. Det kan vara en viktig aspekt att ta hansyn vid
planeringen av utformningen av framtidens &ldreboenden.

Fragan ar om det ar mest kostnadseffektivt att satsa pa en flexibel konstruktion eller
att fran borjan rakna med att stérre utrymmen kommer behovas. Flexibiliteten medfor
att lokalerna och bostdderna latt kan anpassas efter nya regelverk och efter
funktionskraven. Val tilltagna utrymmen behdver forhoppningsvis inte byggas om
alls, men &ar samtidigt mindre lokaleffektiva. Omséattningen pa de séarskilda
boendeplatserna ar hdg, och det ar omojligt att forutse hur stort vardbehov
nastkommande boende har. Eftersom det séllan finns ett Overskott av vakanta
lagenheter &r det viktigt att samtliga lagenheter &r anpassade. Besittningsskyddet gor
ocksa att det inte & mojligt att flytta en vardtagare mellan olika lagenheter. Om det
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dessutom ar sa att de boende kommer bli aldre och mer vardkravande ar det mer
troligt att den mest kostnadseffektiva losningen é&r att redan vid ny- eller
ombyggnation planera for att stora utrymmen kommer behdvas.

Valet mellan tilltagna, alltsa storre &n kraven ar idag, eller flexibla l6sningar kan
ocksd bero pa andra faktorer. | centrum, dar det finns en god mojlighet till
alternativanvéndning, ar det kanske inte lika sdkert att en byggnad &ven i framtiden
kommer vara &ldreboende som i ett l&ge utanfor centrum, dér alternativanvandningen
ar lagre. Det innebar att det finns mest att vinna pa att bygga val tilltagna
aldreboenden storleksmaéssigt utanfor staden om man, som vi, tror att storre utrymme
kommer krdvas i framtiden. | staden &r det kanske battre att bygga flexibelt eftersom
en val tilltagen yta for aldreboende kanske aldrig anvands och en
ombyggnadsflexibilitet kommer val till pass om byggnadens anvandning andras.

8.3.2 Overetablering

Som vi beskrivit tidigare har en del kommuner redan infort LOV for dldreboenden.
Det diskuteras nu pa regeringsniva om inférandet ska goras obligatoriskt (Larsson,
2012). Manga av de insatta personer vi varit i kontakt med ar daremot tveksamma till
ett obligatoriskt inférande. Asikten & manga génger att ett tvang &r fel vag att g&. De
kommuner som vill inféra LOV kommer att gora det forr eller senare anda och de
som inte vill infora LOV kommer gora det sa svart for vardoperatorerna att bedriva
sin verksamhet att det inte kommer fungera.

Vi tycker liknelsen med friskolor &r en bra jamforelse har. Pa sistone har det
uppmarksammats att manga friskolor har problem med ekonomin eftersom det helt
enkelt inte finns ett tillrackligt stort elevunderlag for alla skolor. Fran 2009 fram till
2016 kommer behovet av platser pa gymnasieskola minska med 100 000, samtidigt
som intresset att starta friskolor &r stort vilket kan leda till en dveretablering (Wreder,
2009). Resultatet av Overetablering och pa sikt eventuell konkurs ar for
fastighetsagaren problematiskt da vakanser plétsligt kan uppsta. Jamforelsen med en
situation av obligatorisk LOV for aldreboenden &r snarlik. Aven hir kommer de olika
operatorerna att konkurrera med bast kvalitet och popularitet och kanske darfor ocksa
etablera sig pa marknader som egentligen har ett for litet kundunderlag. Det kommer
saledes ocksa att uppsta vakanser pa denna marknad. Det fastighetsagaren kan gora
for att skydda sig mot detta ar att gora en egen behovsanalys eller atminstone
kontrollera hur den gors eller om det &verhuvudtaget gors. Vid kontakter med
representanter fran tva privata vardoperatorer har vi forstatt att det finns en skillnad i
mojlighet att gora egna behovsanalyser. En storre vardoperator har storre resurser och
darmed mojlighet att géra behovsanalyser medan en mindre operatdr inte har dessa
resurser och darfor framst idag svarar pa kommunernas forfragningar. Det har kan
sakert komma att andras i framtiden om LOV blir vanligare da &ven de mindre
operatorerna maste utreda behovet. Det ar lika fullt en aspekt som fastighetsagaren
bor vara medveten om och férhalla sig till.
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8.3.3 Vinst i valfarden

Det pagar en standig debatt kring fragan om vinst i vélfarden. Det ar en politiskt
laddad fraga som indirekt paverkar en fastighetsagare som investerar i fastigheter for
aldreboenden. Ett vinstférbud kan minska incitamenten for privata operatorer att
etablera sig och darmed potentiella hyresgaster. Oavsett vad diskussionerna leder till
ar det en osékerhetsfaktor idag for fastighetsdgaren.

8.3.4 Konceptboenden

Om antagandet gors att fler privata aktorer etablerar sig pd marknaden &r det ~a och
0” for en vardoperator, och i forlangningen fastighetsagaren, att vara ett attraktivt val.
Ett satt att vara det ar att profilera sig genom olika typer av koncept. Koncepten kan
innebara att boendets fokus ligger pa extra bra mat, boende for méanniskor med
samma spraktillhérighet, boende med utevistelse- och tradgardsprofil etc. Det kan ge
ett mervarde och ytterligare 6ka tryggheten for de boende. Mervardet kan besta av en
social tillhorighet och majligheten att vidhalla sina intressen okar. Det finns ocksa
aspekter som innebér att en profilering kan vara negativt. Att sortera manniskor kan
upplevas problematiskt om det skulle innebéra kriterier for att fa bo pa just ett
specifikt boende. Den har problematiken kanske snarast skulle kunna uppsta pa ett
trygghetsboende dér de bosatta & mer aktiva och har stérre mojligheter att utéva sina
intressen. Samtidigt &r ocksa mojligheten till utbyte av varandra stérre om man delar
samma intresse och det kan vara minst lika viktigt i ett trygghetsboende.

8.3.5 Marknaden for andra boendeformer for aldre

| arbetets borjan var tanken att endast sérskilda boenden for éldre skulle berdras. Vi
forstod dock ganska snabbt att &ven andra boendeformer riktade till aldre bor beroras
i sammanhanget eftersom dessa paverkar behovet av sérskilda boenden. Att flytta till
trygghetsboende har visat sig minska behovet av sarskilt boende i véldigt manga fall
vilket tas upp i avsnitt 3.3.2.

Tidpunkten for byte av bostad &r viktig. 55+/seniorboende tror vi kan hanforas till att
manga i den aldern har barn som flyttat ut och darmed kan vilja ha en lagenhet mer
centralt om behovet av en stor villa med tradgard inte langre &r lika stort.
Representanter fran de pensionarsorganisationer vi pratat med uttrycker att det &r
viktigt att byta bostad medan man fortfarande sjalv kan bestdmma hur och var man
vill bo. Detta gor att trygghetsbostader for personer som ar 70 ar eller aldre &r ett bra
alternativ.

Vi har daremot forstatt att trygghetsboendet kan upplevas som ett svart koncept.
Fastighetsagaren vill dga fastigheten men inte sta for plustjanster som vard- eller
vardinnetjanst utan ser garna att kommunen star for detta. Alternativet ar att hyrorna
blir hogre an vad manga ar beredda att betala, vilket innebar en hog risk for
investeraren. Kommunen i sin tur har olika syn pa vard- eller vardinnetjansten. En del
kommuner ser det som en preventiv atgard att halla med en sadan service for att
minska trycket pa och behovet av sarskilda boenden framover. Andra kommuner ar
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inte av samma asikt. Var tanke &r att det skulle kunna bero pa att kommunen inte kan
vara saker pa att det ar de som bast behover hjdlpen som far tillgang till den
kommunalt finansierade tjansten, da inget bistandsbeslut kravs for att fa bo i ett
trygghetsboende. For fastighetsagaren blir det alltsd attraktivt att etablera
trygghetsboenden i de kommuner dar samarbete kring vérd- eller vardinnetjanst sker.

Eftersom trygghetsboenden, med den tillgdnglighet som krévs, ofta inrattas i
nybyggda eller kraftigt ombyggda hus som ligger centralt blir boendekostnaden hdg.
Trots de investeringsbidrag som finns for att stimulera byggnation av boendeformen,
se avsnitt 5.1.1, blir produktionskostnaderna hdga och investeraren vill naturligtvis ha
tackning for detta. Overlag ar kommunerna positiva till boendeformen men ser géarna
privata aktorer och initiativtagare.

Det verkar anda som att trygghetsboendeformen har framtiden for sig. Det skulle i sa
fall minska trycket pa somatiska vardboenden. Behovet av demensboende paverkas
formodligen inte pa samma satt. En dement person behover tillsyn mer eller mindre
dygnet runt och det behdver ofta tillgodoses pa ett sarskilt boende. Det ar darfor
troligt att trycket pa demensboenden fortsatter oka eftersom den demografiska
utvecklingen visar pa okat antal &aldre. Studier visar ocksa att demens blir allt
vanligare (Mannberg-Zackari, 2011). Vid om- och nybyggnation av sarskilda
boenden bor det alltsa planeras for avdelningar som ar anpassade for dementa. Det
handlar framst om antal rum per avdelning, dér det idag anses vara lampligt med sex
till atta rum per avdelning. Det har visat sig, nar vi pratat med ansvariga pa olika
boenden, att just antal rum ar en faktor Socialstyrelsen lagger stor vikt vid. For stora
avdelningar kan vara en anledning till att verksamhetstillstand inte ges. Kan
verksamhet inte bedrivas drabbar detta i forlangningen fastighetségaren, som antingen
far sta med vakanser eller tvingas till kostsamma ombyggnationer. Skulle det vara sa
att demensens gata blir I6st inom Overskadlig framtid blir forstas situationen
annorlunda, och efterfragan pa sarskilda boenden skulle bli véasentligt lagre. Det &r en
faktor som &r svar att ta hansyn till i dagslaget, men for en fastighetsagare skulle det
innebara ett forsamrat marknadslage, och &r saledes en risk.

8.3.6 Betalningsvilja

For att kunna erbjuda plustjanster krévs att boende &r beredda att betala for detta. |
samtal med representanter fran olika pensionarsorganisationer har vi fatt intrycket att
den betalningsviljan inte ar sarskilt stor idag. Detta lar fordndras redan med 40-
talistgenerationen. | och med den generationen finns en starkare kopkraft.
Undersokningar visar att personer 6ver 50 ar star for 70 % av den totala kopkraften
(Jarvenhag, 2011). Det beror till exempel pa att man har ett langt yrkesliv bakom sig,
och kanske mojlighet att frigora kapital genom forséljning av en avbetald bostad.
Detta bor fa konsekvensen att ett annat typ av boende med fler plustjanster kommer
efterfragas pa sikt. Vi tror ocksa att framtidens aldre kommer ha helt andra krav pa
kvalitet och service. For att ekvationen ska ga ihop kréavs att de aldre sjalva ar med
och finansierar detta, och instéllningen kommer antagligen vara att det &r naturligt att
gora det. Traditionen som fanns forr, att ménniskor forvéntades lamna ett ekonomiskt
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arv till efterlevande har ocks&d mer eller mindre forsvunnit. Alltsd finns en annan
majlighet och vilja att konsumera hogre upp i aldrarna.

For det fastighetsdgande bolaget kan medelinkomsten i en kommun ge en
fingervisning om betalningsviljan. Ar medelinkomsten ovanligt stor i en kommun
finns troligen béattre forutsattningar for tjanster som kraver extra kapital. Det &r
visserligen ett vanskligt matt, da till exempel kommuner som Lund paverkas av den
hoga andelen studenter. De kommuner som framst sticker ut i var undersokning &r
Staffanstorp och Malmd, med relativt hog respektive lag medelinkomst. For att kunna
anvanda informationen i vidare analyser kravs en noggrannare studie av nyckeltalet
for att reda ut paverkande faktorer. Det finns inte utrymme for detta i den har
rapporten.
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9 Slutsatser

Det har varit svart att dra generella slutsatser kring samband mellan kommunernas
agerande och installning. Tiden har inte rackt till for att studera ett storre empiriskt
material, vilket hade varit onskvart for att kunna identifiera samband mellan olika
kommuner. Slutsatserna géller ddrmed till stora delar de studerade kommunerna. Vad
géller byggnadernas utformning och identifiering av mdjliga framtidsmarknader ar
daremot slutsatserna allmangiltiga. Nedan gar vi igenom de tre fragestallningarna och
forsoker, fraga for fraga, besvara dessa.

I vilken kommun ar det lampligt att lokalisera ett aldreboende? |1 vilket lage i
kommunen?

Néstan alla studerade kommuner svarar att de vill 4ga samhaéllsfastigheter som behdvs
pa lang sikt. Detta ar tydligast i Malmo, dar véansterblocket har politisk majoritet. Vi
vagar daremot inte pasta att det beror pa det, eftersom évriga kommuner har liknande
installning och det finns ett ekonomiskt resonemang bakom. Samtidigt ar det ett
faktum att kommuner kan behdva sdlja av fastigheter for att 10sgora bundet kapital.
Att ha en uppfattning om kommunernas ekonomiska nyckeltal kan ge en
fingervisning om potentiella marknader.

Staffanstorp, som &r en befolkningsmassigt liten kommun, vill slimma organisationen
och ser garna privata fastighetsagare. Overlag bor en liten kommun ha stérre behov
av externa fastighetsagare, eftersom fastighetsunderlaget ar for litet for att kunna halla
med egen kompetens. Den kommun som tydligast visats ha behov av fler sarskilda
boenden ar Ystad, varfor det kan vara en idé att undersoka den marknaden narmare.

Om LOV for sérskilda boenden fortsatter att vara valfritt att infora for kommunerna
kommer en LOV-kommun att vara en marknad med fler aktérer som kan tanka sig en
privat fastighetsagare. Daremot &r det viktigt att ta hansyn till det egentliga behovet,
se nedan. Ett obligatoriskt inforande av LOV tror vi inte kommer ha sa stor paverkan
pa hur manga aktorer det finns pa marknaden, eftersom en kommun som &ar negativt
installd till LOV kan gora det svart for privata vardoperatorer att etablera sig.

Det ar positivt for en fastighetsdgare att manga kommuner tolkar detaljplanens
andamal bredare an vad som framgar i Boverkets bok om detaljplaner och
omradesbestammelser. Det innebar att en konvertering fran eller till &ldreboende
underlattas i och med att &ndamalet kan vara detsamma i vissa fall. Det ar ocksa
positivt, att de ganger en plan inte medger dndamalet, finns det inga principiella
motsattningar i kommunerna mot att andra planen.

Genomgaende har det visat sig att de ar det centrala laget som efterfragas mest. Det ar
ocksa viktigt med en spridning av boendena i staden samt att det finns perifera
alternativ for de som uppskattar en lantlig miljo. Darfor bor fastighetsagaren studera
hur dagens aldreboenden ar lokaliserade i kommunen for att se var behov kan finnas.
Finns det endast centrala boenden &r kanske det perifera l4get mest attraktivt.
Efterfrdgan pa det centrala laget kan ocksa innebara problem da manga stadskarnor
redan &r fullt exploaterade och inte medger ytterligare ny bebyggelse. En
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konvertering av gamla byggnader i staden kan ocksa vara svar att genomfora eftersom
varsamhetsbestammelser kan gora ombyggnationer svart i kombination med att det
stalls harda krav pa ny- och ombyggnationer vad galler energi, tillganglighet, buller,
brandskydd etcetera. | Skane pagadr det &ven en het politisk debatt huruvida
jordbruksmark kan tas i ansprak for exploatering, varfor det kan vara kansligt med
perifera lagen.

Med utgangspunkt i gallande och forvantade regelverk; hur ar det lampligt att
utforma aldreboenden? Hur ska och bér byggnaderna planeras?

Demografiutvecklingen visar att vi blir &ldre och éldre. Allt fler bor ocksa allt langre
i ordinart boende, sérskilt da byggnaderna tillganglighetsanpassas allt eftersom det
aldre bostadsbestandet fasas ut. Det innebér att det inte kommer vara de aldres fysiska
skick som &r den stora orsaken till ett behov av sarskilt boende da allt stérre del av
byggnaderna succesivt blir mer tillgdngliga. Déremot syns ingen tendens till minskat
antal demensdiagnostiserade, snarare tvartom. De som lider av demens har ocksa ett
stort vardbehov varfor det troligtvis 6vervagande kommer vara demensvard som
bedrivs pa de sarskilda boendena. Vi tror darfor att det l6nar sig att utforma samtliga
boenden sa att de ar lampliga aven for demensvard, det vill saga framforallt ska
smaskaligheten beaktas. Det gor att enheterna inte behdver byggas om nar behovet av
platser for dementa dkar, vilket minskar vakansrisken.

Yiterligare en faktor som kan fa betydelse for utformningen i framtiden &r att
manniskan blir storre. Det medfor att stérre hjalpmedel och andra byggnadstekniska
I6sningar kan kravas. Vi tror att det ar klokt att redan fran borjan rakna med att storre
utrymme kan komma att bli dimensionerande i framtiden samt att byggnadens
konstruktion ar planerad efter tyngre vardtagare.

Vi tror att det & mest kostnadseffektivt att planera utifran att minst dagens storsta
krav pa utrymme kommer behdvas i varje lagenhet. Det bygger vi pa att omséattningen
av platser ar hog samt att en vardtagare har ratt att bo kvar i samma bostad dven om
vardbehovet forandras. Aven de gemensamma utrymmena bor vara generdst tilltagna
i yta. Gemenskap och social samvaro &r efterfragade faktorer, och som upplevdes pa
Solliden gav de mer rymliga genomgangsrummen en hemlik kansla. Det far dock inte
ske pa bekostnad av de enskilda lagenheternas storlek, som &r en storre begransande
faktor. Darfor ar det viktigt att tillgodose dessa ytor sa att tillganglighetskraven

uppfylls.

Moéter dagens och planerat utbud behovet? Byggs tillrackligt, och efter ratt
preferenser? Finns en vilja och efterfragan att kombinera olika boendeformer
for aldre?

Fokus har inte legat pa att studera den exakta mangden bostader utan hur kommuner
hanterar behovsprognoser och planering utifran detta. Vad vi har sett ar att alla
studerade kommuner utom Malmo ser ett okat antal aldre aldre de narmsta aren, pa
langre sikt ser samtliga studerade kommuner en 6kning. Ndstan alla kommuner har en
plan for hur framtida behov ska moétas. Déremot &r det oklart vilket behov som mots.
Det finns faktorer som skulle kunna paverka behovet som inte tas med i analyserna,
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som den allmanna halsoférbéttringen och teknikutvecklingen samt andra
boendeformer. Det kan darfor vara en idé att undersoka vilka faktorer som tagits med
i de olika kommunernas analyser. Sarskilt som en del privata vardoperatorer inte gor
egna behovsutredningar utan svarar pd kommunernas forfragningar. Det blir aven
extra viktigt att gora behovsanalyser i LOV-kommuner sa en liknande 6veretablering
som for skolor inte uppstar.

Fastighetsforetaget som ager vardboenden bor vara uppmarksam pa om det byggs
manga trygghetshostader i en kommun. En trend som visar pa minskat behov av
aldreboenden kan forklaras av omvandlingar till trygghetsboenden, vilket inte
behover vara till nackdel for en fastighetsagare, om foretaget ocksa kan dga den typen
av boenden. Ar det daremot s4, att foretaget enbart vill dga fastigheter for sarskilt
boende &r utvecklingen av trygghetsbostader en faktor som kan paverka lonsamheten
negativt. Vi tror att trygghetsboenden &r en framtidsmarknad. Det kan som ndmnts
vara nagot svart for en fastighetsdgare att bygga och forvalta sddana bostader
eftersom det krévs att kunderna ar beredda att betala for plustjanster. Redan idag ar
det stora skillnader mellan de olika generationernas installning och méjlighet att
betala for dessa tjanster. Vi tror att utvecklingen gar mot en mer positiv installning
och darmed betalningsvilja varfor detta kan vara en framtidsmarknad. | de kommuner
som delfinansierar dessa bostader ar det saklart fordelaktigt att etablera sig. Vi har
inte kunnat hitta nagot samband for vilka kommuner som stéller sig positiva till att
ekonomiskt subventionera plustjansterna.

Det finns olika asikter om det &r positivt eller negativt att placera trygghetsboenden i
anslutning till sarskilda boenden for éldre. Vi har fatt medhall om att det &r en battre
I6sning &n parboende. Daremot kan det finnas de som inte vill identifiera sig med det
sarskilda boendet. Vi tror darfor att det &r en god idé att mojligheten till en sadan
boendeldsning finns, men det bor inte vara det enda alternativet. | en kommun dér den
majligheten inte finns tror vi saledes att det kan vara ett attraktivt koncept.

Rekommendationer

Sammanfattningsvis, vara rekommendationer till ett fastighetsbolag som etablerar
aldreboenden ar framst féljande:

e Avgodrande for 1dnsamheten & kommunernas installningar till privat &gande
av samhallsfastigheter. Det ar viktigt att vara uppmarksam pa
omgivningsforutsattningar som kan medféra en andrad instéllning.

e Utforma ytgenerost, efter storre antropometriska matt, med smaskaliga
avdelningar som ar lampliga for demensboende.

e Satsa pa trygghetsboendemarknaden, sérskilt i de kommuner dar delar av
plustjansterna finansieras av kommunen.

e Var uppmarksam pa kommunernas och vardoperatorernas behovsanalyser
och gor egna bedomningar sa langt som mojligt, sarskilt i LOV-kommuner.

Marknaden &r alltsa i en forandringsfas och vi ser en ljus framtid for den
fastighetségare som tar vara pa de mojligheter som forandringarna medfor.
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Aldrecentrum. Rapport 2002:8. [Elektronisk]
Tillganglig:http://www.aldrecentrum.se/Global/Rapporter/2002/2002_8_Kkorttidsboen
de.pdf [2013-03-21]

Ystad kommun. Fastighetsavdelningen. (2012). Mark- och
bostadsférsérjningsprogram for Ystads kommun 2012-2015. s. 9, 14, 18-20.
[Elektronisk]. Tillganglig:
http://www.ystad.se/ystadweb.nsf/wwwpages/2228B1C6CDC5BD00C1257B200039
A405/$File/Mark_och_Bostadsforsorjningsprogram_antaget_av_Kf_sept2012.pdf
[2013-04-04]

Ystads kommun. Social omsorg. (2013). Utredning och analys — langsiktigt behov av
sarskilda boendeformer 2013-2025. s. 6-8. [Elektronisk] [Tillganglig via mail fran
Gudrun Jonsson].

Muntliga kallor

Algotsson, Gudrun. Vard- och omsorgschef i Oxie, Malmo stad. Svar via mail den
2013-03-19.

Alstade, Madelaine. Fastighetsforvaltare i Ystad. Svar via mail den 2013-04-15.

Andersson, Ingela. Vice ordférande vard- och omsorgsnamnden i Helsingborg.
Telefonintervju den 2013-04-18.

Andersson, Carin. Bistandshandlaggare i Staffanstorp. Telefonintervju den 2013-04-
10

Arhusiander, Birgitta. SPF- medlem. Intervju den 2013-03-25.
Bardh, Kristina. Agare Kosmo Intervju den 2013-02-21.

Borgstrand, Pontus. Mark och exploateringschef i Staffanstorp. Telefonintervju den
2013-03-12.

Englesson, Sven. PRO-ordférande i Lund. Intervju den 2013-03-19.
Folkesson, Wiveka. Platssamordnare i Lund. Intervju den 2013-03-27.
Fyledal, Sanna. Boendekoordinator i Ystad. Telefonintervju den 2013-04-02

Jalminger, Magnus. Stadsbyggnadsndmndens ordférande i Helsingborg.
Telefonintervju den 2013-02-25.

Jonsson, Gudrun. Avdelningschef vard- och omsorgsforvaltningen i Ystad.
Telefonintervju den 2013-03-20.

Jonsson, Ulrika. Bistandschef i Halmstad. Telefonintervju den 2013-03-13.
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Klette, Tove. Kommunalrad for aldreomsorg i Lund. Telefonintervju den 2013-03-04.
Krynicka Storskog, Ewa. Arkitekt, Boverket. Telefonintervju den 2013-04-16.

Lilja, Samuel. Ordftérande ké&rnfastigheter i Helsingborg. Svar via mail den 2013-04-
15.

Lofberg, Ingela. VVard- och omsorgschef i Staffanstorp. Telefonintervju den 2013-04-
05.

Lonnéng, Ragnar. Styrelsen for SPF Simrishamn. Intervju den 2013-03-25.

Mankell, Ann-Charlott. Hemvardsnamndens ordférande i Halmstad. Telefonintervju
den 2013-02-11.

Nygren, Eva. Planarkitekt Ystad. Telefonintervju den 2013-04-04.
Olsson Frantzich, Jonas. Bistandshandlaggare i Lund. Intervju den 2013-03-27

Oretorp, Henrik. Samhallsbyggnadsutskottets ordférande i Halmstad. Telefonintervju
den 2013-03-01.

Randefalk, Pernilla. Mark- och exploateringschef i Ystad. Svar via mejl den 2013-04-
15.

Svensson, Lennart. Fastighetsansvarig i Halmstad. Telefonintervju den 2013-03-08.
Sundh, Olle. Lokalférsorjningschef LiMa. Telefonintervju den 2013-02-11.
Siostrom, Bertil. Utrednings- och utvecklingssekreterare vid vard och
omsorgsavdelningen

Malmg stad. Telefonintervju den 2013-03-15.

Turell, Peter. Affarsutvecklare Attendo. Telefonintervju den 2013-03-14

Wallenholm, Malin. Bistandshandlaggare i Helsingborg. Svar via mail den 2013-04-
11.

Wallin, Christer. Kommunalrad och byggnadsnamndens ordférande i Lund. Svar via
mail den 2013-02-11 samt 2013-02-28.

Akerson, Elisabeth. Vard- och omsorgsforvaltningen boendeplanering i Lund.
Dokument via mail den 2013-04-22.
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Arsredovisningar

Halmstad. (2011). Arsredovisning 2011. Halmstad. [Elektronisk]. Tillganglig:
http://www.halmstad.se/download/18.51348072134655d5221800028283/%C3%85rsr
edovisning_2011.pdf [2013-04-02]

Helsingborg. (2011). Arsredovisning 2011 — Helsingborgs stad. Helsingborg.
[Elektronisk]. Tillganglig:

http://www.helsingborg.se/ImageVaultFiles/id_28623/cf 2/Helsingborg_arsredovisni
ng_2011.PDF [2013-04-08]

Lund. (2011). Arsredovisning 2011. Lund. [Elektronisk] Tillganglig:
http://www.lund.se/Global/F%C3%B6rvaltningar/Kommunkontoret/Utvecklingsavd/
%C3%85rsredovisning/2011-%C3%85rsredovisning.pdf [2013-04-04]

Malmé. (2011). Malmo stads arsredovisning 2011. Malmo. [Elektronisk] Tillganglig:
http://redovisningar.malmo.se/2011/assets/Arsredovisning_2011 final.pdf [2013-04-
02]

Staffanstorp. (2011). Framtidens kommun — Arsredovisning 2011. Staffanstorp.
[Elektronisk]. Tillganglig: http://staffanstorp.se/wp-
content/uploads/2012/04/AR2011 low.pdf [2013-04-04]

Ystad. (2011). Arsredovisning 2011. Ystad. [Elektronisk] Tillganglig:
http://www.ystad.se/ystadweb.nsf/alldocuments/1D7705C2F7106F84C12579580046
A458/$file/Arsredovisning_11.pdf [2013-04-08]

116


http://www.halmstad.se/download/18.51348072134655d5221800028283/Årsredovisning_2011.pdf
http://www.halmstad.se/download/18.51348072134655d5221800028283/Årsredovisning_2011.pdf
http://www.helsingborg.se/ImageVaultFiles/id_28623/cf_2/Helsingborg_arsredovisning_2011.PDF
http://www.helsingborg.se/ImageVaultFiles/id_28623/cf_2/Helsingborg_arsredovisning_2011.PDF
http://www.lund.se/Global/Förvaltningar/Kommunkontoret/Utvecklingsavd/Årsredovisning/2011-Årsredovisning.pdf
http://www.lund.se/Global/Förvaltningar/Kommunkontoret/Utvecklingsavd/Årsredovisning/2011-Årsredovisning.pdf
http://redovisningar.malmo.se/2011/assets/Arsredovisning_2011_final.pdf
http://staffanstorp.se/wp-content/uploads/2012/04/AR2011_low.pdf
http://staffanstorp.se/wp-content/uploads/2012/04/AR2011_low.pdf
http://www.ystad.se/ystadweb.nsf/alldocuments/1D7705C2F7106F84C12579580046A458/$file/Arsredovisning_11.pdf
http://www.ystad.se/ystadweb.nsf/alldocuments/1D7705C2F7106F84C12579580046A458/$file/Arsredovisning_11.pdf

Framtidens aldreboendemarknad

Bilaga: Fragor till kommunen
Markstrategi
Hur stora markreserver har kommunen? Var?

Om ja; eftersom kommunen har planmonopol kan val kommunen styra anvandningen
utan markreserver? Hur fungerar markanvisningen i kommunen?

Ar det vanligt att planer dverklagas? Hur stor del, ungefar, 6verklagas? Hur stor
tidsforskjutning till lagakrafttradandet ger det?

Vid detaljplaneringen, vad menas i kommunens planer nédr man anvander
dndamalsbendmningen “vard”? Specificeras vilken typ av verksamhet som far
bedrivas (tex. aldreboenden med eller utan demensavdelningar, HYM-hem, HVB-
hem, primarvardsenhet etc.)?

Detaljplaneldggs ett bistandsbedomt dldreboende alltid som ”vard” eller kan till
exempel anvidndningen “’bostad” ocksa vara aktuell?

Hur beddms tillganglighetskraven i bygglov for bistandsbedémda &ldreboenden?

Vad ar kommunernas strategi avseende fortatning i staden och blandad bebyggelse?
Hur arbetar ni for att det ska bli verklighet?

Vad ar er instéllning till att 4ndra anvandningen for en byggnad fran exempelvis
kontor/butiker till dldreboende el likande? Eller konvertering at andra hallet; fran
aldreboende till ex. kontor?

Utnyttjar ni moéjligheten till 3D-fastighetsbildning for att 6ka méjligheterna till olika
anvandningar inom en byggnad, exempelvis pa olika vaningsplan?

Agande av samhallsfastigheter

Vilken &r er instéllning till &gandet av fastigheter med &ldreboende? Vill ni &ga/hyra?
Hyra ut till privata operatérer? Varfor?

Hur bedrivs byggandet i er kommun? Sker det via enskilt privat bolag, bolag i
kommunens regi eller pa nagot annat satt?

Lokalisering

Har ni nagon strategi for lokalisering av aldreboenden?

Var tycker ni det ar lampligt att lokalisera &ldreboende?
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Installning till centrala och perifera lagen? Exempelvis i centrum, i
nybyggnadsomraden, i utkanten av staden, i utkant och utanfor staden?

Om de boende blir dldre och mer vardkravande, paverkar det installningen till
lokalisering centralt eller perifert?

Vilka faktorer vardesétter ni pa era boenden? Till exempel nérhet till samhallsservice
eller natur, utformning etc.?

Installning till integrering av &ldreboenden i staden? Vill man integrera med 6vrig
bebyggelse i allmanhet?

Vilka typer av vardboenden tycker ni det &r lampligt att lokalisera var? Exempelvis
demensboenden, bistdndsbedémda dldreboenden, korttidsboenden, trygghetsboenden?
Ar det lampligt att integrera dessa med varandra?

Vardbehov

Driver kommunen éldreboenden sjélv?

Hur &r instéllningen till privata operatorer? Varfor?

Hur skots tillsynen av dldreboenden i kommunen?

Vad ér er installning till LOV? Vill ni inféra LOV? Varfér/varfor inte?

Vilka krav stéller ni pa byggnadens tillganglighet i forfragningsunderlaget vid
upphandling enligt LOU eller LOV? Olika nivaer i svensk standard (SS 91 42 21)?

Hur bedémer ni behovet av aldrevardsplatser pa kort/lang sikt?

Finns behovsanalys? Hur gors den i sa fall? Varifran tar ni statistiskt underlag?
Hur ar den demografiska utvecklingen i kommunen 20 ar framat?

Hur langa koer har ni till vardplats pa aldreboende?

Vad krévs for att kvalificeras for ett sérskilt boende i er kommun?

Hur ser marknaden for alternativa boenden ut: seniorboenden, trygghetsbhoenden?
Vad finns?

Finns efterfragan pa trygghetshoenden och seniorboenden i kommunen? Hur bemoéter
ni en eventuell efterfragan?
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Instéllning till kvarboende? Stort behov av tillgédnglighetsanpassningar i ordinért
boende?

Har de nya reglerna om parboendegaranti inneburit ndgon forandring for er kommun?
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