Fran hinder till hem

Varfor byggs det inte fler sarskilda bostader
for aldre nar behoven finns?
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Denna rapport ar framtagen varen 2026 av Juni Strategi p& uppdrag av JM, Stenvalvet och Bracke diakoni.
Analyserna har genomforts av ett team av konsulter pa Juni Strategi i form av Linnea Gavuzzi, Mona Kjellberg,

Anna Persson och Robin Svensén.
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Forord

VAD AR PROBLEMET?

Behovet av bostader for dldre Okar kraftigt, men byggandet hanger inte med. Resultatet blir for fa bo-
stader - och ibland bostader pa fel plats eller med fel forutsattningar for omsorg, arbetsmiljo, trygghet
och langsiktig drift. Det finns flera faktorer som var och en ar férsvarande. | samverkan resulterar de i
farre tillgangliga bostader for aldre som av olika skal behover andra sitt boende. Maojligheten att byta
ut otrygghet mot trygghet, ensamhet mot gemenskap och att fa det stod man behdver, ar idag kraftigt
begransad. Ur ett storre perspektiv paverkar detta inte bara individen och deras anhoriga, utan bidrar
aven till en forsamring av bade kommunens och samhallets ekonomi och effektivitet. Rapporten Fran
hinder till hem pekar pa att hindren finns i allt frdn motverkande finansieringsmodeller till ineffektiva
planeringsprocesser. Systemfelen samverkar och forstarker varandra, pa ett satt som ar till de aldres
och deras anhorigas nackdel.

VAD KAN VI GORA AT DET?

Var férhoppning ar att denna rapport ska utgora ett samlat kunskapsunderlag, som bidrar till en
reformering av rddande system. Genomforandet av rapportens forslag kan bidra till att vasentligt hoja
livskvaliteten och valmgjligheterna for individen, skapa storre samhallsekonomisk nytta samt forenkla
planering och byggande av fler — och ratt — bostader for aldre.

VILKA AR VI?

Vi representerar tre olika delar av utvecklingen, byggandet, forvaltningen och omsorgen kring vard-
och omsorgsbostader for aldre. Med vara olika perspektiv — samhallsbyggnad, fastighetsforvaltning
samt idéburen vard och omsorg - ser vi dagligen konsekvenserna av att allt fler dldre inte far tillgang
till ratt boende i ratt tid. Tillsammans vill vi bidra till en férandring som gynnar individen och samhallet.

Stockholm, juni 2026.

Helene Mellstrom, VD, Bracke diakoni
Mikael Aslund, VD och koncernchef, JM
Maria Lidstrom, VD och koncernchef, Stenvalvet

FRAN HINDER TILLHEM - 3






Innehallsforteckning

Sammanfattning rapport
Sammanfattning reformagenda
Manniskorna bakom statistiken
Behovet 6kar men byggandet star stilla
Avgransning och relevans

Genomforande och metodik

Strukturella hinder

1. Samtliga upphandlingsvarianter har utmaningar for
tillkomst av nya vard- och omsorgsbostader

2. Bristfallig statistik skapar skenbar balans i behovet
av sarskilda bostader

3. Manga kommuner har for litet behov for att bygga ett
helt nytt vard- och omsorgsboende

4. Omfattande ideell anhérigomsorg kompenserar for
brist pa kvalitativa vard- och omsorgsbostader

Ekonomiska hinder

5. Utokade omsorgsinsatser i det ordindra boendet
far negativa samhallsekonomiska effekter

6. Bostadstillaggets utformning minskar kommunernas
incitament att bygga

7. Den ekonomiska kalkylen for vard- och
omsorgsbostader ar mycket utmanande

Slutsatser
Reformagenda

Begreppslista

Kéllférteckning

FRAN HINDER TILL HEM

© 0 N o

11

13

14

18

20

21

22

23

25

28

29
32
40

44



Sammanfattning

Det svenska systemet for sarskilda bostader
for aldre kan liknas vid ett pussel som lappats
och lagats sedan Adelreformen 1992. Under
aren har bitar lagts till, tagits bort och flyttats
runt - genom nya boendeformer, forandrade
upphandlingsmodeller, justerade bidragssys-
tem och 6kade ambitioner om kvarboende.
Men helheten gar inte langre ihop. Vissa bitar
passar daligt med varandra, andra saknas helt
och nagra motverkar till och med det som sys-
temet ar tankt att skapa. Darfor ar Il6sningen
inte att tillfora ytterligare en enskild pusselbit.
Det kravs en oversyn av hela systemet.

Sverige star infor ett vaxande behov av sarskilda
bostader for aldre. Antalet personer Over 85 ar
okar kraftigt. Samtidigt som byggtakten av vard-
och omsorgsboenden och till exempel bistands-
beddomda trygghetsboenden inte motsvarar den
demografiska utvecklingen. Konsekvensen blir
att aldre personer med omfattande behov i allt
stdrre utstrackning blir kvar i ordindra boenden.
Detta trots att bostaden inte alltid ar trygg, anda-
malsenlig eller hallbar for individen, anhériga eller
omsorgen. Rapporten visar att problemet inte
framst handlar om att behoven ar okdnda, utan
om att dagens strukturer inte skapar tillrackliga
forutsattningar for att mota dem.

Analysen pekar pa flera samverkande hinder.
Kommunerna har ansvar for aldreomsorgen, men
deras ekonomiska incitament ar inte alltid sam-
ordnade med de samhallsekonomiska effekterna.
Nar omsorg ges i ordinart boende kan kommu-
nens direkta kostnader minska, medan kostnader
och ansvar i stallet forskjuts till anhoriga, halso-
och sjukvarden samt individen sjalv. Samtidigt
skapar bristfallig statistik en risk for skenbar
balans, dar kommuner kan uppge att utbudet av
sarskilda bostader ar tillrackligt trots att manga
inte klarar att verkstalla beviljade beslut inom
lagstadgad tid.

Rapporten visar ockséa att den ekonomiska kal-
kylen for att bygga och driva sarskilda boenden
ar mycket kanslig. Sma forandringar i vardpeng,
hyresnivaer, belaggning eller markpris kan avgora
om ett projekt blir mgjligt eller inte. Nuvarande
avgifts- och bidragssystem, inte minst bostads-
tillaggets utformning, riskerar dessutom att
minska bade brukarens betalningsformaga och
kommunens ekonomiska incitament att mojlig-
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gora nyproduktion. | konkurrens med annan
markanvandning, exempelvis vanliga hyresratter,
prioriteras vardboenden darfor ofta ned.

Nar sarskilda boenden saknas byggs omsor-
gen i stallet upp genom fler hemtjanstinsatser,
valfardsteknik, akuta punktinsatser och ett
omfattande ideellt ansvar fran anhoériga och nar-
stdende. Detta kan tillfalligt halla systemet uppe,
men det ar inte en langsiktigt hallbar [6sning nar
antalet aldre dkar och farre personer i arbetsfor
alder ska bara ett storre omsorgsansvar.

Rapportens samlade beddmning ar att det
kravs ett systemskifte. Fler bostader for aldre ar
nodvandigt, men det racker inte att bara bygga
fler. Det behover ocksa vara ratt bostader, pa ratt
platser och med ratt forutsattningar for omsorg,
arbetsmiljo, trygghet och langsiktig drift. For att
detta ska bli mojligt behover ansvar, risk, radighet
och ekonomiska incitament samordnas battre
mellan stat, kommuner, regioner, fastighetsagare,
byggherrar och omsorgsaktorer.

Reformagendan pekar darfor mot behovet av
bredare forandringar: moderniserat bostads-
tillagg, tydligare ansvar for bistAndsbedémda
trygghetsbostader, battre upphandlingsstod,
forbattrad statistik samt incitament for kommuner
att avsatta mark och bygga.

Sammantaget behover frdgan om sarskilda bo-
stader for aldre flyttas fran att betraktas som en
lokal omsorgs- och fastighetsfraga till att behand-
las som en nationell systemfraga.

Forst da kan Sverige ga fran hinder till hem.



Reformagenda - sammanfattning

Hindren for att mota framtidens behov av vard- och omsorgsbostader ar manga och
finns pa flera nivaer. Darfor kravs férandringar inom flera omraden som tillsammans
skapar incitament for fler och battre boenden for dldre. Aldres méjlighet att valja, pa-
verka och fa tillgang till ratt boende i ratt tid behover starkas.

Nedan presenteras en reformagenda mot bakgrund av rapportens analys.

Infor en aldreomsorgsersattning for aldre med stora omsorgsbehov. En
statligt finansierad behovsersattning som foljer individen samt starker
valfriheten och kommunernas mojlighet att planera for fler boenden.

Skarp konsekvenserna nar beslut inte verkstalls i tid. HOj de sarskilda
avgifterna vid ej verkstallda beslut, sa att det inte ar billigare for
kommuner att lata dldre vanta an att ordna den plats de har ratt till.

Forenkla planering och byggande. Andra Boverkets foreskrifter sa att
vardbostader ryms i anvandningen Bostad och sank parkeringskraven.

Modernisera bostadstillagget. Anpassa villkoren till dagens inkomst-
och kostnadsnivaer, s att aldre ges skaliga forutsattningar att flytta
till ratt boende.

Infor nationella upphandlingsmallar. Gor det enklare for kommuner
att upphandla byggnation, forhyrning och drift av vard- och omsorgs-
boenden.

Samordna vardplatser regionalt. Ge lansstyrelserna ansvar att
samordna kommuners behov och gor det majligt att samverka och
investera over kommungranser.

Stark bistdndsbedémt trygghetsboende som boendeform. Andra
socialtjanstlagen sa att bistandsbedomt trygghetsboende starks som
boendeform nar behov inte kan tillgodoses i ordinart boende. Boende-
formen blir ett viktigt mellansteg mellan vanliga bostaden och vard-
och omsorgsboende.

Infor nationella nyckeltal for aldreboenden. Ersatt dagens bristfalliga
uppfoljning med obligatorisk kommunal redovisning av behov, beslut,
vantetider, kapacitet och planerat byggande.
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Manniskorna bakom statistiken

Nedan beskrivning ar hamtad fran verkligheten, genom en intervju med Birgittas dotter.

Namnet ar utbytt av integritetsskal.

NAR BOSTADEN SATTER STOPP - BIRGITTAS
SITUATION

Birgitta har alltid varit den som klarar sig sjalv. En
mamma och mormor som bott lange i sin lagen-

het och som grannarna kanner igen.

Allt eftersom Alzheimers sjukdom tilltar blir
hemmet inte langre en trygg plats. Birgitta tander
ljus och glommer, ramlar och slar sig, tappar bort
nycklar och telefon. Hon borjar ringa sina barn
om och om igen, ibland femton - tjugo ganger un-
der en arbetsdag. Inte for att vara besvarlig, utan
for att hon ar radd och ensam.

DE ANHORIGAS KAMP

Barnen forsoker skapa en trygg tillvaro for Birgitta.
De organiserar stod, ordnar god man, byter ut sa-
dant som kan brinna och forsoker skapa rutiner.
Men Birgitta gar nasta dag och koper nya ljus och
tandstickor. Barnen turas om att aka forbi pa kval-
larna eftersom de vet att nar hemtjansten lamnar
kan vad som helst handa.

Nar behovet av ett sarskilt boende blir uppen-
bart finns ingen plats. | stallet byggs fler lager
av “losningar” i hemmet: extra tillsyn, fler besdk,
tekniska hjalpmedel. Det kan handla om larm pa
dorren som tjuter nar Birgitta forsoker ga ut och
en hogtalarrost som fragar vart hon ar pa vag.
Det ar tankt att skapa trygghet — men for Birgitta
blir det annu ett hot i en redan forvirrande varld.
Varfor later det? Vem pratar? Varfor blir det larm
nar hon bara vill lAamna den har lagenheten och
ga hem?

For barnen blir tekniken inte heller en lattnad.
Den blir ytterligare en sak att hantera: notiser,
samtal, atgarder, oro. Ibland leder det till att barn-
barnen far langre dagar pé forskolan eftersom
deras mamma eller pappa inte hinner hamta i tid
nar Birgitta forsvinner eller nadgot akut intraffar.

OMVARLDEN INVOLVERAS ALLT MER

Det akuta intraffar — ofta. Birgitta gar vilse. Hon
hamnar pa platser dar hon inte borde vara - en
trafikerad vag, ett industriomrade, ett okant trapp-
hus. Nar hon saknar legitimation och uppger sitt
flicknamn tar det tid innan hon kan identifieras.
Ofta kors hon till akuten och blir inlagd for obser-
vation. Polis kopplas in och anhdriga letar.
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Samtidigt dras fler runt henne in i situationen.
Grannar ringer hennes barn nar brandlarmet gatt,
nar Birgitta ramlat eller nar hon star forvirrad i
porten.

Fastighetsskotaren far mer att hantera: larm,
klagomal, extra stadning och aterstallning nar
saker hamnar fel - till exempel sopor som Birgitta
drar in i trapphuset och personliga foremal som
istallet lBmnas i soprummet.

Vardcentralen far aterkommande besdk som
tar tid och kraver samordning. Hemsjukvard och
hemtjanst forsoker “skruva upp” insatserna, men
tryggheten uteblir, istallet skapas en kedja av
incidenter och punktinsatser.

Behoven okar och paverkar anhoérigas arbets-
liv och halsa, grannars oro, fastighetens drift,
polisens resurser och akutsjukvardens kapacitet.
Det ar denna verklighet den har rapporten tar
avstamp i.




Behovet 6kar men byggandet star stilla

DEN DEMOGRAFISKA UTVECKLINGEN
Sverige befinner sig i ett demografiskt skifte med
en kraftig okning av personer over 85 ar. Fram till
ar 2040 forvantas befolkningen 6ver 85 ar vaxa
med cirka 180 000 personer enligt SCB. De kom-
mande atta aren ar 6kningen hela 153 000 per-
soner. En kraftigt kande aldre befolkning medfor
olika halso- och funktionsutmaningar som manga
ganger innebar ett forandrat bostadsbehov.

Vardféretagarnas behovsprognos fran januari
2026 visar att behovet av sarskilda bostader for
aldre forvantas oka med 33 000 nya sarskilda
bostader fram till &r 2034.

STOR BRIST PA VARD- OCH OMSORGS-
BOENDEN

Ett flertal utredningar har kartlagt behovet av sar-
skilda bostader for aldre framover och pekat pa
stora brister nar byggandet inte ar i narheten av
det framtida behovet. Saval Boverket som Inspek-
tionen for vard och omsorg (IVO) har pekat pa ett
underskott. | Boverkets bostadsmarknadsenkat
2026 angav 117 kommuner ett underskott och
enligt IVO har fler an 7 100 personer fatt vanta
langre an tre manader pa ett vard- och omsorgs-
boende, oftast pga. brist pa boenden.

Vardforetagarna konstaterade ockséa i sin
rapport Var ska vi bo pa alderns host (2024) att
byggtakten inte racker till. Mellan 2017 och 2024
tillkom ungefar 14 400 lagenheter i sarskilda
bostader for aldre. Om samma takt fortsatter
fram till 2032 skulle det byggas cirka 17 000 nya
lagenheter, vilket enligt rapporten lamnar ett un-
derskott pa nara 11 000 lagenheter — och an mer
om en del nybyggen bara ersatter gamla uttjanta
boenden.

Trots att utmaningen ar valkand och kommu-
ner, fastighetsagare och idéburna aktorer lange
har efterfragat I6sningar byggs det for fa sarskil-
da bostader for aldre for att tillgodose de demo-
grafiska utmaningar som Sverige star infor. De
senaste arens byggtakt av sarskilda bostader for
aldre understiger det kommande behovet rejalt.
Konsekvenserna ar redan tydliga med dkande
vantetider for vard- och omsorgsboenden, ok-
ande omsorgsbehov i det ordinara boendet och
en bostadssituation dar manga aldre ofrivilligt blir
kvar i bostader som inte ar anpassade efter deras
livssituation.

ALDRES BEHOV OCH EGEN VILJA

Individens inflytande dver sin boendesituation

ar en central utgdngspunkt och ska sa langt som
mojligt beaktas. Aldre personer som inte har
omfattande vard- och omsorgsbehov och som
onskar bo kvar i ordinart boende ska ges forut-
sattningar att gora det, med stod av anpassade
insatser. P4 motsvarande satt bor det finnas till-
gangliga boendeformer, sdsom trygghetsboende,
for personer med mindre omfattande behov som
sjalva onskar en sddan boendeldsning.

Samtidigt regleras tillgdngen till sarskilt boen-
de genom bistdndsbeddmning enligt socialtjanst-
lagen, dar beslut fattas utifran den enskildes
samlade behov. Det innebar att det ar graden av
vard- och omsorgsbehov som ytterst avgor ratten
till sarskilt boende.

Denna rapport fokuserar pa den grupp aldre
som, utifran bade omfattande vard- och omsorgs-
behov och i manga fall en uttalad vilja, ar i behov
av sarskilt boende. Det ar i relation till denna
grupp som bristen péa platser blir sarskilt tydlig.

153 000 nya +85-aringar inom
endast atta ar

117 kommuner har redan idag
ett underskott pa vard- och om-
sorgsboenden

7100 personer har fatt vanta
langre &n tre manader
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BYGGANDET FOLJER INTE LAGSTIFTARENS

INTENTION

Sedan Adelreformen 1992 har ildreomsorgen
stegvis gatt fran institutionspraglade |6sningar till
kvarboende, individanpassning och 6kad valfri-
het. Socialtjanstlagen betonar sjalvbestammande
och integritet och den nationella vardegrunden
for aldreomsorgen forstarker att aldre ska kunna
leva ett vardigt liv och kanna valbefinnande. LOV

bedomt trygghetsboende 2019 infordes som ett

majligt mellanboende mellan ordinart boende

2009 starkte valfrihetsperspektivet och bistdnds-  behoven.

—— 1982: Socialtjanstlagen

lagger grunden for kommu-
nernas ansvar for aldre-
omsorgen.

— 1992: Adelreformen ger
kommunerna samlat ansvar
for langvarig vard och
omsorg; sarskilda boende-
former etableras tydligt i
systemet.

1998: Flyttratt. Ratt att
fa plats i sarskilt boende
i annan kommun infors.

Antal 85+ ar 1980:
100 292
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2001: Ny socialtjanstlag blir
huvudlag for bistand, sarskilt
boende och avgifter.

2002: Maxtaxa inférs inom
aldreomsorg.

2006: Rapporteringsskyldig-
het och sarskild avgift for icke
verkstallda beslut infors.

2009: LOV infors och 6ppnar
for valfrihetssystem och fler
privata utforare. Trygghetsbo-
ende infors som boendeform.

2015: Patientlagen starker den
enskildes ratt till information
och delaktighet.

2016: Statligt investeringsstod
for bostader for aldre infors (nu
borttaget).

2019: Bistandsbedomt trygg-
hetsboende infors.

2020-2021: Aldreomsorgs-
lyftet och andra riktade statliga
satsningar starker kompetens
och kvalitet.

2025: Ny socialtjanstlag trader
i kraft.

och vard- och omsorgsboende.

Med den nya socialtjanstlagen 2025 fortsatter
utvecklingen mot en mer forebyggande och lat-
tillganglig socialtjanst. Utvecklingen har darmed
starkt individens ratt till delaktighet och val, men
samtidigt har byggandet av boendeformer som
gor dessa val mojliga inte hallit jamna steg med

2010: Nya bestammelser i SIP
(Samordnad individuell plan)

i halso- och sjukvardslagen
samt i socialtjanstlagen.

——— 2011: Nationell vardegrund

infors i aldreomsorgen; fokus
pa vardighet och valbefinnande
& Lex Sarah-reglerna skarps.

—— 2013: VO bildas och starker
tillsynen av vard och omsorg.

Antal 85+ ar 2025:
304 195

Kalla: Juni Strategi



Avgrinsning och relevans

MALGRUPP

Denna rapport riktar sig primart till beslutsfattare,
saval politiker som tjanstepersoner, pa kommunal,
regional och statlig niva. Juni Strategi har pa upp-
drag av JM, Stenvalvet och Bracke diakoni forfattat
rapporten.

AVGRANSNING BOENDEFORM

Rapporten fokuserar enbart pa bistandsbedomt
sarskilt boende for aldre, som omfattas av social-
tjanstlagen (Sol).

Det finns tva varianter och den absolut vanli-
gaste varianten ar vard- och omsorgsboende som
innebar tillgang till service, personlig omvardnad
och sjukvard dygnet runt. Den andra formen
ar bistandsbedomt trygghetsboende (BBT) for
personer som behdver stdéd och hjalp samt annan
lattatkomlig service i sitt boende och/eller behov
av att bryta odnskad isolering.

Med mellanboende avses ett behov av en
boendeform mellan den vanliga bostaden och
ett vard- och omsorgsboende. Tanken ar att den
aldre ska kunna fa mer trygghet, service och stod
an i det ordindra boendet, men utan att behova
heldygnsomsorg. | dldre studier anvands begrep-
pet ofta om servicehus. | denna rapport anvands
det framst for att beskriva behovet och inte en
sarskild boendeform.

Icke bistdndsbeddmda boenden sdsom senior-
boenden och icke bistdndsbeddémda trygghets-
boenden behandlas inte i rapporten.

KOMPLEX UTMANING OCH BRETT
ANGREPPSSATT

Forklaringen bakom det ldga byggandet &r kom-
plex och infallsvinklarna &r manga beroende pa
om perspektivet ar kommunens, statens, fastig-
hetsagarens eller byggherrens. Vidare aterfinns

utmaningarna och bristerna inom flera olika
omraden. Exempelvis ror det sig om ekonomiska
hinder for sdval kommuner, byggherrar, fastig-
hetsagare och vardgivare. Det handlar ocksa
om strukturella hinder kopplade till marknadens
funktionssatt for tillgang till mark samt utform-
ning av regelverk och valfrihetssystem. Andra
utmaningar aterfinns i politisk ideologi, exempel-
vis synen pa kvarboende och ansvarsfordelning.
Sammantaget paverkar dessa utmaningar och
hinder forutsattningarna for att planera, investera
i och bygga sarskilda bostader for aldre.
Angreppssattet har varit brett for att succes-
sivt mynna ut i ett antal huvudsakliga slutsatser
och reformforslag for fler och battre vard- och
omsorgsboenden. Samtidigt finns andra viktiga
frdgor inom aldreomsorgen som ocksé behdver
utvecklas, inte minst ur brukar- och anhorig-
perspektiv.

RAPPORTENS RELEVANS

Rapporten gor inte ansprak pa att ge en heltack-
ande bild av alla anledningar till att det byggs for fa
sarskilda bostader for aldre. | stallet lyfts utvalda
huvudslutsatser ut for utmaningar och hinder som
bedoms ha storre betydelse for byggandet av sar-
skilda bostader for aldre.

Rapportens huvudfraga ar inte bara “varfor
byggs det inte?”, utan snarare: Varfor fortsatter
systemet att producera for f& och ibland bosta-
der pa fel plats eller med fel forutsattningar for
omsorg, arbetsmiljo, trygghet och langsiktig drift
bostader trots att behovet ar kant?

Genom att uppmarksamma ett urval av ekono-
miska och strukturella hinder ar ambitionen att
bidra med ett faktabaserat underlag for politiska
beslut och offentlig debatt; samt att peka pé moj-
liga vagar framat.

Boendeform

for aldre

Kraver
bistands-
beslut

Rapportens fokus .,

Vérd- och
omsorgs-
boende

ﬁ‘ﬁ

Bistands-
bedomt

trygghets-
boende

Kraver inget
bistands-
beslut

ﬁ‘ﬁ

Senior-
boende

Trygghets-
boende
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Genomforande och metodik

METODIK

Informationen som analysen i denna rapport byg-
ger pa bestar av en kombination av kvantitativa
och kvalitativa kallor. Syftet har varit att skapa en
saval bred som djup forstaelse for fragestall-
ningen. Statistik har bestallts och begarts ut

frén ett flertal myndigheter och organisationer.

| kallférteckningen framgar aktuella kallor som
slutligen har anvants i rapporten.

Angreppssattet har varit brett inledningsvis for
att successivt mynna ut i ett antal huvudsakliga
slutsatser och reformforslag for fler och ratt vard-
och omsorgsboenden.

EXPERTGRUPP

Under arbetets gang har det skett tre storre
arbetsmoten med en expertgrupp bestaende av
olika funktioner hos Bracke diakoni, JM och Sten-
valvet. Parallellt har aven kontinuerliga avstam-
ningar gjorts via e-post, Teams och telefon.

Expertgruppen bestar av:

o Maude Kardell, Valfardsstrateg och
kommunikationschef, Bracke diakoni

o Nancy Mattsson, Chef projektutveckling,
JM AB

« Simon Backe, Chef kommersiellt och
Forvaltning, JM AB

o Eva Kriegelstein, Affarsutvecklare,
Fastighets AB Stenvalvet

¢ Maria Lidstrom, VD,
Fastighets AB Stenvalvet

DJUPINTERVJUER

For att komplettera och fordjupa faktaunderlagen
har aven djupintervjuer genomforts med repre-
sentanter fran olika verksamhetsomraden. Dessa
representerar forskning inom brukar- och anhorig-
perspektiv, kommunala, regionala och nationella
foretradare.

Djupintervjuer har genomforts med:

¢ Ann-Sophie Holgersson, Forbundsdirektor,
sjukvard och omsorg, Sjukvard och omsorg i
Norrtalje (KSON).

o Goran Stiernstedt, Nationell samordnare for
effektivare resursutnyttjande inom halso- och
sjukvard; ordférande Kl samt TioHundra.

¢ Johan Grip, Forsknings- och utbildningschef,
Kommuninvest.

¢ Linda Arvidsson, Doktorand i Forskarskolan
for Yrkesverksamma inom socialtjansten,
Socialhogskolan, Lunds universitet.

¢ Magnus Jegermalm, Professor i socialt
arbete, Institutionen for socialt arbete, Marie
Cederschiold hogskola.

¢ Susanne lwarsson, Professor, PhD, heders-
doktor, ETP, leg. arbetsterapeut, Institutionen
for halsovetenskaper, Medicinska fakulteten,
Lunds universitet.

For projektledning, faktainhamtning samt forfattande av rapporten star Juni Strategi. Medverkande
konsulter ar Linnea Gavuzzi, Mona Kjellberg, Anna Persson och Robin Svensén.
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Strukturella hinder som motverkar ett okat
byggande av séirskilda bostider

Detta kapitel ger exempel péa strukturella utmaningar som motverkar ett okat
byggande av sarskilda bostader for aldre. Slutsatsen ar att brister i styrning, regel-
verk och kunskapsunderlag kan bidra till att behoven underskattas och paverkar
mojligheten att planera och genomfora nya boenden. Genom att analysera dessa
aspekter tydliggors hur olika strukturella hinder kan begransa handlingsutrymmet
for sdval kommuner som marknadsaktorer.

| kapitlet redovisas:

1. Samtliga upphandlingsvarianter skapar hinder for tillkomst av nya vard- och
omsorgsbostader.

Bristfallig statistik skapar skenbar balans i behovet av sarskilda bostader.
Manga kommuner har for litet behov for att bygga ett helt nytt Ionsamt boende.
Omfattande ideell anhérigomsorg kompenserar for brist pa kvalitativa vard- och
omsorgsbostader.

i,
'!‘f{’;. ,

13



1. Samtliga upphandlingsvarianter skapar hinder
for tillkomst av nya vird- och omsorgsboenden

Den befintliga anvandningen av systemen - LOU, LOV och kommunal (egen) regi - i sina
nuvarande former skapar strukturella hinder for tillkomst av vard- och omsorgsboenden.

BESKRIVNING AV DE OLIKA SYSTEMEN
En kommun kan valja att utveckla, &ga och driva
ett vard- och omsorgsboende i egen regi eller
genom upphandling via LOU eller LOV. Egen regi,
dar kommunen sjalv bygger, ager och driver, ar
den mest forekommande varianten men i manga
kommuner utvecklas, ags och drivs aven sarskilt
boende av privata eller idéburna aktorer via avtal
genom LOU.

Férekomsten av LOV (Lagen om Valfrihet) ar
mer begransad. Kommunen bestammer sjalv
om LOV ska galla inom kommunen. | praktiken
innebar det en mer fri marknad som ger priva-
ta bolag mojlighet att etablera verksamhet da
individen sjalv far véalja boende. Upphandlings-
myndighetens statistik pavisar att det 2025 fanns
437 valfrihetssystem (LOV) i Sverige, varav endast
28 avsag “sarskilt boende enligt Sol". Statistiken
redovisar antal kommuner som nyttjar mojlighe-
ten med LOV, inte hur manga nya boenden som
faktiskt tillkommit.

[llustration av de

olika delarna och Kommunal Kommunal
hur de kan (egen) och privat
kombineras och regi regi

l6sas i egen regi,

LOUeller LOV.
Kommunen Kommunen
. .. utvecklar/bygger, utvecklar/bygger,
Fastighetsaffaren ager och forvaltar ager och forvaltar
Vil h Kommunen &r Privat aktor ar
erksamhets- operator for operator for
affaren verksamheten verksamheten
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TRE OMRADEN FOR UPPHANDLING

For att tillfora nya vard- och omsorgsbostader
finns tre omraden/affarer dar flera olika upphand-
lingslosningar kan forekomma; vilken aktor som
ska utveckla och bygga, vilken som ska &ga och
forvalta samt vilken som ska bedriva omsorgs-
verksamheten.

VARIANT INOM LOU

En variant inom LOU ar mojligheten for kommunen
att genomfora en hyresvardsupphandling som
innebar en samlad upphandling av hyreskontrakt,
byggentreprenad och relaterade tjanster i en och
samma annonserade upphandling. Anbuds-
givaren kan erbjudas att kdpa en fastighet av
kommunen eller ska kunna erbjuda en fastighet
som passar andamalet. Den privata fastighets-
agaren blir kommunens hyresvard.

Komm!.lnal Privat Privat
och privat regi
regi regi g

Privat aktor
utvecklar/bygger,
ager och forvaltar

Privat aktor
utvecklar/bygger,
ager och forvaltar

Privat aktor
utvecklar/bygger,
ager och forvaltar

L
0}
Vv

Privat aktor ar
operator for
verksamheten

Privat aktor ar

Kommunen &r
operator for
verksamheten

operator for
verksamheten




FOR- OCH NACKDELAR MED DE OLIKA
SYSTEMEN

Varje modell innebar olika avvagningar mellan
radighet, ekonomisk risk, investeringsansvar och
mojlighet att planera langsiktigt.

| kommunal egen regi har kommunen storst
kontroll dver etableringen. Det innebar full radig-
het Over antal platser, geografisk placering och
langsiktig planering.

Kommunen kan ocksa i regel f& battre villkor
for upplaning an privata aktorer, vilket kan gora
investeringar mindre kostsamma. Samtidigt inne-
bar egen regi att kommunen sjalv behdver bara
hela investeringsrisken. Det binder kapital som
annars hade kunnat anvandas till andra verk-
samheter och kraver bade ekonomiskt utrymme,
fastighetskompetens och kapacitet att hantera
drift och underhall. | kommuner med stora behov
kan egen regi dessutom innebara att flera boen-
den behover byggas samtidigt, vilket gor investe-
ringen omfattande. | kommuner med mindre eller
osakert behov finns i stallet en risk for éverdimen-
sionerade boenden och ineffektivt nyttjande.

Vid upphandling enligt LOU kan kommunen
stéalla krav pa kvalitet, erfarenhet, funktion och
utformning utan att sjalv behdéva bara hela in-
vesteringen. Modellen gor det mojligt att nyttja
specialiserade aktorers kompetens och overlata
delar av risk och investering till marknaden. LOU
kan ocksa bidra till konkurrens och utveckling.
Samtidigt staller LOU hoga krav pd kommunens
bestallarkompetens. Upphandlingen behover
utformas tydligt och féljas upp noggrant for att
undvika misstolkningar, bristande efterlevnad
eller dverprévningar. Om underlaget ar otydligt,
ersattningsnivan otillracklig eller villkoren for
osakra finns dessutom en risk att kommunen inte
far in anbud.

Vid LOV okar mojligheten till valfrihet for bru-
karna och till etablering pé privat mark som
kommunen inte sjalv ager. Modellen kan bidra

till ett storre och mer varierat utbud, samtidigt
som kommunen inte behover bara hela investe-
ringsrisken eller belasta den egna budgeten med
fastighetsprojekt. Privata aktorer tar i hogre grad
risken for vakanser och ojamn efterfragan, vilket
kan minska kommunens ekonomiska expone-
ring. Nackdelen &r att kommunen far svérare att
planera for det samlade behovet. Eftersom eta-
bleringarna styrs av aktorernas bedomningar av
marknad och lonsamhet har kommunen begran-
sad radighet dver var boenden etableras. LOV ar
dessutom relativt ovanligt for sarskilt boende for
aldre, vilket innebar att mdnga kommuner har be-
gransad erfarenhet av och kunskap om modellen.

Sammantaget visar jamforelsen att ingen modell
ensam l6ser utmaningen. Kommunal egen regi
ger storst kontroll men ocksa storst kommunal
risk och investeringsansvar. LOU kan skapa ba-
lans mellan kommunal styrning och marknadens
kapacitet, men kraver stark bestallarkompetens.
LOV kan framja valfrihet och avlasta kommunens
investeringar, men forsvarar behovsplanering och
geografisk styrning.

Valet av modell behover darfor utga fran kom-
munens ekonomi, kompetens, markforutsatt-
ningar, behovsbild och langsiktiga strategi for
aldreomsorgen. En kommun kan ha férdel av att
anvanda samtliga system.

En kommun kan anvanda flera olika

Egen system for uppférande och drift av
kommunal sarskilda bostader for aldre.
regi

LOU
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HUVUDSAKLIGA HINDER | MODELLERNA FOR
TILLKOMST AV NYA VARD- OCH OMSORGS-
BOENDEN

Nedan redovisas en fordjupad kvalitativ analys

av modellernas paverkan for tillkomsten av nya
sarskilda boenden for aldre. Analysen bygger pa
granskning av befintlig forskning och intervjuer
med experter inom omradet. | analysen har fem
huvudsakliga hinder identifierats.

1) OBALANS MELLAN RISK OCH RADIGHET
Det mest grundlaggande strukturella hindret ar
att risk och radighet ofta hamnar hos olika aktérer
- vilket gor investeringen svar att rakna hem.

e legenregi(ochivissa LOU-upplagg) har
kommunen hog radighet 6ver lokalisering,
volym och i viss man utformning — men maste
samtidigt bara en stor ekonomisk risk genom
investeringar och langsiktiga ataganden.

e | LOV blir logiken ofta den omvanda: privata
aktorer tar investerings- och etablerings-
risken, medan kommunen i praktiken styr
efterfrdgan via bistdndsbeslut. Aktdren som
bar risken kontrollerar darmed inte fullt ut
intaktsflodet.

Samtidigt kan kommunen med LOV sakna radig-
het Over var platser etableras och i vilken omfatt-
ning de faktiskt star till kommunens férfogande
(bland annat nar platser séljs 6ver kommun-
granser beroende pa ersattningsnivaer).

Konsekvens: Ingen aktor far en tillrackligt stabil
och attraktiv helhet (risk, ansvar, radighet och
intakt i samma paket). Det skapar investerings-
osakerhet — och hammar nyproduktion.

2) FOR HOGA INVESTERINGSKRAV OCH
RESURSKONKURRENS | EGEN REGI

Egen regi ger kommunen full rédighet - men
kraver samtidigt att kommunen kan prioritera en
mycket stor investering i konkurrens med andra
samhallsviktiga behov och kommunala uppdrag.

Manga kommuner har begransat ekonomiskt
utrymme och ar redan hogt beldnade. Kommun-
erna behover prioritera mellan olika investeringar,
exempelvis skola, infrastruktur och teknisk for-
sorjning.
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Egen regi forutsatter dessutom organisatorisk
kapacitet att driva verksamheten, vilket hojer
troskeln ytterligare.

Konsekvens: Aven nar behovet &r kant kan pro-
jektet skjutas upp eller utebli. Egen regi anvands
inte, eller klarar inte, att i tillracklig omfattning
mota det framtida behovet.

3) AVSAKNAD AV BELAGGNINGSGARANTIER
OCH PROBLEM MED "KALLSTART”

Vard- och omsorgsbostader ar en verksamhet
med sma marginaler och hdga fasta kostnader.
Driftkalkylerna kraver hog belaggning fran start
och minimala vakanstider mellan brukare.

I LOU finns magjlighet till stabilitet via avtal och
volyméataganden, men kommuner kan vara
ovilliga att binda upp sig om de samtidigt upp-
lever att de inte kontrollerar driften fullt ut.

| LOV saknas i praktiken belaggningsgarantier.
Ett nytt boende maste ofta bara en kallstart dar
belaggningen byggs upp successivt samtidigt
som personalkrav och driftkostnader borjar fran
dag ett.

Aven nar behovet ar stort pa systemniva finns
ingen garanti for att ett enskilt nyetablerat boen-
de nar tillracklig belaggning i uppstarten.
Konsekvens: Osakerhet i intéaktsfloden gor att
kalkyler inte haller, vilket leder till att projekt inte
genomfars.

4) BRISTANDE BESTALLARKOMPETENS OCH
KOMMUNAL GENOMFORANDEKAPACITET
Utveckling av vard- och omsorgsbostader inklu-
derar tydliga krav, lagar och flera kommunala
ansvarsomraden. Oavsett upphandlingssystem
kravs en aktiv och kompetent bestallarroll.

Manga kommuner saknar erfarenhet av storre
fastighets- och omsorgsprojekt och kompetens
inom upphandling, juridik och affarsmodeller
ar ofta en begransning. Upphandlingar kan bli
tidskravande och komplexa, med 6kad risk for
overprovningar och fordrojningar.

Bristande kapacitet kan ocksé leda till att
kommuner blir mer passiva och avvaktar mark-
nadsinitiativ, utan att ta del av marknadens totala
kompetens eller ge marknaden ratt forutsattningar.



Konsekvens: Aven nir behovet ar kant kan bris-
tande kapacitet och kompetens gora att projekt
inte initieras eller genomfors i tid.

5) IDEOLOGISK STYRNING OCH INSTABILA
SPELREGLER

Valet mellan LOU, LOV och egen regi ar inte en-
bart en teknisk fraga, utan i hog grad politiskt och
ideologiskt betingad. Exempelvis om kommunen
ska aga eller hyra samhallsfastigheter. Styrmodel-
ler och ersattningssystem kan darmed forandras
over tid och mellan mandatperioder.

For aktorer som ska investera langsiktigt innebar
osakerheten en tydlig riskpremie.

Konsekvens: Osakerhet kring framtida villkor
minskar investeringsviljan och forsvérar lang-
siktig planering. En ideologisk overtygelse kan
leda till att marknadens potential inte nyttjas.

SAMLAD BEDOMNING

De ovan beskrivna hindren forstarker varandra.
Systemet separerar ofta risk fran radighet, saknar
tillrackliga stabiliserande mekanismer och prag-
las av spelregler som kan upplevas som instabila.
Resultatet blir att for fa vard- och omsorgs-
bostader byggs - trots att behovet ar kant.
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2. Bristfillig statistik skapar en skenbar balans i
behovet av sirskilda bostider

Den kommunala och nationella bilden, av tillgdngen pé sarskilda bostader for aldre byg-
ger i stor utstrackning pd kommunernas egna bedémningar. Samtidigt tyder utveckling-
en pa att denna bild kan underskatta det faktiska behovet, da statistiken manga ganger

ar bristfallig.

BOVERKETS BOSTADSMARKNADSENKAT

En central kalla for att uppskatta behovet av
sarskilda bostader for aldre ar Boverkets arliga
Bostadsmarknadsenkat (BME). | enkaten ombeds
kommunerna att bedoma laget for det nuvarande
utbudet av sarskilda bostader for aldre.

Mellan 2015-2020 bedémde cirka 150 kom-
muner att de hade ett underskott. Ungefar lika
manga beddmde att de hade balans i utbudet pa
sarskilda boenden for aldre under den perioden.

"Hur beddmer ni fér narvarande utbudet av sarskilt
boende for aldre?"

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

s==Underskott emmm=Balans

Kalla: Boverket & Juni Strategi

Under pandemiaret &r 2021 syns en kraftig
minskning av antalet kommuner som bedoémer
att det rader underskott av sarskilda bostader i
kommunen, vilket inte beror pa en kraftig 6kning
av bostadstypen, utan snarare som en konse-
kvens av den 6kade mortalitetsrisken for aldre i
samband med pandemin.

Darefter har forhallandet kvarstatt i kommuner-
nas beddémning. Antalet kommuner som uppger
underskott bibehalls pa ett lagre antal och allt fler
uppger att det rader balans. Siffror for &r 2026
visar en 0kning av kommuner med underskott an
tidigare ar.

VANTETID TILL SARSKILDA BOENDEN
Stalls enkatsvaren i BME i relation till andra indi-
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katorer framtrader en mer komplex bild. Samtidigt
som allt fler kommuner uppger balans i utbudet av
sarskilda bostader, okar antalet kommuner som
inte klarar av att verkstalla beviljade bistandsbe-
slut inom tre manader for personer 80+ ar.

Kommuner med vantetid > 3 manader for SABO samt
antal 80+ ringar

235 750 000
650 000

220 550 000

ar

450 000

350000

2 205
250000
195
150 000
190
185 50000

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Antal 80+ arings

mmmm Kommuner med > tre mAnaders vantetid (median) = Antal 80+ Aringar

Kalla: IVO, SCB & Juni Strategi

Efter en tillfallig nedgang under pandemin har
antalet kommuner med langre an tre manaders
vantetid okat, en trend som inte gar att utlasa
i kommunernas svar om utbudet av bostader i
sarskilt boende.

ALLT HARDARE BEDOMNING FOR BISTANDS-
BESLUT
Den sokande som far avslag pa bistandsbedom-
ningen kan overklaga hos Forvaltningsdomstolen.
Sveriges forvaltningsdomstolar hanterade drygt 1
200 arenden (6verklaganden) kopplade till sarskilt
boende i socialtjanstlagen (2001:453) och sarskild
boendeform i socialtjanstlagen (2025:400) per ar
mellan 2023-2025. Antalet arenden har 6kat for
varje ar.

Cirka 20 % av malen som hanterade 6verkla-



ganden ledde till &ndrad utgang, vilket i de flesta
fall bedoms innebara att bistdndsbeslutet andras.

Aven andelen dar domstolen démt till indivi-
dens fordel har okat kraftigt under de tre senaste
aren. Sammanfattningsvis tyder statistiken fran
Domstolsverket pa att bistdndsbeddémningarna
blir allt hardare och allt oftare star i strid med
socialtjanstlagen.

Mal gallande Sarskilt boende, socialtjanstlagen
(2001:453), och sarskild boendeform,
socialtjanstlagen (2025:400)

23%
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W Antal avgjorda mal m— Antal avgjorda mal med andrad utging

=== Andel avgjorda mal med andrad utging

Kalla: Domstolsverket & Juni Strategi

MANGA KOMMUNER BETALAR SARSKILD
AVGIFT

Den sokande som stalls i ko efter bistdndsbeslut
ska skyndsamt fa en plats. Om s4 inte sker inom
tre manader, kan en ekonomisk sanktion beslutas
av Forvaltningsratten efter ansokan fran IVO, en
sa kallad sarskild avgift. Hela 189 kommuner be-
talade denna sarskilda avgift ndgon gang mellan
aren 2022-2024 enligt IVO:s sammanstallning.
Den totala summan har dkat stadigt sedan 2021
vilket framgar i grafen nedan.

Totala fakturerade sarskilda avgifter for ej verkstallda
beslut, IVO

Miljoner kronor
) W b ow
8 8 8

N
=]

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Kalla: IVO & Juni Strategi

SARSKILD AVGIFT OTILLRACKLIGT SOM
INCITAMENT

For 2024 var de sarskilda avgifterna allt fran

10 000 kr till 3,9 mkr per kommun, vilket bor
stéllas mot den arliga kostnaden att tillhandahalla
en vardplats i vard- och omsorgsboende pa cirka
1,2 mkr/ar enligt Kolada.

De sarskilda avgifterna ar inte alltid tillrackliga
for att skapa starka incitament att bygga nya
boenden. For vissa kommuner kan kostnaden for
ej verkstallda beslut vara lagre an kostnaden for
att utdka kapaciteten, vilket innebar att vantetider
eller restriktivare bistdndsbeddémningar i prak-
tiken kan bli ekonomiskt mer fordelaktiga

BEHOVEN UPPFYLLS EJ

Nar Juni Strategi samkort olika register for att be-
rakna behovet av tillkommande platser och jam-
fort med tillskapandet av nya platser, framgar att
endast 23 % av behovet av tillkommande platser
uppfylldes under perioden 2022-2024. Berakning-
en forklaras pa nastkommande sida, i kapitel 3.

SKENBAR BALANS | UTBUDET AV SARSKILDA
BOSTADER

Sammantaget skapar den lattillgangliga officiella
statistiken en skenbar balans i utbudet av sar-
skilda bostader for aldre. Juni Strategi har begart
ut mer svartillganglig statistik fran en mangd
olika kallor s& som Forvaltningsratten, IVO, SCB,
Boverket m.fl. Nar denna statistik samanalyseras
framkommer en tydlig trend mot langre kotider,
fler utbetalda sarskilda avgifter och hardare
bistdndsbeddémningar i strid med SoL. Samman-
taget visar analysen en stor platsbrist, snarare an
balans.

Trots detta s& uppger 148 kommuner under ar
2024 att det rdder balans i utbudet av sarskilda
bostader i Boverkets bostadsmarknadsenkat.

Av de 148 kommunerna kan 112 inte verkstalla
beviljade bistandsbeslut inom tre manader.
Vidare har 62 av de 112 kommunerna en median-
vantetid pa 6ver 6 manader.
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3. Manga kommuner har for litet behov for att
bygga ett helt nytt viard- och omsorgsboende

Genom att kombinera olika register har Juni Strategi kunnat uppskatta behovet av till-
kommande platser i vard och omsorgsboende i varje kommun. Analysen visar att beho-
ven inte uppfylls, men dven pa det strukturella hinder som utgor orsaken till detta - att
de flesta kommuner inte har behov av ett helt nytt vard- och omsorgsboende.

BEHOVET | SVERIGES KOMMUNER
En kommun som har behov av ytterligare platser
i vard- och omsorgsboende och bygger ett nytt
boende, behdver bygga en enhet med minst 60
platser, men garna 80 platser (eller fler) for att
investeringen ska vara [donsam. Se vidare i texten
om ekonomiska kalkyler pa sidan 27.

| 224 kommuner ar det beraknade behovet for
litet for att motivera byggandet av ett helt nytt
vard- och omsorgsboende. Problemet kan beskri-
vas som ett diskret kapacitetsproblem: manga
kommuner har ett beraknat behov som motsvarar
endast en del av ett vard- och omsorgsboende.
| praktiken kan behovet dock endast tillgodoses
genom etablering av ett helt vard- och omsorgs-
boende, eftersom kapaciteten inte kan tillskapas i
motsvarande sma steg.

Metod: Behovet av tillkommande platser har upp-
skattats utifran antal befintliga platser i sarskilt
boende, genomsnittlig boendetid och vantetid till
plats. Genom att berakna omséttningen pa plat-

ser och relatera den till vantetiden kan kélangden
uppskattas. Kélangden anvands som indikator
pa det aktuella behovet av fler platser i vard- och
omsorgsboenden. Berdakningen har gjorts for
Sveriges kommuner under perioden 2022-2024.

Samtliga 224 kommuner hade en kotid 6ver tre
manader varje ar mellan 2022-2024 och ett totalt
behov om ca 18 400 platser, samtidigt byggdes
endast 6 600 lagenheter i sarskilda bostader for
aldre eller personer med funktionsnedsattning i
hela riket.

GEOGRAFISKA SKILLNADER

Genom att jamfora byggandet av vard och om-
sorgsbostader for aldre i varje kommun med det
uppskattade behovet kan graden av uppfyllda
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behov uppskattas. Analysen visar att behovet
uppfylls i hogre grad i kommuner som behévde
"ett helt boende” under perioden.

| grafen visas graden av uppfyllda behov upp-
delat pd kommuntyper. Dar syns att regionala
karnor, det vill sdga storre stader och storstads-
kommuner, presterar battre, medan pendlings-
kommunerna presterar samre. Detta indikerar att
ouppfyllda behov kan skjutas over till grannkom-
muner. Fenomenet ar extra tydligt i tata regioner
dar brukaren pa egen hand kan ansoka i en annan
kommun (inom ramen for LOV) eller dar kommu-
ner kan kopa platser av varandra.

Andel av behovet som uppfylits av SABO byggande
2022-2024
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Kalla: Juni Strategi

OKADE SAMARBETEN FOR OKAT BYGGANDE
Ett annat satt att se pa problemet ovan ar att
manga kommuner ar for sma for att kunna upp-
fylla sitt behov av vard- och omsorgsbostader.
Genom samarbeten dar kommuner gemensamt
upphandlar vard och omsorgsbostader eller dar
LOV mojliggor regionala marknader, kan behovet
av tva halva boenden uppfyllas genom byggandet
av ett helt boende i en av kommunerna.



4. Omfattande ideell anhérigomsorg kompenserar
for brist pa kvalitativa vard- och omsorgsbostider

Ideell anhorigomsorg utgor i dag en omfattande och integrerad del av svensk aldre-
omsorg. | praktiken innebar det att den omfattande anhérigomsorgen fungerar som
en kompensator for brister i systemets kapacitet och tillganglighet, snarare an som ett
planerat komplement till den offentliga aldreomsorgen.

ETT SYSTEM SOM BYGGER PA ANHORIGA -
UTAN ATT FULLT UT ERKANNA DET

| ett internationellt perspektiv utmarker sig Sverige
genom att kombinera ett offentligt valfardssys-
tem med omfattande anhdriginsatser. Men, det
innebar inte att systemet ar balanserat. De ideella
insatserna sker i stor utstrackning utan tillrackligt
stdd, med otydlig ansvarsférdelning och inom ett
system dar de anhoriga sjalva ofta upplever sig
ha den mest centrala rollen. Snarare pavisar saval
den forskning som sammanstallts som de inter-
vjuer som genomforts, att ansvarsfordelningen

ar otydlig och starkt forskjuten mot individ och
anhoriga. Vidare framkommer en tydlig trendut-
veckling dar ansvaret framover i 0kande grad for-
skjuts mot individen sjalv och ddrmed aven dess
narstdende. Forskjutning sker gradvis genom
incitament som att sjukvard forflyttas till hemmen
och att tillgdngen till sarskilt boende i praktiken
blivit mer restriktiv.

SAMHALLSMASSIGA KOSTNADER FOR
IDEELL ANHORIGOMSORG

Omsorgen vilar pa en bred informell struktur, dar
flera aktorer bidrar till att uppratthalla individens
vardag. Anhdrigomsorgen inkluderar inte enbart
familjemedlemmar i snav bemarkelse, utan ett be-
tydligt bredare natverk av narstdende som gran-
nar, fore detta kollegor och vanner utover slakt.

ANHORIGOMSORGEN KAN INTE LOSA
FRAMTIDENS BRIST

En central slutsats ar att dagens modell inte ar
langsiktigt hallbar. Antalet aldre okar kraftigt,
samtidigt som antalet personer i arbetsfor alder
inte Okar i samma takt. Det innebar att farre per-
soner forvantas stodja fler.

Samtidigt lever fler upp i hog alder, vilket gor
omsorgsbehoven bade mer omfattande och
mer ldngvariga. Det blir ockséa vanligare att flera
aldre generationer lever samtidigt, exempelvis
bade 80-aringar och 100-aringar med behov av

omsorg. En och samma generation kan darmed
behova ta ansvar for tva aldre generationer paral-
lellt.

Anhdrigomsorgen ar redan i dag en central del
av dldreomsorgen och bidrar till att systemet halls
ihop i praktiken. Men den kan inte betraktas som
en langsiktig 16sning pa kapacitetsutmaningarna,
utan snarare som en tillfallig stabiliserande faktor
i ett system under vaxande press.

FAKTARUTA

« Nastan var femte person vardar, hjélper eller
stodjer regelbundet en narstaende och en
majoritet av dessa hjalper en aldre person.

« Vanligast ar att anhdriga, som ger regelbun-
det stod, gor det mellan 1 och 10 timmar per
vecka.

« Enrelativt stor grupp ger ocksa vard och stod
mer an 10 timmar i veckan.

o  Drygtfyra avfem omsorgstagare inom ald-
reomsorgen i Stockholm stad har informell
omsorg, varav halften minst en gang i veckan.

o Detarvanligare att utrikes fédda ger omsorg
till narstaende an vad inrikes fodda gor.

o  Utrikes fodda utgor knappt 15 procent av
antalet personer 65 ar och aldre. Over tid
kommer andelen utrikes fodda att 6ka bland
de aldre och kvarstar monstret med en hogre
grad av informell omsorg bland utrikes fodda
kan det fa effekter ocksa for aldreomsorgen.

Kalla: SKR
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Ekonomiska hinder som motverkar ett 6kat
byggande av séirskilda bostider

Detta kapitel belyser exempel pa ekonomiska forutsattningar som paverkar byg-
gandet av sarskilda bostader for aldre negativt. Utredningen pavisar flera system,
lagar och strukturer som pa olika satt skapar svaga eller motverkande ekonomiska
incitament for ett Okat byggande av fler och kvalitativa sarskilda bostader for aldre.

| kapitlet redovisas:
5. Utokade omsorgsinsatser i det ordinara boendet far negativa samhalls-
ekonomiska effekter.

6. Bostadstillaggets utformning minskar kommunernas incitament att bygga.
7. Den ekonomiska kalkylen for vard- och omsorgsbostader ar osaker.
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5. Utokade omsorgsinsatser i det ordiniira boen-
det far negativa samhillsekonomiska effekter

En vaxande andel aldre far idag omfattande omsorg i det egna hemmet i form av utdkad
hemtjanst och valfardsteknik. Trots detta saknas ofta en analys av vilka konsekvenser
denna utveckling far for kostnader, kvalitet och resursanvandning i samhallet.

VARDENS OCH OMSORGENS KOSTNADER VID
OLIKA GRAD AV FUNKTIONSNEDSATTNING

Den totala kostnaden for vard och omsorg varierar
beroende pa omsorgsinsats och grad av funktionsned-
sattning. Kostnaderna som redovisas avser endast vard-
och omsorgsinsatser, inte exempelvis boende- eller
fastighetskostnader.

Diagrammen visar kostnader vid |att respektive svar
funktionsnedsattning. Generellt &r kostnaden hogst i
vard- och omsorgsboende, lagre vid stora hemtjanst-
insatser i ordinart boende och lagst vid sma hem-
tjianstinsatser. Mellanboende avviker frdn monstret:
kostnaden ar relativt lag vid latt funktionsnedsattning,
men relativt hog vid svar funktionsnedsattning.

Procentsatserna i diagrammen visar hur totalkostna-
den fordelas mellan olika aktorer. | vard- och omsorgsbo-
ende star kommunen for nastan hela kostnaden genom
formell omsorg. Nar insatsen i stallet ges i ordinart
boende minskar kommunens andel, medan en storre
del av kostnaden bars av narstaende genom informell
omsorg och av regionen genom halso- och sjukvard.

Det innebar att den omsorgsform som framstar
som billigast for kommunen inte alltid ar billigast ur ett
samhallsekonomiskt perspektiv. Eftersom kommunen
fattar beslut om insatsniva, men framst ser sina egna
kostnader, kan det uppsta incitament att valja I6sningar
som flyttar kostnader till anh6riga och/eller halso- och
sjukvarden.

OLIKA BOENDE- OCH OMSORGSFORMER

Samhallskostnader for omsorg vid latt
funktionsnedsattning

Samhallskostnader for omsorg vid svar
funktionsnedsattning

0%
2%
1%

Kalla: Myndigheten for vard- och omsorgsanalys,

Kolada, SCB, Juni Strategi

« Ordinart boende: Den vanliga bostaden, med eller utan stod som hemtjanst, hemsjukvard och hjalpmedel.
« Mellanboende: Boende mellan ordinart boende och vard- och omsorgsboende, med mer trygghet och

service men utan heldygnsomsorg.

« Vard- och omsorgsboende: Sarskilt boende for personer med omfattande vard- och omsorgsbehov dygnet

runt.

. Informell omsorg: Obetald hjalp fran anhoriga, vanner, grannar eller andra narstaende.

. Formell omsorg: Stod fran den offentliga dldreomsorgen, till exempel hemtjanst eller sarskilt boende.
. Liteninsats: Ordinart boende med mindre an 25 timmar hemtjanst per manad.

«  Storinsats: Ordinart boende med minst 25 timmar hemtjanst per manad.
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MELLANBOENDE AR KOSTNADSEFFEKTIVT
FOR KOMMUNERNA VID LATT FUNKTIONS-
NEDSATTNING

For personer med latt funktionsnedsattning,
men som anda kraver omfattande insatser, ar
vard- och omsorgskostnaden i ordinért boen-
de hogre an i ett mellanboende. Den formella
omsorgen kan bli kostnadseffektiv da restider-
na minskar i och med att manga vardtagare ar
samlade pa en och samma plats i exempelvis ett
trygghetsboende. Kostnaden for den informella
omsorgen samt for halso- och sjukvard minskar
tack vare den hogre personalnarvaron samt fler
mellanmanskliga kontakter mellan saval vardta-
gare och vardgivare. Mellanboende forefaller vara
ett kostnadseffektivt alternativ for aldre med latt
funktionsnedsattning.

FLER MELLANBOENDEN MINSKAR
KOSTNADER

Enligt berakningar fran Myndigheten for vard
och omsorgsanalys hade de totala vard- och
omsorgskostnaderna kunnat minskas med cirka
4 miljarder kronor &r 2025 om det hade skett en
omfdordelning mot ett Okat anvandande av mel-
lanboenden, fran 2012 ars andel pa 0,5 % till 3,4
% for 2025, se graf nedan. Den stora kostnads-
minskningen sker inom halso- och sjukvard, med-
an den formella omsorgskostnaden skulle dka.

Totala kostnader for vard och omsorg 2025 vid
omfordelning tillmellanboende

Miljarder kronor
- ) N w
[ (=] [* =1
2 2 g 8

=]
a

137
50

Ar 2025 Grundalternativet Ar 2025: Omfardelning till

mellanboende

mFormellomsorg M Informellomsorg M Halso- och sjukvérd

BISTANDSBEDOMT TRYGGHETSBOENDE
(BBT)

2019 infordes Bistandsbedomt Trygghetsboende
(BBT) som ett institutionellt svar pa det identifie-
rade behovet av mellanboenden. Lagstiftaren sag
att ett mer varierat utbud av boenden utan krav
péa heldygnsvard skulle kunna vara mindre ekono-
miskt betungande f6r kommunen och samtidigt
battre svara mot olika behov bland aldre. Lag-
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stiftaren nojde sig dock med att kommunen far
inratta sddana boenden om behovet finns.
Boendeformen har inte anammats i sarskilt stor
utstrackning. 2025 anger endast 29 av 290 kom-
muner att de infort boendeformen. En forklaring
till det kan vara att kommunen inte maste till-
godose BBT och tar beslutet utifrdn kommunens
kostnader, snarare an samhallskostnaderna.

OUPPFYLLT BEHOV AV TRYGGHETSBOENDEN
Enligt 2024 ars folkhalsoenkat kanner sig 2-3 %
bland 75-84 aringar och 4-7 % bland 85-aringar
ofta ensamma. Trots det ar BBT ovanligt forekom-
mande, uppskattningsvis bor mindre an 1 % av de
aldre i BBT.

| det mest kostnadseffektiva scenariot som
Myndigheten for vard och omsorgsanalys tagit
fram for &r 2025 behover andel boende i mellan-
boende oka frén 0,5 % till 3,4 %. En sddan andel
ar inte bara kostnadseffektiv utan svarar dessut-
om val mot behovet av att bryta isolering.

Baserat pa det behovet skulle Sverige idag
behdva 40 000 platser i BBT. Utifran Juni Strate-
gis berdkningar innebar det ett behov om 50 000
platser i BBT, givet den forvantade demografiska
och halsomassiga utvecklingen.

Utveckling av antal mellanboenden

P, T, PR S S S - R
Dl el ol ol %

Kalla: Myndigheten for vard- och omsorgsanalys
och Juni Strategi

For vard- och omsorgsboende sager lagen att
kommunen ska inratta sddana boenden for aldre
personer som behover omvardnad och sarskilt
stod. Historien visar att BBT som mojlighet inte ar
tillrackligt for att bryta isoleringen och minska de
samhallsekonomiska vard- och omsorgskostna-
derna, eftersom kostnadsbesparingen sker hos
anhoriga, den regionala sjukvarden och i form av
Okad livskvalitet hos de aldre.



6. Bostadstilliiggets utformning minskar kommu-
nernas incitament att bygga

Nuvarande avgifts- och bidragssystem innebar att kommunernas intakter, via omsorgs-
avgiften, blir lagre om hyrorna i sarskilda boenden ar hogre. Systemet leder till svagare
incitament for kommunerna att bygga nya sarskilda bostader, sarskilt nar bostadstillagg

inte utgar for brukaren.

OMSORGSAVGIFT

Nar en aldre person flyttar till ett vard- och om-
sorgsboende ar de primara utgifterna hyra for
boendet, mat samt omsorgsavgift. Omsorgsav-
giften bestams genom en inkomstprovning dar
brukaren ska ha kvar ett lagstadgat minimibelopp
att leva p3, ett sa kallat Kvar-Att-Leva-Pa-belopp
(KALP). Omsorgsavgiften kan ses som kommun-
ens intakt.

Minimibeloppet och hyran utgor tillsammans
ett s kallat forbehallsbelopp. Skillnaden mellan
brukarens inkomster och forbehallsbeloppet
avgor hur hogt avgiftsutrymmet ar, som i sin tur
begransar hur stor omsorgsavgift kommunen
far ta ut av brukaren. Omsorgsavgiften kan inte
Overstiga detta avgiftsutrymme. Omsorgsavgiften
kan heller inte 6verstiga det nationellt beslutade
maxtaket om 2 642 kr/man (2025).

Kalkyl MED
bostadstillagg Manadshyra i kr

4000 6000 8000 10 000
Pension 15944 15944 15944 15944
Bostadstillagg 2700 4400 5500 5500
Nettoinkomst 18 644 20344 21444 21444
Hyra 4000 6000 8000 10000
Minimibelopp 7961 7961 7961 7961
Forbehallsbelopp 11961 13961 15961 17 961
Avgiftsutrymme 6683 6383 5483 3483
Maxtak omsorgs.avg. 2642 2642 2642 2642
Omsorgsavgift 2642 2642 2642 2642
Brukarkostnad 11232 13232 15232 17 232
Intakt Kommun 2642 2642 2642 2642
KALP brukare 7412 7112 6212 4212

BOSTADSTILLAGG
Personer som tar ut full pension kan anstka om
bostadstillagg for att tacka sina boendekost-
nader. Bostadstillaggets storlek beror pa hur hég
pensionen ar, vilken typ av pension det ror sig om
samt forhallandet till boendekostnaden. Bostads-
tillagget styrs aven av brukarens formogenhet.
Exempelvis kan 6vriga tillgdngar som ett fritids-
hus eller en kvarvarande vinst fran en bostadsfor-
saljning leda till att bostadstillagget uteblir.

Nedan presenteras tva kalkyler, den 6vre med
bostadstillagg och den nedre utan. | bada antas
en inkomstpension om 100 % och olika nivaer pa
manadshyra.

Beroende pa om brukaren kan fa bostads-
tillagg eller ej forandras kalkylerna och skapar
olika incitamentsstrukturer.

Kalkyl UTAN
bostadstillagg Manadshyrai kr

4000 6000 8000 10000
Pension 15944 15944 15944 15944
Bostadstillagg 0 0 0 0
Nettoinkomst 15944 15944 15944 15944
Hyra 4000 6000 8000 10 000
Minimibelopp 7961 7961 7961 7961
Forbehallsbelopp 11961 13961 15961 17 961
Avgiftsutrymme 3983 2983 1983 983
Maxtak omsorgs.avg. 2642 2642 2642 2642
Omsorgsavgift 2642 2642 1983 983
Brukarkostnad 11232 12232 12573 12573
Intakt Kommun 2642 2642 1983 983
KALP brukare 4712 3712 3371 3371
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SCENARIO 1: INCITAMENTSSTRUKTUR FOR
NYPRODUKTION MED BOSTADSTILLAGG

Nar bostadstillagg utgar, som i den 6vre kalky-
len pa foregdende sida, tacks en betydande del
av hyreskostnaden av stodet, se scenario 1. Det
innebar att brukarens avgiftsutrymme forblir rela-
tivt stort dven vid hogre hyror. Samtidigt paverkas
brukarens KALP endast i begréansad utstrackning
av hogre hyror. For en kommun innebar detta att
omsorgsavgiften kan hallas pa en stabil niva over
olika hyresnivaer. Sammantaget skapas darmed
relativt goda ekonomiska forutsattningar for
bade brukare och kommun, vilket i sin tur starker
incitamenten att bygga nya sarskilda boenden for
kommunerna, dven med hogre hyresnivaer.

Incitamentstruktur med bostadstillagg
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Kalla: SCB och Juni Strategi

SCENARIO 2: INCITAMENTSSTRUKTUR FOR
NYPRODUKTION UTAN BOSTADSTILLAGG
Situationen ser annorlunda ut i de fall dar bo-
stadstillagg inte utgar, vilket innebar att hela
hyreskostnaden faller pa brukaren, vilket i sin

tur minskar avgiftsutrymmet i takt med att hyran
stiger. | scenario 2 framgar att redan vid hyror
omkring 6 000 kr i manaden krymper brukarens
avgiftsutrymme vilket innebar att kommunen
inte kan ta ut en lika hog omsorgsavgift och vid 8
000 kr och hdgre blir omsorgsavgiften noll. Utan
bostadstillagg blir alltsd hogre hyror, som manga
ganger foljer av nyproduktion, mindre attraktiva
for sa val brukaren som for kommunen. Incita-
menten for att bygga nya sarskilda bostader blir
avsevart mycket lagre for kommunerna.

26 - FRANHINDER TILL HEM

Incitamentstrukturutan bostadstillagg
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Kalla: SCB och Juni Strategi

SLUTSATS AV SCENARIER FOR INCITAMENT
Sammantaget innebar dagens regelverk att inci-
tamenten for att utveckla nyproducerade sarskil-
da bostader for aldre minskar kraftigt i de fall dar
bostadstillagg inte utgar. Nar hyrorna i nyproduk-
tionen ar hogre faller bade brukarens betalnings-
forméaga och kommunens avgiftsintakter, vilket
gor investeringar mindre attraktiva.

BOSTADSTILLAGGET SPEGLAR INTE DAGENS
EKONOMISKA VERKLIGHET

Ungefar 300 000 personer far bostadstillagg varje
manad. Denna siffra har bara okat med 5 % de
senaste tio aren. Samtidigt har andelen aldre (85+
ar) 6kat med 18 %. Bostadstillagget har darmed
blivit relevant for en allt mindre andel av de aldre.

Utveckling av antal av aldre och personer som far
bostadstillagg, index=2015

/\

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

= Utveckling av antal ldre, 85+ === Utveckling av antal personer som far

Kalla: SCB och Juni Strategi

Problemet beror pa att bostadstillagget inte
langre speglar dagens ekonomiska verklighet. Re-
gelverket for bostadstillagget infordes 2003 (efter
proposition Prop. 2000/01:140) och tar i hog grad
hansyn till den aldres formogenhet.



Formogenheten raknas med pa tva satt i
prévningen, dels genom att avkastning pa kapi-
tal raknas med i den vanliga inkomsten, dels att
nettoféormoégenheten omvandlas till ett paslag pa
inkomsten via en schablonberakning. Den lyder:
Tillagg till den bidragsgrundande inkomsten skall
goras med 15 % av den sammanlagda formo-
genhet som 6verstiger 100 000 kr fér den som ar
ogift och 200 000 kr for makar.

| praktiken har personen i tidigare rakneexem-
pel inte ratt till bostadstillagget om denne har 750
000 kr i eget kapital i form av sparande, fonder el-
ler fastighetsvarden. Det innebar att en stor andel
pensionarer har en tillrackligt hog formégenhet
for att inte fa bostadstillagg, da de exempelvis
ager ett fritidshus.

Sedan 2003 nar regelverket infordes har for-
mogenheten per capita dkat med 292 %, aldres
inkomster med 101 % medan gransvardena (som
baseras pa prisbasbeloppet) bara har 6kat med
48 %. Gransen pa 100 000 kr i eget kapital har
inte andrats alls.

-

Index

Utveckling av bostadstillaggets ingédngsvarden,
index=2003
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Kalla: SCB och Juni Strategi
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7. Den ekonomiska kalkylen for vard- och omsorgs-
bostider dr mycket utmanande

Den ekonomiska kalkylen for vard- och omsorgsbostader ar ofta mycket utmanande.
Bygg-, fastighetsagar- och driftperspektiv hanger ihop, dar vardpeng, hyra och markpris
styr betalningsviljan i varje led och sma férandringar kan gora investeringen olonsam.

KALKYLER UR TRE PERSPEKTIV

Infor att ett nytt sarskilt boende for aldre ska
byggas tas investeringskalkyler fram for byggan-
de, forvaltning och drift av vardverksamheten

for att avgdra om en investering ar [lonsam eller
inte. Scenariot ar aktuellt oavsett om det avser ett
vard- och omsorgsboende i kommunal eller privat
regi.

Byggperspektivet innehaller kostnader i form av
produktionskostnad samt markpris och intakter i
form av forsaljningspriset pa fastigheten.

Fastighetsagarperspektivet innehaller kostna-
der i form av anskaffningspriset pa fastigheten
samt drifts- och underhallskostnader. Intakterna
bestar av lokalhyra till driftoperatoren.

Driftperspektivet innehaller kostnader i form av
lokalhyran till fastighetsdgaren samt personal och
andra driftkostnader. Intédkterna bestar av hyra
fran den boende samt ersattning fran kommunen
i form av vardpeng. Om kommunen driver boen-
det i egen regi kan vardpengen ses som vardbud-
get, det vill sdga hur mycket pengar som behdver
avsattas for att tdcka kostnader samt ett riskut-
rymme motsvarande ett avkastningskrav.

Om kommunen ager marken utgors kalkylen
av en intakt i form av forsaljning av byggratterna
motsvarande markpriset samt en kostnad i form
av vardpengen. Mellanskillnaden finansieras del-
vis av omsorgsavgiften och resterande belastar

skattekollektivet.
peng hyra

SAMBAND MELLAN VARDPENG OCH
BETALNINGSVILJA

Ett flertal kostnader kan ses som mer eller
mindre fasta i kalkylen, till exempel produktions-
kostnaden for byggnaden, I6pande drift- och
underhallskostnader for fastigheten samt andra
driftkostnader for operatoren. Eftersom flera av
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kostnaderna i praktiken ar svara att paverka blir
vardpengen avgorande for kalkylen i varje led.
Operatorens intakt styr betalningsviljan for lokal-
hyran till fastighetsagaren. Denna hyresniva pa-
verkar i sin tur fastighetsagarens betalningsvilja
for fastigheten, vilket slutligen avgor byggherrens
mojlighet att betala for byggratten.

KALKYLEXEMPEL
Juni Strategi har tagit fram en exempelkalkyl for
att visa hur nivan pa vardpengen paverkar de
ekonomiska forutsattningarna for att bygga nya
vard- och omsorgsbostader. Kalkylen illustrerar
sambandet mellan vardpeng, lokalhyra, fastig-
hetsvarde och maojligheten att betala for mark.

Utfallet kan variera beroende pa projektets
férutsattningar. Exempelvis paverkas kalkylen av
vilka krav som stalls i upphandlingen, hur ansvar
och kostnader fordelas mellan fastighetsagare
och operator, samt av nivaerna pa byggkostnader,
driftkostnader och avkastningskrav.

Diagrammet visar att sambandet mellan vard-
pengen och investeringsmajligheten ar starkt.
| exemplet innebar en sankning av vardpengen
med 5 %, till cirka 2 400 kronor, att investeringen
inte blir Ionsam - aven om marken skulle upplatas
utan kostnad. P4 motsvarande satt innebar en
hogre vardpeng att de kalkylmassiga forutsatt-
ningarna att genomfdra nya projekt forbattras
markant.

Kalkylmassiga forutsattningar att betala for byggratten
vid olika nivaer av vardpeng
Exempel Stockholm
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Slutsatser

| de foregdende kapitlen har strukturella och ekonomiska hinder som motverkar
byggandet av sarskilda bostader for aldre analyserats. Genom att belysa incita-
mentsstrukturer, regelverk och underliggande system har det faktum att
nuvarande forutsattningar i flera avseenden motverkar nyproduktion pavisats.

| detta avslutande kapitel sammanfattas de centrala slutsatserna.

Rapportens slutsats ar att dagens system inte saknar en enskild pusselbit. Pro-
blemet ar att bitarna ligger pa olika bord: kommunen bér ansvar, regionen paverkas
av kostnader, anhoriga absorberar konsekvenserna och marknaden forvantas
investera utan tillracklig radighet. Darfor kravs inte bara fler insatser, utan ocksa en
systemforandring dar ansvar, risk, finansiering och planering laggs samman pa nytt.
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Dagens system bromsar byggandet av fler och réitt

bostider for dldre

Denna rapport pekar pa ett system dar olika delar motverkar varandra. Offentliga och
privata aktorer agerar rationellt utifran sina egna forutsattningar, men systemets struk-
tur gor att helhetsperspektivet saknas och incitamenten for byggande av fler och ratt

vard- och omsorgsbostader brister.

En central forklaring till de strukturella hindren ar
att ansvar, risk och incitament ar fordelade mellan
olika aktorer. Informella I6sningar, sdésom anhori-
gas insatser, bidrar ocksa till att tillfalligt uppratt-
halla systemet och dolja kapacitetsbristen.

Kommunerna har ansvaret men deras ekono-
miska incitament ar inte samordnade med de
samhallsekonomiska effekterna. Nar omsorg ges
i ordinart boende minskar kommunens direkta
kostnader och stdrre delar av kostnadsbelast-
ningen forskjuts till anhoriga och halso- och
sjukvarden. Detta ger kommunala incitament
for att skjuta upp investeringar i sarskilt boende,
trots att det kan vara ineffektivt ur ett samhalleligt
helhetsperspektiv, sarskilt nar andra verksam-
heter konkurrerar om resurser i den ofta mycket
anstrangda kommunala ekonomin.

Vidare ar kalkylerna for vard- och omsorgs-
bostader kansliga och marginalerna sma, sam-
tidigt som alternativ markanvandning ofta ar
mer l6nsam. Det innebar darfor att vardboenden
systematiskt prioriteras ned i planering och ex-
ploatering. Dessutom gar trenden mot att minska
mojligheter for privata aktorer att ta investeringar
- och nar maojligheten ges ar det ofta i samband
med stor osékerhet kring efterfragan, ersatt-
ningsnivaer och langsiktiga villkor.

| tillagg motverkar dagens avgifts- och bidrags-
system tillkomst av nya vard- och omsorgs-
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boenden. Hogre hyror i nybyggda boenden kan
leda till lagre kommunala intakter, sarskilt nar
bostadstillagget inte kan nyttjas av en stor andel
aldre. Regelverket har inte foljt den ekonomiska
utvecklingen, vilket innebar att betalningsfor-
magan i praktiken begransas och investeringsvil-
jan minskar som féljd.

INTE BARA BEHOV AV FLER - DET KRAVS
AVEN RATT BOSTADER FOR ALDRE

Det ar avgorande att inte enbart 6ka antalet
bostader for aldre, utan aven att sakerstalla att
ratt typ av bostader utvecklas. Boenden som

ar utformade for att méta framtidens vard- och
omsorgsbehov, med svarigheter att fa tillgang

till personal och krav pa lokaler som kan hantera
medicinteknisk utrustning och mer komplex vard
i vardagen.

Samtidigt behéver den fysiska utformningen
stddja en effektiv och kvalitativ arbetsmiljo for
personalen, exempelvis med genomtankta plan-
Idsningar, god logistik och ergonomiska forutsatt-
ningar.

Boendena behdver aven lokaliseras i lagen
som &r attraktiva och tillgangliga, bade for de
aldre sjalva, men aven for personalforsdrjningen
och anhoriga.



Reformagenda som leder till systemforindring

DET KRAVS ETT SYSTEMSKIFTE - INTE EN-
BART ENSKILDA JUSTERINGAR

Rapportens samlade slutsats ar att ett okat
byggande av sarskilda bostader for aldre kan nas
genom battre samordning mellan ansvar, risk,
radighet och ekonomiska incitament.

Enskilda reformer kan forbattra delar av syste-
met, men kommer sannolikt inte att racka om de
inte kopplas till en bredare férandring av styrning,
finansiering, statistiktillgdng och planeringsfor-
utsattningar. Malet bor vara att skapa ett system
dar det blir rationellt for kommuner, fastighets-
agare, byggherrar och omsorgsaktorer att bidra
till fler - och ratt - bostader for aldre. Aldres rat-
tigheter och majlighet att valja starks.

Fragan om sarskilda bostader for aldre beho-
ver flyttas fran att behandlas som en kommunal
omsorgs- och fastighetsfraga till att forstds som
en nationell systemfraga. Utan battre samordning
mellan ansvar, finansiering, planering och incita-
ment ar bedomningen att byggandet fortsatt
kommer understiga behoven.

-
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REFORMAGENDA
Det svenska systemet for sarskilda bostader for
aldre kan liknas vid ett pussel som lappats och
lagats sedan Adelreformen 1992. Under &ren har
bitar lagts till, tagits bort och flyttats runt - genom
nya boendeformer, forandrade upphandlings-
modeller, justerade bidragssystem och 6kade
ambitioner om kvarboende.

| nasta kapitel presenteras rapportens reforma-
genda. Reformerna syftar till att bidra till saval ett
systemskifte som konkreta forbattringar for att
starka incitamenten och majliggoéra fler — och ratt
- sarskilda bostader for aldre.

Baserat pa den bakomliggande analysen
foreslar vi atta reformer inom fem olika fokus-
omraden.

om behover nya bitar”.::
Forslag pa reformer ¥
2001 1. Brukarpeng 2. Andrad PBL
soda‘?:ns“a & hojda sarskilda & moderniserat
RErE avgifter bostadstillagg
2010
SIP 3. Nationella
upphandlingsmallar
& regional samordning
2016
Investeringsstod
fér bostader for aldre
4. Stark 5. Nationell
bistandsbedomt uppfoljning
trygghetsboende & nyckeltal

Kalla: lllustration Juni Strategi
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Reformagenda - kortversion

Bakgrund: Kommunerna underleverar vard- och omsorgsboenden i férhallande till
behovet som finns idag och som kommer finnas framover. Detta beror dels pa att incita-
menten inte ar tillrdckliga, men dven péa att kommunen saknar de resurser som kravs
for att tillfredsstalla behovet. Genom att starka kraven pd kommunerna samtidigt som
de ekonomiska forutsattningarna forbattras och privat kapital i hogre utstrackning kan
mobiliseras, kan ett 6kat byggande nas for fler och battre sarskilda bostader for aldre.

Malbild: Ett system dar aldre far ratt boende i ratt tid, dar kommuner har incitament att
planera langsiktigt, dar anhoriga inte blir systemets dolda barande resurs och dar fastig-
hetsagare samt bygg- och omsorgsaktorer kan investera.

Hindren for att mota framtidens behov av vard-
och omsorgsbostader ar manga och finns pa
flera nivaer. Darfor kravs forandringar inom
flera omraden som tillsammans skapar incita-

Nedan presenteras rapportens reformagenda.

1. Infor en dldreomsorgsersattning for aldre
med stora omsorgsbehov. En statligt finan-
sierad behovsersattning som fdljer individen
samt starker valfrihneten och kommunernas
mojlighet att planera for fler boenden.

2. Skarp konsekvenserna nar beslut inte verk-
stalls i tid. Hoj de sarskilda avgifterna vid ej
verkstallda beslut, sa att det inte ar billigare
for kommuner att lata aldre vanta an att ord-
na den plats de har ratt till.

3. Fdrenkla planering och byggande. Andra
Boverkets foreskrifter sa att vardbostader
ryms i anvandningen Bostad och sank
parkeringskraven.

4. Modernisera bostadstillagget. Anpassa
villkoren till dagens inkomst- och kostnads-
nivaer, sa att aldre ges skaliga forutsatt-
ningar att flytta till ratt boende.

5. Infér nationella upphandlingsmallar. Gor det

enklare fér kommuner att upphandla byggna-

tion, férhyrning och drift av vard- och om-
sorgsboenden.

ment for fler och bittre boenden for sldre. Ald-
res mojlighet att vélja, paverka och fa tillgang
till ratt boende i ratt tid behover starkas.

6. Samordna vardplatser regionalt. Ge lans-
styrelserna ansvar att samordna kommuners
behov och gor det méjligt att samverka och
investera éver kommungrénser.

7. Stark bistdndsbedomt trygghetsboende som
boendeform. Andra socialtjénstlagen s att
bistdndsbedémt trygghetsboende starks
som boendeform nér behov inte kan tillgodo-
ses i ordinart boende. Boendeformen blir ett
viktigt mellansteg mellan vanliga bostaden
och vard- och omsorgsboende.

8. Infér nationella nyckeltal fér dldreboenden.
Ersétt dagens bristfélliga uppféljning med
obligatorisk kommunal redovisning av behov,
beslut, vantetider, kapacitet och planerat
byggande.
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Reformagenda - forklaringar

Synen att dldre personer med vard- och omsorgsbehov dr en kommunal

belastning maste forandras.

Infor en dldreomsorgsersattning
for dldre med stora omsorgsbehov

1.
Dagens finansierings- och ansvarsfordelning ska-
par inte tillrackligt starka incitament for att lang-
siktigt planera for fler vard- och omsorgsbostader.
Vard- och omsorgsboenden innebar betydande
etablerings- och driftkostnader for kommunerna.
Samtidigt kan omsorg i ordinart boende pa kort
sikt framstd som ett mindre kostsamt alternativ
for kommunen, aven nar det samlade behovet
egentligen talar for ett annat boende. Kostnader-
na forsvinner dock inte. Nar aldre med omfattan-
de vard- och omsorgsbehov blir kvar i ordinart
boende riskerar en storre del av ansvaret att
forskjutas till anhoriga, halso- och sjukvarden och
den enskilde sjalv. Det kan leda till ckade sam-
hallskostnader, storre belastning pa narstaende
och samre livskvalitet for den aldre.

| tatare regioner finns dessutom en risk att kom-
muner med ett storre utbud av dldreboenden

far bara ett oproportionerligt stort ansvar. Om
aldre med omfattande vard- och omsorgsbehov
flyttar till kommuner dar det finns storre tillgang
till boenden kan kostnaderna hamna dar, medan
dagens finansieringssystem inte fullt ut kompen-
serar for skillnader i behov, demografi och faktisk
omsorgsbelastning.

Vi foreslar darfor att en aldreomsorgser-
sattning for aldre med omfattande vard-
och omsorgsbehov utreds. Med aldre-
omsorgsersattning avses har en statligt
finansierad behovsersattning till kom-
muner, kopplad till @ldre personer med
bistdndsbeslut och omfattande vard- och
omsorgsbehov.

Syftet ar att resurser i storre utstrackning ska folja
individens vard- och omsorgsbehov och bidra till
att kommunerna far battre ekonomiska forutsatt-
ningar att planera, finansiera och tillhandahélla
ratt boende i ratt tid. Det skulle aven starka aldres
rattigheter och valfrihet sdsom ekonomiska moj-
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ligheter att flytta, valja boende pa ratt plats i ratt
tid samt mojlighet att flytta narmare anhariga.

En sadan modell bor utformas sa att den starker
kommunernas langsiktiga planeringsforutsatt-
ningar, minskar ekonomiska drivkrafter som kan
bidra till alltfor restriktiva bistandsbedomningar
och skapar battre forutsattningar for ett mer va-
rierat utbud av boendeformer och utforare.

Aldreomsorgsersattningen bér samtidigt utfor-
mas med respekt for kommunernas ansvar och
den individuella behovsprévningen enligt social-
tjanstlagen. Den ska inte ersatta bistandsbedom-
ningen, utan fungera som ett ekonomiskt verktyg
som gor det lattare att omsatta beviljade behov

i faktisk tillgang till boende och omsorg. Ratt
utformad kan en aldreomsorgsersattning bidra
till ett mer behovsstyrt system, dar aldre med
omfattande vard- och omsorgsbehov inte blir en
ekonomisk risk for den enskilda kommunen och
dar resurser, ansvar och planeringsforutsattning-
ar hanger battre samman.

S




Skarp konsekvenserna nar beslut
e inte verkstalls i tid

Det ar mycket viktigt att personer som beviljats
bistand till vard- och omsorgsboende skyndsamt
far tillgang till den insats de har ratt till. Manga
befinner sig i ett skede dar behoven ar omfatt-
ande och dar vantan riskerar att fa allvarliga kon-
sekvenser for bade den aldre och de anhdriga.
Enligt socialtjanstlagen ska beslut verkstallas inom
skalig tid och langvariga drojsmal kan leda till att
kommunen alaggs att betala en sarskild avgift
efter ansokan fran IVO och prévning i forvalt-
ningsratten. Trots detta har manga kommuner
betydligt langre vantetider an tre manader.

IVO:s uppdrag bor dven starkas sa att tillsynen
tydligare kan omfatta kommuner dar avslag

pa ansokningar om vard- och omsorgsboende
aterkommande andras av forvaltningsratten till
den enskildes fordel. M6jligheten att infora en
sarskild avgift eller annan sanktion vid systema-
tiskt restriktiva bistandsbedémningar, som efter
domstolsprovning visar sig ha fordrojt den enskil-
des tillgang till beviljad insats, bor utredas. Hojda
sarskilda avgifter bor utformas sa att de starker
individens rattigheter och skapar incitament att
bade planera for och agera pa dkade vard- och
omsorgsbehov.

Foérutsattningar for att bygga
> nya vard- och omsorgsbostéider
behoéver férbattras

3. Forenkla planering och byggande

Vard- och omsorgsbostader behover ges battre
forutsattningar i den kommunala planeringen.
Nar behovet ar identifierat och beslut om eta-
blering finns bor planprocessen inte i ondédan
fordroja tillkomsten av nya boenden.

En sadan forandring skulle minska osakerheten
i planeringen och underlatta for kommuner,
fastighetsagare och byggherrar att snabbare fa
fram fler Andamalsenliga boenden.

Aven parkeringskraven bér anpassas till boende-
formens faktiska behov. De boende har i regel
inte egen bil, samtidigt som boendet behover god
tillganglighet for personal, anhoriga, fardtjanst,
leveranser och vardtransporter. En mer dnda-
malsenlig parkeringsnorm skulle kunna minska
kostnader, frigéra mark och forbattra forutsatt-
ningarna for nyproduktion av vard- och omsorgs-
bostader.
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4. Modernisera bostadstillagget

Aldre ar en ekonomiskt heterogen grupp. Vissa
har mycket sma marginaler, andra har storre
ekonomiska tillgangar. Gemensamt for den grupp
som har omfattande vard- och omsorgsbehov ar
dock behovet av moderna, tillgangliga och an-
damalsenliga boenden. | manga fall innebar det
nyproducerade vard- och omsorgsbostader med
hogre hyror an i det aldre bestandet.

Nar hyrorna ar héga paverkas bade den aldres
ekonomi och kommunens majlighet att ta ut
omsorgsavgift. For den enskilde kan flytten till ett
mer dndamalsenligt boende innebara sma eko-
nomiska marginaler. For kommunen kan ett hogre
hyresuttag minska brukarens avgiftsutrymme och
darmed den omsorgsavgift som kommunen kan
ta ut. Bostadstillagget har darfor en central bety-
delse for bade individens betalningsférmaga och
kommunens ekonomiska incitament.

Dagens regelverk for bostadstillagg speglar dock
inte fullt ut dagens boendekostnader, aldres eko-
nomiska forutsattningar eller de hyror som ofta
foljer av nyproducerade och tillgadnglighetsanpas-
sade boenden. Det riskerar att gora det svarare
for aldre att flytta till ratt boende, samtidigt som
kommunernas incitament att mojliggora nya vard-
och omsorgsbostader forsvagas.

Vi foreslar darfor att regelverket for
bostadstillagg moderniseras. Syftet bor
vara att stodet battre ska spegla dagens
boendekostnader och ekonomiska forut-
sattningar samt framtidssédkras genom
en indexering som i hogre grad foljer den
allmanna inkomst- och kostnadsutveck-
lingen.

Inom ramen for en sadan Gversyn bor dven
férmdgenhetens paverkan pa bostadstillagget
analyseras. Dagens regler kan innebara att aldre
med begransade I6pande inkomster, men med
vissa tillgangar, far svart att kvalificera sig for
bostadstillagg aven nar de har behov av ett mer
andamalsenligt boende. Samtidigt kan systemet
skapa skillnader mellan personer beroende pa
kunskap om regelverket och mojlighet att fa hjalp
med ekonomisk planering, exempelvis att formo-
genheten eller fastigheter kan ges som gava eller
fortida arv.
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En mojlig reform ar att minska formogenhetens
direkta paverkan pa bostadstillagget och att knyta
relevanta gransvarden till inkomstbasbeloppet

i stallet for prisbasbeloppet. Det skulle starka
stodets koppling till den allmanna inkomstutveck-
lingen och gora systemet mer langsiktigt hallbart.
Malet bor vara att bostadstillagget inte ska mot-
verka flytt till ett tryggt, tillgangligt och &ndamals-
enligt boende nar behovet finns.

Kommuners méjlighet att stra-
tegiskt anvanda olika upphand-
lingsmodeller for att skapa fler
vard- och omsorgsbostader
behoéver forbattras

5. Infor nationella upphandlingsmallar

Kommuners val av modell fér vard- och omsorgs-
boenden bor utga fran langsiktiga strategiska av-
vagningar. Det galler exempelvis om kommunen
ska aga eller hyra fastigheter, bedriva verksam-
het i egen regi eller anlita externa aktorer. Olika
modeller innebar olika fordelning av ansvar, risk,
radighet och flexibilitet.

Att aga vardfastigheter kan ge lagre kostnader
over tid och storre radighet, men innebar samti-
digt ett storre investeringsansvar och en hogre
risk om behoven forandras. Att hyra lokaler eller
upphandla extern drift kan minska kommunens
investeringsrisk och ge storre flexibilitet, men
staller hdga krav pa bestallarkompetens, av-
talsutformning och uppféljning. Det ar dessa
strategiska avvagningar som bor ligga till grund
for kommunens beslut om hur aldreomsorgen
organiseras.

| praktiken paverkas valet ofta av att upphandling
av vardfastigheter och omsorgsdrift upplevs som
komplext, resurskravande och juridiskt riskfyllt.
Kommuner kan darfor avsta fran mojliga [osningar
eller utforma upphandlingar med omfattande krav
som inte alltid ar nodvandiga for att sakerstalla
kvalitet och langsiktig funktion. Resultatet kan bli
langa processer, farre anbud, okad risk for Gver-



provningar och mindre andamalsenliga lIosningar.

Syftet ar inte att begransa kommunernas hand-
lingsutrymme, utan att ge ett battre stod for
traffsakra, rattssakra och effektiva upphandlingar.
Mallarna bor innehalla relevanta och nodvandi-
ga krav som sakerstaller kvalitet, funktion och
leverans i linje med kommunens behov, samtidigt
som onodigt administrativt betungande krav
begransas.

Nationella standardmallar kan bidra till kortare
ledtider, okad forutsebarhet och battre konkur-
rens. De skulle ocksd underlatta for kommuner,
byggaktorer, fastighetsagare och omsorgsutfora-
re att forsta forutsattningarna och lamna relevan-
ta anbud.

Uppdraget att ta fram mallarna bor ges till Bover-
ket i samverkan med Adda och Upphandlings-
myndigheten. Arbetet bor foregés av en utredning
dar kommuner, idéburna aktorer, privata utforare,
fastighetsagare och byggaktorer ges mojlighet att
bidra med erfarenheter och kunskap. Mallarna bor
darefter foljas upp och uppdateras regelbundet.

Go Samordna vardplatser regionalt

Det finns behov av 6kad regional samverkan for
att sdkerstalla ett tillrackligt och mer varierat
utbud av séarskilda bostader for aldre. | manga
kommuner ar det egna behovet av nya platser
relativt begransat, ibland endast ett tiotal platser.
Samtidigt kraver ett nytt vard- och omsorgs-
boende ofta en storre volym for att bli ekonomiskt
och verksamhetsmassigt hallbart.

Det innebar att flera kommuner kan ha ett tydligt
behov av fler platser, utan att var och en pa egen
hand har tillrackligt underlag for att motivera en
ny etablering eller upphandling. Genom regional
samverkan kan flera kommuners behov samlas
och skapa battre forutsattningar for nya boenden,

hogre belaggning och mer kostnadseffektiva
[6sningar.

Regional samverkan kan ske genom gemensam-
ma upphandlingar, samordnad planering eller
regionala valfrihetslosningar enligt LOV. Sddana
modeller kan ocksa starka aldres valfrihet genom
att oka tillgdngen till olika boendeformer och utfo-
rare inom ett storre geografiskt omrade.

Syftet bor vara att underlatta gemensamma upp-
handlingar, regionala LOV-samarbeten och andra
samverkansmodeller som gor det majligt att sam-
la efterfrdgan och skapa battre forutsattningar for
nya etableringar. Ett sddant uppdrag bor utformas
sa att kommunernas ansvar enligt socialtjanst-
lagen kvarstar, men att lansstyrelserna ges en
stodjande och samordnande roll i frégor dar
behoven och marknadsférutsattningarna stracker
sig over kommungranser. Det skulle kunna bidra
till battre planeringsunderlag, starkt valfrihet och
mer effektiv anvandning av bade kommunala och
privata resurser.
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Kravstallandet gallande fler
bistandsbedémda trygghets-
boenden for aldre, s.k. mellan-
boenden, behover starkas.

Stark bistandsbedomt trygghets-
e boende som boendeform.

Det saknas i dag ett tillrackligt utbyggt mellansteg
mellan hemtjanst i ordinart boende och vard- och
omsorgsboende. For aldre som behover mer
trygghet, stod, service och social gemenskap,
men inte heldygnsomsorg, kan bistandsbedomt
trygghetsboende fylla en viktig funktion.

Nar bistdandsbedomt trygghetsboende infordes
var syftet att skapa en boendeform som kunde
mota behov mellan ordinart boende och vard-
och omsorgsboende samt motverka ofrivillig en-
samhet bland aldre. Trots detta har utbyggnaden
varit begransad och boendeformen anvands i dag
i liten omfattning.

En forklaring ar att bistdndsbedomt trygghets-
boende i praktiken ofta framstar som ett frivilligt
atagande fér kommunerna. Vid lagre eller mer
mattliga omsorgsbehov kan det dessutom pa kort
sikt framstd som mer ekonomiskt for kommunen
att bevilja hemtjanst i ordinart boende, aven nar
den samlade livssituationen talar for en tryggare
boendeform. Behov av social gemenskap, trygg-
het och minskad isolering riskerar darmed att
vaga for latt i bedomningarna.

Vi foreslar darfor att socialtjanstlagen
ses over i syfte att ge bistdndsbedomt
trygghetsboende en tydligare rattslig
stallning och en mer likvardig tillampning
over landet.

Boendeformen bor kunna beviljas nar den enskil-
des behov av trygghet, stdd, service och social
gemenskap inte kan tillgodoses péa ett andamals-
enligt satt i ordinart boende, men behovet annu
inte motsvarar vard- och omsorgsboende.

En sadan reform skulle starka aldres valfrihet och
sjalvbestammande, samtidigt som den kan bidra
till att minska risken for att aldre blir kvar i ordinart
boende langre &n vad som ar tryggt och hallbart.
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Bistandsbedomt trygghetsboende kan da bli ett
tydligare och mer anvandbart mellansteg mellan
den vanliga bostaden och vard- och omsorgsbo-
endet.

| takt med att fler lever langre och haller sig friska
hogre upp i aldrarna vantas behovet av trygghets-
boenden Oka. For att méta utvecklingen behover
planeringen och utbyggnaden komma i gang i
tid. Fler bistdndsbeddmda trygghetsboenden kan
ocksa bidra till att avlasta behovet av vard- och
omsorgsboenden, genom att aldre far tillgang till
ratt boende tidigare i behovstrappan.

Uppféljningen av hur kommunerna
arbetar med aldreomsorgen
behoéver starkas

8 Infor nationella nyckeltal for
e aldreboenden

| dag finns statistik om aldreomsorgen spridd 6ver
flera system och kallor. Det gor det svart att skapa
en samlad och rattvisande bild av behov, beslut,
vantetider, kapacitet och planerat byggande.

En central kalla for att folja tillgangen till sarskilda
bostader for aldre ar Boverkets bostadsmark-
nadsenkat. Den ger viktig information, men ar inte
tillracklig for att beskriva den faktiska tillgangen
till vard- och omsorgsboenden och bistandsbe-
domda trygghetsboenden. Uppgifterna bygger i
hog grad pa kommunernas egna bedomningar
och kvaliteten i inrapporteringen kan variera
beroende pa organisation, ansvarsfordelning och
tolkning.

Det finns ockséa en obalans i dagens uppfoljning.
Nar en person har beviljats bistand finns tillsyn
och uppfoljning kopplad till ej verkstallda beslut.
Vid avslag sker daremot ingen motsvarande sys-
tematisk uppfdljning, om beslutet inte dverklagas.
Det gor att viktiga delar av behovsbilden riskerar
att forbli osynliga.

Vi foreslar darfor att dagens uppfoljning
kompletteras med ett nationellt system
for rapportering av relevanta nyckeltal
inom dldreomsorgen.



Syftet ar att ge staten, kommunerna och berorda
aktorer ett battre underlag for planering, upp-
foljning och langsiktiga investeringar.

Rapporteringen bor omfatta antal ansokningar,
beviljade och avslagna bistandsbeslut, dver-
klaganden samt domar dar kommunens beslut
andras till den enskildes fordel. Kommunerna
bor ockséa rapportera vantetider till verkstallighet,
sarskilda avgifter vid ej verkstallda beslut samt
hur stor andel av omsorgen som utfors i offentlig,
idéburen respektive privat regi.

Darutdover bor kommunerna rapportera uppgifter
om utbudet av vard- och omsorgsboenden och
bistdndsbeddomda trygghetsboenden, exempelvis
antal platser, ledig kapacitet samt planerade och
pagaende byggnationer.

v

Nyckeltalen bor tas fram arligen och kvalitetssak-
ras inom kommunen innan de rapporteras vidare.
Lansstyrelserna kan ges en samordnande roll
och Boverket bor fa i uppdrag att sammanstalla
en nationell lagesbild till regeringen.

Ett sddant system skulle gora det lattare att iden-
tifiera skillnader mellan kommuner, folja utveck-
lingen over tid och sakerstalla att planeringen av
aldreboenden bygger pa faktiska behov snarare
an enbart pa dvergripande bedomningar. Nyckel-
talen bor dven kunna anvandas som underlag i
kommunernas arbete med bostadsforsorjning.
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Begreppslista

Anhérigomsorg

Omsorg, stod eller hjalp som ges av anhoriga, narsta-
ende, grannar eller vanner till en aldre person. Anho-
rigomsorg kan omfatta praktisk hjalp, tillsyn, socialt
stdd, samordning av vardkontakter och akuta insatser.
| rapporten anvands begreppet for att beskriva den
informella omsorg som i praktiken ofta kompenserar
for brister i det offentliga omsorgssystemet.

Avgiftsutrymme

Det ekonomiska utrymme som avgor hur hog om-
sorgsavgift en kommun far ta ut av en brukare. Avgifts-
utrymmet beraknas utifran brukarens inkomster efter
att forbehallsbeloppet har raknats av.

Belaggningsgrad

Andelen platser eller lagenheter i ett boende som ar
uthyrda eller anvands. For sarskilda boenden ar hog
belaggningsgrad ofta avgorande for att driftsekono-
min ska ga ihop, eftersom verksamheten har hoga
fasta kostnader.

Belaggningsgaranti

En garanti, ofta frAn kommunen, om att ett visst antal
platser i ett boende kommer att anvandas eller ersat-
tas. En belaggningsgaranti kan minska den ekonomis-
ka risken for en aktor som bygger, ager eller driver ett
sarskilt boende.

Bistandsbedomt boende

Boendeform som kraver ett bistandsbeslut enligt
socialtjanstlagen. Det innebar att kommunen forst
bedomer individens behov innan personen far ratt att
flytta till boendet.

Bistandsbedomt trygghetsboende, BBT

En boendeform for aldre personer som behover stod,
hjalp i boendet och lattillganglig service, men som inte
har behov av vard och omsorg dygnet runt. Boendefor-
men infordes 2019 och kraver bistdndsbeslut. | rappor-
ten beskrivs BBT som ett mgjligt mellanboende mellan
ordinart boende och vard- och omsorgsboende.

Bistandsbeslut

Kommunalt beslut om att en individ har ratt till en viss
insats enligt socialtjanstlagen. Det kan exempelvis
handla om hemtjanst, sarskilt boende eller bistands-
bedomt trygghetsboende.

Boendeform

Typ av boende som svarar mot olika behov, exempel-
vis ordinart boende, seniorboende, trygghetsboende,
bistdndsbeddmt trygghetsboende eller vard- och
omsorgsboende.

Bostadstillagg

Ett ekonomiskt stod som pensionarer kan ansoka om
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for att tacka boendekostnader. Stodets storlek paver-
kas bland annat av pension, boendekostnad, civilstand
och formogenhet. | rapporten analyseras hur bostads-
tillaggets utformning paverkar brukarens betalnings-
férmaga och kommunens incitament att bygga nytt.

Brukare
Person som tar emot vard, omsorg eller andra insatser
fran kommunen eller en vard- och omsorgsaktor.

Byggherre

Den aktor som ansvarar for att planera och genomféra
ett byggprojekt. Byggherren kan vara en privat aktor,
kommun, fastighetsbolag eller annan organisation.

Byggratt

Réatten att bygga pa en viss fastighet eller markyta
enligt detaljplan. Vardet pa byggratten paverkas av vad
marken far anvandas till och vilken ekonomi projektet
beddms ha.

BME, Bostadsmarknadsenkaten

Boverkets arliga enkat till kommunerna om laget pa
bostadsmarknaden. | rapporten anvands BME som
en kalla for att beskriva kommunernas bedémning av
tillgdngen pa sarskilda bostader for aldre.

Detaljplan, DP

Kommunalt planinstrument som reglerar hur mark och
vatten far anvandas och bebyggas. For att bygga nya
sarskilda boenden kravs ofta att detaljplanen méjlig-
gor sddan anvandning.

Driftsperspektiv

Det ekonomiska perspektiv som avser den aktor som
driver omsorgsverksamheten i ett sarskilt boende. |
kalkylen omfattar driftperspektivet bland annat kost-
nader for personal, lokalhyra och 6vrig drift samt intak-
ter fran vardpeng och hyra fran de boende.

Egen regi

Nar kommunen sjalv ansvarar for att utveckla, &ga och
driva ett sarskilt boende. Egen regi ger kommunen
hog radighet, men innebar ocksé att kommunen bar
investeringar, driftansvar och ekonomisk risk.

Exploateringsekonomi

Den ekonomiska kalkyl som avgor om ett byggprojekt
ar [lonsamt att genomfora. Exploateringsekonomin pa-
verkas bland annat av markpris, byggkostnader, hyror,
avkastningskrav och alternativ markanvandning.

Fastighetsaffaren

Den del av ett sarskilt boende-projekt som avser
utveckling, agande och forvaltning av fastigheten.
Fastighetsaffaren kan hanteras av kommunen, en
privat fastighetsagare eller annan aktor.



Fastighetsagare

Den aktor som ager och forvaltar byggnaden dar bo-
endet finns. Fastighetsagaren hyr ofta ut lokalerna till
den aktor som driver omsorgsverksamheten.

Formell omsorg

Omsorg som utfors av anstalld personal inom kommu-
nal, privat eller idéburen verksamhet. Formell omsorg
skiljer sig fran informell omsorg, som ges av anhoriga
eller andra narstaende.

Forbehallsbelopp

Det belopp som en brukare ska ha kvar for personliga
levnadskostnader efter att hyra, mat och omsorgs-
avgift har betalats. Férbehallsbeloppet anvands vid
berakning av avgiftsutrymme.

Formogenhetsprovning

Prévning av en persons tillgangar vid bedémning av
ratt till ekonomiskt stod, exempelvis bostadstillagg.

| rapporten diskuteras hur formdgenhetsprévningen
kan paverka aldres mojlighet att fa bostadstillagg.

Hemtjanst

Kommunal omsorgsinsats som ges i den aldres
ordinarie bostad. Hemtjanst kan omfatta personlig
omsorg, service, tillsyn och praktisk hjalp.

Halso- och sjukvard

Medicinska insatser som ges av region, kommun eller
annan vardgivare. | rapporten behandlas hélso- och
sjukvarden som en del av de samhallsekonomiska
kostnaderna for aldreomsorgen.

Icke bistandsbedomt boende

Boendeform som inte kraver bistdndsbeslut fran
kommunen. Seniorboende och trygghetsboende &r
exempel pa sddana boenden.

Idéburen valfard

Idéburen valfard bedrivs av sjalvstandiga organisatio-
ner med allmannyttigt syfte dar dverskott aterinveste-
ras i verksamheten istallet for att delas ut till &gare.

Informell omsorg

Stdd och hjalp som ges utanfor det formella vard- och
omsorgssystemet. Det kan exempelvis vara anhdriga
som hjalper till med tillsyn, mat, transporter, kontakter
med varden eller praktiska sysslor.

KALP, kvar-att-leva-pa-belopp

Det belopp en brukare har kvar efter att nodvandiga
kostnader, exempelvis hyra, mat och omsorgsavgift,
har betalats. | rapporten anvands KALP for att analyse-
ra hur olika hyresnivaer paverkar brukarens ekonomi.

Kallstart

Situation dar ett nytt boende 6ppnar med lag belagg-
ning samtidigt som verksamhetens fasta kostnader
redan har borjat I6pa. Kallstart innebar en ekonomisk
risk, sarskilt eftersom sarskilda boenden kraver perso-

nal och drift fran forsta dagen.

Kolada

En databas med statistik och nyckeltal om kommuner
och regioner. | rapporten anvands Kolada som en av
de kvantitativa datakallorna.

Kommunal genomférandekapacitet

Kommunens férmaga att planera, upphandla, finansie-
ra och genomfora projekt. Bristande genomforandeka-
pacitet kan leda till att nya boenden forsenas eller inte
blir av.

Kommunal radighet

Kommunens majlighet att styra 6ver exempelvis loka-
lisering, antal platser, upphandling, ersattningsnivaer
och planering. Hog radighet innebar storre kontroll,
men ofta ocksa storre ansvar och risk.

Lokalhyra

Hyra som omsorgsoperatoren betalar till fastighetsa-
garen for de lokaler dar verksamheten bedrivs. Lokal-
hyran ar en central kostnad i driftperspektivet.

LOU, lagen om offentlig upphandling

Regelverk som styr hur offentliga aktorer ska upp-
handla varor, tjanster och byggentreprenader. |
rapporten behandlas LOU som en maojlig modell for att
upphandla sarskilda boenden eller drift av omsorgs-
verksamhet.

LOV, lagen om valfrihetssystem

Regelverk som gor det magjligt for brukare att valja mel-
lan godkanda utforare inom ett valfrinetssystem. Inom
aldreomsorgen kan LOV anvandas for exempelvis
sarskilda boenden, men forekomsten ar begransad.

Markanvisning

Kommunalt beslut om att ge en aktdr ensamratt att
under en viss tid férhandla om att utveckla ett omrade.
Markanvisning ar ett viktigt verktyg i planering och
genomfdérande av nya boenden.

Markpris

Det pris en aktor betalar for att forvarva mark eller
byggratt. | rapporten visas att markpriset ar avgérande
for om kalkylen for ett sarskilt boende gar ihop.

Maxtaxa

Det hogsta belopp en kommun far ta ut i omsorgsav-
gift. Maxtaxan begransar kommunens mdjliga intakter
fran brukaren.

Mellanboende

Samlingsbegrepp for boendeformer mellan ordinart
boende och vard- och omsorgsboende. Mellanbo-
enden kan exempelvis svara mot behov av trygghet,
service och social samvaro utan att krava heldygns-
omsorg.
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Minimibelopp

Ett lagstadgat belopp som ska tacka brukarens norma-
la levnadskostnader. Minimibeloppet anvands vid
berakning av forbehallsbelopp och omsorgsavgift.

Nyproduktion

Nya bostader eller lokaler som byggs fran grunden.

| rapporten anvands begreppet framst om nybyggda
sarskilda boenden eller vard- och omsorgsboenden.

Omsorgsavgift

Avgift som kommunen tar ut av brukaren for vard- och
omsorgsinsatser. Avgiften beror pa brukarens avgifts-
utrymme och far inte dverstiga maxtaxan.

Omsorgsoperator

Den aktor som driver omsorgsverksamheten i ett
boende. Operatoren kan vara kommunal, privat eller
idéburen.

Ordinart boende

Den bostad dar en person bor pa den ordinarie bo-
stadsmarknaden, exempelvis villa, bostadsratt eller
hyresratt. Omsorg i ordinart boende ges ofta genom
hemtjanst, hemsjukvard och tekniska hjalpmedel.

Platsgaranti

En garanti om att kommunen ersétter eller anvander
ett visst antal platser i ett boende. Platsgaranti kan
minska risken for 1dg beldggning och gora nyproduk-
tion mer genomforbar.

Regional vardpeng

En vardpeng eller ersattningsniva som faststalls pa
regional niva i stallet for av varje enskild kommun. | rap-
portens reformagenda namns detta som ett mojligt satt
att minska osakerhet och variation mellan kommuner.

Riskpremie

Extra avkastningskrav eller kostnad som en investera-
re kraver for att kompensera for osakerhet. Instabila
regelverk, oséker efterfrdgan eller politiska forandring-
ar kan oka riskpremien.

Radighet

En aktors mojlighet att paverka beslut, villkor och ut-
fall. | rapporten anvands begreppet for att beskriva hur
ansvar och kontroll ofta ar uppdelade mellan kommu-
ner, fastighetsagare, byggherrar och omsorgsaktorer.

Samhaillsekonomiska kostnader

De totala kostnaderna for samhallet, oavsett vilken
aktor som bar dem. | rapporten omfattar detta ex-
empelvis kommunala omsorgskostnader, halso- och
sjukvardskostnader och informell omsorg.

Seniorboende

Boendeform for aldre, ofta med en nedre aldersgrans,
exempelvis 55 ar. Seniorboenden kraver normalt inte
bistdndsbeslut och erbjuder vanliga bostader som &r
anpassade for aldre.
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SIP, samordnad individuell plan

En plan som ska tas fram nar en person har behov av
insatser fran bade socialtjanst och halso- och sjuk-
vard, och insatserna behdver samordnas. SIP tydliggor
vilka behov personen har, vilka insatser som ska ges,
vem som ansvarar for vad och hur uppfdljning ska ske.

Skenbar balans

Situation dar statistiken ger intryck av att utbud och
behov ar i balans, trots att andra indikatorer visar pa
brist. | rapporten anvands begreppet for att beskriva
att kommuner kan uppge balans i utbudet samtidigt
som vantetiderna till sarskilt boende ar langa.

Socialtjanstlagen, SoL

Den lag som reglerar kommunens ansvar for social-
tjanst, inklusive aldreomsorg och vissa boendeformer.
Sarskilt boende och bistdndsbeddmda insatser regle-
ras genom socialtjanstlagen.

Sarskilda bostader for aldre

Samlingsbegrepp for boendeformer som riktar sig
till aldre med behov av stdd, trygghet, service eller
omsorg. | rapporten anvands begreppet framst om
vard- och omsorgsboenden och bistdndsbedomda
boenden.

SABO, sarskilt boende for dldre

Boende for aldre personer som har omfattande be-
hov av vard, omsorg eller sarskilt stéd. SABO kraver
bistdndsbeslut och anvands ofta synonymt med vard-
och omsorgsboende, dven om begreppsanvandningen
kan variera.

Trygghetsboende

Boendeform for aldre som erbjuder tillgangliga
bostader, gemensamma utrymmen och mojlighet till
social samvaro. Trygghetsboenden kraver normalt
inte bistdndsbeslut, till skillnad fran bistandsbeddmda
trygghetsboenden.

Upphandling

Process dar kommunen eller annan offentlig aktor
koper varor, tjanster eller entreprenader fran externa
aktorer. Inom aldreomsorgen kan upphandling avse
byggande, fastighetsagande eller drift av boenden.

Upphandlingsmodell

Det satt pa vilket kommunen organiserar ansvar, avtal
och ersattning for byggande, dgande eller drift av
sarskilda boenden. | rapporten diskuteras framfor allt
egen regi, LOU och LOV.

Valfrihetssystem

System dar brukaren kan valja mellan flera godkanda
utforare. LOV ar det regelverk som mojliggor valfri-
hetssystem inom bland annat aldreomsorg.



"Vite” heter i juridisk mening sarskild avgift for ej
verkstéllda beslut

Ekonomisk sanktion som kan utdomas nar en kommun
inte uppfyller sitt ansvar, exempelvis om beviljade
bistadndsbeslut inte verkstalls inom rimlig tid.

Valfardsteknik

Tekniska |0sningar som anvands for att stodja aldre i
vardagen och Oka trygghet, sjalvstandighet eller effek-
tivitet i omsorgen. Exempel kan vara larm, sensorer,
tillsynsteknik och digitala hjalpmedel.

Verksamhetsaffaren

Den del av ett sarskilt boende-projekt som avser sjélva
omsorgsverksamheten. Verksamhetsaffaren handlar
om vem som driver boendet, vilken ersattning som
utgar och vilka krav som galler for omsorgen.

Vard- och omsorgsboende

Boendeform for aldre personer med omfattande be-
hov av vard och omsorg dygnet runt. Boendet kraver
bistdndsbeslut och omfattar normalt service, person-
lig omvardnad och tillgang till halso- och sjukvardsin-
satser.

Vardbostad

Bostad eller lagenhet inom ett vard- och omsorgsbo-
ende. Begreppet anvands ofta i kalkyler och fastig-
hetssammanhang for att beskriva de enheter som
ingar i ett sarskilt boende.

Vardpeng

Ersattning per person och dygn som finansierar
omsorgsverksamheten i ett boende. Vardpengen ar
en central intakt for omsorgsoperatdren och paverkar
bade driftsekonomi och investeringsforutsattningar.

Aldreomsorg

Samlingsbegrepp for de insatser som riktas till aldre
personer som behdver stdd, service, vard eller om-
sorg. Aldreomsorgen omfattar bland annat hemtjanst,
sarskilt boende, trygghetsinsatser och anhdrigstod.

Overprévning

Juridisk prévning av en offentlig upphandling. Over-
provningar kan leda till forseningar och osékerhet i
projekt, sarskilt vid komplexa upphandlingar av boen-
den eller omsorgsverksamhet.
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skaper, Medicinska fakulteten, Lunds universitet. Intervju genomford 25 mars 2026.
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Bracke diakoni ar en idéburen stiftelse med 6ver hundra ars erfarenhet av att bedriva verksamheter inom
vard, stod och omsorg. Organisationen bedriver verksamheter pa uppdrag av kommuner och regioner och
moter manniskor genom hela livet, bland annat inom aldreomsorg, primarvard, funktionsstod, rehabilitering
och LSS. Bracke diakoni har inga dgare som stéller vinstkrav; dverskottet terinvesteras i verksamheterna for
att gora mer for fler, nu och i framtiden. Mer information pa www.brackediakoni.se.

Som idéburen aktor inom vard och omsorg har Bracke diakoni lang erfarenhet av att driva aldreomsorg med
fokus pé vardighet, trygghet och medmansklighet. Organisationen arbetar for att utveckla valfarden utifran
manniskors faktiska behov och driver verksamheter dar omsorg, kvalitet och socialt engagemang star i cen-
trum. Inom aldreomsorgen arbetar Bracke diakoni bland annat med vard- och omsorgsboenden och fragor
som ror dldres ensamhet, anhorigas situation och behovet av mer andamalsenliga boendeformer.

JM ar Nordens ledande utvecklare av bostader och bostadsomraden. Verksamheten ar fokuserad pa nypro-
duktion av bostader i attraktiva lagen med tyngdpunkt pa storstader och tillvaxtorter i Sverige, Norge och
Finland. JM arbetar med ett langsiktigt perspektiv, med héllbarhetsfragor som en integrerad del av verk-
samheten. Bolaget omsatter cirka 10 miljarder kronor och har cirka 1 800 medarbetare. JM AB ar ett publikt
bolag noterat pa Nasdaq Stockholm, segmentet Large Cap. Mer information p& www.jm.se.

Som samhéllsbyggare har JM en I&ng tradition av att utveckla Sarskilda boenden for aldre, SABO. Sedan
1993 har JM utvecklat 35 boenden eller ca 1900 vardplatser. Det senaste boendet, Pilhamns Gardar, med
inflyttning 2025 ligger pa Ingar6, Varmdo kommun. For narvarande har JM fyra projekt i detaljplaneskede
och arbetar kontinuerligt for att skapa fler SABO-projekt.

Stenvalvet ar ett av Sveriges ledande bolag inom segmentet samhallsfastigheter. Bolaget ager, forvaltar och
utvecklar fastigheter dar det bedrivs samhéllsservice inom bland annat rattsvasende, utbildning, vard och
omsorg samt offentliga kontor. Verksamheten bygger pa ett Iangsiktigt &gande och en aktiv forvaltning med
fokus pé funktionella, hallbara och verksamhetsanpassade lokaler. Per den 31 december 2025 agde, forval-
tade och utvecklade Stenvalvet omkring 110 fastigheter med cirka 600 000 kvadratmeter uthyrningsbar area
och ett fastighetsvarde om cirka 16,5 miljarder kronor. Mer information pa www.stenvalvet.se.

Som langsiktig agare och utvecklare av samhallsfastigheter har Stenvalvet erfarenhet av att skapa lokaler for
vard och omsorg, inklusive dldreboenden, trygghetsboenden och LSS-boenden. Bolaget arbetar néra sina
hyresgéaster och utgar fran verksamheternas behov for att utveckla andamalsenliga lokaler for bade dagens
och morgondagens vélfard. Stenvalvet arbetar kontinuerligt med projekt dér samhéllsservice och langsiktig
fastighetsutveckling mots.

Juni Strategi ar ett analys- och strategibolag med bred erfarenhet av att ta fram beslutsunderlag for offentlig
sektor, fastighetsagare, samhallsbyggare och andra aktorer som arbetar med plats- och samhallsutveckling.
Bolaget arbetar med utredningar och strategiska analyser inom bland annat handel, stadskarnor, bostader,
besoksnaring, etableringar, samhallsservice och regional utveckling. Genom att kombinera datadrivna ana-
lyser med lokal marknadsforstaelse och strategisk radgivning hjalper Juni Strategi sina uppdragsgivare att
fatta valgrundade beslut i komplexa utvecklingsfragor. Mer information pa www.junistrategi.se.

Som radgivare inom samhallsutveckling har Juni Strategi erfarenhet av att analysera behov, marknadsforut-
sattningar och framtida utvecklingsmajligheter for kommuner, regioner, fastighetsbolag och privata aktorer.
Bolaget arbetar ofta i tidiga skeden dar fragor om efterfrdgan, lokalisering, malgrupper, befolkningsutveck-
ling och langsiktig barkraft behover tydliggoras. Inom fragor som ror aldreboenden, samhallsfastigheter
och framtidens valfardsmiljoer bidrar Juni Strategi med analyser som kopplar samman demografiska behov,
lokala forutsattningar och strategiska utvecklingsmojligheter.
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Kontaktuppgifter

Simon Backe

Chef kommersiellt och forvaltning, JM AB
simon.backe@jm.se

073-43252 16

Maude Kardell Wahlback

Kommunikationschef och valfardsstrateg, Bracke diakoni
maude.kardell@brackediakoni.se

073-270 72 47

Maria Lidstrom

VD, Stenvalvet AB
maria.lidstrom@stenvalvet.se
070-678 06 98

Anna Persson

VD, Juni Strategi
anna.persson@junistrategi.se
073-070 34 50



