CHALMERS

Marknaden for aldreboendefastigheter
Faktorer som paverkar hyresnivan

Examensarbete inom kandidatprogrammet
Affarsutveckling och entreprenorskap inom byggsektorn

NIKLAS ARVIDSSON
RASMUS OSTLUND

Institutionen for bygg- och miljoteknik
Avdelningen for Construction management
CHALMERS TEKNISKA HOGSKOLA
Examensarbete 2015:92

Goteborg, Sverige 2015






EXAMENSARBETE 2015:92

Marknaden for dldreboendefastigheter
Faktorer som paverkar hyresnivan
Examensarbete inom kandidatprogrammet

Affdrsutveckling och entreprendrskap inom byggsektorn

NIKLAS ARVIDSSON
RASMUS OSTLUND

Institutionen for bygg- och miljoteknik
Avdelningen for Construction management
CHALMERS TEKNISKA HOGSKOLA

Goteborg, 2015



Marknaden for dldreboendefastigheter

Faktorer som paverkar hyresnivan

Examensarbete inom kandidatprogrammet
Affdrsutveckling och entreprendérskap inom byggsektorn

NIKLAS ARVIDSSON
RASMUS OSTLUND

© NIKLAS ARVIDSSON & RASMUS OSTLUND, 2015

Examensarbete 2015:92 / Institutionen for bygg- och miljoteknik,
Chalmers tekniska hogskola 2015

Institutionen for bygg och miljoteknik
Avdelningen for Construction management
Chalmers tekniska hogskola

412 96 Goteborg

Telefon: 031-772 10 00

Reproservice/Institutionen for bygg- och miljoteknik
Goteborg 2015



Marknaden for dldreboendefastigheter
Faktorer som paverkar hyresnivan
Examensarbete inom kandidatprogrammet

Affdrsutveckling och entreprendérskap inom byggsektorn

NIKLAS ARVIDSSON

RASMUS OSTLUND

Institutionen for bygg- och miljoteknik
Avdelningen for Construction management
Chalmers tekniska hogskola

SAMMANFATTNING
Studiens syfte ar att dels reda ut begreppet marknadshyra géllande

dldreboendefastigheter och dels vilka faktorer som ligger bakom hyresséttningen av
dessa. Malet dr att beskriva de identifierade faktorer som paverkar hyresnivaer och pa
vilket sétt dessa har en inverkan pa marknaden. Vidare diskuteras den svenska

marknaden och dess uppbyggnad i férhallande till den tyska.

Studien besvarar med hjélp av litteratur studie och intervjuer ett antal fragestéllningar:

* Vilka &r de avgorande faktorerna for hur marknadshyran sétts for
dldreboendefastigheter?

* Hur skulle den svenska marknaden se ut om den lit sig influeras mer av det
tyska tillvigagangssattet?

* Hur kommer marknaden for &dldreboendefastigheter utvecklas de nédrmaste
aren?

Resultaten som forfattarna sedan kommer fram till &r i tre delar;

1. Forhandlingsprocessen ér av stor vikt for hyresnivan. Detta inkluderar dven
hyreskontraktets utformande déar t.ex. kontraktets 16ptid och lokalens
anpassningsniva har stor betydelse for vilken hyra som godtas.

2. Inspireras av det tyska systemet: Da Sverige star infor stora utmaningar nér det
géller éldrevarden och éldres boende menar forfattarna att det svenska
systemet bor revideras och kan inspireras av det tyska. Detta skulle innebéra
storre valfrihet for den dldre samt ett annat finansieringssystem.

3. Tvé scenarion for den framtida marknaden:

- Okad efterfrigan p4 ildreboenden.

- Okat kvarboende i hemmet.

Nyckelord: Aldreboenden, Hyresnivaer, Marknad, Marknadshyra



The market for elderly care facilities

Factors affecting the rent level
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ABSTRACT

The study’s purpose is to find out what underlying factors plays a significant role in
rent negotiations and the market for elderly care facilities. The goal is to describe the
identified factors that influence rent levels and in what way these have an impact on
the market. Further, the study discuss the Swedish market and how it relates to the
German one.

The study answers, with the support of the literature and interviews, the following
questions:

*  What are the deciding factors for the rent levels of elderly care facilities in
Sweden?

*  How would the Swedish market look like if it were influenced by the German
way of organizing and manage elderly care facilities?

* How will the market for elderly care facilities develop in the near future?

The result of the study is presented in three parts:

1. The negotiation process is of significant importance for the rent levels. This
includes the characteristics of the contract where for example, the length of the
contract plays an important part.

2. The writes recommendation is to change the Swedish system into a more
flexible one with influences from the German way in regards to financing and
freedom to choose where to live.

3. Two scenarios for the future market in Sweden:

- Increased demand for elderly care facilities

- People might stay longer in their regular home

Key words: Elderly care facilities, rent levels, the market, market rent.
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Forord

Denna uppsats ér forfattad av Niklas Arvidsson och Rasmus Ostlund och utgér
den avslutande delen i Affarsutveckling och Entreprendrskap pa Chalmers
Tekniska Hogskola. Vi vill tacka véra handledare Petter Ahlstrém och Géran
Lindahl for det avgorande stdd vi fatt under processen. Vidare vill vi tacka de
foretag som stéllt upp pé intervjuer och svarat pa fragor och slutligen vill vi tacka
Jens Nagel och Joachim Hult pd Hemso6 Fastighets AB som bidragit som intressent

och med information.

Goteborg juni 2015
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1 Inledning

Detta examensarbete tar upp fragan om marknadshyror for dldreboendeanpassade

fastigheter i Sverige och vilka faktorer som dr av betydelse for vilken hyra som sditts.
Vidare gors en beskrivning av hur det Tyska systemet kring dldreboenden dr uppbyggt
och hur hyran sditts dir.

1.1 Bakgrund

Marknadshyra dr ett begrepp som innebdr att hyran inte &r reglerad av lagar och regler
utan helt bestdms pa den fria marknaden mellan tvé parter. Dock &r den nimnda fria
marknaden endast teoretisk och i Sverige far hyran for lokaler inte verstiga
hyresnivéerna for liknande lokaler med samma syfte i likvérdigt 1age. For en fastighet
med en vanligt forekommande verksamhet finns det ett stort antal likvirdiga lokaler
att anvdnda som referensobjekt for hyresnivderna, medan for en samhallsfastighet (se
kapitel 1.8, Begreppslista) som ofta har specialanpassats for sitt syfte saknas ofta
likvirdiga alternativ. Detta dr ndgot som gor det problematiskt vid en eventuell

omforhandling da relativt fa objekt pd marknaden fungerar som referensobjekt.

Research- och analysforetaget MSCI har i samarbete med nagra av branschens storsta
aktorer tagit fram en gemensam definition av begreppet ’samhaéllsfastigheter”.
Anledningen till att en gemensam definition har tagits fram &r att det har ratt stor
osédkerhet kring hur samhéllsfastigheter skall tolkas och nér storleken pa en
fastighetségares bestand inom sektorn ska beréknas har det rétt tvivelaktigheter kring
vilka fastigheter som ska riknas med och vilka som ska ldmnas utanfor. Denna
uppsats kommer att utgd frdn nedanstdende definition nér begreppet

samhdllsfastigheter nAimns.

Den nya definitionen for vad en samhillsfastighet &r lyder:
"Fastighet som brukas till 6vervigande del av skattefinansierad verksamhet och dr
specifikt anpassad for samhdllsservice. Dessutom inkluderas trygghetsboende under

begreppet samhdllsfastigheter.” — (IPD, 2014)

Detta innebdr att samhéllsfastigheter inhyser verksamheter sa som réttsvisende (polis,

domstolar, fangelse och anstalter), vard och omsorg (sjukhus, virdanldggningar,
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dldreboende, LSS(se kapitel 1.8 for definition) boende, m.fl.) och skolor (forskola,
skola, hogskola och universitet). Detta dr verksamheter som ofta stéller sarskilda krav
pa fastigheten vilket ofta innebér att byggnader for dessa verksamheter innebér
speciella/anpassade byggnader eller omfattande ombyggnad av befintliga byggnader

for att dessa ska passa verksamheten.

1.2  Fragestiallning

En marknadshyra &r uppbyggd av flera olika byggstenar, sammansatta och
overenskomna av flera parter pa en marknad. Detta innebér att en studie av
marknadshyror maste ta hdnsyn till dessa faktorer for att kunna ge en aterspegling av
hur marknadshyran sétts och vilka faktorer som spelar in. I detta examensarbete tas
ocksé fragan upp om det dr mojligt att utveckla en ny modell for hur
dldreboendesystemet kan utformas, denna modell baseras pa en blandning mellan det

svenska och det tyska systemet. Examensarbetets huvudfragor ér:

* Vilka & de avgorande faktorerna for hur marknadshyran sétts for

dldreboendefastigheter?
* Hur skulle den svenska marknaden se ut om den lit sig influeras mer av det
tyska tillvigagangssattet?

¢ Hur kommer marknaden for dldreboendefastigheter utvecklas de nirmaste

aren?

1.3 Syfte

Uppsatsens syfte dr att reda ut begreppet "Marknadshyra” gillande
dldreboendefastigheter och vilka faktorer som ligger bakom och bestimmer

hyresnivan.

Malet med uppsatsen &r att ta fram en beskrivning av vilka faktorer som paverkar
hyran mellan operatdren och fastighetségaren av dldreboendefastigheter och hur dessa
faktorer paverkas av yttre krafter. Vidare diskuteras den svenska modellen for

dldreboende 1 jamforelse med den tyska och ett alternativt system beskrivs.
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14 Metod

Uppsatsen baseras i en teoretisk referensram dér teorierna sedan testas och antingen
konfirmeras eller avfiardas med hjélp av uppsatsens empiri. Forfattarna har anvént sig
av metoden abduktion for att dra slutsatser allt eftersom fakta och nya teorier vuxit

fram.

1.5 Avgrinsningar

Denna studie avgrénsas till marknaden for dldreboenden i Sverige, men forfattarna
hédmtar dven data och information frén den Tyska marknaden. Da
finansieringssystemen ér vitt skilda linderna emellan (skiljer sig 4ven mellan tva
stdder 1 samma land) sé krdvs en ytterligare avgransning ner pa stadsniva for att gora
studien tydlig. Eftersom fragan om dldreboenden vilar pd politiska grunder med beslut
om vérdpeng och valfrihet sd maste avgransningarna ner pa stadsniva goras da

skillnaden mellan tva stider i samma land kan vara betydande.

Studien avgransas ocksa till hyresforhallandet mellan fastighetsédgaren och
forstahandshyresgisten da andra regler géller i detta fall 4n om forhéllandet mellan
forsta- och andrahandshyresgisten hade utretts. Eftersom studien beror lokaler for en
viss typ av boende skulle ett sddant fall innebéra andra hyresrittsliga aspekter och

kontraktstyperna i detta fall ser annorlunda ut.

1.6 Problembeskrivning

En marknadshyra for en kontorslokal &r relativt enkel att faststdlla da det finns en
uppsjo av likvérdiga alternativ pa marknaden att forhélla sig till. Men en
samhéllsfastighet som ar anpassad for ett specifikt syfte, i detta fall dldreboende, dér
alternativ saknas pa marknaden ir svérare att jimfora hyresmissigt. Aven om det gér
att rakna fram en lamplig hyresnivd med hjalp av sjélvkostnad eller liknande system

sa finns det ingen skilig maxhyra att forhélla sig till.

Studien inkluderar underfrdgor sa som hur hyresmarknaden ser ut for dldreboenden i
Sverige och paralleller dras med Tyskland som marknad. Anledningen till att

Tyskland dr valt som jamforelseland ar for att detta land har ett annat
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tillvigagéngssitt betraffande dldreboenden, vilket beskrivs i kapitel 2. Dessa tva
lander har ocksa tva olika finansieringssystem av dldreboenden och studien behandlar
vilken inverkan detta har pa marknaden for dldreboenden och hur hyresnivaerna

paverkas av detsamma.

Aven foretag verksamma inom omradet samhiillsfastigheter ér intresserade av denna
fraga. Hemso, som dr en av dessa och en av intressenterna i uppsatsen, vill ta del av
rapportens resultat da detta kan ge vigledning for hur de kan agera om en

hyresavreglering sker i Sverige likt den i1 Tyskland.
Problemet tycks vara av hog relevans eftersom frdgan om hur en marknadshyra sétts

forvirrar manga, medan andra tycks luta sig pé triviala metoder och bléser av

problemet genom att forlita sig pa att ”det har fungerat forr”.

1.7 Lasanvisning

Rapporten dr indelad i sju kapitel och for att ge en 6verblick 6ver dessa foljer hiir en
kort beskrivning och sammanfattning av varje kapitel.

Kapitel 1 - Inledning

Detta kapitel beskriver den bakgrund, fragestillning och det syfte som rapporten
bygger pa. For att visa pa rapportens tillforlitlighet finns hir dven en kortfattad
beskrivning av den metod som anvénts for att skriva uppsatsen. Denna fordjupas
sedan i kapitel tre. I slutet av inledningen finns dven ldsanvisningar som ska ge

ldsaren en dverblick dver rapporten.

Kapitel 2 — Teoretisk referensram

I detta kapitel beskrivs de teoretiska forutséttningarna for studien. Kapitlet bestér av
olika delar som tillsammans ger en grund for en dkad forstielse for rapportens resultat
och diskussionskapitel. Omraden som inkluderas i teorikapitlet &r hur kommunen
satter sina internhyror, allmdnt om boendetyper for dldre, en redogorelse for hur den

Tyska marknaden ser ut samt en forklaring till hur det fungerar i Sverige.

Kapitel 3 — Metod
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I detta kapitel beskrivs arbetsséttet som anvints for att pa basta sétt ndrma sig d&mnet
”Marknadshyra” och en beddmning av vilka metoder som &r mest lampliga for att

vidare analysera dmnet har gjorts.

Kapitel 4 — Empiri

Studiens Empiri-kapitel inleds med en presentation av de identifierade intressegrupper
som intervjuats. Efter det redovisas och analyseras resultatet av underskningarna.
Kapitlet avslutas med en sammanfattning av informationen som inhdmtats under

intervjuerna.

Kapitel 5 — Analys
I detta kapitel analyseras rapportens teoretiska referensram tillsammans med den

empiriska delen. Teorier fran dessa bada delar diskuteras och stills mot varandra.

Kapitel 6 - Slutsatser och fortsatt forskning

I detta kapitel presenteras rapportens slutsatser och rekommendationer. Dessa har
befintliga teorier som utgangspunkt och bekréftas i uppsatsens empiri. Vidare tas dven
kandidatuppsatsens inom- och utomvetenskapliga bidrag upp samt forslag pa vidare

forskning inom &mnet.

Kapitel 7 - Diskussion

Diskussionskapitlet i denna rapport inleds med ett scenario om hur det skulle kunna se
ut ifall man léter det svenska systemet for dldreboende influeras av hur det fungerar i
Tyskland. Detta scenario bygger delvis pa studiens empiriska del men ocksa till stor
del pa teorin om hur det borde fungera, men eftersom dessa ofta skiljer sig at gors
antaganden om vilka faktorer som &r framgangsrika och vilka som ska limnas

utanfor.
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1.8 Begreppslista

Nedan foljer en lista dver centrala begrepp som ndmns i rapporten.

CBD CBD iér en forkorting for den engelska betéckningen
"Central Busniess District" och dr det kommersiella centrat i

en stad. Ofta, men inte alltid, synonymt med "stadskérna".

Sarskilt boende "Individuellt behovsprévat boende som ges med stdd av
socialtjinstlagen eller lagen om stod och service till vissa

funktionshindrande." (Socialstyrelsen, 2015)

Samhéllsfastigheter | Fastighet som brukas till vervigande del av
skattefinansierad verksamhet och &r specifikt anpassad for
samhdéllsservice. Dessutom inkluderas trygghetsboende

under begreppet samhéllsfastigheter.

LSS "LSS stér for lagen (1993:387) om stdd och service till vissa
funktionshindrade." (Socialstyrelsen, 2015)

Seniorboende Boende for 55+. Saknar tydligt definition men innebér oftast
forhojd tillgénglighet 1 form av hiss, laga eller inga trosklar

och rymliga badrum. (Boplats, 2015)
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2 Teoretisk referensram

I detta kapitel beskrivs forutsdttningarna for studien. Kapitlet bestar av olika delar
som tillsammans ger en grund for en okad forstaelse for rapportens resultat och
diskussionskapitel. Omrdden som inkluderas i teorikapitlet dr hur kommunen sdtter
sina internhyror, allmdnt om boendetyper for dldre, en redogérelse for hur den Tyska

marknaden ser ut samt en forklaring till hur det fungerar i Sverige.

2.1 Internhyra — kommun

Nér kommuner dger fastigheter placeras dessa i separata fastighetsenheter. Dessa far
inte anslag som vanligt utan finansieras av hyresintdkter genom att brukaren, inom
samma organisation, betalar hyra till fastigheten(Lind och Hellstrém, 2012). En sé

kallad internhyra.

Detta dr ett sitt att 4skddliggora att lokalen faktiskt kostar och avsikten med detta ar
att forebygga och minimera sloseri med lokalyta (Paulsson & Psilander, 1993). Om en
lokal innebdr en kostnad dr detta ett incitament for brukaren av lokalen att vara
resurseffektiv och se Over vilka ytor som faktiskt behdvs for verksamheten och vid
behov, minska péd antalet kvadratmeter dd outnyttjad yta kostar mer pengar &n den

tillfor varde for verksamheten.

Ett vanligt system for att faststidlla kvadratmeterpriset i internhyran ar idag
sjdlvkostnadspriset for lokalen, det vill sdga att hyresintdkten ticker samtliga
kostnader relaterade till fastigheten. Detta bidrar ocksé till minskade risker for over-

och underskott.

I Hans Lind och Anders Hellstroms (2012) rapport “Internhyra, pengsystem och
konkurrensneutralitet” framgar att det finns tre stycken huvudmodeller for

framtagande av internhyror:

* Sjilvkostnadshyror: Denna hyressittning dr tankt att tacka alla kostnader
med direkt anknytning till lokalen och medfor att en effektivisering av
lokalytan innebér 6kade marginaler. En sjdlvkostnad dr ”summan av samtliga
kostnader for en viss produkt till dess den dr levererad och betald” (Paulsson

& Psilander, 1993).
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* Marknadshyror: Vid marknadshyror, som denna rapport framst beror,
bestdms hyresnivan utifrdn nivin for likvardig lokal pa en 6ppen marknad.
Detta kréver dock att liknande objekt finns ute pa en liknande marknad for att
mdjliggora en jaimforelse.

* Funktionshyror: Detta tredje fall &r ett forslag frdn Hans Lind och Anders
Hellstrdm (2012) dér hyran sitts efter hur pass funktionella lokalerna dr utefter

vad verksamheten kriver.

2.1.1 Marknadshyra — kommun

Marknadshyran sétts vanligtvis efter fastighetsdgarens alternativkostnad, det vill sdga
den intdkt kommunen hade fatt om de hyrt ut lokalen pa den 6ppna marknaden istéllet
for att bruka den sjdlva (Lind och Hellstrom, 2012). Hyresnivan vid denna typ av
hyresséttning varierar kraftigt beroende pa fastighetens geografiska placering,
fastigheter beldgna i centralare delar av en ort har generellt en hogre hyra dn
motsvarande fastighet i utkanten av samma ort. Ofta &r marknadshyran betydligt
hogre dn vad sjélvkostnadshyran &r, men en fastighet belégen centralt med en hogre
marknadsbaserad hyra brukar ha en lagre underhéllskostnad 4n motsvarande fastighet
1 mer perifera ldgen pa grund av att varje underhallsinsats kraver lingre resor och mer

planering.

Det réder svérigheter i att bestimma den exakta marknadsnivdn pd en hyra for
fastigheter eftersom den Oppna marknaden dr kraftigt konjunkturberoende. Enligt
Lind och Hellstrom (2012) finns det flera sétt att kompensera hyran gentemot
konjunktursvingningar och en av atgérderna dr att justera hyresnivderna med jaimna
mellanrum efter hur den lokala marknaden ser ut for stunden och pé sa vis alltid ligga

i fas med det 6vriga utbudet.

Ett annat problem med en marknadsbaserad hyra som uppstér i mindre kommuner dér
kommunen sjélv dger och forvaltar majoriteten av samhéllsfastigheterna, r relaterat
till relationen mellan sjdlvkostnads- respektive marknadshyra. Om kommunen
applicerar sjdlvkostnadshyra som internhyra torde detta med automatik innebéra att
marknadshyran i1 detta fall & i nivd med kommunens sjilvkostnadshyra. Denna
problematik skulle i teorin gora det svédrare for privata aktdrer med hdgre

avkastningskrav 4n kommunen att g& in och verka pd samma marknad da
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sjdlvkostnadshyran som referens for marknadshyra inte ldmnar utrymme for
overskott. Hans Lind beskriver i ovan ndmnd rapport svarigheterna att jaimfora
kommuners internhyra med privata aktorers externa hyresnivder. Detta fOor att
kommuner och privata aktorer ofta har olika strategier géllande forvaltningen av en
fastighet. Kommunen ser oftare langsiktigt pd dgandet och forvaltandet &n privata
aktorer och har dérfor generellt hogre underhéllskostnader, vilket dr ndgot som skulle

kunna vdga upp den privata aktdrens hogre avkastningskrav.

2.2 Boende for ildre

Aldre har ett storre behov av tillgiinglighet och service i sitt boende 4n den yngre
befolkningen och dérfor stélls vissa krav pa dldreboenden for att dessa ska kunna fylla
sitt syfte. Méanga lokaler méste efter forvérvet tillginglighetsanpassas och byggas om
for att passa denna verksamhet, detta dr en process som kriver bdde resurser och

kdnnedom om &ldres behov (Abrahamsson & Nord, 2012).

Det finns olika typer av boende for dldre beroende pa vilken typ och méngd av service
som behdvs. Ofta kan de éldre bo kvar i sina hem med stdd fran hemtjanst och
anhoriga men 1 vissa fall kridvs det tillsyn storre delar av dygnet och den boende
behover stod i dagliga sysslor som stiddning, matlagning, personlig hygien och

handling av matvaror.

I boken ”Aldres boende” av Marianne Abrahamsson och Catharina Nord frén 2012
beskriv tvd anledningar till att det nuvarande systemet for dldreboenden borde
fordndras. Den ena &r att gruppen fodda under 1940-talet 4&r manga till antalet som
berdknas behdva vardplatser senare i livet. Den andra anledningen dr att manga ur
denna grupp ménniskor ér representerade hogt upp samhiéllet vilket innebér att de ar
vana vid att stélla hoga krav, ndgot som de med storsta sannolikhet &ven kommer gora

betrdffande sitt eget boende (Abrahamsson & Nord, 2012).

2.2.1 Kvarboende i hemmet

For att det ska vara mojligt for dldre med servicebehov att bo kvar i hemmet krivs
ofta att hemmet tillgénglighetsanpassas for att mota den boendes behov

(Abrahamsson & Nord, 2012). For detta finns det sirskilda bidrag att soka som till
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viss del ska bekosta bostadsanpassningen, som oftast ror sig om justeringar av
trosklar, installering av stodhandtag och anpassning av badrummet (Socialstyrelsen,

2007; Boverket, 2000).

Den kvarboende dr ocksa ofta i behov av hemtjanst och hjélpmedel s& som rullator for
att klara sig sjidlv. Hemtjansten bestar av vardbitraden och underskoterskor som bistar
med medicinsk hjdlp och stod, men dven assistenter som ser till att den boende kan

leva ett sd normalt liv som mdjligt trots forutsittningarna.

2.2.2 Typer av ildreboende

En typ av boende for dldre adr boende for omvardnad, eller somatiskt boende som det
ocksa kallas. Det somatiska boendet har inriktning pd personer med fysiska

svarigheter som uppstatt pd grund av éldrande eller sjukdom. (Gévle kommun, 2015)

Den andra typen av dldreboende dr boende for dementa. Detta ir till for dldre som
drabbats av demens och dérfor behover extra vard och tillsyn. Har en boende bade
fysiska svérigheter och demens placeras denne pd den typen av boende som den
prioriterade diagnosen foreskriver. Om personens fysiska forhinder véger tyngre én
den grad av demens personen drabbats av kommer denna boséttas pad det somatiska

boendet och tvart om.

Négot som bdrjar komma upp mer och mer &r inriktade boenden for dldre, dessa
specialiserar sig mot en viss typ av sjukdom, till exempel Parkinsons sjukdom eller
palliativ vard. Men det finns ocksa boenden med andra inriktningar s& som sprak,
olika aktiviteter eller andra specifika omraden som é&r viktiga/sirskiljande for de
boende som gor att standarden och ddrmed vdlméende pa boendet okar. (Seniorval,

2015)

2.3 Tyskland

Detta kapitel redogor for hur den demografiska forédndringen i Tyskland ser ut. Detta
ar nagot som ligger till grund for den framtida marknaden och hur denna behdver

utvecklas. Dessutom forklaras byggregler som rader i Tyskland.
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2.3.1 Demografisk forindring

Trots en nettoinvandring pa déver en miljon personer sedan 1995 dar medelaldern varit
runt 30 ar (Jones Lang LaSalle, 2013) fortsdtter den demografiska sammanséattningen i
Tyskland att fordndras pa ett liknande sdtt den 1 Sverige (Statistische Bundesamt,
2009). Under 2009 bodde det 717 490 personer pa Tyska dldreboenden enligt
socialtjanstlagen SGB XI (CBRE, 2012). Av dessa utgjorde de dver 80 ar 69,3%
(CBRE, 2012). Det ér dven den dldersgrupp som prognostiseras vixa mest de

kommande 50 &ren (Statistische Bundesamt, 2009) och den dldersgrupp som krdiver

mest vard.
I Undre grans for medelantalet i populationen
Ovre grans for medelantalet i populationen
Alder
Man Kvinnor
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1000 750 500 250 ©O O 250 500 750 1000
Figur 1 Befolkningspyramid Tyskland. (Killa: Statistische Bundesamt, 2009)

Andelen ildre (i olika aldersintervall) 6kar och det forvéntas fortsédtta 6ka. CBRE
berdknade 2011 att antalet personer som kommer att behdva bo pa ett dldreboende
forvintas att oka till 1,2 miljoner till 2030 (CBRE, 2011). Detta innebér en 6kning av
efterfragan pa 68 % fran idag eller 380 000 vardplatser (CBRE 2012).

2.3.2 Byggregler

Det finns stora skillnader mellan delstater i Tyskland rérande vilken byggstandard
som krdvs. Sedan den forsta september 2006 dr det upp till varje delstat att bestimma

vilka lagar som ska gilla och effekten har varierat. Detta har medfort att sex stater
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(Baden-Wiirttemberg, Bavaria, Brandenburg, Hamburg, Mecklenburg- Vorpommern
och Nordrhine-Westfalen) har infort egna regler, Thiiringen har valt att fortsatt
anvinda gamla regler och resterande stater har stiftat egna byggregler men har valt att
anvinda de federala tills vidare (CBRE, 2012). I samtliga fall har detta inneburit en
(lagstadgad) hojning av standarden pa boenden vilket medfort 6kade byggkostnader.
Bland delstaterna rdder ett antal identifierbara trender — bland annat att singelrum blir
allt vanligare dér flera stater kraver en hog andel singelrum (CBRE, 2012) men det
finns ocksé en klar trend mot 6kade krav pa rumsstorlek och att varje rum ska ha ett

separat badrum (CBRE 2012).

Kriterium Nationell trend
Vardplatser Upp till 100 platser
Andel singelrum Minst 80%

Storlek pa singelrum Minst 14 kvm
Storlek pa dubbelrum Minst 20 kvm
Golvyta per vardtagare Minst 45 kvm
Antal badrum 1 per véardtagare

Figur 2 Den nationella trenden for standard baserad pa delstatslagar.

2.4  Sverige

Det finns ett antal faktorer pad den Svenska marknaden som paverkar investeringar i
dldreboendefastigheter. For fastighetsbolagen giller bland annat att det finns goda
mdjligheter att teckna hyreskontrakt med hyresgéster som pa lang sikt kan driva
boendet. Att bedriva édldrevard ér dven forknippat med lagar som inskrianker pé sittet

verksamheten far drivas.

2.4.1 Lagar

I Sverige ér det, sedan ddelreformen genomfordes 1992, i forsta hand kommunen som
har ansvaret for de dldre och deras behov (SoL, 1992:567). For att, som foretag, fa
bedriva dldrevard krivs att man dels uppfyller de regler som stills kring fastigheten
och dels erhaller de tillstdnd som krévs (SFS 2001:453). I de kommuner som tillater

privata operatorer konkurrerar de enligt lag om offentlig upphandling (LOU) i
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praktiken med det ldgsta priset (SFS 2007:1091) som efter ett vinnande anbud

garanteras en viss intidkt under en tidsperiod.
2.4.1.1 2.4.1.2 Socialtjanstlagen (SoL)

Enligt 5 kap. 5 § forsta stycket i socialtjdnstlagen giller att ”Socialndmnden ska verka
for att dldre mdnniskor far goda bostdder och ska ge dem som behover det stod och
hjdlp i hemmet och annan ldttdatkomlig service” och att “kommunen ska inrdtta
sdrskilda boendeformer for service och omvardnad for dldre ménniskor som behover
sarskilt stod” (SoL, 2010:427). Rétten, det vill sdga bistdndet, till de sa kallade

sarskilda boendeformerna ges efter behovsprovning.
2.4.1.2 Lagen om valfrihet (LOV)

Lag om valfrihetssystem (LOV) trddde i kraft 1 januari 2009. Syftet ar att oka
valmojligheterna for brukarna och i och med den konkurrens som uppstar dven oka
kvalitén (Statskontoret, 2012). Sedan 2010 har landstingen en skyldighet att infora
lagen medan kommunerna kan vélja att infora lagen eller ej. Antalet kommuner som

sedan 2010 tillampar LOV ér 167 av 290.

De kommuner som valt att inféra LOV uppfor en kravspecifikation som de operatorer
som ldmnar anbud i1 upphandlingen maste uppfylla. Denna annonseras ut offentligt

tillsammans med den erséttning operatoren far per kund.
2.4.1.3 Byggregler

Utover de lagar som ndmns ovan finns det dven ett antal krav som stills pa fastigheter
avsedda som sirskilt boende for dldre. Dessa (Boverkets Boregler, Svensk Standard)
reglerar framst tillgdngligheten i och omkring boenden men dven forutséttningarna for
bygglov av nybyggnation (Plan- och bygglagen) samt de krav som stélls pa

arbetsmiljon (Arbetsmiljolagen).

Boverket har inga sdrskilda foreskrifter som géller enbart for dldreboenden, utan dé ar

det tillampbara avsnitt i BBR som giller.
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2.4.2 Demografisk forindring

Under de senaste 100 &ren har Sveriges demografi fordndrats markant. I borjan av
tidsspannet var mindre @n 10 % av den svenska befolkningen 65 ar eller dldre (SCB,
2014), men om cirka 20 ér spés nidrmre 25 % av den svenska befolkningen vara 65 ér
eller dldre (Ahlstrdm, 2007), detta ér nigot som styrks i boken ”Aldres boende” av
Marianne Abrahamsson och Catharina Nord (2012). Detta beror pé en rad faktorer,
dels pa grund av den 6kade levnadsstandarden som gor att méanniskor blir allt dldre
och friskare upp i aldrarna men ocksa att det fods farre barn i dagsliget dn det gjorde 1
borjan av 1900-talet vilket drar ner andelen yngre 1 forhallande till dldre. Andelen av
befolkningen som &r 85 ér eller dldre berdknas fordubblas under aren 2000 — 2050 och
framtidens pensionirer berdknas vara en mycket kopstark grupp som till f6ljd av den
okade medellivsldngden bade kommer efterfraga och vara benigna att betala for mer

och bittre service relaterade till boendet (Ahlstrom, 2007).
100 ¥
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Figur 3 Befolkningspyramid Sverige, dec 2013. (Kiilla: SBC, 2014)

2.5 Vardplatsens finansiering
I detta kapitel redogors for hur vardplatsen finansieras 1 Tyskland respektive Sverige.

2.5.1 Tyskland

Det tyska finansieringssystemet for sérskilt boende (tyska: Pflegheim) skiljer sig
fundamentalt frén det svenska. 1994 genomforde Tyskland stora forédndringar
géllande finansieringen och ansvaret for omhindertagandet och boenden for dldre.

Man avreglerade marknaden och idag har varken stat eller kommun direkt ansvar for

14 CHALMERS, Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2015:92



dldrevard. Aldreboenden finansieras idag till 1/3 av en obligatorisk forsikring

(Pflegeverischerung) vars premie betalas in under den éldres arbetsliv och delas lika
mellan arbetsgivaren och arbetstagaren. Resterande 2/3 betalas i forsta hand av den
dldres pension, i andra hand genom att méta ut eventuella tillgangar, i tredje hand av
den ildres barn och i sista hand av socialbidrag. Enligt Jens Nagel' betalades ar 2014

50 % av alla vardplatser till 2/3 av socialbidrag.

Ersdttningen som betalas ut baseras pa en klassificering av den éldres vardbehov

(tyska, Pflegestufe). Det finns tre nivder av vardbehov som beskrivs kort i figuren

nedan.
Niva Beskrivning Antal personer i kategorin
Pflegestufe 1 Visentligt vardbehov 313 280
Pflegestufe 2 Stort vardbehov 273 733
Pflegestufe 3 Mycket stort vardbehov 142 533

Figur 4 (Killa: BMG 2013)

Det kan ndmnas att det dven finns en niva ”0”. Detta innebdr en person utan
vardbehov men som dnda viéljer att bo pa det aktuella boendet. Det utgar dirmed

ingen erséttning utan den personen star for kostnaderna sjalv.

' Jens Nagel (Fastighetschef Tyskland, Hemso fastighets AB) Intervjuad av
forfattarna den 3 mars 2014.
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Pa varje dldreboende finns en prislista att tillgé dér det klart framgér den totala
kostnaden for att bo dédr samt hur den kostnaden &r férdelad pa boendets utgifter. Man
kan saledes enkelt jamfora kostnaden for olika boenden och hur mycket resurser som

laggs pa t.ex. vard respektive lokaler. Figur 5 visar nedan ett exempel pd en sddan

prislista.
Vardklass | Vard Mat och boende | IK Total Total
(EUR/dag) | (EUR/dag) (EUR/dag) | (EUR/dag) | (EUR/ménad)

0 31,67 16,45 19 67,12 2 047
1 46,71 16,45 19 82,16 2506
2 64,27 16,45 19 99,72 3041
3 76,91 16,45 19 112,26 3423
3+ 86,01 16,45 19 121,46 3704

Figur 5 Prislista.(Kiilla: Nagel, 2015-04-22)

2.5.1.1 Vairdrelaterade avgifter

Den del av boendekostnaden som utgdrs av varden. Som man kan se i exemplet ovan

okar det med okat vardbehov.
2.5.1.2 IV-kosten (Investitionskosten)

For en fastighetsidgare dr ”IV-kosten” (Investitionskosten, svenska:
investeringskostnad) sirskilt intressant d& det giller hyressittningen. IV-kosten ar
specifik framforhandlad for varje objekt och avser den delen av avgiften som ska
tacka kostnaden for fastigheten, dess underhéll och den investering som gjorts (dven
ranta pa eget kapital och skulder) - vilket ocksa blir hyran. Hur hoga dessa avgifter
kan vara regleras i SGB XI § 82 (BMJV, 1994). En effekt av detta dr att nybyggda
dldreboenden har en hog investeringskostnad och dirmed hoga hyror vilket i sin tur
medfor att det byggs for fa boenden. Jens Nagel® hivdar att 70 % av alla dldreboenden
i Tyskland 6ver 20 ar gamla.

> Jens Nagel (Fastighetschef Tyskland, Hemsd fastighets AB) Intervjuad av
forfattarna den 3 mars 2014.
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2.5.1.3 MDK-rating

Medizinischer Dienst Der Krankenversicherung (MDK) dr den myndighet som utfor
kontroller och betygsitter alla dldreboenden i Tyskland. En gang om aret genomfor de
en oanmild inspektion och betygsitter sedan boendet efter ett antal kriterier. 1 juli
2008 tradde lagen Pflege-Weiterentwicklungsgesetz 1 kraft som innebér att frdn och
med hosten 2009 ska MDK publicera deras betyg offentligt (MDK, 2015). Dessa

finns att hitta pA www.aok-gesundheitsnavi.de. Dar kan man soka efter dldreboenden i

ett visst omrade och fa fram MDK:s betyg samt en prislista som specificerar dels hur
stor del som betalas av sjukforsidkringen och hur stor del den boende maste betala
sjdlv. Det finns dven annan information som t.ex. vilka sprdk som pratas pa
dldreboendet och med vilka de samarbetar med for att 6ka vardtillgédngligheten. Pa sa
vis far kunden ett verktyg for att enkelt kunna jimfora boenden i samma omréde for
att hitta det som passar just denne bast (AOK, 2015).

Betygen pd de olika delarna stricker sig frdn 5 (sdmst) till 1 (bédst) och behandlar
bland annat varden (utifrdn 32 kriterier), hur mycket tid personalen umgas med
demenssjuka (utifrdn 9 kriterier), sociala aspekter (utifrdn 9 kriterier), fastigheten och
boendet (utifran 9 kriterier). Detta summeras sedan till ett slutbetyg som jamfors med
genomsnittsbetyget i delstaten. MDK fragar dven hur de som bor pé dldreboendet

upplever boendet.

2.5.2 Sverige

I Sverige finansieras varden av dldre pa sirskilda boenden av kommuner och
landsting som ocksé har ansvaret for dldrevirden. Kostnaden for dldrevarden i Sverige
4r ca 158 miljarder SEK (Aldreboendedelegationen, 2007) och innefattar ca 237 000
personer (Socialstyrelsen, 2007) varav 100 400 personer bor pa sérskilt boende. Detta
ar ca 6 % av alla 6ver 65 ar, en minskning med 2 % sedan 2000. Det betyder ocksa att
ungefar 400 000 personer over 80 &r bor i ’vanliga” bostdder. Kostnaden for
dldreomsorgen varierar stort mellan kommuner med en median pé 465 000 kronor
vilket dr cirka tvd ginger sé stor som for en person med hemtjénst (Socialstyrelsen,
2007). Totalt sett var kostnaden for kommunerna var 80 miljarder SEK 2004
(Aldreboendedelegationen, 2007).
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2.5.3 Skillnader mellan Tyskland och Sverige

Den svenska marknaden har fa likheter med den Tyska. I Tyskland drivs mindre &n 10
% av dldreboenden i offentlig regi medan ca 45 % &r privat och vinstdrivande och ca
40 % privat icke-vinstdrivande (Nagel, 2015-04-22). Detta skiljer sig nagot fran
delstat till delstat dér t.ex. Bavaria har 10,7% i offentlig regi och Hamburg inte har
ndgon alls i offentlig regi (CBRE, 2011). I Sverige dr motsvarande siffra 6ver 90 %
offentlig.’

2.6 Marknad

I detta kapitel redogors for hur fastighetsmarknaden for samhillsfastigheter ser ut 1
Sverige och Tyskland. Kapitlet tar upp hur investeringsldget ser ut i de bada ldnderna

och hur avkastningsnivaerna ser ut.

2.6.1 Avkastningsutveckling och transaktioner pa den Svenska

marknaden

I detta avsnitt beskrivs avkastningsutvecklingen och transaktioner pa den Svenska

marknaden for samhéllsfastigheter.
2.6.1.1 Investeringsvolymer

Under 2014 skedde transaktioner av samhéllsfastigheter i Sverige till ett virde av 17
miljarder SEK och av detta star privata bolag for mellan 70 och 85 % (Hemsd, 2015).
Sveriges kommuner dr den enskilt storsta dgaren av samhéllsfastigheter vars innehav
berdknas ha ett virde pa ca 1 000 miljarder SEK (Henninge, 2015-04-22). Pa den
svenska marknaden for samhallsfastigheter 4r Akademiska Hus den enskilt storsta
fastighetsigaren med ett innehav pé strax éver 60 miljarder kronor. Till andra
fastighetsbolag med samhéllsfastigheter i sin portfolj hor: Vasakronan, Hemfosa,

Specialfastigheter, Rikshem, Norrporten, Stenvalet, Klévern och VACSE .

3 Jens Nagel (Fastighetschef Tyskland, Hemsd fastighets AB) Intervjuad av
forfattarna den 3 mars 2014.
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2.6.1.2 Avkastning

2014 var avkastningen pa samhdllsfastigheter (samtliga fastigheter) 6,7 % (Arnrud-
Melin, 2015-04-22) samtidigt som kontor i CBD (se begreppslista i avsnitt 1.8) i
Stockholm hade en avkastning pé cirka 4,3 % (Henninge, 2015-04-22). Begreppet
samhéllsfastigheter innefattar inte enbart dldreboenden vilket gor att det &r intressant
att titta ndrmare pa det segmentet. Hemso fastighets AB hade 2014 en avkastning pa

sitt bestand av dldreboenden pa cirka 5,8 % (Henninge, 2015-04-22).

2.6.2 Avkastningsutveckling och transaktioner pi4 den Tyska

marknaden

I detta avsnitt beskrivs avkastningsutvecklingen och transaktioner pa den Svenska

marknaden for samhéllsfastigheter.
2.6.2.1 Investeringsvolymer

Mellan 2008-2009 minskade investeringsvolymerna till 200-210 miljoner EUR efter
att ha natt sin topp 2007. Bade priser och volymer har sedan dess stadigt 6kat och2011
lag volymen pé 350 miljoner EUR med priser runt 12 ganger arshyran (HSH
Nordbank, 2008). For 2012 var resultaten nirliggande. Det kan dven jimforas med att
under 2007 noterades priser pd runt 15 génger arshyran (HSH Nordbank, 2008).

Som nédmnts innan forvintas behovet av antalet vardplatser 6ka med 380 000 platser
till ar 2030. P4 grund av eftersatt underhéll kravs dven att 240 000 vardplatser
renoveras (CBRE, 2012). Detta skulle i sin tur innebéra en total investeringsvolym pa
12,5 miljarder EUR dér 6,4 miljarder EUR beréknas till nyproduktion och dér 6,1
miljarder EUR behdvs till renoveringar och anpassningar av befintliga fastigheter

(CBRE, 2011).
2.6.2.2 Avkastning

Avkastningen pa dldreboenden fluktuerar Gver tid men &r i forhallandevis stabil.
Mellan 2007-2012 1ag avkastningen har pa runt 7 % vilket 4dr en minskning fran 2005
med cirka 1 % (CBRE, 2012). Det kan jdmforas med kontor i CBD (se begreppslista i
avsnitt 1.8) som under samma tid har legat runt 5 %. Detta kan fortfarande sdgas vara
hoga avkastningar men precis som i Sverige pekar trenden mot att avkastningarna

kommer att fortsitta bli liigre i takt med att priserna pa dldreboenden blir hogre. Aven
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i Tyskland har antalet investerare i detta segment dkat. Bland annat har dldreboenden
som investeringsobjekt hos privatpersoner (genom delidgarskap) okat pa grund av de

langa hyreskontrakten och till synes stabila hyresgisterna.

2.7 Hyran

Utbudet av dldreboenden styrs av ett antal faktorer som skiljer sig frén land till land,
kommun till kommun, stad till stad och ibland till och med fran stadsdel till stadsdel.
Utbudet av antal anldggningar (och ddrmed vérdplatser) paverkar vilken hyra man kan

ta ut av hyresgésten och ddrmed hur attraktiv ett visst omrade &r att investera i.

Pé en (teoretisk) oreglerad marknad forvintas jamvikt uppsta dér utbudet av
vérdplatser moter efterfragan. I det fallet skulle den demografiska utvecklingen vara
primirt drivande av utbudet. I verkligheten finns det dock fler faktorer som paverkar

sasom parternas forhandlingsstyrka och lagar.

Marknadshyra kan definieras som den hyra som fastighetsdgare och hyresgést
kommer §verens om utan att nagra externa lagar eller regleringar far inverka och ér
den princip som giller vid lokalhyra (Jordabalken 12 kap. 57 §;
Nationalencyklopedin, 2015). Principen géller dock endast vid det forsta
hyreskontraktets ingdende. Begér ndgon av parterna en hyresfordndring ska denna
forhandlas utifrdn andra princip och dir hyresndmnden avgdr om partnerna inte
kommer dverens om fordndringen®. Forstahyran dr den hyra som blir resultatet av att
parterna dr 6verens och dr dirmed normsittande vid en omforhandling. Detta bor
betraktas som en ren marknadshyra da inga utomstaende faktorer paverkar utfallet &n

de tva parterna som forhandlar om hyran.

Pa den svenska bostadsmarknaden sétts sedan 1968 (Prop, 1968) hyran tvirtom efter
bruksvirdessystemet vilket reglerar den tilldtna hyran efter ett antal faktorer som t.ex.

fastighetens standard och geografiskt lage (Prop, 1968).

* Maria Loinder (Advokat, Settervalls advokatbyra) Intervjuad av forfattarna 29 april
2015.
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2.7.1 Hyreskontraktet

Niér en hyresgést och hyresvird tecknar ett hyreskontrakt forbinder parterna sig 1
praktiken till att dela pa den risk och avkastning som fastigheten innebar (Lundstrom,
1997). Enligt Stellan Lundstrom (1997) beror fastighetens avkastning (i ett visst
affdrslidge) pa fyra faktorer:

1. Hyresgistens verksamhet

2. De synergieffekter som hyresgésten kan uppnd vid en lokalisering i ett visst ldge
3. Hur vél fastighetens dr anpassad efter hyresgéstens verksamhet
4

Hur fastighetségaren kan skapa ett gott afférsklimat

Kontraktstypen styrs av vilken verksamhet hyresgésten bedriver och i vilken
utstrdckning lokalen méste anpassas samt vilka alternativa anvandningsomraden
lokalen har. Ar lokalen av mer generell karaktir skrivs ofta kontrakt med kortare
l16ptider medan lokaler som &r specialanpassade for en viss verksamhet ofta kraver

kontrakt med lang 16ptid (Lundstrom, S. 1997).

2.7.2 Blockhyresavtal

Blockhyresavtal innebir att en fastighetségare hyr ut flera lagenheter i samma eller
olika fastigheter till samma hyresgést (Andemyr, 2003). Genom denna typ av
uthyrning kan vissa regler i hyreslagen forbises genom avtal (Ljungkvist, T. 2001). I
normala fall 4r hyreslagen tvingande till hyresgéstens fordel, trots att hyresvérden och
hyresgésten dr 6verens om négot annat. Detta kan med hjilp av blockuthyrning
avtalas bort och pa s vis kan ett, for bada parter, bittre avtal framforhandlas. Ett
blockhyresavtal innebér alltid en rétt for hyresgésten att i sin tur hyra ut ldgenheterna 1
andra hand och for att ett blockhyresavtal ska kunna ingés méste det omfatta minst tre

lagenheter (Ljungkvist, 2001).

Ett blockhyresavtal paverkar endast forhallandet mellan fastighetségaren och
forstahandshyresgésten, i detta fall operatdren. Det paverkar alltsa inte
andrahandshyresgésten som dr de boende och en hyreshdjning mellan
fastighetségaren och operatdren paverkar alltsa inte hyresnivdn mellan forsta- och
andrahandshyresgésten om denna overstiger bruksvérdet for den boende (Ljungkvist,

2001). Vidare far de villkor som parterna &r 6verens om och som strider mot vad
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hyreslagen normalt reglerar for bostdder inte strida mot de (tvingande) regler som

géller for lokaler och maste godkdnnas av hyresndimnden (Andemyr, 2003).

En typisk situation &r att en fastighetségare blockuthyr till en forstahandshyresgist
(t.ex. virdoperator eller kommun) som vidare hyr ut lagenheter till dldre med
vérdbehov. En annan situation kan vara ett foretag som hyr ut lagenheter till sina

anstéllda.

2.7.3 Hyresnimnden

Hyresndmndens roll dr att medla vid tvister som ror lokaler. Om bdda parterna inte ar
overens vid en hyresforhandling &r det upp till hyresndmnden att medla i tvisten och
ge ett utlatande om vad en skélig hyra ér eller vilken 16sning som dr bast. Dock har
inte hyresndmnden ndgon végledande eller rddgivande position utan hinvisar da till

separata jurister (Hyresndmnden, 2015).

2.7.4 Faststillande av hyresniva

For att kunna bestimma vilken hyra som dr marknadshyra maste marknaden
definieras, d.v.s. det geografiska omrade eller den ort som objektet ligger i. Dérefter
maéste liknande och jamforelsebara objekt identifieras. Finns det inga jdmforelsebara
objekt pa den geografiska plats som lokalen man &mnar hyresforhandla om sa kan
andra, liknande, geografiska platser anvindas i argumentationen’. Detta ar sarskilt
viktigt vid specialanpassade lokaler (t.ex. dldreboenden, polisstationer eller skolor) pé
orter dér efterfragan &r 1ag pa dessa och effekten av detta dr att det bara finns en lokal

att tillga®*.

Det dr forst vid en omforhandling av hyran, d.v.s. nir antingen fastighetsdgaren eller
hyresgésten séger upp hyresavtalet for en villkorséndring, som det i realiteten &r
hyresnimnden som avgor vad som dr en skilig hyra for det objektet pa den orten. Nér
hyresavtalet tecknas dr parterna Gverens vilket gor att det alltid finns en referenshyra

att utga fran vid forhandlingar 1 hyresndmnden. Det betyder dven att den part som vill

> Maria Loinder (Advokat, Setterwalls advokatbyra). Intervjuad av forfattarna 29 april
2015.
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fordndra hyran har ett storre krav pd bevisning for att hyran ar oskélig. Genom att
véiga parternas argument for eller emot fordndringen och silla bort det som ar for hogt
respektive for 14gt bedomer man sedan marknadshyran. Om parterna inte kan visa pa
ndgra jamforbara objekt som hyresndmnden bedomer relevanta maste dndé

hyresndmnden gora en skilighetsbedomning utifran vad parterna anfort’.

2.8 Hyra for sirskilda boenden

Problembeskrivningen gillande referensobjekt ér sdrskilt tillimpbar nér det géller
sarskilda boenden. Inte sillan finns det fa eller inga referensobjekt i samma
geografiska nirhet att jamfora med. For att kunna avgora hyresnivan kan boenden
(dven andra boendeformer an sdrskilda boenden for dldre) 1 narliggande orter vars
hyra satts av hyresndmnden anvéndas som referens (Andemyr, 2003). Finns det inget
underlag for en jamforelse gor, precis som beskrivet 1 avsnitt 2.7.4, hyresnimnden en
skilighetsbedomning av hyran. I fallet for sérskilda boenden gor hyresndimnden en
jamforelse av berord lagenhet med en liknande (bostads)ldgenhet i det allminna
bestandet och bedomer (normalt) sedan hyran pa foljande vis:

* Hyresndmnden utgér fran en normalhyra for en likande ldgenhet

* Hyresndmnden tar dérefter hiansyn till de for- respektive nackdelar de anser

att ligenheten har gentemot en “normal” ldgenhet.
e Utifran dessa faktorer gors sedan en bedomning om vilken hyra som anses

skilig och ska gilla.

® Maria Loinder (Advokat, Setterwalls advokatbyrd) Intervjuades av forfattarna 29
april 2015.

Tabell 1 — Exempel pa for- och nackdelar som vigs in i bedomningen av hyresniva.
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Paverkansfaktorer

* Handikapptoalett * Avsaknaden av kok

e Larm * Avsaknaden av badrum
* Specialsing * Serviceavgift

* Friel

e Gistrum
* Gemensambhetsytor (café¢, samlingssalar, etc.)
*  Narhetsfaktor

*  Trygghetsfaktor

2.8.1 Gemensamhetsytor

Flera hovrittsdomar (t.ex. SOH 75/95, SOH 76/95) har démt ut forsok att hyressitta
och, i vissa fall, rikna in gemensamhetsytor till ldigenhetsytor. Hyresndmnden beslut
har inneburit att endast den yta hyresgésten disponerar ensam far riknas som

lagenhetsyta.

2.8.2 Serviceavgift

I Svea hovritts beslut SOH 274 (RH 1997:93) angéende sdrskild serviceavgift
fastslogs att den obligatoriska s.k. serviceavgiften som Heby kommun debiterade alla
hyresgéster i fastigheterna Torget 6 och Vallavdgen 6 skulle bedomas om hyra. Detta
dé servicen som ingick i avgiften var av sddan karaktir att den ansdgs ingd i ett
dldreboende och att avgiften var obligatorisk for att fa bo dér oavsett om servicen

utnyttjades eller ej.
2.8.3 Nirhets- och trygghetsfaktorer

Tvé andra faktorer som péaverkar hyrans niva ar nirhets- och trygghetsfaktorer. Dessa
kan jamforas med den s.k. ldgesfaktorn for vanliga lagenheter vilket innebar att
bostadens lage far beaktas vid hyressittning (Andemyr, 2003). Dé den dldres tillvaro
forenklas och trygghet forstirks av den ndrhet till service som alltid finns pa ett
dldreboende Okar det fastighetens bruksvirde vilket 1 sin tur kan motivera en

hyreshdjning (Andemyr, 2003).
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2.9 Bruksvirdessystemet

Jordabalken sdger i 12 kapitlet 55§ foljande om hyra:
”Om hyresvirden och hyresgdsten tvistar om hyrans storlek, ska hyran faststdllas till
skdligt belopp. Hyran dr hdrvid inte att anse som skdlig, om den dr pdtagligt hogre dn

hyran for ldgenheter som med hénsyn till bruksvdrdet dr likvairdiga.”

Bruksvirdet dr det viarde som en fastighet eller ligenhet har for hyresgésten ur en
praktisk synvinkel. Ofta kan detta ha att gora med fastighetens lidge eller utformning
att gora da en viss utformning gor ldgenheten mer eller mindre praktisk. Ligger
fastigheten léttillgdngligt for hyresgésten och dess besokare okar detta ocksa vardet
(Hyresnamnden, 2015). For en samhillsfastighet, som enligt definitionen ar
specialanpassad, torde bruksvéardet vara starkt relaterat till hur vl anpassad

fastigheten &r eller kan goras for hyresgéstens dndamal.

Storleken pa lokalen har ingen direkt relation med bruksvirdet, en ndgot mindre
lagenhet med béttre mojligheter till effektiv anvindning kan darfor ha ett hogre
bruksvirde &n en storre lagenhet med sdmre planering som hiammar effektiviteten

men det ger en forutsittning for bruksvirdet.

Aven faktorer med anknytning till husets funktion, s& som service som underlittar
verksamheten 1 huset, har ocksa inverkan pa bruksvirdet. Detta kan vara
bekvamligheter och saker som gor hyresgistens verksamhet mer effektiv och som i

sin tur ger ett 0kat mervérde for hyresgésten (Hyresndmnden, 2015).

2.9.1 ”Likvardig laigenhet”

For att ta fram ett jaimforbart bruksvéirde och direfter en marknadsméssig hyra kréivs
det referensramar att forhalla sig till. Genom att jamfora olika lokaler tas en norm
fram och ett virde kan uppskattas. Dock kraver detta att urvalet av lokaler inte blir for
smalt, da detta kan skapa en missvisande bild av vilka nivaer som géller

(Hyresnamnden, 2015).
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Nir det giller samhallsfastigheter kan det vara svart att hitta flera likvérdiga
fastigheter som faller inom samma referensram. Enligt Hans Lind (2012) tillimpas i
dessa tillfallen hyresgastens alternativkostnad, det vill sdga den kostnad hyresgésten
drar pd sig genom att, istillet for att hyra, kdpa sin egen fastighet och bedriva
verksamhet igenom. Alternativt riknar man ocksé pé vad kommunens egna enheter
skulle betala for internhyra av lokalen, forutsatt att kommunen é&r fastighetségaren

(Lind & Hellstrom, 2012).

Finns inga likvérdiga lokaler att jamfora med, vilket kan vara fallet vid
specialanpassade samhillsfastigheter, jimfors fastigheten ibland med snarlika lokaler
inom andra branscher. Detta ger en ndgorlunda réttvisande bild eftersom dessa
lokaler, ofta inom industri eller kontor, kan vara snarlika. Ett annat sétt dr att forsoka
hitta en likvérdig lokal i1 en ort av liknande karaktdr som den som den aktuella lokalen
ligger 1. Dock finns det svarigheter i att hitta en ort med en lokal pé likvardigt lage dér

prisbilden &r likadan, speciellt nir det ror sig om specialanpassade dldreboenden.

2.9.2 Laget

Liaget pa lokalen dr av stor betydelse for vilken hyresniva som skall gélla. Nir man
jamfor lokaler for att uppskatta bruksvérdet och darigenom hyresnivan ér lokalens
lokalisering av stor betydelse. Om tvé fastigheter i olika, men liknande orter jamfors
ar avstandet till respektive centrum av betydelse. Ocksa miljon runt omkring boendet

ar av betydelse for viarderingen (Hyresnimnden, 2015).

2.9.3 Funktion och anpassning

Lokalernas funktionalitet 4r en av hdrnstenarna i bruksvirdesmodellen
(Hyresndmnden, 2015). En rund ldgenhet dr betydligt mycket mer svirmoblerad och
svér att bruka ur ett praktiskt perspektiv och dr déarfor ofta lagre viarderad &n vad en
mer rektanguldr eller mer praktisk ldgenhet dr. Nér det géller samhéllsfastigheter stélls
stora krav, som definitionen séger, pa specialanpassning efter verksamheten. Nar
lokalerna dr anpassade for dldreboende behdver ofta dessa anpassas med 6kad
tillgénglighet for att underldtta och mdjliggora en hogre serviceniva for de boende.

For att kunna jamfora olika lagenheter eller fastigheter for att hitta ritt hyresniva
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kréavs det att dessa dr jimforbara ur en funktionssynpunkt (Hyresndmnden, 2015). En
dldreboendefastighet som redan ar anpassad for just den verksamheten borde med
andra ord ha ett hogre bruksviarde som samhéllsfastighet an vad en icke anpassad

fastighet har (Hyresndmnden, 2015).

2.9.4 Storleken

Bruksviérde och lagenhetsarea har ett visst samband da en viss storlek mojliggdr vissa
funktioner och kravs for att gora vissa atgérder som verksamheten kraver
(Hyresndmnden, 2015). Dock finns det ingen absolut koppling dér storre yta
automatiskt dr dyrare dn den mindre ytan, utan det handlar om hur vil ytan disponeras

och mojliggor for praktisk planering och anviandning (Hyresndmnden, 2015).

2.10 Forhandlingen — Michael Porter

Foljande avsnitt relaterar Michael Porters teori om “’Five forces” till

forhandlingsprocessen vid en hyresséttning av dldreboenden.

2.10.1 Porters ”’Five forces”

Michael Porter, professor vid Harvard business school, har tagit fram en modell han
kallar for ”Five forces” som beskriver hur attraktiv eller l6nsam en viss bransch ér. De
fem krafterna som beskrivs i hans teori dr alla krafter som kan pressa ner priset och
lonsamheten i en bransch (Porter, 2008). Denna modell kan anpassas och anvéndas
savél av fastighetsdgaren som hyresgésten for att forbereda sig for en
hyresforhandling. Modellen bygger pa krafter som kan ha inverkan pé lénsamheten
for ett foretag och genom att noggrant studera dessa i forvdg kan en strategi utformas
for att gora foretaget mindre kénsligt och béttre forberett for branschens struktur.

Nedan redovisas Porters fem krafter ut ett fastighetségar- och hyresgastperspektiv.
2.10.2 Hyresgistens forhandlingsstyrka

I Porters modell omndmns denna kraft som ”Kundens forhandlingsstyrka” och
innebdr att kunden har manga valméjligheter och kan spela dessa mot varandra for att
pressa priset, teorin sdger ocksé att kunden &r relativt ensam pa marknaden (Porter,

2008). Detta kan appliceras pa en hyresforhandling genom att se hyresgéisten som
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kunden, och om denna &r relativt ensam pa sin marknad har inte leverantoren, i detta
fall fastighetsdgaren, manga alternativ att vélja bland och ér darfor i storre behov av

att vara kunden till lags vid en forhandling.

2.10.3 Fastighetsagaren forhandlingsstyrka

Leverantoren i Porters modell ersitts hiar med fastighetségaren dé det &r denne som
levererar lokalen till hyresgésten. Porter menar att en leverantor har hog
forhandlingsstyrka om denne ér relativt ensam om sin sak eller erbjuder ett vilanvént
sortiment till en stor marknad dér efterfragan &r hog. Om fastighetsdgaren édger flera
fastigheter med lokaler som é&r vél anpassade for dldrevard och av hog modernitet och
teknisk kvalitet pd en marknad med manga potentiella hyresgister villiga att hyra och
som dr i behov av just den typen av specialanpassade lokaler som fastighetsdgaren
erbjuder kan denne pressa upp priset vid en forhandling. Vid en omférhandling kan
dven fastighetsdgarens forhandlingsstyrka oka eftersom kostnaden for omlokalisering
for hyresgésten ar hoga och de foredrar kanske dérfor att fortsatta hyra samma lokaler
som tidigare (Porter, 2008). P4 mindre orter med fa alternativ av
dldreboendeanpassade lokaler har fastighetsédgaren hogre forhandlingsstyrka én i
storre orter med manga alternativ. Om hyresgésten dr ute efter dessa specialanpassade
lokaler i just denna mindre ort har fastighetsdgaren god forhandlingsstyrka och kan

vid en forhandling anvidnda detta som argument for en hogre hyra.

2.10.4 Substitut till lokalerna

Ett substitut for produkten dr ndgot som kunden kan tiankas kopa som substitut till
leverantorens produkt, i detta fall skulle det kunna vara hyresgéstens alternativkostnad
till att hyra lokaler, det vill siga kopa eller bygga egna dldreboenden. Det dr dock latt
att bli for nischad i sitt tank betrdffande vad som &r ett substitut och inte (Porter,
2008). Nar det giller dldreboenden kan dven hemtjanst och kvarboende i det egna
hemmet vara ett substitut som frimst hotar hyresgésten i form av farre boende pa
dldreboendet, men dven indirekt hotar fastighetsdgaren eftersom hyresgistens

betalningsforméga skulle minska om férre soker sig till boendet och intékter uteblir.
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2.10.5 Konkurrens frin nya aktorer

Konkurrens fran nyetablerade innebér att nya aktorer etablerar sig pa foretagets
marknad och tar marknadsandelar (Porter, 2008). Detta &r ndgot som i sin tur pressar
ner hyresnivéerna och 6kar konkurrensen for leverantoren och samtidigt 6kar dven
kundens forhandlingsstyrka. Om fastighetsdgaren ar relativt ensam om att erbjuda vél
anpassade och moderna édldreboenden i en ort kan som tidigare ndmnt hyran séttas
hogre, men skulle en ny aktdr ta sig in pa samma marknad innan ett avtal dr slutet sd
okar kundens forhandlingsstyrka och hyresnivan kan sinkas ndgot. Aven efter
inganget hyresavtal dr hotet om nyetablerade aktorer nidrvarande. Byggs nyare och
modernare dldreboenden i samma kommun och som kanske dessutom kan erbjuda
samma eller l4gre hyra dn det avtalade kan hyresgisten yrka pa hyressdnkning da den

nuvarande hyran riskerar att betraktas som oskéligt hog av Hyresnimnden.
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3 Metod

I detta kapitel beskrivs arbetssdttet som anvdnts for att pd bdsta sdtt ndrma sig dmnet
“"Marknadshyra” och en bedomning av vilka metoder som dr mest ldmpliga for att

vidare analysera dmnet har gjorts (Ejvegard, 2003).

Begreppet "Marknadshyra” bryts ner i rapporten och de underliggande faktorerna
identifieras och granskas noggrant for att hitta bakomliggande element som paverkar
och styr utfallet av en hyresforhandling. Vidare diskuteras &ven hur marknaden ser ut
med tanke pé regler och lagar och dess pdverkan pa hyresnivéer. Studien baseras
delvis pa sekundirdata hdmtat frn skrivet material av, inom dmnet, tillforlitliga
kéllor, och delvis pa intervjuer med personer frin olika intressegrupper som
identifierats genom klassificering. For att intressegrupperna ska kunna analyseras och
bearbetas krévs att de fyller vissa kriterier, till exempel att de ar tillforlitliga, lampliga

for sitt sammanhang och 6msesidigt uteslutande (Ejvegard, 2003).

Intressegrupperna bestr av de parter som forfattarna till rapporten kommit fram till
har inflytande och intresse i frdgan om hur hyran sétts och hur utfallet blir. Dessa

intressegrupper ar:

* Fastighetsdgare: Denna grupp har intresse av fragan eftersom detta ligger till
grund for vilken hyra de kan ta ut och hur de kan allokera storsta mdojliga vinst

vid en hyresfoérhandling.

* Operatdr: Operatoren i detta fall dr hyresgésten och de &r fastighetsdgarens

motpart vid hyresforhandlingen.

e Jurist: Juristerna representerar lagar och regleringar som existerar pa
marknaden. Dessa utgor en ram och utgangspunkt for hur forhandlingen far gé

till och vad som far avtalas om.

¢  Kommun: Kommunen kan i vissa fall 4ven fungera som fastighetsidgare och
har dérfor intresse av hur hyrorna sitts. De kan ocksd ha intresse i frdgan
eftersom de genom marknadsméissiga hyresnivaer kan anpassa sina internhyror

till en realistisk niva.

30 CHALMERS, Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2015:92



e Konsult: Detta dr foretag som dr nédrvarande vid forhandlingen och har sett
problematiken fran en annan synvinkel. De har ocksa erfarenhet av flera olika
hyresforhandlingar med olika parter vilket hjélper till att belysa problemet fran
flera hall.

* Akademin: Teorin bakom hyresmekanismer och olika modeller &r ett annat
satt att angripa problemet pd. Akademin spelar dirfor en viktig roll i

utredandet av hyresbestimmande faktorer.

3.1 Metodteori

Vid en studie som denna finns det ett tydligt samband mellan metod, material och
problem (Ejvegérd, 2003). Materialet har inverkan pad metoden och vice versa, man
fér alltsa anpassa sin metod beroende pa vad som skall métas. Valet av metod som
sedan gors paverkar resultatet, precis som valet av material. Forskning ska alltid utga
fran problemet (Ejvegard, 2003), dirfor har en stor del av arbetsprocessen gatt it att

identifiera och bryta ner problemet.

3.1.1 Abduktion

Det finns olika sitt att forhélla sig till teori och verklighet vid forskning, nigra av
dessa dr induktion, deduktion och abduktion. Vid deduktion stélls en hypotes utifran
befintliga teorier och testar denna med vidare empiriska studier. Induktion innebér att
forskaren formar en teori utifran den data som insamlats via empiri. Abduktion ligger
mitt emellan dessa tvd och gar ut pa att en teori tas fram utifran ett enskilt fall och
testas sedan pé nya fall for att kunna gdra teorin mer generaliserbar (Patel &

Davidsson, 2011).

Rapporten grundar sig i abduktion mellan teori och empiri. Allt eftersom arbetet
fortskridit har nya frdgor véickts och svar pa dessa har sokts efter under nya intervjuer.
Studiens mél och fragestéllning har slipats och spetsats allt eftersom intervjuernas
resultat klargjort vissa faktorer. Med stdd i intervjuerna har slutledning kunnat goras

att vissa av teorierna stimmer mer dn andra och detta har sedan fordjupats och
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utvecklats for rapporten ska ge en mer vigledande och réttvisande bild under

inledningskapitlet.
3.2 Urval

Urvalet har gjorts med triangulering i tanke, vilket innebér att information kommer
frén flera oberoende héll vilket belyser problemet ur olika synvinklar (Williamsson,
2002). Detta skapar validitet i studien eftersom alla svar riktas 4t samma punkt, detta

pavisar att métningen dr valid och tillforlitlig.

3.3 Datainsamling

I studien har information inhdmtats fran bade skrivna teorier (t.ex. Porters ’Five
Forces”) och intervjuer. Insamlingsprocessen borjade med att studera teorier och ta
kontakt med Hans Lind i Stockholm for att kunna rikta studien och for att [impliga
perspektiv skulle identifieras. Efter detta identifierades intressegrupper av hyran
utifran rapportens teoretiska referensram, dessa intervjuades sedan for att samla in

ytterligare synvinklar.

3.3.1 Kyvalitativ studie

En kvalitativ metod har anvénts i denna studie dé intressegrupper bestdende av
experter inom sina omraden har identifierats. Det &r da battre att anvénda sig av en
kvalitativ metod eftersom intervjuerna gar att anpassa efter personens expertis och

ddarmed ocksé sékra kvaliteten av intervjuns resultat (Ejvegéard, 2003).

Eftersom en marknadshyra &r uppbyggd av flera mindre bestandsdelar/faktorer sa
kréivs det olika expertis pa de olika omradena for att kunna klargora vilka faktorer
som paverkar och hur. Efter att ha skissat upp en modell for hur en hyra verkar vara
uppbyggd i teorin insags att det finns flera riktningar som méts och gemensamt

mynnar ut i en marknadshyra.

Som tidigare ndmnt identifieras dessa sex grupper i Fastighetségare, operatorer,

jurister, kommun, konsultforetag och akademin. Personer fran dessa omraden har
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valts ut och intervjuats for att identifiera vilka faktorer som respektive grupp anser

vara bakomliggande for en marknadshyra for dldreboenden.

3.3.2 Intervjuer

Arbetet grundades i intervjuer med intressegrupper av hyran. For att inte hamna i, vad
Rolf Ejvegérd (2003) kallar for intervjufdllan” har samtliga intervjuer annonserats
vil 1 forvdg och frdgorna har tilldelats personen via detta mail s att denne i god tid
har kunnat tillgodose sig informationen och formulera svaren. Alla fragor har
formulerats for att besvara studiens syfte och for att vara direkt relaterade till det

omrade som studien berdr (Kvale & Brinkmann 2009).

Som ovan ndmnt valdes personer ut ur de sex olika kategorierna av intressenter och
dessa fragades sedan om deras syn pé vad en marknadshyra dr, vad som bestimmer
hur hog maxgrénsen for en hyra far vara och mer fragor som ror

forhandlingsprocessen kring hyror.

3.3.3 Litteraturstudie

Rapporten grundar sig i en litteraturstudie for att sitta grunden for hur hyressystemen

ser ut och de olika finansieringssystemen av dldrevérd skiljer sig l&inderna emellan.

3.3.4 Scenario

Efter empiri-kapitlet stélls ett scenario upp som beskriver hur ett alternativt svenskt
system skulle se ut om Sverige lit sig influeras av det tyska. Scenariot utgar fran vad
forfattarna anser, med stod fran intervjuer med bade tyska och svenska aktdrer, att
Sverige bor anamma fran det tyska tillvigagangsittet. Scenariot ar ett resultat av

abduktion mellan studiens teoretiska referensram och de empiriska studier som gjorts.

3.4 Validitet och reliabilitet

Med validitet menas att studien miter det den avser att méta (Ejvegéard, 2003). Detta
innebdr att man har tydliga och bra mitenheter, i detta fall vl formulerade

intervjufragor. Eftersom fragorna anpassats for respektive intressegrupp minimeras
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risken att dessa missuppfattas av personen som intervjuas da fragorna tydligt beror

dennes expertomrade.

Reliabilitet innebér att studien &r tillforlitlig och att utfallet skulle bli likvardigt om
studien aterskapades (Ejvegard, 2003).

Da klassificering har anvénts for att identifiera intressegrupperna som anvénts for att
inhdmta information bor studien ses som tillforlitlig eftersom klassificeringen stéller

krav pa just kéllornas reliabilitet och validitet for studien (Ejvegard, 2003).

Eftersom alla killor &r utvalda utan direkt koppling till varandra paverkas resultatet
varken positivt eller negativt av kéllornas eventuella relation till varandra. Da
intervjuerna genomforts med alla, enligt forfattarna, intressegrupper av hyran belyses

problemet frén samtliga synvinklar vilket bor ge en réttvis bild av hur en hyra sitts.

3.5 Erfarenheter

Ett monster som borjade trdda fram allt tydligare i arbetsprocessen var en kénsla av
motstand till att bli intervjuad i &mnet. Vid kontakt med, pd pappret, lampliga
intervjupersoner lotsades fragan vidare till nya personer men inte heller dir kunde
frdgorna besvaras utan skickades vidare. Detta var ett terkommande fenomen som
kan tyda pé flera olika saker. Antingen okunskap fran de tillfrdgade eller ett felaktigt

urval under arbetsprocessen.

I borjan av arbetet sdg urvalet annorlunda ut, men pa grund av svérigheten att fa svar
av ndgon av de tillfrigade rannsakades studiens fokus och urvalet av intervjupersoner
gjordes om. Detta visade sig vara framgéngsrikt di svaren vid dessa intervjuer

pavisade fakta som inte aterfanns helt tydligt i teorin.
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4 Empiri

Studiens Empiri-kapitel inleds med en presentation av de identifierade
intressegrupper som intervjuats. Efter det redovisas och analyseras resultatet av
undersékningarna. Kapitlet avslutas med en sammanfattning av informationen som

inhdmtats under intervjuerna.

4.1 Studiens urval

Sex intressegrupper har identifierats och intervjuats for att belysa hyressittningen och
dess olika paverkande faktorer frén olika héll. Dessa sex grupper har identifierats utan
stod eller rekommendationer fran varandra fOr att inte gemensamma avtal och

partsbruk ska ha inverkan pa studiens utfall.

4.2 Intervjuade organisationer

I detta avsnitt presenteras kort de foretag och organisationer som har varit inblandade
i studien. Informationen om organisationen kommer dels fran respektive foretags
hemsida och nedan beskrivs foljande organisationer: Ambea, Tre Stiftelser, Goteborg
Stads Lokalforvaltning, Hemso Fastighets AB, Setterwalls Advokatbyra, Tenant &
Partner och SEB.

4.2.1 Ambea

Ambea idr ett svenskt privatigt vardforetag med en omséttning for 2013 pé 6,8
miljarder kronor (Allabolag, 2015) och 10 501 anstillda spritt dver 350 verksamheter
(Ambea, 2013). De beskriver sig sjdlva som "ett av Sveriges ledande foretag inom
stdd och omsorg" (Ambea, 2013). I deras verksamhet ingar dldreomsorg, boende,
daglig verksamhet, skolor for personer med funktionsnedsattning och missbruksvérd.
Ambea AB bildades 2005 av riskkapitalbolaget 31 Group plc men dgs idag av dels det
amerikanska investmentbolaget KKR och svenska riskkapitalbolaget Triton (
Foretagsstrukturen bestar av ett antal dotterbolag och bland dessa ér det Vardaga

(som tidigare hette Carema Care) som bedriver dldrevard. Vardaga driver I sin tur
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over 80 boenden samt hemtjénst och dagverksamhet i Sverige. I Finland heter

Vardagas systerforetag Mehildinen.

4.2.2 Goteborg Stads Lokalforvaltning

Lokalforvaltningen beskriver sin verksamhet som foljer:

"Lokalndmndens uppdrag dr att sikerstdilla god fastighetsforvaltning och att
tillhandahalla dndamdlsenliga verksamhetslokaler och god service i samverkan med
nyttjaren. Huvuduppgiften inom fastighetsforvaltning dr att skota drift av mark,
byggnad och installationer samt underhdll. Viktiga uppgifter dr att fortlopande
utveckla energispardtgdrder, minska behovet av reparationer och virna resurserna
for planerat underhdll. Underhallsplaner ska fortlopande revideras och
kommuniceras med berorda. Vidare har ndmnden till uppgift att svara for
projektledning avseende ny och ombyggnation, hyresforhandlingsverksamhet samt

rad och anvisningar"” (Lokalndmnden, 2015).

Goteborg stad dger och forvaltar 6ver 2 miljoner kvadratmeter lokaler och fem
miljoner kvadratmeter mark (Goteborg Stad, 2015). Av detta utgdr merparten, 1 223
776 kvadratmeter, av skola och forskola medan 552 076 kvadratmeter dr kategoriserat

som boende vilket innefattar dldreboende.

4.2.3 Hemso Fastighets AB

Hemso bildades 2001 och var fran borjan en del av Kungsleden men dr sedan 2009 ett
eget bolag. Bolaget dgs till 85 % av Tredje AP-fonden och till 15 % av det
borsnoterade fastighetsbolaget AB Sagax.

Hemso beskriver sin affarsmodell och afférsidé sa hiar: "Hemsdé dger, forvaltar och
utvecklar samhdllsfastigheter. Lokalerna hyrs ut till verksamheter inom dldreboende,
skola, vard och rittsvisende. Affdrsiden dr att med god affdrsmdssighet dga, forvalta
och utveckla bra lokaler for samhdllsservice. Begreppet samhdllsservice utgar fran
kunden och den verksamhet som bedrivs i lokalerna och pekar tydligt ut Hemsos

specialisering och marknadsfokus ” (Hemso, 2015).
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Tillsammans med IPD-MSCI, Datscha, Diligentia, Micasa, Rikshem, Stenvalet och
Vasakronan har Hemso arbetat fram en definition for begreppet samhdllsfastigheter —
nagot som tidigare saknats. Den nya definitionen lyder: ” Fastighet som brukas till
overvigande del av skattefinansierad verksamhet och dr specifikt anpassad for
samhdllsservice. Dessutom inkluderas trygghetsboende under begreppet
samhdllsfastigheter” (IPD-MSCI, 2015).

Hemso har verksambhet i Sverige, Finland (sedan december 2013) och Tyskland
(sedan 2011) och marknadsvérdet pa fastighetsportfoljen har gatt fran 18,518
miljarder SEK 2010 till 24,668 miljarder SEK for 2014 (Hemso, 2014). 2014 dgde
Hemso 313 stycken fastigheter varav 10 % lokaler for rittsviasende, 41 % lokaler for
dldrevard, 28 % lokaler for utbildning och 21 % lokaler for vard (Hemsd, 2015). I
Finland dger Hemso 56 000 totalt kvadratmeter fordelat pa 16 fastigheter och ett
vérde pd 1,2 miljarder SEK i Finland (Hemsd, 2015).

4.2.4 Setterwalls Advokatbyra

Setterwalls grundades 1878 och &r en advokatbyra som édr inriktade pé affarsjuridik
och diribland fastighetsrittsliga inriktningar mot forsiljning, forvarv av fastigheter
och hyresrittsliga fragestéllningar. Setterwalls har 260 medarbetare som arbetar pé

kontor i Stockholm, Géteborg och Malmo.

4.2.5 Tenant & Partner

Tenant & Partner ér ett svensk konsultforetag med inriktning pé lokal- och
fastighetsrelaterad radgivning till hyresgéster. P4 foretagets hemsida beskriver de sin
affarsidé som ”Tenant & Partners uppdrag dr att vara kommersiella hyresgdster
behjdlpliga med all radgivning som ror fastigheter och lokaler” (Tenant & Partner,
2015). 2013 hade foretaget 50 anstéllda och omsatte 99,7 miljoner SEK med ett
rorelseresultat pd 8,3 miljoner SEK (Alla bolag, 2015).
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4.2.6 Tre Stiftelser

Tre Stiftelser bedriver dldrevard i Goteborg for 360 personer som har bistandsbeslut
och har lika méinga anstéllda. Sedan 1988 bestar Tre Stiftelser bestdr, som namnet

antyder, av tre stiftelser vars verksamhet administreras gemensamt. Dessa ir:

» Stiftelsen Alderdomshemmet i Géteborg med Vegahusen
I detta boende har stiftelsen tre hus och 138 platser.

» Stiftelsen Goteborgs sjukhem med Anggardsbacken
I detta boende har stiftelsen tre hus och 169 platser.

+ Stiftelsen Otium med dldreboende i Bjorkekarr

I detta boende har stiftelsen ett hus och 53 platser.

4.2.7 SEB

Stockholms Enskilda Bank grundades 1856 av André Oscar Wallenberg som Sveriges
forsta privatbank och heter idag Skandinaviska Enskilda Banken (SEB) efter att ha
slagits samman med Skandinaviska Banken 1972. Idag verkar SEB ett 20 tal lander
och har sitt huvudkontor i Stockholm. Banken har runt 16 000 anstdllda och
kontrolleras till storst del av Investor AB som édger runt 20% (SEB, 2015) av SEB.
Sedan 2005 dr Annika Falkenberg verkstédllande direktor och koncernchef. Bolaget
har ett marknadsvirde pd 218,4 miljarder kronor (Nasdaq. 2015).
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4.3 Vad baseras hyran pa?

Enligt Christer Nyberg, fastighetscontroller pA Ambea, sitts deras hyror av flera
faktorer, vardpengens storlek i den aktuella kommunen, produktionskostnaden for nya
lokaler samt hyresvirden avkastningskrav’. Tre stiftelser hyr sina lokaler av
Goteborgs Stad och da med ett blockhyresavtal med 25 ars 16ptid. Johan Rindeborg pé
Tre stiftelser menar att deras avtal dr mycket speciellt till karaktéren och att det darfor

inte dr jamforbart med hur det generellt ser ut p& marknaden .

Béde Tenant & Partner och Hans Lind fran KTH menar att forhandlingen &r av stor
betydelse for hur hyran sitts. Magnus fran Tenant & Partner har sett att hyran 1
samma fastighet skiljer sig markant mellan olika plan beroende pé nér avtalet
tecknades och hur marknaden sag ut vid kontraktspunkten’. Hans stiller upp tva

. . . . . . 10
scenarion for hur hyran sitts scenario A och scenario B, dessa redovisas nedan :

Scenario A:

Aktoren, som i detta fall ofta &r kommunen, vill sdlja sitt dldreboende for att sedan
hyra tillbaka det. Detta for att 6ka likviditeten och frigora resurser som kan
aterinvesteras i andra verksamheter i behov av kapital. I detta fall behandlar man
priset for fastigheten och hyran for att hyra tillbaka den som tva delar av ett och
samma avtal. Om séljaren vill ha ett hogt pris accepteras ofta en hogre hyra i gengéld
fran den nya hyresgéstens sida. Enligt Hans &r inte detta ndgon marknadshyra, dd den

nya hyresnivan sitts efter forséljningsprisets niva.

7 Christer Nyberg (Fastighetscontroller, Ambea). Intervjuad av forfattarna den 10 april
2015.

¥ Johan Rindeborg (Administrativ chef, Tre Stiftelser). Intervjuad av forfattarna den
12 april 2015.

’ Magnus Johansson (Fastighetskonsult, Tenant & Partner). Intervjuad av forfattarna
den 14 april 2015.

' Hans Lind (Professor, KTH). Intervjuad av forfattarna den 17 mars 2015.
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Scenario B:

Aktoren vill hyra en byggnad, alternativt omforhandla befintligt kontrakt. I detta
scenario spelar hyresavtalets egenskaper och karaktir in. I detta fall 4r férhandlingen
av storsta betydelse eftersom hyran forhandlas fram mellan fastighetsigaren och

hyresgésten.

Magnus frén Tenant & Partner betonar ocksa kontraktets 16ptid och dess vikt for
vilken hyra som sitts, ndgot som dven Hans Lind hévdar. Ett kontrakt med 25 ars
avtalstid innebér enligt Magnus en stor uppsdkrad intékt vilket minskar risken for

lokalen®.

Enligt Susanne Ramshage, hyresforhandlare pd Goteborgs lokalforvaltning baseras

deras hyror helt pa bruksvirdessystemet' .

4.4 Forhandling

Béde Magnus Johansson fran Tenant & Partner och Maria Loinder fran Setterwalls
advokatbyra hivdar att forhandlingen &r av stor vikt for vilken hyra som bestidms'.
Detta dr nagot som stérks nir dd& Magnus ger flera exempel pa fastigheter med
likvardiga lokaler i alla plan men dér hyran skiljer sig at betydligt beroende pé nér och
hur forhandlingen hélls'?. D& marknadshyra innebir den hyra som parter pa en Gppen
marknad avtalar om sé dr forhandlingen ett nyckelelement vid en sddan hyressittning
enligt bade Magnus och Hans. Den hyra som sedan faststélls fungerar vid framtida
forhandlingar som en utgangspunkt da den redan varit 6verenskommen. Pa en
marknad utan referensobjekt dr foregaende 6verenskomna hyran eller hyran for ett

liknande objekt p4 liknande ort utgangspunkt for den nya hyran'*.

"' Susanne Ramshage (Hyresforhandlare, Lokalforvaltningen GBG). Intervjuades av
forfattarna den 15 april 2015.

"2 14 Maria Loinder (Advokat, Setterwalls advokatbyra). Intervjuades av forfattarna
den 29 april 2015.

" Magnus Johansson (Fastighetskonsult, Tenant & Partner). Intervjuades av
forfattarna den 14 april 2015.

' Maria Loinder (Advokat, Setterwalls advokatbyrs). Intervjuades av forfattarna den
29 april 2015
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En annan viktig aspekt &r ndr och hur forhandlingen hélls enligt Magnus Johansson.
Laget pa marknaden och konjunkturcykler dr andra faktorer pa pavisas av bade Hans

Lind och Magnus Johansson.

4.5 Framtida marknad

Béde Jens Magnusson, privatekonom pd SEB och Magnus Johansson pa Tenant &
Partner ar eniga om att framtida marknaden for dldreboendefastigheter ser ljus ut. I
takt med 6kningen av andelen &dldre i forhallande till arbetsfor alder 6kar behovet av
vardplatser och dagens dldreboendesystem &r inte redo att ta emot alla dessa éldre
utan att forandringar gors (Magnusson, 2015-04-21). Att Sveriges befolkning skulle
vara villig att handgripligen hjilpa till och ta hand om sina dldre genom egna
arbetsinsatser dr inget att rakna med, dock tyder anvindandet av RUT-tjdnster pa att
betalningsviljan for dessa tjénster finns'”. Jens Magnusson siger ocksa att enligt
undersdkningar som gjorts svarar mer én tva tredjedelar av de tillfrdgade att den bésta

finansieringen av dldrevérd dr en kombination mellan privata och offentliga pengar.

Hans Lind havdar att marknaden riskerar att krympa i framtiden med tanke pa dagens
regelverk med reavinstskatter och hyresséttningar da detta &r ett starkt argument for
dldre att bo kvar i det egna hemmet ldngre'®. Med tanke p4 den dkande kvaliteten av
hemsjukvérden och liknande menar Hans att viljan att bo kvar hemma ocksa kommer

Oka.

'> Jens Magnusson (Privatekonom, SEB). Intervjuades av forfattarna den 12 maj
2015.

' Hans Lind (Professor, KTH). Intervjuades av forfattarna den 3 juni 2015.
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4.5.1 Sammanstillning av empirin
Resultatet av den empiriska studien i denna uppsats sammanstélls nedan i en tabell.
Fragorna som stéllts mynnar ut i tvd huvuddelar: vad som paverkar hyran och hur

deras syn pa framtiden ser ut for dldreboendemarknaden.

Representant Organisation Vad paverkar hyran? | Framtidsutsikter

Christer
Nyberg

Johan Tre Stiftelser * Sjélvkostnad Ej svarat
Rindeborg

Magnus

Johansson

Hans Lind Kontraktstyp Kvarboendet 1

Loptid hemmet kommer

Forhandling oka

Susanne

Ramshage

Maria Setterwalls Forhandling Ej svarat

Loinder Advokatbyra

Jens

Magnusson
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5 Analys

I detta kapitel analyseras rapportens teoretiska referensram tillsammans med den
empiriska delen. Teorier frdn dessa bada delar diskuteras och stdlls mot varandra.

Enligt Hyresndmnden och Gdoteborgs lokalforvaltning ska hyran sittas enligt
bruksvérdesprincipen, men empirin i denna studie visar att forhandlingen ir av stor
vikt for vilken hyra som slutligen avtalas. Magnus Johansson fran Tenant & Partner
understryker att parternas skicklighet vid forhandling &r av stor betydelse for utfallet.
Magnus berittade ocksd om fastigheter dar hyran r olika fran plan till plan &ven om
lokalerna dr likvirdiga. Detta tyder pa att de olika hyresgésterna har haft olika
forhandlingsstyrka vid avtalstecknandet, men kan ocksa innebira att marknaden har

sett annorlunda ut vid de olika avtalspunkterna.

Aven konjunkturcykler och det vriga marknadsliget ir av stor betydelse for vilken
hyresnivéd som sitts enligt Hans Lind (2012), detta understryks d4ven av Magnus
Johansson fran Tenant & Partner och kan vara en faktor till att hyran ser olika ut for

likvirdiga lokaler i olika plan i samma fastighet.

Maria Loinder frn Setterwalls advokatbyra menar att forstahyran dr normséttande vid
en forhandling, forutsatt att samma lokal har varit uthyrd for samma syfte tidigare.
Om hyresforhandlingen ror en nybyggnation bor, med stdd i intervjuerna med
Magnus Johansson och Hans Lind, dven kontraktets 16ptid has i atanke. Om
kontraktet 16per 6ver sd mycket som 25 ar, vilket dr vanligt enligt Jens Nagel fran
Hemso, dr en stor inkomst sdkrad for fastighetsdgaren och investeringen som krévdes
for att hyresgastanpassa lokalerna bor ses som marginell i sammanhanget. Om
hyresgésten, efter kontraktet 16pt ut, vill omfoérhandla om ny hyra kan den redan
avskrivna investeringen, forutsatt att inte vidare anpassningar kravs, anvénda detta

som argument for att fa en sankt hyra.
Tre stiftelsers hyreskontrakt med Goteborgs Stad baseras pa sjdlvkostnad, dock &r

deras avtal utformat via blockhyra och langa avtalstider. Detta gor avtalet avvikande

fran vad som vanligtvis forekommer enligt Johan Rindeborg pa Tre stiftelser.
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Huruvida Johan menar att sjilvkostnadsbaserad hyra frdn kommun eller avtalsformen
blockhyra ér det avvikande fran normen framgér inte, men det gar att dra slutsatsen att
blockhyra ér ett relativt vanligt hyreskontrakt i &ldreboendebranschen dé det uppfyller
de kriterier som krivs av en sddan typ av avtal. En av anledningarna till att Goteborgs
stad accepterar en sé pass lag hyra for lokalerna som en sjilvkostnadsbaserad hyra ér
kan vara den uppsikrade intdkten som Magnus bendmner. Genom detta anvinds

lokalen och Goteborgs stad har ett stabilt kassaflode sékrat for 25 ar framover.

Vid intervjun med Susanne Ramshage pd Lokalforvaltningen framgick att det rdder
svarigheter att svara pa vad hyran baseras pa. Enda svaret som gavs var att hyran
baseras pa bruksvirdesmetoden. Ovriga frigor som stilldes kunde inte besvaras,
vilket pavisar att det rdder okunskap inom omradet. Aven flera av de dvriga
intervjuade hade svért att svara pa flera av frigorna men gav svar efter basta formaga,

ndgot som Lokalforvaltningen och fran borjan Goteborgs kommun hade svart med.

De bada konsulterna som intervjuats menar att forhandlingen &r av storsta vikt for
vilken hyra som avtalas. Detta 4r dock nagot som kan behdva underbyggas vidare for

att fastslds da forhandlingen &r vad bade advokaten och fastighetskonsulten livnér sig

o

pa.

Framtidsutsikterna for fastighetsbranschen med inriktning mot dldreboenden ser ljus
ut enligt Jens fran SEB och Magnus frén Tenant & Partner. Unders6kningarna och
den teoretiska referensramen redovisad i kapitel 2 séger att den 6kande andelen éldre i
forhéllande till manniskor i arbetsfor alder i Sverige, detta dr ndgot som kommer 6ka
efterfragan pa dldreboenden i en hogre takt &n vad den nuvarande marknaden méktar
med. Med stdd i vad Jens Magnusson sdger skulle Sverige kunna vinna pa att
influeras av det tyska dldreboendesystemet dér stora delar av dldrevarden finansieras
av den boendes privata pengar. Detta dr nagot som enligt Magnus fran Tenant &
Partner skulle ge dldreboendeutbudet ett bredare spektra av valmojligheter for de

boende.

Om den boende skulle behdva betala sin vardplats med delvis privata pengar dr denna

valmgjlighet ndgot som borde ses som en hygienfaktor.
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Enligt Hans Lind riskerar marknaden for dldreboenden att minska pa grund av
ekonomiska incitament, for kvarboende i hemmet, s& som reavinstbeskattning. Detta
ar nagot som skulle kunna 6ka efterfragan pa sé kallade seniorboenden (se
begreppsordlistan i kapitlet 1.8). Att flytta till ett vdlanpassat seniorboende med
forhojd tillgénglighet, hiss etc. 6kar mojligheten att bo kvar i samma bostad och

minskar dé efterfragan pa dldreboenden.

5.1 Sammanfattande resultat

Empirin i denna uppsatts bekriftar teorierna i rapporten om internhyra av Hans Lind
(2012). Tre stiftelsers hyra i avtalet mellan dem och Goteborgs stad baseras pa
sjdlvkostnad, ndgot som Hans Lind skrev var vanligt i hyresrelationer med
kommuner. Hans teori om att alternativkostnad 4r en paverkande faktor for hyran
bekriftas ocksd av empirin via Ambea dé deras hyra ar delvis baserad pa

produktionskostnaden for nya lokaler.

Béde Magnus frdn Tenant & Partner och Hans Lind menar att kontraktets 16ptid dr av
stor vikt for hyresnivan som avtalas. Detta kan befdstas i avtalet mellan Tre stiftelser

och Goteborgs stad dir kontraktstiden ar pa 25 &r och hyran ar sjilvkostnadsbaserad.

Framtidsutsikterna for fastighetsbranschen med inriktning mot dldreboenden é&r ljusa
med stdd i bade studiens teoretiska referensram och empiri. Malgruppen for framtida
dldreboenden &r en kraftigt vixande grupp méinniskor som beréknas 0ka i en takt som
ar hogre dn vad marknaden kan mota med dagens tillvigagangssitt i Sverige. Dock
bor betalningsviljan finnas hos privatpersoner att betala for vardrelaterade tjénster
enligt Jens Magnusson pad SEB, nagot som kan pévisa att efterfrigan finns pa

privatfinansierade 16sningar.

Dessutom menar Hans Lind att marknaden for dldreboenden riskerar att krympa pa
grund av dagens regler. Detta skulle i sin tur kunna leda till en 6kad marknad for
seniorboenden da detta innebér bade besparingar i form av utebliven reavinstskatt
men ocksé en 0kad trygghet da boendet dr forberett for en dldrande boende redan fran

start.
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Marknadshyran kan alltsa betraktas som en produkt av fastighetségarens sjélvkostnad
och dennes avkastningskrav pa fastigheten, minus lokalens bruksvirde och
hyresgéstens alternativkostnad. Som stod for hyressdttningen ligger lagar och
referensobjekt pa marknaden till grund. Dessa blir dnnu viktigare vid en eventuell

omforhandling om parterna inte dr dverens och hyresndmnden blandas in.

Fastighetsdgare Hyresgast
Sjalvkostnad Bruksvarde
Avkastningskrav Alternativkostnad
Riskvariabler

l l Yttre faktorer
Lagar
Marknadshyra | € Referensobjekt

Figur 6. Parternas intressen vid forhandling
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6 Slutsatser och fortsatt forskning

I detta kapitel presenteras rapportens slutsatser och rekommendationer. Dessa har
befintliga teorier som utgangspunkt och bekrdftas i uppsatsens empiri. Vidare tas
dven kandidatuppsatsens inom- och utomvetenskapliga bidrag upp samt forslag pa

vidare forskning inom dmnet.

6.1 Slutsatser

De rekommendationer forfattarna gor baseras pa en abduktion mellan empiridelen av
studien och den teoretiska utgdngspunkten. Eftersom utbudet av dldreboenden inte
kommer ricka till for den vixande andelen éldre ser forfattarna en mojlighet pa
marknaden for fastighetségare. Att bygga dldreboenden kommer inte ske pa
spekulation i framtiden da efterfragan pa platserna kommer 6ka kraftigt om man ska
tro statistiken. For att kunna erbjuda fler boenden i den takt som krdvs for en 6kande
andel dldre kommer finansieringssystem av dldrevard behdva ses dver da statliga
medel inte 1dngre kommer récka till for att ticka kostnaderna for det 6kande antalet
dldre. I kapitel 7, "Diskussion” ges ett forslag pa hur ett alternativt system skulle
kunna se ut. For att detta ska fungera kravs ett visst matt av avreglering av marknaden
och ett fordndrat system for hur vardpengen anvinds.

De slutsatser som dras av forfattarna ar foljande:
* Forhandlingsprocessen dr av stor vikt for hyresnivan.

- Loptid
- Lége pa marknaden

* Inspireras av det Tyska systemet

- Valfrihet.

- Finansieringssystemet dér dldrevarden delvis finansieras av privata pengar.
¢ Det finns tva scenarion for den framtida marknaden

- Okad efterfrigan pa dldreboenden.

- Okat kvarboende i hemmet.
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6.2 Inomvetenskapligt bidrag

Uppsatsen tar avstamp i frdgan om vilka faktorer som paverkar hyran for
dldreboenden i Sverige och bidrar till den teoretiska forstaelsen for detta. Uppsatsen
bidrar till att vicka intresse och inspirera till fler studier om dmne, ndgot som

uppsatsens empiri visar pa dr nodvandigt da det rader stor tveksamhet pa omradet.

6.3 Utomvetenskapligt bidrag

Néstan samtliga av de aktorer forfattarna har varit i kontakt med har uttryckt
svarigheterna kring hyressittning for sirskilda boenden (och andra
samhdéllsfastigheter) pa olika marknader och denna uppsats bidrar med att peka péa och
forklara ett antal faktorer som péverkar hyresséttningen. Marknaden for fastigheter
anpassade for sirskilt boende ar relativt ny och i och med att behovet (efterfrdgan)
véaxer sd vaxer dven intresset for dessa fastigheter. Marknadens olika aktorer
(vardoperatorer, fastighetsdgare och konsulter) har ett behov av ett teoretiskt ramverk
vid hyresséttning och denna uppsats bidrar till den. Det finns ocksa ett behov av dkad

kunskap kring amnet som uppsatsen kan bidra till.

Da Sverige star infor stora utmaningar nir det géller omhandertagandet och varden av
dldre och deras boende behdvs innovation och nytdnkande som dels kan gdras och
gors av privata aktorer men som i slutindan maste mojliggoras av politiska beslut.
Forfattarna tror darfor dven att uppsatsen kan bidra till en 6kad forstéelse hos
kommuner och stat for de problem som fastighetsdgare och operatérer méter.
Forfattarna har valt att titta pa Tyskland som ett exempel for hur 16sningen kan se ut

och troligt dr att det finns fler system for att hantera utmaningen.
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6.4 Vidare forskning

Under arbetet med denna studie har forfattarna stott pa ett flertal frdgor och problem
som forfattarna anser skulle behdva vidare forskning. Svarigheten att dels hitta
befintliga kéllor och dels f& svar pé frdgor kring vilka faktorer och argument som
spelar in pa begreppet marknadshyra och hur det praktiskt kan och bor hanteras vid
t.ex. hyresforhandlingar for sarskilt boende dr nagot som indikerar behovet av vidare

studier pd omradet.

Forfattarna anser att det dr viktigt att lyfta blicken och utforska ett dnnu bredare
internationell perspektiv pé fragan. Detta hade gett fler infallsvinklar pa problemet.
Det hade t.ex. varit intressant med en liknande var studie som fokuserar pa hur

marknaden ser pd marknadshyror i Tyskland.

Intresset for samhillsfastigheter i stort och di dven dldreboenden véxer hos likval
investerare som kommuner. Sveriges kommuner &r idag den, i sérklass, bdde den
storsta dgaren och den storsta hyresgisten av sirskilda boenden i Sverige. Detta
innebdr dven att mojligheten for kommuner att 6ka likviditeten genom forséljning
véxer och diarmed ser forfattarna ett behov av studier pa vilka konsekvenser detta

skulle fa pa sikt.
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7 Diskussion

Diskussionskapitlet i denna rapport inleds med ett scenario om hur det skulle kunna
se ut ifall man later det svenska systemet for dldreboende influeras av hur det
fungerar i Tyskland. Detta scenario bygger delvis pd studiens empiriska del men
ocksd till stor del pd teorin om hur det borde fungera, men eftersom dessa ofta skiljer
sig dt gors antaganden om vilka faktorer som dr framgdngsrika och vilka som ska
ldmnas utanfor. Efter scenariot beskrivs hur forfattarna anser att detta system kan

finansieras.

7.1  Scenario: Bakgrund

Enligt Petter Ahlstrom'’ har det Svenska systemet for dldrevard sttt mer eller mindre
ofordndrat i flera tiotals ar medan det tyska systemet startades om for tjugo ar sedan.
Detta gav Tyskland en chans att ta ett steg tillbaka och titta ur ett annat perspektiv pa
hur det fungerat innan, hur andra gor och vad som behdver fordndras. I Sverige har
systemet varit cementerat hogt upp i kommuner och landsting vilket gor att
fordndringsmajligheterna varit nést intill obefintliga sedan éldrereformen 1992
(Riksdagen, 1998). Detta scenario bygger pa teori och studiens empiri i en blandning

med antaganden som fOrfattarna gor efter vara slutsatser.

Ett tyskt dldreboende uppfattas mer eller mindre som ett hotell 1 entrén med fin och
rymlig lobby med en vilkomnande reception, medan pa ett svenskt boende mots en
besokare av en stingd avdelningsdorr och en korridor. Kvaliteten for de boende, eller
for potentiella hyresgister skiljer sig markant ldnderna emellan, men vill man bo som
1 Tyskland méste man vara beredd pa att betala. Dock tillater valfriheten med en
medfoljande vardpeng som i Tyskland den boende att vilja och vraka mellan boenden
med passande prisbild. I Sverige, forutsatt att den boende inte bor i en LOV-kommun
ar risken stor att denna behover flytta bort frdn bekanta miljéer och bort fran familj
och vinner. Detta dr ndgot som kan antas dra ner den upplevda kvaliteten i boendet

och med detta ocksa lusten att flytta. For de dldre som forfattarna talat med ses

7 Petter Ahlstrom (VD, CLA). Intervjuades av forfattarna 9 mars 2015.
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dldreboende mer som en forlust och en borda dn som ett boende som forenklar

vardagen och mojliggor till ett trivsamt aldrande.

Som tidigare ndmnt i rapporten sa har Tyskland ett slags ratingsystem dér varje
dldreboende maste uppfylla speciella kriterier for att na vissa poing. Utover detta har
dven de boende mgjlighet att ranka deras upplevelse av boendets standard och
kvalitet. Detta system gor att konkurrensen mellan operatdrerna okar eftersom
resultatet av deras arbete ger direkta konsekvenser i form av 14ga betyg som riskerar
att sinka deras attraktivitet pd marknaden eller hdga betyg vilket gor boendet

eftertraktat och de boende kan kénna trygghet i att deras pengar anvénds val.

En nackdel med det tyska systemet dr som tidigare ndmnt prisbilden. Eftersom tva
tredjedelar av kostnaden for den boende finansieras av den boende eller dennes familj
stdller detta ett krav pa att dennes ekonomi kan belastas med ytterligare en fast avgift
per manad, medan i Sverige belastas inte den enskilda individens ekonomi pa satta
satt. Detta dr ndgot som skulle kunna bli problematiskt om det Svenska systemet
skulle influeras allt for mycket av det Tyska da viljan bland svenskar att betala for

sina dldre med privata pengar ir bland den l4gsta i Europa.

Enligt Jens Magnusson'® r det inte rimligt att tro att vi i Sverige kommer vilja ta ett
personligt ansvar for vard av véra dldre. Enligt en attitydundersokning som EU-
kommissionen gjort ligger Sverige i botten nér det giller viljan att ta hand om sina
dldre pa ett personligt plan. Denna ovilja kommer fran tva héll, bade frén de yngre
och de éldre. Det ar alltsd inte enbart de yngre som inte &r villiga att ha hand om sina

dldre utan dven de dldre som inte vill bli omhéndertagna av sina yngre.

Med den demografiska utveckling som Sverige stir infor behover ndgot alltsa goras
eftersom vi inte dr bendgna att rycka in och direkt hjélpa till privat. Inte heller kan vi
rdkna med att offentlig, skattefinansierad hjélp racker till nér andelen i icke-arbetsfor
alder okar i forhallande till gruppen arbetande. Detta &r ndgot som talar for att det
svenska systemet for dldrevird behover, och kanske maste influeras av det tyska for

att racka till da efterfragan pa vardplatser kommer oka.

' Jens Magnusson (Privatekonom, SEB). Intervjuades av forfattarna 12 maj 2015.
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Jens menar ocksa att flera undersokningar ocksa har konstaterat att privat inhandlade
tjénster redan anvéands i stor utstrickning pa grund av RUT-avdraget, vilket pavisar att
viljan att finansiera vrd med privata pengar faktiskt finns i Sverige. En majoritet av
de tillfrdgade vid undersdkningar tycker att en kombination av privata och offentliga
pengar ir det bésta finansieringsalternativet for valfarden i Sverige. Med detta som

stod anser forfattarna att Sverige bor influeras av Tyskland 1 dldreboendefragan.

Enligt SEBs rapport ”Vilfardsbarometern” fran 2014 &r Sverige det land i norden dir
befolkningen dr minst ndjda med vélfarden. Tittar man pé kurvan for
vardkvalitetsndjdhet pekar sjunker ndjdheten for varje ar som gar. Detta indikerar att
ndgot méste goras annorlunda for att vinda kurvan. Var 16sning innebaér att lata sig

influeras av den tyska dldreboendemodellen.

7.2 Scenario: Sverige influeras av Tyskland

Det svenska systemet for finansiering av dldrevard dr ndgot som, i detta scenario, bor
finnas kvar till viss del. Detta for att behalla en bredd pa marknaden och mojliggora

for fler manniskor att bo bra.

Som ovan nimnt bor det nuvarande svenska systemet finnas kvar, forutsatt att total
valfrihet infors i samtliga svenska kommuner. Eftersom EU-kommissionens
attitydundersokning visar pé att viljan till att ta hand om véra édldre med privata
insatser dr sd pass 14g 1 Sverige jamfort med Tyskland sé dr det rimligt att fortfarande
erbjuda det den nuvarande boendemodellen som ett alternativ (Magnusson, 2015-04-
21). Genom att behalla ett offentligt finansierat alternativ, dock i mindre utstrackning,
kan ett bredare spektra av boendestandard erbjudas och fler ménniskor har mojlighet

att bo som de vill och prioriterar.

Det ska i det svensk-tyska systemet erbjudas en boendetyp som ligger i linje med vad
som erbjuds pa den tyska marknaden. Denna typ av boende ger operatéren och
fastighetségaren en storre mojlighet att anpassa boendet for specifika nischer,
boenden inriktade pa olika kulturer, mer inriktat pé olika typer av vérd eller med

mindre rum och stérre gemenskapsytor for de boende att vistas i.
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Mgjligheten for de boende att betygsitta sitt dldreboende och den service de erhaller
borde ses som en sjdlvklarhet pa alla marknader. Det skapar en vilja hos operatéren
att erbjuda ett sa pass optimalt boende med sa vil anpassad service som mojligt att de
boende ger boendet ett hdgt betyg och ddrmed en konkurrensfordel gentemot andra

boenden.

Genom att minska kraven pa hur ett boende “’skall” se ut och vad detta skall innehélla
kan varje lagenhet anpassas battre for sitt indamal och insparade medel kan anvidndas
till att erbjuda béttre 16sningar som okar boendets funktion. Ett exempel dr att bygga
rummen mindre, da en frisk person séllan sitter ensam pa sitt rum, utan dr ute och ror
sig bland de andra boende medan en séngliggande person med stort vardbehov inte
heller har behov av stora ytor i sitt boende utan snarare skulle behdva utokad vérd av
hogre kvalitet. Detta dr ett sétt hur minskade ldgenheter kan 6ka boendestandarden for
de dldre. En annan funktion som bor diskuteras ar huruvida det behovs, eller ens ska

rent sdkerhetsméssigt finnas, ett kok i varje ldgenhet for demenssjuka.

En fastighetséigare forfattarna varit i kontakt med talar om att det forsta de gor nir de
byggt eller kopt ett demensboende &r att skruva ut sdkringen for spisen da denna
riskeras bli gldmd med viarmen pa och dirigenom utgdr en brandfara.
Kostnadssdnkningen skulle 4ven kunna anvéndas for att sanka hyran mellan
fastighetsiigare och operatdr da sjilvkostnaderna/byggkostnaden minskar. A andra
sidan skulle en operatdr kunna arbeta mer personaleffektivt i ett battre anpassat
boende och pa sd vis minska sina personal- och driftskostnader. Detta skulle kunna
betraktas som en konkurrensfordel for fastighetségaren som en hyresgést skulle kunna

vara beredd att betala en hogre hyra for.

En 0ppnad och avreglerad marknad likt den i Tyskland hade med storsta sannolikhet
inneburit ett 6kat utbud som behovs for att mdta den forutspadda okade efterfragan pé
dldreboenden. Vad detta skulle gora for hyresnivan och marknadshyran for
dldreboenden &r svart att spekulera i dd marknaden skulle fordndras markant mot

dagens lige.
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