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Forord

I foreliggande rapport presenteras resultat fran en forstudie finansierad av
Europeiska unionens regionala utvecklingsfond (Mal 2), Regionférbundet
Jamtland, Lansstyrelsen Vasternorrland och Mittuniversitetet. Resultaten baseras
fraimst pa intervjuer med olika foretagsrepresentanter samt politiker och
tjdnsteman, men rapporten innehdller ocksa en genomgang och kartlaggning av
tidigare studier och offentligt material. Rapporten ar skriven for att kunna lasas av
alla som éar intresserade av forskningsresultaten. For mer ingdende information
om vara kvalitativa analyser och sammanstallningar hanvisas till forskarna genom
projektledaren.

Forstudien har genomforts som ett samarbete mellan tre centrumbildningar
(forskningsenheter) vid Mittuniversitetet; Centrum for forskning om ekonomiska
relationer (CER), Forum for genusvetenskap (FGV) och Risk- och
krisforskningscentrum (RCR) samt tva fastighetsbolag Dios AB och HSB Mitt
(numera HSB Sodra Norrland). Vid forskningsenheterna finns forskare med
omfattande och kompletterande kunskap. Sammanlagt har nio forskare arbetat
med forstudien. De har bidragit med kunskap om samverkan och regional
utveckling, boendeformer, fastigheters varde och dgande, genus, dldre, aldres
privatekonomi och hélsa, alderns betydelse for riskutsatthet, riskuppfattning och
riskkommunikation samt kommunal krishantering. Den 2 december arrangerades
en workshop via videolank dar de forsta resultaten fran forstudien presenterades
for och diskuterades med ett 30-tal deltagare i Sundsvall och Ostersund (se
program bilaga 1).

Vi vill tacka vara finansidrer och samarbetspartners for fortroendet men ocksa
rikta ett varmt tack till alla informanter som avsatt tid och engagemang for att
hjalpa oss i arbetet att samla in nodvandiga data.

Katarina Giritli Nygren, Forestandare FGV, Projektledare
Anna Olofsson, Forestandare RCR
Peter Ohman, Forestandare CER

Slutrapport fran ett forstudieprojekt finansierat av EU:s strukturfonder Mal 2,
Lansstyrelsen i Vasternorrland och Regionférbundet i Jamtland och Harjedalen.
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1. Inledning

Sverige star infor en demografisk forandring till f6ljd av ett 6kande antal dldre i
samhallet (SCB 2009). Denna forandring innebar stora utmaningar, men samtidigt
mojligheter i termer av ekonomiska, organisatoriska och sociala innovationer. Nya
16sningar behovs inte minst nédr det galler dldres boende, trygghet, service och
omvardnad. Att frdgan ar brinnande aktuell visas av ett beslut vid
regeringssammantrdadet den 20 mars 2014, dar det bland annat framgar att "en
sarskild utredare ska lamna forslag pa atgarder som forbattrar och underlattar
dldres bostadssituation. Mot bakgrund av den demografiska utvecklingen ar syftet
att kunna tillgodose aldres bostadsbehov pa den ordinarie bostadsmarknaden i
alla delar av landet" (Kommittédirektiv 2014:44).

Forutsattningarna att erbjuda den &dldre befolkningen boende och dartill kopplad
trygghet, service och omvardnad skiljer sig at i olika regioner och kommuner. Ett
sarskilt stort problem ar att forutsattningarna for bostadsférsorjning och byggande
ar markant olika i olika delar av Sverige, sa aven i mellersta Norrland. En svag
arbetsmarknad och vikande befolkningsunderlag har i sm& och medelstora
kommuner lett till bostadsoverskott och ekonomiska problem for privata och
kommunala fastighetsbolag (Statens bostadskreditnamnd Dnr-308/06). Samtidigt
finns det behov av ny- och ombyggnationer {for vissa typer av bostdder, inte minst
for dldre personer. Enligt Riksrevisionens rapport "Bostdder for aldre i
avfolkningsorter" (RiR 2014:2) ar mojligheterna att finansiera anpassade bostader
mycket begransade i mindre kommuner.

I storre kommuner nyetableras det fOretag som erbjuder bostider och andra
nodvandiga tjanster till den aldre befolkningen, men samma utveckling har inte
skett i mindre kommuner. Det kravs sdrskilda anstrangningar for att privata
naringsidkare som verkar eller kan tdanka sig att verka i sma och medelstora
kommuner ska fa l1onsamhet i denna typ av bostadsprojekt. Om kommunerna inte
har formagan att tillgodose bostdder for dldre pa egen hand for att mota upp
efterfragan och det inte heller finns mdjligheter till renodlade marknadslosningar
for privata fastighetsbolag kan bostadsmarknaden for denna typ av boenden
hamna i obalans.

Av allt att doma kommer det att kravas en fungerande samverkan mellan privata
naringsidkare, kommuner och andra offentliga aktorer och ideella foreningar for
att utverka nya losningar for dldres boende.

Denna studie utgadr ifrdn Vasternorrlands och Jamtlands lan och tva
fastighetsbolag verksamma i de fOr lanen storre kommunerna Sundsvalls och
Ostersunds kommun. Fastighetsbolagen ar Dids (privat bolag) och HSB Mitt
(medlemsdgd kooperativ organisation som fran 1 januari 2015 blev HSB Sodra
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Norrland) och de har borjat planera for samarbeten och innovativa 16sningar i
syfte att erbjuda den &ldre befolkningen bostader. Bland annat planeras for
fastigheter som forutom dldreboenden d@ven kan komma att besta av lagenheter
for yrkesverksamma, kontor och lokaler for privata ndringsidkare som
vardforetag, apotek och restauranger. Tanken &r att denna samling av
"fastighetsgaster” ska ge sddana synergieffekter att projekten blir ldngsiktiga och
ekonomiskt lonsamma. De planerade projekten kan dven visa sig vara bra for
handeln i de storre kommunerna. Idéerna har dven forutsattningar att i anpassade
former Overforas till lanens mindre kommuner, och da dven de med stor andel
glesbygd, ifall mindre fastighetsdgare ser en potential i tilltdnkta samarbeten.

I denna rapport presenteras resultat ifrdn en forstudie, finansierad av EUs
strukturfonder, som utgar ifran de projekt som Dits och HSB Mitt planerar i
Sundsvall och Ostersund. Aven om forstudien tar sin utgangspunkt i Dids och
HSB Mitts arbete i dessa kommuner, kommer aven fragan om situationen i
mellersta Norrlands mindre kommuner att lyftas. Det ovan angivna projekten
inriktas pa samverkan mellan olika aktorer i syfte att skapa saval ekonomiska och
organisatoriska som lokala sociala innovationer, vilket ocksa stér i forgrunden for
var analys. Inte minst dr det viktigt att kartlagga hur befintliga och planerade
fastighetsbestand géallande olika boendeformer for adldre ser ut samt hur dessa
moter och kan mota de behov som finns i Vasternorrlands och Jamtlands lan. Det
ar ocksa viktigt att systematisera exempel pa goda lokala initiativ fran
fastighetsbolag som pa olika satt viljer att samverka bade med konkurrenter och
med andra aktOrer. Sddana initiativ visar pa nytankande och innovationskraft,
vilket kan vara ett led i utvecklingen av trygga boendemiljoer med tillgang till
adekvat service och omvardnad for den aldre befolkningen i sma och medelstora
kommuner i mellersta Norrland och utgdra en grund for en langsiktigt hallbar
utveckling.

1.1 Syfte och mal

Syftet med denna studie ar att i samverkan med Dios och HSB Mitt identifiera och
analysera:

i) de problem som fastighetsbolag verksamma i utvalda kommuner star
infor betrdffande en aldrande befolkning,
ii) hur dessa fastighetsbolag kan samverka med varandra, privata

naringsidkare, kommuner och andra offentliga aktorer, ideella
foreningar och enskilda individer

iii)  mojliga ekonomiska, organisatoriska och lokala sociala innovationer i
sytte att utveckla trygga boendemiljoer med adekvat service och omsorg
for dldre pa ett langsiktigt hallbart satt.



1.2 Disposition

Rapporten ar indelad i flera olika avsnitt som sammantaget besvarar studiens syfte
och mal. Rapporten inleds med en problembakgrund av bostadsmarknaden och
den demografiska strukturen i de tva studerade lanen. I problembakgrunden ingar
en omfattande kartlaggning av bostadsmarknaden i relation till dldres boende och
dldres egna uppfattningar om sitt boende utifrdn data vi erhallit fran PRO.
Darefter beskrivs det kommunala ansvaret for bostadsforsorjning. I efterféljande
avsnitt sker en metodgenomgang och en redogorelse av de specifika projekt som
studeras. Genomgaende i rapporten fokuseras privata foretagares och offentlig
sektors perspektiv pd utmaningar f6ljt av avsnitt kring samverkan och
innovationer som kan uppfattas som losningar pa de upplevda problemen. I
rapportens avslutande del presenteras de kvarstiende utmaningar som
identifierats i forstudien och ett antal forslag till genomférandeprojekt.



2. Problembakgrund

Syftet med detta avsnitt ar att ge en overgripande bakgrundsbeskrivning av hur
bostadsmarknaden i relation till rddande demografiska struktur ser ut saval
regionalt som lokalt i Vasternorrlands och Jamtlands lan, med sarskild inriktning
mot dldres boendesituation. I fokus for beskrivningen star nuvarande utbud och
efterfragan pa den kommunala bostadsmarknaden i mellersta Norrland, bade
generellt och specifikt vad galler olika boendealternativ samt pa kommunernas
bostadsforsorjningsansvar. Utgangspunkten i avsnitten tas i analyser av resultaten
frin den enkdt! som Boverket arligen genomfor kompletterat med egna
efterforskningar? och intervjuer med representanter for kommuner nar det galler
kommunernas planerade bostadsforsorjning. Detta kompletteras med for denna
studie relevanta reslutat fran den enkatstudie som Pensiondrernas
riksorganisation genomforde ar 2013.

2.1 Demografisk struktur i kommunerna i mellersta Norrland

Sverige ar ett exempel pa en decentraliserad enhetsstat dar landets 290 kommuner
ansvarar for en stor del av den lokala samhallsservicen. Vissa verksamheter, sasom
omsorg om aldre och funktionshindrade, halso- och viss sjukvard i sarskilt boende
och bostadsforsorjning, ar kommunerna skyldiga att bedriva enligt lag.

De demografiska fordndringarna dar vi ser en Okad andel &ldre bland
befolkningen bor dven betraktas i skenet av en aldrepolitik som sedan 1957
tillampar kvarboende som 6vergripande princip (se t.ex. Giritli Nygren, Nyhlén &
Gillander Gadin 2014). Begreppet kvarboende innebar generellt att kvarboende i
det egna hemmet ska prioriteras s& linge behovet av vard och omsorg kan
tillgodoses av hemtjanst eller andra alternativa losningar. Kvarboendeprincipen
kan definieras som att den dldre bor kvar i det egna hemmet livet ut (Wanell, 2004).
I och med att den kommunala hjalpen har kommit att koncentreras till dem med
storst hjdlpbehov, samtidigt som de dldre bor kvar i egna hem i storre utstrackning
an tidigare, innebar detta nya och Okade krav pa bostadernas utformning.
Boverket har i ett yttrande papekat att de dldres bostader blir arbetsplatser for
personal fran hemsjukvard och hemtjanst vilket innebdr att anpassningar av
bostaderna skulle behova goras for att underldtta for bade de boende och
personalen. Dock far bostadsanpassningsbidrag inte ldmnas for sadana

1 Vissa resultat fran bostadsmarknadsenkaten 2014 aterfinns pa boverkets hemsida:

http://www boverket.se/Boende/Analys-av-bostadsmarknaden/Bostadsmarknadsenkaten-2014/

2 Viss data och information har dven hamtats fran Bellman et al., (2014) samt fran en gemensam intervju
med Ulrika Benskold, Boverket.



anpassningar som utgar ifran personalens behov (Boverkets yttrande till SOU
2007:103).

Boverket har grupperat landets samtliga kommuner i sju kategorier.’
Kommunerna i Vasternorrlands och Jamtlands lan aterfinns i kategorierna 4
(storre hogskoleorter), 5 (mindre hogskoleorter) och 7 (6vriga kommuner med
farre an 25 000 invanare). Ytterligare ett kriterium som anvénts i denna rapport ar
“mycket svaga bostadsmarknader”?, detta for att om mdjligt dven sarskilja de
kommuner i ldnen som har karaktdriserats som “mycket svaga” sedan ar 2006.5
Mycket svaga bostadsmarknader kdnnetecknas av en langsiktig och varaktig
negativ  befolkningsutveckling, vilket kan skapa ett bostadsoverskott
(Kommittédirektiv 2013:68) samt svag sysselsattningsutveckling och en svag
utveckling av hushallens inkomster (RIR 2014:2).

Tabell 1. Forstudiens ingaende kommuner

Kommun  Kommungrupp Mycket svag  Befolkning 65-ar Befolknings-
bostads- (antal) (%) forandring
marknad senaste 5 aren

(%)

Visternorrlands lan
Sundsvall Storre hogskoleort Nej 96 978 20,79 21
Ornskoldsvik Mindre hogskoleort Ja 54 986 23,41 -0,7
Héarnosand Mindre hogskoleort Ja 24 509 24,87 -0,8
Timra <25 000 invanare Ja 18 062 21,74 0,5
Solleftea <25 000 invanare Ja 19 623 26,87 -4,5
Kramfors <25 000 invanare Ja 18 450 27,86 -5,3
Ange <25 000 invénare Ja 9548 26,59 -7,5
Jamtlands lan

Ostersund Mindre hogskoleort Nej 59 956 20,32 1,8
Krokom <25 000 invanare Nej 14 643 20,19 2,2
Are <25 000 invanare Nej 10 420 17,80 1,6
Stromsund <25 000 invanare Ja 11984 27,90 44
Harjedalen <25 000 invanare Ja 10 281 27,91 -3,4
Berg <25 000 invanare Ja 7 160 27,32 -5,0
Bracke <25 000 invanare Ja 6 559 27,17 -6,4
Ragunda <25 000 invéanare Ja 5458 28,47 -3,9

3 De sju kategorierna ar 1) Storstockholm, 2) Storgéteborg, 3) Stormalmo, 4) Storre hogskoleorter, 5) Mindre
hogskoleorter, 6) Ovriga med fler dn 25 000 invanare och 7) Ovriga med férre dn 25 000 invanare.

41 gruppen mycket svaga marknader ingar samtliga 123 kommuner som ingatt i kategorin nagon gang
sedan forsta kategoriseringen anvandes och genomfordes ar 2006. Observera att Riksrevisionen (RIR 2014:2
sid. 13) anvander begreppet “svaga bostadsmarknader” f6r denna kategori.

5 Se bl.a. Budgetunderlag 2012-2014, bilaga: Analys av svaga bostadsmarknader. Statens kreditndamnd, 2006.
Dnr. 52-308/06.
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I tabell 1 ovan aterfinns mellersta Norrlands samtliga kommuners folkmangd,
procentuell fordelning av samtliga invanare 6ver 65 ar i respektive kommun samt
befolkningsférandring under de senaste fem aren (Kolada®). I tabellen kan man
utldsa att i Vasternorrlands lan kdnnetecknas nastintill samtliga kommuner
forutom Sundsvall av en mycket svag marknad. I Jamtlands lan ar det daremot tre
kommuner, Ostersund, Krokom och Are, som inte har en svag bostadsmarknad.
Dessa totalt fyra kommuner har en positiv befolkningsférandring pa mer an 1
procent fran ar 2008 till ar 2013 och de har lagst andel av aldre i befolkningen.

2.2 Bostadsmarknaden i mellersta Norrland

Det finns olika satt att beskriva bostadsmarknaden pa bade nationell och lokal niva
och det finns an fler satt att méata om bostadsmarknaden éar i balans, dvs. om utbud
och efterfrigan pa bostdder Overensstimmer. En bostadsmarknad med
bostadsoverskott indikerar ofta en svag fastighetsmarknad, dar utbudet ar storre
an efterfrigan. Detta medfor laga fastighetspriser som i sin tur skapar
bostadsoverskott, nagot som ar relativt vanligt i glesbygdsomraden. I bostads-
marknadsenkaten definierar Boverket (2014) obalans pa bostadsmarknaden i form
av ett overskott dar standigt finns fler lediga bostader eller bostader till salu pa
den lokala marknaden dn vad som efterfragas. Om det finns outhyrda lagenheter
i nagot enstaka bostadsomrade betyder det daremot inte att den lokala
bostadsmarknaden har ett 6verskott. En bostadsmarknad med bostadsunderskott
brukar indikera en stark bostadsmarknad, dvs. dar utbudet av bostader ar mindre
an efterfragan. Detta kan leda till hoga fastighetspriser och bostadsbrist. Boverket
(2014) menar att underskott pa bostader kan innebdra att det finns en dynamisk
ekonomi i kommunen, dar okade inkomster leder till en 0kad efterfragan pa
bostader och att en kommun som uppger underskott pa bostdder i manga fall har
svart att ta emot personer som vill flytta till kommunen.

I Vasternorrlands och Jamtlands lan gor ndra halften av kommunerna’
bedomningen att de har en bostadsmarknad i balans, bade ar 2014 och ar 2019
(Boverket 2014). Det ar inte heller ndgon skillnad mellan de tva lanen om man
raknar antal kommuner. Tre kommuner® bedomer att de har och kommer att
fortsdtta att ha bostadsunderskott och ytterligare tvda kommuner® bedomer att
underskott kommer att uppstad pa fem ars sikt. Sist har vi fem kommuner!® som i
dagslaget gor bedomningen att de har ett overskott av bostader. Tva av dessa,

6 http://www.kolada.se Data ar fran 31/12-2013

7 Det galler kommunerna Harndsand, Ornskoldsvik, Timra, Krokom, Strémsund, Are och Ragunda
8 Sundsvall, Ostersund och Berg

° Timra och Ragunda

10 Solleftead, Ange, Kramfors, Bracke och Harjedalen



http://www.kolada.se/

Sollefted och Berg, bedomer att detta 6verskott kommer att kvarstd dven pa fem
ars sikt. Viktigt att papeka ar dock att aven kommuner med ett bostadsoverskott
kan ha behov av fler bostdder, detta da efterfrdgan pa karaktdren av bostader och
deras lokalisering kan vara annorlunda dn det befintliga bostadsbestdndet. Av
mellersta Norrlands samtliga 15 kommuner ar det endast Bergs och Krokoms
kommun som bedomer att de inte har behov av bostader fram till ar 2019 (Boverket
2014).

2.3 Boende for aldre

Det finns olika slags boenden och bostdder pa bostadsmarknaden och da dven
boenden som ér specifikt orienterade for den dldre befolkningen. I detta avsnitt
delas boendeformer for &dldre upp under “behovsprovat boende” och “ej
behovsprovat boende”, och termen sirskilt boende'! anvands for att beskriva det
behovsprovade boendet. Vad galler icke behovsprovat boende anvander vi oss av
dldreboendedelegationens forslag ”trygghetsbostader” och ”seniorbostader”.’? Vi
har i detta avsnitt medvetet bortsett fran korttidsboende, vilket dven det ingar

under behovsprovat boende.

Enligt 5 § Socialtjanstlagen (2001:453) ansvar varje enskild kommun for att inrédtta
sarskilda boendeformer. For att kunna bo i sdrskilt boende krdvs en
behovsprévning som gors av kommunala tjansteman.

Merparten, 11 stycken, av kommunerna i Vasternorrlands och Jamtlands lan har
beddmt att utbudet av bostader for dldre personer i behov av sarskilt boende ar i
balans, vilket ar nagot hogre an riksgenomsnittet (Boverket, 2014). Av dessa
bedomer drygt hélften att nybyggnad eller ombyggnad kommer att ske de
narmsta aren. Fyra kommuner, Harndsand, Sundsvall, Berg och Kramfors, har
underskott av sarskilt boende och samtliga forutom Kramfors kommun bedomer
att det kommer att paborjas sarskilda boenden for dldre genom nybyggnad eller
ombyggnation under 2014-2015 (Boverket 2014).

11 Forutom sarskilt boende och vard- och omsorgsboende anvands andra bendmningar av gemene man.
Dessa har antingen anvénts historiskt eller 4r mer specifika bendmningar sdsom aldreboende,
alderdomshem, demensboende, omsorgsboende, omvardnadsboende, vardboende, vardbostad och
sjukhem.

12 Aldreboendedelegationens slutbetdnkande Bo bra hela livet (SOU 2008:113) foreslog att begreppen vard-
och omsorgsboende (behovsprovat boende), trygghetsbostader och seniorbostdder (ej behovsprévade
boenden) i fortsattningen ska anvandas som officiella begrepp. Forslaget att &ndra termen sarskilt boende i
Socialtjanstlagen till vard- och omsorgsboende har dnnu inte skett, men viss acceptans av begreppet
forekommer.
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Det gar inte att urskilja ndgon tydlig relation mellan kommunernas utbud av
sarskilt boende och huruvida de betecknas som en svag marknad eller inte.
Sundsvalls kommun har som vi tidigare skrivit ett underskott av platser pa sarskilt
boende medan Ostersunds kommun anger att de har balans vad giller detta. Det
tycks inte heller finnas nagot explicit samband mellan befolkningsutveckling och
utbud av sarskilt boende. Bade de kommuner som har balans och de kommuner
som har underskott av sarskilt boende spanner 6ver intervallet -5 till 2 procent
befolkningsforandring de senaste fem aren.

I takt med att intresset for bekvamt boende for dldre 6kat har bade allménnyttans
bostadsforetag och privata aktorer intresserat sig for den marknad som ej kraver
behovsprovat boende. Stora regionala skillnader existerar och i manga delar av
landet ar det privata initiativet begransat, orsakat av exempelvis ett osdkert
underlag eller en begransad marknadsstorlek (Wetterberg, 2013:22). Som tidigare
namnts finns det tva typer av boenden inom ej behovsprovat boende,
trygghetsbostader och seniorbostdader. Trygghetsbostdder foreslas ge tillgang till
gemensamhetslokal, personal som en gemensam resurs och trygghetslarm (SOU
2008:113, Boverket 2014). Det ska finnas mojlighet till gemensamma maltider, men
att kommunen sjalv bestimmer om, och i sa fall vilka kriterier som ska galla for
att, den enskilde ska fa tillgang till en trygghetsbostad.

Enligt bostadsmarknadsenkaten (2014) framgar att halften av de kommuner i
Sverige som besvarat enkaten har bedomt att det idag finns trygghetsbostader i
kommunen, och tva tredjedelar bedomer att det kommer att paborjas
byggnationer av trygghetsbostader i kommunen genom ny- eller ombyggnation
eller omvandling av sarskilda boendeformer under 2014-2015. Situationen skiljer
sig dock fran riket ndr det galler utbudet av trygghetsbostader i mellersta
Norrlands.

Det stora flertalet av kommunerna har inte trygghetsboenden idag, endast fyra,
Harnosand, Ornskoldsvik, Briacke och Sundsvall, bedomer att det finns
trygghetsbostader i kommunerna. Av dessa ar det enbart Sundsvalls kommun
som anger att bestandet kommer att utokas under perioden 2014-2015. Ytterligare
tva kommuner, Are och Hirjedalen, bedémer att de inte har trygghetsbostader
sedan tidigare och kommer darfor att bygga sddana inom ndmnda tidsperiod.
Sammantaget kan man sdga att detta inte tycks vara en boendeform som
prioriteras bland kommunerna i mellersta Norrland.

Den andra typen av icke behovsanpassat boende, seniorbostdder, har ingen
entydig definition eller nagra regler for hur de ska vara utformade. Det finns en
rad olika bendmningar pa seniorboenden som plusboende, seniorboende,
tillgangliga bostader, trivselhus och livsstilsboende. Socialstyrelsen beskriver att

11



med seniorboende avses vanliga bostader som inte kraver behovsprovning och
bistandsbeslut, men de boende ska som regel vara 55 ar och aldre samt att
lagenheterna ar dldre- och handikappanpassade.'® Boverket (2014) definierar i sin
tur seniorbostdder som att bostaderna ar utformade utifran dldres behov och
karakteriseras av god tillganglighet.

Seniorboende ar salunda helt vanliga bostdder och det kravs inget bistandsbeslut
frdn kommunen for att fa en plats utan individen hyr eller koper bostaden pa eget
initiativ. Det finns seniorboenden vars enda utmarkande drag ar att alla som bor i
fastigheten ar 6ver en viss alder, medan andra boenden &r funktionellt utformade
och/eller erbjuder ett utbud av service och aktiviteter. Vissa boenden
tillhandahaller servicetjanster medan i andra ar det de boende sjdlva som
arrangerar aktiviteter och samverkar for en trygg och bekvam tillvaro om de vill.
Enligt Socialstyrelsen finns det uppskattningsvis lite mer an 10 000 seniorbostader
i Sverige, framst i flerbostadshus, men delvis d@ven i smahus och radhus.* Enligt
kommunernas bedémningar i bostadsmarknadsenkaten (2014) framgar att tva
tredjedelar av kommunerna i Sverige som svarat har bedomt att det finns
seniorbostdder i kommunen. Ungefar lika ménga har bedomt att det inte kommer
att paborjas byggnationer av seniorbostidder i kommunen genom ny- eller
ombyggnation eller omvandling av sarskilda boendeformer under 2014-2015.
Kommunerna i mellersta Norrland aterspeglar utbudet av seniorbostader i landets
kommuner.

Aven hir uppger tva tredjedelar, 10 av 15 kommuner, att det finns seniorbostader
i kommunerna, varav tre kommuner, Timra, Harnosand och Ange, anger att
bestandet kommer att utdkas under 2014-2015. Ytterligare en kommun, Bracke,
som idag inte har seniorbostader kommer daremot att bygga detta inom namnda
tidsperiod. Det tycks med andra ord vara sa att seniorboende ar mer vanligt
forekommande an trygghetsboende men att relativt f& kommuner i mellersta
Norrland kommer att pabdrja byggnationer av dessa tva typer under 2014-2015.

2.4 De aldres asikter om sitt boende utifran PRO

Det finns ca 2 miljoner pensiondrer i Sverige. Av dessa ar narmare 400 000
medlemmar i Pensiondrernas riksorganisation (PRO). Det dr Sveriges storsta
pensiondrsorganisation och den ar partipolitisk obunden. I ett forsok att aterspegla
den adldre befolkningens uppfattningar om bostadssituationen pa bade nationell
och lokal niva har vi tagit del av den enkatstudie som PRO genomforde ar 2013

13 http://www.kunskapsguiden.se/aldre/Teman/boende-for-aldre-personer/Sidor/default.aspx
14 http://www.kunskapsguiden.se/aldre/Teman/boende-for-aldre-personer/Sidor/default.aspx
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med hjalp av Statistiska centralbyran till 5 928 av sina medlemmar med en
svarsfrekvens pa 71 procent (PROs medlemsundersokning 2013). Utifran de data
vi erhallit frdn PRO har vi valt ut ett antal fragor med sarskilt fokus pa &ldres
boende och upplevelser av boendet och analyserat svaren.

Av dem som har besvarat enkdten bor 45 procent av PRO-medlemmarna i villa
eller radhus, medan 27 procent bor i hyreslagenheter och 23 procent i
bostadsrattslagenheter. Det dr endast 2 procent som bor i trygghetsboende
(alternativt seniorboende) respektive i vard och omsorgsboende (se tabell 2). Vart
att notera ar att detta baseras pa medelvarden och om populationen fordelas pa
t.ex. kvinnor och maén visar det sig att en storre andel kvinnor bor i ldgenhet an
man, vilka i sin tur till 6vervdgande del bor i villa eller dylikt. Detta kan i sin tur
relateras till att 52 procent av kvinnorna uppgivit att de bor ensamma, medan
enbart 25 procent av mannen i studien har ensamhushall.

Tabell 2. Procentuell férdelning av hur PROs medlemmar bor, enligt enkat 2013.

Vésternorrlands lan Jamtlands lan Samtliga nationellt

Medelpad ~ Angermanland Totalt Man  Kvinna
Villa, radhus, 48 % 50 % 51 % 45% 55 % 38 %
kedjehus
Bostadsrétts 27 % 18 % 18 % 23%  20% 26 %
lagenhet
Hyreslagenhet 18 % 27 % 25 % 27% 21 % 31 %
Trygghetsboende 2% 2% 2% 1% 1% 2%
seniorboende
Aldreboende, 2% 2% 1% 2% 1% 2%
serviceboende’®
Annat boende 3 % 2% 4% 2% 1% 2%
Antal svar 160 156 162 4143 2116 2027

I tabell 2 ovan aterfinns vilken typ av bostad PRO-medlemmar bor i for ar 2013,
fordelat pa mellersta Norrlands tva lan Vasternorrland® och Jamtland, samt
nationellt (totalt respektive uppdelat pa kon). I tabellen kan man dven utldsa att i
mellersta Norrland bor ca 50 procent av de PRO-medlemmar som besvarat
enkaten i villa eller radhus. I Medelpad bor 27 procent i bostadsréatt och 18 procent
i hyresritt. I Jamtland och Angermanland &r dessa siffror omkastade. Knappt

15 Vad vi kallar vard och omsorgsboende i denna rapport.
16 Data for Vasternorrlands lan redovisas dven per landskap (Medelpad och Angermanland).
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nagra, endast 1-2 procent bor i trygghetsboende alternativt seniorboende eller
aldreboende alternativt serviceboende.

Om de tillfragade i PROs enkatstudie i framtiden inte har mdjlighet att bo kvar i
sin nuvarande bostad pa grund av aldersskal, hdlsoskal eller ekonomiska skal sa
fordelas onskemalen om hur de istéllet vill bo mellan fyra alternativ; i ett mindre
eget boende, seniorboende, trygghetsboende och serviceboende(se tabell 3). En
storre andel man har uppgett att de vill bo i ett mindre eget boende &n andelen
kvinnor och en storre andel kvinnor har uppgett att de vill bo i ett trygghetsboende
an andelen man.

Tabell 3. Procentuell fordelning av hur PROs medlemmar vill bo i framtiden
forutsatt att de inte kan bo kvar i nuvarande bostad, enligt enkat 2013

Vésternorrlands lan Jamtlands lan Samtliga nationellt

Medelpad ~ Angermanland totalt Man Kvinna
I ett mindre eget 19 % 29 % 31% 27% 32% 24 %
boende
Seniorboende 28 % 24 % 2% 25% 26% 25 %
Trygghetsboende 26 % 19 % 17% 20% 16 % 23 %
Serviceboende!” 28 % 28 % 29% 27% 26% 28 %
Antal svar 152 155 155 3914 2012 1902

I mellersta Norrland har en viss skillnad i svaren framtrdtt om hur PRO
medlemmarna i Medelpad kontra Angermanland och Jamtland vill bo. I
Medelpad har en storre andel av de tillfrdgade uppgett att de vill bo i ett
seniorboende (28 procent) eller ett trygghetsboende (26 procent) dn i Jamtland (22
respektive 17 procent) och Angermanland (24 respektive 19 procent). I Jamtland
och Angermanland 4r det en storre andel (31 respektive 29 procent) som angett att
de vill bo i ett mindre eget boende dn i Medelpad (19 procent). Vad galler
serviceboende dr svarsfrekvensen likartad och ligger pa knappa 30 procent, vilket
staimmer Overens med svaren pa nationell niva. Sammantaget kan vi allsta
konstatera att olika former av seniorboende eller trygghetsboende ar en
efterfragad boendeform i bada lanen. Dock ar tillgdngen begransad i lanen och
kommunerna uppvisar lag vilja att satsa pa denna typ av boende enligt tidigare
redovisad statistik

Nar det galler boendemiljo anvands tio olika faktorer’® for att mata vad som
uppfattas som viktigt. Har dr svaren frdn medlemmarna i mellersta Norrland

17 Vad vi kallar vard och omsorgsboende i denna rapport.
18 Att det &r tyst och lugnt, Att det ar barnvéanligt, Narhet till natur, gronomraden och parker, Néarhet till
affarer och service, Néarhet till restaurang och café, Narhet till kollektivtrafik, Att bostaden &dr anpassad efter
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likartade med svaren pa nationell niva. Det som anges vara mycket viktigt &r
narhet till affar och service for att skapa en god boendemiljo. Det anges dven vara
viktigt med narhet till natur, gronomraden och parker, kollektivtrafik samt att
boendemiljon dr anpassad efter deras fysiska behov och det efterfragas ocksa att
det ska vara tyst och lugnt. Daremot ar nérhet till restaurang och café inte sarskilt
viktigt enligt enkéatsvaren.

2.5 Det kommunala ansvaret for bostadsférsorjning

Kommunens ansvar for bostadsforsorjningen berdrs i ett antal forfattningar?. Lag
(2000:1383) om kommunerna bostadsforsorjningsansvar (BFL)? faststaller att varje
kommun ska planera bostadsforsorjningen i syfte att skapa forutsattningar for alla
i kommunen att leva i goda bostader. Riktlinjer f6r bostadsforsorjningen ska antas
av kommunfullméaktige under varje mandatperiod.

Enligt lagen, vilken galler?! fran och med 1 januari 2014, finns tre minimikriterier
for vad for kommunens riktlinjer for bostadsforsorjning ska innehalla (28),
namligen:

1. Kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av bestandet,
Kommunens planerade insatser for att uppna uppsatta mal, och

3. Hur kommunen tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal,
planer och program som &r av betydelse f0r bostadsforsorjningen.

Dessa uppgifter ska sarskilt grundas pa en analys av den demografiska
utvecklingen, av efterfrdgan pa bostdder, bostadsbehovet for sarskilda grupper
och marknadsforutsattningar.

Boverket menar (enligt telefonsamtal 2014-09-23) att i den utstrackning som
riktlinjer existerar sa ser de olika ut i kommunerna; antingen som separata
dokument eller i oversiktsplanen. Boverket onskar att kommunerna tar fram ett
genomarbetat separat dokument for riktlinjer for bostadsforsorjningen, oavsett om
de sedan dven redovisas som ett separat program eller i Oversiktsplanen

dina fysiska behov, Att det finns ett aktivt féreningsliv i omradet, En aldersblandad befolkning samt Att
mina anhoriga och vanner bor i narheten

19 Dessa ar Regeringsformen (1974:152), Kommunallag (1991:900), Lag (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar, Forordning (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och
kommunernas bostadsférsorjningsansvar, Socialtjanstlag (2001:453), Lag (2010:879) om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag samt Plan- och bygglag (2010:900).

2 Senaste andringar se bl.a. Lag (2013:866) om andring i Lag (2000:1383) om kommunerna
bostadsforsorjningsansvar samt regeringens proposition 2012/13:178 En tydligare lag om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar.

21 Aldre foreskrifter galler fortfarande for riktlinjer for bostadsfdrsorjning som antagits fore den 1januari 2014.
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(Benskold, Boverket 2014-09-23). For att framtagande av riktlinjer och
implementering ska bli verkningsfullt behovs kartlaggning av bostadsbestand,
bostadsbyggande, befolkning, flyttmonster, naringsliv och sysselsittning
kombinerat med prognoser, omvéarldsbevakning och trendanalyser. Vikten av att
involvera olika kommunala forvaltningar och aktorer pa bostadsmarknaden vid
framtagandet av materialet poangteras, sasom fastighetsbolag och andra
organisationer (Lansstyrelsens Rapport nr 2011:8).

Att samspelet mellan kommun och fastighetsbolag ar av stort vikt lyfts dven fram
av Boverket. Detta genom att strukturella forandringar inom bostadspolitiken gatt
fran att staten statt for en betydande del av det ekonomiska risktagandet genom
statliga subventioner till bostadsbyggandet till att risken idag istallet tas av
kommuner, byggforetag och kreditgivare.

2.5.1 Bostadsforsorjning i Vasternorrlands och Jamtlands lan

I Vasternorrlands lan var det vid Boverkets senaste enkdtundersokning (2014) fem
av sju kommuner som angav att kommunfullmaktige antagit riktlinjer for bostads-
forsorjningen (Ange, Timra, Harnésand, Kramfors och Ornskoldsvik). I Jamtlands
lan var det tvd av atta kommuner (Ragunda och Harjedalen). I var egen
genomgéng har denna bild nyanserats ndgot. Aven om riktlinjer finns antagna
finns inte alltid nagot tillgangligt underlag varpa dessa riktlinjer vilar. I
Vasternorrlands lan existerar explicita bostadsforsorjningsprogram i tre av
kommunerna, Sundsvall, Harnésand och Timrd. I Timra ar dock underlaget av
dldre datum. I Kramfors och Ornskdldsvik har kommunerna valt att medvetet
behandla dessa fragestillningar i sina 6versiktsplaner. I fallet med Ange kommun
tangeras fragorna i en dldre Oversiktsplan som ursprungligen antogs 2004. I
Solleftea ar fragan overhuvudtaget inte behandlad.

Bland kommunerna i Jamtlands ldn har vi inte lyckats hitta ndgon kommun med
ett specifikt bostadsforsorjningsprogram. I Krokom har man medvetet valt att
behandla frdgan i den nya Oversiktsplanen som ar under uppbyggnad. I
Ostersunds kommuns relativt nya dversiktsplan behandlas ocksé fradgan medan
Stromsunds kommun inte siger sig ha hanterat detta i sin nya 6versiktsplan. Are
kommun kommer att utarbeta en ny 6versiktsplan och svarar att det ar mojligt att
frdgan behandlas i denna. Harjedalens och Ragunda kommun, som har antagit
riktlinjer for bostadsforsorjning, saknar ett specifikt underlag for detta. Med lite
god vilja kan vi darmed anse frdgan vara behandlad i dldre 6versiktsplaner. Berg
och Brackes kommun synes sakna underlag kring bostadsforsorjning.

Efter samtal med kommunrepresentanter framstar det som att det stora flertalet ar
medvetna om nodvandigheten om att ha detta reglerat i enlighet med den nya
lagstiftningen. Framforallt de mindre kommunerna ligger dock efter med detta
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arbete. For det forsta saknar flera av kommunerna Vasternorrland aktuella
riktlinjer for bostadsforsorjning. For det andra sa har de riktlinjer som de facto
existerar vissa brister: “de beskriver inte befintligt bostadsbestand eller de
strategiska boendefragorna i tillrackligt hog grad” (Lansstyrelsen Vasternorrland,
2014:32). Det sistnamnda innefattar sarskilt dldres boendesituation som anses vara
outvecklad. Lansstyrelsen har med andra ord kritikpunkter att framfora bade mot
kommuner utan riktlinjer och mot de som faktiskt har antagit sddana.

Lansstyrelsen Vasternorrland namner att brist pa samverkan mellan olika
kommunala férvaltningar kan vara ett skal till detta. Tillsammans med intervjuer
genomforda i Sundsvalls kommun vacker detta farhagor om att implementeringen
av riktlinjer ar svar i en komplex organisation dar olika verksamheter maste
samverka mot ett gemensamt mal. Att f& “hangrannor” mellan den offentliga
byrakratins traditionella ”stupror” ar alltjamt en utmaning (se Pollit, 2003).

I Lansstyrelsen Jamtlands rapport (Rapport Dnr 405-1886-14 Bostadsmarknaden i
Jamtlands lan 2014) kommenterar lansstyrelsen resultaten fran Boverkets enkat
fran 2014. Det galler bl.a. den laga frekvensen av kommuner i lanet som tagit fram
riktlinjer for bostadsforsorjningen. I rapporten pdpekas att ménga av de
kommunomfattande Oversiktsplanerna ar gamla, men att arbetet med nya
oversiktsplaner har paborjats i flera kommuner under senare ar (Rapport Dnr 405-
1886-14). Lansstyrelsen fortsatter vidare med att det under de senaste aren framst
handlat om bostadsbrist for studenter, ungdomar, boende med sarskilda behov
och flyktingar i flera kommuner. De menar ocksa att med tanke pa det stora
behovet av 6kad inflyttning till lanet ar det sarskilt viktigt att kommunerna kan
prioritera arbetet med att ta fram riktlinjer for bostadsforsorjningen relativt
omgdende (Rapport Dnr 405-1886-14,). Att ingen av kommunerna i
Vasternorrlands eller Jamtlands lan har overskott pa sarskilda boenden idag kan
vara en foljd av detta, samtidigt har fyra av 15 kommuner angett ett underskott av
sarskilda boenden vilket ndimndes tidigare.

Utifran ovanstaende kan man dven fraga sig om det ar sjalva oversiktsplanen eller
boendet som dr i fokus. Eller som Boverket skriver i dversyn av bostads-
forsorjningslagen; “Det finns en tendens till att kommuner som valjer att enbart
arbeta med boendefragorna i 6versiktsplanen har fokus pa nyproduktionen av
bostader. I en mer strategisk oversiktsplan ar det av stor vikt att komplettera detta
med strategier for hur det befintliga bestdndet kan utvecklas.” (Rapport 2012:12)

Sammanfattningsvis ar kommunernas olika forutsattningar att hantera den lokala
bostadsforsorjningen en uppgift som ar av komplex karaktar. Det ar av stor vikt
att en utforlig marknads- och behovsanalys genomfors, innan riktlinjer faststalls
av kommunen men aven att denna bostadsmarknadsanalys finns tillganglig och
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kommuniceras med berorda aktorer. Det ar kanske som Boverket framfor
"byggherrens risk- och lonsamhetsbeddmning som ytterst avgér om nagot

bostadsbyggande ska komma till stdnd.” (Rapport 2012:12). Alltjamt ar ett sddant
analysarbete frdnvarande i manga kommuner.
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3. Innovativa boenden for aldre i internationell utblick

Inom forskningen finns det en del studier som har fokuserat pa s.k. Purpose-built
retirement communities, dvs. samhdllen som ar uppbyggda for saval friska som
sjuka pensionarer. Studier i USA har visat att dessa initiativ i huvudsak ar privata
och darmed inte finansierade av offentliga sektorn eller icke-statliga
organisationer. I Storbritannien har det visat sig att de som flyttar till denna form
av boende framst ar relativt friska pensiondrer, fran ett stort geografiskt
upptagningsomrade, har god ekonomi, ar valutbildade och dger sina bostader. De
som flyttar till denna typ av boende verkar gora det pga. att det lockar med ett
alternativ som erbjuder bade boende och hélsorelaterad service, samtidigt som det
erbjuder trygghet och oberoende (Bernard et al., 2007). Vidare menar Bernard et
al. (2007:558) att det finns foljande utmarkande drag for denna typ av boende:
e Ett pensionselement — de boende har inte langre heltidsanstallning och
detta paverkar hur de anvander tid och utrymme.
e Ett samhallselement — de huserar en aldersspecificerad population som bor
inom samma omrade.
e En grad av kollektivism — med vilken de boende identifierar sig med och
som kan inkludera delade aktiviteter, intressen och faciliteter.
e En kéansla av autonomi och trygghet.

Det finns dven andra innovativa boendeldosningar. En sddan har vuxit fram i USA
och ar de s.k. Natural Occurring Retirement Communities (NORC) programmen.
Dessa syftar till att skapa partnerskap mellan dldre personer och olika intressenter
sasom lokala myndigheter, bostadsbolag, och boende i ett bostadsomréde for att
tillsammans koordinera en rad aktiviteter, relationer och tjanster som ska skapa en
vilja att ldras i omradet (Vladeck, 2006). Detta skapas i omraden som inte primart
ar seniorboende utan dr omraden som over tid har kommit att domineras av en
dldre boende. Grundtanken ar att ge auktoritet till dldre for att dessa tillsammans
med andra aktorer ska kunna utveckla tjanster som efterfragas av dldre. Detta kan
vara aktiviteter och tjanster sdsom t.ex. socialt umgange, halsa, utbildning,
transporter, eller reparationer. Det som ar utmarkande for en s.k. NORC ar att det
ar en icke-vinstdrivande organisation som utses som koordinator for aktiviteter
och dven for att hantera den finansiella biten. Genom att anvanda NORC utvecklas
darmed ett utokat tjansteutbud samtidigt som de boende som ar friska och pigga
kan bidra till en forbattrat social natverk i omradet. Myndigheter kan aven kopplas
in for att pa sa satt kunna hantera vissa fragor mer direkt (Vladeck, 2006).

En sista innovativ boendeform som tas upp i denna rapport och som dven har

borjat analyseras mer ingdende inom forskningen &r s.k. Byggemenskaper
(cohousing) (Durrett, 2009). Detta har vuxit sig allt starkare i Tyskland dér ett antal
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projekt skett i Freiburg, Tiibingen och Hamburg. Byggemenskaper beskrivs av
Delegationen for Hallbara stader (2012:1):

En grupp individer eller familjer gar helt enkelt samman for att med
professionellt stod forverkliga en idé om sitt boende. De boende agerar
byggherre och fa pa sa siatt maximalt inflytande over sitt boende, men star
ocksa for hela risken.

Det som ar kdrnan i denna modell ar att de boende dr med och finansierar
byggandet redan fran start. Genom att vara byggherrar ar det ocksa de boende
som fran borjan ar med och utformar hur byggnaden och omradet ska se ut. I
Sverige ar Karlskrona Seniorhusférening som bildades 2005 ett exempel pa detta.
Karlskrona Seniorhusforening skapades for att bygga bostader for dldre och
medlemmarna har d@ven kommit att vara med som radgivare at kommuner vid
byggande av seniorhus (Hallbara stader, 2012).

Som framgar ovan finns det olika modeller f6r boende och ett dldre segment men
det finns fortfarande mycket kvar att forska om. Ovan ar nagra exempel som
forekommer inom forskningen och d@ven vad som under senare ar vuxit fram som
olika modeller.
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4. Metodredogorelse

For att fa kunskap om de mdgjligheter och hinder som privata och offentliga
intressenter moter inom detta omrade har intervjuer genomfdrts med
nyckelpersoner inom privata foretag och kommunal verksamhet. Som
utgangspunkt vid intervjuerna har tre byggnadsprojekt inom omsorgsomradet i
Sundsvalls och Ostersunds kommun anvints. Projekten befinner sig i olika stadier
i planeringsprocessen, men gemensamt for samtliga ar det planerade samarbetet
mellan olika privata intressenter och kommunerna.

I foljande avsnitt presenteras deltagande foretag och darefter foljer en genomgang
av de tre planerade projekt som beskrivs i studien. Avsnittet avslutas med en
redogorelse for den anvanda intervjumetoden.

4.1 Deltagande foretag

Som namnts tidigare utgar denna forstudie fran de tva fastighetsbolagen Di6s
fastigheter AB och HSB Mitt vilka redan borjat planera for samarbeten och
innovativa Iosningar i syfte att erbjuda den &ldre befolkningen bostader. Tidigt i
forstudien framkom att detta géller dven vard- och omsorgsbolaget HSB Omsorg
vilken kan ses som en fristdende aktor separerat fran HSB Mitt. De tre foretagen
och deras verksamheter presenteras kortfattat nedan:

4.1.1 Di6s Fastigheter AB

Dios Fastigheter AB (i denna rapport kallad Di6s) ar Norrlands storsta privata
fastighetsbolag vars huvudsakliga verksamhet ar uthyrning och forvaltning av
fastigheter. Fastigheterna ar “koncentrerade till centrala delar i norra Sveriges
mest expansiva stader”. I Vasternorrlands och Jamtlands lan har Digs fastigheter i
Hirnosand, Sundsvall, Are och Ostersund. Dibs fastighetsbestand utgors till 89
procent av kommersiella fastigheter och till 11 procent av bostadsfastigheter. De
kommersiella fastigheterna bestar huvudsakligen av kontor, butiker och industri-
och lagerlokaler. Koncernens omsattning 2013 var 1307 miljoner sek (se Dids
arsredovisning och koncernredovisning, 2013).

4.1.2 HSB Mitt (humera HSB Sédra Norrland)

HSB Mitt ar en kooperativ organisation som &dgs av sina drygt 19 000 medlemmar
inklusive ca 200 bostadsrattsforeningar. HSB Mitt har ungefdr 150 anstdllda. De
arbetar med att uppfora och forvalta bostdder samt bosparande for sina
medlemmar. HSB Mitt bestir av tre geografiska affirsomrdden samt
avdelningarna Bygg och fastigheter samt Fastighetsservice Sundsvall. I
Ostersunds och Sundsvalls kommun, som ingar i denna studie, dger de 140
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respektive 1082 lagenheter. HSB Mitt ar en stor aktor och forvaltar totalt ca 17 800
lagenheter, varav ca 5000 i Jamtland/Ange och ca 9800 i Sundsvall/Timra. HSB
Mitts nettoomsattning ar 2013 var 138 miljoner sek (se HSB Mitts arsredovisning,
2013).

4.1.3 HSB omsorg

HSB Omsorg AB bedriver sedan 2012 hemtjanst i Sundsvalls kommuns tatort dvs.
i ett av kommunens atta delomradden?. HSB Omsorg, som for ndrvarande har ca
60 anstéllda plus ett antal timanstdllda i Sundsvall, bedriver d4ven hemtjanst samt
vard och omsorgsboende i Stockholm och Gavle. Ett vard- och omsorgsboende
dger de sjdlva medan resterande drivs pa entreprenad hos bade privata och
kommunagda boenden. I Stockholms lan erbjuder de aven hushallsnara tjanster.
HSB omsorgs nettoomsattning dr pa ca 352 miljoner sek varav boende star for 42
procent och hemtjanst for 54 procent (Representanter HSB Omsorg;
Arsredovisning 2013, HSB Omsorg).

4.2 Tre planerade projekt i Sundsvall och Ostersund

I planeringen och genomforandet av forstudien har diskussioner forts med Dids
och HSB Mitt om att identifiera intressanta projekt som utgangspunkt for de
planerade intervjuerna med representanter for deltagande foretag, andra privata
intressenter och offentliga aktorer. Tre fastigheter identifierades som tédnkbara
byggnadsprojekt for boende av olika kategorier av dldre, tva i Sundsvall och ett i
Ostersund. Dessa projekt ar foljande:

4.2.1 Sundsvall Bjorneborg 11

Bjorneborg 11 i Sundsvall dr en befintlig fastighet och dgs av Dios. Projektet ligger
relativt ndra i tid da det skulle kunna realiseras inom 6-7 manader om behov finns.
Efter en akut styrd forfragan fran Sundsvalls kommun gallande korttidsboende
planerar Dios ombyggnation av fastigheten. Forfragan ar inte langre aktuell och
darfor pagar en diskussion om det fortfarande finns behov av korttidsboende eller
om inriktningen ska &dndras. Idén var att inrymma 56 korttidsboenden med
sovrum och wc i den befintliga byggnaden, medan resterande utrymmen som
gemensamt kok och allrum skulle placeras utanfor brukarens boende. Byggnaden
var aven tankt att inkludera service for de boende genom bland annat privat
vardcentral, apotek, fotvard/massage och restaurang. Darfor skulle aven andra
privata aktorer kopplas till projektet. Projektets genomforande ar fortfarande
oklart, men om planerna genomfoérs kommer upphandling av vardutforare att

22 Efter beslut i kommunen om LOV (Lag 2008:962 om valfrihetssystem) anmalde HSB Omsorg sig
intresserade av att bedriva hemtjanstverksamhet inom Sundsvalls kommun.
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genomforas dar HSB Omsorg utgor en av intressenterna. Detta innebér att saval
privata vardutférare som privata foretag kopplade till projektet
(Marknadsomradeschef och Kundansvarig kommersiella fastigheter Dids
Visternorrland).

4.2.2 Sundsvall kvarteret Noten

Kvarteret Noten i Sundsvall ar ett langsiktigt projekt i samarbete mellan Di6s och
HSB Mitt inom en fastighet d4gd av Sundsvalls kommun. Projektet ar pa
planeringsstadiet men forslagsskisser ar framtagna och tankbar verksamhet
identifierad. Om beslut fattas om genomférande kan byggstart ske om ca 2 ar och
vara fardigstéllt om ca 3 ar. Fastigheten ar tankt att inrymma saval vard- och
omsorgsboende som enskilda lagenheter riktade till dldre, yngre och barnfamiljer.
Utover boende sa planeras dven fastigheten att inrymma kommersiella ytor som
affarer, apotek och en restaurang som naringsidkare kan hyra av Dios. Det har
aven forts diskussioner om att dven inkludera kontorsytor.

Om projektet genomfors ar avsikten att genomfora en sa kallad tredimensionell
fastighetsindelning av kvarteret Noten. Detta innebar att fastighetsindelningen
inte enbart gors vertikalt genom gransdragning pa marken utan att den dven
avgransas i hojd- och djupled sasom under markytan (hadanefter benamnd 3D-
fastighet). Konkret medfor detta att en 3D-fastighet kan bestd av flera olika
fastigheter som tidigare endast hade utgjorts av en. Som exempel kan ndamnas
olika vaningsplan med skilda @ndamal inom samma byggnad kan ligga pa egna
fastigheter och darmed ha olika agare. (www.lantmateriet.se) Tanken med
kvarteret Noten ar salunda att olika dgare och verksamheter ska kunna bedrivas i
3D-fastigheten. Det innebdr att Dios dger de kommersiella ytorna (eventuellt
inkluderas dven vard- och omsorgsboende) och eventuella hyresriatter som
trygghetsboenden. Det ar dven planerat att HSB Mitt producerar och &dger
bostaderna dvs. bostadsratter inriktade till dldre, yngre samt barnfamiljer. Under
byggnaden kan parkeringar byggas som det kommunala bolaget Skifu kommer
att aga. Vard och omsorgsboende kan dgas av antingen Dios eller Sundsvalls
kommun. Om Digs dger vard och omsorgsboende kan vard och omsorgsboende
drivas i exempelvis HSB Omsorgs, eller kommunal regi (Marknadsomradeschef
och Kundansvarig kommersiella fastigheter Dios Vasternorrland).

4.2.3 Ostersund Kommunalmannen 4

Kommunalmannen 4 i Ostersund &r ett projekt pa idéstadiet av en befintlig
fastighet som &dgs av Dios. Fastigheten inrymmer idag kontorslokaler men
diskussioner kring lamplig utveckling av fastigheten pagar for narvarande. Dios
vager mellan alternativa l6sningar: vanligt boende, vard och omsorgsboende, eller
anlaggningsboende for asylsokande. Ytterligare en mojlighet ar att tanka flexibelt
genom att forst bygga om till ett flyktingboende for att mota behov fran
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Migrationsverket for att sedan med mindre justeringar omvandla fastigheten till
trygghetsboende. Ett annat alternativ ar att vard och omsorgsboende inryms i den
befintliga huskroppen medan trygghetsboende nyproduceras inom ramen for
fastighetens outnyttjade byggratt vilken medger att fastigheten far bebyggas
ytterligare. En paskyndande drivkraft for projektet ar de forfragningar Dios fatt
fran Ostersunds kommun och Migrationsverket om vanliga bostider respektive
flyktingboende. Beroende pa kommunens eller Migrationsverkets intresse kan
ombyggnation berdknas till ca 1,5 &r (Marknadsomradeschef Di6s Jamtland).

4.3 Intervjustudie som metod

For att fa kunskap om de mdijligheter och hinder som privata och offentliga
intressenter moter inom detta omrade har intervjuer genomfdrts med
nyckelpersoner inom privata foretag och kommunal verksamhet. De intervjuade
nyckelpersonerna utgors av foretradare for fastighetsbolag, kommunala politiker
och tjanstemdn samt privata foretagare (se tabell 4).
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Tabell 4 Informanter

2014-08-22 Marknadsomradeschef Dios Vasternorrland?

2014-09-16 Kundansvarig kommersiella fastigheter Dios Vasternorrland

2014-09-16 Utvecklingskonsult Dios Vasternorrland

2014-09-16 Verksamhetschef HSB Omsorg Sundsvall*

2014-09-24 Marknadsomradeschef Di6s Jamtland

2014-09-24 Tjansteman teknisk férvaltning Ostersunds Kommun

2014-09-29 Tjansteman koncernstab Sundsvalls kommun

2014-10-02 Affarschef HSB Mitt Jamtland

2014-10-06 Tjansteman strategisk planering Sundsvalls Kommun

2014-10-08 Verksamhetschef HSB Omsorg Stockholm

2014-10-08 Verksamhetschef HSB Omsorg Sundsvall

2014-10-08 Kommunikator HSB Omsorg Stockholm

2014-10-13 Tjansteman vard- och omsorgsférvaltningen Ostersunds
Kommun

2014-10-17 Representant for Drakfastigheter Sundsvalls Kommun

2014-10-17 Ansvarig nyproduktion HSB Mitt Sundsvall

2014-10-23 Avgaende majoritetspolitiker Sundsvalls kommun

2014-10-24 Tilltradande majoritetspolitiker Sundsvalls kommun

2014-10-27 Representant Industrifastigheter Skifu AB  Sundsvalls
Kommun

2014-10-30 Restaurangforetagare Compass Group Norrland

2014-11-05 Majoritetspolitiker 1 Ostersunds kommun

2014-11-06 Representant for Ostersundshem Ostersund Kommun

2014-11-06 Apoteksforetagare Apoteket Hjartat Sundsvall

2014-11-10 Majoritetspolitiker 2 Ostersunds kommun

2014-11-12 Vérdcentralsforetagare praktikertjanst Sundsvall

De tre tidigare beskrivna fastighetsprojekten, Bjorneborg 11, Kvarteret Noten och
Kommunalmannen 4, har varit utgangspunkt vid intervjuerna. Projekten befinner
sig i olika stadier i planeringsprocessen, men gemensamt fOr samtliga ar det
planerade samarbetet mellan olika privata intressenter och kommunerna.
Intervjuerna ar genomforda for att motsvara projektets tre syften: hinder och
problem vad géller en aldrande befolkning, samverkan mellan inblandade aktorer
samt att identifiera goda exempel kopplade till ekonomiska, organisatoriska och
lokala sociala innovationer.

Har deltagit vid tva intervjuer
2t Har deltagit vid tva intervjuer
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Informanterna har valts ut genom att de intervjuade fatt namna personer och
foretag de ansett vara relevanta till nadgot av de tre projekten och/eller utifran
studiens syfte, med borjan i intervjuer med marknadsomradescheferna for Di6s
Vasternorrland (2014-08-22) och Jamtland (2014-09-24). Intervjuerna har skett med
nyckelaktorer dd de intervjuade informanterna har befunnit sig pa sadana
positioner att de kan forvantas ha mycket information om den egna verksamheten
(se bl.a. Tansey, 2009). Urvalet av aktorerna har sdlunda skett utifran ett strategiskt
urval inspirerat av sa kallat snobollsurval, vilket bygger pa principen om att
informanterna nominerar varandra och att antalet informanter véxer fram under
studiens genomforande (Nyhlén, 2013; Faraquharson, 2005). Detta urval anvands
eftersom de involverade aktorerna bast vet vilka andra aktorer som har relevant
kunskap om projekten och den politiska processen.

Majoriteten av intervjuerna pagick mellan 45 och 90 minuter och spelades in for
att sedan omvandlas till text genom minnesanteckningar. Dessutom genomfordes
ett fatal kortare telefonintervjuer. Detta innebar att kvalitativa analyser av
materialet genomforts. Vi har stéllt oss fragor som fokuserar betydelsen av
berdttelserna: exempelvis vad det betyder da en representant for ett
fastighetsbolag eller en kommunal tjansteman pratar om hinder och utmaningar i
relation till dldres boende? De citat som presenteras i rapporten ska ses som
exempel pa handelser, kanslor eller amnen vi har pratat om vid intervjuerna och i
de flesta fall har flera informanter talat om liknande upplevelser. Pa ett
overgripande plan har intervjuerna relaterats till de fragor som har legat till grund
for studien.

En metodologisk utgadngspunkt i studien &dr att den narrativa intervjumetoden
fungerar dndamalsenligt nar det galler att fanga aktorernas egna berattelser och
upplevelser (Devine, 2002; Esaiasson et al., 2012). Det innebdr en relativt
ostrukturerad intervjumetod dar informanterna fritt fatt beskriva vad de uppfattar
som problem, hinder och mojligheter. De har ocksa fatt beskriva hur de samverkar
idag och vilka samverkansmdjligheter de onskar, pa detta satt har sociala,
ekonomiska och organisatoriska innovationer kunnat identifieras. Aven om
intervjumetoden ibland har resulterat i att informanterna har pratat om annat an
det vi forvantat oss har var avsikt varit att i mesta mojliga man fanga deras
beskrivningar, deras ord och deras associationer. Samtidigt kan vi inte bortse fran
att en viss intervjuareffekt kan ha skett, dvs. att informanterna undermedvetet
styrts in pa vissa omraden relaterat till studiens specifika syften under
intervjuerna, vilket medfort att andra omraden som informanterna instinktivt
skulle ha berort vad galler de dldres boendesituation fallit i glomska under
intervjuerna/fatt statt tillbaka.
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5. Intervjuresultat

De 6kade kraven pa tillgang till anpassade boendeformer som féljer i sparen av en
aldrande befolkning i saval tatbefolkade omraden som i glesbygd ligger till grund
for denna studie. Det foljande kapitlet inleds med en beskrivning av privata och
kommunala intressenters erfarenheter av hinder och problem i samband med
etablering av boenden for aldre. Darefter foljer en beskrivning av mojligheter till
samverkan mellan privata och offentliga aktorer. Kapitlet avslutas med en
beskrivning av ndgra innovativa exempel av organisatoriska, ekonomiska och
lokala sociala 16sningar i syfte att utveckla trygga boendemiljoer for dldre.

5.1 Hinder och problem - foretagsperspektiv

Ett syfte med studien ar att i samverkan med Dios och HSB Mitt identifiera och
analysera de hinder och/eller problem som fastighetsbolag verksamma i
Sundsvalls- respektive Ostersunds kommun star infér betraffande en aldrande
befolkning. I nedanstdende avsnitt redovisas de hinder och problem som
nyckelpersoner inom de studerande foretagen beskrivit.

5.1.1 Lagar och regler relaterade till bostader for aldre

De lagar och regler som styr upphandling av offentlig verksamhet har avgorande
betydelse for privata intressenters majligheter att planera och bygga bostader for
aldre i vissa fall. Dessa lagar och regler ar ocksa avgorande for privata
omsorgsforetags mojligheter att planera och driva omsorg av saval hemtjanst som
inom sarskilt boende (definition gallande sarskilt boende, se avsnitt 2.3).

Lagen om valfrihet (LOV)?» samt under vilka former och i vilken utstrackning den
har implementeras har stor betydelse for privata vardaktorers mojligheter att
bedriva omsorg, men ar ocksa av central betydelse for privata fastighetsbolags
mojligheter att initiera och bedriva olika former av boende for dldre. I kommuner

% Lag (2008:962) om valfrihetssystem (LOV) reglerar vad som ska galla for de kommuner och landsting som
vill konkurrenspréva kommunala och landstingskommunala verksamheter genom att 6verlata valet av
utforare av stod, vard- och omsorgstjanster till brukaren eller patienten. Valfrihetssystem enligt LOV ar ett
alternativ till upphandling enligt Lag (2007:1091) om offentlig upphandling (LOU) (SKL.se). Kommunerna
kan sjélva vélja vilka omrdden som skall omfattas av LOV och vad som ingar i valfrihetssystemet varierar
mellan kommunerna. Det ar vanligast att valfrihet genom LOV galler inom service- och omvardad
hemtjansten. Inom 6vriga omraden &r valfriheten inte lika utbredd. Efter service och personlig omvardnad
ar valfrihet av hemsjukvard med kommunalt ansvar vanligast (19 procent). Nio kommuner (7 procent)
uppger att de erbjuder valfrihet inom sarskilt boende (Socialstyrelsen). Av de kommuner som ingar i de
regioner vi studerat sa inférde Sundsvalls kommun LOV inom hemtjansten i februari 2012, Ostersunds
kommun inférde LOV inom hemtjédnsten i januari 2014. Vard- och omsorgsboenden omfattas inte av LOV i
Sundsvalls- eller Ostersunds kommun.
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som Ostersund och Sundsvall, dir LOV omfattar hemtjinst men inte vard- och
omsorgsboenden har privata fastighetsbolag inte heller méjligheten att initiera och
bedriva privata vard- och omsorgsboenden (Dits marknadsomradeschef,
Jamtland). Sddana boenden forekommer daremot i kommuner dar LOV erbjuder
mojligheter till detta, till exempel sa bedriver HSB omsorg privata vard- och
omsorgsboenden i Stockholm (Verksamhetschef HSB Omsorg Sundsvall).
Foretradare for sdval HSB som Dios betonar hur en férandring av LOV avseende
vard- och omsorgsboenden skulle erbjuda en helt ny marknad dar
fastighetsbolagen tillsammans med lampliga vardutforare skulle kunna bedriva
boendena i helt privat regi.

LOV och LOU paverkar aven privata omsorgsbolags mojligheter att bedriva
hemtjanst och annan omsorgsverksamhet. Enligt HSB Omsorg finns vissa
dilemman med att bedriva boenden som upphandlats enligt LOU, exempelvis
forsvarar tidsbegransningen av entreprenadavtalen langsiktig planering och
kvalitetssatsningar, enligt informanterna. Detta skapar osdkerhet i och med risken
att forlora entreprenaden vid nasta upphandlingstillfalle. For att vdga satsa onskar
man istdllet langa upphandlingsperioder. En ytterligare konsekvens av
upphandlingar enligt LOU ér risken for bristande kontinuitet nar entreprendrer
byts. De kan handla om allt fran att personalen ska byta arbetskladsel till att arbeta
for ett foretag med andra varderingar och sitt att arbeta. Personalens arbetsvillkor
kan ocksa paverkas, bade i positiv som negativ riktning. Ett exempel dr nar HSB
omsorg tog Over driften vid ett boende dar man sag 6ver scheman for att skapa
kontinuitet for bade kund och personal samt att erbjuda manga av de timanstallda
en tillsvidareanstallning. Representanterna fran HSB Omsorg hoppas att det nya
upphandlingsdirektivet ska kunna ta hansyn till kvalitet och inte bara titta pa pris
(Verksamhetschef HSB Omsorg). Idag ar det sjdlv mojligt att vdlja primdrvard,
alltsa vilken vardcentral eller lakarmottagning individen vill tillhéra. Enligt
vardcentralforetagaren ar det stora fordelar med detta da det ofta blir mojligt att
fa en fast lakarkontakt pa vardcentralen. Vardcentralen kan vara nidra hemmet
eller jobbet och ha anpassade oppettider eller ett specialiserat utbud. Foretagaren
papekar ocksa att det skulle finnas mojligheter till att vardcentralen da kan erbjuda
extra tjanster som personal med goda sprakkunskaper eller information pa manga
olika sprak, aven om foretagaren inte kanner till nagot sadant existerande fall i
vara undersokta regioner. Foretagaren skulle gdarna se utokat samarbete mellan
olika landsting vilket skulle kunna innebara att individer kan vélja vardcentraler i
nagot annat landsting &dn dar personen &r bosatt.?® (Vardcentralsforetagare
praktikertjanst Sundsvall)

2% Fran och med forsta januari 2015 ar det majligt att vélja en vardcentral fran valfritt landsting i hela landet
oavsett bostadsort (skl.se/riksavtalet).
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HSB Omsorgs representanter menar att en forsvarande omstandighet for
omsorgsforetagens mojligheter att bedriva en lénsam verksamhet med god
kvalitet dr att en redan underfinansierad kommunal verksamhet ldaggs ut enligt
LOU och LOV. Dessutom ar det stora skillnader mellan kommunernas
ersattningssystem, vissa betalar inte den privata omsorgsutforaren for tid mellan
kunderna, utan bara for tid hos kund. Vissa kommuner ersatter for bomtid, t.ex.
om anhorig ar pa besok och kunden inte utnyttjar hela tiden. Det forekommer
ocksa olika villkor vid t.ex. akut sjukhusvistelse dar vissa kommuner betalar,
andra nagon dag, och vissa inte alls. Det innebar att avtalens utformning paverkar
hur vissa kommuner ar mer attraktiva dn andra for privata omsorgsforetag
(Verksamhetschefer och Kommunikatér HSB Omsorg).

5.1.2 Marknad for privata boenden och omsorg

Att det rader efterfragan pa foretagens tjanster ar naturligtvis viktigt vid planering
av byggnader och satsningar inom vard och omsorgstjanster. Marknads-
beddmningar behdver darfor genomforas for att bedoma behovet av olika slags
boendeformer som exempelvis trygghetsboende eller plusboende for kommande
ar. Enligt Dios och HSB Mitt ar det dven viktigt att undersoka den éldre
befolkningens onskemal, bade tekniskt och socialt, samt att forsakra sig om att
tilltankta kunder uppfattar boendeformerna som attraktiva. Dessutom papekar ett
av fastighetsbolagen att ”frigor om kundernas betalningsformdga i relation till deras
betalningsvilja dr wviktign att ta hinsyn till”. (Marknadsomradeschef Di6s
Visternorrland) Med andra ord, vill kunderna ha denna typ av boende och har de
moijlighet och vilja att betala for detta? Att fa Ionsamhet i och finansiering till
projekt vare sig det 4r om- eller nybyggnation inkluderar sdlunda aven skillnaden
mellan kunders betalningsférméaga och betalningsvilja. Aven medlemmarnas
uppfattningar i ideella foreningar som PRO beskrivs av fastighetsbolagen som
viktiga att ta hansyn till.

Enligt verksamhetschefen for HSB Omsorg i Sundsvall ar ett centralt lage den
absolut viktigaste egenskapen som efterfragas av brukare i Sundsvall. Andra
viktiga egenskaper ar bra mat och tillgang till gronomraden. Verksamhetschefen
menar att Dios tillmotesgar sadana oOnskemal i planeringen av exempelvis
kvarteret Noten da fastigheten ligger bade centralt och vid vatten, bra boendemil;jo
med sallskapsutrymmen, manga uteplatser, gronomraden och oppna ytor samt
restaurang i bottenplan. Verksamhetschefens angivna onskemal fran de &ldre
overensstammer i huvudsak med resultaten fran PROs enkdtundersokning av
medlemmarnas onskemal om boendeformer i mellersta Norrland (se avsnitt 2.4).
Samtidigt far man beakta att resultaten fran PROs enkadtundersokning i huvudsak
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besvarats av dldre personer som inte dr bosatta pa vard och omsorgsboende (se
tabell 2).

HSB Omsorgs verksamhetschef i Sundsvall beskriver Sundsvalls kommun som en
intressant marknad for att driva vardboenden, men papekar att utbyggnaden av
dldreomsorgen ar eftersatt (vilket Overrensstimmer med resultaten av denna
studies inledande kartliggning). Verksamhetschefen papekar att det saknas
korttidsplaster och behovet av sarskilda boenden i kommunen ar akut. Manga
“kunder” upplever stor otrygghet av att vardas i hemmet trots att hemtjanst kan
fungera mycket bra dven for sangliggande och dementa. (Verksamhetschef HSB
Omsorg Sundsvall)

Fastighetsbolagen ar beroende av kommunernas bedomning av behovet av vard
och omsorgsplatser. Dids marknadsomradeschef i Jamtland papekar att om
kommunen bedomer ”att platserna dr tillrickliga” kan detta innebéra ett hinder for
nybyggnation, men om kommunen istallet bedomer det som rationellt att ta bort
sma enheter och i stdllet bygga ett storre boende kan detta innebdra en maojlighet
for Dios. Daremot om kommunen bedomer att nagon form av boende saknas och
riktar en forfragan till fastighetsbolagen kan ett hinder i sig vara kortsiktigheten i
kommunernas bedémning (Marknadsomradeschef Dids Jamtland). Med det
menas att informanterna upplever det som att kommunen vill fa4 hjilp av
aktorerna pa fastighetsmarknaden att avhjdlpa en akut tillfallig efterfragan eller
att forfragan skickats ut for sent till aktorerna pa fastighetsmarknaden trots att
kommunen haft vetskap om behovet under en langre period.

Ett ytterligare marknadsmassigt hinder kan uppsta vid ombyggnad av befintliga
lokaler till vard och omsorgsverksamhet. Dios marknadsomradeschef pekar pa
sadana svarigheter i samband med diskussionerna om Kommunalmannen 4 i
Ostersund. Den befintliga fastigheten ar i flera plan och efterfragan kan vara storre
for boenden i enplansfastigheter. Som jamforelse hanvisar han till tva identiska
nybyggda dldreboenden i Torvalla som bada 4&r enplansfastigheter
(Marknadsomradeschef Dios Jamtland). Den ansvarige for nyproduktion inom
HSB Mitt papekar i sin tur vikten av flexibla tekniska l6sningar f6r anpassning av
byggnader om marknadsforutsiattningarna andras med tiden. Ett exempel pa
planerad ombyggnad av en befintlig fastighet dr Bjorneborg 11 i Sundsvall som
togs fram som ett direkt svar pa en styrd forfragan fran Sundsvalls kommun, men
detta ar inte langre ar aktuellt. En diskussion pagar om det fortfarande finns behov
av korttidsboende eller om inriktningen ska dndras. Representanterna fran Dids
och HSB Omsorg papekar i detta sammanhang att det ar viktigt att sakerstdlla om
behovet av korttidsboenden ér ett langsiktigt behov i Sundsvalls kommun.
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Vid om- eller nybyggnad av fastigheter tankta att inrymma kommersiella
naringsidkare kan ett mojligt marknadsmassigt hinder vara andra foretags
etableringsvilja, t.ex. apotek, vardcentral och restauranger (Marknadsomréadeschef
Dios Vasternorrland). Vid samtalet med etableringschefen for Apoteket Hjartat
beskrivs att stora kundfloden ar helt avgorande vid etableringar. Det innebar att
man stravar efter att etablera sig i narheten av vardcentral, livsmedelsbutiker, eller
andra butiker. Men Apotekets etableringschef ser dock inte tillgangen till ett stort
antal dldre som avgorande for var man ska satsa eftersom man framforallt
intresserar sig for att locka yngre och medelalders kunder. Som svar pa en direkt
frdga om det kan vara aktuellt med etablering i en 3D-fastighet, som exempelvis
kvarteret Noten, blev svaret att “det inte dr intressant”. Fastighetsbildningen ar i sig
inte tillrackligt attraktiv men om den skulle inrymma serviceinrattningar med
tillrackligt stort kundflode kan svaret bli ett annat.

Restaurangverksamhet kan ocksa vara en viktig del i de kommersiella ytorna inom
en 3D-fastighet. Restauratoren for Compass Group beskriver tre viktiga aspekter
vid etableringsbeslut. For det forsta, beror beslutet pa vem som blir hyresvard,
dvs. kommunen via upphandling eller en privat hyresviard som sjdlva kan ta
beslut om vem de vill hyra ut till. For det andra, ar langden pa hyresavtal och
storleken pa kundunderlaget. For det tredje, langden pa avtal i relation till
storleken pa de investeringar som kravs (Restaurangforetagare Compass Group
Norrland).

5.1.3 Kommunens dgande och langsiktiga planering— en karnfraga

En komplikation som forsvarar privata satsningar ar frdgan om kommunernas
installning till privat dgande av vard och omsorgsboende samt deras eventuella
intresse av att hyra lokaler langsiktigt for omsorgsverksamhet i privatagda
fastigheter. Fastighetsbolagen uppfattar att instdllningen i Sundsvalls kommun i
princip har varit att sjdlva dga fastigheterna dar det ska bedrivas vard och
omsorgsboende. Det rdder dock vissa tveksamheter om denna policy verkligen ar
gallande da vissa politiker hdvdar att denna princip ska vara upphavd
(Marknadsomradeschef Dios Vasternorrland; Verksamhetschef HSB Omsorg). En
karnfraga for eventuella satsningar ar enligt HSB Mitts ansvarige for
nyproduktion vem som ska dga vard- och omsorgsboenden. ”Kommunen mdste ta
ett beslut om kravet fortsittningsvis ska vara kommunalt dgande” .

Det politiska maktskiftet i Sundsvalls kommun kan eventuellt medfora
forandringar i synen pa dgande och majligheterna for privata satsningar. HSB Mitt
lyfter darfor fram vikten av langsiktig planering pa kommunal niva sa att denna
typ av projekt kan drivas av inblandade parter utan oro for konsekvenserna av
forandrad politisk majoritet. Ett satt att kan darfor vara att teckna langsiktiga avtal
med parterna. Med langsiktighet menas minst ett 10-12 drigt hyresavtal med en
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hyresgast som kommunen/socialtjansten och dar sannolikheten att kontraktet
forlangs en ytterligare en period ar stor. (Marknadsomradeschefer Dios Jamtland
och Visternorrland; Verksamhetschef HSB Omsorg Sundsvall). Om kommunen
ska hyra i en nyproducerad privatagd fastighet s& ska hansyn tas till lagen om
offentlig upphandling (LOU). Att hyra lokaler upplevs darfor som problematiskt
i forhallande till LOU. Dids representanter uppfattar det som att LOU gor en
skillnad mellan befintliga fastigheter och nyproduktion. Det uttrycks med ord som
" hyra befintligt dr ok utan LOU, men inte nyproduktion” (Marknadsomradeschef Di6s
Visternorrland). Kommunens policy pa tjanstemannaniva (sarkilt den tekniska
forvaltningens) instédllning till kommunens dgande eller mojligheten att hyra vard
och omsorgsboende och mdjligheten att f& kommunala beslut i denna fraga,
upplevs darfor av fastighetsbolagen som ett hinder. Detta bestar av den osakerhet
som fastighetsbolagen upplever gillande vad kommunens policy egentligen dr,
vilket medfor att fastighetsbolagen har svart att fatta langsiktiga beslut vad galler
sina egna satsningar. En nyckelfraga for projekt som inbegriper sarskilt boende
(dvs. bade vard och omsorgsboende och korttidsboende) ar aven om kommunen
kan skriva langsiktiga 20-ars avtal. HSB Omsorgs verksamhetschef beskriver
vikten av langsiktiga avtal samt ett behov att avtalen ska omfatta ca 50 vardplatser
for att fa verksamheten 16nsam, eftersom det ar ett stort ekonomiskt risktagande
att bygga boenden i egen regi. Forutom fradgan om privat eller kommunalt 4gande
av fastigheterna upplever informanterna att de kommunala planprocesserna ar
forsvarande for mdojligheter till snabba byggprocesser. For att mojliggora
satsningar kravs att kommunerna upphandlar boendeplatser samt effektiviserar
planarbetet (detaljplaner och 6versiktsplaner) samt faktiskt bygger nya boenden.
Den langsamma hanteringen beskrivs som ett stort problem eftersom det kan ta 3
— 5 ar innan ett boende faktiskt finns pa plats (Verksamhetschef HSB Omsorg,
Stockholm).

5.1.4 Ekonomiska risker och férutsattningar

Vissa projekt kan medfora stora investeringskostnader for fastighetsbolagen, da
de i manga fall maste anpassa fastigheterna eller helt enkelt bygga nytt. For att fa
ekonomi i investeringar vid byggande av vard- och omsorgsboenden kravs, som
namndes innan, ett tillrackligt antal vard- och dldreboendeplatser. Detta innebar
att projekt som kvarteret Noten innebar en stor utmaning for alla inblandade
parter och kan vara svart att genomfdora i mindre kommuner (Ansvarig
nybyggnation HSB Mitt Sundsvall).

Langsiktig planering och hyreskontrakt for att minska de ekonomiska riskerna ar
ett aterkommande tema vid intervjuerna. Det kravs ekonomiska forutsattningar
och finansiering fOr att planera och bygga olika typer av boenden oavsett om det
gdller om-, till- eller nybyggnation. Det innebér bl.a. att foretagen méaste skapa en
trovardig kalkyl for internt bruk. Lonsamhetsaspekten och langsiktighet ar darfor
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viktiga bestandsdelar vid bedomning (Dids marknadsomradeschef Jamtland).
Olika typer av boenden medfor olika risker for fastighetsbolagen eftersom
investeringens storlek styr risk, avkastningskrav och kontraktslangder
(Marknadsomréadeschef Dios Vasternorrland). Det dr exempelvis lattare att fa
lonsamhet i ett vard- och omsorgsboende eller Kkorttidsboende éan ett
trygghetsboende da de forstnamnda ar mer langsiktiga. En ytterligare skillnad
som namndes ar momsens inverkan pa lonsambhet i relation till hyreskontrakt.
Hyror for vanligt boende som trygghetsbostader ar momsbefriade i kontrast till
exempelvis flyktingboende. Detta d& migrationsverket i vissa fall hyr “lokal” och
inte bostad, vilket medfor att fasighetsbolaget kan lyfta momsen. Hyror for vanligt
boende styrs pa bostadsmarknaden varfor hyrorna kan bli hoga. De flesta aktorer
pa fastighetsmarknaden anvinder samma schabloner pa avkastningskrav och
driftskostnader vilket gor att hyresnivan ar svar att konkurera med. Det man kan
spela pa ar hyreskontrakt och risk dvs. langre kontrakt ger lagre risk
(Marknadsomradeschef Dios Jamtland).

Enligt representanterna fran Dios kravs det att storre byggprojekt som kvarteret
Noten byggs i flera etapper av ekonomiska skal. De menar att hansyn maste tas
till marknaden och en for stor volym av exempelvis bostadsratter kan inte komma
ut pa marknaden samtidigt, utan maste ske stegvis. De ekonomiska
forutsattningarna lyfts dven fram som sarskilt viktiga da fastighetsbolag funderar
pa att ga in pa en, for dem, ny och okand marknad som vard- och omsorgsboende
eller nar flera foretag ar beroende av varandra i ett gemensamt projekt, inte minst
vilken part som ska sta for vilka kostnader, enligt HSB Mitt i Sundsvall.

HSB Omsorgs representanter menar att verksamhet kan starta dven pa mindre
orter och i glesbygd, men att det ar forenat med stora ekonomiska risker. Manga
kommuner har kontaktat de storre vardgivarna for att bygga och driva boenden
och dar kommunen kan kopa platser. Ett sddant behov finns, men kommunerna
maste vara drivande i utvecklingen. Om vardforetag ska bygga i egen regi maste
man fa tillgang till kapital, d@ven som mindre aktor. Det ar extremt stora
investeringar som innebdr underskottsverksamhet i ndgra ar som kanske ska
hamtas igen pa 15 ar. Det betyder att man maste ha “ekonomiska muskler”
(Verksamhetschefer och Kommunikatér HSB Omsorg).

5.2 Hinder och problem — kommunalt perspektiv

I foljande avsnitt presenteras hinder och problem i kommunernas arbete med
boende for dldre. Till grund for detta avsnitt ligger intervjuer med kommunala
tjidgnsteman och politiker fran savil Ostersunds som Sundsvalls kommun.
Kommunens arbete med olika typer av boendesatsningar for adldre styrs av det
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okade behovet och efterfragan pa bostader for dldre, darfor inleds ocksa avsnittet
med en kort beskrivning av detta. De hinder och problem som préaglar
kommunernas arbete med bostader for dldre finns sdval inom kommunens
organisation som i deras relation till omgivningen och privata fastighetsbolag.
Kommunens arbete med bostadsfragor styrs dessutom till stor del av det politiska
klimat som rader inom kommunen, inte minst vad galler forutsattningarna for
privata aktorer och privata fastighetsbolag. Nedan foljer en redogdrelse for hinder
och problem i kommunernas arbete med boende for aldre, ur de offentliga
aktorernas perspektiv.

5.2.1 Planering och efterfragan av bostader for aldre

Alla kommunala aktorer vi har intervjuat i Sundsvall ar overens om att det i
kommunen rader efterfrdgan pa bostader och att tacka den efterfragan ar en av
kommunens storsta utmaningar de kommande dren. Tjanstemdn menar att
bostadsbristen ar en effekt av att kommunen under flera ar inte matchat
bostadsbyggandet mot befolkningsokningen. Samtidigt har Sundsvall en
utveckling med allt fler ar dldre, exempelvis kommer alderskategorin 75-79 ar 6ka
med drygt 1 000 personer fram till ar 2021. Ett annat exempel &r att i Sundsvalls
tatort kommer antal hushall att 6ka med 1 000 st. och av dessa bestar 60 procent
av okningen av hushéll med personer pa 75 ar eller mer (Tjansteman strategisk
planering Sundsvalls Kommun).

Politiker menar att det i Sundsvalls kommun har varit en turbulent situation och
att politiken har uppvisat en oférmaga vad galler satsningar pa boenden for dldre.
Har skiljer sig dock berattelserna mellan de politiska blocken kring vad exakt det
ar som har hant. Representanter for den tilltradande politiska majoriteten menar
att en bestdllning gatt ivdag fran socialndimnden men att beslutet av nagon
anledning inte omsatts i handling. Det andra politiska blocket, den avgaende
majoriteten, menar att nagot saidant beslut aldrig har fattats i socialnamnden. Bada
politikerna ar dock 6verens om att problemet &r politiskt och ideologiskt snarare
an organisatoriskt. Den tilltradande majoritetspolitikern i Sundsvalls kommun
menar: “att bygga dldreboenden och fi dem pd plats dr den viktigaste och tuffaste
utmaningen”.

Aven i Ostersund finns det ett stort behov av bostider for ildre enligt for
Ostersundshems representant. Samtidigt anger tjinstemannen fran tekniska
forvaltningen pa Ostersunds Kommun att det har skett en hel del de senaste aren
vad giller vard- och omsorgsboende inom Ostersunds kommun med mycket
nybyggnation som ersattning till dldreboenden med dalig boendestandard.
Tjanstemannen pdapekar att det fortfarande finns ett behov av att ersiatta gamla
vard- och omsorgsboenden med nya. En annan tjansteman fran vard- och
omsorgsforvaltningen pa Ostersunds kommun, som arbetar sirskilt med

34



tillganglighetsfragor, understryker att majoriteten av de aldre bor kvar i egna
lagenheter idag och att det ar har som bostadsbehovet dr som storst. Har handlar
det inte bara om att skapa nya bostader, bostaderna maste ocksa vara anpassade
efter dldres behov, sirskilt med avseende pa trygghet och sikerhet. I Ostersunds
kommun har man darfor satsat pa en tillganglighetsstrateg vars arbetsuppgifter
delvis syftar till att starka det strategiska och 6vergripande arbetet med att skapa
tillgangligt och tryggt boende for aldre.

Ostersundshem &r ett kommunalégt bostadsbolag vilket innebér att de far riktade
forfragningar om olika boendesatsningar fran bland annat kommunfullmaktige.
Utifran en sadan forfragan har Ostersundshem nyligen pabérjat planeringen av
ett nytt trygghetsboende innehallande 34 ligenheter i Ostersund som planeras sta
tardigt hosten 2016. Liknande tankegangar finns i Sundsvall. Bland de intervjuade
politikerna rader det en blockoverskridande samstammighet i att det finns ett
behov av trygghetsboenden i kommunen. Ett uttryck for detta ar att
trygghetsboenden har funnits i kommunen under ett antal ar via den privata
aktoren Sidsjo fastigheter i Sundsvall och att en sarskild subventionering har
funnits riktat mot denna typ av boende. Aven Mitthem bygger sddana boenden pa
det nya omradet “Norra Kajen”.

Kommunala tjansteman papekar att det ar svart att planera boende for dldre, inte
minst ur ett glesbygdsperspektiv. En tjansteman fran vard och omsorgs-
forvaltningen i Ostersunds Kommun menar till exempel att det &r svart att planera
ett vard- och omsorgsboende utanfor centrala Ostersund eftersom det ocksa ar
andra faktorer som spelar in nar det ar aktuellt med ett vard- och omsorgsboende
for den dldre. D4 ar ofta narheten till exempelvis anhoriga viktig och de bor ofta i
centrala Ostersund. Behovet av dldreboende beskrivs darfor fortfarande som storst
i centrala Ostersund. Detta &r en frdga som dven politiker i Sundsvall lyfter och
menar att det finns ett behov av att ta fram ett nytt landsbygdsporgram for
kommunen, ddar kommunen for att garantera grundldggande service i hela
kommunen kan komma att behtva gora sarskilda satsningar pa vissa orter.
Samtidigt podngterar bade politiker och tjanstemdn att ett vard- och
omsorgsbonde maste uppna viss volym for att det ska bli samhallsekonomiskt
forsvarbart (Tilltradande majoritetspolitiker Sundsvalls Kommun; Tjansteman
strategisk planering Sundsvalls Kommun).

Bade politiker och tjanstemdn podngterar att det ar viktigt att skapa
forutsattningar for en “flyttkedja” dar dldre kan flytta till anpassat boende, vilket i
sin tur frigor villor till barnfamiljer, vilket i sin tur frigor hyres- och bostadsratter
till yngre och studenter (Tjansteman strategisk planering Sundsvalls Kommun).
Den tilltradande majoritetspolitikern i Sundsvall menar att det ar viktiga
incitament for att skapa en attraktiv kommun dér det ar mojligt att leva och verka
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i hela kommunen. En tjansteman for strategisk planering pa Sundsvalls Kommun
menar att det i dag i kommunen finns anledning att se 6ver behovet pa lang sikt
for att kartligga vilka omraden som har hyreshus som kan anpassas, vart
bostadsratter och hyreshus med hissar saknas och hur ska exempelvis ombyggda
sommarstugor vid havet ska kunna bostadsanpassas.

5.2.2 Interna hinder och problem

Hinder och problem foér en effektivare boendeplanering finns dven inom
kommunens egen organisation. Tjanstemdn inom savadl Sundsvalls som
Ostersunds kommun patalar problem vad giller samstimmighet &ver
kommunens olika forvaltningar i bostads- och fastighetsfragor. Inom den tekniska
forvaltningen i Ostersund pagar ett arbete med att framstélla rapporten ”Effektiv
fastighetsforvaltning” vars syfte ar att sarskilt belysa behovet av att se over
fastighetsutbud och behov mellan olika férvaltningar. En tjansteman vid tekniska
forvaltningen i Ostersund beskriver ur en bristande samverkan mellan
kommunens olika forvaltningar kan ta sig i uttryck: ”ibland hamnar vi i att vi 6ppnar
ett nytt LSS boende och precis vigg i vigg sd ligger man ner en kommunal forskola” . Ett
forslag ar att tydligare styrning i frdgorna behovs: ” Vi behover en tydligare styrning
nir det giller lokalfrigor. Idag sitter man i oar och diskuterar” (Tjansteman teknisk
forvaltning Ostersunds Kommun). Aven i Sundsvalls kommun efterfragas en
battre samverkan mellan olika forvaltningsdelar och kommunal verksamhet av de
intervjuade tjanstemannen.

Ostersunds kommun har skapat en projektanstillning med syfte att arbeta
strategiskt med tillganglighetsfragor, dar en viktig aspekt ocksa blir att
uppmuntra och stddja samverkan mellan kommunens olika forvaltningar vad
galler deras arbete med lokal- och fastighetsfragor. Den projektanstallde
tjdanstemannen bekraftar bilden av att sattet att arbeta med lokal- och
fastighetsfragor skiljer sig at mellan kommunens olika forvaltningar och menar
samtidigt att nar det galler just fragor om tillganglighetsanpassning av olika
fastigheter sa har vard- och omsorgsforvaltningen kommit langst i sitt arbete.
Byggandet och planerandet av vard- och omsorgsboenden haller en valdigt hog
niva med avseende pa tillganglighet och sdkerhet (Tjansteman vard- och
omsorgsforvaltningen Ostersunds Kommun).

I Ostersunds kommun finns det ingen specificerad bostadsfdrsérjningsplan,
istdllet inkluderas boendeplaneringen i kommunens 6versiktsplan (franvaron av
bostadsforsorjningsplan diskuteras dven i avsnitt 2.5.1). Det hadr ses som en brist i
mojligheten till langsiktig planering for bostadsplanering i kommunen
(Tjansteman vard- och omsorgsforvaltningen Ostersunds Kommun; Tjansteman
teknisk forvaltning Ostersunds Kommun) och en av tjansteménnen arbetar aktivt
for inforandet av en bostadsforsorjningsplan. En bostadsforsorjningsplan skulle
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innebdra ett juridiskt bindande dokument med tydliga mél och satsningar
(Tjansteman vard- och omsorgsforvaltningen Ostersunds Kommun). Som
namndes tidigare har Sundsvalls kommun har tagit fram nagot de kallar for
bostadspolitiskt program. Har befinner sig utmaningarna pa ett annat plan. Ett
problem som tjanstemannen fran strategisk planering pa Sundsvalls Kommun
namner ar hur de ska lyckas att aktivera olika forvaltningar om hur de ska
anvanda det bostadspolitiska programmet och medféljande riktlinjer.

5.2.3 Hinder och problem i kommunernas relation till privata aktorer

Kommunernas relation och installning till privata aktorer, inom sa val
dldreomsorgen som bostadsmarknaden, praglas till stor del av det rddande
politiska klimatet. I Sundsvalls kommun finns det en tydlig politisk blockskillnad
ndr det galler instdllningen till privata leverantorer av valfardstjanster. Den
tilltradande majoritetspolitikern menar att kommunen under kommande
mandatperiod kommer att stdlla nya krav pa de privata leverantorerna av
exempelvis hemtjanst. De krav som galler for de kommunala leverantérerna ska
ocksa galla de privata, det galler exempelvis de anstdlldas ratt till heltid och
kollektivavtal. Politikern menar att det ocksa finns ett behov av att se 6ver olika
foretagstyper for att utreda exempelvis ansvarsfragor. Otydlighet i ansvarsfragor
gdller exempelvis sa kallat natverksforetag dar ett foretag har avtal med
kommunen om att leverera hemtjanst i ett omradde men detta foretag tar i sin tur
in andra enmans eller famansforetag att utféra tjansterna. Den avgdende
majoritetspolitikern i Sundsvall ar daremot positivt installd till olika typer av
natverksforetagande eftersom det mojliggor att foretag breddar sitt tjansteutbud
och darmed kan bibehalla sin verksamhet vilket anses vara viktigt, inte minst ur
ett glesbygdsperspektiv.

Majoritetspolitiker 1 i Ostersunds kommun betonar att kommunen alltid har legat
i framkant nar det galler upphandlingar med privata aktorer. Redan under 90-talet
upphandlades sdrskilda boenden med privata aktorer inom ramen for lagen om
offentlig upphandling. Idag dger kommunen 65 procent av det sarskilda boende
bestandet, resterande 35 procent dgs och drivs av privata aktorer
(Majoritetspolitiker 1 Ostersunds Kommun). Att inféra LOV for hemtjanst och
servicetjdnster sadgs darfor som ett naturligt nasta steg d@ven om det klubbades
igenom sa sent som i januari 2014. Majoritetspolitiker 1 i Ostersunds kommun ser
det dven som en naturlig utveckling av LOV att s smaningom ocksa komma att
omfatta vard- och omsorgsboende, dvs. gora det mojligt for privata aktorer att
starta och driva vard- och omsorgsboenden i privat regi. Majoritetspolitikern
betonar samtidigt att det ar viktigt att de privata, liksom de kommunala, aktorerna
haller en god kvalité och levererar en god vard och omsorg. Till detta finns
sarskilda kvalitetsgranskningsdokument och utvardering av de privata aktorerna
sker lI6pande.
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Inom s&vil Ostersunds som Sundsvalls kommun rdder normen om att kommunen
sjdlva ska dga de fastigheter ddr de bedriver verksamhet. Majoritetspolitikern i
Ostersund och den tilltrdidande majoriteten i Sundsvall menar att det séllan dr en
lonsam affar for kommunen att hyra, det ar en betydligt battre investering att
sjdlva aga fastigheten. I Sundsvalls kommun rdder oenighet mellan de politiska
blocken kring huruvida det bésta sittet ar att dga fastigheter dar kommunen ska
bedriva verksamhet pa lang sikt eller om det mest kostnadseffektiva ar att hyra
dem av privata fastighetsdgare (Tilltradande majoritetspolitiker Sundsvalls
Kommun; Avgaende majoritetspolitiker Sundsvalls Kommun). Det finns en
fastighetsstrategi sedan nagra ar tillbaka men ingen politisk enighet rader kring
hur den ska tolkas. Dock framtrader deti véara intervjuer som att den dominerande
tolkningen i kommunen ar att kommunen sjdlva ska dga de fastigheter dar de
planerar att bedriva verksamhet pa lang sikt. Detta dr ocksd den tolkning som
tjansteman i kommunen har gjort. En tjansteman berattar att efter det borgerliga
maktskiftet i valet 2010 fick kommunen manga forfragningar fran privata aktorer
som sag mojligheten att etablera sig eller expandera pa den lokala
bostadsmarknaden och tillhorande tjanster. Efter nej om LOV i fullmaktige
betraffande dldreboenden har detta avtagit och efter valutgdngen i september 2014
kan man ytterligare fOrvanta sig att detta intresse minskar (Tjansteman
koncernstab Sundsvalls Kommun).

Trots strategin i Sundsvalls kommun om att dga lokalerna dar egen verksamhet
ska bedrivas pa lang sikt s har man i vissa skeden vant sig till marknaden for
hjélp. I mars 2013 gick kommunen ut med en intresseforfragan till marknaden om
platser for korttidsboenden som kunde tas i bruk i borjan av 2015. Bakgrunden till
detta var att kommunens hyresavtal med Landstinget gallande ca 35 platser pa
sjukhuset 1oper ut under mars 2015. Det alternativ som Dids presenterade
(Bjorneborg 11) upplevdes dock inte som rimligt da det enligt tjanstemannen fran
koncernstaben pa Sundsvalls Kommun inte var mojligt att fa korttidsboendet
fardigstallt under den utsatta tidsperioden.

Fran tjanstemannasidan anges att den stora anledningen till att man i Sundsvalls
kommun inte aktivt verkat for att inbjuda privata fastighetsagare att erbjuda
lokaler for dldreboenden dr kopplad till ekonomiska risker och en oro for att
privata foretag kan ga i konkurs, vilket i sin tur skulle innebara att kommunen
déarefter skulle fa gd in och ta Over ansvaret. Ett sddant scenario har i och for sig
aldrig intréffat (Tjansteman koncernstab Sundsvalls Kommun). Politiskt finns tva
typer av motsatta ideologsiska argument i Sundsvalls kommun; att det som
kommun alltid ar billigare att sjalv dga fastigheter dar man bedriver verksamhet
eftersom en kommun kan ldna medel till ldg ranta och inte har nagra eller laga
avkastningskrav pa sina investeringar (Tilltrddande majoritetspolitiker Sundsvalls
Kommun). Det motsatta ideologiska argumentet ar att det inte tillhor kommunens

38



karnverksamhet att vara fastighetsforvaltare och resultatet blir att kommunen inte
gor det bra. Dessutom konkurerar kommunen dd med den lokala
fastighetsmarknaden (Avgaende majoritetspolitiker Sundsvalls Kommun).

Kommunens mdjligheter att hyra av privata fastighetsbolag styrs dven till viss del
av lagen om offentlig upphandling (LOU). Eftersom hyresavtal maste upphandlas
blir det omgjligt for kommunen att pa forhand utlova eller ingd i ett hyresavtal
(Tjansteman tekniska forvaltningen Ostersunds Kommun). LOU reglerar ocksa
mojligheterna under vilka det dr mgjligt f6r kommunen att inga hyresavtal med
privata fastighetsbolag. Lagen innebar till exempel att det ar omdgjligt for
kommunen att bemé6ta de privata fastighetsbolagens onskemal om langsiktiga
hyresavtal, da lagutrymmet endast mojliggor avtal under en 5-arsperiod innan
hyresavtalet maste upphandlas pa nytt, enligt majoritetspolitiker 1 Ostersunds
Kommun.

5.3 Samverkan mellan privata och offentliga aktérer: med sikte
pa boende, trygghet och service for en aldrande befolkning

Ett syfte med studien ar att i samverkan med deltagande foretag identifiera och
analysera hur fastighetsbolag (framst Dios och HSB Mitt) kan samverka med
varandra och med privata naringsidkare, kommuner och andra offentliga aktorer,
ideella foreningar och enskilda individer for att skapa forutsattningar for hallbart
byggande och utveckling av olika boendealternativ for en adldrande befolkning.

I intervjustudien har diskussionen kring samverkan framforallt utgatt fran de tre
projekt som planeras pa respektive ort. Har handlar det om samverkan mellan en
rad olika aktorer: mellan olika privata fastighetsbolag, mellan fastighetsbolag och
privata foretag eller vardutfOrare samt mellan privata fastighetsbolag och olika
kommunala aktorer. Samtliga aktorer betonar dock betydelsen av goda och
véaletablerade relationer samt tidigare samarbeten for en god samverkan och
dialog. Till viss del har ocksa olika former av samverkan beskrivits som losningar
pa de problem och hinder som diskuterats i tidigare kapitel. I foljande avsnitt
redogors for olika typer av samverkan mellan sa val privata som offentliga aktorer,
avsnittet avslutas sedan med en sammanfattande diskussion kring hinder och
forutsattningar for samverkan.

5.3.1 Samverkan mellan Diés och HSB Mitt

Den planerade 3D-fastigheten, kvarteret Noten, i Sundsvall kan beskrivas som ett
unikt samarbetsprojekt mellan tva privata fastighetsbolag, Dios och HSB Mitt.
Forutom att projektet dr tankt att inkludera saval privata som kommunala aktorer
ar det ett unikt samarbetsprojekt sa till vida att det bygger pa ett samarbete mellan
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tva konkurrerande aktorer pa fastighetsmarknaden. Fastan Dios och HSB Mitt kan
beskrivas som konkurrerande aktorer pa en gemensam fastighetsmarknad finns
valetablerade relationer och samarbeten emellan de bada fastighetsbolagen.
Fastighetsbolagen samarbetar till vardags, till exempel ansvarar HSB for all yttre
skotsel av Di0s fastigheter i Ostersund (Marknadsomradeschef Dids Jamtland).

Marknadsomradeschefen for Dids i Vasternorrland beskriver hur de bada
fastighetsbolagen egentligen inte konkurrerar med varandra da de vander sig till
olika marknadssegment. Fastighetsbolagen beskriver sitt samarbete som
kompletterande, snarare dn konkurrerande, till varandra, da Dids framst dger och
forvaltar affarslokaler och hyreslagenheter medan HSB framforallt har
bostadsratter i sitt bestdnd. Planen vad galler 3D-fastigheten ar att Dios dger och
forvaltar de kommersiella ytorna, eventuellt vardboende samt eventuella
hyresratter (inklusive trygghetsboende), medans HSB dger bostadsratterna, vilket
beskrivits i tidigare avsnitt. Representanter fran de bada fastighetsbolagen i
Sundsvall betonar betydelsen av att utga fran de &ldres efterfragan och behov,
vilket kan betecknas som projektets marknadsforutsattningar. Darfor ses aven
ideella foreningar sdsom PRO och SPF (Sveriges pensiondrsférbund) samt deras
medlemmars uppfattningar som viktiga samarbetspartners for ett projekt sdsom
kvarteret Noten (Marknadsomradeschef Dios Vasternorrland; Ansvarig for
nyproduktion HSB Mitt Sundsvall).

5.3.2 Samverkan mellan privata fastighetsbolag och andra privata aktorer

For att kunna erbjuda sina kunder en god service sa samarbetar fastighetsbolagen
med en rad olika privata aktorer sasom vardutférare, apotek och restauratorer.
Sddana samarbeten aktualiseras inte minst i relation till de olika projekten. I
planeringen av Bjorneborg 11 i Sundsvall beskrivs det till exempel vara av central
betydelse att koppla olika privata aktorer till projektet, inte bara for att kunna
erbjuda de boende en lamplig service, utan det ar aven ett satt att gora projektet
kommersiellt gangbart. I planeringen av kvarteret Noten ingdr inte bara privata
aktorer i form av olika service- eller vardutforare, tanken ar dven att fastigheten
ska inrymma kommersiella affdrer och en restaurang som naringsidkare kan hyra
av Dios (Marknadsomradeschef Dios Vasternorrland).

Nar samverkan diskuteras ur de privata aktOrernas perspektiv, sdsom med
foretagaren som bedriver restaurangverksamhet och utkérning av mat till aldre,
blir det tydligt att huvudmannen eller hyresvarden ar av central betydelse for
vilken form samarbetet kan ta vad géller de tre projekten. Om till exempel
kommunen ar hyresvard ar restaurangforetagets eventuella deltagande ett amne
for upphandling (LOU). Om Dios eller HSB Mitt ar hyresvard kan
restaurangforetaget istdllet ga in som hyresgast.
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Utover redan existerande relationer och samarbeten finns det ocksa visioner om
framtida majligheter till nya samverkansformer. Vid intervjuerna framkom att de
privata foretagen ofta kommer in sent i planeringsprocessen av nya
fastighetsprojekt. En fordel som lyfts fram vid diskussionerna kring de tre
projekten ar att som privat foretagare fa vara med fran borjan, vilket skulle erbjuda
helt andra samarbetsmojligheter och mdgjligheter till inflytande vad galler till
exempel lokalens utformning redan i planeringsstadiet. (Restaurangforetagare
Compass Group Norrland). Mojligheter till nya samverkansformer lyfts
framforallt fram av verksamhetschefen for HSB omsorg. Till exempel betonas
betydelsen av att inkludera dnnu fler aktorer i samverkan for en god dldreomsorg.
Framforallt glesbygden skulle tjana pa att d&ven inkludera ideella krafter for att
stodja saval hemtjanst som vard- och omsorgsboenden. Verksamhetschefen lyfter
aven fram ett onskemal om att i framtiden gora det mojligt att bedriva en mer
samordnad vardinsats, dar det inom hemtjansten blir mojligt att arbeta i team som
inkluderar bade ordinarie vardpersonal, hemsjukvard och rehabiliterings-
personal. Detta oberoende om personal ar privat-, kommunalt eller
landstingsanstallda.

5.3.3 Samverkan mellan privata fastighetsbolag och offentliga aktdrer

Samverkan med, och goda relationer till, kommunen beskrivs som en
nodvandighet av de privata fastighetsbolagen, privata foretag och vardutforare.
For att privata fastighetsbolag ska vaga ta den ekonomiska risk som det innebar
att bygga aldreboende i egen regi kravs det till exempel att kommunen koper
platser (Marknadsomradeschef Dids Vasternorrland). Ett annat onskemal &r att
ndr kommunen gar in som hyresgast ocksa gor detta langsiktigt. BAde HSB och
Dios efterlyser langsiktiga hyresavtal, garna 20-ars avtal.

Samtliga representanter fran fastighetsbolagen i Jamtland och Vasternorrland
uppger att de har viletablerade och redan befintliga relationer till de olika
kommunerna inom vissa omradden och att detta dr en forutsiattning for god
samverkan. Marknadsomradeschefen for Dios i Jamtland beskriver hur
fastighetsbolaget har manga bygglovs- och detaljplansdarenden liggande pa
kommunen vilket innebar att det finns en valetablerad ingang till kommunala
tjdnsteman. Saddana kontakter skapar mojligheter for mer flexibla 16sningar.
Framforallt fors det aktiva dialoger med i Ostersunds kommun vad géller behovet
av fastigheter och bostader i kommunen.

Det hiander aven att fastighetsbolagen far direkta forfragningar fran kommunerna
vad galler att skapa fastigheter {for olika typer av boenden i kommunal regi. Sa var
till exempel fallet med projektet Bjorneborg 11 i Sundsvall som initierades pa en
forfragan fran Sundsvalls kommun angdende mojligheten att omvandla befintliga
fastigheter till korttidsboende. (Marknadsomradeschef Dids Vasternorrland). Pa
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ett liknande sdtt har de propaer och forfragningar som Dios fatt fran dels
kommunen och dels Migrationsverket om vard- och omsorgsboende respektive
flyktingboende varit en paskyndande drivkraft vad géller idén till att utveckla
fastigheten Kommunalmannen 4. Marknadsomradeschefen for Dids i Jamtland
betonar att deras satsningar ar behovsgrundade och att bedomningarna grundar
sig pa dialoger med framforallt kommunen vad géller satsningar pa vard- och
omsorgsboende eller barnomsorg/skola men dven med migrationsverket for att
kanna av behovet for till exempel flyktingboende. Fastighetsbolaget ser ocksa en
mojlighet i att forst bygga om for flyktingboende for att sedan kunna bygga om
fastigheten till dldreboende, beroende pa hur behovet ser ut eller forandras. Har
blir kommunens beslut att eventuellt ldgga ner befintliga vard- och
omsorgsboenden for att satsa pa nya av central betydelse for Dios mojligheter att
satsa pa vard- och omsorgsboende.

Kommunen ses som en attraktiv men svarlockad hyresgast av de privata
fastighetsbolagen i si vil Sundsvall som Ostersund eftersom kommunens
verksamhet ofta bygger pa principen att de sjdlva ska dga fastigheterna dar de
bedriver verksamhet. Av affarschefen for HSB Mitt i Jamtland beskrivs det som
"sjalvklart intressant” att utveckla, eller “foridla”, en fastighet som inte behovs i sitt
nuvarande skick till en forskola eller dldreboende, sa lange det finns en stabil och
langsiktig hyresgast, vilket de anser att kommunen ar. Diskussioner kring olika
samarbetsprojekt dar kommunen skulle ga in som hyresgast har alltid funnits,
menar affirschefen for HSB Mitt i Jamtland samtidigt som han understryker att
sddana samarbeten i princip fOrutsdtter ett paskrivet hyreskontrakt med
kommunen innan HSB vagar ga in i en sddan affdr/satsning. En sadan
kontraktskrivning omdgjliggors dock av lagen om offentlig upphandling (LOU)
enligt bade tjansteman och politiker (Tjansteman teknisk forvaltning Ostersunds
kommun; Majoritetspolitiker 1 Ostersunds kommun).

Samtidigt som fastighetsbolagens relationer till kommunerna beskrivs som
overlag goda och valetablerade sa forekommer ocksd en frustration oOver
kommunens handldaggning och hantering av bygglovsarenden som upplevs vara
allt for langsam. En alltfor langsamhantering av bygglovsarenden beskrivs som ett
problem for nyetableringar av dldreboenden (Verksamhetschef HSB Omsorg). For
att privata aktorer ska vaga satsa pa att bygga i egen regi krdavs goda relationer till
kommunen samt att kommunala aktOrer dr samarbetsvilliga genom att
effektivisera handlaggningen och planarbetet menar verksamhetschefen f6r HSB
omsorg, en installning som delas av sa val representanter for HSB Mitt som Dios.

Aven kommunala aktdrer papekar betydelsen av att féra aktiva dialoger med de
privata fastighetsbolagen. I sitt overgripande arbete med tillganglighet beskriver
en tjansteman vid vard- och omsorgsforvaltningen i Ostersund hur denna har en
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aktiv dialog med de storre privata fastighetsbolagen i Ostersund vad géller
tillganglighetsanpassningar av deras bostader och lokaler. De sma privata
hyresvardarna och fastighetsdgarna ar daremot svarare att “fanga upp”. I
Ostersund finns det dessutom ett fatal samarbeten mellan kommunen och privata
fastighetsbolag dar kommunen bedriver verksamhet i lokaler som hyrs av privata
fastighetsbolag. Ett sadant exempel ar att barn- och utbildningsférvaltningen hyr
lokaler av Dids. Vard- och omsorgsforvaltningen i Ostersund har déremot inga
sddana samarbeten enligt tjanstemannen fran den tekniska forvaltningen pa
Ostersunds Kommun.

I Sundsvalls kommun samarbetar privata och offentliga aktorer med att framstalla
ett bostadspolitiskt program (Tjansteman strategisk planering Sundsvalls
Kommun). Det bostadspolitiska programmet har tagits fram med hjalp av olika
aktorer som inbjudits till dialogméten dar d@ven medborgarperspektivet har
inkluderats, bland annat genom inbjudningar till pensiondrsrad. Daremot ses
implementering och anvandning av programmet som en utmaning internt inom
kommunen. Drakfastigheter, Sundsvalls kommuns interna fastighetsagare, har
ocksa en modell for samverkan som framforallt sker med kommunerna Gévle och
Umea da de bedoms vara av ungefdr samma storlek och samma karaktar.
Representanten for Drakfastigheter, anger ocksad att man har valt att hamta viss
inspiration fran Linkdpings kommun som framhalls som ett bra exempel som
ligger i framkant. Till mindre del har man ocksd kontakter med Ostersunds
kommun men déa galler det snarare ekonomiska fragor som administration,
underhall och avskrivning.

5.3.4 Forutsattningar och hinder fér samverkan

Det har avsnittet har pa olika vis berdrt forutsdttningar och hinder for
fastighetsbolagens samverkan med saval privata som offentliga aktorer.
Sammanfattningsvis blir det tydligt att betydelsen av en god och aktiv dialog
understryks av bade privata och offentliga aktorer samt att saval de privata
fastighetsbolagen som kommunala tjanstemén upplever att det finns en god och
valetablerad relation dem emellan. Goda och valetablerade relationer i det
vardagliga arbetet skapar goda forutsattningar for samverkan, dels mellan de
privata fastighetsbolagen men &dven mellan de privata fastighetsbolagen och
kommunala tjanstemén. Betydelsen av goda och valetablerade relationer lyfts
aven fram av de privata aktorerna, sdisom HSB omsorg, som menar att det ar en
central forutsattning for deras mojligheter att bedriva verksamhet.

Samtidigt kan privata aktorer uppleva att de kommer in i olika samverkansprojekt
for sent for att kunna vara delaktiga och paverka. Nar det géller privata aktorers,
sasom restaurangforetaget Compass Group, mdjligheter till att samverka med
kommunen sa lyfts lagen om offentlig upphandling (LOU) fram som ett hinder,

43



da denna omdijliggor langsiktiga avtal. LOU lyfts dven fram som ett hinder av
representanter for de privata fastighetsbolagen som skulle 6nska att det fanns pa
forhand utlovade hyresavtal med kommunen for att fastighetsbolaget ska vaga
satsa pa sddana samarbeten, ndgra mojligheter till sddana avtalsskrivningar finns
dock inte inom ramen for lagen om offentlig upphandling.

I intervjumaterialet forekommer ocksa visioner om framtida och utokade
samarbetsformer vad géller boende, vard och omsorg for dldre. Till exempel skulle
verksamhetschefen for HSB omsorg garna se 0kad samordning av vardinsatser
dar fler aktdrer inkluderas. En av de intervjuade majoritetspolitikerna i Ostersund
ser ocksa garna ett inkluderande av dnnu fler aktorer inom aldrevard och omsorg
och menar att det finns flera goda exempel inom den ideella sektorn.
Majoritetspolitiker 2 i Ostersund skulle girna se att den ideella sektorn, sdsom
Roda Korset och Svenska Kyrkans verksamhet, ocksd inkluderades i storre
omfattning vad galler dldrevard och omsorg. Inom den ideella sektorn finns en
god kunskap vad galler stod och aktiviteter gentemot just dldre och manga dldre
ocksa har en positiv instdllning till och goda erfarenheter av sadana
frivilligorganisationer, = menar  majoritetspolitikern. = Den  intervjuade
majoritetspolitikern kommer darfor att arbeta for ett underldttande for aven civila
aktorer att ga in och lagga anbud, likt de privata vardutférarna. Nagot som
majoritetspolitikern menar skulle 6ka mangfalden inom aldreomsorgen och
bemédta den stora variation av Onskemdl som finns bland dldre idag.
(Majoritetspolitiker 2 Ostersunds kommun).

6. Sammanfattande slutsatser

I denna rapport har vi tagit utgangspunkt i den demografiska forandring som
Sverige star infor och i samverkan med fastighetsbolagen Dios och HSB Mitt
identifierat och analyserat tre delfragor relaterade till dldres boendesituation.
Dessa har tematiserats under rubrikerna hinder och problem, samverkan och
innovativa exempel. Utifran forstudiens fragestédllningar har foljande slutsatser
identifierats:

Dios och HSB Mitt star infor flera utmaningar nar det géller att erbjuda bostader
for en aldrande befolkning. Det handlar inte bara om nybyggnationer av olika
typer av boende for dldre, fastighetsbolagen brottas @ven med hur de ska kunna
anpassa redan befintliga bostader for att dldre inte ska behdva lamna sina hem till
foljd av bristande tillganglighet.

For att avgora behovet av bostader for dldre betonar de privata fastighetsbolagen
vikten av att ha en aktiv dialog med savdl kommuner som PRO och andra
intresseorganisationer. Det behdvs for att kunna erbjuda boenden som efterfragas
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och for att kunna gora det vid ratt tidpunkt. Information och dialog ar darfor av
stor vikt.

Att bygga vard och omsorgsboenden i privat regi innebér ett risktagande for de
privata fastighetsbolagen. For att det ska bli 16nsamt kravs langsiktiga hyresgaster
och avtal och om mdjligt en garanti om minst 50 vardplatser. Det sistnaimnda
innebar att det kan bli svart att satsa i mindre orter och kommuner, om inte
samverkan och innovativa ldsningar kan komma till stand.

Den samverkan som finns mellan privata fastighetsbolag och andra privata
aktorer existerar frimst inom ramen for de olika boendeprojekt som behandlas
inom ramen for forstudien. De privata fastighetsbolagen beskriver hur samverkan
med andra privata aktorer som apotek, restauratdrer och privata vardutforare ar
av stor betydelse for att kunna erbjuda de boende god service. De andra privata
aktOrerna beskriver i sin tur att de &r positiva till en dylik samverkan, om &n i olika
hog grad beroende pa marknadsforutsiattningar sdsom prognostiserat
kundunderlag. En god relation till och samverkan med kommunen beskrivs som
en central forutsdttning for att privata fastighetsbolag ska kunna satsa pa olika
typer av boende for dldre.

Inom ramen for forstudien har flera innovationer och nysatsningar identifierats.
Dios satsning pa innovativt dldreboende i form av en 3D-fastighet i kvarteret
Noten kan ndmnas som en nysatsning som inbegriper unika samarbetsformer och
dgande. Samtidigt satsar de kommundgda fastighetsbolagen pa nya
trygghetsboenden for att forsoka mota upp efterfragan, i bade Sundsvall och
Ostersund.

Vi overgar nu till att lata detta material ligga till grund for en analys av vad vi
uppfattar som kvarstaende utmaningar men vi hojer ocksa blicken for att
diskutera hur sadana utmaningar kan modtas genom ett forslag till
genomforandeprojekt.

6.1 Kvarstaende utmaningar

Landets kommuner ar alagda att anta riktlinjer for bostadsforsorjning. Dessa
riktlinjer ska grundas pa en djupgaende analys och kréaver siledes ett underlag
som exempelvis innefattar kartliggningar av bostadsbestand, flyttmonster,
analyser av den demografiska utvecklingen, bostadsbehov for sarskilda grupper
men ocksa prognoser och omvarldsbevakning. I mellersta Norrland framgar att
manga av kommunerna brister i detta atagande. Grundat pa detta blir en slutsats
som ligger ndra till hands att manga av kommunerna saknar bade tillrackligt
underlag och analyser av sin lokala bostadsmarknad. Ett sadant analysarbete hade
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rimligtvis varit av vikt for arbetet med att langsiktigt formulera strategier f6r hur
aldres boendesituation ska kunna forbattras och kunna erbjuda dem mdgjligheten
"att levaigodabostader” (1§ BFL). Problem existerar emellertid daven i kommuner
som har formulerat och antagit sadana riktlinjer. Tjansteman fran Sundsvalls
kommun anger att det dr oklart men ocksd utmanande att forma de olika
forvaltningarna att gemensamt och sammanhdngande implementera dessa
riktlinjer. Aterigen aktualiseras problemen med att astadkomma samordning
inom organisationer som till sin natur ar uppbyggd efter en ”stuprorslogik” (jmf.
Pollit, 2003). En rekommendation torde vara att redan i arbetet med att formulera
riktlinjer forsoka reflektera 6ver hur en effektiv implementering ska majliggoras.

Denna sistnimnda samordningsproblematik har ocksa kommit i dagen pa andra
hall i det analyserade materialet. Sddana krockande logiker kan identifieras pa
flera hall. Bade inom Sundsvalls respektive Ostersunds kommun ges flera exempel
pa hur olika namnder och forvaltningar arbetar pa vitt skilda satt med lokalfragor.
Dessa olika arbetssdtt grundas delvis pa olika forvantningar pa forvaltnings-
organisationen och skapar svarigheter for tjansteman att arbeta langsiktigt och
strategiskt. Ett an mer konkret exempel handlar om den fastighetsstrategi som ska
formulera Sundsvalls kommun langsiktiga plan for sina fastigheter men som
tolkats olika av de olika politiska blocken. Detta kan forvisso vara ett naturligt
uttryck for ett politiskt spel men ar samtidigt ett olyckligt exempel pa hur vaga
formuleringar skapar oklarheter dven for privata aktorer och deras mojligheter att
verka pa lokala bostadsmarknader.

Aven mellan privata och offentliga aktdrer har logiker som krockar verkat
forsvarande for ambitioner om samverkan. Forvisso ndmner intervjuade
representanter fran de undersokta fastighetsbolagen att man har etablerade
relationer till sina respektive kommuner. Upparbetade kanaler som skulle kunna
mojliggora framgangsrika former for samverkan existerar saledes. Olika synsatt
eller filosofier riskerar dock att kollidera; privata aktorers krav pa avkastning
respektive kommuners ambition om laga kostnader och egen kontroll. Att bade
Sundsvalls och Ostersunds kommun har principen att de sjilva ska dga de innehav
dar de bedriver langsiktig verksamhet innebar dock inte att samverkan med den
privata marknaden vore omdijlig. Ett tidigare givet exempel pd detta ar de
mojligheter som 3D-fastigheter erbjuder. Att kommunala foretradare, och da
primart tjansteman, har lag tilltro till fastighetsbolag som &dgare av exempelvis
vard- och omsorgsboenden dr majligtvis ett storre hinder. Tjansteman i Sundsvalls
kommun anger att man inte vill riskera att involvera privata foretag i alltfor stor
utstrackning med tanke pa konkursrisk. Tillika menar man att deras begransade
erfarenhet av att erbjuda boenden for dldre ocksa ar forsvarande. Utan att bedoma
rimligheten i dessa pastdenden gér det anda att notera att det frdn kommunalt hall
finns gott om argument som kan anvandas mot tanken pa att lata privata
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fastighetsbolag involveras som alternativ for bostader for dldre. Samtidigt finns ett
stort behov av samverkan mellan privata och offentliga aktorer sdsom vid
framtagande och implementering av de tidigare namnda riktlinjerna for
bostadsforsorjning. Med andra ord, det forefaller viktigt att fa till stdnd en arena
dar bada sidor kan verka for att tillsammans skapa bostader for alla.

Dock menar vi dven att det finns en tystnad i materialet, dvs. att det finns saker
som informanterna inte pratar om, i vart fall inte sarskilt mycket, och det ar de
dldre sjalva. Utifran de offentliga aktorernas perspektiv presenteras de dldre i vara
intervjuer snarast som en planeringskategori an manniskor med behov och
onskemal. Man raknar pa antalet dldre, talar om flyttkedjor dar &dldre kan tankas
flytta ur sina hus och ge plats at yngre och barnfamiljer och de dldre ses som en
utmaning for kommunal service i hela kommunen. Ur de privata aktorernas
perspektiv omnamns de dldre som potentiella kunder for olika foretag och kopare
av valfardstjanster. Samtidigt som kunderna kanske snarare ar de dldres anhoriga
som behover bra platser for parkeringar nir de ska besoka sina aldre, stillen att
fika pa och gemensamhetsytor att umgas pa. Man talar sallan eller aldrig om de
dldres behov i relation till byggande av bostdder, deras énskemal och livsvillkor.

Sammantaget uppstar i intervjuerna en avpersonalisering dar de dldre upphor att
vara personer med behov och kdnslor som stracker sig bortom den kommunala
planeringen och de privata foretagens tjansteutbud. De betraktas ofta som en
homogen grupp, “dldre” men de beskrivs samtidigt pa ett ambivalent sétt. Ena
gangen framstar de som pigga omsorgskonsumenter som gor aktiva val pa en
marknad och nasta gang som personer som endast dr en omsorgsgrupp eller
kundgrupp i relation till sina anhdriga.

Avslutningsvis ar det ofrankomligt att ndimna hur lagar upplevs inverka pa de
olika aktdrernas ambitioner. I varken Sundsvall eller Ostersund &r véard- och
omsorgsboenden tillatna enligt LOV vilket naturligtvis upplevs som begransande
for aktorer som Dids och HSB Mitt. Hade det motsatta gallt hade en ny marknad
dppnats upp for privata aktorer. Aven LOU har stor inverkan pa hur man fran var
sitt hall arbetar med dessa fragor och riskerar att ett moment 22 uppstar. Att for
privata aktorer bygga eller ombygga vard- och omsorgsboenden utan nagra som
helst garantier om att det finns en efterfragan for detta fran kommunalt hall skapar
daliga incitament. A andra sidan kan kommuner inte pa férhand stilla upp sadana
garantier d& detta maste wupphandlas enligt foreskrivna forfaranden.
Konsekvensen blir att det verhuvudtaget blir svart att upphandla denna form av
boenden och pa sa vis skapas ytterligare ett skal till att kommuner viljer att sjalva
projektera for dem och sedan dven dga dem. Samverkan med privata aktorer
forsvaras av dessa reglerande omstandigheter.
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6.2 Forslag till genomférandeprojekt —innovativa exempel

Det tredje delsyftet med studien var att i samverkan med deltagande foretag
identifiera och analysera mdjliga ekonomiska, organisatoriska och lokala sociala
innovationer i syfte att utveckla trygga boendemiljoer med adekvat service och
omsorg for dldre pa ett langsiktigt hallbart satt. Genom forstudien har tre sadana
exempel identifierats, vilka under intervjuarbetet framhallits som sarskilt viktiga.
Dessa lokala initiativ skulle kunna utvecklas och spridas via ett framtida
genomforandeprojekt.

6.2.1 Flera agare och verksamheter under ett tak — 3D-fastighet

Som tidigare beskrivits planeras kvarteret Noten att bestd av en 3D-fastighet
utgorandes av flera olika fastighetsindelningar med flera olika dgare. Tanken fran
Dios sida ar att Dios sjalva dger de kommersiella ytorna samt eventuella
hyresratter, inklusive trygghetsboende, och HSB Mitt producerar bostadsratter
medan Sundsvalls kommuns kommunala bolag Skifu ager parkeringen. Gallande
ett eventuellt vard- och omsorgsboende ar tanken att det antingen &gs i regi av
HSB Omsorg eller av Sundsvalls kommun.

Intervjuerna pekar pa ett antal viktiga omstandigheter som kan tankas influera
detta projekt. For det forsta papekar representanter fran Dios att for att denna stora
investering ska kunna realiseras maste fastigheterna fyllas med innehall som é&r
kommersiellt mdgjlig  (Kundansvarig  kommersiella  fastigheter  Dios
Vasternorrland). En diversifiering med hjalp av en 3D-fastighet ar saledes viktig
men det inbegriper ocksa att de olika verksamheterna i en sadan fastighet fyller
ett gemensamt behov. For det andra poédngteras vikten av flexibla tekniska
losningar som mojliggdr anpassning av fastigheterna om marknads-
forutsattningarna kraver detta (Ansvarig nyproduktion HSB Mitt Sundsvall). For
det tredje maste intresset dven de kommunala aktorerna vara intresserad av en
dylik 3D-fastighet. Kommunens intresse for att sjdlv ansvara for
parkeringsfastigheten ar beroende av att en rimlig ekonomisk modell presenteras,
eller som det uttrycktes i en intervju: “Om de [Di0s] presenterar en ekonomisk l0sning
som fungerar bdde for dem och for oss. Vi kan dga och hyra ut” (Representant
Industrifastigheter Skifu AB Sundsvalls Kommun). Aven nir det giller
mojligheten till ett vard- och omsorgsboende finns ett visst intresse. Man uppfattar
detta som ett lockande alternativ da det skulle innebéara att kommunen sjdlv skulle
dga sin fastighet och pa sa vis kunna ha full kontroll pa ett vard- och
omsorgsboende (Tjansteman koncernstab Sundsvalls Kommun). For det fjarde
galler att det dven finns ett intresse fran andra tankbara privata samarbetspartners.
Fran intervjuer framgar dock att intresset vad galler 3D-fastigheten skiljer sig at
beroende pa vilket slag av verksamhet som informanten bedriver.
Restaurangforetagaren (Compass Group Norrland) ser stora mojligheter med att

48



ingd i en 3D-fastighet och ser det som positivt till att de i sa fall tillfrdgas och
introduceras tidigt i processen. En situation med manga olika verksamheter i
naraliggande fastigheter skapar ett bra kundunderlag och flera olika tankbara
affirsmodeller. Apoteksforetagaren (Apoteket Hjartat) svarar dock att etablering i
en 3D-fastighet inte skapar nadgot automatiskt mervarde. Apoteket ar intresserat
av att finnas dar kundflodena ar stora, dvs. i narheten av livsmedelsbutiker och
liknande, oavsett fastighetens konstruktion.

6.2.2 Flexibla Idsningar — inom vaggarna

Det andra innovativa exemplet handlar ocksa om att astadkomma flexibla
fastighetslosningar men i detta fall inte genom indelning av fastigheter utan
utifrdn majligheten att med enkla medel kunna anpassa fastigheternas funktion
till olika verksamheter. I planen for fastigheten Kommunalmannen 4 i Ostersund
finns en etablerad tanke om att dstadkomma en flexibel modell som innebar att
fastigheten forhallandevis snabbt ska anpassas till olika verksamheter. Det som
namns av Di0s representant ar att fastigheten skulle kunna inhysa antingen
sarskilt boende for dldre eller fungera som anldggningsboende for asylsékande.
Ett antal olika skattetekniska aspekter inverkar pa hur Iénsam en sadan kalkyl blir
men den stora fordelen med en flexibel modell &r att kunna anpassa fastigheten
till den efterfrdgan som finns. Redan pé planeringsstadiet upplevs det dock som
viktigt att den typen av malsattningar vags in. Efter propaer fran dels kommunen
och dels migrationsverket verkar det finnas en efterfrdgan som paskyndar
funderingar kring hur fastigheten bast ska utnyttjas (Marknadsomradeschef Dids
Jamtland). Andra likartade tankegangar som har framhallits i intervjuerna ar idén
om att lata boendes utformning och tillganglighet majliggora for personer att bo
kvar i samma kvarter trots att man kommer till nya skeden i livet som medfor nya
behov och 6nskemal (Ansvarig nyproduktion HSB Mitt Sundsvall).

6.2.3 Tillganglighet och design for alla — en stabil grund

Det tredje innovativa exemplet hamtas Ostersunds kommuns interna
organisation. I sin dvergripande satsning pa tillganglighet har kommunen tillsatt
en projektanstalld tillganglighetsstrateg. Tillganglighetsstrategen arbetar for att
"design for alla” ska genomsyra savidl den offentliga verksamheten som
samhallsplaneringen i stort. Tillgdnglighetsstrategen syftar till att astadkomma
god tillganglighet for alla men nar det galler arbetet for just dldre ar malsattningen
framforallt att deras bostdder, sa vl befintliga som nybyggnationer, ska vara
funktionella for dldres behov, ingen ska beh6va lamna sin bostad for att den brister
i tillganglighet. Nar det galler anpassning av bostader kan det handla om att skapa
forutsattningar for de dldre att sjdlva ta sin in och ut ur sin bostad samt att de sjdlva
ska kunna utfora vardagliga sysslor som att slinga soporna utan att fa hjalp av
hemtjanst. Pa sa vis starker en Okad tillganglighet i de dldres bostader deras
mojligheter att leva ett sjalvstandigt liv, samtidigt som det minskar belastningen
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pad hemtjansten (Tjinsteman vard- och omsorgsforvaltningen Ostersunds
Kommun).

Att arbeta for tillganglighet Overgripande och strategiskt, dar samtliga av
kommunens forvaltningar inkluderas och dar arbetet aven stracker sig utanfor den
kommunala verksamhetens granser for att inkludera privata hyresvardar,
kommersiella lokaler och stadsplanering ar ett nytt sitt att arbeta, d& fragorna
traditionellt har ansetts ligga inom vard- och omsorgsforvaltningens
ansvarsomrade. En sddan satsning ger tillganglighetsfragan hog prioritet och visar
ocksa pa behovet av samverkan mellan kommunens olika forvaltningar likval som
mellan offentlig och privat verksamhet for att sa val det privata som det offentliga
rummet ska bli tillgangligt for alla.
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