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Sammanfattning och slutsatser

De som fyller 65 ar idag firar inte att de ar pensionérer, de firar att de slutar jobba och nu kan
borja forverkliga sina drémmar! Den nya konsumentens efterfragan kommer ocksa att paverka
valet av boende. Har saknas dock saval det mangfaldiga utbudet som de attraktiva alternativen
och redan idag skrivs spaltmeter om platsbrist pa boenden for dldre. Det &r dags for nagot nytt
vid sidan av det traditionella dldreboendet. Det ar dags for seniorboende 2.0. Hur kan

branschen for seniorboende ta sin plats i den moderna tjansteekonomin?

Det har pa senare tid gjorts ett antal utredningar och skrivits manga rapporter pa temat
seniorboende. Dessa rapporter har ofta skrivits ur ett kommunalt planeringsperspektiv, ur ett
byggperspektiv eller ur ett medicinskt vardperspektiv. | denna rapport vill vi bidra till denna
litteratur ur en lite annan synvinkel. Vi vill soka koppla forutsattningar for seniorboende med
de trender som galler i den 6vriga ekonomin, framst inom handel och tjanstenéaringar. Det
pagar just nu en strukturomvandling i ekonomin dar ett viktigt inslag ar tjanstefiering. Sverige
ar idag ett tjanstesamhalle dar 75 procent av de yrkesverksamma sysslar med nagon form av
tjanster. Tjansteinnehallet tar en allt storre del av det totala erbjudandet i olika produkter —
tjdnster och varor integreras allt mer. Hur paverkar denna omvandling diskussionen kring

seniortjanster?

Samhadllets tjanstefiering

Det var inte battre forr. Bara under de senaste 10 aren har manga fler fatt det mycket battre.
Svenskarnas disponibla inkomster har 6kat med 50 procent. Detaljhandelns férsaljning har
Okat med 80 procent, restaurangtjanster med 20 procent och transporterna med 25 procent.
Hushallens konsumtion blir en allt viktigare del av ekonomin och med en 6kad efterfragan pa
bade billiga och exklusiva varor 6kar efterfragan pa olika tjanster kraftigt. Nar manniskors
budget for konsumtion o6kar ar det framst tjanster som efterfragas i hogre utstrackning.
Restaurangtjanster, RUT- och ROT-tjanster, resor, etc. Det ar ocksd har den mest kraftiga
tillvaxten vantas ske de ndrmaste 15 aren. Efterfragan forandras inte bara av 6kade inkomster
utan ocksa av en attitydforandring till féljd av en rad paverkansfaktorer sasom

internationalisering, tjanstefiering, forlangd levnadslangd, héalsosammare levnadsvanor,
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teknisk utveckling, etc. For foretag och manniskor innebar det en stor potential till forbattrad

levnadsstandard. Det var alltsd inte battre forr.

En fordndrad efterfragan kommer inte minst att karaktarisera de aldre. For det forsta blir
antalet aldre fler, for de andra blir dessa aldre rikare och for det tredje forandras aven

efterfragan for dessa i framtiden.

Marknaden for seniorboende bor kunna vaxa med 50 000 bostader fram till 2025

Seniorboende ar en speciell boendeform och de flesta seniorer i aldern 55-75 kommer
fortfarande att vilja bo i vanliga bostidder, men marknaden for specialanpassade
seniorbostader kan &dnda forvantas vaxa och ta en allt storre del av den totala
bostadsmarknaden. Ar 2025 kommer det att finnas omkring 2 300 000 svenska 55-plusare (55—
75 ar). Dessa kommer att ha disponibla inkomster pa nastan 900 miljarder kronor och
spendera 6ver 200 miljarder pa bostdder. En 6kande andel av denna kaka kan forvédntas ga till
seniorbostader. Enligt vara berdkningar finns det forutsattningar fér omkring 50 000 nya

seniorbostader fram till 2025.
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Ar 2025

Antal 55-plusare 2 290 000

~ Disponibla inkomster | 880 miljarder
~ Bostadsutgifter 220 miljarder

Senior-bostader att bygga

Enligt enkéater upp till 150 000

Enligt trend Sverige 100 000

"~ Enligttrend USA | 20 000

HUI:s bedémning 50 000

Bostadsutgifter
seniorbostader 10 miljarder

Flexibilitet

Manniskor ar sa olika i sina behov och vanor att det inte gar att géra en mall fér hur
seniorboende skall inrattas. Ett framtida seniorboende bor darfor bygga pa flexibilitet. Vissa
grundlaggande behov, i form av bekvamlighet, trygghet och gemenskap, verkar vara
allmangiltiga. Bekvamlighet i form av mer dndamalsanpassade lagenheter med tjanster och
service. Trygghet i form av lagenheter med nagon form av passning. Gemenskap i form av
gemensamma utrymmen och gemensamma aktiviteter. Hur den konkreta utformningen av
dessa parametrar skall utforas beror pa de lokala behoven hos seniorerna. Att hitta behoven i
det lokala fallet ar nagot som maste prévas fram. Den Overgripande slutsatsen ar darfor att det
galler att se till att ha flexibla institutioner och regelverk som skapar mojlighet fér matchningen

mellan seniorers efterfragan och bygg- och tjansteforetagares idéer.

Att skapa bekvamlighet har visat sig inte vara speciellt dyrt. Aktorer i branschen uppger att
kostnaden for att skapa senioranpassade |0sningar uppgar till 3-5 procent av de totala
byggkostnaderna. Att skapa gemenskap ar ddaremot svarare. Har hanger det mycket pa
seniorernas engagemang. Det viktiga och svara &r att skapa en kultur som goér att seniorerna
spontant skapar naturliga gemenskaper. Bygg- och tjansteféretag kan skapa forutsattningar

men inte konkreta l6sningar pa detta.
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Hyresregleringen

Majoriteten av seniorbostaderna ar idag bostadsratter. Samtidigt visar enkatstudier att manga
aldre skulle foredra att flytta till ett bekvdmare hyresboende med mer service och mindre
ansvar. Den framsta anledningen till bristen pa hyresratter ar att hyresregleringen forsvarar
byggandet av hyresratter. Enligt intervjuer med branschaktorer paverkar hyreslagstiftningen
byggandet av seniorbostdder negativt pa tre satt. Viktigast ar att hyresregleringen gor att
byggare av hyresratter inte kan bjuda pa marken pa samma satt som byggare av bostadsratter
kan. Eftersom marknadsvardet for ett bostadsrattshus ofta ar hogre an det for ett hyreshus
kommer de som bygger bostadsratter att kunna skaffa sig mark att bygga pa i storre
utstrackning dn de som bygger hyresratter. Detta ger byggherrar incitament att bygga
bostadsratter snarare an hyresratter. For det andra forsvarar hyresregleringen flexibla
I6sningar mellan enskilda hyresgaster och fastighetsdgaren. Nuvarande regler for till- och
franval upplevs som ett osakerhetsmoment och innebar i praktiken att utvecklingen av
hyresratten himmas. Aven om dessa regler nu dr pa vig att mjukas upp s& kommer det inte att
vara tillrackligt. For verklig valfrihet kravs storre mojligheter till individuella 6verenskommelser
mellan hyresgéaster och hyresvardar. For det tredje hindrar hyresregleringen fastighetsdgaren
fran att utveckla tjanste- och servicekoncept i utbyte mot hogre hyra. Detta kan man
emellertid i viss man komma runt genom att géra medlemskap i en boendeforening, i vilken

serviceavgiften tas ut, obligatoriskt.

Kooperativ hyresrétt

En intressant boendeform ar den kooperativa hyresratten. Denna boendeform borde sarskilt
passa seniorboende. Anledningen ar att manga potentiella seniorboende ar par boende i villor
dar barnen ar utflugna och som darfor ar beredda att flytta till nagot mer bekvamt boende.
Man ar emellertid inte alltid villig att da binda upp allt sitt kapital i ett nytt boende. Den
kooperativa boendeformen utgor en mellanform dar insatsen i en forening gor det billigare for
den boende att investera i sitt boende. Insatsen i den kooperativa hyresratten avlastar
finansieringen for fastighetsagaren, vilket kan vara viktigt i dag nar det ar svarare att fa
banklan. Detta kan underlatta for hyresratter att konkurrera med bostadsratter pa
byggmarknaden. Den gemensamma insatsen skapar ocksa en gemenskap kring boendet.
Genom att manga potentiella seniorer sager sig vilja bo i hyresbostad finns ocksa en potentiell

marknad for den kooperativa hyresbostaden.
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Samverkan mellan fastighetsagare och tjanstebranscher

Utvecklingen inom handeln och andra tjanstenaringar tyder pa att tjansteinslaget i framtiden
kommer att bli allt viktigare dven i boendet. Integrationen kommer emellertid att folja olika
spar. | handeln forekommer tva delvis motstridiga tendenser. A ena sidan sker en dragning
mot konceptlésningar — tjanst och vara integreras och siljs i ett paket. A andra sidan sker en
fragmentisering dar foretag blir alltmer nischade pa att tillhandahalla en viss vara eller tjanst.
Detta mojliggdrs genom att informations- och transaktionskostnader i den moderna ekonomin

ar laga. | boendesektorn kommer sakerligen bagge dessa tendenser att forekomma.

A ena sidan kommer det att i framtiden finnas stérre utrymme for konceptboende dar ett stort
utbud av tjanster ingar i boendet och betalas via hyran/avgiften. A andra sidan gor de lagre
informations- och transaktionskostnaderna att hyresgaster har stora mojligheter att skaffa sig
information om tjanster pa egen hand och darvid sjdlv képa det som passar. RUT har spelat en
viktig roll i denna utveckling. Vidare kommer det att finnas mellanformer dar fastighetsagaren
tillhandahaller ett smalt grundutbud av tjanster och sedan erbjuder den boende att kdpa
extratjanster. Fastighetsagaren hjalper till att matcha kunder och tjansteleverantorer och kan
ocksa hjalpa till att férhandla fram bra priser. Denna mellanform féorekommer redan idag hos

en del fastighetsagare.

Utdkad RUT kan underlatta kommunernas ataganden gentemot de aldre

En av samhallsekonomins stora 6verraskningar ar hur RUT-avdraget har vuxit fram och alltmer
kommit att tas i ansprak av dldre. Detta var inte huvudsyftet med reformen. Detta var snarare
att oka arbetsutbudet genom att minska hemarbetet bland yrkesverksamma. | manga
kommuner ligger timtaxan for hemtjanster idag i niva med kostnaden fér RUT-tjanster. Detta
Oppnar upp stora mojligheter for framtida finansiering av stod till dldre. Genom att helt enkelt
sdnka skattekilarna kan seniorer och tjansteféretag motas direkt utan att kommunens resurser
behover tas i ansprak. Detta kan leda till besparingar och vélfardsvinster pa minst tre satt. Dels
sparar man in pa kommunal administration. Sammanhdngande med det behdéver inte
skatterna hojas for att finansiera en okande kostnad for dldreomsorg. Sedan uppstar en
vélfardsvinst i och med att kund och tjansteféretag direkt kan matchas. RUT-avdraget lagger
kopkraften i handerna pa den seniora konsumenten snarare an hos kommunens tjansteman.

Detta gor att tjansterna kan anpassas mer till de enskilda konsumenternas behov.
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Lardomar frdn andra lander

Att satsa pa att flytta till ett seniorboende och att delta i och engagera sig i en bogemenskap ar
en social, kulturell och ekonomisk investering som kan ge utdelning pa sa satt att man vinner
social forankring och existentiell trygghet. Detta lever och verkar man for i Danmark mer an i
Sverige. | Danmark har man mer sett till gemenskapen i boendet och till de informella
natverken som en vag till trygghet. | Tyskland har det dykt upp allt fler sa kallade
bogemenskaper. Detta betyder att en grupp seniorer bildar en byggrupp och att de utformar
sitt boende efter eget huvud tillsammans med likasinnade for att kunna bo och leva i
samverkan med sina grannar. | Tyskland far dessutom dessa bogemenskaper stod fran staden

eller delstaten.

Samhallsekonomiska vinster av seniorboende

Nagra av seniorboendets vinster har redan redogjorts for, dock finns det ytterligare omraden
dar samhallsekonomiska vinster kan goras. RUT-avdraget skapar stora modjligheter till
valfardsvinster i form av kostnadsbesparingar for kommunen och battre anpassning av utbud
och efterfragan pa tjanster. Specialanpassat seniorboende skapar vidare storre rorlighet pa
bostadsmarknaden. Det ar visserligen dyrare att bygga nya seniorbostdder snarare an att
bygga om éaldre, men samtidigt frigors aldre ldgenheter som kan tas i ansprak av yngre.
Eftersom 55-plusarna dr den mest kdpstarka gruppen i samhallet ar det mer rationellt att
bygga nya (och dyrare) bostdader at denna grupp och i stéllet I1ata yngre flytta in i det relativt
billigare dldre bestandet. Totalkalkylen kan ur ett samhéllsekonomiskt perspektiv alltsa mycket
val bli positiv. En tredje form av samhallsekonomiska vinster &r att seniorer ar piggare och far
mindre behov av vard i ett seniorboende. Detta sparar a ena sidan in pa vardkostnader, men
kan a@ andra sidan leda till att seniorer lever langre och saledes kan komma att ta storre
vardresurser i ansprak langre fram i livet. Det verkar i dagslaget inte finnas nagra studier som
berdknar storleken av dessa effekter. En valfardsvinst ar emellertid otvetydigt den att

seniorerna lever ett rikare liv.

Tre koncept: Friskboende, Vanboende, Generationsboende
Fram till ar 2025 skulle marknaden for seniorbostader kunna viaxa med minst 50 000 bostader.
Fragan ar vilken typ av bostader som skulle byggas? Vi skissar pa tre koncept som kan vara

intressanta for framtiden. De tre grundbehoven bekvamlighet, trygghet och gemenskap kan
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sagas utgora tre parametrar inom vilket bygg- och tjansteféretag har att utveckla framtidens

seniorboenden. Tre av dessa skulle kunna vara:

Friskboende: En typ av boende dar man satter stor vikt vid hadlsan. Denna typ av boende finner
forebilder exempelvis i USA och Frankrike. | friskboendet finns en hog grad av integration
mellan byggforetag och tjanstenaringar. Styrkan i detta boende &r att det ar relativt enkelt att

bygga nya bostadsomraden med tekniskt funktionella I6sningar.

Vidnboende: | detta boende bor seniorer med likasinnade. | boendet férekommer manga
aktiviteter dar mycket hadnger pad seniorernas initiativ. Vanboendet ger en gemensam
boendeform som kan bryta dldres isolering och alienering. For att lyckas bor foretag helst
utnyttja lokala forutsattningar dar naturliga gemenskaper redan finns. Ett exempel ar

Jakobshdjden dar en gammal skola i ett villaomrade byggdes om till seniorboende.

Generationsboende: Den har boendeformen ar inspirerad av franska exempel, framst
konceptet viager och de franska servicebostdderna. Seniorer bor i kooperativ hyresbostad med
blandad sammansattning av generationer, men dar vissa lagenheter specialanpassas. |
generationsboendet tas kontakten och omsorgen om varandra mellan generationer tillvara pa
ett sitt som inte sker i andra former av seniorboende. Ar generationsboendet en gammal

boendeform som aven har framtiden for sig?
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1.Inledning

Vart samhalle star infor en rad valfardsutmaningar. Den demografiska utvecklingen visar att
andelen &ldre blir storre. Detta stdller nya krav pa valfardsmarknadens aktorer. Dorrarna
mellan offentlig sektor och féretagare, sma som stora, behdver 6ppnas for samarbete kring en
mangfald av [6sningar inom manga omraden. Inte minst géller detta hyresbostader och lokaler
dar det finns en stor potential till utveckling av saval service som tjanster. Bostadsbristen ar
idag ett stort problem i halften av landets kommuner. Inte minst saknas attraktiva
boendealternativ for dldre. Manga aldre foredrar att bo i hyresratt for att fa ett friare och mer
bekvamt liv. Vara "nya” pensionarer lever ett annat liv an gardagens aldre. Service, tjanster
och upplevelser efterfragas pa helt andra satt an tidigare och betalningsviljan for att fa det
man vill ha 6kar. Nya affarskoncept behover vaxa fram dar olika branscher kan samverka med

varandra och inte minst med kommunerna.

Idag dominerar kvarboendeprincipen svenskt dldreboende, det vill sdga att dldre ska bo kvar i
sitt hus/sin lagenhet sa lange det ar mojligt. Detta leder till bekymmer for den aldre som oroas
av att inte klara av att ta hand om sig sjalv och sitt boende. Dessutom leder det till problem for
hela bostadsmarknaden ur ett samhallsekonomiskt perspektiv. Mojligheterna och intresset for
att utveckla ett framtida seniorboende dar hansyn tas till de aldres villkor och dar de
samhallsekonomiska foljderna ar goda finns men begransas av hyresregleringen som medfor
att fastighetsdgaren inte kan ta betalt for tjanster kopplade till hyresbostaden. Med stabila
regler kring framtida boendeformer skulle fastighetsagare och byggare kunna ta initiativ till att
mojliggdra ett attraktivt seniorboende som dessutom skulle kunna avlasta de offentliga

alternativen.

| denna rapport vill vi bidra till dldreboendelitteraturen med en synvinkel dar vi soker koppla
forutsattningarna for seniorboende till de trender som galler i den 6vriga ekonomin, framst
inom handel och tjanstenaringar. Det pagar just nu en strukturomvandling i ekonomin dér ett
viktigt inslag ar tjanstefiering. Sverige ar idag ett tjdnstesamhalle dar 75 procent av de
yrkesverksamma sysslar med nagon form av tjanster. Tjansteinnehallet tar en allt storre del av

det totala erbjudandet av olika produkter. Tjanster och varor integreras allt mer. Hur paverkar
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denna omvandling diskussionen kring seniortjanster? Hur kan seniorboendebranschen ta sin
plats i den moderna tjansteekonomin? Rapporten ar skriven pa uppdrag av Fastighetsdgarna,

Sveriges Byggindustrier och Almega.

Rapporten ar uppdelad i féljande moment: | kapitel 2 beskrivs tjanstefieringstrender inom
detaljhandel och for hushallsnara tjanster. | kapitel 3 redogér vi for vad nagra foretradare inom
branschen har att sidga om seniorboendets framtid och aktuella fragor. Har jamfor ocksa de
svenska forhallandena med férhallandena utomlands. | kapitel 4 gors en beskrivning av
seniorboenden i andra lander. | kapitel 5 skattas marknaden for ett framtida seniorboende ar
2025. | kapitel 6 skissas nagra eventuella framtida seniorkoncept. Kapitel 7 avslutar med

slutsatser.
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2. Tjanstetrender i den globala ekonomin

Det pagar en strukturomvandling av ekonomin som kdnnetecknas av tjanstefiering. Denna
process ges forst en makroekonomisk gestalt. Sedan diskuteras hur denna tjanstefiering
paverkar detaljhandeln. Vidare redogor vi for hur RUT-avdraget har paverkat forutsattningarna

for en stark privat tjanstesektor.

2.1 Forandrad efterfragan

Fram till 2025 forvantas varldens befolkning 6ka fran 6,8 till 8 miljarder manniskor. En vaxande
befolkning paverkar aktorer pa marknaden for konsumenterbjudanden pa sa vis att det finns
ett storre globalt forsaljningsunderlag. For svenskt vidkommande 6kar befolkningen fran nio
till tio miljoner manniskor. De demografiska utmaningarna kommer, i kombination med

stigande valfard, att paverka hur konsumenterna véljer att spendera sina pengar ar 2025.

De nya pensionérerna

Antalet pensionarer forvantas ar 2025 uppga till cirka tva miljoner, vilket motsvarar cirka 20
procent av befolkningen. Detta dr den generation som ofta refereras till som Babyboomers
(fodda 1946-64). Efter att ha jobbat hela livet vill de unna sig att gora vad de vill. Som
pensiondrer kommer de troligen inte att sitta stilla i ndgon stérre utstrackning sa lange de har
halsan kvar. Till skillnad mot de pensiondrer som fanns i slutet av 1900-talet kommer
framtidens pensionarsgenerationer sannolikt inte alls att vara installda pa att spara pengar pa
hog for att ge ett stort arv till ndsta generation. Behovet av att spara for att ge nasta
generation har forsvunnit allt mer i de flesta vastlander eftersom de samhalleliga sociala

skyddsnaten byggts ut.

Lagg till detta att Babyboomers &r det alderssegment som redan ar 2010 hade hogst reala och
finansiella tillgangar, hogst inkomster och minst skulder (se kapitel fem). Den ar saledes en
mycket attraktiv generation ur ett kommersiellt perspektiv pa grund av sin totala kopkraft.
Detta ar en generation uppvuxen med industriella traditioner, traditionella medier och
traditionell reklam. Det senare gor dem till kupongklippare pa hog niva. Trots att detta ar en

generation uppvuxen med traditionella medier upptadcker allt fler av dem redan idag de

10
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mojligheter som erbjuds genom sociala medier och anammar dem i en allt snabbare takt.
Nastan 14 procent av Babyboomers i Sverige finns for narvarande pa Facebook. Denna siffra

kommer otvivelaktigt att 6ka och detta kommer att ha inverkan pa deras kopbeteenden.

De nidrmaste tio aren kommer cirka 25 procent av aldersgruppen att ga i pension. Detta ar
relativt sett friska pensiondrer som kommer att leva lange. De som ar runt 80 ar gamla ar 2025
utgor den forsta generationen som sag sig sjalv som just en generation. De var férst med att ha
en utpraglad tonarsperiod i egentlig mening, kannetecknad bland annat av ifragasadttandet av
gamla varderingar och inférandet av nya. Babyboomers ar 2025 ar en generation av idealister,
uppgiftsfokuserade och beslutsamma. Under yrkeslivet definierade de sin identitet genom sitt
yrke. Som pensionarer kommer de troligtvis att soka nya vyer for att bibehalla eller férvandla
sin identitet. Vill man skapa nytta for denna generation idag goér man det bast genom att gora

deras liv enklare, se till att deras tid kan anvandas effektivt samt gér deras pengar mer varda.

De prioriterar helt enkelt att fa utvaxling och varde for pengarna, och de tilltalas av
mojligheten att gora en riktigt bra affar. Att fanga denna generations uppmaérksamhet i
framtiden kraver att foretagen tdnker pa att de vill njuta av livet och ha en enkel och
bekymmersfri tillvaro dar de pa olika satt kan forbli aktiva. Erbjudanden (dven serviceinriktade
sadana) boér vara snyggt forpackade och vara tillgingliga till ett bra pris. Traditionella
varumarken har en béattre utgangsposition, eftersom aldre tenderar att vara mer mottagliga
for reklam samt halla fast vid sadant de kanner igen. Detta 6ppnar upp for utvecklingen av nya
koncept, produkter och idéer inom all typ av handel riktade mot denna generation. Bilden av
pensiondren som en inaktiv, stillasittande aldring ar helt enkelt forlegad och omodern saval

idag som ar 2025.

Fler aldre

Offentlig statistik visar att de dldre utgor en allt stérre andel av den totala befolkningen och
darmed ocksa en allt mer betydande konsumentgrupp i samhallet. Statistik fran Eurostat visar
att ar 2020 kommer 20 procent av Europas befolkning att vara over 62 ar. Stora alderskullar i
kombination med 6kad kunskap om halsa, en generellt hdlsosammare livsstil, framsteg inom
medicinska vetenskaper och en battre sjukvard ger oss inte bara ett storre segment av dldre,

utan aven betydligt friskare personer &n tidigare. De senaste 50 aren har livslangden for bade

11
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man och kvinnor 6kat med nastan tio ar. Pa hela den europeiska kontinenten lever kvinnor
langre dn man. 1998 var den genomsnittliga livslangden fér kvinnor i EU-landerna 81 ar. For
maén var den 75. Det finns uppskattningar som gor géallande att dessa nivaer kommer att ha

okat med ytterligare tre ar vardera fram till ar 2020 (Eurostat).

Aven Sverige har under 1900-talet fatt en forandrad aldersstruktur, dir en allt stérre andel
tillhor den aldre delen av befolkningen. Lagre dodlighet och en minskad fruktsamhet har satt
sina spar i aldersfordelningen. | diagram 2.1 illustreras utseendet fér den sa kallade

befolkningspyramiden i Sverige den 31 december 2007.

| befolkningspyramiden ser man tydligt effekten av det stora antalet fodda under 1940-talet,
tidigt 1970-tal, slutet av 1980-talet och borjan av 1990-talet. Vid en jamforelse mellan man och
kvinnor finns ett klart monster i dldersférdelningen. | slutet av 2007 var, liksom tidigare ar,
mannen fler i ndstan alla aldersklasser fram till 65 ars dlder medan kvinnorna var fler fran 65 ar
och uppat. Forklaringen till detta ar att det fods fler pojkar an flickor samtidigt som kvinnorna
lever langre (SCB). Ser vi bara nagra ar framat i tiden kommer de dldre i Sverige att utgora nara
23 procent av invanarna ar 2030 (6ver 65 ar), jamfort med drygt 17 procent idag (SOU,
2003:91).
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Diagram 2.1 Befolkningen 31 december 2007 efter alder och kén
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Aldre konsumerar och &r aktiva langt upp i aldrarna

Som vi ser i foljande tabell konsumerar &ldre allt langre upp i aldrarna. Tabellen visar
konsumtionen for tvamanshushall i olika aldersgrupper. De disponibla inkomsterna ar hogst i
aldersgruppen 50-70 ar. Inkomster och utgifter sjunker nagot vid aldern 70 ar, men ar anda
relativt hoga. | aldersintervallet 50-70 ar lagger hushallen 40-50 000 kronor per ar pa
rekreation och kultur. Aven hushéllen i dldersintervallet 70-75 &r ligger ndrmare 30 000 kronor
pa rekreation och kultur. Tabellen understryker sdledes att de aldre ar aktiva langt upp i
aldrarna och detta forhallande kan forvdntas att gélla an mer i framtiden i takt med att

inkomster och halsa stiger upp i aldrarna.
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Tabell 2.1 Disponibel inkomst och utgifter for svenska tvdmanshushall ar 2008.

20-49 ar | 50-54 ar

55-60 ar  60-64 ar  65-69 &r  70-74 ar

Disponibel inkomst 310 000 368 000| 380000| 370000 343 000 279 000
Totala utgifter 293 000 317000| 319000| 301000 277 000 222 000
Livsmedel 31 000 36 000 38 000 36 000 37 000 35 000
Bostad 50 000 48 000 45 000 48 000 42 000 45 000
Halsovard 4700 8 000 8 900 11 000 13 000 11 000
Transport 44 000 51 000 57 000 44 000 43 000 33 000
Rekreation o Kultur 43 000 48 000 43 000 47 000 40 000 28 000
Restaurang 16 000 13 000 13 000 8 000 9 000 3400
Kalla: SCB, HUI.

2.2 Sverige, en tjanstenation

Sedan 1950 har tjansteféretagen utgjort den storsta delen av svensk ekonomi. Bilden av

Sverige som industriland dr darmed nagot felaktig. Manga av tjansterna produceras visserligen

inom industrin, men det rader ingen tvekan om att framtidens tillvaxtpotential finns inom

tjdnstenaringarna snarare an inom industrin.
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Diagram 2.2 Sysselsattning inom tjanstenaring, jordbruk och industri, 1850-2000.
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Figuren visar hur den totala sysselsattningen utvecklats under perioden 1850-2005. Under
perioden har jordbruket minskat fran 75 procent av sysselsdttningen till 4 procent idag.
Sysselsattningen inom tillverkningsindustrin steg fran 10 procent av sysselsattningen ar 1850
till en topp pa omkring 30 procent pa 1950-talet. Sedan dess har emellertid sysselsattningen
inom industrin avtagit, idag ligger den pa omkring 20 procent. Den stora langsiktiga
"sysselsattningsvinnaren” ar tjanstenaringen, vars andel stigit fran 15 procent ar 1850 till 75
procent idag. Tjanstesektorns sysselsattningsandel har ©kat kontinuerligt sedan forra
sekelskiftet. Fram till 1950-talet skedde detta parallellt med o6kad sysselsdttning inom
industrin. Detta var ett skede av urbanisering da jordbruket mekaniserades och manniskor
flyttade in till stdderna. Sedan 1960-talet har emellertid den 6kande sysselsdttningen inom
tjdnstenaringen atféljts av en minskad sysselsadttningsandel inom industrin. Orsakerna ar tva,
namligen en kraftig utbyggnad av offentliga tjanster under aren 1960-1980 samt en 6kning av

foretagstjansterna fran 1980-talet och framat.
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Under den senaste tioarsperioden har antalet sysselsatta i den privata tjanstesektorn 6kat med
370 000. Framst ar det i kunskapsintensiva foretag inom foretagstjanster, utbildning, halso-

och sjukvard samt omsorg som sysselsattningsokningen skett.

Tjanstebranscherna bidrar ocksa kraftigt till BNP-tillvaxten genom en stark
produktivitetsforbattring.  Exempelvis hade  svensk  detaljhandel den  starkaste

produktivitetstillvaxten jamfort med vara stérsta konkurrentlander under 2000-2007.

Framover vantas tjanstesektorn ocksa fortsdtta ta andelar av svensk produktion saval som
hushallens konsumtion. | HUI:s framtidsrapport “Harifran till framtiden — detaljhandeln i
Sverige 2025” prognostiseras hushallens konsumtion 2025. De stora vinnarna ar tjdnstesidan,
sasom restaurangtjanster, delar av handelns tjansteerbjudande och hushallsnéra tjanster. Pa
detta kommer hushallen att lagga en allt storre del av sina inkomster. Dels som en féljd av
hushallens stigande inkomster, dels som en foljd av en attitydforéandring dar hushall, i hogre

utstrackning an tidigare, ar beredda att utnyttja tjanster for att spara tid eller jaga upplevelser.

2.3 Tjanstetrender i den svenska detaljhandeln

Detaljhandeln ar, tillsammans med partihandel och féretagstjanster, den storsta av
tjdnstenaringarna. Detaljhandelns utveckling har ocksa varit unik under de senaste tio aren.
Tillvaxten har varit stark, drivet av en kraftig strukturomvandling mot stoérre butiksformat med
hogre omsattning per anstalld, en produktivitetstillvaxt som varit en av de kraftigaste i Sverige

med jamforbara ekonomier under 2000-2007.

Strukturomvandlingen har visat sig i form av big box-format utanfér staderna, nya och storre
kdopcentrum, hogre narvaro av kedjeforetag, lagprisbutiker, stormarknader, generésare
Oppettider, storre vidd i erbjudandet mot bade lagpris och premium, etc. Listan pa nya koncept
och format som drivit detaljhandelns tillvaxt kan goras lang. Det har i det ndrmaste ratt
etableringshysteri i manga branscher och madjligheten till billig produktion i Asien i
kombination med en snabb teknisk utveckling har medfort en explosion av antalet produkter i
butikerna. Foljden ar bland annat hogre omsattning per anstdlld, ett storre utbud och en

rekordstark tillvaxt for detaljhandeln.
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Nasta steg i handelns strukturomvandling vantas bli ett okat inslag av tjanster. Om
strukturomvandlingen hittills karaktariserats av att konsumenten gor en storre del av jobbet i
butik bidrar tjanstefieringstrenden med en parallell utveckling dar handeln gér mer at kunden

och dar kunden ar beredd att betala for detta.

Antalet tjdnster som adderas av handeln & manga och inslaget okar i snabb takt.
Kamerahandlaren erbjuder en fotokurs i samband med kamerakdpet, e-handeln sparar tid och
levererar varan till hemmet, elektronikhandlaren kompletterar en allt mer avancerad teknik
med leverans och installation. Tradgardsbutikerna ser till att du far ga en kurs for att dina
vaxter ska ma battre. Ett av varuhusens senaste erbjudanden ar gratis personal shopper, en
tjanst som ar fullookad det narmaste halvaret (trots att kundens egentliga kostnad blir hog

eftersom denne maste handla for ett visst belopp for att fa tillgang till tjansten).

Ytterligare en trend som HUI tagit fasta pad och utnamnt till "Arets julklapp 2011” &r den
fardigpackade matkassen. Tjanstefieringen har darmed kommit till dagligvaruhandeln, som
sannolikt ar en av de branscher inom detaljhandeln dar konsumenten dr mest prismedveten.
Aven hir finns det alltsd utrymme fér tjdnsteinslag. Matkassarna ger hushallen inspiration i
vardagen, som annars innehaller ett begransat inslag av nya ratter. Dessutom sparar det tid for
hushdllen som bade slipper inkdpsmomentet och tiden det tar till och fran butik. Dessa
matkassar ar betydligt dyrare an om hushallen valt att gora jobbet sjdlva och handlat varorna i
butik, men detta tycks inte hindra forsaljningen och framover vdntas utsikterna for

matkassarna dessutom vara god.

Tjanstefieringen i handeln vdalkomnas av bade handlare och konsumenter. Handeln kan ha en
hogre marginal pa tjansteinslaget samtidigt som kunden uppskattar servicen och med gladje
utnyttjar erbjudandet eftersom det sparar tid och inspirerar i vardagen, nagot man ar beredd

att betala for.

En bransch som ligger nara bostadsbyggandet ar bygghandeln. Pa senare ar har det intraffat en
stark tjanstefiering inom denna bransch. Byggmarknaden &r darfor sarskilt intressant att
studera. Den kan ge en kdnsla for hur samverkan mellan fastighets- dgare/byggherrar och

tjansteforetag kan komma att gestalta sig i framtiden.
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Helhetslésningar och entreprenadkoncept véiixer fram. Det ar ett talesatt att tid ar pengar.
Bygghandeln upplever idag att kunden i allt storre utstrackning féredrar en kontakt och en
I6sning. Detta brukar kallas for “Do-it-for-me”-konceptet. Ett exempel ar att fonster levereras
med installation. Detta gor att entreprenadkonceptet vaxer fram i handeln. Den traditionella
”smabyggaren”, eller "King Cabaren” gar in i kedjor och verkar fran dem. Kedjan ar platsen dar

entreprenaden gors upp.

Kunden blir alltmer vilinformerad. Internet gor att konsumenten idag ar mycket
valinformerad. Kunden dgnar sig alltmer at sa kallad “pretrading”. Genom néatet skaffar man sig
information om varan innan man gar och handlar. Kunden &r idag darfor ofta en sa kallad
"prosument” (eng. "prosumer”) snarare an en konsument. Denna utveckling gor att kravet pa
séljarna 6kar. Om konsumenterna vet mer an saljarna uppstar problem med trovardigheten.
Varfor skall man da éverhuvud koépa i butik? Séljarna behover darfor i allt storre utstrackning
utbilda sig sa att de kan erbjuda mervarde. Nagra som tagit detta pa allvar ar exempel vis
kedjan Hornbach som garna anstéller yrkesbyggare som saljare. Kedjan moter kundbehovet

med yrkesfolk pa séljgolvet.

Konsekvenser for utvecklingen av seniorbostader

Utvecklingen inom handeln och andra tjanstenaringar tyder pa att tjansteinslaget i framtiden
kommer att bli allt viktigare dven i boendet. Integrationen kan emellertid tdankas félja olika
spar. Som vi har konstaterat forekommer det inom handeln tva delvis motstridiga tendenser. A
ena sidan sker en dragning mot konceptldsningar. Tjanst och vara integreras och siljs i ett
paket. A andra sidan sker en fragmentisering dar foretag blir alltmer nischade pa att
tillhandahalla en viss vara eller tjanst. Detta mojliggérs genom att informations- och
transaktionskostnader i den moderna ekonomin ar laga. | boendesektorn kommer sdkerligen

bagge dessa tendenser att féorekomma.

2.4 Marknaden for hushallsnara tjanster

Det mest spektakuldara exemplet pa tjansteekonomins frammarsch har varit marknaden for
hushallsnara tjanster under de senaste fem aren. Skattereduktionen for hushallsnara tjanster
infordes ar 2007 och har darefter varit ett hett amne for debatt. Fragor rorande huruvida

skattereduktionerna har skapat nya foretag och nya arbetstillfallen eller inte har stéllts.
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Tjansterna i branschen har tidigare utgjorts av svartarbete och skattereduktioner har haft stor
effekt dven pa detta. Efterfragan for tjansterna fortsatter att 6ka och dver 200 000 personer

har sedan 2009 kopt hushallsnara tjanster.

Diagram 2.3 Utvecklingen av RUT-tjanster 2007—-2010
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Kalla: Skatteverket

Skattereduktionen har resulterat i en bredare kundgrupp dar &ven laginkomsttagare,
singelhushall och yngre personer har kdpt RUT-tjanster. Det har hant valdigt mycket i denna
bransch sedan inférandet av skattereduktionen ar 2007. Tanken med skattereduktionen var att
skapa fler vita arbetstillfdllen, men den har &dven resulterat i en storre kundgrupp och fler

kopare.

RUT-kbparna finns framst inom alderskategorierna 35-44 ar samt bland pensionarer (Kalla:
Skatteverket). Pensiondrerna star for 35 procent av RUT-kdparna och de star fér 24 procent av

beloppet. Cirka 196 000 av RUT-képarna forvarvsarbetar:
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e 103 000 sammanboende dar bada arbetar heltid

e 38000 sammanboende dar bada arbetar 6 timmar eller mer

e 25000 ensamstaende som arbetar heltid

e Av de heltidsarbetande uppger 46 procent att de arbetar mer &n normal heltid

Det ar intressant att jamfora marknaden for RUT-tjanster med den for hemtjanst. RUT har
paverkat den kommunala hemtjanstmarknaden pa flera vis. Tilldelningen av hemtjanst har
tidigare ofta praglats av en myndighetskultur. P& senare tid har emellertid en utveckling skett
mot en situation dar den enskilde far stérre beslutanderatt over tjansteinnehallet. Ledande i
denna utveckling har varit den sa kallade Linképingsmodellen. Redan pa 1990-talet tog

Linkdping bort myndighetsprovningen och hemtjansten blev en service till dldre medborgare.

Enligt Linkdpingsmodellen tecknar den aldre ett serviceavtal med kommunen. Den aldre
betalar en avgift. Ett pris per utford timme faststéller ett tak for avgiften som fér narvarande ar
1712 kronor per manad. Enligt Link6pings kommun, som gett upphov till modellen, har de
kommunala kostnaderna inte blivit hogre med den nya modellen. Kostnaderna kan hallas nere
om kommunerna ar generdsa med sma hjdlpinsatser och om den enskilde ges en stérre

beslutanderatt. Da minskas behovet av en kostsam bistandsprévning.

Ar 2009 kom lagen om valfrihetssystem, vilket innebér att det &r upp till kommuner att besluta
om tjanster inom héalsovard och socialtjanster. Detta betyder dven att den enskilde individen
har ratt att valja vilken av de leverantorer (som en upphandlande myndighet godkant och
tecknat kontrakt med) som ska utfora tjansten. Den upphandlande myndigheten behover inte
tilldmpa samma valfrihetssystem inom alla berérda omraden. De &ldre far dven sjdlva ansoka

om att bli bistandsbeddémda.

Personer som vill ha tjanster utférda inom halsovard/hemtjanst betalar olika mycket beroende
pa vilken kommun de bor i och oavsett hur de bor (med andra eller hemma sjalva). Likasa far
de som utfor tjdnsterna olika ersattningar for sitt arbete. Det kan skilja valdigt mycket i pris
beroende pa vilken kommun man bor i. Hemtjansternas pris kan variera allt ifran 86 kronor per
timme i Goteborg till 395 kronor per timme i Vingaker (2010 ars taxa). Med RUT-avdraget

kostar tjansterna cirka halften, det vill sdga hélften av cirka 250-400 kronor. Om man jamfor
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hemtjansten med RUT finner man att timavgifterna for att kopa RUT ”“privat” ofta kan

konkurrera med priserna pa hemtjanst.

Utokad RUT

Med tanke pa hur RUT pa manga stdllen spontant har vaxt fram som ett alternativ till
hemtjansten kan man fundera pa mojligheterna att utveckla modellen i framtiden.
Hemtjansten i Sverige har historiskt utforts i kommunal regi. Kommunernas effektivitet och
kvalitet har idag en stor variation for servicetjanster. Som konstaterats har kommunerna idag
en stor spridning av sjdlvkostnaden for hemtjanst. Debiteringsgraden i kommunal regi
berdknas till 40-65 procent jamfort med de privata aktorerna som har cirka 70-85 procent.
Detta tyder pa att det kan finnas en hog grad av ineffektivitet i den kommunala driften av

hemtjansterna.

Almega Hemserviceforetagen ar intresserade av en nationell reform for servicetjanster till
aldre som en utveckling av nuvarande RUT-avdrag och LOV. En sadan reform skulle innebéra
att idag bistandsbedémda servicetjanster laggs i en ”“RUT 2-modell” som liknar
Linkbpingsmodellen. Ett begrdnsat antal timmar serviceinsats per manad ges utan
bistandsbeddmning men bistandsmajlighet kvarstar for sarskilda behov. Ett sadant system
skulle kunna oka valfriheten for dldre vad galler val av utférare och tjansteutbud, ge ett
enklare system for brukaren, samt kunna ge en kostnadseffektivisering for samhallet. Den
skulle ocksa utjamna skillnader i avgifter mellan kommuner. Kostnaden foér samhallets

servicetjanster till de aldre skulle samtidigt 6verflyttas fran kommunerna till staten.
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3. Djupintervjuer

Denna del redovisar ett antal intervjuer med aktérer i branschen. Dessa syftar till att visa pa de
ambitioner som finns och till att skapa en bild av hur ett framtida dldreboende skulle kunna se

ut. Intervjuerna genomfordes utifran tre fragestallningar:

1. Vilka mojligheter och svarigheter ser ni for ett framtida seniorboende?
2. Vad ser ni for mojligheter till samverkan mellan bygg- och tjansteforetag?
3. Hur ser ni pa forhallandet mellan offentliga och privata ataganden?

AktOrerna

De intervjuade foretagen ar HomeMaid, Skanska Nya hem - koncept Seniorboende,

Byggfirman Lund, Seniorgarden AB, Livskomfort samt 1909 i Sigtuna.

HomeMaid &r ett service-, vard- och omsorgsbolag. Karnverksamheten &r stadtjanster

(hemstadning).

Skanska Nya Hem — koncept Seniorboende. Skanskakoncernen bygger olika typer av
seniorbostader i Sverige. Inom affarsomradet Skanska Nya Hem pagar just nu ett arbete for att

skapa en djupare specialisering inom omradet.

Byggfirman Lund finns i Arboga. FOretaget sysslar med fastighetsforvaltning och inriktar sig
framst mot bostader. Byggfirman Lund har bland annat byggt seniorbostader i Arboga och i

Vasteras.

Seniorgdrden ar ett dotterbolag till J]M Boratt och har funnits i 20 ar. Seniorgarden har byggt

seniorboenden framst i Malardalen, s6dra Sverige och Goteborgsomradet.

Livskomfort ar ett foretag som arbetar med hushallsndra tjanster, dvs. familjeservice,

hemservice och seniorservice. Finns i Linkdpings kommun.
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1909 i Sigtuna — Kosmo Seniorboende. | september 2007 fick Helsingborg ett helt nytt
seniorboende — Kosmo Narlunda Park som ar ett modernt seniorboende bestaende av 51

lagenheter.

Overgripande resultat

Den viktigaste slutsatsen fran intervjuerna &r att seniorer ar en heterogen grupp, med olika
stora tillgangar, intressen och krav. Det gar inte att likstalla alla seniorer med varandra och
sdga att det ska byggas ett slags seniorboende med specifika gemensamma utrymmen och
som erbjuder specifika aktiviteter. De seniorboenden som verkar ha lyckats ar de som tillater
seniorerna att sjalva bestdmma och driva aktiviteter och verksamheter. De seniorboenden som
lyckats ar daven de som formedlar en kansla av trygghet och gemenskap. | intervjuerna
framkommer genomgadende att det som ar viktigast for manga seniorer ar just trygghet,

sakerhet och gemenskap.

Da det géller kostnadsbesparingar for kommunerna anser samtliga intervjuade att
kommunerna skulle spara pengar pa att bygga seniorboenden eller trygghetsboenden. Dels da
vardplatser kostar enorma summor varje ar och dels for att seniorboenden geografiskt samlar
manniskor som nyttjar hemtjanst, vilket okar maojligheterna till kostnadseffektivisering for

tjansteaktorerna.

Kommunen blir vinnare darfor att seniorboendenas hyresgéaster kan bo kvar mycket langre an
om de bott kvar i sina lagenheter eller hus. Hyresgaster kostar kommunerna cirka 8 000 kronor
i bidrag per ar och person (beroende pa kommun), sarskilda boenden kostar drygt 500 000
kronor per person och ar. Att fler privata aktorer kommer in pa marknaden ser de intervjuade

som nagot positivt, da det betyder att dessa kan avlasta kommunerna.

RUT-avdraget har vuxit fram naturligt inom aldrevarden. Det har skapat fler arbetstillfallen och
alternativ inom aldrevarden, vilket det kanske inte var tankt att gora fran borjan. | intervjuerna
har det dven kommit fram tankar kring vad for fler tjanster som kan inga i RUT-tjansterna for
framtida generationer. Exempel pa detta kan vara IT-I6sningar (RIT-avdrag), det vill sdga bland

annat IT-stod i hemmen dar man kan fa hjalp att installera bredband, funktioner i mobiler mm,
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da den framtida aldre generationen kommer att vara mycket mer insatt i IT-varlden och mer
datakunniga. Fragor som yppats har dven varit om fler typer av tjanster kan inga i RUT-

avdraget.

3.1 Privata alternativ sparar pengar at kommunen

Kommunerna kan spara in pengar pa att seniorboenden byggs darfor att hyresgasterna pa
seniorboenden kan bo kvar mycket langre dn om de bott kvar i sina egna lagenheter eller hus.
Cirka 25 procent av dem som é&r aldre dn 80 ar bor i ett vardboende, vilket betyder att

seniorbostader minskar behovet av vard- och omsorgsboenden.

Flyttar seniorer till seniorboenden behdver inte kommuner anpassa deras hem i samma
omfattning. Dessutom frigérs aldre villor och lagenheter dit andra personer kan flytta och pa
sa satt satta fart pd bostadsmarknadens flyttkedjor. Ensamhet &r en realitet for manga aldre
och kan bidra till 6kad risk for depression. En flytt till ett seniorboende leder manga ganger till

Okad granngemenskap som bidrar till vitalitet och forbattrad livskvalitet.

Kommunerna vinner ocksa pa att seniorboenden byggs da forutsattningarna for en rationell
hemtjanst 6kar da fler seniorer ar geografiskt samlade. Det borde finnas en drivkraft till att
bereda mark for seniorboende. Kan man skapa incitament for att bygga seniorboenden, fragar

sig Skanska Nya Hem.

Kommuner kommer dven att spara in pengar pa det tunga, administrativa arbetet hos
kommunerna om fler privata aktérer kom in pa marknaden, menar HomeMaid. Det ar mycket
formalia kring bistandsbedémning, hemtjanst och vard, vilket gor att seniorboenden och fler

aktorer i privat regi skulle kunna avlasta kommunerna.
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3.2 Erbjud olika l6sningar

Begreppet seniorer ar en bred bendmning pa en malgrupp som stracker sig fran 55 ars alder
fram till livets slutskede. Skanska Nya Hem har darfér valt att dela upp seniorbegreppet i tre

schablonmassiga undergrupper;

1. Seniorer som ska sélja sin villa och som inte vill flytta till ndgon typ av seniorboende eller
kategoriboende. Dessa vill vara som alla andra och flyttar darfor oftast till en traditionell
bostadsratt med en blandad aldersstruktur dar det bor unga och friska seniorer, barnfamiljer
och 6vriga. Dessa personer reser dven mycket och har manga vanner. For dem &r det viktigt att

inte uppfattas som pensionar.

2. Seniorer som ar nagot dldre och mer intresserade av boenden som &r anpassade for

seniorer. | denna grupp finns ett storre intresse av att umgas med likasinnade 55-plusare.

3. Seniorer som ar intresserade av sa kallade trygghetsboenden eller har behov av nagon typ

av vardbostad.

Det som aldre uppskattar med seniorboenden ar, enligt Byggfirman Lund, laget med ndrheten
till service, att slippa ta hand om tradgard och liknande samt helt enkelt att slippa jobbiga
bekymmer. Trygghet ar viktigt for seniorerna och kan till och med vara viktigare an
gemenskap. Manga seniorer vill inte bli patvingade att umgas med andra utan vill vélja sjélva
med vem och nar de vill umgas. S3a fort det dyker upp ett vdrdbehov blir dock
gemenskapsbehovet viktigare och stérre. Ar man frisk har man inte heller behov av att ha
personal i narheten. S3 lange fastighetsdgaren skoter sndskottning, stopp i avlopp mm sa
behdvs ingen annan personal. Detta hor dven ihop med den generationsvaxling som skett,

individerna skoter sig sjalva mer idag.

Det verkar som om de boende efterfragar byggnadstekniska Iésningar snarare an personal
eller sjukskoterskor. De menar att det dnda finns individer som kommer att ga till sin vanliga
lakare, oavsett om de finns lattillgdngliga via seniorboendet, och att det darfor inte finns nagon

efterfragan for dessa tjanster.
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Enligt bade Seniorgarden och Skanska Nya Hem ar dock de gemensamma lokalerna och
overnattningslagenheterna det som ar viktigt for seniorerna. Gemensamma lokaler ar viktiga

for det sociala och for gemenskapen.

3.3 Samverkal!

HomeMaid samverkar med hantverkare och méaklarfirmor vad géller tjanster som renoveringar

och byggstad, det vill sdga typiska ROT-RUT-samarbeten.

Byggfirman Lund samverkar med olika stadféretag och liknande dar de boende i seniorboendet
har mojlighet till att f& RUT-avdrag. De tillhandahaller och ger forslag pa foretag som de
boende kan vanda sig till. Byggfirman Lund kan saledes sagas fylla en roll som mdklare mellan
tjdnsteforetag och seniorer. Nar det géller samverkan mellan privata och offentliga aktorer har
Byggfirman Lund haft ett samarbete med kommunen sedan 1992, da Arboga kommun ville att
byggfirman skulle bygga ett seniorboende och skota driften av detta. | praktiken betyder
samarbetet att alla forandringar som maste utforas pa och i byggnaderna gar fortare eftersom
byggfirman inte behover ga via kommunen forst. Det blir helt enkelt smidigare att lata

byggforetaget skota allt da man tjanar tid genom att undvika offentliga upphandlingar osv.

Seniorgardens seniorboenden skall ha flera funktioner och tekniska l6sningar och de skall
finnas i attraktiva lagen. Boendena bor ha gemensamma lokaler. Seniorgarden har bjudit in
flera tjansteforetag och pa sa satt pressat priserna sa att de seniorer som vill ska ha maojlighet
att koépa tjanster eller service. Det som erbjuds ar olika hushallsnéra tjanster sasom stadning,
flytthjalp, forvaring av mobler, inkdp och adrenden, hantverksarbeten, elektrikerarbeten,

forsakringar osv.

Skanska Nya Hem anser att byggbranschen skulle kunna samarbeta mer med andra branscher
an den redan gor idag, bade néar det géller tekniska l6sningar och andra tjansteomraden. Till
exempel skulle byggbranschen kunna ha ett djupare samarbete med leverantérer, delta i
produktutveckling, erbjuda it-I6sningar etc. Man behoéver inte vara senior for att ibland fa

komplikationer med IT, bredband och TV och det ger trygghet for seniorerna att ha nagon att
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ringa till for att fa hjalp med IT-I6sningarna, eller nar systemen maste uppdateras. Detta ar

verktyg som seniorerna behover nar de blir dldre.

Andra exempel pa samarbeten finns inom tjanstesektorn. Skanska bygger exempelvis
gemensamma utrymmen i sina seniorboenden. Detta ar en mdjlighet for seniorbranschen da
dessa utrymmen kan anvidndas till exempel for resande tandldkare, fotvardsspecialister
och/eller massorer. Manga aldre far det besvarligt att ta sig till dessa aktorer, vilket gor att det

skulle underlatta for seniorerna att tandlakare etc. tar sig till dem istallet for tvart om.

3.4 Marknaden i framtiden

Vi vet demografiskt hur stora grupper seniorer som kommer i framtiden — och vilken ekonomi
de har. Manga (men langt ifran alla) av dessa seniorer ager idag en till stora delar avbetald
fastighet med ett forhallandevis hogt marknadsvarde. Framforallt géaller detta i
storstadsregionerna. Det vill sdga, manga har ett stort formogenhetskapital. Inkomsterna &r
dock lagre an under yrkesverksamma ar och den mentala beredskapen for 6kande kostnader

for sjuk- och omvardnad ar stor.

Om seniorerna har rad att flytta till nybyggda seniorboenden beror lite pa var i landet de bor.
Formodligen kommer det, enligt Skanska Nya Hem, att byggas mer seniorboenden som inte ar
likartade utan har olika profiler och olika innehall. Det kommer ocksa att behoévas fler
alternativa boendeformer. Ett exempel pa detta kan vara de kooperativa hyresratterna, som
behovs som ett komplement exempelvis fér dem som inte har ett lika starkt kapital bakom sig
som andra. Skanska tror ocksa att den sa kallade "rekordgenerationen" (fodda 1945-1954) som
nu blir seniorer ser saker pa ett annorlunda satt och stéller nya krav pa det som erbjuds pa

marknaden.

Dessutom kan det dyka upp nya behov for de aldre — exempelvis ”byta-glodlamps-tjanster”.
Det finns inte ndgon som utfor sadana tjanster idag, enligt HomeMaid, utan det finns endast
tjdnster sasom renovering, stadning mm. Dessutom bor barn idag ofta inte pa samma stélle
som sina foraldrar, vilket gor att man borjar undra hur féradldrarna kommer att klara sig i

framtiden — kan man lata IT-tjanster inga i RUT-avdraget? Framtida generationer kommer att
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vara mycket mer datakunniga och det behdver finnas tjanster och IT-I6sningar som kan hjalpa
ildre dven pa detta omrade. Ar 2025 ser vi att branschen kommer att g& mot en 6kad privat

sektor med en mer effektiv och kvalitetsnischad serviceinsats, tror HomeMaid.

| framtiden kommer kommunen inte att kunna hantera allt kring bistandsbedémningar,
aldrevard och hemtjanst, enligt Livskomfort. Det vore bra med fria krafter och entreprendrer,
men att kommunerna fungerar som en kontrollenhet fér vilka som far utféra kommunala

tjanster och att kunden far vélja sjalv for att fa ett rimligt pris.

Kunderna kommer att styra istallet for kommunerna, vilket goér det majligt att slappa in sma
aktorer pa marknaden. Kommunerna ser ofta inte det personliga, vilket sma foretag gor. |
framtiden tror Livskomfort att det kommer att trdda in manga sma privata aktorer pa

seniorboendemarknaden som ger skatteintakter till staten.
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3.5 Ett exempel fran verkligheten: Jakobshojden — Vasteras

Jakobshojden ar ett seniorboende med 96 lagenheter. Fran tvaor med kokvra till stora femmor
med etagevaning. Jakobshéjden dr en ombyggd skola. Personerna som flyttar in har statt i ko
mellan 3 och 22 ar, beroende pa vad for lagenhet de &r ute efter. Mellan 500 och 600 personer
star i ko (kostnadsfritt). Personerna som flyttar in far vara max 70 ar, men de far givetvis bo
kvar efter det att de fyllt 70 ar.

| huset finns bland annat naprapat, logoped, sjukvard och frisér. Dessutom finns en restaurang
i anslutning till byggnaden dér de boende kan ga ner och ata lunch eller middag samt bestélla
catering. Det finns tva gastrum i huset, vilka kan hyras for cirka 150 kronor/natt.
Seniorboendet har manga gemensamma utrymmen — en gymnastiksal dar de varje morgon har
morgongympa och en gang i veckan trdnar minigolf mm, det finns en salong, ett syrum,

biljardsalong och en relaxavdelning med jacuzzi och bastu.

Seniorboendet ar en ekonomisk forening. De boende betalar in en insats till foreningen,
relaterad till lagenhetens storlek, nar de flyttar in. Denna insats far dock de boende tillbaka nar
de flyttar fran boendet. Seniorboendet Jakobshdjden lanar ut insatsen till Masmastaren
(fastighetsforvaltningsforetaget) och for avkastningen kan Jakobshéjden betala underhall,
[6ner till de anstdllda pa seniorboendet mm. Alla atgarder i lagenheterna eller fastigheten

utfors av Masmastaren.

P3 seniorboendet finns dven en pensionarsforening, till vilken de som vill betalar in 50 kronor
per ar. Féreningen anordnar aktiviteter som de boende far delta i. Denna verksamhet drivs av
seniorerna sjdlva. Det basta med Jakobshojden ar, enligt en av de boende, tryggheten och

gemenskapen som finns dar.

Tillaggsavgifterna i Jakobshojden ar laga. Hyran bestdms pa vanligt vis av hyresregleringen.
Sedan férekommer tilldggsavgifter till den ekonomiska férening som alla hyresgdster dar med i.
Avgiften ar 200-300 kronor i manaden. Kostnaden for ett utdkat tjansteinnehall synes darfor

vara relativt lagt: ett paslag pa omkring 5 procent pa hyran.
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Tabell 3.1 Avgifter och insatser for boende i Jakobshdjdens Seniorboende.

Avgift till

ekonomisk

forening Hyra/kvm Insats/kvm

2 55 5000 190
3 75 6 500 270 120 000 85 1600
4 100 8 000 300 145 000 80 1450
5 130 9500 300 160 000 70 1250
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4. Jamforelse med andra lander

Har ges en enklare bild av hur dldreboendet kan se ut i exempelvis USA och ett antal EU-

lander, framst Danmark, Tyskland och Frankrike.

Kollektivboende har blivit allt mer populart utomlands under de senaste aren. Denna typ av
boende startade i Danmark men nu har kollektivboendetrenden snappats upp runt om i
varlden, inte minst i USA. Boendeformen har dven spritts till Australien, Nya Zeeland och till
ovriga Europa. Danmark &r en nation som ligger i framkant vad géller att tanka pa de dldre. Det
har sedan 1985 byggts 6ver 250 kollektivboenden for seniorer och skapats organisationer som
ger rad och hjalp at seniorer. Det finns mycket att tjana pa denna sorts boende. Trenden har
ocksa visat sig vara intressant for Sveriges befolkning. | en studie som utforts av Boplats, med
600 medlemmar, sager en tredjedel att de garna skulle vilja bo kollektivt i framtiden. En av

anledningarna ar den sociala gemenskapen.

Ytterligare en trend som synts utomlands ar en sorts hotellboende. Ett koncept dar seniorer
bor i lagenheter i hotelliknande hus, med en reception dit man kan ringa och fa hjalp med
diverse saker. Det kan &dven ingd frukost och middag, transporter, stadning, kabel-tv och
dorrvakt i dessa boenden. Dessa typer av boende ar populdra bland annat i USA och i

Australien.

Det finns dven andra alternativ som fortsatter att 6ka inom seniorbranschen. Nagra av dessa

alternativ ar sma gruppboenden: att flera seniorer delar hem; samt utlandspensionering.

Tva lander som vi kan ldra oss mycket av ar Danmark och Tyskland. Dessa lander ligger i
framkant vad galler byggnation och utformning av boenden for dldre. Danmark och Tyskland
visar pa att kommunerna ar viktiga som mojliggérare av seniorboenden for seniorer som vill

bygga tillsammans.
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Danmark och Tyskland

| Danmark finns en organisation som kallas for Zldre Sagen. Organisationen tillhandahaller
kunskap och resurser inom aldrevarden och seniormarknaden. De besitter fakta och kunskap
som samlats in genom lang erfarenhet av arbete och aktiviteter med seniorer. Zldre Sagen
stodjer dem som behover extra hjélp i vardagen, dem som behdéver vard och omsorg samt dem

som vill delta i aktiviteter eller evenemang. (£ldre Sagen, 2011)

Zldre Sagen i Danmark agerar pa olika satt, antingen genom egeninitiativ eller som

byggherreinitierade:

e "Sjalvgrodda” grupper som &r sina egna byggherrar i samarbete med arkitekter och
andra konsulter.

e Ett allmannyttigt bostadsforetag som stdller upp som byggherre i dialog med de
blivande boende.

e Ett projektledningsforetag som tar initiativ till nya seniorbostader och bjuder in
intresserade.

Att satsa pa att flytta till ett seniorboende och att delta i och engagera sig i en bogemenskap ar
en social, kulturell och ekonomisk investering som kan ge utdelning pa sa satt att man vinner
social forankring och existentiell trygghet. Detta lever och verkar man for i Danmark mer an i
Sverige. Man menar dven att &dldre inte har nagon alder, att livssituationen inte ar
aldersspecifik utan att vissa seniorer kan vara pigga och springa maratonlopp medan andra
behover hemtjanst. | Danmark har man mer sett till gemenskapen i boendet och till de
informella natverken som en vag till trygghet. De danska bofoelleskaben har alltid
gemensamma lokaler med kok och de som flyttar in ar instédllda pa att samarbeta. Har finns
manga likheter med svenska kollektivhus med samarbete som bas, men de danska dr manga

ganger fler och ett sjalvklart inslag pa bostadsmarknaden.

| Tyskland har det dykt upp allt fler sa kallade bogemenskaper. Detta betyder att en grupp
seniorer bildar en byggrupp och att de utformar sitt boende efter eget huvud tillsammans med

likasinnade for att kunna bo och leva i samverkan med sina grannar. | Tyskland far dessutom
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dessa bogemenskaper stod fran staden eller delstaten. | Sverige har det byggts liknande
kollektivboenden, men gemensamt for dessa &r att det ar langa och jobbiga processer och att
stodet fran politiker och kommunala planerare varit litet eller obefintligt. (Stadsbyggnad nr: 2,
2011)

Frankrike

| Frankrike ager nastan alla sin egen bostad. Hyresbostader &r svara att fa tag pa, man kan
endast hyra nar nagon privatperson kopt flera lagenheter i ett hus och hyr ut dessa. | Frankrike
kallas dessa hus for lagenhetshus och hushallen betalar endast en liten summa for stadning i

huset.

Alla bor sa lange de kan i sina egna lagenheter. Dock ser man i Frankrike pa de aldre pa ett
annat satt an i, exempelvis, Sverige. Pensionsaldern ses som den gyllene aldern och ar den tid
da pensionarerna skall fa tillbaka for att de arbetat hela sitt liv. De far darfor vissa férmaner,

exempelvis bra priser hos frisorer osv.

Vad géller alderdomshem eller seniorboenden i Frankrike skéter kommunerna nagra av dem. |
en del av dem far seniorerna "helpension”. Dessutom finns det privata lyxvarianter, med néara
till hav eller liknande. Dessa kan kosta upp till 20 000 i manaden for en enrummare med altan,

dven dessa ar helpension.

| Frankrike pratar och socialiserar personerna i olika hushall i ett hus mer med varandra @n vad
man gor i Sverige (undantag finns givetvis). Man har en ndrmare relation med sina grannar och
marker om nagon ar sjuk eller liknande. | Frankrike ar det ocksa vanligt att barn bor kvar langre
i sitt fordldrahem och det ar fordldrars och barns 6msesidiga angeldgenhet vad som hander i

familjen.

Per den 1:a januari 2010 var 20 procent av befolkningen i Frankrike 6ver 65 ar.

En 6kande foreteelse pa Frankrikes bostadsmarknad ar boendeformen viager, vilket innebar

att dgaren/na séljer sin bostad, men bor kvar sa lange de lever mot en manatlig avgift. Ofta ar
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séljaren den langstlevande makan, som annars skulle ha svart att bo kvar med endast den
statliga pensionen som inkomst. Och koparen gor en investering, som med “tur” (séljarens

tidiga bortgang) leder till ett lagre pris &n den aktuella marknaden.

Det finns cirka 10 000 alderdomshem i Frankrike. Detta anses otillrdckligt, da det fram till 2015

beriknas finna en brist p& 100 000 platser. Alderdomshemmen delas in i fem kategorier:

1. "Ehpad” (Etablissement d’hébergement pour personnes agées dépendantes) ar den storsta
kategorin och utgor tre fjardedelar av pensionarsbostdderna, det vill sdga 5700 stycken
(420 000 sangar). Dessa ar avsedda for personer med funktionshinder och har medicinskt

utbildad personal disponibel dygnet runt. De boende har dock sin egen huslakare.

2. Klassiska alderdomshem, 2 000 stycken. Avsedda for relativt autonoma personer. Dessa har

farre sjukskoterskor bland personalen.

3. ”USLD” (Unités de soins longue durée), 1 600 stycken. Avsedda for langtidsvard liknande ett

sjukhus och bekostas av forsakringskassan.

4. Pensiondrsbostdder, 1 000 stycken. Hyreshus med individuella lagenheter for sjdlvstandiga

pensiondrer. Kommunal regi. Mgjligheter till gemensamma maltider och aktiviteter.

5. Servicebostader. | nyproduktioner avsatts ett antal lagenheter till forsaljning till seniorer,
som erbjuds diverse prestationer i form av maltider, tvatt eller anpassade aktiviteter. Dessa
lagenheter kops i regel upp av individuella investerare som sedan hyr ut dem, eftersom detta

innebar skattetekniska formaner.
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5.Berakning av marknadens storlek ar 2025

| detta avsnitt vill vi skatta marknaden for seniorbostdder pa medelldng sikt. Seniorbostader
definieras har som alla typer av bostdader som pa nagot vis ar anpassade for seniorer. Det kan
vara bade byggtekniska l6sningar och 6kat tjansteinnehall och tdcker in det som idag kallas
seniorboende saval som sa kallat trygghetsboende. Mer exakt begransar vi oss till att soka
skatta marknaden for seniorbostader ar 2025 for personer i aldern 55-75 ar (”55-plusare”). Vi
beraknar forst hur mycket 55-plusarna kan tdankas spendera pa bostader ar 2025. Sedan skattar
vi seniorbostddernas andel av kakan. Denna beddmning gors enligt tre varianter. Dels en
projicering av dagens byggande av seniorbostdder. Dels en jamférelse med andra lander,
framst USA. Dels gors en skattning pa basis av kommunundersokningar avseende efterfragan

pa seniorbostader.

Hur mycket spenderar 55-plusare pa bostader ar 2025?
Enligt SCB:s senaste demografiska framtidsprognos fran ar 2009 berdknas Sveriges befolkning
ar 2025 uppga till 10 073 000 personer. Av dessa berdknas 2 291 000 personer vara mellan 55

och 75 ar. 55-plusarna antas saledes utgora 23 procent av befolkningen.

Hur mycket kommer denna grupp att spendera? Det finns inga berdkningar av kopkraften for
denna aldersgrupp. Man tvingas darfor att rakna bakifran. Ar 2008 gjorde HUI en rapport dér vi
studerade disponibla inkomster och konsumtion for olika aldersgrupper i Sverige. Enligt denna
studie stod 55-plusarna fér 35 procent av de disponibla inkomsterna (se appendix). Samtidigt
utgjorde man 22 procent av befolkningen (SCB). Om vi gor antagandet att 55-plusarnas
inkomstandel inte ndmnvart kommer att dndras under de narmaste 15 dren kommer 35

procent av de disponibla inkomsterna att disponeras av dem ar 2025.

Hushallens disponibla inkomster uppgick ar 2010 till 1700 miljarder kronor (SCB,

nationalrdkenskaperna). Med en tillvaxt pa 2,5 procent per ar kan de forvantas 6ka till 2 500
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miljarder ar 2025 (i 2010 ars penningvarde). 55-plusarnas disponibla inkomster skulle da uppga
till 880 miljarder kronor ar 2025

Hur mycket av de disponibla inkomsterna spenderas pa bostdder? | appendix redogérs for hur
mycket olika hushall lagger pa olika utgifter. 55-plusarna lagger ungefdr 25 procent av sina
utgifter pa bostdder. Om detta forhallande star sig oférandrat skulle 55-plusarna ar 2025

spendera omkring 220 miljarder kronor pa bostader.

Resonemanget kan sammanfattas i foljande tabell:

Tabell 5.1 Disponibla inkomster och bostadsutgifter for personer i aldersgruppen 55-75 &r, 2010 och
2025.

12010

Antal 55-plusare 2 105 000 2 290 000
Disponibla inkomster 600 miljarder | 880 miljarder

Bostadskonsumtion 150 miljarder | 220 miljarder
Kalla: SCB, HUI, egna berdkningar.

Efterfrdgan pa seniorbostader

Den framtida arliga bostadskonsumtionen (utgifter fér boende) beraknas ar 2025 uppga till
220 miljarder kronor. Hur stor del av denna kaka skulle ga till seniorbostader? Ett flertal
kommuner i landet har forsokt bedéma efterfragan pa seniorbostader. Man har da genomfort
enkatstudier dar man fragat kommunens invanare om i vilken typ av bostad de kan ténka sig
att bo i framtiden. Saddana undersdkningar har bland annat genomforts i Sigtuna, Kungsér och
Uddevalla. Uddevallas undersokning skiljde sig fran de andra genom att man enbart fragade

invanare i aldern 65—-80 ar. Resultaten fér undersékningarna redovisas nedan.
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Tabell 5.2 Kommunundersodkningar avseende invanarnas installning till framtida boendeformer.

Ar

Stad Antal positiva till seniorboende

Sigtuna 34 %
Kungsor
Uddevalla

(6580 ar)

Som vi ser visar undersdkningarna i Sigtuna och Kungsoér upp liknande siffror. Omkring 30
procent av de intervjuade skulle vilja bo i seniorboende (eller i trygghetsbostader) nar de blir
aldre. Uddevallas undersokning skiljer sig genom att man fragade aldre invénare. Hela 69
procent av de utfragade 65-plusarna skulle vilja bo i seniorboende. Sigtunas och Kungsors
undersokningar ar daremot relativt konsistenta med varandra. | genomsnitt fér de tva
undersokningarna skulle omkring 30 procent vilja bo i nagon form av seniorboende. Da man i
undersokningarna inte fragade om vid vilken alder man vill flytta &r det svart att bedéma hur
svaren relaterar till dlderskategorin 55-75 ar. Om vi emellertid antar att siffran 30 procent
representerar marknaden for seniorbostader inom denna alderskategori femton ar framat i
tiden skulle marknaden for framtida seniorbostdder kunna uppga till 70 miljarder kronor per
ar. Enligt SCB finns det 515 000 hushall bland 65-75 aringar (ensamhushall eller hushall utan
barn). Trettio procent av dessa skulle utgéra 150 000. Denna siffra tar alltsa inte hansyn till
hushallen i aldersgruppen 55-65, som &r lika stor. Med tanke pa att 15 ar antagligen ar for
snavt for att tillrackligt manga av de svarande i enkaten skall ha uppnatt lamplig dlder, kan

siffran 150 000 &nda vara mer rimlig.

Marknaden for seniorbostader idag

Ett annat satt att berdkna efterfrdgan pa seniorbostdder &r att dra ut trenderna i
bostadsbyggandet. Sveriges Kommuner och Landsting har kartlagt hur manga seniorbostader

det finns i Sverige. Resultaten redovisas i diagram 5.1.
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Diagram 5.1 Antal seniorbostader i Sverige
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| diagrammet ovan syns tydligt hur antalet seniorbostader 6kar. Ar 1992 fanns cirka 7 000
seniorbostader och ar 2008 fanns cirka 32 000 seniorbostdder. Pa nastan 20 ar har alltsa
knappt 5 ganger sa manga seniorboenden byggts. Genomsnittligt har antalet seniorbostader
pa senare ar kade med omkring 5 000 bostader per ar. Med denna Okningstakt skulle det
byggas omkring 100 000 seniorbostdder under de kommande 15 aren. Antalet seniorbostader
skulle ar 2025 uppga till 135000. Som jamforelse borjade totalt 25 000 bostdader — villor,
hyresbostader och bostadsratter — att byggas i Sverige ar 2011. Byggandet av seniorbostader

representerar saledes omkring 20 procent av det totala bostadsbyggandet i landet.

Marknaden i USA

USA ar alltid intressant, da landet brukar leda utvecklingen av nya livsstilskoncept. Detta ar
aven fallet med konceptet seniorbostdder. | USA har ocksa seniorer under lang tid varit en
kopstark grupp med vélfyllda pensionskonton. | Sverige brukar vi ligga omkring tio ar efter USA

och det ar darfor av intresse att studera den amerikanska marknaden for seniorboende. Ar
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kanske marknaden for seniorboende i USA idag representativ for situationen i Sverige om 15

ar?

Organisationen National Investment Center for the Seniors Housing & Care Industry
genomforde under 2011 en inventering av seniorbostadsbestandet i USA. Man kom fram till

siffror enligt féljande tabell.

Tabell 5.3 Antalet seniorbostader i USA, 2011.

Independent living 812 500
~ Assistedliving | 475 500
__ Nursingcare 1491 000

Kalla: National Investment Center for the Seniors Housing & Care Industry

De tva dversta boendeformerna ar de som svarar mot begreppet seniorboende medan formen
Nursing Care snarare svarar mot begreppet sarskilt boende. Antalet seniorbostdder skulle da
uppga till omkring 1 300 000. Da USA har en befolkning pa runt 300 miljoner manniskor ar
detta antal som andel av befolkningen ungefdr i nivda med den i Sverige. USA har 4,3
seniorbostader per tusen invanare medan Sverige har 3,8. Skillnaden &r saledes relativt
blygsam, vilket ar nagot forvanande. Tva forklaringar kan ges. For det forsta ar Sverige ett land
som brukar vara tidigt ute att snappa upp nya trender (vi ar “early adopters”). For det andra
kan det hdnda att den relativt kollektiva boendeform som seniorboende utgor inte riktigt
passar det amerikanska kynnet. Aven om de &r tidigt ute med seniorboende som livsstilstrend
ar det mojligt att nivaerna sedan inte blir sarskilt hoga. Det kan forklara att tillvaxten i
seniorboende har varit relativt blygsam under senare ar (kanske aven delvis beroende pa
krisen). Tillvaxttakten har varit omkring 3 procent under senare ar enligt NIC. Med denna
tillvaxttakt skulle antalet seniorbostdder éka med 700 000 bostéder fram till &r 2025. Overfort
till svenska forhallanden skulle det innebéra ett tillskott pa 20 000 nya seniorbostader fram till

2025. Detta framstar dock vara i underkant.
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Sammanfattande bedémning

Sammanfattningsvis framstar utvecklingen av seniorbostader svar att bedéma i siffror. Att
bedéma kopkraft hos 55-plusarna &r relativt enkelt. Aven s& att skatta den framtida
bostadskonsumtionen. Att sedan bedoma hur stor del av denna som kommer att ga till
seniorboende ar ddaremot svarare. Enligt kommunala enkadtundersoékningar finns det ett stort
intresse for seniorbostdder bland Sveriges kommuninvanare. | dessa undersokningar skulle
omkring 30 procent kunna tanka sig att bo i ett seniorboende i framtiden. Det ar dock svart att
relatera denna siffra till hur manga som i praktiken skulle vilja bo i ett seniorboende ar 2025.
Siffran 30 procent ar relativt hog och ligger sdkerligen i 6verkant. Om man i stéllet ser pa
trender har det pa senare tid skett en relativt kraftig utbyggnad av seniorbostdder dar det
tillkommit 5 000 bostdder per ar. Med denna 6kningstakt skulle det kunna tillkomma omkring
100 000 seniorbostader fram till ar 2025. Enkatsvaren fran kommunundersékningarna pekar
pa att det finns en marknad for detta. | jamforelse med USA verkar daremot
okningspotentialen vara mindre. Nagot forvanande &r att Sverige redan idag verkar ligga i niva
med USA for seniorboende. Mer naturligt hade varit att densiteten av seniorbostader skulle
varit hogre i USA. Med den amerikanska utvecklingen skulle antalet seniorbostader vaxa med
20000 fram till ar 2025. Det ar dock vart att namna att den amerikanska depressionen pa
bostadsmarknaden under senare ar har ddmpat tillvaxten och att den verkliga potentialen ar

hogre.

Den samlade beddmningen blir darfor att det finns en stor potential for seniorbostader i
Sverige. Sverige ligger redan i niva med USA i utbyggnad. En utbyggnad pa minst 50 000

bostader under de kommande 15 aren verkar inte vara orimlig.
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Tabell 5.4. Sammanfattning marknad for seniorboende.

| Ar 2025

Antal 55-plusare 2 290 000

Disponibla inkomster 880 miljarder

Bostadsutgifter 220 miljarder

Senior-bostader att bygga

Enligt enkéater upp till 150 000

Enligt trend Sverige 100 000

_ Enligttrend USA | 20000

HUI:s bedémnin 50 000
Bostadsutgifter

seniorbostader 10 miljarder
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6. Seniorboende 2.0 — tre framtidskoncept

Fram till ar 2025 skulle marknaden for seniorbostdder kunna véxa med minst 50 000 bostader.
Detta dr, som namnts, antagligen en forsiktig skattning. Om den radande byggnadstakten
uppratthalls skulle den verkliga siffran kunna bli 100 000 bostdder. Fragan &ar vilken typ av
bostader som skulle byggas? Pa basis av trenderna inom handel och tjanstenaringar samt vara
intervjuer vill vi skissa tre koncept som kan vara intressanta for framtiden, koncept som delvis
kan vara alternativ till “trygghetsboende” och andra idag erkdnda seniorboendeformer.

Koncepten ar dock baserade pa utlandska saval som inhemska exempel.

Inledningsvis kan det vara vart att pAminna om tre férhallanden av baring for aldres framtida
bostadskonsumtion. For det forsta ser morgondagens éaldre allt mindre sig sjdlva som
pensiondrer. Gransen mellan ”"pensionen” och arbetslivet blir flytande. Dagens aldre lever
langre och ar aktiva konsumenter langt upp i aldrarna. Morgondagens 6ver 2 miljoner 55-
plusare kommer att ha en disponibel inkomst pa omkring 900 miljarder kronor ar 2025. For det
andra ar morgondagens aldre mer beredda att betala for tjanster jamfort med tidigare
dldregenerationer. Morgondagens aldre har levt med tjanstesamhéllets framvaxt. Att kopa
stad- och andra hemtjanster ar nagot naturligt och nagot som man tar med sig nar man senare
blir pensionér. For det tredje blir bostaden alltmer ett livsstilsval. Detta dr ndgot som inte bara
galler dldre utan dven yngre generationer. Bostaden ar inte bara ett stdlle dar man bor. Man
véljer alltmer bostad utefter livsstil. Detta gynnar framvaxten av konceptboenden med hogt

tjansteinnehall.

Vilka bostader efterfragar seniorerna?

En viktig insikt ar att seniorernas behov ar individuella och skiftande. Det finns ingen
patentlosning som passar alla. Det gar inte att planera stora bostadsomraden bara for
pensionarer. En grundlaggande slutsats i denna studie ar darfor att man maste ha ett flexibelt
system som ger mojlighet for lokala entreprendrer att upptdcka de lokala behoven och
utveckla individuella l6sningar anpassade for lokala forhallanden. Med detta sagt gar det dock

att identifiera tre grundbehov: bekvamlighet, trygghet, gemenskap. Dessa tre kan kanske anses
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utgora de "parametrar” inom vilka byggherrar och tjansteforetag har att arbeta. Da behoven ar
individuella kommer vissa byggféretag att kunna satsa pa koncept som exempelvis prioriterar
trygghet, andra lagger stor vikt vid gemenskap och sa vidare. Det finns tusentals mojliga ”X-
boenden” med olika profiler. Det ar de lokala entreprendrernas uppgift att identifiera de lokala

mojligheterna. Vi vill dock skissa pa tre boendeformer som vi tror kan vara intressanta:

Friskboende: En typ av boende dar man satter stor vikt vid hdlsan. Denna typ av boende finner
forebilder i USA och Frankrike exempelvis. | friskboendet finns en hog grad av integration
mellan byggforetag och tjanstenaringar. Swimming pool och gym, utvecklade catering- och
restaurangtjanster kan tankas ingd. Svenska Victoria Park i Malmo kan vara en forebild for
denna boendeform, liksom andra seniorbostiader dar framfor allt tekniska losningar pa
bostadens utformande prioriteras. Styrkan i detta boende ar att det ar relativt enkelt att bygga
nya bostadsomraden med tekniskt funktionella |6sningar for seniorer (exempel pa sadana
I6sningar finns exempelvis i Wel Hops anvisningar atergivna i appendix). Bekvamlighet ar ett
varde som relativt latt gar att planera och bygga. Nackdelen med friskboendet ar att konceptet
i stor utstrackning ar forknippat med ett bra klimat som vi i Sverige saknar under en stor del av

aret.

Vanboende: | detta boende bor seniorer med likasinnade. | boendet férekommer mycket
aktiviteter dar mycket hanger pa seniorernas initiativ. Ett bra svenskt exempel ar
Jakobshojden. Kvarboendeprincipen som dominerar den svenska aldrepolitiken har en baksida
i att den kan leda till ensamhet och otrygghet. Vanboendet ger en gemensam boendeform som
kan bryta dldres isolering och alienering. For vanboendet kan den kooperativa hyresratten vara
[amplig som juridisk form i och med att den inte kraver alltfor hog insats, samtidigt som
insatsen skapar intressegemenskap. En svarighet med vanboende ar att gemenskap ar svar att
skapa. Byggforetag kan skapa forutsattningar for gemenskap men den kan inte planeras. For
att lyckas bor man darfor helst bygga pa lokala forutsattningar dar naturliga gemenskaper
redan finns. Ett exempel ar Jakobshojden dar en gammal skola i ett villaomrade byggdes om till
seniorboende. Genom att seniorer bodde i omradet tidigare fanns redan forutsattningar for en
genuin gemenskap. Ett lyckat vanboende bygger darfér i hogre utstrackning an friskboendet pa

att entreprendrer identifierar lokala forutsattningar och anpassar tillgéangliga miljoer.
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Generationsboende: Den har boendeformen ar inspirerad av franska exempel, framst
koncepten viager och de franska servicebostdaderna. Seniorer bor i kooperativa hyresbostader
med blandad sammanséattning av generationer. | dessa fastigheter anpassas en del lagenheter
och gors om till seniorbostader. Seniorerna kan bo ndra barn och barnbarn, men konceptet
forutsatter inte sldaktskap. Genom att generationer bor nara varandra kan man ta tillvara
synergieffekter mellan dem. Seniorer kan hjdlpa till med barnpassning medan yngre familjer
kan hjalpa till med inhandling och reparationer. | generationsboendet skapas trygghet och
gemenskap pa ett naturligt satt. Boendeformen kan &ven tadnkas spara in pengar at
kommunerna genom att den naturliga kontakten och omsorgen om varandra mellan
generationer tas till vara. Ar generationsboende en gammal boendeform som &ven har

framtiden for sig?
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7. Slutsatser

Vad kan man dra for slutsatser angaende framtiden for seniorboende? Vi vill framhéava sju

forhallanden.

Marknaden for seniorboende bor kunna vaxa med 50 000 bostader fram till 2025

Seniorboende &r en speciell boendeform och de flesta seniorer i aldern 55-75 kommer
fortfarande vilja bo i vanliga bostader. Men marknaden for specialanpassade seniorbostader
kan dnda férvintas véxa och ta en allt stérre del av den totala bostadsmarknaden. Ar 2025
kommer det att finnas omkring 2 300 000 miljoner 55-plusare (55—75 ar). Dessa kommer att ha
disponibla inkomster pa nastan 900 miljarder kronor och spendera éver 200 miljarder pa
bostader. En allt 6kande andel av denna kaka kan forvantas ga till seniorbostader Enligt vara

berdkningar finns det forutsattningar for omkring 50 000 nya seniorbostader fram till 2025.

Flexibilitet

Seniorer ar sa olika i sina behov och vanor att det inte gar att géra en mall for hur
seniorboende skall inrattas. Ett framtida seniorboende bor darfor bygga pa flexibilitet. Vissa
grundlaggande behov verkar vara allmangiltiga i form av bekvamlighet, trygghet och
gemenskap. Bekvamlighet i form av mer dndamalsanpassade lagenheter. Trygghet i form av
ldgenheter med ndgon form av passning. Gemenskap i form av gemensamma utrymmen. Hur
den konkreta utformningen av dessa parametrar skall utféras beror pa de lokala behoven hos
seniorerna. Att hitta behoven i det lokala fallet ar nagot som maste provas fram, dar
seniorernas oOnskningar skall matchas med bygg- och tjansteforetagares idéer. Den
overgripande slutsatsen ar darfor att det galler att se till att ha flexibla institutioner och
regelverk som skapar majlighet for matchningen mellan seniorers efterfragan och bygg- och

tjdnsteforetagares idéer.

For att skapa bekvamlighet har det visat sig att detta inte ar speciellt dyrt. Aktorer i branschen
uppger att kostnaden for att skapa senioranpassade I6sningar uppgar till 3-5 procent av de

totala byggkostnaderna. For att skapa gemenskap &r det daremot svarare. Har hanger det
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mycket pa seniorernas engagemang. Det viktiga och svar ar att skapa en kultur som gor att
seniorerna spontant skapar naturliga gemenskaper. Bygg- och tjansteféretag kan skapa

forutsattningar men inte konkreta I6sningar pa detta.

Hyresregleringen

Majoriteten av seniorbostader ar idag bostadsratter. Samtidigt visar enkatstudier att manga
dldre skulle foredra att flytta till ett bekvdmare hyresboende med mer service och mindre
ansvar. Den framsta anledningen till bristen pa hyresratter ar att hyresregleringen forsvarar
byggandet av hyresratter. Enligt intervjuer med branschaktérer paverkar hyreslagstiftningen
byggandet av seniorbostdder negativt pa tre satt. Viktigast ar att hyresregleringen gor att
byggare av hyresratter inte kan bjuda pa marken pa samma satt som byggare av bostadsratter
kan. Eftersom marknadsvardet av ett bostadsrattshus ofta ar hogre an det for en hyresratt
kommer som som bygger bostadsratter att kunna skaffa sig mark att bygga pa i storre
utstrackning dan de som bygger hyresrdtt. Detta ger byggherrar incitament att bygga
bostadsratter snarare an hyresratter. For det andra forsvarar hyresregleringen flexibla
I6sningar mellan enskilda hyresgaster och fastighetsagaren. Nuvarande regler for till- och
franval upplevs som ett osdkerhetsmoment och innebdr i praktiken att utvecklingen av
hyresratten hammas. Aven om reglerna nu ar pd vig att mjukas upp s& kommer det inte att
vara tillrackligt. For verklig valfrihet kravs storre mojligheter till individuella 6verenskommelser
mellan hyresgdster och hyresvardar. For det tredje hindrar hyresregleringen fastighetsdgaren
fran att utveckla tjanste- och servicekoncept i utbyte mot hogre hyra. Detta kan man
emellertid i viss man komma runt genom att medlemskap i en boendeférening gors
obligatoriskt i vilken serviceavgiften tas ut. Med andra ord, dagens krangliga och tungrodda

regler snarare avskracker an inbjuder till en utveckling av hyresratten.

Kooperativ hyresratt

En intressant boendeform ar den kooperativa hyresratten. Denna boendeform borde sarskilt
passa seniorboende. Anledningen ar att manga potentiella seniorboende ar par boende i villor
dér barnen ar utflugna och som darfor ar beredda att flytta till nagot mer bekvamligt boende.

Man ar emellertid inte alltid villig att da binda upp allt sitt kapital i ett nytt boende. Den
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kooperativa boendeformen utgér en mellanform dar insatsen i en forening gor det billigare for
den boende att investera i sitt boende. Insatsen i den kooperativa hyresratten avlastar
finansieringen for fastighetsagaren, vilket kan vara viktigt i dag nar det &r svarare att fa
banklan. Detta kan underlatta for hyresratter att konkurrera med bostadsratter pa
byggmarknaden. Den gemensamma insatsen skapar ocksa en gemenskap kring boendet.
Genom att de flesta potentiella seniorer sager sig vilja bo i hyresratt borde ocksa efterfragan

pa kooperativa hyresratter vara storre an den for bostadsratter.

Samverkan mellan fastighetsagare och tjanstebranscher

Utvecklingen inom handeln och andra tjanstenaringar tyder pa att tjansteinslaget i framtiden
kommer att bli allt viktigare dven i boendet. Integrationen kommer emellertid att folja olika
spar. | handeln forekommer tva delvis motstridiga tendenser. A ena sidan sker en dragning
mot konceptldsningar. Tjanst och vara integreras och siljs i ett paket. A andra sidan sker en
fragmentisering dar foretag blir alltmer nischade pa att tillhandahalla en viss vara eller tjanst.
Detta mojliggdrs genom att informations- och transaktionskostnader i den moderna ekonomin

ar laga. | boendesektorn kommer sékerligen bagge dessa tendenser att forekomma.

A ena sidan kommer det att i framtiden finnas storre utrymme for konceptboende dér ett stort
utbud av tjanster ingar i boendet och betalas via hyran/avgiften. A andra sidan gor de lagre
informations- och transaktionskostnaderna att hyresgaster har stora mojligheter att skaffa sig
information om tjanster pa egen hand och darvid sjalv kopa det som passar. RUT har spelat en
viktig roll i denna utveckling. Vidare kommer det finnas mellanformer dar fastighetsagaren
tillhandahaller ett smalt grundutbud av tjanster och sedan erbjuder den boende att kopa
extratjanster. Fastighetsdagaren hjalper till att matcha kunder och tjansteleverantérer och kan
ocksa hjalpa till att forhandla fram bra priser. Denna mellanform &r idag vanlig bland en del

fastighetsagare.
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Utokad RUT kan underlatta kommunernas ataganden gentemot de aldre

En av samhallsekonomins stora 6verraskningar ar hur RUT-avdraget har vuxit fram och alltmer
kommit att tas i ansprak av aldre. Detta var inte huvudsyftet med reformen: detta var snarare
att oka arbetsutbudet genom att minska hemarbetet bland yrkesverksamma. | manga
kommuner ligger idag timtaxan for hemtjanster i nivda med kostnaden for RUT-tjanster. Detta
Oppnar upp stora mojligheter for framtida finansiering av stod till dldre. Genom att helt enkelt
sanka skattekilarna kan seniorer och tjansteforetag direkt moétas utan att kommunens resurser
behover tas i ansprak. Detta kan leda till besparingar och valfardsvinster pa minst tre satt. Dels
sparar man in pa kommunal administration. Sammanhangande med det behdver inte
skatterna hojas for att finansiera en okande kostnad for dldreomsorg. Sedan uppstar en
valfardsvinst i och med att kund och tjansteforetag direkt kan matchas. RUT-avdraget lagger
kopkraften i handerna pa den seniora konsumenten snarare an hos kommunens tjansteman.

Detta gor att tjansterna kan anpassas mer till de enskilda konsumenternas behov.

Samhallsekonomiska vinster av seniorboende

Vi har redan varit inne pa nagra vinster av seniorboende. RUT-avdraget skapar stora
mojligheter till valfardsvinster i form av kostnadsbesparingar for kommunen och battre
anpassning av utbud och efterfragan pa tjanster. Specialanpassat seniorboende skapar vidare
storre rorlighet pa bostadsmarknaden. Det ar visserligen dyrare att bygga nya seniorbostdder
snarare an att bygga om aldre. Samtidigt frigérs aldre ldgenheter som kan tas i ansprak av
yngre. Eftersom 55-plusarna ar den mest kopstarka gruppen i samhallet ar det mer rationellt
att bygga nya (och dyrare) bostader at denna grupp och i stéllet Iata yngre flytta in i det aldre
bestandet (i stallet for att flytta in i nybyggda studentbostader exempelvis). Sa totalkalkylen
kan ur ett samhallsekonomiskt perspektiv mycket val bli positiv. En tredje form av
samhallsekonomiska vinster ar att seniorer lever piggare far mindre behov av vard i ett
seniorboende. Detta sparar a ena sidan in pa vardkostnader. Det kan a andra sidan leda till att
seniorer lever langre och saledes kan komma att ta stérre vardresurser i ansprak langre fram i
livet. Det verkar i dagslaget inte finnas nagra studier som berdknar storleken av dessa effekter.

En valfardsvinst ar emellertid otvetydigt den att seniorerna lever ett rikare liv.

48



HU

RESEARCH

Referenser

Personliga kontakter:

Livskomfort (2011-11-07)

Homemaid (2011-11-04)

Byggfirman lund (2011-11-02)
Seniorgarden (JM Boratt) (2011-11-25)
Skanska Nya Hem (2011-11-01)

Jakobsho6jden (2011-11-22)

Mailkontakt:

1909 i Sigtuna (2011-11-09)

Litteratur:
Bo for att leva — seniorbostader och trygghetsbostader. SOU 2007:103
Sveriges framtida befolkning, 2009—2060. SCB: Demografiska rapporter 2009:1.

Sven-Olov Daunfeldt, Niklas Gustafsson, Per Hortlund och Erika Rosén (2008)
”Aldres konsumtionsménster och preferenser.” HUI Rapport.

Mats Thorslund och Sven-Erik Wanell (red.) (2006) Aldrandet och dldreomsorgen.
Studentlitteratur.

49



RESEARCH

Gustaf Kastberg (2011) "Valfrihet — internationell utblick.” KFi rapport nr. 113.

"Hur vill du bo i framtiden? Resultatet av undersdkning om seniorboende i Uddevalla
kommun.” Uddevalla kommun, 2009.

"Hur vill vi bo som aldre i vart Marstrand 44030?” Marstrand kommun 2009.

Peter Majanen, Lotta Mellberg och Dag Norén. ”Aldrelivsbranschen - en framtidsbransch.” KK-
stiftelsen 2007.

Internet:
Welhops, www.welhops.se (Hdmtad 2012-12-15)
http://www.aeldresagen.dk (Hdamtad 2012-12-15)

http://seniorhousingnews.com (Himtad 2012-12-15)

50



RESEARCH

Appendix

Praktiska riktlinjer — Wel Hops

Wel Hops (Welfare housing policies for senior citizens) ar ett EU-finansierat projekt som
undersokt best practice for hus lampade for dldre. Wel Hops har faststallt nagra specifika
riktlinjer for design, planering och uppbyggnad av adldreboenden. Wel Hops har skrivit en
rekommendation som heter “Older Persons’ Housing Design: A European Good Practice
Guide”. Denna guide beskriver icke-teknologiska I6sningar och forslag for att underlatta

kommunikationen mellan dldre personer och de som designar och bygger husen.

| guiden ges konkreta exempel pa hur byggnaderna och insidan av husen ska vara utformade.
Exempelvis skall entréerna till hemmen vara synliga och tillrackligt upplysta bade dag och natt

och ge en kénsla av trygghet och sékerhet.

— Det ska vara latt att ta sig fram dven for personer med begransad rorelseformaga. Golven
skall vara halkfria, och det ska finnas tillrackligt med fria utrymmen for att personer med
begransad rorelseformaga enkelt ska kunna mandvrera. Det ska inte finnas nagra
nivaskillnader mellan golvet i och utanfoér bostaden. Dérren bor utrustas med ett latthanterligt

Oppningssystem.

— Fonstren ska sitta i en hojd sa att sittande personer kan titta ut. Det ska finnas separata
sovrum som ska vara tillrdckligt stora for att ta sig runt i rullstol. Garderoberna skall ha
skjutdorrar och kladstangerna far inte sitta hogre upp dan 140 cm fran golvet. Det ska dven vara

mojligt att tdnda och slacka ljuset i rummet fran séngen.

— Det ska vara enkelt att ta sig fran rum till rum. Badrumsdorren skall vara tillrackligt bred for
att rullstolsburna skall kunna passera och ha ett handtag som latt kan ©6ppna dorren.

Badrummen skall kunna I3sas upp aven fran utsidan om sa behovs.

— Koken ska vara utformade sa att all mat och dryck i kylskap eller skafferi latt kan nas. Det ska

vara latt att ta sig runt och arbetsbankar skall kunna justeras for ratt hojd.
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— Generellt sett ska dven lagenheterna vara utformade sa att en person har full 6verblick 6ver
hela lagenheten, och 6ver ytterddrren. Bostaden ska vara tillrackligt flexibel for att tillgodose

de boendes olika behov.

— Rekreationsaktiviteter bor finnas sa att de aldre kan utféra sina hobbies och det bor finnas

tillrackligt med utrymme for intellektuella aktiviteter.

— Seniorbostaderna bor dven leva upp till vissa sdkerhetsaspekter sasom att ytterdérrarna ska

ha inbrottslarm och att det ska finnas en sakerhetsdorr i entrén.
Dessa ar nagra av de rekommendationer och konkreta férslag som Wel Hops tagit fram.

Av de 12 stycken aldreboenden som Wel Hops anser vara de basta i Europa finns tre i
Sverige; Hinseblick i Karlshamn, Reimersholmes Seniorboende i Stockholm och
Konceptet Seniorforum, utfort vid BTH. ( www.welhops.se)
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