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SAMMANFATTNING

Denna utredning har gjorts i samarbete med NCC Property Development (NCC PD).
Bakgrunden &r att Sverige genomgar en demografisk forskjutning som innebéar att
Sverige far en storre andel aldre manniskor i samhéllet, vilket kan 6ppna upp for nya
segment inom bostadsmarknaden. Utredningen &r begrénsad till sarskilt boende och
seniorboende i hyresrattsform i Stockholm-, Géteborgs- och Malmdomradet. Syftet ar
att utreda vilka mojligheter NCC PD har att etablera sig pa boendemarknaden for aldre.
For att besvara syftet har vi kartlagt aktuell marknad och vilka omvérldsfaktorer som
paverkar marknadens utseende och utveckling. Vi har intervjuat och diskuterat med
medarbetare inom NCC, experter, offentliga myndigheter, privata vard- och
omsorgsforetag och fastighetsbolag. Vi har &ven studerat fack- och vetenskaplig
litteratur, fackpress samt tagit del av undersdkningar och seminarium.

Kommunen har det yttersta ansvaret for och finansierar sarskilt boende och beviljar
vilka dldre som skall fa bistand att bo pa ett sérskilt boende. Det offentliga atagandet
kommer att minska néar allt farre manniskor i arbetsfor alder skall forsorja allt fler aldre.
Vi har uppskattat utifran den demografiska utvecklingen att behovet kommer att 6ka
med minst 50 000 platser fram till ar 2030. Om NCC PD skall vinna marknadsandelar
kravs att de agerar redan nu genom att etablera samarbeten med kommuner, privata
vardoperatorer och investerare. Vi foreslar att NCC PD skapar ett unikt sarskilt
boendekoncept tillsammans med kommun och privat vardoperatér, som innehaller
I6sningar for att moéta de hogre krav som framtidens éldre och dess anhériga kommer att
stalla samt ett affarsupplagg mellan berérda parter. Det ar dven viktigt att konceptet
attraherar arbetskraft till dldreomsorgen, eftersom bristen pa kompetent personal ses
som ett 6kande problem. Att presentera konceptet for kommuner ser vi som en
mojlighet da det kan utgéra en mall for ett forfragningsunderlag som konkurrenterna
kommer att ha svart att matcha vid upphandling.

Seniorboende ar vanligt boende, utan krav pa bistandsbedémning, som riktar sig till
aldre manniskor som soker trygghet, tillganglighet och bekvédmlighet. Utredningen tyder
pa en starkt vaxande marknad for seniorboende i hyresrattsform med integrerad service,
vard och omsorg. En Overslagsinvesteringskalkyl pa ett verkligt seniorboende i
hyresrattsform tyder pa att det finns en potentiell affar for NCC PD. Vi foreslar att NCC
PD frangar benamningen seniorboende med alder i fokus utan i stallet skapar ett boende
kring livsstilar eller intressen. Vi rekommenderar NCC PD att samordna hyresgaster,
tjansteleverantdr och fastighetsdgare i ett initialskede. En viktig samarbetspartner &r
tjansteleverantéren, som &r boendets ansikte utdt och pa sa satt en viktig
marknadsférare. Argument som att anpassade l&dgenheter med integrerade tjanster
undviker kommunens bostads- anpassningskostnader och att aldre med vacklade hélsa
har stérre mojlighet att bo kvar hemma langre kan gynna NCC PD i férhandling med
kommunen om fordelaktig mark och for att paskynda langsamma planprocesser. Skulle
efterfrigan pa seniorboende mot formodan minska behdvs ingen konvertering av
fastigheten for att andra malgrupper ska kunna bo dar. En rekommendation som géller
for de tva boendeformerna ar att NCC PD redan idag testar foreslagna koncept och
marknadsfor sig pa respektive marknad genom pilotprojekt. P& sa satt kan kundernas
respons, samarbetsformer och affarsupplégg testas.






SUMMARY

The investigation has been done with the cooperation of NCC Property Development
(NCC PD). The background is that Sweden is currently shifting demographically, and
as a consequence the number of old people in the society has increased. This will lead to
new segments within the real estate market. The different forms of housing which have
been investigated are assisted living accommodations and rented senior citizen
residency. The areas that have been investigated are: Stockholm, Gothenburg, and
Malmo. The aim is to determine which possibilities NCC PD has to establish itself in
the market for senior citizen housing. In order to answer the question, we have mapped
out the market for senior citizen housing, and presented the different environmental
factors which affects the situation and the development of the market. We have
interviewed the personnel within NCC, experts, authorities, private health care
companies, and real estate companies. We have also studied literature within the
subject, and taken part in research and seminars.

The municipality has the responsibility for financing and granting special
accommaodations to the elderly who need special living assistance. Most of the residents
are over 80 years and have dementia or multi illnesses. Therefore, they require living
accommodations for approximately 2-3 years. At present, the need of places is decided
by the municipalities, whose assessments are based upon its economical framework.
According to the debate in the media and public investigations, the need is actually
bigger than what the municipality assesses. The municipalities can hide the actual need
by taking a harder stance as a result of their pressed economic situation.

Certain municipalities increase the diversity within the geriatric care through
privatization. Ten percent of the geriatric care is carried out today by private companies.
The public obligation will decrease as fewer working aged individuals are expected to
support a larger number of elders. We have estimated on the basis of the demographic
development that the need will increase with at least 50 000 places by the year 2030. If
NCC PD is to win market shares, it is necessary that they act now, by establishing co-
operations with municipalities, private care operators and investors. The NCC PD can
possibly increase the private care operators' activity through producing new special
accommodations that they can hire on an investor’s long time contract.

The NCC PD can make it possible for the municipality to produce new special
accommodations that the municipal investment budget otherwise would not allow. We
suggest the NCC PD to create a special concept in co-operation with the municipality
and private care operator. The concept must contain a business agreement between
concerned parties and provide solutions that meet future requirements which will be
demanded by the elderly and their relatives. It is also important that the concept is
attractive for employment, since the deficiency of skilled personnel is seen as an
increased problem within geriatric care. We believe that in presenting the concept for
municipalities, an opportunity may arise which would constitute a model of inquiry,
which the competitors would have difficulty matching.



Senior citizen residency is a regular residency that is aimed towards elderly, who seek
security, accessibility and comfort without necessarily meeting the requirements for
assisted living. Senior citizen apartments are adapted so that the residents can live there
for their entire lives. A lot of these apartments also have a common place for
socialization. It is often the healthy members of the age group between 70- 75 who
choose to live in these accommodations.

The market for senior citizen residences constitutes a small segment of the housing
market and the demand today is already high. This may be seen by the housing queues
which are witnessed today. Private real-estate owners experience difficulty profiting in
newly produced right of tenancies because of the utility value system, among other
things. A rough estimate of a specific senior citizen residency indicates that there is a
potential business for the NCC PD in a similar project. We believe that part of the
explanation for the profit is that, apart from the rent, the utility value system includes a
compulsory fee for services and common spaces.

There are a lot of indications of a growing market for rented senior citizen residencies
with integrated services and health care. We recommend the NCC PD to relinquish the
association with ‘senior citizen residency’ and instead focus upon creating a living
environment based upon a lifestyle or interest. The residency must be easy to access,
and provide assessable services and health care so that the residents can live there for
the rest of their lives.

To make integrated services possible, it is necessary to coordinate cooperation between
the renters, service providers and the landlords. We believe that NCC PD should
organize this cooperation and market it. Since the NCC PD is not interested in a long
term ownership, it is necessary that they find a partner that is willing to take on this role.
Another important partner is the health care/service provider, who represents the
residents. One way to increase the NCC PD’s profits is by proving to the investors that
their revenues will increase if the service is offered in neighbouring communities as
well. This will at least attract potential investors.

We have found good arguments with which the NCC PD could use to their advantage in
a negotiation with the municipality regarding slow planning processes and access to
attractive properties, price wise and location wise. First of all, rented senior citizen
residencies assists in minimizing the shortage of rental housing. Through previously
adapted apartments, which offer health care services, the municipality avoids the cost of
adapting the apartments and the residents with failing health have an opportunity to live
longer at home. This should in turn, reduce the need for short term special
accommodations. Although unlikely, if the demand for senior citizen residences should
reduce, then the apartments do not have to be converted again and consequently other
target groups would be able to live there.

One recommendation that concerns the two types of living conditions is that NCC PD
should already test the suggested concepts, and market it in the respective markets
through pilot projects. In this way, the clients’ response, cooperation, and business
potential can be tested.
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1. INTRODUKTION
1.1 Bakgrund

Aldre personer utgér en allt storre del av den totala svenska befolkningen. Det beror
bland annat pd okad genomsnittlig livslangd och stora arskullar pa 1940-talet. De
senaste 50 aren har antalet personer som ar 65 ar eller ldre mer an fordubblats, fran 0,7
miljoner till drygt 1,5 miljoner (Socialstyrelsen, 2004). Under de kommande 10 aren
kommer denna grupp att 6ka med cirka 300 000 personer (SCB, 2004b). Det sker alltsa
en demografisk forskjutning i Sverige.

Kotler (1999) menar att demografiska trender kan vara starka krafter bakom en
marknad. Men en befolkning i sig utgor inte nagon marknad, utan det ar ouppfyllda
kundbehov som inte mots av nuvarande produkterbjudande som skapar marknaden
(Aaker, 2005). Genom att undersoka vilka ouppfyllda behov som den véxande &ldre
generationen har, kan foretag inriktar sig pa produkter och tjanster som malgruppen
efterfragar och vinna marknadsandelar.

Debatter i media om daldreomsorgen och attitydférandringar hos framtidens é&ldre
jamfort med tidigare generationer, tyder pa att det finns ouppfyllda behov pa
boendemarknaden for aldre.

1.2 Syfte och avgransning

Den hér undersokningen ar knuten till NCC Property Development AB, vilket ar ett
affarsomrade inom NCC-koncernen. Det utgér endast en procent av koncernens
anstallda, men har en nettoomséttning pa cirka tre miljarder kronor. NCC PDs affarsidé
ar att utveckla fastigheter inom kontor, handel och logistik. Malgruppen &r dels
anvandare som soker inspirerande miljoer, dels investerare som séker objekt med en
over tiden stabil och sdker avkastning. Fastighetsutveckling omfattar alla steg fran
projektidé till forsaljning (NCC, 2005). Vi har avgrdansat oss geografiskt till
Stockholms-, Goteborgs- och Malméomradet.

Syftet med undersokningen &r att utreda vilka mojligheter NCC Property Development
(NCC PD) har att etablera sig pa boendemarknaden for aldre.

Viktiga fragestallningar ar:
e Hur ser boendemarknaden ut for dldre i dag?
e Vilka omvarldsfaktorer paverkar &ldres boendemarknads utseende och
utveckling?
e Hur ser konkurrenssituationen ut?
¢ Vilka relevanta kompetenser har NCC PD?

Diskussioner med medarbetare inom NCC PD om vilka boendeformer inom aldres
boendemarknad som ar affarsmassigt intressanta, ledde fram till att vi koncentrerar var
undersokning till sérskilt boende och seniorboende i form av hyresratter.



Sarskilt boende

Sarskilt boende riktar sig till dldre som inte langre kan vardas i hemmet. Termen
anvands om vard- och omsorgshoende och tillkom i samband med att kommunen tog
over ansvaret for aldrevarden fran landstinget. Det blev en samlingsterm for
servicehus®, &lderdomshem? och gruppboenden® liksom for de sjukhem? och platser pa
geriatrisk langvard. For att fa en plats pa sarskilt boende kravs en utredning om behovet
och ett beslut om bistand enligt Socialtjanstlagen (SABO, 2004). Sarskilt boende
definieras som:

’Boendeformer i enlighet med Socialtjanstlagen och som tillhandahalls

under forutsattning att kommunen fattat ett bistandsbeslut.”
SOU 2003:91

Seniorboende

Seniorboende ar vanligt boende som ar riktat till aldre manniskor med avsikten att ge
trygghet, tillganglighet och bekvamlighet. I de flesta fall finns krav pa att vara 6ver en
viss alder for att fa flytta in och kallas darfor ofta ”55+-boende”, men i realiteten ar det
fa personer som redan vid denna alder vill flytta till seniorboende. Graden av
gemenskap i boendet varierar, men oftast finns gemensamma lokaler. Ibland finns aven
service knuten till boendet. Seniorboende definieras som:

”Vanliga bostéder for aldre som inte formedlats efter behovsprévning

och bistandsbeslut, dar de boende som regel ska vara 55 ar och aldre™
Aldrecentrum 2000:9

! Servicehus vénder sig till pensionérer som har ett behov av vérd- och omsorgspersonal i narheten dygnet
runt.

2 Alderdomshem 4r till fér personer som behdver mer omvardnad &n personer pa servicehus.

% Gruppboende &r till for personer med t.ex. demenssjukdom.

* Sjukhem vander sig till dem som behéver mer omfattande medicinsk vard och behandling samt tréning.



2. FORETAGSSTRATEGISK ANALYS

Det teoretiska ramverket utgar fran generella teorier om strategiskt beslutstagande.

2.1 Utveckling av affarsidé

Om NCC PDs skall etablera sig inom aldres boendemarknaden betyder det en
utveckling av affarsidén. For att vidareutveckla en affarsidé krdavs en tydlig och
genomtankt strategi (Alarik, 2001). Enligt Porter (1980) maste foretag ha en strategi for
att klara av att positionera sin verksamhet gentemot konkurrenterna pa marknaden.
Aaker (2005) menar att strategin handlar dels om var (vilken marknad) man ska tévla
och dels om hur man ska tavla for att vinna. Strategiskt tdnkande handlar i hog grad om
att finna nya mojligheter, utveckla nya idéer, skapa medvetenhet samt anvanda
langsiktigt perspektiv och affarstankande (Alarik, 2001). Porter menar att strategi i stor
utstrackning handlar om att vara och uppfattas vara unik.

2.2 Affars- och konkurrensstrategier

Enligt Alarik (2001) formuleras affars- och konkurrensstrategier pa divisioner,
resultatenheter och dotterbolag inom koncerner och pa enskilda foretag som
koncentrerat sig pa ett visst affirsomrade. Affarsstrategier uttrycks i termer av produkter
och marknader eller malgrupper NCC PDs produkt &ar att utveckla fastigheter pa
kontors-, handels- och logistikmarknaderna. Malgrupperna &r dels anvéandare av
kommersiella fastigheter och dels investerare som soker objekt med en dver tiden stabil
och séker avkastning.

Affarsstrategier handlar om hur affarsenheter skall mota omvérldsférandringar och om
de ska utvecklas genom penetration, produktutveckling, marknadsutveckling eller
diversifiering, se figur 1.

Nuvarande Nya
produkter produkter
Penetration Produkt- Nuvarande
utveckling marknader
Marknads- P Nya
utveckling Diversifiering marknader

Figur 1. Affarsutvecklingens produkt- och marknadsmatris (efter Séderman, 2002).

Vid val av affarsstrategi bor foretag enligt Alarik (2001) utveckla strategier for att 6ka
forsaljningen av befintliga produkter pa befintlig marknad, vilket kallas penetration. Om
inte 6kad tillvaxt kan uppnas med penetration kravs antingen nya marknader fér redan
befintliga produkter eller nya produkter pa existerande marknader. Dessa strategier
motsvarar marknadsutveckling respektive produktutveckling. En mer riskfylld
affarsstrategi ar diversifiering som innebar att foretaget utvecklar en ny produkt eller
tjanst pa en ny marknad (Kotler, 2005). Om NCC PD skall utveckla seniorboende och
sarskilt boende &r det inte frdgan om att andra produkten utan att hitta
Ionsamhetsmojligheterna i en ny marknad, det vill sdga marknadsutveckling.



Konkurrensstrategier handlar om hur féretag skall agera i forhallande till
konkurrenterna och finna den position i branschen dar foretaget bast kan forsvara sig
mot konkurrenterna (Alarik, 2001). For att kunna vara konkurrenskraftig pa lang sikt
finns det, enligt Porter (1980), tre mojliga strategier att tillampa: total
kostnadsGverlagsenhet, differentiering eller fokusering, se figur 2.

Kostnads- Unika
fordelar fordelar
_ Kostnads- | pjtferentiering | Breda
overlagsenhet segment
. Smala
Fokusering segment

Figur 2. Konkurrensstrategier (efter Porter, 1980)

Porter (1980) menar att kostnadsdverldgsenhet innebér att kunna erbjuda den billigaste
produkten pd marknaden och na ut till s& manga kunder som majligt. For att uppna det
kravs att foretaget standigt arbetar for att reducera eller kapa kostnader inom saval
produktionen som foretagets dvriga administrativa och stédjande funktioner. Ett foretag
som tillampar fokuseringsstrategin riktar sig till en specifik malgrupp och fokuserar pa
ett sarskilt marknadssegment bestaende av antingen en specifik malgrupp, produkt eller
geografiskt omrade. Vidare forklarar Porter (1980) att differentieringsstrategin utgar
fran kundens uppfattning om den erbjudna produkten, alltsd ndgot som ar starkt
subjektivt och relativt. Differentiering kan skapas genom flera olika sétt, t.ex. genom
sérskiljande design, dverlagsen teknologi eller utpraglad kundservice. For ett foretag
som tillampar differentieringsstrategi ar det viktigt att varda sitt varumarke genom att
till exempel skapa en fordelaktig image hos sina kunder. Genom marknadsforing och
marknadsundersékning kan affarsenheten positionera produkten som nagonting unikt
och nagonting som kunderna ar villiga att betala ett pris for utéver marknadens
genomsnitt. Det som skapar en betalningsvilja éver genomsnittet utgdrs bland annat av
en utméarkande formaga hos foretag att skapa markestrohet, kunna héja och ta ut 6kade
marginaler, skapa lojalitet hos kunderna och darmed satta upp hinder for konkurrenter
som vill etablera sig inom branschen. Differentieringsstrategin stammer bast éverens
med NCC PDs nuvarande strategi i och med att de erbjuder en unik produkt som &r
skraddarsydd efter kundernas dnskemal. De har en bred kundgrupp bestdende av
investerare och hyresgaster i behov av kontors-, handels- och logistikfastigheter.

Porter (1980) héavdar att foretag maste bestamma sig for en av de tre strategierna for att
uppnd konkurrensfordelar. Foretag som forsoker anvanda flera strategier samtidigt
riskerar att fastna i en mycket ogynnsam strategisk situation. Under en begransad period
kan kanske ett foretag samtidigt anvanda sig av kostnadsoverlagsenhet och
differentiering, men forr eller senare kommer konkurrenterna att tvinga fram ett val.
Den strategi som kréavs for en etablering pa dldres boendemarknad bor 6verensstamma
med differentieringsstrategin for att undvika en oftrdelaktig strategisk situation.



2.3 Strategisk analys

For att underséka om NCC PD ska etablera sig pa seniorboende och sarskilt boende, har
en modell for strategisk analys anvénds, se figur 3. | en strategisk analys undersoks de
externa och interna forutsattningar i relation till affarsidén. | denna utredning testas
huruvida NCC PDs verksamhet &ven ska innefatta sarskilt boende och seniorboende.

ANALYS

Extern

Hot och
méjligheter

Styrkor och
svagheter

e  Kartldggning av marknaden
e PEST
e  Konkurrenter

Figur 3. Modell for var strategiska analys utifran Alarik (2001).

De externa forutsattningarna uttrycks i termer av hot och mdjligheter i omvarlden,
sasom PEST faktorer (Politiska, Ekonomiska, Sociala och Tekniska) och konkurrenters
agerande. FOr att kunna identifiera relevanta faktorer i omvérlden kravs forst en
forstaelse for hur marknaden ser ut och fungerar. Darfor gor forst vi en kartlaggning av
marknaderna sérskilt boende och seniorboende i hyresrattsform.

De interna forutsattningarna syftar till att ta fram NCCs starka och svaga sidor med
sarskild hansyn till de tvda marknaderna. Analysen syftar till att utvardera mojligheter
och hot i omvarlden i relation till de interna forutsattningarna. Det &r i relationen mellan
den externa mojligheten och den interna styrkan affaren skapas (Alarik, 2001).

2.3.1 Externa forutsattningar

Malet med den externa analysen ar att identifiera Marknaden
framtida mojligheter och hot inom marknaderna. For att i dag
gora detta ar det nédvéndigt att skapa sig en bild av hur Sliiska
marknaderna ser ut i dag. | kartlaggningen beskrivs faktorer
marknadernas storlek, existerande aktorer och relationer «— fEkkonomiska
mellan dessa aktorer. | denna utredning har vi kartlagt autorer

0 R . . . l¢—— Sociala
tva marknader, sarskilt boende och seniorboende i faktorer
hyresrattsform. Saval kundunderlaget som politiska —— Tekniska
forutsattningarna skiljer sig at mellan dessa marknader. faktorer

4—— Konkurrenter

Enligt Alarik (2001) &r goda kunskaper om féretagets

omgivning och hur den utvecklas en foérutsattning for
strategiskt tdnkande. Vilka faktorer som paverkar @
marknadernas utveckling och affarsforutsattningarna =
for NCC PD har vi kategoriserat med hjalp av PEST
(politiska, ekonomiska, sociala och tekniska faktorer),
se figur 4.

Marknaden
imorgon

Figur 4. Var modell for extern analys.



Exempel pa politiska faktorer ar social- och bostadspolitiska beslut och lagar och regler
som maste foljas. Ekonomiska faktorer kan till exempel vara kopkraften hos kunderna
och rantan. Exempel pa sociala faktorer ar demografi, halsoutveckling och
livsstilstrender. Demografiska trender kan forutsdgas och kan vara starka krafter som
ligger bakom en marknad. Kotler (1999) menar att genom att konstatera att om en
sarskild aldersgrupp véxer snabbt i storlek, som den &ldre befolkningen alltsa gor i dag,
kan foretag inrikta sig pa produkter och tjanster som i hég grad konsumeras av den
gruppen. Aldre manniskor konsumerar till exempel mer halsovard och fritidsaktiviteter
an andra grupper. Tekniska faktorer kan underldtta produktionen eller gora nya
produkter mojliga, t.ex. vilka hjalpmedel finns for aldre i framtiden och om det finns
nagon teknisk utveckling som kan paverka boendet.

PEST faktorerna ar i utredningen inriktade pa politiska, ekonomiska och sociala faktorer
och diskuteras pa en nationell niva. Vi har utelamnat de tekniska faktorerna eftersom det
ar mycket svart att forutsaga hur den tekniska utvecklingen inverkar pa behovet av de
tvd boendeformerna. Att fa fram information om den tekniska utvecklingen &r svart
eftersom den inte sker offentligt pa grund av affarshemligheter. Dessutom &r responsen
hos kunderna av eventuella tekniska hjalpmedel omdjlig att bedéma. PEST tar inte
externa kunder, konsulter, leverantorer eller konkurrenter. | utredningen behandlas
darfor konkurrenterna under en separat rubrik.

Det finns tva olika tillvagagangssatt nar det galler att identifiera nuvarande
konkurrenter. Antingen utgar man fran kunden, som maste valja mellan konkurrenterna.
Ett annat satt ar att dela in konkurrenterna i grupper efter deras strategier (Aaker, 2005).
Efter det att konkurrenterna &r identifierade géaller det att fa korrekt information om sina
konkurrenter. Enligt Kotler (1999) &r foretagets mest uppenbara konkurrenter de som &r
mest lika foretaget sjalvt: den konkurrent som saljer till samma del av marknaden och
anvander samma marknadsmix. Intressant information om konkurrenter ar till exempel
deras mal, strategier, styrkor och svagheter, vilka sedan kan jamféras med de egna
malen osv. Information om konkurrenter fas genom dags- och branschtidningar,
hemsidor, anstéllda eller erfarenheter fran forséljare. Forutom nuvarande konkurrenter
ar det ocksa viktigt att beakta potentiella konkurrenter, det vill saga foretag som kan
tankas komma in pa marknaden (Aaker, 2005).

2.3.2 Analys

SWOT star for Strengths och Weaknesses (internt) respektive Opportunities och
Threats (externt), och ar ett effektivt analysverktyg for att identifiera ett foretags styrkor
och svagheter, och for att utvardera mojligheter och hot i omvarlden. SWOT analysen
kan ofta vara nog for att upptacka interna faktorer som behover forandras och hjalper till
att systematiskt hantera foretagets omvérld (Johnson & Scholes, 1993).

Enligt Alarik (2001) finns det tva satt att angripa SWOT analysen. Den har tva
utgangspunkter, antingen foretaget och dess interna forutsattningar (inifran och ut) eller
utifran de externa forutsattningarna i foretagets omvarld (utifran och in). | det forsta
fallet ar utgangspunkten foretagets starka sidor eller speciella kompetens nér den soker
nya affarsmojligheter. Det stimmer med affarsstrategin penetration, se sidan 3.



Det senare fallet soker och valjer foretaget nya affarsmojligheter utan att utga fran
foretagets styrkor, vilket motsvarar afféarsstrategierna marknads- eller produkt-
utveckling, se sidan 4. Olika affarsmojligheter vags mot varandra och sedan véljs det
mest attraktiva alternativet. De olika affarsmojligheterna i detta fall ar sarskilt boende
och seniorboende i hyresrattsform. Risken med okanda marknader eller produkter, ar att
de resurser och den kompetens som kravs pa det nya omradet underskattas (Alarik,
2001). | denna utredning utgar analysen fran de externa forutsattningarna i och med
valet av afférsstrategin marknadsutveckling.

Problemet med SWOT analysen &r att det ar svart att sarskilja mellan styrkor och
svagheter, liksom att sarskilja mojligheter och hot (Grant, 1995). En och samma faktor
kan vara bade styrka och svaghet respektive majlighet och hot.

2.3.3 Tillforlitlighet av prognosmetoder

En strategi handlar, som tidigare namnts, om pa vilken marknad och pa vilket sétt ett
foretag ska agera. Ett strategiskt beslut grundar sig darmed pa forestallningar om
framtiden och baseras pa prognoser, men det &ar viktigt att vara medveten om
prognosmetodernas tillforlitlighet.

Prognoser kan inte avsldja framtiden, men om prognosmetodens begransningar
respekteras, kan de enligt Alarik (2001) ge vardefull information om ténkbara
framtidsutvecklingar. Om prognosmetoden &r baserad pa antagandet att framtiden i stort
sett &r en produkt av forfluten tid blir den ofta ofullstandig och felaktig. “Istéllet &r
prognoser anvandbara i skeden av utvecklingen som ar stabila eller férdndras gradvis.
Sa snart utvecklingen blir oregelbunden och osaker, riskerar prognoserna att géra mer
skada an nytta” forklarar Alarik (2001).

| denna utredning beaktas osdkerheten av framtidens utveckling genom att
omvarldsfaktorerna utvarderas utifran dess sannolik att realiseras. Till exempel har
ranteutvecklingen inte tagits upp eftersom den ar hdgst oséker. Daremot ar demografin
en tydligare indikation pa kundunderlaget.






3. METOD

Metod ar ett redskap, ett systematiskt och planmassigt satt att I6sa problem pa och
komma fram till ny kunskap. Utredningens resultat ska genom metoden ge en béttre och
sannare uppfattning om de forhallanden som undersoks (Holme & Solvang, 1997).

Var utredning ar en strategisk analys, dvs. en kartlaggning och analys av de externa och
interna forutsattningarna for att utvardera en affarsidé. For att gora det har aktorer inom
aldres boendemarknad intervjuas. Parallellt har vi last ett antal bocker, utredningar och
internetbaserade hemsidor. Vi har anvant relevant teori och andra publicerade
erfarenheter for att planera vara intervjuer och underlatta att resultaten tolkas och
utvecklas till rekommendationer pa ett tillforlitligt satt.

3.1 Metoder att samla information

Ofta behandlas kvantitativa och kvalitativa metoder var for sig i litteraturen, men de &r
ofta kombinerade i en verklig studie, eftersom deras styrkor och svagheter kompletterar
varandra. Kvalitativa metoder ger riklig information pa djupet till skillnad mot
kvantitativa metoder som istallet ger en bredare information (Holme & Solvang, 1997).
Kvantitativa metoder anvands mest da statistisk information efterfragas. Den kvalitativa
metoden fokuserar pa mjukare data sasom méanskliga relationer och omgivande faktorer
och déar datainsamlingen sker i form av intervjuer och verbala analysmetoder som till
exempel diskussioner (Davidsson & Patel, 2003). Da denna studie dels behandlar
mijukare data sasom hur &ldre vill bo och dels statistisk information fran till exempel
SCB (Statistiska Centralbyran) om befolkningsutveckling, ar det lampligt att anvanda
sig av bade kvalitativa och kvantitativa metoder.

3.2 Primar- och sekundardata

Det finns olika sorters information, i denna utredning anvénder vi primér- och
sekundardata. Den primdra informationen i &r kvalitativ  medan den sekundéra
insamlade data &r av bade kvantitativ och kvalitativ karaktdr.

Néar den nodvéandiga informationen inte finns eller ar for gammal, otillracklig,
ofullstandig eller opalitlig &r utredaren tvungen att samla in primardata. Personliga
intervjuer, post- eller telefonintervjuer, gruppundersokningar eller experimentella forsok
ar olika tillvagagangssatt for att samla priméardata (Kotler, 1999). De insamlade
primérdata i utredningen har gjorts i form av intervjuer och gruppdiskussion. For att
tillsammans med NCC PD formulera ett syfte med utredningen genomfordes tre
inledande gruppdiskussioner av 6ppen karaktar med representanter for Region Syd,
Viast och Ost inom NCC PD. Diskussionerna med tre regionchefer, tvé
fastighetsutvecklare, en projektledare och en uthyrare ledde till att vi fick en tydligare
inblick i foretagets verksamhet och kom fram till en relevant och applicerbar
fragestallning. Enligt Holme & Solvang (1997) ar det viktigt att intervjua personer med
olika perspektiv for att fa sa nyanserad kunskap som mojligt. Alarik (2001) betonar att
verbal information &r subjektiv, intuitiv, ostrukturerad och fragmentarisk. Vi har valt att
intervjua fyra tjansteméan inom kommun och myndigheter, sex chefer inom privata vard-
och omsorgsforetag, en extern fastighetsutvecklare samt chefen for dldreboendeenheten
inom ett fastighetsholag. | typiska fall stéller intervjuaren ett antal fragor av bade 6ppen



och sluten karaktar (Kotler, 1999). Samtliga intervjuer hade en 6ppen karaktar med stéd
av ett antal ledfragor for att samtalet skulle bli otvunget, spontant och for att fa fram sa
mycket av de intervjuades synpunkter, asikter, kunskap och erfarenhet som mdgjligt.
Intervjuerna agde rum pa de intervjuades arbetsplats och varade mellan 45 minuter och
1,5 timmar. Dessutom har vi gjort sju telefonintervjuer med personer med liknande
roller samt deltagit pa tidningen Fastighetsnytts seminarium “Framtidens boende for
aldre — pa vems villkor?” dar politiker, tjansteman inom offentliga myndigheter samt
personer inom bygg- och fastighetsbranschen forelaste.

Sekundardata ar existerande data som samlats in for ett annat syfte. Genom att studera
sekundérdata kan man se om den aktuella problemstéllningen kan ldsas helt eller delvis
utan att samla in primardata (Kotler, 1999). De sekundéra data som samlats in har varit
skriftlig information och hamtats fran facklitteratur, dagstidningar, branschspecifika
tidskrifter, rapporter och utredningar fran offentliga myndigheter, som statistik fran
SCB. Sekundéardata har vanligen ett storre inslag av kvantitativa data och kan darfor
lattare bearbetas med analytiska metoder och datorer (Alarik, 2001).

3.3 Validitet och reliabilitet

For att resultatet av en studie eller undersdkning ska kunna anses som relevant och
tillforlitligt, kravs en viss grad av bade validitet och reliabilitet (Eriksson &
Wiedersheim-Paul, 1998).

Problemet att fa giltig (valid) information &r i princip mycket mindre i kvalitativa an i
kvantitativa studier. | kvalitativa undersokningar ar narheten till det eller den som
studeras mycket storre. Detta angreppssétt ger &ven mojligheter for den intervjuade att
sjdlv kunna styra sin medverkan (Holme & Solvang, 1997). | kvantitativa studier
betecknar validiteten att vi studerar ratt foreteelse, vilket kan stidrkas med god
teoriunderbyggnad, bra instrument och noggrannhet vid sjalva matningen (Patel &
Davidsson, 2003). Att se saker ur olika perspektiv och mgjligheten att bekréfta resultat,
kan Oka validiteten i den data som erhalls (Denscombe, 2000). Undersokarens
kunskaper och erfarenheter kan vara en bidragande orsak till att en undersékning tolkas
pa ett felaktigt satt, vilket i sin tur innebér att resultaten av undersokningen inte stammer
overens med verkligheten (Eriksson & Wiedersheim-Paul, 1998). Reliabilitet handlar
om hur representativ och palitlig den insamlade information ar. Vid intervjuer kan
ytterligare en person vara ndrvarande som registrerar intervjusvaren parallellt med
intervjuaren. Overensstimmelsen mellan registreringarna av svar utgor ett matt pa
reliabiliteten (Davidsson & Patel, 2003).

Awven i kvalitativa studier tillampas begreppen validitet och reliabilitet, men de har inte
samma innebdrd som i kvantitativ forskning. Enkelt uttryckt omfattar kvalitet i
kvalitativa studier hela forskningsprocessen. | kvalitativa studier & ambitionen att
upptacka foreteelser, att tolka och forstd inneborden av livsvarden, att beskriva
uppfattningar eller en kultur. Begreppet reliabilitet far en annan innebord jamfort med
det kvantitativ forskning. Reliabilitet bor ses mot bakgrund av den unika situation som
rader vid undersokningstillfallet. Mot denna bakgrund antas reliabilitetsbegreppet narma
sig validitetsbegreppet i kvalitativa studier. (Davidsson & Patel, 2003)
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| initialskedet av utredningen erhdll vi kunskaper om &mnet genom att studera
omfattande, befintlig information i form av tidningsartiklar, utredningar och statistik fér
att sedan diskutera dess innehall med de intervjuade och personer inom NCC. Den
relevanta informationen for fragestéllningen valdes sedan ut och dess validitet beaktades
genom att granska genomforandet av utredningarna samt tog del av remissvar for att fa
ett annat perspektiv an utredande enhet. Vid intervjuerna var vi tva personer narvarande
som bada registrerade intervjusvaren. Reliabiliteten sakerstalldes genom att vi
kontrollerade att intervjusvaren tolkats pa samma satt.
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4. KARTLAGGNING AV MARKNADERNA

Seniorbostadsmarknaden och sarskilt boende marknaden &r tva skilda marknader. Det
som utgor den storsta skillnaden mellan de tva boendeformerna ar att kommunen har det
yttersta ansvaret for och finansierar sarskilt boende och beslutar om vilka &ldre som
skall fa bistand att bo pa ett sarskilt boende. Majoriteten av de boende pa sarskilt
boenden &r 6ver 80 ar med demenssjukdom och boendetiden ar oftast mellan 0 och 5 ar.
Seniorboende i hyresrattsform &r ordinart boende och ingen bistandsbedémning kravs.
De som vill bo i seniorboende maste sjalva soka sig till bostadsbolagen, i vissa fall kan
dock krav stillas pa den boende, till exempel att vara Over 55 ar och inga
hemmavarande barn. Boenden i dag pa seniorboende r i regel friska, dldre pensionarer.

4.1 Marknaden for sarskilt boende

For att kunna forutse hur marknaden for sérskilt boende kommer att utvecklas har en
kartlaggning av hur marknaden ser ut i dag gjorts. Kartlaggningen beskriver:

e Behovet av platser pa sarskilda boenden

e Hur sérskilda boenden finansieras

e Vilka aktorer som ar agerar pa marknaden

Behovet av sarskilda boenden uppstar nar aldre manniskor inte langre klarar att bo
sjélva i en egen bostad. Det handlar ofta om ett akut insjuknande som nddvandiggor
omedelbar sjukhusvard som i sin tur leder till att man inte kan aterga till det tidigare
ordinara boendet. Ett annat skal kan vara att makan eller maken till en svart demenssjuk
person dor och att hemtjansten och hemsjukvarden da inte réacker till, eller att bostaden
inte fungerar att leva i med nedsatt funktionsformaga (Boverket och Socialstyrelsen,
2004). Ensamstaende med flera sjukdomar har storre behov av sarskilt boende an gifta
och sammanboende. | oktober ar 2003 bodde totalt 110 900 personer 65 ar och aldre
permanent i sérskilda boenden. Av dem som bodde i sérskilda boendeformer var 79
procent 80 ar och dldre och 70-80 procent var demenssjuka. Cirka 80 procent av de
boende vistas 0-5 ar, varav majoriteten vistas 0-2 ar pa sarskilt boende (Svenska
kommunfoérbundet, 2004).

4.1.1 Behovsbeskrivning i Stockholms-, Malmo-, och Goteborgsomradet

Lansstyrelserna har genomfort undersokningar, som kommunerna svarat pa, for att
kartlagga dagens och framtidens behov av sarskilda boendeplatser. Under flera av vara
intervjuer med offentliga myndighetspersoner och privata aktérer framkom att det
faktiska behovet kan déljas bakom en hardare bistandsbedomning vilket resulterar i att
manga kommuner kan ha en brist pa sérskilda boenden for &ldre, utan att kommunerna
anger det i undersékningarna. Kommunernas svar ger anda en indikation pa hur behovet
ser ut. Hur kommunerna beddmer behovet av sérskilda boenden i Stockholms-,
Goteborgs- och Malméomradet, redovisas i bilaga 1.

Tio av 26 kommuner i Stockholms lan anger att de planerar utbyggnad av sarskilda
bostader for aldre under 2005-2006 och fem av dem anser att de kommer ha en brist pa
platser dven efter utbyggnaden. Endast en kommun anser att de har brist pa sarskilda
boendeplatser fem ars sikt (Lansstyrelsen i Stockholms I&n, 2005).
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Fyra av tio kommuner i Malmoomradet anger att de ticker behovet av sarskilda
boendeplatser och fem anser sig ha tackt behovet efter planerad utbyggnad under 2005-
2006 (Lansstyrelsen i Skane Lan, 2005). Med andra ord anser kommunerna i
Malmoomradet att de inte har nagot behov av ytterligare platser pa sérskilda boenden.

Vaéstra Gotaland ar indelat i 49 kommuner och enligt Lansstyrelsen i Vastra Gétalands
undersokning &r det 36 av de 49 kommunerna anser att behovet av sérskilda
boendeplatser &r tickt och ingen utbyggnad behdvs inom de narmsta aren. Tio
kommuner rdknar med att tdcka platsbehovet genom planerad ombyggnad de nérmsta
ren (Lansstyrelsen i Vastra Gotaland, 2005a). Ar 2004 avslog kommunerna 614
ansokningar trots att behov fanns och 111 bistandsbeslut var inte verkstéallda inom 3
manader. Enligt undersokningen “Beviljats men inte fatt 6:¢ aret — Om aldre”
genomford av lansstyrelsen i Vastra Gotaland dr den framsta orsaken varfor besluten
inte blivit verkstallda bristen pd permanenta platser i sarskilda boendeformer. Ett annat
framfort skal &r att det finns platser totalt sett, men inte anpassade efter behovet,
framforallt gruppboende for dementa eller pa psykogeriatriska boenden (Lansstyrelsen i
Vaéstra Gotaland, 2005b).

Enligt samma undersékning grundar sig nedlaggningar av aldreboenden séllan pa mer
genomgripande langtidsprognoser, utan mer praglas av besparingar och kort
tidsperspektiv. De menar att denna utveckling anses sta i strid mot saval
socialtjanstlagen som uttalad vilja fran brukar- och medborgarhall. De konstaterar dven
att individens valfrihet, som &r en intention och ambition utifran lagstiftningen, i
praktiken ar borta. Kommunerna nekar den aldre som ansoker om sarskilt boende med
motiveringen att de kan bo kvar i sitt ordindra boende med mera hemtjénstinsatser och
eventuella andra insatser eller pa grund av resursbrist. Den ovan beskrivna utvecklingen
ar inget unikt for Vastra Gotaland utan samma trender aterfinns i Stockholms- och
Malmoomradet. 1999 uttalade Justitieombudsmannen i ett beslut att en kommun inte
kan hanvisa till resursbrist d& ett bistdndsbehov finns. Ar 2002 inférdes regler om att en
kommun kan fa betala en avgift, fran 10 000 kronor till 1 miljon kronor, om en
bistandsbeviljad person blir nekad en plats pa sarskilt boende (Lansstyrelsen i Vastra
Gotaland, 2005b).

Av de 119 800 personer som bodde antingen permanent eller tillfalligt i sérskilda
boenden fanns det 3 600 som delade med annan eller andra & maka/make/samboende
eller annan nara anhorig. Manga sarskilda boenden maste dels byggas om for att alla
boenden enligt socialtjanstlagen skall ha eget rum och dels att de &r eftersatta (Svenska
kommunférbundet, 2004).

Sammanfattningsvis konstaterar vi att kommunerna i Stockholms-, Goéteborgs- och
Malmoomradet anser sig ha tillgodosett behovet av sérskilda boendeplatser utifran deras
bistandsbeslut och i vissa fall lagger kommuner ner sarskilda boenden. Detta kritiseras
av bland annat av lansstyrelserna som menar att kommunerna har ett for kort
tidsperspektiv.
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4.1.2 Kostnader och finansiering av aldreomsorgen

Kommunernas totala kostnad for aldreomsorgen uppgick till 78,3 Mdkr ar 2003.
Merparten av kostnaderna, 66 procent, gick till vard och omsorg i sarskilt boende, 32
procent till vard och omsorg i ordinart boende (hemtjanst). Ar 2003 var kostnaden i
genomsnitt for en vardtagare i sarskilt boende 421 400 kronor (ca 1200 kr/dygn).
Kostnaden per vardtagare ar ungefar dubbelt sa stor i sarskilt boende som i ordinart
boende (Svenska kommunfdérbundet, 2004). De hdga kostnaderna for sérskilt boende
beror framforallt pa att verksamheten &r personalintensiv. Personalkostnaderna,
inklusive hyrpersonal, uppgick under ar 2003 till 82 procent av Caremas omséttning
(www.carema.se). Det bor papekas att det ar stora skillnader mellan kommunernas
kostnader, upp till 52 procent, for att de har olika andel dldre 6ver 80 ar, olika
fordelning mellan man och kvinnor, olika andel ensamstaende och sammanboende. De
aldres tidigare yrkesbakgrund liksom social och geografisk struktur paverkar ocksa
kostnadsskillnaderna. Andra orsaker kan vara olika politiska mal och ambitioner samt
skillnader i hur vél resurserna anvands, det vill saga att produktiviteten varierar mellan
kommunerna. Ingen av de ndmnda faktorerna kan ensam forklara skillnaderna (Svenska
kommunférbundet, 2004).

Merparten av finansieringen utgors av skatter och bidrag. Kommunalskatten justeras
med regleringssystem, vilket innebar att de rikaste kommunerna far dela med sig till de
fattigaste kommunerna berattar Gunnel Martensson, planeringsledare vid enheten for
valfard och utbildning i Goteborgs Stad. Endast 4 procent &r finansierade av de avgifter
de boende betalar. Aven om omsorgsavgifterna bidrar endast med en liten del av
verksamhetens kostnader kan de ha en viss ddmpande effekt pa efterfragan och darmed
halla kostnaderna nere (Svenska kommunforbundet, 2004). De boende i sarskilda
boenden betalar en omsorgsavgift som baseras pa nettoinkomsten (max 1600 kr),
brukvérdeshyra for sin lagenhet samt avgift for mat (cirka 1200 kr). Den boende har rétt
till ett minimibelopp vilket innebdr att den enskilde har ratt att ha kvar en summa som
skall tacka normalkostnader for personliga behov (www.helsingborg.se).

Alltsa ar sarskilt boende en resurskravande verksamhet for kommunerna pa grund av att
den &r mycket personalintensiv. Den enskilde vardtagaren betalar en avgift som endast
utgor fyra procent av den totala kostnaden for att bo pa ett sarskilt boende.

4.1.3 Aktorer pa sarskilt boendemarknaden

Vi har identifierat tre aktorer for att battre forstd hur marknaden fungerar. De é&r
offentliga myndigheter, privata vardoperatorer och privata investerare. | detta avsnitt
reder vi ut aktérernas ansvar och deras relation till varandra.

Offentliga myndigheter
Enligt socialtjanstlagen (SoL) har kommunen ansvar for att det finns sérskilda
boendeformer for aldre manniskor med behov av sarkskilt st6d. Socialstyrelsen och
Lansstyrelserna arbetar gemensamt for att forbattra tillsynen av aldres vard och omsorg
(www.socialstyrelsen.se).
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Lansstyrelsen ger tillstdnd till nya sarskilda boenden (www.ab.Ist.se) och granskar att
bade kommunal och enskild (privat) verksamhet inom aldreomsorgen utfors enligt
gallande lagar och regler. For att fa en plats pa sarskilt boende kravs en utredning om
behovet och ett beslut om bistand enligt Socialtjanstlagen. Detta skéter tjansteman inom
kommunen (Svenska Kommunforbundet, 2002).

Kommunen tar ansvar for det fysiska boendet genom egen investering och/eller
inhyrning (Svenska Kommunférbundet, 2002). Enligt Stellan Sjélander, projektchef pa
lokalsekretariatet i Goteborgs Stad, vill kommunen &ga sina fastigheter, aven sarskilda
boenden, pa grund av att kommunen vill halla ner kostnaderna och forsakra sig om att
hyresavtalen inte s&gs upp eller hyrorna hojs avsevart. En del kommuner véljer att sélja
en del av sina sarskilda boenden for att sedan hyra pa langtidsavtal. Det huvudsakliga
motivet &r troligen att frigora kapital for att mojliggora investeringar inom andra
kommunala verksamheter.

Privata vardoperatorer

Fran slutet av 1990-talet fram till i dag har det blivit vanligare att privata vardoperatorer
bedriver dldreomsorg. Vissa kommuner i Stockholmsomradet har infort valfrinet av
sarskilda boenden for de éldre i form av kundval/vardgivaravtal med motiven att 6ka
mangfalden och konkurrensen inom éldreomsorgen (Svenska kommunférbundet, 2004).
Enligt Attendo Cares hemsida maste kommunerna hitta nya, effektiva metoder for att
uppfylla sitt atagande for varden, servicen, och omsorgen for aldre. Detta till foljd av att
kostnaderna for vard och omsorg arligen berdaknas 6ka med fyra procent, huvudsakligen
som en foljd av Okat antal aldre, se demografisk utveckling (www.attendo.se).

| dag drivs 90 procent av dldreomsorgen av kommunen och resterande 10 procent drivs
av privata vard- och omsorgsforetag (www.attendogroup.com). Andelen av vard och
omsorg som tillhandahalls av privata vardgivare varierar mellan olika geografiska delar
av Sverige. Storstadsregionerna har normalt en hogre andel privata vardgivare &n
mindre stader och landsbygd. Det finns fa rikstackande privata vardoperatorer pa den
svenska marknaden. Attendo Care, Carema Omsorg, Forenade Care ar de storsta
vardoperatorerna i Sverige. MediHem &r en stor vardoperator i Stockholmsomradet. De
privata vardoperatorerna verkar i majoritet i Stockholmsomradet och i Malméregionen.
| Goteborg finns det fa privatdrivna sarskilda boenden pa grund av det politiska
klimatet, vilket vi diskuterar ytterligare pa sidan 24.

Det finns tre olika affarsrelationer mellan den privata vardoperatéren och kommunen.
De tre formerna &r entreprenad, enskild verksamhet och kundval. Entreprenader
upphandlas enligt Lagen om offentlig upphandling (LOU) och kommunerna garanterar
en belaggning pa 90-100 procent. Avtalen &r oftast ramavtal, dar kommunen har stallt
upp de krav de staller pa den privata vardoperatoren, och kan vara olika langa,
exempelvis 4+3+3 ar eller 3+3 ar. Enligt Anders Karlsson, Operativ chef pd Carema
Omsorg, ar riskerna for vardoperatorerna relativt sma da kommunen garanterar en
ersattning for en 100-procentig belaggning. Margaretha Spjuth, sektionschef pa
avdelningen for vard och omsorg pa Sveriges Kommuner och Landsting, menar att
deras offentliga hallning géllande att lagga ut vard och omsorg pa entreprenad ar att all
vard och omsorg inte behdver vara offentlig.
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Enligt Karlsson bedrivs i dag ca 60 procent av Carema Omsorg verksamhet pa
entreprenadform men tror att den andelen kommer att minska i framtiden eftersom de
valt att utoka sin enskilda verksamhet. Enligt Karlsson har Carema Omsorg redan
etablerat samarbete med foretag med fastighetskompetens, men menar att det inte
hindrar ytterligare samarbeten. Han tycker att det som talar for NCC &r deras finansiella
styrka. Samtidigt poangterar han att NCCs storlek ar till deras nackdel eftersom han
befarar att Carema Omsorg inte skulle behandlas som en jamlik part i ett samarbete med
NCC. | dagslaget samarbetar Carema Omsorg med mindre fastighetsforetag for att fa ett
mer personligt bemdétande och hogre prioritet.

Enskild verksamhet innebdr att privata vardoperatorer pa eget initiativ foérvarvar mark
och bygger egna sérskilda boenden som oftast &r anpassade for personer med speciella
behov, t.ex. demenssjuka personer. Vardoperatorerna har inget intresse av att &ga nagra
fastigheter utan hyr istéllet av privata fastighetsédgare eller kommun. Kommunerna
koper enstaka platser pa enskilda verksamheter for att kapa toppar och dalar i
efterfragan av sarskilda boendeplatser. En plats i enskild verksamhet &r dyrare (cirka
1700 kr/dygn) &n en plats som drivs pa entreprenadfrom (cirka 1200 kr/dygn).
Prisskillnaderna beror pa att det finns en vakansrisk i enskild verksamhet forklarar
Karlsson.

Sju kommuner, samtliga i Stockholmsomradet, har infort kundval/vardgivarval for
sarskilda boenden, for att 6ka brukarnas valmajlighet. Kommunerna anger mal och
kvalitet for verksamheten och skriver avtal med flera vardgivare. Vardtagarna eller
deras anhoriga far sedan valja vardgivare, antingen privat vardoperator eller kommunen,
utifrén vem som enligt deras uppfattning erbjuder den bésta varden. Aldreomsorgen har
traditionellt varit offentlig och kundvalsmodellen kan ses som ett led att utbka det
privata inslaget (Svenska kommunférbundet, 2004).

Investerare

Risken for sarskilt boende beddéms av Jan Wejdmark, VD pa NewSec Investor Services,
som hogre an bostéder och likvardigt ett kontor i forortsldgen. Han menar att investerare
bedomer risker sa som hur stor del av de aldre som kommer att efterfraga sarskilda
boenden, om Dbefintliga byggnader for sarskilda boende kommer att klara
standard/effektivitets/utformningskrav ar 2020 och vad som hander med hyran efter att
hyresavtalet 16pt ut. Bedémningen av om byggnaden kan konverteras till annat andamal
vags ocksa in i riskbedomningen. Osédkerheten om vad som galler for fastighetsskatten
ar en annan riskfaktor. | dag slipper fastighetsédgaren att betala fastighetsskatt om
vardinslaget i fastigheten ar storre &n boendet. Beddmningen av hur dyra nyproducerade
séarskilda boenden kommer att bli och om de kommer att konkurrera ut de befintliga &ar
andra risker att ta hansyn till.

Wejdmark beréttar att relativt langa hyresavtal pa 10-15 ar med indexerade hyror med
hyresnivaer mellan 1100-1400 kr/m? for sarskilt boenden, ldga vakanser, en hyresgast
(oftast kommunen) minskar risken. Fastigheten som anvands till sarskilt boende har
laga kostnader da hyresgésten betalar storre delen av drift/underhéllskostnaden och
utsétts for liten forslitning da de &aldre har begransad rorlighet. Sannolikheten for att
investerare kommer att bygga sarskilda boenden pa spekulation & minimal och
nyproduktion kommer inte att genomforas utan att det finns hyresavtal.
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Enligt Wejdmark har direktavkastningen sjunkit med 1 procent till foljd av att fler
finansiarer finns pa marknaden och pa sa satt skarpt konkurrensen. Enligt Géran Linder,
Regionchef Aldreboende pa Kungsleden, har de ett direktavkastningskrav pa 7,5 — 8
procent, vilket han anser & bra med avseende pa risken. En stor portfolj kan enligt
Wejdmark sannolikt kunna saljas under 6 procent direktavkastning. Utbudet av
tillrackligt stora portféljer erbjuds inte i dag av kommunerna.

Kungsleden ar ett fastighetsbolag och den storsta svenska privata fastighetsédgaren av
sérskilda boenden. Ar 2002 skapade de en organisation for dldreboenden som innehar
cirka 30 procent av Kungsledens totala fastighetsbestand (www.kungsleden.se). Enligt
Linder &r deras framsta konkurrenter ar allmannyttan, Nordisk Renting, Acta och
forsakringsbolag. Kungsleden har investerat 5 Mdkr i sitt aldreboendebestand och
hyresavtalen ar ca 10-20 ar med respektive hyresgast. Hyresgasterna &r i majoritet
kommuner, ca 80 procent. Resterande del ar privata vardoperatorer. Vidare berattar
Linder att Kungsleden har kdpt upp en stor fastighetsportfélj av sarskilda boenden och
har skaffat sig god kunskap och erfarenhet om sarskilda boenden.

Sammanfattningsvis har kommunen det yttersta ansvaret for sarskilda boenden och for
att bli mer kostnadseffektiva konkurrensutsatts aldreomsorgen genom att anlita privata
vardoperatorer. Kommunen &ger eller hyr fastigheterna dar vard och omsorg bedrivs.
Privata investerare visar okat intresse for denna sorts fastigheter da fastigheterna ger
god avkastning och efterfragan forvantas oka.

4.2 Marknaden for seniorboende i hyresrattsform

De flesta av morgondagens aldre bor i dag i egna smahus. Boendet i egna hus minskar i
de hogre aldersgrupperna for att de soker sig till mer andamalsenliga och lattskotta
bostader i flerfamiljshus, framfor allt i hyresrattsform, se tabell 1 (Svenska
Kommunfoérbundet, 2004). Ofta vill de bo kvar i bostadsomradet eller pa orten men i en
bostad som &r anpassad for deras behov (Boverket, 2002). Det &r till denna kundgrupp,
aldre som soker en behovsanpassad bostad i hyresrattsform, som &r aktuell for var
fragestallning gallande seniorboenden.

Boendeform || 25-34 ar |50-64 ar | 65-74 ar | 6ver 75 ar
Egnahem 19 % 55 % 45 % 29 %
Bostadsratt 18 % 16 % 20 % 24 %
Hyresratt 63 % 29 % 35 % 47 %

Tabell 1. Boendeformer bland olika aldersgrupper (efter Boverket, 2002).

4.2.1 Seniorbostader en del av bostadsmarknaden

Seniorbostader ligger framst i flerbostadshus och ar bostédder anpassade till aldres behov
och kombineras ofta med nagon trygghetsskapande insats i form av bostadsvard eller
motsvarande och en gemensamhetslokal for olika aktiviteter som de boende sjélva
engagerar sig i. Kostnaderna for eventuella gemensamhetslokaler och bostadsvérd ingar
oftast i hyran.
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Det finns ocksa exempel pa kommuner och bostadsforetag som bekostar bostadsvarden
eller delar pd kostnaderna. Det behdvs inget bistandsbeslut for att fa en sadan bostad
utan de som &r intresserade soker sig sjalva till bostadsforetaget. Pa senare tid har framst
kommunala bostadsféretag i samarbete med kommunen satsat pa att omvandla lampliga
bostéader till seniorbostdder med hyresrétt (Berleen, 2003).

Bostadsmarknaden kan delas in i fyra delmarknader: hyresrattslagenheter,
bostadsrattslagenheter, kooperativ och smahus, se figur 5. Seniorbostader kan relateras
till samtliga av dessa delmarknader. Aktuellt for fragestallningen &r dock
hyresrattslagenheter. Enligt Boverkets (2002) bedémning ar utbudet av tillgangliga
lagenheter som &r lampade for hushall i ldre medelaldern och nypensionarer for litet.
Aven Ahlstrom (2005) menar att det tar mycket Iang tid att fa tillgdng till en
seniorbostad. Bostadskoernas langd visar pa ett starkt intresse for seniorbostadsformen
och pévisar en potential for seniorbostadsmarknaden. Ar 2004 uppgick
seniorbostadsbestandet i Sverige till ca 15000 bostader varav ca 4500 lagenheter
integrerats med ett tjanstekoncept av service, vard och omsorg. Upplatelseformerna for
dagens seniorbostadshestand é&r till ca 40 procent hyresratter som dgs av allmannyttan,
medan hyresratter med privata agare star for 7 procent, se tabell 2 (Ahlstrém, 2005).

Seniorbostader i

hyresrattsform Siniorbostader
| - + - i Upplatelseform  |Andel (%)
! Hyresratts- ;Bostadssrétts- | = =
! lagenheter i |agenheter i Hyresréatt (Allmé&nnyttan) 40
\ : Hyresratt (Privat) 7
i ! Bostadsratt 20
: Sméhus Kooperativ | ! Forening 27
i | Stiftelse 6
BOSTADSMARKNADEN
Figur 5. Bostadsmarknadens segment med Tabell 2. Seniorbostadsbestandet
utgangspunkt fran Ahlstrom (2005). upplatelseformer 2004 (efter Ahlstrom, 2005).

4.2.2 Aktorer pa seniorboendemarknaden

Det finns olika aktorer, kommunala och privata, stiftelser och medlemsbaserade
organisationer pa seniorbostadsmarknaden som uppfor och forvaltar hyresratter. Det
som skiljer aktérerna at ar dgandeformerna och darmed lénsamhetskraven. De privata
aktorerna pa marknaden kan delas upp i privata fastighetsbolag, strategiska allianser,
konceptbolag och byggbolag. Med konceptholag avses aktorer som, utifran
affarsmassiga grunder bade utvecklar, uppfor och driver seniorboenden med anslutande
service, vard och omsorg. Med strategiska allianser, t.ex. BoViva, menas olika foretag
med olika karnverksamheter som samverkar utifran affarsmassiga utgangspunkter pa
seniorbostadsmarknaden. Byggbolag &r en aktor vilka for egen eller annans rakning
utvecklar, genomfor och Gverlater projektet pa marknaden. Medlemsbaserade
organisationer utgérs av organisationer med varierande utgangspunkter, som t.ex.
kyrkliga, kooperativa eller allménnyttiga ideella féreningar vilka har syftet att betjana
sina medlemmar med senior- och &ldreboende med integrerad service.

19



Stiftelser utgdr i sammanhanget ytterligare en organisationsform vilka pa
stiftelsegrunder driver verksamhet sarskilt dedikerad for andamalet. De kommunala
fastighetsbolagen, de medlemsbaserade organisationerna, konceptbolagen och
stiftelserna som studerats, saknar kommersiella &garintressen. Utifrin NCC PDs
karnkompetens och lonsamhetskrav ar darfor BoViva-konceptet mest aktuellt att studera
narmare.

BoViva
BoViva beskriver sitt koncept sa har:

’Modernt boende for aktiva seniorer. Med BoViva har vi lagt grunden
for en helt ny typ av boende for seniorer. Tonvikten i vara bostader ligger
pa komfort, modernitet och trygghet. Du far ett hem med alla téankbara
bekvamligheter och kan kanna dig trygg med vetskapen om att praktisk

hjalp finns nara till hands.”
www.boviva.se

Enligt Claes Malmaqvist, fastighetsutvecklare i BoViva konceptet, startades BoViva
utifran ett gemensamt initiativ av forsékringsbolaget Trygg Hansa och Bure Vard och
Omsorg, som ett koncept som skulle erbjuda en anpassad bostad,
gemensamhetsutrymmen och omsorgstjanster som senare kunde utokas till vardtjanster.
Malmaqvist forklarar att Trygg Hansa Livforsakringar koptes upp av SEB TryggLiv for
att Trygg Hansa inte skulle ha livforsakringar inom bolaget. SEB TryggLiv tog Over
konceptet for att erbjuda sina kunder ett tryggt boende som gammal och pa sa sétt starka
sin trygghetsimage. Bure Vard och Omsorg blev senare uppkdpt av Capio Omsorg som
I sin tur blev uppkopt av Actica som senare blev uppkopt av Attendo. Enligt Ahlstrom
(2005) kan BoViva konceptet betraktas som en samverkansform dar respektive
allianspartner deltar utifran sitt respektive karnkompetensomrade. Vard-, omsorg- och
serviceforetaget deltar t.ex. i alliansen som den professionella utféraren av service- och
omsorgsverksamhet. Peab har medverkat med plan- och byggprocessforfarandet och i
dag av forvaltning och underhallsatgarder av den befintliga anlaggningen i Halmstad.
BoViva ar i dag ett varumarke och konceptbolag inom SEB Trygg Liv, detta sedan
Attendo (Capio Omsorg) och Peab lamnat alliansen for att koncentrera sig pa sina
karnverksamheter (Ahlstrom, 2005).

Den forsta BoViva-anldggningen uppfordes i stadsdelen Gamle Tull i Halmstad 2003
och har 120 trygghetslagenheter. 1 en anslutande byggnad finns &ven 72 sérskilt
boendeplatser dar det finns tillgang till vard och omsorg dygnet runt och bedrivs pa
kommunalt uppdrag av Attendo Care. | Stockholm uppférs 113 lagenheter vid Norra
Hammarbyhamnen pa Sodermalm med beréknad inflyttning under hésten 2005. Nastan
70 procent av lagenheterna ar 2:or och 30 procent ar 3:or. Pa Eriksbergomradet i
Goteborg ror det sig om 97 lagenheter med inflyttning varen 2006 (www.boviva.se).
Bada anlaggningarna har Peab fatt i uppdrag att uppfora med kontraktssumman pa 300
Mkr (www.peab.se). Enligt Soderstrom kommer det i Stockholm och Goteborg inte att
finnas nagra anslutande vardboenden till skillnad fran Halmstad. | Stockholm och
Goteborg ar det Proffice och Proffice Care som fatt uppdraget skota service respektive
omsorg.
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Kriteriet for att fa bo pa BoViva ar att man i forsta hand ar kund hos SEB. Det finns
inga alderskrav som de boende skall uppfylla for att fa bo hos BoViva, darfor kallas det
for trygghetshoende istéllet for seniorboende. De som flyttar in i BoViva ar fodda pa
1920-, 1930- och i borjan av 1940-talet. Samtliga lagenheter pa BoViva haller hog
standard och har ett attraktivt lage i tillvaxtregioner. Det finns ekparkett i kok, sovrum
och vardagsrum, badrummen &r rymliga med klinkergolv med varmeslingor, néstan alla
lagenheter har balkong eller terrass, manga ut mot vattnet. Hyresgasten betalar cirka
1500 kr/m? och &r for sin lagenhet. Hyresgasten tecknar vanligt hyresavtal med 3
manaders uppsagningstid med fastighetsagaren SEB TryggLiv (Malmqvist). Nar
hyresgasten tecknar sitt hyresavtal, tecknar denne &ven ett separat obligatoriskt
serviceavtal i form av ett baspaket. Baspaketet kostar ca 1200 kr for 1 ROK resp. 2
ROK och 1400 kr per manad for 3 ROK resp. 4 ROK. | baspaketet ingar reception,
friskvard, ekonomisk radgivning och tillgang till lobby, bibliotek, IT-rum,
relaxavdelning, samlingsrum samt gastrum (www.boviva.se). Enligt Malmquvist har det
forekommit diskussioner med hyresgéstsforeningen om den obligatoriska avgiften &r
tilldten. An sa lange har diskussionerna lett till att det obligatoriska serviceavtalet inte
strider mot hyreslagen. Ann Soderstrom, verksamhetsansvarig for BoViva, berattar att
baspaket kostar mindre i Stockholm och Goteborg och inkluderar férre tjanster till foljd
av att hyresgasterna inte vill betala for tjanster som de inte utnyttjar.

Utdver baspaket kan hyresgasterna kopa tillaggstjanster som tas fram utifran
hyresgésternas onskemal. Exempel pa tillaggstjanster &r tvattning, matinkdp,
maltidsleveranser, stadning, garageplats, sjukgymnast, vaktmastarhjalp,
lagenhetstillsyn, bilvard, flytthjalp samt trygghetslarm (SEB Trygg Liv).

Enligt Malmqvist far BoViva positiva reaktioner pa att bygga hyresratter fran
kommunens sida. For att uppmuntra byggandet av hyresratter kan kommunen ge
attraktiva mark till ett subventionerat pris med motkravet att hyresratterna inte far
konverteras till bostadsratter inom 10-15 ar.

Vilken malgrupp, utifran de aldres ekonomiska férutsattningar, som BoViva riktar sig
till pavisas genom ett exempel baserat pa arsmedelinkomsten, 141 200 kr (SCB, 2004),
for en pensionar och BoViva hyresnivéer, cirka 1400 kr/m?, &r (www.boviva.se). Om ett
par bor i en trerumslagenhet pd 82 kvm kostar den 10 034 kr/man och deras
gemensamma inkomst ar 23 533 kr/man. Kostnad for baspaketet pd 1350 kr/man
(www.boviva.se) tillkommer vilket innebar 12 150 kr/man att leva for. En
ensamstaende pensionar med medelinkomst som bor i en tva pa 60 kvm skulle daremot
ha 3100 kr over varje manad. Med detta i atanke kan konstateras att malgruppen i
BoViva liknande koncept ar personer med hdgre inkomst an medelinkomsten for en
pensionar eller kapitalstarka personer som vill leva upp sitt kapital och prioriterar sitt
boende.

For att undersoka om NCC PD skulle fa Ionsamhet i ett motsvarande BoViva koncept sa
har vi gjort en Overslagsinvesteringskalkyl, se bilaga 2. Direktavkastningskravet for
hyresrétter i attraktiva, centrala lagen i storstadsregioner ar enligt Karl Pettersson,
analytiker pa Jones Lang LaSalle, cirka 4-4,5 procent. Vidare anser han att
direktavkastningen kan vara an lagre for seniorboenden da bristen ar stor pa den sortens
boende.
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Enligt Goran Moberg, forhandlare pa hyresgastféreningen i Goteborg, ar hyresnivan
1400kr/m?, &r i jamforelse med hyresnivan hos ett allmannyttigt bostadsbolag i
Goteborg pa nyproducerade hyresréatter inte oskélig enligt bruksvérdesprincipen. En
osakerhetsfaktor ar om delar av baspaketet gar till fastighetsagaren for att ticka
kostnaderna for gemensamhetsytorna. Om delar av baspaketets intékter tacker
kostnaderna for gemensamhetsytorna blir avkastningen for NCC PD enligt kalkylen 21
procent. Om baspaketet skulle avskaffas eller om hela intdkten gar till
serviceleverantdren blir avkastningen istallet 18 procent.

Sammanfattningsvis ar seniorbostadsmarknaden ett segment av bostadsmarknaden och
utgor endast en liten del av det totala bostadsbestandet. Inom seniorbostadsmarknaden
finns det olika upplatelseformer, daribland hyresratter och majoriteten av dem &gs av
allmannyttan. Fa privata fastighetsagare nyproducerar hyresratter, men BoViva &r ett
framgangsrikt exempel pa ett privat initiativ till seniorboende i hyresrattsform som drivs
pa affarsmassiga grunder.
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5. KARTLAGGNING AV OMVARLDSFAKTORER

Drygt 1,5 miljoner manniskor i Sverige har fyllt 65 ar och utgér 17 procent av
befolkningen och andelen kommer att 6ka enligt Socialstyrelsen (2004). Foérutom
befolkningsutvecklingen finns en rad andra faktorer som paverkar hur marknaderna
kommer att utvecklas, till exempel den samhéllsekonomiska utvecklingen, malgruppens
betalningsvilja och livsstilstrender. Omvarldsfaktorerna begrénsas har till politiska,
ekonomiska och sociala faktorer. Konkurrenssituationen kartldggs for att identifiera
mojligheter for NCC PD.

5.1 Politiska faktorer

Bostadspolitiska  beslut och trender har i synnerhet inflytande pa
seniorboendemarknaden medan de socialpolitiska besluten framforallt préglar hur
sarskilt marknaden kommer att se ut. Pa grund av detta har de olika boendeformerna
behandlats separat.

5.1.1 Sarskilt boende

| dag ar vard och omsorg nastan helt skattefinansierat. Enligt Bjorn Sundstrom, ekonom
pa Sveriges Kommuner och Landsting, kommer kommunernas ekonomiska
forutsattningar att forandras da antalet arbetsfora kommer att bli farre och de aldre som
skall forsorjas blir fler. Mellan ar 2003 och 2030 beréknas antalet 65+ att 6ka med cirka
750 000 personer, vilket motsvarar fem ganger fler an antalet arbetsfora personer. Nar
skattemedlen inte récker for att tdcka kostnaderna for &dldreomsorgen, krévs nya
finansieringsformer och diskussioner kring vad det offentliga atagandet skall innehalla.

Framtidens offentliga atagande

Nagra kommuner i Skane lan efterfragar en diskussion pa nationell niva om var det
offentliga uppdraget slutar och var den enskildes personliga ansvar och engagemang tar
vid gallande aldreomsorgen. Fragan ar om kommunen i framtiden endast skall svara for
en grundniva av vard och omsorg medan den enskilde, som vantas fa béattre ekonomiska
forutsattningar, hanvisas till att kopa tjanster av servicekaraktar, hjalpmedel mm pa den
oppna marknaden (L&nsstyrelsen i Skane Lan, 2005). Flera av de intervjuade havdar att
vad som ska inga i det offentliga atagandet och hur halsa och sjukvard skall finansieras i
framtiden inte diskuteras sa mycket i Sverige. De menar att de politiska diskussionerna
kring aldreomsorgen ar fega och att inga politiker vagar diskutera den politiskt heta
fragan. Dessutom &r det forst om 15-20 ar som 40-talisternas vardbehov kommer och
samhallets kostnader skjuter i hojden och 15-20 ar betraktas som lang tid.

Nagra kommuner i Skane lan tror att service och omsorg for aldre kommer att forbli
ofdrandrad i framtiden, offentlig och politikerstyrd, men att enskilda personer pa ett
eller annat satt far ta ett storre ekonomiskt ansvar exempelvis genom hogre
egenavgifter. Det stora flertalet kommuner i Skane lan tror daremot att det inte kommer
att finnas resurser for att bibehalla nuvarande niva pa omsorgen (Lansstyrelsen i Skane
Lan, 2005).
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Aven Sundstrom tror att valfardsatagandet kommer att minska genom prioritering och
ansvarsfordelning. Sverige har bland varldens hogsta skattetryck pa totalt 55 procent
och Sundstrom tror att skattetaket snart &r nétt. Aven Lindgren m.fl. (2005) menar att
det &r svart att veta var skattesmartgransen gar, men det ar i dag svart att tinka sig att
svenska befolkningen, utan rejéla inkomstokningar, skulle vara villiga att betala
vasentligt hogre skatter.

Aven Spjuth tror att det inom en snar framtid kommer att ske en forskjutning av
finansieringen av omsorgen. Hon tror att det kommer att ga fran skattefinansiering till
civil- (t.ex. anhdriga och frivilligorganisationer) och privatfinansiering. Hon menar att
prioriteringar maste ske inom halso- och sjukvard och socialtjansten, vilket kraver
mental forandring i samhallet. Det ar t.ex. inte samhéallsekonomiskt héllbart att lata
avlonade personer vara séllskap till aldre. Tjanster och varor som i dag &r
skattefinansierade tror hon inte kommer att vara det i framtiden. Spjuth exemplifierar
genom att sdga att en starroperation kostar lika mycket som ett par glaségon och att en
rollator kostar en tredjedel av vad en cykel kostar och undrar varfor skall dessa tjanster
och varor vara subventionerade?

Aven om produktiviteten 6kar s& kommer de finansiella problemen de nirmsta aren att
tillta (SOU 2003:91). De alternativ som star till buds ar da i huvudsak: avgifter,
prioriteringar, hojda skatter och kompletterande privata finansieringar. Gunnar Hedlund,
ansvarig for inkop och fastigheter pd Attendo Care, tror att man till viss del kan
rationalisera och effektivisera, men att det inte kommer att rdcka. Han menar att det
maste till andra finansieringsmajligheter och tror pa tre finansieringsmajligheter
forutom skatten; privat forsakring, arbetsgivarférmaner och helt privata pengar.

Kommunernas stravar efter att losa vard- och omsorgsbehoven pa ett mindre
kostnadskravande satt an att placera vard- och omsorgskravande aldre pa sarskilt
boende och darfor sker det en snabb avveckling av sarskilda boenden i dag.
Nyproduktionen ar samtidigt mycket 13g, varfor det totala antalet platser kraftigt
minskat med ca 13 500 bostéder under perioden 2002 till 2005 (Boverket, 2003). Enligt
Socialstyrelsen och lansstyrelserna (2005) sker omvandlingen av sarskilda boenden till
seniorboenden alltfor fort i vissa kommuner och besluten &r inte alltid ordentligt
underbyggda.

Det finns 290 kommuner i Sverige och enligt Spjuth & kommunernas sjalvstyre deras
viktigaste ingrediens varfor det inte gar att urskilja nagon generell politisk inriktning pa
nationell niva. De politiska inriktningarna i Stockholm, Géteborg och Malmo skiljer sig
en hel del at nar det galler privatisering av dldreomsorgen. Nagot som kan konstateras
genom intervjuerna ar att kopplingen mellan parti och instéllning till privatisering inte
ar konsekvent, utan paverkas mer av personliga asikter inom kommunen.

Enligt Martensson praglas Goteborgs politik av, kommunalstyrelsens ordférande, Goéran
Johanssons varderingar och attityd. Han anser enligt Martensson att vard och omsorg
for aldre bor i stor utstrackning bedrivas i kommunal regi och att kommunen ska dga
fastigheterna. En av de intervjuade menar att Géran Johansson tycker att kommunen
utfor vard- och omsorgstjanster lika bra som de privata aktorerna och de vinstdrivande
privata foretagen inte skall tjana pengar pa de aldre.
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En annan av de intervjuade uttalade att Goran Johanssons politik som ologisk da det gar
bra att privatisera skolor och fritidshem men inte daldreomsorgen. Enligt Johansson
(2005) vill Goran Johansson bygga ut dldreomsorgen med malet att alla gamla skall
kénna sig trygga och vara sékra pa att fa den vard och omsorg de behover.

Enligt de intervjuade vardoperatorerna ar den politiska attityden gentemot privatisering
av dldreomsorgen i Malmg och Stockholm mer positiv. Kundvalsmodellen i vissa
kommuner i Stockholmsomradet ar ett tydligt tecken pa att de vill framja konkurrens
och valfrihet inom den traditionellt offentliga aldreomsorgen.

5.1.2 Seniorboende

Tre femtedelar av Sveriges befolkning bor i ndgon av de 100 kommuner (av landets
290) som ar 2003 uppgav bostadsbrist. For ar 2002 var motsvarande forhallande ungefar
en fjardedel. Tre fjardedelar av de kommuner som uppgivit bostadsbrist finns i
Stockholms, Vastra Gotalands eller Skane lan. | Stockholm lan uppgav samtliga
kommuner bostadsbrist, i Vastra Gotalands 1an uppger 21 av lanets 49 kommuner
bostadsbrist, framforallt kommunerna i Goteborgsregionen. | Skane lan uppgav 17
kommuner bostadsbrist och bristen uppgavs vara som stérst i Malmdregionen och i den
nordvastra delen av Skane lan (Hagered & Johannesson, 2003).

Med tanke pa bostadssituationen tror vi att tillgangen pa centralt beldgna hyresratter ar
en forklaring till efterfragan av koncept som BoViva. For en del kunder ar det kanske
inte i forsta hand serviceutbudet i BoViva som lockar, utan de tycker att det ar vért att
betala den obligatoriska avgiften utan att utnyttja gemensamhetsutrymmena och
serviceutbudet for att fa tillgang till lagenheten.

Enligt bostadsmarkandsundersokningarna som lansstyrelserna i respektive lan har gjort
har kommunerna (totalt 173st) svarat att de fem huvudsakliga hinderna for
bostadsbyggandet &r att det ar for hoga produktionskostnader (38 %), brist pa mark i
attraktiva lagen (32 %), dverklagande av detaljplaner (26 %), konflikter med andra
allménna intressen enligt plan- och bygglagen (17 %) och bristande planberedskap (17
%) (Lansstyrelsen i Skane Lan, 2005a, Stockholms Lén, 2005, Vastra Gétaland, 2005a).

Det rader sarskilt stor brist pd sma hyresrattslagenheter vilka ofta efterfragas av de aldre
och yngre samhéllsgrupperna. De bostader som byggt under de senaste aren har i
huvudsak bestatt av bostadsrattslagenheter (Ahlstrom, 2005). Kommuner med
hyresrattsbrist stéaller ofta krav pa att en viss del av nyproducerade bestandet ska utgdras
av hyresrattslagenheter. Till exempel har kommunpolitikerna i Géteborg bestamt att 25
procent av lagenheterna pd Norra Alvstranden ska vara hyresritter (Skoog, 2005). | dag
ar det fa privata investerare som satsar pd nyproducerade seniorboenden i
hyresrattsform i attraktiva lagen. Utover de hinder kommunerna uppgett behover
hyresséttningen av nyproduktion férandras till mer marknadsanpassade hyror om nya
hyresbostader skall kunna byggas utan subventioner fran staten (Turner, 2001).

| dag har den hyresgast som flyttar in i en nybyggd lagenhet rétt att f hyran provad

utifran bruksvérdessystemet efter sex manader, oavsett vad man accepterat vid
inflyttningen.
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Vid en sadan provning har sedan inte fastighetsagarnas produktionskostnader varit
grund for hyressattningen, vilket skapat en orolig situation for den som vill bygga ett
hyreshus. Regeringens hyressattningsutredning foreslog darfor i september 2004 att
nyproducerade hus ska kunna undantas fran bruksvardessystemet. Fastighetsagaren kan
da i stallet forhandla om hyrorna i det nybyggda huset med en hyresgastférening.
Produktionskostnaden ska fungera som ett underlag for forhandlingen och resultatet kan
sedan i princip inte dndras av hyresnamnden. Undantaget foreslas gélla under tio ar,
under den tiden kan den framférhandlade hyran endast hojas i takt med den generella
hyresokningen pa orten. Efter tio ar ska en ny hyresniva faststallas utifran
bruksvardesprincipen. Eventuella dndringar i hyreslagen kan trada i kraft i januari 2006
(Nordling, 2004). Forslaget om hyresséttning har i dag inte lamnat regeringskansliet,
inte heller det utlovade forslaget om en ny lagstiftning kring planerande av byggande
(Nordling, 2005).

Kortsiktigt beslutas det med jamna mellanrum om olika typer av tillféalliga, statliga
bidrag. Enligt Peter Andersson, sakkunnig pd Samhallsbyggnadsdepartementet, gar
regeringen mer och mer ifradn specifika bidrag for att i stéllet infora mer generella
bidrag. Andersson menar att tanken bakom det &r att skapa bostédder som alla kan bo i.
Beslut om bidrag och/eller stimulanser fattas av lansstyrelsen. For att i ett langsiktigt
perspektiv stimulera byggandet av hyresratter arbetar riksdag/regering genom att
forsoka skapa en god ekonomisk situation i landet och laga rantor (Andersson). |
dagsléget ar foljande bidrag/stimulanser aktuella.

Rantebidrag ar en typ av bidrag for att uppmuntra till bostadsbyggande. Rantebidraget
kan lamnas for nybyggnad av hyres- eller bostadsrattshus och for ombyggnad av
flerbostadshus. ~ Specifikt ~ for  hyresrdtter  finns  investeringsbidraget  och
investeringsstimulans.  For att fd dessa kravs att rantebidrag beviljas
(www.o.Ist.se/rantebidrag).

Investeringsbidraget, som inférdes den 1 augusti 2001, kan ld&mnas for anordnande av
hyreslagenheter i omraden med bostadsbrist. Bidragsbeloppet reduceras om projektet
aven ar berattigad till investeringsstimulans. Bidraget kan lamnas till projekt dar nya
bostader tillkommer genom ombyggnad av byggnad eller del av byggnad som tidigare
har anvants for annat andamal &n bostader. Investeringsbidraget lamnas ej till
studentbostader. Investeringsbidraget ar tillfalligt och kan ges till projekt som paborijas
innan 31 december 2006. Bidraget ar rambegransat vilket innebdr att bidrag kan endast
ges sa lange pengarna racker. Riksdagen har avsatt 2,5 Mdr kronor for hela landet for
aren 2002-2006 varav 1 Mdr kronor &r avsedda for Stockholms lan
(www.o.Ist.se/investeringsbidrag).

Investeringsstimulansen motsvarar en sankning av momskostnaderna fran 25 till 6
procent. Den lamnas for anordnande for bostader som upplats med hyresratt i
tillvaxtomraden med bostadsbrist och av studentbostader. For att stimulansbidraget skall
lamnas far den uthyrningsbara lagenhetsarean inte dverstiga 70 kvm. Projektet skall
paborjas innan 31 december, 2006. (www.o.lst.se/investeringsstimulans)
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Sammanfattningsvis har politiska beslut och trender stort inflytande pa marknaderna.
De viktigaste ar:
e Att det offentliga atagande sannolikt kommer att minska framtiden
e Alternativa finansieringsformer av aldreomsorgen
e Avvecklingen av sérskilda boende
e Ingen generell nationell politik om dldreomsorgen kan urskiljas pa grund av
kommunernas sjalvstyre
e Privatisering av dldreomsorgen — mest i Stockholm, minst i Géteborg och
Malmo nagonstans mitt emellan
e Bostadsbristen i storstadsregionerna, sarskilt hyresratter
e Statliga subventioner som gynnar nyproduktion av hyresréatter
e Mer marknadsanpassade hyror for nyproduktion av hyresréatter borde dka
byggandet

5.2 Ekonomiska faktorer

De mest utslagsgivande ekonomiska faktorerna ar kdpkraftens och betalningsviljans
utveckling fér de malgrupper NCC PD riktar sig till. Eftersom det enligt Alarik (2001) i
de flesta fall &r svart att direkt mata kopkraften, redogdrs for inkomst- och
formogenhetsstatistik. Betalningsviljan beror pa vad framtidens aldre prioriterar.
Ranteutveckling ar en av de viktigaste ekonomiska faktorerna, men mycket svar att
forutse, darfor kommer vi inte ga in narmare pa rantan.

5.2.1 Kopkraft och betalningsvilja

Rekordgenerationen &r en bok av Lindgren m.fl. (2005) och begreppet syftar till de 1,2
miljoner svenskar som foddes aren 1945 till 1954. Forutom att rekordgenerationen
kénnetecknas av att de ar manga sa ar de annorlunda. Boken bygger pa intervjuer, med
flera tusen personer i generationen, i form av enkdter och gruppdiskussioner. Aven
paneler med experter och opinionsbildare har genomforts. Rekordgenerationen ar
betraktad som valbargad, men en stor del av kapitalet finns bundet i villor och
bostadsrétter. | Sverige bor 70 procent av rekordgenerationen i villa, radhus eller
bostadsratt. Bland Stockholmarna ar det nagot farre, 55 procent.

Enligt Lindgren m.fl. fanns mojligheten att pa 1970-talet kopa bostad trots hog ranta
tack vare avdragsmojligheter och stor inflation. | praktiken tjanade manga lantagare pa
sina lan. Staten betalade rantan och inflationen “at upp” lanet.

Ar 2002 hade pensiondrer i genomsnitt en disponibel inkomst pa 141 200 kr, men det
var stora skillnader mellan olika grupper. T.ex. var kvinnornas inkomst knappt 62
procent av mannens inkomst (SCB, 2004a). Den genomsnittliga nettoformégenheten ar
drygt 70 procent hogre for pensiondrer an .. ..

for de i arbetsfor alder, se tabell 3. De i NettOformogenhet
arbetsfor alder har en mycket stor andel
reala tillgangar medan pensionarerna har en
jamnare fordelning mellan reala och
finansiella tillgdngar. Aven nar det galler
formaogenhet &r det stora skillnader mellan  Tabell 3. Alderskategoriserad nettoférmégenhet
olika grupper och kommuner (SCB, 2004a).  (efter SCB, 2004).

Alder (&r) Totalt (mdkr) Medel (tkr)
66+ 939 647
20-65 1997 374
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Enligt Lindgren m.fl. (2005) &r rekordgenerationen de som kommer att ha de
formanligaste pensionerna bland samtliga inkomstgrupper. Nar det nya
pensionssystemet infordes skapades en garantidel som galler aldersgrupperna till och
med rekordgenerationen. Med vikande tillvdxt och 6kande medellivslangd kommer
yngre generationer att fa svart att na upp till rekordgenerationens pensionsnivaer.
Samtidigt ska man komma ihag att det finns stora skillnader inom gruppen. Att sdnka
sin inkomst med 35-40 procent blir tufft for manga framtida pensionarer. Alla har inte
heller villor eller bostadsratter som gar att salja med fortjanst.

De som har tjanstepensionsldsningar, hdg pension och stora tillgangar ar relativt manga,
och de kommer att bli betydligt mer kdpstarka som pensionérer &n tidigare generationer.
Svedbom (2005) har tagit del av statistik fran SCB som visar vilka kommuner dar
miljonédrernas sammanlagda formdgenhet Gverstiger 300 mdr kr. Kommunerna med den
storsta andelen miljondrer finns i storstadsomradena. Stockholmskommunerna
Danderyd, Lidingd, Taby och Sollentuna har flest miljonarer. | G6teborgsomradet ar det
Kungsbacka och Tjorn som har den storsta andelen rika hushall. I Malméomradet
utmérker sig Vellinge och Lomma (Svedbom, 2005). Av artikeln framgar inte hur olika
tillgangar, som till exempel fastigheter, varderats. | detta sammanhang ar detta mindre
viktigt eftersom vid en inflyttning till en seniorbostad i hyresrattsform, forvéntas den
boende att sélja sin fastighet.

Att manniskor ar kapabla till att kopa betyder inte att de &r beredda och villiga att gora
det. Enligt SABO (2002) dar 1600 personer mellan 56 och 81 ar tillfragades, ar manga
aldre intresserade av olika kommersiella tjanster men betalningsviljan ar liten (SABO,
2003). Aven Ahlstrom (2005) menar att seniorbostadsmarknadens aktérer generellt
upplever en lag betalningsvilja for kringtjanster kopplade till boendet. Enligt SABO
(2003) ar det fa av de éldre i dag som far eller képer nagon form av hjalp i hemmet och
manga forvantar sig heller inget stod eller hjalp i sitt boende nar de blir aldre.
Undersokningen fragade ocksa efter intresset for olika tjanster och av de tjugotal
tjanster som presenterades, var det ungefar halften eller fler som de tillfragade var
intresserade av. Det allra storsta intresset gallde fonsterputsning, stadhjélp och
trygghetslarm men &ven tjanster som fotvard, storstadning, persontransporter och
utflykter fick relativt hogt intresse. | samtliga fall &r det fyrtiotalisterna som uppger
storst intresse for de olika tjansterna och den aldsta gruppen fodda 1920-29 har minst
intresse.

Vi kommer att branna vart kapital utan att tveka, det kommer inte att

finnas en spann kvar.*
ur "Rekordgenerationen”

Institutet for framtidsstudier menar att rekordgenerationen kommer att spendera sina
tillgangar, men inte pa prylar, utan pa upplevelser och resor. Drygt 70 procent sager att
de kommer att resa mer utomlands. Det ar nagot fler storstadsbor och hdginkomsttagare
som kommer att gora det, men skillnaderna ar anda relativt sma. Narmare hélften av
rekordgenerationen uppger att de kommer att spendera alla sina tillgangar och leva gott
som pensionarer. Knappt en fjardedel séger sig vilja ge bort sina tillgangar till barn och
anhoriga (Lindgren m.fl., 2005).
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Nar det galler boendet finns det tydliga indikationer pa att villadgare som flyttar till
flerbostadshus hellre accepterar en relativt hég kontantinsats fér en bostadsratt &n att
betala en hog manadsavgift, vilket talar emot hyresrattsformen. Forklaringen ar troligen
att man betraktar kapitalinsatsen vid bostadsratt som en investering och endast jamfor
manadsavgiften med kostnaden for att bo med hyresratt. Kapitalinsatsen utgors
dessutom ofta av realisationsvinst fran forsaljning av smahus, vilket innebar att aven
skatteregler kan paverka attityden till boendekostnader i en ny bostad (Industrifakta,
2004). Catarina Saxborn, marknadsekonom/analytiker pA NCC Boende, har & andra
sidan sett tendenser att 40-talisterna till skillnad fran tidigare generationer foredrar en
lagre kontantinsats och hogre manadsavgift vid kop av bostadsratter.

Enligt samma undersokning ar hushallen i aldern 60-70 ar en intressant malgrupp for
byggherrar och fastighetsdgare. Nastan hélften av de intervjuade byggherrar och
fastighetsagare hade planer pa att bygga nya eller anpassa befintliga bostader for denna
grupp under de narmaste aren. Andelen var storre bland de kommunala bostadsbolagen
an inom den privata sektorn. Krav pa lag boendekostnad verkar inte vara en avgorande
faktor, men det finns givetvis stora skillnader mellan hushallen inom den aktuella
aldersgruppen nar det galler betalningsvilja och betalningsformaga. Det bor dock
namnas att variabeln “billigt boende” far ett hogre varde hos denna aldersgrupp &n
ovriga i hushéllsintervjuerna och att det finns andra exempel pa begransad
betalningsvilja aven hos hushall med stark ekonomi (Industrifakta, 2004).

Sammanfattningsvis sa ar de mest avgoérande ekonomiska faktorerna:
e Manga kopstarka blivande éldre
e Betalningsviljan for tjanster hos 40-talisterna ar storre an tidigare generationer
e Storre andel av blivande dldre kommer att spendera sina tillgangar.

5.3 Sociala faktorer

Den demografiska utvecklingen, de aldres hélsoutveckling samt livsstilstrender ar tre
viktiga sociala faktorer som avgor marknadens framtida storlek och vilka boendeformer
som kommer att efterfragas. Halsoutvecklingen och livsstilstrender ar mindre
forutsagbara an demografin, men paverkar vilka krav, behov och énskemal som kunden
har i framtiden.
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5.3.1 Demografisk utveckling

Mellan 1994 och 2004 6kade antalet personer i aldrarna 65 ar och aldre endast med en
procent. Det foddes ovanligt fa barn under 1930-talet vilket inneburit att antalet
nyblivna pensionarer blivit fa. Under den kommande 10-arsperiod kommer antalet att
Oka med 327 000 personer eller 21 procent, se figur 6 (SCB, 2004b).

Befolkningsutveckling
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Figur 6. Antal fodda och doda mellan 1900 och 2005 (Egen bearbetning av prognoser fran www.scb.se).

Sett 6ver en langre tid har daremot antalet personer 65 ar eller aldre 6kat. De senaste 50
aren har antalet mer an fordubblats, fran 0,7 miljoner till drygt 1,5 miljoner. Den 6kande
andelen av den gruppen i befolkningen kommer att fortsatta védxa under de kommande
decennierna. Andelsmassigt ar detta en forandring for gruppen fran ca 17 procent av
befolkningen ar 2000, till prognostiserade 23 procent ar 2030 (Socialstyrelsen, 2004).

Gruppen personer som ar mellan 65 och 79 ar, utgor i dag den storsta gruppen pa
seniorboenden. Under de narmaste 15 aren att 6ka fran knappt 1,1 miljoner till drygt 1,5
miljoner ar 2030, se figur 7. De mest omfattande vardbehoven uppkommer forst vid 85-
90 ars alder och darmed behovet av sarskilt boende. Ar 2002 bestod gruppen 85 &r och
aldre av 209 900 personer och beraknas vara relativt konstant fram till ar 2020 och
darefter oka for att bli dubbelt s& manga ar 2035 (Svenska kommunférbundet, 2004).

Befolkningsutvecklingen for aldre, ar 2000-2030
| dag

1800
x

1600 -

1400 o

1200 - L 74/———~

1000 -
800

600 |
— 5G4
400 —65-79

200 ; ; ; ; ; 80+
2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030
Ar

Figur 7. Prognostiserad befolkningsutveckling for aldre &r 2000-2030
(Egen bearbetning av prognoser fran www.scb.se).
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5.3.2 Halsoutveckling

Befolkningsokningen i Sverige under 1900-talet har framfor allt berott pa en hdjd
medellivslangd till foljd av en minskad dodlighet i alla aldrar. Ar 2004 var kvinnornas
medellivslangd 82,7 ar och méannens 78,4 ar (Socialstyrelsen, 2004). | huvudsak ar det
friska ar som lagts till livet. Bidragande faktorer ar effektivare sjukvard och medicinska
framsteg, forbattrade levnadsforhallanden och battre livsstil (Agahi m.fl., 2005).

Exakt nar behovet av vard uppstar och hur stort det kommer att bli hanger samman med
hur sjukligheten utvecklas. Blir vi aldre tack vare forbattrad hélsa eller kommer ohdlsan
att 6ka pa grund av att livslangden okar? Flera teorier har lanserats for att beskriva den
aldre befolkningens forvantade hélsoutveckling och darmed de framtida behoven av
vard och omsorg. Nedan presenteras tre olika teorier som Socialstyrelsen (2004)
diskuterar:

Komprimerad sjuklighet

Teorin om komprimerad sjuklighet utgar fran att det finns ett tak for medellivslangden i
befolkningen som &r genetiskt bestamt. Aven om medellivslangden fortfarande okar,
kommer okningen snart att avstanna. Den andra utgangspunkten for modellen &r att
framtidens aldre i flera avseenden ar friskare an dagens. Om medellivslangden inte 6kar
samtidigt som man ar frisk till allt hogre alder blir antalet ar med sjukdom kortare.

Uppskjuten sjuklighet

Om den genomsnittliga livslangden dkar samtidigt som tidpunkten for insjuknande
forskjuts till hog alder skulle antalet ar med sjukdom vara konstant. Det innebar att
sjukligheten inte skulle 6ka, trots dkad livslangd, utan endast skjutas upp till hégre
alder.

Expanderad sjuklighet

De medicinska insatserna och ett utvecklat valfardssamhélle gor att en véxande andel
aldre med halsoproblem 6verlever till allt hégre alder. Den 6kande livslangden ger fler
ar av ohdlsa, eftersom allvarliga besvar och sjukdomar, exempelvis demens, inte kan
skjutas upp, medan antalet friska ar forblir oférandrat. Det leder till att ohalsan okar i
varje aldersgrupp av de aldre.

Det &r oklart vilken teori som bést beskriver de aldres hélsoutveckling de kommande
aren. Sannolikt ar det flera forandringar som pagar samtidigt. Det gor att olika studier
kommer till olika resultat om de &ldres hélsoutveckling, beroende pa vad man fokuserar
pa (Socialstyrelsen, 2004).

Enligt Goran Berleen pa Statens Folkhalsoinstitut har rérligheten okat i de dldre alders-
grupperna vilket leder till att fler klarar sig sjalva och kvarboende kommer darmed att
Oka, vilket ligger i linje med kommunernas argument att &ldre kan bo kvar hemma
langre. Den forbéattrade rorligheten beror pa den tekniska och medicinska utvecklingen,
vilket har lett till att t.ex. hoft-, knaleds- och starroperationer i dag gors pa manniskor
hogt upp i aldrarna. Om teorierna komprimerad eller uppskjuten sjuklighet bést
beskriver hélsoutvecklingen, bidrar den Okade rorligheten till ett minskat behov av
sérskilda boendeplatser. Daremot om teorin om expanderad sjuklighet intraffar borde
behovet av sérskilt boendeplatser 6ka.
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Halsoutveckling har mindre paverkan pa behovet av seniorboenden, eftersom motivet
till att flytta inte ar lika starkt kopplat till halsotillstandet, som till trygghet och
bekvamlighet.

Enligt Spjuth ar 70-80 procent av de aldre som bor pa sarskilt boende demenssjuka.
Andelen &ldre med demenssjukdom 6kar med stigande alder. Mycket fa drabbas fore 60
ar, medan nastan varannan bland dem som &r 95 ar och aldre har en demenssjukdom.
Enligt Berleen kommer forebyggande insatser som fysisk aktivitet, ratt kost och
intellektuell stimulans att fa ner demensfrekvensen. Enligt Anna Thille, ansvarig for
folkhélsoarbetet pd Sveriges pensionarsforbund, kan den medicinska utvecklingen leda
till effektiva bromsmediciner som bidrar till att mindre grava demenssjukdomar kan
hanteras, men det ar inte troligt att det inom en snar framtid kommer fram botemedel.
Aven om medicinerna blir béttre s& tror hon inte att det kommer att vara méjligt for en
dement person att klara sig ensam hemma inom den narmsta framtiden.

5.3.3 Livsstilstrender

En befolkning i sig utgor inte ndgon marknad. Ett ouppfyllt behov &r ett kundbehov som
inte mots av nuvarande produkterbjudande. De ouppfyllda behoven innebar moéjligheter
for foretag att 6ka sina marknadsandelar, komma in pa nya marknader eller skapa nya
marknader (Aaker, 2005). Kotler (1999) betonar att det ar viktigt for foretag att kunna
forandras i den takt deras kunder forandrar sina énskemal. Till exempel har kundernas
onskemal forandrats avsevart med bara ndgra ars mellanrum inom omraden som
stalindustrin, telekommunikation, halso- och sjukvard och underhdllning. Vad
framtidens pensionéarer har for behov och dnskemal nar det géller boendet, paverkas av
livsstiltrender, varfor detta ar en viktig social faktor. Livsstiltrender paverkar framfor
allt seniorboende eftersom de boende pa sarskilda boenden inte har samma behov och
krav pa grund av deras hélsotillstand. Redogorelsen for livsstilstrender baseras pa olika
studier om hur morgondagens aldre ser pa sitt framtida boende och redogor for vilka
faktorer som maste tillgodoses for att attrahera t.ex. aldre villadgare att flytta till
seniorboende i hyresrattsform. Det ar viktigt att komma ihag att de aldre inte &r en
homogen grupp. De har olika énskemal, krav och forutsattningar, dven nar det galler
boendet, men for att kunna hantera informationen kravs viss generalisering.

Temo har, i uppdrag av Socialdepartementet, intervjuat ca 1000 personer mellan 55 och
64 ar for att ta reda pa hur svenskarna ser pa sitt boende pa éldre dagar. Av de tva
tredjedelarna som funderat Gver sitt boende pa aldre dagar vill en tredjedel flytta till
nagot annat. Andelen som vill flytta ar storre i storstiaderna an i mindre stader och pa
landsbygden.

Av dem som vill flytta vill ca 25 procent bo i hyreslagenhet, se figur 8. Tolv procent har
funderat dver att flytta till seniorboende medan fyra procent har fattat ett beslut att géra
det. Det finns en viss lojalitet mot den boendeform man redan har. Mest trogna sin
nuvarande boendeform ar de som bor i hyresldgenhet, 45 procent vill fortsétta att bo pa
detta satt. Bland dem som bor i villa ar andelen som kan ténka sig byta boendeform
relativt stor och 23 procent kan ténka sig att bo i hyresratt, se figur 8 (SABO, 2003).

32



Boendeform idag och hur man vill flytta eller bo
%
80
70
60
50 @ Bor idag
40 . . .
30 m Vil flytta/vill bo i
20
10
0
2 4. B B 8 &
> gB & c ] )
@ S g < 29 T
$3 2 58 ¢
8 o = o < o
0o < o s 9 -
g = g
om < g >
> o

Figur 8. Aldre boendeform i dag och i framtiden
(efter SABO, 2003).

Viktiga forklaringar till att hushallen i aldersgruppen 60-80 ar inte vill flytta ifran sina
nuvarande bostader ar att man trivs i sitt omrade, kanner sina grannar och att man ofta
har bott lange i bostaden. Gruppen 60-70 ar har sarskilt stora krav pa trevliga
omgivningar och narmiljo. Aven kostnaden &ar for manga ett viktigt hinder. For manga
aldre ar det ingen sjalvklarhet att flytta till en bekvamare bostad i flerbostadshus med
mindre yta och vasentligt hdgre kostnad, som dessutom inte ger samma mojligheter till
odling och hobbyverksamheter som ett smahus. En annan hdmmande faktor for att flytta
ar att behdva gora sig av med mdbler mm och att en flyttning ar arbetsam och
pafrestande. De som valjer att flytta till ett bekvamare boende, gor det i relativt hog
alder. Bland personer upp till 80 ar som vaéljer att flytta till en ny bostad &r det starkaste
motivet att fa tillsyn och hjélp i olika former (Industrifakta, 2004).

Enligt Industrifakta (2004) vill aldersgrupperna 60-70 ar och 70-80 ar i férsta hand ha
grannar i blandade aldrar och i den yngre av de bada grupperna ar detta sérskilt tydligt.
Fyra av fem av den éldre befolkningen anger att det viktigt att fa bo tillsammans med
manniskor i alla aldrar (SOU 2003:91). Begrepp som “seniorboende” eller 55 plus-
bostader” ar darfor ofta inte sarskilt tilltalande for denna grupp. Aven enligt Ahlstrém
(2005) har aktorer pa seniorbostadsmarknaden papekat att en framtida boendeprodukt
inte bor kopplas till alder utan snarare till intresse eller umgénge. Sa lange man ar frisk
upplever man sig inte som gammal och vill heller inte kategoriseras som gammal. Det
finns en allméan oro att tvingas bo med manniskor som ar sjuka och darmed paminnas
om sig egen framtid. Dilemmat &r att de som soker sig till seniorboende vill bo dar till
livet slut, men samtidigt bo med vénner och utveckla sina intressen.

Enligt Lindgren m.fl. (2005) séger 26 procent av de intervjuade att de med sdkerhet
kommer att flytta till ett varmare land eller ett land dar pensionen récker langre. Det
betyder att trehundratusen av morgondagens pensiondrer kan komma att flytta
utomlands. Redan i dag &ger fem procent av rekordgenerationen fastigheter utomlands
och 37 procent ar frammande for tanken att flytta utomlands. Enligt Andersson (2002)
flyttar manga aldre tillbaka till Sverige da vard- och omsorgsbehovet 6kar. De kanner
sig mer trygga i Sverige da familjen finns nara och att man tillgang till det offentliga
utbudet.
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Nér det galler vilka egenskaper kopplade till bostaden, byggnaden och utemiljén som de
aldre vérderar &r de viktigaste val av framtida boende trygghet (40 %), service (23 %)
och lage (17 %). Trygghet kan t.ex. handla om att kénna sina grannar, att bo i en invand
miljo, att det finns bra Ias och belysning och att det finns hjélp att fa. Att vaga ga ut pa
kvéllen ar ett bra matt pd hur trygg man kanner sig i sitt hem och sitt bostadsomrade
(SABO, 2003). Att trygghet satts i forsta rummet bekraftas av Bergenstrahle och Lind
(2004).

Det som prioriteras hogst av de blivande aldre ar enligt Agahi m.fl. (2005) att det &ar
néra till kommunikationer, service och natur, och att bostaden har balkong eller terrass.
Att f& bo i ett centralt lage med liv och rorelse vérderas lagre (Hyresgasternas
Riksforbund, 2004). Aven Thille menar att laget & mycket viktigt, narhet till natur och
mojlighet att forflytta sig utan att ha en bil. Vidare tror hon att beroende pa ekonomi,
kommer olika storlekar pa bostader att efterfragas av de aldre, men framfor allt 3-4:or.
Det bekréaftas av en undersokning om aldres framtida boende som sager att en stor del
av de tillfragade, ca 75 procent, vill bo relativt rymligt, i tre rum eller fler (SABO,
2003). Aven om fragestallningarna och svarsalternativen skiljer sig at, indikerar utfallen
av undersokningarna, att trygghet och mojligheten till att klara sig sjalv prioriteras av de
aldre.

5.3.4 Synen pa vard och omsorg

Det ar relativt mycket som rekordgenerationen tycker sig ha rétt till som &ldre, men det
ar ganska manga som tvivlar pa att fa dessa rattigheter tillgodosedda. De tycker att det
offentliga bor ha huvudansvaret, men litar inte pa att de kommer att ta det. Det enda de
bryr sig om é&r att det fungerar. Och varden far garna skotas och finansieras pa
alternativa satt, sa lange allt fungerar bra. Fler 40-talister &n tidigare generationer tror att
de ska fa betala en stor del av varden ur egen ficka (Lindgren m.fl., 2005).

Néarmare hélften av framtidens aldre anser att de har ratt att slippa ta hand om sina
anhoriga och tva tredjedelar tycker att de har réatt att slippa att bli omhandertagen av
dem. Vissa bedémningar talar for att uppemot 75 procent av aldrevarden i dag skots av
anhoriga. De anhoriga blir allt farre och skilsmassorna allt fler. De senast trettio aren har
antalet franskilda i aldersgruppen 60-65 ar fyrdubblats, vilket borde innebara att
anhorigvarden kommer att minska.

’40-talisterna kommer inte att ndja sig med dagens sarskilda boenden”
Margaretha Spjuth, Sveriges kommuner och landsting

Klyftan mellan kommunens utbud och vad 40-talisterna vill ha kommer att bli storre.
Internationella varderingsstudier talar for att svenskarna forvéntar sig allt mer av
leverantorerna (offentliga och privata) och har allt mindre tolerans for avvikelser.
Sundstrom, ekonom pa Sveriges kommuner och landsting menar att den offentliga
sektorn kommer att bli sittande i ett vaxande forvantans gap, dar avstandet mellan
medborgarnas forvantningar och mojligheterna att mota dessa hela tiden okar.
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Enligt Kooperativ Konsult har det under senare ar vuxit fram manga kooperativ inom
aldreomsorgen. De anser att anledningen till denna tillvaxt &r att kooperation ar en
utmarkt organisationsform i personalintensiva foretagsidéer
(www.kooperativkonsult.se). En stor grupp kan ténka sig att organisera egna ldsningar
tillsammans med vanner och bekanta, till exempel kooperativa boendeformer (Lindgren
m.fl., 2005). Spjuth tror att kollektiva boendeformer kommer att dka eftersom de éldre
vill kénna trygghet och gemenskap, men inte bo pa dldreboende. En upphovsman till ett
aldrekooperativ séger att alternativet till att inte sjalv ta ansvar for sitt omsorgsbehov ar:

”’Att vanta tills man blir gammal och lata en omvardnadsbedémare komma
hit bestamma var och hur man ska bo, tillsammans med en massa andra

gaggisar som man inte kanner.”
(Ohlin, 2005)

Sammanfattningsvis ar de mest betydelsefulla sociala faktorerna:

e Demografiska utvecklingen visar pa en storre andel aldre

e Tre teorier om hélsoutvecklingen - utfallet oklart
Den medicinska utvecklingen kommer att paverka behovet av anpassade
bostader, men ar svar att forutsaga
En fjardedel av villadgare kan ténka sig att flytta till hyresrétter
Kommande aldre vill bo med manniskor i blandade aldrar och likasinnade
De é&ldre varderar trygghet, service och laget hogst
Kommande generation dldre kommer att ha hogre krav pa det offentliga
atagandet och boendet.

5.4 Konkurrenter

Omvarldsfaktorer tyder pa att de &ldre blir fler och att de sjalva kommer fa finansiera
delar av dagens offentliga atagande. | och med attitydférandringar hos 40-talisterna
jamfort med tidigare generationer kommer intresset och betalningsviljan for
hushallsnara tjanster och annan service att vaxa. Att bo i hyresratt ger mojligheten att
leva upp sina pengar vilket framtidens aldre formodas gora i storre utstrackning. Utifran
omvarldsfaktorerna kommer det alltsa att efterfrgas seniorboende i hyresrattsform med
integrerad service, vard och omsorg, dar tjansterna mojliggor ekonomisk lonsamhet vid
uppforande av hyresratter. Konkurrensen nér det géller sarskilt boende utgors egentligen
av samtliga aktorer som avser att bygga vardboenden.

Det finns naturligtvis manga foretag som kan bygga hus, erbjuda service och bedriva
vard och omsorg. Men i dagslaget finns det fa aktorer som kan halla ihop ett koncept
och upprepa processen i ett obegrénsat antal (Ahlstrom, 2005). Seniorbostadsmarknaden
med integrerad service, vard och omsorg, upplevs vara en marknad med marginell
konkurrens (Ahlstrom, 2005). Aven om fragestallningen ar avgransad till hyresrtter, ar
dven andra upplatelseformer inom seniorbostadsmarknaden konkurrenter eftersom
kundgruppen ar den samma och steget till att erbjuda hyresréatter inte behover vara langt
om de ekonomiska forutsattningarna forandras. Konkurrentanalysen &r begrénsad till
fyra foretag, varav en ar den framsta inom byggandet av bostadsratter for seniorer, tva
aktorer som bedriver seniorboende i hyresrattsform med integrerad service, vard och
omsorg for aldre samt det foretag som &r mest lika NCC.
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Av de aktorer som agerar pd marknaden framhaller bland annat Ahlstrém (2005) sarskilt
Seniorgarden och Foreningen Blomsterfonden som féredomliga exempel av
seniorboende varfor de &r utvalda att vara med i konkurrentanalysen. BoViva-konceptet
ar seniorbostader i hyresrattsform med integrerad service, vard och omsorg, som &r
affarsméassigt jamforbar med NCC PD. Skanska &r den konkurrent som ar mest lika
NCC med avseende pa karnverksamhet och storlek.

Ahlstrom  (2005) har i sin licentiatavhandling identifierat bakomliggande
framgangsfaktorer for en stark marknadsposition inom seniorbostadsmarknaden med
integrerad service, vard och omsorg. Framgang ar stark subjektivt och darfor viktigt att
redogora for framgangskriterierna.

De har varit:
1. Organisationens storlek - desto stérre, desto mer framgangsrik
2. Den interna bostadskadn i termer av kétid och tillgang pa vakanta lagenheter
3. Antal verksamhetsar inom branschen
4. Renomméet pd marknaden bland kunder och konkurrenter
5. Planerad och/eller pagaende verksamhetsexpansion relativt den uppstéllda
malséttningen

Konkurrentanalysen baseras dels pa Ahlstroms identifierade framgangsfaktorer och dels
utifran teorin om konkurrentanalys. Ur kundperspektiv ar det svart att urskilja
affarsenheter inom ett bolag och det ar darfor mer riktigt att i konkurrensanalysen
jamféra med NCC koncernen &nh NCC PD.

5.4.1 Seniorgarden

Enligt Aaker (2005) ar det, forutom nuvarande konkurrenter, ocksa viktigt att beakta
potentiella konkurrenter, det vill sdga foretag som kan tankas komma in pa marknaden.
Seniorgarden &r en potentiell konkurrent som i dag endast producerar bostadsrétter.
Politiska beslut som skulle medfora att de ekonomiska forutsattningarna att bygga
hyresratter skulle bli mer fordelaktiga, ar steget formodligen inte langt for Seniorgarden
att dven borja producera hyresratter. Med ar av erfarenhet av denna sorts byggnader, ett
starkt varumarke har Seniorgarden darfor en stark konkurrentfordel.

Seniorgarden ingar i JM-koncernen och producerar bostadsratter for personer Gver 55
ar. Seniorgarden framhalls av de flesta dvriga aktorer som tas upp i Ahlstroms licentiat-
avhandling som den mest kénda och ledande aktéren inom seniorbostadsmarknaden. De
sjalva upplever enligt Ahlstrom (2005) ingen konkurrens inom segmentet. Seniorgarden
var tidigt ute (1990) och har darmed relativt ostort kunnat producera seniorbostader i
bostadsrattsform. Seniorgarden har sedan en tid tillbaka ocksa ett frivilligt tjanstepaket i
anslutning till bostadsrattsprojekten (www.seniorgarden.se).

Seniorgarden har en tydlig differentierad strategi. Skillnaden i pris mellan att
nyproducera en anpassad seniorbostadsldgenhet & marginell jamfort med en vanlig
lagenhet, men JM har lyckats positionera produkten som nagonting unikt och ndgonting
som kunderna &r villiga att betala ett pris for utdver marknadens genomsnitt.
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5.4.2 BoViva

BoViva upplever sjalva liten konkurrens inom sin nisch inom seniorbostadsmarknaden.
Enligt Claes Malmaqyvist, fastighetsutvecklare, har BoViva ett avkastningskrav pa 6,5
procent vilket visar att de lyckats fd god I6nsamhet i nyproducerade hyresrétter.
Troligtvis bidrar intakterna fran tjansterna till en viss del av lénsamheten.
Brukvardesprincipen kringgas genom att intédkterna fran baspaket tacker kostnaderna for
gemensamhetsytor. Dessutom har tjansteleverantéren troligtvis en omsattningsbaserad
hyra pa tillaggstjansterna, vilket &ven bidrar till Ionsamheten.

Om fastighetsagare far ta ut en avgift for gemensamhetsytor, utdver hyran for boarean,
har diskuterats i hyresndmnden, men i dag finns det inget entydigt svar. Att ta ut en
obligatorisk avgift for tjanster knutna till boendet &r enligt hyresnamnden tillatet da
tjanster inte innefattas av hyreslagen.

2003 hade BoViva som ambition att uppfora ytterligare 10 anldggning under de nédrmsta
fem aren, men deras expansionsplaner har reviderats ned till tva anlaggningar i
Goteborg och Stockholm. Nagra ytterligare expansionsplaner uppges for narvarande
inte vara aktuella (Ahlstrom, 2005).

5.4.3 Foreningen Blomsterfonden

Foreningen Blomsterfonden &r en ideell, allménnyttig ekonomisk forening i
Stockholmsomradet och de ekonomiska forutsattningarna for att bedriva sadan
verksamhet gar inte att betrakta pa samma satt som NCC PDs strikt affarsmassiga,
eftersom den skattemassiga situationen for foreningsformen ar mycket mer gynnsam.
Foreningen Blomsterfonden ar en stor aktor pa Stockholmsmarknaden med sina 1124
hyresldgenheter och &r darfor, trots andra ekonomiska forutsattningar, med i
konkurrentanalysen.

Verksamhetsidé handlar om att erbjuda boende och privat aldreomsorg for &ldre
personer. Blomsterfonden finansieras till viss del genom donationer och
minneshyllningar. Verksamheten bygger pa medlemskap och antalet medlemmar
uppgar till ca 8000. Det ar endast mojligt for medlemmar mellan 60 och 80 ar att fa
flytta in, men man kan vara medlem oavsett alder. Det finns ett brett tjansteutbud av
service, vard och omsorg som kan kopas efter behov. Foreningens arliga omsattning
uppgar vidare till ca 180 miljoner kronor. | Blomsterfonden bor ca 2000 hyresgéaster och
foreningen har ca 460 medarbetare. Lika manga som bor dar star som aktiv sokande i
behov av en bostad inom den kommande femarsperioden. Blomsterfonden planerar en
expansion motsvarande ca 200 lagenheter. Det kommer att ske bade genom att fortata
befintliga fastigheter samt nyetablering. Blomsterfondens finansiering genom
donationer och minneshyllningar har i dag stagnerat och for att kunna fa runt ekonomin
planerar de att expandera pa andra marknader, som till exempel svenskar bosatta i
Spanien (Ahlstrém, 2005). Blomsterfonden har alltsa utvecklats fran att ha varit en
vélgorande, ideell forening till en mer affdarsmassig forening.

Ur ett kundperspektiv ar Blomsterfonden en konkurrent framfor allt pa grund av att
kunderna hellre véljer ett boendealternativ utan storre vinstintresse. Utan en
fastighetsagare med hoga avkastningskrav och en vinstdrivande serviceleverantér kan
Blomsterfonden antingen disponera motsvarande vinstmarginalen till reducering av
boendekostnad eller hogre verksamhetskvalitet.
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Vi har summerat konkurrenter pa seniorbostadsmarknaden i tabell 4 och kompletterat
med nyckelbegrepp som agarform och historik.

Konkurrentjamforelse

Seniorgarden BoViva Blomsterfonden

Antal lagenheter 1700 119 1124
Upplatelseform Bostadsrétt (BR) Hyresratt (HR) Hyresratt (HR)
Antal anstallda 450
Intern bostadsko 2000 aktiva
Lokalisering Sverige Halmg:ggkt?oc:iborg, Stockholm, Malaga
Agarform Aktiebolag Konceptbolag Ideell forening
Historik 1990 2000 1921
Tjanstekoncept Hushallsnara tjanster | Service, vard och omsorg | Service, vard och omsorg

55+, fd villa och Primart SEB-Trygglivs 60-80 aringar fran
Kund bostadsrattsinnehavare kunder naromradet
Expansionsplaner ca 1000 byggratter 210 Igh under uppférande 200 Igh
Affarsidé Bygga bostésie_r, bilda | Skapa tryggheF i en oviss Bo_e.rnde och privat

BRF och sélja BR framtid aldreomsorg
Upplevd

konkurrensintensitet Ingen liten ingen

Léng erfarenhet och
planerad expansion
utomlands

Léang erfarenhet och | Obligatorisk serviceavgift

Ovrigt starkt varumarke utéver hyran

Tabell 4. Jamforelse mellan tre stora aktorer pa seniorbostadsmarknaden.

5.4.4 Skanska Sverige AB

Skanska har aven haft en sarskild affarsenhet, Skanska Aldreboende, med inriktning
mot bostader, vardlokaler och sjukhus for dldre. Enligt Ahlstrém (2005) hade Skanska
for avsikt att agera pa de olika geografiska delmarknaderna i Géteborg, Stockholm och
Malmo. Efter bildandet av Skanska Aldreboende genomférdes en intern utredning om
huruvida ett Boklok koncept® for seniorer skulle vara méjligt att utveckla inom enhetens
regi. Internutredningen ledde emellertid fram till, trots uppenbar potential, att inte
uppmana ledningen att fortsitta satsningen inom omradet. Skanska ansag att en
eventuell etablering inte skulle klara foretagets avkastningskrav. | avkastningskravet lag
darmed ett antagande om att risknivan var hogre for den har typen av projekt &n andra.
Vidare framkom det att foretagets olika karnkompetenser inte heller kunde motsvaras av
de krav som sannolikt skulle kravas for en langvarig och framgangsrik etablering.
Andra anledningar var att Skanska upplevde att efterfragan fran malgruppen av tjanster
inte var tillrackligt stor och att de inte vill definieras som gamla eller &ldre. Foretaget
fattade darfor det strategiska beslutet att inte etablera sig pa seniorbostadsmarknaden, i
alla fall inte under radande forutsattningar (Ahlstrom, 2005).

Liksom NCC, har Skanska erfarenhet av att uppféra bostader och sérskilda boenden.
Erfarenhetsméssigt och imagemassigt kan NCC och Skanska betraktas som likvardiga
ur kundperspektiv, det vill siga kommun, privata vardoperatorer och investerare samt
att de boende har svart for att urskilja foretagen fran varandra.

> Ett bostadskoncept som Skanska har utvecklat i samverkan med IKEA. Konceptet syftar till att, genom
industriellt byggande, bygga billigare bostéder till kundgrupper med begrénsade resurser.
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6. RESULTATDISKUSSION OCH ANALYS

Diskussionen syftar till att utifran kartlaggningen av marknaderna och omvarldsfaktorer
i kombination med NCC PDs styrkor och svagheter belysa mgjligheter och hot foér dem
att etablera sig pa aldres boendemarknad. Beskrivningen av NCC PDs verksamhet och
deras styrkor och svagheter grundar sig pa NCCs arsredovisning for 2004 och
diskussioner med medarbetare inom foretaget.

6.1 NCC Property Developments styrkor och svagheter

NCC PD utvecklar i dag kommersiella fastigheter inom kontor, handel och logistik.
Antalet anstéllda i Sverige ar ca 30 personer och arbetar i Stockholm, Goteborg och
Malmo. De har ingenjors- och/eller ekonomiutbildning och organisationen ar uppbyggd
av fastighetsutvecklare, projektledare, uthyrare samt stddjande funktioner. Om NCC PD
skall etablera sig inom &ldres boendemarknad behdver de nyrekrytera da organisationen
ar liten och slimmad. De har inte tillrackliga resurser for att etablera sig pa nya
marknader, utan att lamna nagon befintlig marknad.

NCC PDs arbetsprocess innefattar strategisk analys, markforvérv, konceptutveckling,
uthyrning, produktion och forséljning. Den strategiska analysen gors av
fastighetsutvecklare och strategiska analyspartners for att kunna forutse nya moéjligheter
och kommande behov. Vi har bidragit till den strategiska analysen av d&ldres
boendemarknad genom den har utredningen. Markforvarv och konceptutvecklingen
gors utifran den strategiska analysen. Konceptutveckling innebér att ta fram I6sningar
som attraherar och tillfredsstéller hyresgaster och investerare. Uthyrningsprocessen
pagar innan och efter projektet ar klart. Ofta finns ett krav pa minsta uthyrda yta innan
ett investeringsbeslut tas. NCC PD har byggherrerollen i projekten och NCC
Construction AB har entreprenaduppdraget. Den sista delen i arbetsprocessen &r
forsaljning av fastigheten eftersom NCC PD inte har nagot intresse i ett langsiktigt
agande. Darfor ar det en forutséttning att hitta en investerare for att slutfora ett projekt.
Tidigare hade NCC PD aven forvaltning av fastigheter, men sedan 2003 har de renodlat
sin verksamhet genom att avveckla all forvaltning.

For att lyckas sla sig in pa en ny marknad kravs att foretaget kan produkten/tjansten.
NCC PDs formaga och erfarenhet att tolka hyresgasternas ofta omedvetna behov ses
som en styrka liksom de goda kontakter de har inom fastighetsbranschen. NCC PDs
framsta styrkor ar tillgangen till den kompetens som finns inom koncernen med dess
manga affarsenheter samt den finansiella styrkan koncernen medfér. NCC har dven
tidigare erfarenheter av projektering och byggande av sérskilda boenden och
lagenhetskomplex. NCC PD far genomfora projekt som inte ar uthyrda till 100 procent
eller om en investerare inte finns. De genomfor alltsd projekt i storre utstrackning pa
spekulation &n 6vriga bolag inom koncernen vilket innebdr hogre risker och darmed
hogre I6nsamhetskrav. De hogre I6nsamhetskraven medfor att de maste ha relativt stora
projekt eller bygga stora enheter for att fordela byggherrekostnaderna. Om NCC PD
etablerar sig pa aldres boendemarknad kan de agera byggherre och erbjuda sina kunder,
i detta fall kommunen, privata vardoperatorer eller privatpersoner, hyreskontrakt i stallet
for att kdpa en nyproducerad byggnad.
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En svaghet hos NCC PD é&r den langa tid det ibland tar for NCC att fa fram offert. Nar
en potentiell kund vénder sig till NCC PD forvéntas snabba besked om kompetensen
och viljan att genomfora forfragan och i sa fall ge en kostnadsindikation. Om detta inte
sker & NCC ingen intressant samarbetspartner for kunden. Aven svarigheten for
affarsenheterna att samarbeta &r ett problem som bor I6sas genom att varje affarsenhet
inte lagger pa ett extra riskpaslag pa kostnaden. | stallet bor affarsenheterna se till hela
koncernens basta och minimera riskkostnaden och darmed bli mer konkurrenskraftiga.

Varumarket kan bade ses som en styrka och som en svaghet. Liksom manga andra stora
byggbolag har NCCs varumarke svartats av skandaler som Kkartellbildningar och
byggfusk. Under senare ar har NCC satsat mycket pa sin externa kommunikation och
sitt varumarke. Detta har enligt ForetagsBarometern 2005 — Teknologer, bland annat har
resulterat i att NCC ses som en betydligt mer attraktiv arbetsgivare bland teknologer pa
hogskolor och universitet ar 2005 an 2004 (Universum Communications, 2005). Ur
gruppdiskussionerna med anstallda pA NCC PD framkom att de inte kan fa ekonomiskt
baring om fastigheten bestar av mindre &n cirka 100 lagenheter.

6.2 Mojligheter for NCC Property Development att
etablera sig pad boendemarknaden for aldre

Vi har identifierat mojligheter och hot for NCC PD att etablera sig pa éaldres
boendemarknad genom en analys. Den &r baserad pa Kkartliggningen av
omvarldsfaktorerna och kombinerad med NCC PDs styrkor och svagheter. Det kan vara
svart att sarskilja mojligheter och hot eftersom ett hot kan omvandlas till en mojlighet
och darmed en konkurrensfordel. Mojligheterna &r inte unika for NCC PD, utan kan
tillampas for andra fastighetsutvecklare.

6.2.1 Sarskilt boende

Den demografiska utvecklingen visar att antalet personer 80 ar och dldre kommer att
vara relativt konstant fram till ar 2020 och kommer darefter att 6ka kraftigt. Om vi
raknar med att 20 procent av de aldre 80 ar och &ldre bor pa sarskilt boende, vilket
motsvarar dagens andel, kommer det att behdvas minst 50 000 nya sérskilda
boendeplatser fram till ar 2030. Halsoutvecklingen och den medicinska utvecklingen
kommer att paverka antalet aldre som behdver bo pa ett sérskilt boende, men utfallet av
dessa ar ovisst. Femton ar framat anses vara lang tid, men om NCC PD ska ha en roll
och vinna marknadsandelar i denna marknadsexpansion tror vi att det ar viktigt att agera
redan nu.

Kommunerna har det yttersta ansvaret for &ldreomsorgen och deras bristande
ekonomiska situation gor att blir det svarare att fa bistand till sarskilt boende eftersom
det &r ett satt for kommunerna att gora besparingar. Den hardare bistandsbeddmningen
resulterar i att kommunerna anser sig ha tillrackligt eller for manga platser pa sarskilda
boenden. Detta resulterar i sin tur till att vissa kommuner avvecklar sérskilda boenden
for att inte riskera att std med vakanser, vilket med tanke pa den demografiska
utvecklingen ar ett kortsiktigt agerande. Debatter i media, rapporter och flertalet
intervjuer indikerar daremot pa att avvecklingen sker alltfor snabbt och att behovet av
sérskilda boenden &r stort och att manniskor som, enligt socialtjanstlagen, har ratt en
plats pa ett sarskilt boende blir nekade.
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Forutom de ovan beskrivna besparningsatgarderna konkurrensutsatter kommunerna
aldreomsorgen genom att anlita privata vardoperatorer for att kostnadseffektivisera, men
aven for att oka mangfalden och valfriheten inom &ldreomsorgen. De privata
vardoperatorerna ser mojligheter i kommunens problem genom att kunna erbjuda platser
da behovet 6kar. Kommunernas instéllning gentemot privatisering av vard och omsorg
ar hogst varierande.

Det ar bland annat genom privatiseringen/konkurrensutsattningen av aldreomsorgen och
kommunernas kortsiktiga planering som vi ser en mojlighet for NCC PD. Vi ser ett Okat
intresse for marknaden bland investerare och de privata vardoperatérerna vi har traffat
tror starkt pa ett vaxande behov och vill sta redo med attraktiva platser nar behovet okar.
Flera privata vardoperatorer vill fokusera pa sin karnverksamhet och har inte heller den
ekonomiska mojligheten att dga fastigheterna dar de bedriver sin verksamhet. Flera
privata vardoperatdrer vill utoka sin verksamhet och har uttryckt sitt intresse av att
inleda ett samarbete med foretag med fastighetskompetens. NCC PD kan mojliggora
utdkning av de privata vardoperatdrernas enskilda verksamhet genom att nyproducera
sarskilda boenden som de kan hyra pa langtidskontrakt av en fastighetsinvesterare. NCC
PD kan aven mojliggéra for kommunen att nyproducera sarskilda boenden som den
kommunala investeringsbudgeten annars inte skulle tillata pa motsvarande séatt. NCC
PDs styrkor jamfort med mindre fastighetsutvecklare/byggfirmor ar tydliga. NCC PD
har tillgang till alla kompetenser inom koncernen, som tidigare har erfarenhet av att
bygga sarskilda boenden. Dessutom har NCC PD en finansiell styrka som mojliggor att
starta ett projekt utan nagon finansiell samarbetspartner. For att vinna gentemot
likvardiga konkurrenterna, sasom Skanska, kan NCC PD etablera kontakter och
samarbeten inom kommunen, med privata vardoperatorer och investerare.

Morgondagens aldre, 40-talisterna, kommer att ha stérre krav pa det offentliga
atagandet och sin omgivning an vad tidigare generationer har haft, samtidigt som
fortroende for det offentliga ar svagt. Mycket tyder pa den offentliga sektorn kommer
att sta for ett basutbud som innefattar vard och omsorg. Delar av den service och
omsorg som i dag ar skattefinansierat kommer att finansieras pa alternativa sétt, som
forsakringslosningar, arbetsgivarformaner och ur egen ficka. Att betala for nagot som
det offentliga tidigare finansierade och som man egentligen tycker sig har rétt till efter
manga ar som skattebetalare, tror vi kan ta emot for manga och 6kar kraven pa var och
hur de aldre vardas.

| dag &r manga sarskilda boenden eftersatta och trakigt utformade. Vi tror att genom att
ta fram ett grundkoncept tillsammans med kommun och privat vardoperatér med den
aldre som utgangspunkt, kan NCC visa att de kan produkten och &r intresserade av
marknaden. | hur stor utstrackning samarbetet med kommun och privat vardoperator
genomfors varierar sannolik mellan olika kommuner. Konceptet bor presenteras for
kommuner for att utgéra en mall till ett forfragningsunderlag som konkurrenterna
kommer att ha svart att matcha vid upphandlingen. Vi tycker att konceptet bor innehalla
kreativa l6sningar for att mota de hogre krav som framtidens &ldre och deras anhériga
kommer att stalla pa utformningen av sérskilda boenden. De anhoriga anser vi vara en
viktig grupp att attrahera eftersom det i manga fall ar de anhoriga som beslutar om var
och hur den &ldre ska bo och vardas. Det ar aven viktigt att skapa ett koncept som
attraherar arbetskraft, vilket ses som ett dkande problem inom &ldreomsorgen.
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Forutsattningen for att NCC PD skall ga in i marknaden ar att samarbete och
affarsupplédgg uppréattas mellan NCC PD med dem som bedriver verksamheten och
fastighetsagaren. For att bedoma I6nsamheten maste NCC PD ta reda pa de andra
parternas villkor. Darfor skall konceptet aven innehdlla ett affarsupplagg for att
mojliggora att kommunen eller en privat vardoperator kan hyra fastigheten av en privat
fastighetsagare. Konceptet underlattar och paskyndar aven processen med att fa fram en
offert, vilket &r en svaghet hos NCC PD i dag. Ett dilemma for NCC PD &r att de
sarskilda boendena séllan innefattar s& manga som 100 lagenheter, vilket forsvarar de
ekonomiska majligheterna for NCC PD. Skulle fastighetsskatt inféras for vardboenden
forsvarar dven detta I6nsamhetsmajligheterna, men forutsattningarna ar de samma for
konkurrenterna. NCC PD kan redan i dag genomfora ett pilotprojekt for att testa
konceptet pd marknaden och for att marknadsfora sig gentemot andra kommuner och
privata vardoperatorer &n de som medverkat i att ta fram grundkonceptet.

6.2.2 Seniorboende

Vi tror pa en stor, vaxande efterfrdgan av seniorboende i hyresrattsform. En del av
forklaringen till det 6kade intresset ar sannolikt osdkerheten infor det framtida offentliga
atagandet nar det galler aldreomsorgen, vilket medfér en 6kad kénsla av otrygghet for
de aldre. | dag ser manga som narmar sig pensionsaldern att tillgangen pa sarskilt
boende minskar vilket paverkar att de aldre tar storre ansvar och planerar mer infor
boendet under sin alderdom. Ett seniorboende som inte &r annat &n ett flerbostadshus
med en aldersgrans kommer inte att efterfragas. Vi tycker att NCC PD bor franga
benamningen seniorboende. Malgruppen identifierar sig inte med ordet senior och vill
ha grannar i blandade aldrar. Begrepp som "seniorboende” eller ”55 plus-bostader” ar
darfor inte sarskilt tilltalande for denna grupp.

Forutom alder, sa ar de aldre inte & en homogen grupp. | stéllet for att segmentera
malgruppen efter alder, anser vi att ett framgangsrikt boende skapas kring en livsstil
eller intressen. De &ldre som véljer att bosétta sig i ett nischat boende planerar att bo dér
livet ut vilket forutsatter att bostaden ar anpassad efter de behov som alderdomen
orsakar, att den har god tillganglighet samt att det finns lattillgangliga service- och vard-
och omsorgstjanster kopplade till boendet. Vi anser att differentieringsstrategin ar den
strategin som passar bast med tanke pa nischat boende med integrerade tjanster, vard
och omsorg. Boendeformen &r unik, vilket borde 6ka betalningsviljan, och riktar sig till
en bred kundgrupp. I dag tillampar NCC PD denna strategi och dédrmed strider NCC PD
inte mot Porters (1980) teori om att foretag endast ska tillimpa en av tre
konkurrensstrategier.

En idé &ar ett boende for dem som vill tillbringa vinterhalvaret utomlands. Fler
pensionarer kommer att ha en ekonomisk mdjlighet att bo utomlands om deras
lagenheter i Sverige ar uthyrda under den tiden. Det forutsatter att det finns méjlighet att
pa ett smidigt sitt magasinera sina dgodelar och att fa stanna kvar i Sverige under
vinterhalvaret om de sa 6nskar. Att bygga ett seniorboende kring temat "atervandare” &r
en annan idé och kan vara en framgangsrik nisch da de boende har liknande livsstil.
Manga har bott utomlands under sina arbetsfora ar och en relativt stor andel forvantas
att flytta utomlands efter pensionen, men manga av dem som flyttat utomlands kommer
att atervanda nar halsotillstandet vacklar. Ett nischat seniorboende med integrerad
service-, vard och omsorg kommer sannolikt vara en attraktiv boendeform for dem.
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Trenden att bilda mindre, kooperativa aldreboenden tillsammans med vanner eller
likasinnade kan paverka efterfragan av seniorboende i hyresrattsform med integrerad
service-, vard och omsorg negativt. Det finns mycket som borde vara tilltalande med
kooperativt boende, exempelvis att man far vilja sina grannar vilket skapar trygghet och
trivsel, storre mojlighet att paverka laget och innehallet i verksamhet samt att det inte
finns nagot vinstintresse. Det verkar finnas manga idéer och viljor att skapa ett
aldrekooperativ, men vi ifragasatter hur manga av kooperativen som verkligen
genomfors bland annat pa grund av svarigheten att enas om bland annat kooperativets
utformning och innehall.

Kommunen har ansvar for bostadsforsorjningen och daldreomsorgen och borde
uppmuntra byggande av seniorboende i hyresrattsform med integrerad vard, omsorg och
service. P4 sa satt undviks kommunens bostadsanpassningskostnader och majliggor for
aldre med vacklade hélsa att bo kvar hemma langre vilket borde minska behovet av
kostsamma sarskilda boende platser. Skulle efterfragan pa seniorbostiader mot formodan
minska behovs ingen konvertering av fastigheten for att andra malgrupper ska kunna bo
dar. Laget ar avgorande for att attrahera hyresgaster. Det som vérdesétts ar trygg och
vacker narmiljé samt god tillgdnglighet. Detta & goda argument som NCC PD bor
framfora till kommunen for att kunna forhandla sig till lages- och/eller prismassigt
fordelaktig mark eller att langsamma planprocesser kanske kan snabbas pa.

Det ségs att det ar svart for privat fastighetsagare att fa I6nsamhet i nyproducerade
hyresratter bland annat pd grund av brukvérdessystemet. Overslagsinvesteringskalkylen
visar en avkastning pa cirka 20 procent for NCC PD vilket uppfyller deras
Ionsamhetskrav och dédrmed anser vi att det finns affarspotential i BoViva konceptet for
dem. Den visar dven att det inte borde vara svart att attrahera investerare till ett nischat
boende med integrerade tjanster. Ett satt for att 6ka NCC PDs avkastning ar att pavisa
for investeraren att tjanster knutna till fastigheten Okar intékterna. Vi tror att
attitydforandringar hos 40-talisterna och yngre jamfort med tidigare generationer
kommer att innebdra att servicetjanster kommer att utnyttjas i storre utstrackning i
framtiden. Ar tjansterna dessutom lattillgangliga, t.ex. genom att ha en kontaktperson i
huset for de olika tjansterna, tror vi att betalningsviljan 6kar ytterligare. Ett satt att 6ka
intakterna for fastighetsdagaren &r genom en omsattningsbaserad hyra for
tjansteleverantéren. Omséattning borde 6ka om denne erbjuder till exempel hushallsnara
tjdnster inte bara till den aktuella fastigheten utan ocksa till naromradet. Aven om
investeraren anser att intdkten inte dar saker och darfor inte &r beredd att betala mer for
fastigheten ar det ett bra sétt att attrahera potentiella investerare.

En viktig samarbetspartner, for att skapa framgang i ett seniorboende med integrerade
tjanster, ar vard-, omsorgs- och serviceleverantoren. De bor vara med att utforma
projektets innehall i ett tidigt skede eftersom de har kompetens och erfarenhet om vilka
tjanster som efterfragas och vilka fysiska forutsattningar som dessa kréaver. Dessutom &r
de boendets ansikte utat och pa sa satt viktiga marknadsforare.
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For att mojliggora ett seniorboende med integrerade tjanster kravs en samordningsroll
som samordnar hyresgéaster, vard-, omsorgs- och serviceleverantr samt fastighetségare,
vilket vi anser & NCC PDs roll fram till forséljning av konceptet. NCC PD inte &r
intresserad av langsiktigt dgande och darfor kravs att NCC PD hittar en
samarbetspartner som har ett langsiktigt och stort intresse for den har typen av
konceptet som kan ta éver samordningsrollen.

Informationen fran kartlaggningen av marknaderna och omvarldsfaktorerna som vi
grundat analysen pa ar hamtad fran manga olika kallor med olika perspektiv vilket
starker validiteten. De primardata vi har samlat in, tycker vi ar palitlig eftersom de vi
har valt att intervjua &r personer med stor kunskap och erfarenhet av den del av
fragestallningen som é&r relevant for den personen. Intervjuerna har varit av subjektiv
karaktar vilket vi har beaktat genom att sjalva ha en sa objektiv syn som mdjligt pa
fragestallningen. De sekundardata vi anvant oss av ar inte dldre &n nagra ar och
aktualiteten styrker tillforlitligheten i den. Vara kunskaper om aldres boendemarknad
har vuxit under arbetets gang och vi anser oss ha tillracklig kunskap for att ge ett gott
underlag for NCC PD att utga ifran vid ett stallningstagande om en etablering pa aldres
boendemarknad.
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| tabell 5 redogdrs for mojligheter och hot som vi ser for NCC PD att etablera sig pa
sérskilt boendemarknaden respektive marknaden for seniorboende i hyresrattsform med
integrerad service, vard och omsorg. Mdjligheterna och hoten ar rangordnade efter vad
vi anser &r betydelsefullt for affarsméjligheterna for NCC PD och hur vi bedémer
mojligheten att forutspa dem.

Mojligheter

SARSKILT BOENDE

Hot

Mojligheter

SENIORBOENDE

Hot

Demografin - allt fler blir
aldre

Demografin - den stora
efterfragan ca ar 2020

Framtidens aldre ar
beredd att ta storre
ansvar for sin alderdom

Finansieringsproblematik
vid nyproduktion, sma
lénsamhetsmarginaler

\Vaxande intresse fran
ffastighetsinvesterare

Ofta mindre enheter — ca
10 till 60 Igh/enhet

Framtidens aldre kanner
misstro mot det
offentliga atagandet

Hart politisk styrd
marknad

Bristande kommunal
ekonomi

Hart politisk styrd
marknad

Attitydforandring - leva
I:Jpp sina pengar, positival
ill servicetjénster osv.

Privatiseringstrend

Stor efterfragan och
samtidigt underskott pa
seniorbostéder i dag

Kundval i
Stockholmsomréadet

Servicetjanster
attraherar investerare

Nischat boende

Okande krav pé det
offentliga

Kommunen forebygger
behovet av sarskilt boende

Kapitalstarka 40-talister

|L&g betalningsvilja i dag
for tjianster kopplade till
boendet

Nedlaggning av sérskilda
boende

Hérdare
bistdndsbedémning
minskar behovet

Demografin - Bredare
kundgrupp

|Korta hyreskontrakt med
manga privatpersoner

Fa, likvardiga
konkurrenter

Om fastighetsskatt infors

Lag produktion av
hyresréatter

Fa tag pa attraktiva lagen

Manga befintliga
sarskilda boenden ar
eftersatta

Mer marknadsanpassade
hyror

Trend i att bilda
kooperativa boendeformer

Liten konkurrens

Statliga subventioner,
skattelattnader

Hélsoutvecklingen — fler i
behov av sarskilda
boenden

Hélsoutvecklingen — farre
|i behov av sarskilt boende

Kommunen

subventionerar mark for
anpassade hyresratter

IMélgruppen vill inte flytta

Minskande anhérigvard

Botemedel mot demens
genom den medicinska
utvecklingen

Nedl&ggning av sérskilt
boende

IMénga pensionarer flyttar
utomlands

Utlandssvenskar som
Iyttar hem ndr hdlsa
sviktar

Kostsam o langdragen
planprocess

Tabell 5. Sammanstéllning av mojligheter och hot for NCC PD att etablera sig pa boendemarknaden for
aldre sorterade i tre grupper efter betydelse och méjlighet att forutspa.
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7. SLUTSATSER OCH REKOMMENDATIONER

Antalet dldre personer i Sverige 6kar medan antalet arbetsfora personer minskar. Det
innebér att det kommer att bli en stor utmaning for det offentliga atagandet att bibehalla
dagens niva pa aldreomsorgen. Mycket tyder pa att de aldre kommer att fa ta ett storre
finansiellt ansvar och sjalva fa planera mer infor sitt aldrande for att kunna uppfylla de
krav som de har pa sin framtida levnadssituation. En stor del av levnadssituation som
aldre ar deras boende. Vi utrett vilka mgjligheter som finns fér NCC PD att etablera sig
pa dldres boendemarknad i Stockholms-, Goteborgs- och Malméomradet. Det har vi
gjort genom att intervjua och diskutera med experter inom aktuella &mnesomraden,
personer inom NCC, kommun, privata vard- och omsorgsforetag, fastighetsbolag, samt
studerat litteratur och tagit del av seminarium. Vi har kommit fram till:

Sarskilt boende

e Den demografiska utvecklingen tyder pa minst 50 000 sarskilda boendeplatser
fram till ar 2030.

e FOr att vinna marknadsandelar foreslar vi att NCC PD agerar redan nu.

e NCC PD kan mojliggora expansion av de privata vardoperatorernas enskilda
verksamhet genom att nyproducera sérskilda boenden som de kan hyra pa
langtidskontrakt av en fastighetsinvesterare.

e NCC PD kan dven mojliggora for kommunen att nyproducera sérskilda boenden
som den kommunala investeringsbudgeten annars inte skulle tilldta pa
motsvarande sétt.

e Vi forslar att NCC PD etablerar kontakter och samarbeten inom kommunen,
med privata vardoperatorer och investerare for att vinna gentemot
konkurrenterna.

e Genom att NCC PD tar fram ett grundkoncept tillsammans med kommun och
privat vardoperator, visar NCC PD att de kan produkten och &r intresserade av
marknaden.

e Konceptet kan presenteras for kommuner for att utgéra en mall till ett
forfragningsunderlag som konkurrenterna kommer att ha svart att matcha vid
upphandlingen. Konceptet bor innehalla kreativa I6sningar for att mota de hogre
krav som framtidens &aldre kommer att stalla pa utformningen av sarskilda
boenden och for att attrahera arbetskraft, vilket ses som ett ékande problem
inom dldreomsorgen.

e FOr att bedoma I6nsamheten maste NCC PD ta reda pa de andra parternas
villkor. Darfor skall konceptet dven innehalla ett affarsupplagg for att
mojliggora att kommunen eller en privat vardoperator kan hyra fastigheten av en
privat fastighetsagare. Konceptet underlattar och paskyndar dven processen med
att fa fram en offert.

e Det ar viktigt att skapa ett koncept som attraherar de boendes anhoriga.

e Ett dilemma for NCC PD ér att de sérskilda boendena séllan innefattar sa manga
som 100 lagenheter, vilket forsvarar de ekonomiska mojligheterna for NCC PD.
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Seniorboende

48

Vi tror pa en stor, vaxande efterfragan av seniorboende i hyresrattsform, som ar
mer an ett flerbostadshus med aldersgrans.
Vi foreslar att NCC PD frangar benamningen seniorboende. Malgruppen
identifierar sig inte med ordet senior och vill ha grannar i blandade aldrar.
Vi rekommenderar att NCC PD skapar ett boende kring livsstilar eller intresse.
De aldre som véljer att bosétta sig i ett nischat boende planerar att bo dér livet ut
vilket forutséitter att bostaden ar anpassad efter de behov som alderdomen
orsakar, att den har god tillganglighet samt att det finns l&ttillgédngliga service-
och vard- och omsorgstjanster kopplade till boendet.
Trenden att bilda mindre, kooperativa dldreboenden kan paverka efterfragan av
seniorboende i hyresrattsform med integrerad service-, vard och omsorg
negativt. Vi ifrdgasatter dock hur manga av kooperativen som verkligen
genomfors.
Det finns goda argument som NCC PD kan framféra till kommunen for att
forhandla sig till lages- och/eller prismassigt fordelaktig mark och for att
paskynda langsamma planprocesser. Argumenten &r att seniorboende i
hyresrattsform med integrerad vard, omsorg och service:
0 motverkar bristen av hyresrétter
0 minskar kommunens bostadsanpassningskostnader
o mojliggor for aldre med vacklade hélsa att bo kvar hemma langre vilket
borde minska behovet av kostsamma sarskilda boende platser
o hbehover ingen konvertering av fastigheten for att andra malgrupper ska
kunna bo dar om efterfrdgan pa seniorbostader mot formodan skulle
minska
Vi ser en affarspotential i BoViva konceptet for NCC PD.
Ett sitt for att oka NCC PDs avkastning ar att pavisa for investeraren att
lattillgangliga tjanster knutna till fastigheten Okar intékterna. Ett sétt att Oka
intakterna for fastighetsdgaren &r genom en omséttningsbaserad hyra for
tjansteleverantdren. Omsattning borde 6ka om denne erbjuder till exempel
hushallsnara tjanster inte bara till den aktuella fastigheten utan ocksa till
naromradet. Aven om investeraren anser att intakten inte &r siker och darfor inte
ar beredd att betala mer for fastigheten ar det ett bra sétt att attrahera potentiella
investerare.
Vi rekommenderar att vard-, omsorgs- och serviceleverantdren ar med och
utformar projektets innehall i ett tidigt skede eftersom de har kompetens och
erfarenhet om vilka tjanster som efterfragas och vilka fysiska forutsattningar
som dessa kraver. Dessutom ar de boendets ansikte utat och pa sa satt viktiga
marknadsforare.
Vi rekommenderar NCC PD samordna hyresgaster, vard-, omsorgs- och
serviceleverantdr samt fastighetségare, fram till forsaljning av konceptet. Detta
skapar trovérdighet i konceptet och fortroende hos de parter som &r involverade.
Det ar viktigt att NCC PD hittar en samarbetspartner som har ett langsiktigt och
stort intresse for den hdr typen av konceptet som kan ta 6ver samordningsrollen
och behalla trovérdighet och fortroende.



En rekommendation som géller for de tva boendeformerna &r att NCC PD redan idag
testar foreslagna koncept och marknadsfor sig pa respektive marknad genom
pilotprojekt. P4 sa satt kan kundernas respons, samarbetsformer och affarsupplagg
testas.

Vi har pekat pa majligheter inom aldres boendemarknad, men for att veta om NCC PD
skall etablera sig pa de aktuella marknaderna kravs en mer utforlig lénsamhetsanalys.
Vi foreslar att undersoka huruvida olika samarbetsformer med kommunen strider mot
LOU. | arbetet att ta fram koncept finns det mycket lardom att fA genom att studera
I6sningar i andra lander, framfor allt i USA, dar man har kommit Iangt i utvecklingen av
boendekoncept for aldre.
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Bilaga 1.
Kommunernas bedémning av behovet av sarskilda boenden

Behovet tackt. Ingen Behovet tacks genom Brist &ven efter ev.
Kommun utbyggnad behdvs inom | planerad utbyggnad under | planerad ombyggnad
tva ar 2005-2006 2005-2006

Stockholmsomréadet

Botkyrka

Danderyd

Ekerd

XXX | X

Haninge

Huddinge

Jarfalla X

x

Lidingd X

Nacka X

Norrtélje X

Nykvarn X

Sigtuna X

Sollentuna

Solna

Stockholm

XXX [X

Sundbyberg

Sodertélje X

Tyreso X

Taby X

Upplands-Bro X

Upplands Vasby X

Vallentuna X

Vaxholm X

Varmdo X

Osteraker X

Totalt 9 10 5

Goteborgsomradet

Alingsas X

Goteborg X

Harryda

Kungélv

Lerum

MéIndal

XXX | X [ X

Partille

Ockerd X

Totalt 5 3

Malmoéomradet

Burlov X

Helsingborg X

Kévlinge X

Landskrona X

Lomma X

Malmo X

Staffanstorp X

Svedala X

Vellinge X

Totalt 4 5

Summa 18 18 5

Kaélla: Lansstyrelsen i Stockholms 1an (2005), Lansstyrelsen i Vastra Gotalands Lan (2005a),
Lansstyrelsen i Skane lan (2005a)




Bilaga 2. Overslagsinvesteringskalkyl for BoViva, Goteborg

BOA (m?) 7100
Gemensahetslokaler+trapphus® (m?) 1000
Garage® (m?) 1300
Totalt yta (m?) 9400
Hyrestakt lagenhet® (kr/m?) 1400
Hyresintakt lagenhet (kkr/ar) 10000
Hyresintakt garage® (kr/m?) 240
Hyresintakt garage (kkr/ar) 310
Intakt fran baspaket, 10 % (kkr/ar) 160
Total intékt (kkr/ar) 10470
Drift och underhall* (kkr/ar) 1950
Driftnetto (kr/ar)° 8520
Direktavkastningskrav® (%) 45
Produktionskostnad’ (kkr) 140000
Mark och byggherrekostnad® (kkr) 17500
Totalkostnad (kkr) 157500
Byggnadens marknadsvarde® (kkr) 190000
Avkastning™® (%) 21
Avkastning utan intakter fran baspaket (%) 18

1. Uppskattat utifran planskisser i BoVivabroschyr
Baserad pa kand total hyresintakt och BOA

Antagit 25 m%garageplats ger 60 platser

Raknat med 500 kr/man, plats

Antagit DoU=240 kr/m® (Repab, 2003)

DoU for BOA och gemensamhetsutrymme

(Total intékt) - DoU

BoVivas direktavkastningskrav enligt Claes Malmqyvist,
fastighetsutvecklare, BoViva

8. Baserat pa pressmeddelande fran Peab (www.peab.se)
9. Uppskattat 20 procent av totalkostnad

10. Totalkostnad/direktavkastningskrav

11. (byggnadens marknadsvarde - totalkostnad )/totalkostnad

wn
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