Privata aktorer som
bygger och driver
sarskilda boenden



Vardfdretagarna ir en arbetsgivar- och branschorganisation fér vardgivare som
bedriver vard och omsorg i privat regi, till exempel i form av aktiebolag, kooperativ eller
ideella foreningar. Vardforetagarna arbetar for 6kad valfrinet och mangfald inom vard
och omsorg och tydliggér den privat drivna vardens betydelse for samhallet.
Féreningen har ca 2 000 medlemsfoéretag med 105 000 arsanstallda.

Omslagsfoto: Anders G. Warne/Attendo, Vardaga, Norlandia och Humana.
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Inledning

En av de mest
omdebatterade fragorna

i svensk aldreomsorg

ar tillgangen och
tillgangligheten till
sarskilda boenden, kallade
aldreboenden i dagligt tal.

Manga aldre och anhdriga upplever att de
maste vanta alltfor lange for att fa plats
pa ett sarskilt boende. Det paverkar aldres
halsa och valbefinnande och skapar oro
for anhoriga. Till viss del beror den langa
vantan pa att kommuner har en brist pa
sarskilda boenden — ett problem som
riskerar att vaxa under kommande ar nar
allt fler av oss blir aldre.

Privata aktorer spelar en viktig

roll i utvecklingen av nya sarskilda
boenden. Enligt siffror fran Boverkets
bostadsmarknadsenkat fran 2019 uppfors
narmare 40 procent av alla nybyggda
sarskilda boenden av privata aktorer. Det
finns flera fordelar for kommuner som
samarbetar med privata aktorer. Bland
annat kan kommunen slippa ta den risk
och den investering ett nytt boende
innebar. Samtidigt tvekar vissa kommuner
infor att anlita privata aktorer. Det kan
bero pa ideologiska skal eller pa grund

av oro Over att tappa radigheten och
kontrollen 6ver verksamheten. Farhagor
kan uppsta om vad som hander om en
privat aktor lamnar kommunen eller gar i
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"Vardforetagarna
forsokeriden
har rapporten
belysa olika
fragor som ror
samverkan mellan
privata aktorer
och kommuner
vid uppforande
och drift av
nya sarskilda
boenden”

konkurs.

Vardforetagarna forsoker i den har
rapporten belysa olika fragor som ror
samverkan mellan privata aktorer och
kommuner vid uppférande och drift av
nya sarskilda boenden. Den ena delen av
rapporten bygger pa ett antal intervjuer
som gjorts med bade kommunforetradare
och privata aktorer. Dar ger de sin bild

av hur samverkan kan ga till samt vilka
upplevda hinder och uppsidor som finns
med olika former av samarbeten. Den
delen av rapporten har en kvalitativ
ansats och soker darfor inte att ge nagra
absoluta svar pa vilka samverkansformer
som ar bast. Den speglar helt enkelt



olika synsatt som finns hos privata
utforare och kommuner som redan idag
samarbetar. Den beskriver perspektiv som:
Hur gor de kommuner som menar att de
lyckas bra med bade upphandlingen och
uppfoljningen? Vilka ar motiven for de
kommuner som valjer att |ata de privata
aktorerna bygga och driva sarskilda
boenden, och vilka ar utmaningarna?
Hur resonerar de privata aktorerna? Och
ar det en ekonomiskt bra |6sning for
kommunen?

Den andra delen i rapporten beskriver
bristen pa sarskilda boenden i Sverige idag
och under kommande ar. Avsnittet bygger
pa befintliga prognoser och statistik fran
myndigheter och kommuner. Det ger inte
en fullstandig bild, eftersom det inte finns
nagra exakta matt som kan beskriva
bristen pa sarskilda boenden. Men den
beskriver ett antal matt somiolika grad
kan indikera att brist foreligger — alltifran
kommunernas egna beddmningar avom
brist foreligger till hur Idanga vantetiderna
ar fran bistandsbeslut till att den aldre far
flytta in pa ett aldreboende.

Rapporten ar tankt som ett underlag for
politiker och tjansteman som funderar
pa att anlita en privat aktor for att bygga
ett sarskilt boende och som vill orientera
sig i fragan. Rapporten ar ocksa relevant
for den som generellt intresserar sig for
aldreomsorgens utveckling.

INLEDNING

Den kvalitativa delen av rapporten som
bygger pa intervjuer med kommuner

och privata utforare och ar i huvudsak
forfattad av konsultbyran TeneliusHolm.
Intervjuerna gjordes i bdrjan av 2020,
strax innan covid-19-pandemin drabbade
Sverige.

De intervjuade
kommunerna ar:

Falkenberg
Gavle

Mora

Norrtalje
Stockholm
Upplands Vasby
Vasteras

Vaxjo
Ostersund

De intervjuade
privata aktorerna ar:

A&O Ansvar och Omsorg
Ambea

Attendo

Ersta Diakoni

Humana

Norlandia

Silver Life

Privata aktérer som bygger och driver sarskilda boenden 5



Sammanfattning

"En fordel for kommuner som later
privata aktorer uppfora sarskilda
boenden ar att kommunen slipper bade
det arbete och den investering som ett

nytt boende innebar.”



Aven ramavtal upplevs ge battre kontroll
over etableringarna for kommunen
jamfort med LOV-system. Privata utforare
som férordar ramavtal anser att LOV ar
mer osakert eftersom bestallaren kan
andra villkor utan nagon framférhallning
eller féregaende dialog.

Kommuner upplever bade férdelar

och risker med att |ata privata aktorer
bygga och driva sarskilda boenden.

Flera kommuner som éppnat for privata
utforare ser det som en majlighet till
benchmarking. De privata aktérerna
framhaller ocksa att kommunen far

en langsiktig partner som kan bidra

vid utveckling av aldreomsorgen. De
privata aktérerna kan ocksa féra med sig
erfarenheter fran andra kommuner dar de
ar etablerade.

Privata alternativ innebar ocksa att
uppfoljining maste goras — flera kommuner
framhaller dock att uppfoljningen inte

ar sa annorlunda eller mer kostsam an

den som gors av den kommunala regin.
Statliga myndigheter granskar ocksa
privata verksamheter, exempelvis inom
tillsyn eller den tillstandsprocess som

alla privata aktérer maste genomga hos
Inspektionen for vard och omsorg, IVO.

En fordel for kommmuner som later privata
aktorer uppfora sarskilda boenden ar

att kommunen slipper bade det arbete
och den investering som ett nytt boende
innebar. Koommunen kan lagga pengarna

SAMMANFATTNING

pa andra prioriterade andamal. Det finns
samtidigt en oro att kontroll och radighet
forsamras.

De privata aktorerna framhaller att

det ofta gar snabbare nar privata
aktorer uppfor ett aldreboende, vilket
bland annat hanger samman med att
arendehanteringen i kommunen tar
betydligt langre tid och att de privata
aktorerna ar specialiserade pa att bygga
just aldreboenden.

De utmaningar som kommuner upplever
vid samverkan finns det enligt de

privata aktorerna I6sningar pa. Bland
annat kan en kommun styra 6ver
nyetableringar genom stadsplaneringen/
bygglovsprocessen. Kommunen kan

dock behova lagga ner aldre och mindre
attraktiva aldreboenden som valjs bort
av dess invanare. Kommunen kan ocksa
sakerstalla radighet dver fastigheter den
inte sjalv disponerar genom attiavtalet
med den privata aktoren sakra en ratt att
ta Over drift och ratt att nyttja fastigheten
I vissa situationer.

Aven om det finns studier som tyder pd
att privata aktorer sanker kostnaden for
att driva sarskilda boenden, finns det
delade meningar om det ar ekonomiskt
fordelaktigt att Iata privata aktdrer bygga.
Mojligheten att lana till |ag ranta och
gynnsamma momsregler ar fordelaktiga
om kommunen sjalv bygger och ager eller
hyr fastigheten. De privata aktorerna
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SAMMANFATTNING

framhaller att de bland annat genom
att bygga snabbare och uppfoéra mer
yteffektiva byggnader i slutandan utgor
ett mer kostnadseffektivt alternativ.

Det rader delade meningar om det ar
mer ekonomiskt fordelaktigt med LOV
eller ramavtal i sarskilt boende. En del
kommuner pekar pa att det blir dyrt om
det uppstar tomma platser i kommunala
aldreboenden som inte avvecklas.
Samtidigt har kommunen kontroll dver
ersattningeniett LOV-system som kan
andras vid behov. | en ramupphandling
satts priset for framtida avrop och
kommunen kan avgora antalet kdpta
platser.

Om en kommun bestamt sig for att dppna
for privata aktorer att bygga och driva

ett sarskilt boende galler det ocksa att

de privata aktérerna ser forutsattningar
for att etablera sig i kommunen. Det
handlar bland annat om att det finns
behov av aldreboende i kommunen, att
privata aktorer ar valkomna och att det
finns ekonomiska forutsattningar for en
etablering.

Privata utforare har en relativt positiv syn
pa kommunernas mojlighet att klara de
vaxande behoven av sarskilda boenden
och nar det galler branschens mojligheter
att bidra. De har ocksa en rad forslag som
skulle kunna gynna utvecklingen avseende
sarskilda boenden, sasom forenklade
regelverk och handlaggningsprocesser,
men ocksa okad samverkan for att
sakerstalla tillgangligheten for aldre till
sarskilda boenden.

Behoven av sarskilda boenden beddms
oka under kommande ar pa grund av
den demografiska utvecklingen med
allt fler aldre. De exakta behoven ute
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i kommunerna paverkas dock av en rad

olika faktorer; bland annat den aldre
befolkningens halsa och preferenser och

hur tillgangligt och anpassat kommunens
bostadsbestand ar. Behovet av omsorg
tillgodoses ocksa pa olika satt. Vissa
kommuner erbjuder i hogre grad hemtjanst

i stallet for sarskilt boende. Ett okant antal
sarskilda boenden ar ocksa byggda for lange
sedan och uppfyller inte myndigheternas
krav vad galler en god omsorg och
arbetsmiljo. Det ar darfér en utmaning att
gora exakta analyser av de framtida behoven
pa nationell niva.

Redan idag uppger manga kommuner att de
har en brist pa sarskilda boenden. Bristen
leder till att manga aldre far vanta lange for
att fa sina bistandsbeslut verkstallda. Det
finns ocksa en stor efterfragan bland aldre
som vill f& plats pa sarskilt boende, men som
far avslag. Analyser visar att flera kommuner
skulle tjana ekonomiskt pa att erbjuda
sarskilt boende i stallet for hemtjanst till
aldre med omfattande omsorgsbehov. En
kartlaggning av kommuner som har brist

pa sarskilda boenden visar att det ofta ar
ekonomi som ligger bakom bristen — har
kan samverkan med privata aktdrer vara en
|&sning.



SAMMANFATTNING

=

P?ivéfa aktérer som b)'/

il

och-dr

99Eh




Privata aktorer som
bygger och driver
sarskilda boenden
-~ sa funkar det




DELETT

Upphandling av sarskilda
boenden, en bakgrund

Sveriges kommuner ar enligt lag skyldiga
att tillhandahalla sarskilda boendeformer
for aldre som har behov av sarskilt stod.
Enligt socialtjanstlagens forarbeten ska
det sarskilda boendet tillgodose den
aldres behov av service och vard dygnet
runt. Det innebar ocksa att det kravs ett
bistandsbeslut om dygnetruntvard for
den som ska flytta iniett sarskilt boende.
Det sarskilda boendet ar en bostad, men
samtidigt ocksa en vard- och omsorgsmiljo
och en arbetsplats.

De flesta lagenheter i den sarskilda
boendeformen bestar av cirka 30-40
kvadratmeter, med hall, rum och eget
hygienutrymme. Det vanligaste ar att
den aldre hyr lagenheten genom ett
andrahandskontrakt. Den aldre betalar
hyra, en omvardnadsavgift och avgift for
mat och maltider.

Majoriteten av alla sarskilda boenden drivs
av kommunen, men kommunen kan ocksa
valja att anlita privata aktorer for driften.
Omkring en av fem aldre bor idag i ett
privat drivet sarskilt boende.

Utvecklingen av privata
alternativ inom sarskilt
boende

Kommunernas upphandling av sarskilda
boenden tog fart under den forsta
halvan av 1990-talet, efter att riksdagen
1992 andrat i socialtjanstlagen och
halso- och sjukvardslagen for att

Oka konkurrensen i den kommunala

verksamheten. Lagandringarna gjorde
tydligt att kommunen kan sluta avtal med
en privat aktor om att utféra kommunens
uppgift sa lange det inte handlar om
myndighetsutdvning.

Samma ar som dessa lagandringar gjordes
tillkom den forsta versionen av Lagen

om offentlig upphandling, LOU. LOU

har darefter justerats i omgangar och
anpassats till EU-ratten. Nar en kommun
upphandlar ett sarskilt boende enligt LOU
finns det tva huvudalternativ: antingen
kan driften av ett helt boende upphandlas
— alltsd laggas ut pa entreprenad — eller
sa kan kommunen via ett ramavtal kopa
platser iett boende dar en privat aktor
inte bara svarar for driften, utan ocksa
ager eller langtidshyr fastigheten.

Lagen om valfrihetssystem, LOV, tradde

i kraft 2009. I kommuner ar det vanligt
att LOV tillampas i hemtjansten, men det
omrade som okat mest de senaste aren
ar LOV inom sarskilt boende. | oktober
2021 tillampade 23 kommuner LOV inom
sarskilt boende!

Sedan 2017 maste privata utfdrare som
driver sarskilt boende pa entreprenad eller
i egen regi ha tillstand for detta. Kraven
for att tillstand ska beviljas innefattar
bland annat att den privata aktoren
bedriver ett systematiskt kvalitetsarbete
och att forestandaren och évrig personal
har lamplig utbildning och erfarenhet.
Tillstandsprovningen gors av Inspektionen
for vard och omsorg (IVO).

Privata aktdrer som bygger och driver sarskilda boenden 1



DELETT

Entreprenadavtal enligt LOU

En kommun som upphandlar driften av
ett sarskilt boende l&ter externa utforare
lagga bud pa driften. Kommmunens

krav och villkor ska beskrivas i ett
upphandlingsunderlag. Den privata
aktor som bast uppfyller kraven far
driva boendet i vanligtvis tre-fyra ar,
med mojlighet till forlangning i ett par
omganaar, till exempel tva ar at gangen.
Det vanliga ar att avtalet forlangs om
den privata aktoren har skott sig enligt
vad som avtalats. En sadan entreprenad
omfattar bara den verksamhet som
drivs i det sarskilda boendet, alltsa
omsorgsinsatser, maltider och andra
sociala aktiviteter. Kommunen ansvarar
fortfarande for fastigheten, och de
boende ar hyresgaster hos kommunen
eller det kommunala fastighetsbolaget.

Ramavtal enligt LOU

Ett ramavtal ar ett avtal som faststaller
villkoren for kontrakt som senare ska
tilldelas under en viss tidsperiod. Ramavtal
upphandlas enligt LOU och kan ingas
mellan en eller flera leverantorer och en
eller flera upphandlande myndigheter. Till
skillnad fran en entreprenadupphandling,
dar det faktiska kopet och en reglering
av hela dtagandet faststalls, sa galler

ett ramavtal villkoren for framtida

avrop under avtalets giltighetstid. |
ramavtalsupphandlingen framgar det sa
langt det ar mojligt uppgifter om varde
eller storleksordning och frekvens pa

de kontrakt som ska tilldelas, men det
innehaller vanligtvis inga faststallda
volymer eller garantier.
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Nar ett nytt sarskilt boende upphandlas
via ramavtal ar det vanliga att den privata
aktoren forst forankrar sina planer

hos kommunen, och darefter |ater ett
byggforetag bygga fastigheten som den
privata aktoren sedan hyr pa lang tid
fran en fastighetsforvaltare. En period
pa 10-12 ar anger de privata aktdrerna
som ett minimum for att férdelarna med
denna avtalsform ska kunna utnyttjas.

| ndgra fall ager de privata aktorerna
fastigheten. Kommmunen genomfor
upphandlingsprocessen, och tecknar ett
ramavtal med den privata aktéren om
att den kan avropa platser i boendet vid
behov enligt de villkor och krav som stalls
i upphandlingen. Det forekommer att
kommunen deklarerar en avsikt om att
under perioden belagga en viss andel av
platserna (denna ar dock inte bindande).
Precis som i LOV, se nedan, kan den
privata aktoren driva boendet utifran
sin egen idé och vardegrund, givet att
kommunens krav uppfylls.

Huvudregeln for ramavtal ar att avtalet
bara far galla under fyra ar. Dock far
undantag goras nar avtalet kraver

stora investeringar av leverantorerna,
vilket alltsa skulle kunna géra langre
avtalsperioder mojliga nar det galler just
sarskilt boende aven om det ar ovanligt.”

En kommun kan ocksa upphandla och
teckna ramavtal som galler platser pa
ett boende som finns sedan tidigare,

pa boenden i angransande kommuner,
och p& boenden dar ocksa andra
kommuner kdper platser. Vanligen bestar
ramavtalsupphandlingar av ett antal
kvalitetskrav dar aktorer inom ett visst
geografiskt omrade (Gven omfattande
kranskommuner) offererar och rangordnas
efter sitt dygnspris.



Objektsupphandling

Objektsupphandling ar en form av
upphandling dar kommunen bestammer
villkoren for ett framtida sarskilt
boende, till exempel storlek, var det

ska ligga, inriktning pa verksamheten
och nar huset ska sta klart. De privata
aktorerna lamnar in anbud utifran
upphandlingsdokumenten, och den aktor
vars anbud bast motsvarar kraven far
tillgang till tomten, kan bygga boendet
och far ett avtal med kommunen om kdp
av platser.

LOV inom sarskilt boende

En kommun som tillampar LOV tillater
privata aktorer att fritt etablera sig

med egna eller hyrda fastigheter.
Forutsattningen ar att aktorerna uppfyller
kommunens krav (som kan motsvara

dem som stélls i en LOU-upphandling).
Malsattningen ar att skapa en mangfald
av aktorer dar den enskildes val avgor
vilken aktor som anlitas. Kommunen

har ocksa mojlighet att definiera vad

som galler om en aktor inte uppfyller
kommunens krav vid godkannande och
under avtalsperioden. En grundlaggande
princip i LOV ar konkurrensneutraliteten,
det vill saga att alla utforare, offentliga
som privata, behandlas likvardigt. |
lagens forarbeten anges till exempel att
ersattningen till utférarna ska baseras pa
kostnaderna i egenregin.

DELETT

"Malsittningen
ar att skapaen
mangfald av
aktorer dar den
enskildes val avgor
vilken aktor som
anlitas.”

Foto: Vardaga
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Val av upphandlingsform

Sarskilda boenden som upphandlas pa
entreprenad enligt LOU har forekommit

i decennier. De senaste aren har ocksa
andra former av upphandling uppkommit.
Allt fler kommuner tillampar exempelvis
LOV, Lagen om valfrihetssystem, for
sarskilda boenden. Aven i kommuner
utan LOV kan privata aktorer etablera
sig med fastigheter som de latit bygga
sjalva, for att salja platser till kommunerna
upphandlade i ramavtal. Ocksa denna
form blir vanligare.

Hur snabbt denna férandring skett kan
illustreras med utvecklingen i Stockholm,
dar bade LOV och LOU tillampas parallellt.
Ar 2014 var 39 procent av platserna inom
sarskilt boende upphandlade enligt LOU,
2020 var andelen nere pa 14 procent.
Samtidigt uppgick andelen som drevs

av privata utfoérare enligt LOV till 51
procent. Knappt 35 procent av platserna i
Stockholm drevs i kommunal regi.”

Varfor LOU?

Det finns kommuner som ar mycket
Oppna for privata alternativ i omsorgen,
men som foredrar LOU-upphandlad drift.
Enavdem ar Vasteras, dar den politiska
majoriteten anser att LOU passar dem
battre, bade av ekonomiska skal och for
att de menar sig ha battre kontroll Gver
verksamheten. Ett motiv for en kommun
att upphandla entreprenader enligt

LOU kan ocksa vara att formen tillater
olika ersattningar till boendena. Det ar
mojligt att ansla mer pengar per plats

till ett nybyggt boende dar kostnaderna
ar hogre an vad man betalar for driften

14 Privata aktorer som bygger och driver sarskilda boenden

i aldre boenden. Dessutom ger en LOU-
upphandling besked om vad det egentliga
marknadspriset for driften ar genom

de privata aktorernas olika anbud. En
kommun som bara tillampar LOV far det
svarare att avgora vad marknadspriset for
en plats ar och hur det férandras eftersom
ersattningen bestams av kommunen.

De intervjuade privata aktérerna, liksom
flera av kommunerna, ar idag mindre
entusiastiska over LOU-entreprenader

i aldreomsorgen. En anledning ar

den prispress som de menar att
upphandlingarna tycks leda till, trots att
diskussionen i flera ar handlat om att
kvaliteten maste vaga tyngre an priset.

En annan anledning ar bristen pa
kontinuitet. Varje gang avtalet |6per

ut ska driften av det sarskilda boendet
upphandlas pa nytt, vilket kan innebara
att en ny aktor tar dver driften. Bade
for de boende och for personalen blir
bytet av driftsansvarig, som forr eller
senare maste ske, en pafrestning. For den
som har valt att bo pa eller arbeta i det
sarskilda boendet i fraga kan bytet vara
ovalkommet.

En tredje anledning ar den korta
avtalstiden. En privat aktor som vinner
upphandlingen far i regel ett avtal

som stracker sig pa tre eller fyra ar,

med mojlighet till forlangning i ett par
omgangar, ett eller tva ar. Tiden blir med
det synsattet for kort for att en ambitios
aktor ska kunna utveckla verksamheten.
Dessutom kan den utmatta tiden medfoéra
att det blir mindre motiverat att gdra nya
investeringar mot slutet.



SA resonerar Ostersund

Ostersund har bdde kommunala boenden och boenden dér driften ar
upphandlad enligt LOU. De kommunala boendena hade vid tiden for intervjun
en genomsnittlig driftskostnad (exklusive lokalkostnad) pa cirka 1500 kronor
per dygn medan de LOU-upphandlades ersattning lag pa cirka 1200 kronor per
dygn. Om LOV infordes skulle den ersattningen behoéva hojas ordentligt for att
komma i niva med kommunens kostnad. Den totala kostnaden for kommunen
skulle darmed 6ka, och méjligheten att dra nytta av privata utférares
effektivitet minska.

Kommunen har genomfért en fullskalestudie dar driftentreprenad respektive
kommunal drift provades i tva identiska boenden.* Entreprenadboendet drevs
de forsta aren till en betydligt lagre kostnad. Forklaringen var framst hur
personalens scheman utformades. Den privata aktdren var battre pa att halla
nere personalstyrkan nar behoven inte var sa stora.

Enligt Borje Hoflin, uppdragschef i kommunen, ar de begransade avtalstiderna
inte nagot problem. Avtalstiden blir relativt l1ang, 6-8 ar, forutsatt att den
privata aktoren skoter sig. Inte heller paverkas kvaliteten av att en privat aktor
mot slutet vet att den tvingas lamna 6ver verksamheten till nagon annan:

"De privata aktorerna ar professionella. De vill vara med pa nasta upphandling,
och vill att andra kommuner ska kunna ringa till Ostersund och anvinda

oss som referens”, sdger Borje Hoflin. Vid behov finns ocksa mojligheter for
kommun och privat aktor att dela pa kostnaden av en innovation som gors i
slutet av avtalsperioden.
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Varfor LOV?

Kommuner som infort LOV motiverar
beslutet med att valfrineten for de aldre
ar viktig. Men det finns ocksa andra motiy,
som att kommunens egen personal inte
paverkas pa samma satt som om driften
av boenden skulle upphandlas enligt

LOU. Nar ett kommunalt boende LOU-
upphandlas ar det vanligt att personalen
far folja med till den utfoérare som vunnit
upphandlingen. De anstallda maste alltsa
byta arbetsgivare om de vill fortsatta
arbeta pa boendet, ndgot som ater kan bli
aktuellt nar upphandlingen gérs om nasta
gang. Om LOV tillampas har personalen
darmed stdrre mojlighet att sjalv valja
arbetsgivare.

Med LOV blir ocksa ansvaret tydligt. En
av de intervjuade kommunerna beskriver
det som att LOV eller ren kommunal drift
ar det enda tankbara, eftersom LOU-
upphandlad drift gor att kommunen och
den privata aktoren kan skylla eventuella
brister pa varandra. Kommunen kommer
alltid att ha synpunkter pa driften, och
den privata aktoren kommer att anmarka
pa kommunens fastighet. Ingen tvingas
att ta ansvar for helheten.

De motiv som de privata aktorerna
anger for LOV kan ocksa formuleras
som valfrihet — de foredrar att standigt
bli valda i konkurrens med andra an

att vinna en upphandling vid ett enda
tillfalle. De privata aktorerna papekar
ocksa att administrationen minskar nar
upphandlingar inte behdver goras om,
sasom fallet ar nar LOU tillampas.

Men det viktigaste motivet till att de

privata aktorerna foredrar LOV (och
aven ramupphandlingar) ar mojligheten
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att i hogre grad utforma fastigheten och
driva verksamheten sa som man sjalv vill

- givetvis utifran de grundlaggande krav
som kommunen staller. En av de idéburna
organisationerna med en vardegrund
utvecklad sedan 1800-talet jamfoér med
ett LOU-upphandlat boende som de
driver: dar maste de félja kommunens
vardegrund. Detta trots att formodligen
bade kommunen och manga boende
uppfattar att det ar organisationens egen
idé som styr verksamheten, och dessutom
ser en poang i detta.

Varfor ramavtal?

De kommuner som féredrar
ramupphandling framfor LOV motiverar
det med att ramavtalet ger battre kontroll
dver etableringarna. Risken blir mindre
for 6veretablering och tomma platser
som kostar pengar. Exempelvis Gavle
har valt att anlita privata aktorer med
ramavtal, men utan att garantera kop
av ett visst antal platser. Det blir nagot
dyrare per plats for kommunen, men a
andra sidan far den privata aktdren bara
hela kostnaden ifall platser pa boendet
star tomma. Valjer kommunen att kopa
ett garanterat antal platser vid avrop blir
priset samtidigt nagot lagre.

Inom LOV ager bestallaren bade
kravstallandet och ersattningen. Privata
aktorer som forordar ramavtal anser att
LOV ar mer osakert. Dels kan bestallaren
utan egentlig dialog sanka ersattningarna,
dels finns det risk for éveretablering
vilket gor det svarare att konkurrera om
brukarna. Fordelen med ramavtal med
garanterat kop av visst antal platser vid
avrop ar att det ger en trygghet, i alla fall
till dess att avtalsperioden ar slut.



Vad ar
Objektsupphandling?

En form av upphandling som blir alltmer popular ar sa kallad
objektsupphandling. Kommunen gor klart att den vill ha ett nytt boende
fardigt ett visst datum, vilket antal platser det ska innehalla och vilken typ
av verksamhet som ska bedrivas. Kommunen kan bade bestamma laget och
paverka innehallet. Den privata aktor vars anbud bast motsvarar kraven far
kdpa tomten, bygga huset och driva boendet i atminstone 10 ar.

Falkenberg har tillampat modellen. Dock avstod kommunen fran att peka ut
en viss tomt, utan lat de privata aktorerna sjalva leta. Kravet var att boendet
skulle ligga inom en radie av fem kilometer fran stadskarnan och att det fanns
vag fram till tomten. Fem privata aktorer hittade tomter och lamnade anbud.
Objektsupphandlingen och den etablering som blir resultatet ger kommunen
mojlighet att eventuellt ersatta ett befintligt boende som maste renoveras.
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Hantering av 6verskott
av platser

Bade LOV och etableringar dar de privata
aktorerna saljer platser via ramavtal kan
leda till 6verskott av platser ien kommun.
De nya boendena ar i manga fall mer
attraktiva an de aldre, som da riskerar att
sta med tomma platser. Detta kan blidyrt
for kommunen som ofta ager dessa aldre
boenden.

Radet fran bade kommuner och privata
aktorer ar att planera gemensamt. En
kommun maste vara transparent med
bade behov och egna planer, och de
privata aktoérer som funderar pa att
etablera sig i kommunen maste se till
att ha en bra dialog med denna infor
ett beslut. Annars finns risken att ocksa
den privata aktoren star med tomma
platser eller rent av inte far uppdrag av
kommunen.”

Aven om en kommun tillampar LOV
finns det goda mojligheter att styra dver
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nyetableringar. Det kan ske genom ett

bra samarbete mellan den som svarar for
aldreomsorgens utveckling i kommunen
och den som utformar stadsplaner och ger

bygglov.

len kommun dar det byggs nya attraktiva
boenden maste kommunen rakna med
att det boende som har lagst standard
kanske maste avvecklas, trots att det

kan ha byggt upp ett gott rykte. Aven

om en nedlaggning ar motiverad kan
allmanhet och medier uppfatta det som
att aldreomsorg avvecklasiett lage

da behoven ar stora. Kommuner som
lyckats bra med kommunikationen har
varit framgangsrika med att formedla
fordelarna med nya boenden, exempelvis
att de kan erbjuda battre forutsattningar
for en god arbetsmiljo for medarbetarna
och en langsiktigt battre kvalitet i
omsorgen.
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Privata aktorer med
boenden i egen regi
- fordelar och risker

Kommunerna ser bade fordelar och risker
med att privata aktorer bygger och driver
boenden i egen regi. Kommunen slipper
bade det arbete och den investering

som ett nytt sarskilt boende innebar nar
privata aktorer star for byggnationen. Det
finns samtidigt en oro att kontroll och
radighet ska forsamras. Ur den privata
aktorens perspektiv innebar egen regi en
l&ngsiktighet och battre mojligheter att
fullt ut arbeta enligt sitt koncept.

Ekonomin

Det rader delade meningar bland de
intervjuade kommunerna om det ar
ekonomiskt fordelaktigt med LOV eller
ramavtal i sarskilt boende. Kommuner
som tillampar LOV har faststéallt en
ersattning som ges per belagd plats och
som tillampas gentemot alla utférare som
ar godkanda. Systemet kan bli dyrt for
kommunen om det uppstar tomma platser
i kommunala boenden som inte kan
avvecklas eller anvandas pa annat satt.

Samtidigt har kommunen kontroll

dver den ersattning som betalas ut till
privata aktorer. Kommunen behover
dessutom inte anvanda resurser till
ekonomisk uppfoljning av de privat
drivna verksamheterna, sa som enheter
i kommunal regi maste foljas upp.

De privata aktorerna har sin egen
budgetkontroll och den kommunala

forvaltningen behover inte bry sig om till
exempel hur budgetprognosen ser ut.
Privata aktorer maste klara sig pa den
faststallda ersattningen, aven omde
drabbas av ofdrutsedda kostnader for till
exempel tomma platser.

| en ramupphandling dar den

privata aktoren later bygga och

forvalta fastigheten ar kommunens
forutsattningar for budgetkontroll battre
satillvida att kommunen sjalv avgor
antalet kopta platser. Nar kommmunen gor
sin upphandling kan den satta villkoren for
framtiden, och genom att priset per plats
faststalls i avtalet vet kommunen vad varje
plats som den avropar kommer att kosta
under lang tid framat.

"Ur den privata
aktorens
perspektiv innebar
egen regien
langsiktighet och
battre mojligheter
att fullt ut arbeta

enligt sitt koncept”
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Valfriheten

Medborgarnas valfrinet ar ett tungt
argument for de kommuner som infort
LOV. De privata aktorerna ska bidra med
alternativ som gor det meningsfullt att
valja. Privata aktorer har bland annat
startat sarskilda boenden med inriktning
mot en viss religion, hbtgi eller livsstil,
sasom kultur, tradgard eller sport.

Samtidigt, menar en av de intervjuade
kommunerna, har kraven pa de privata
aktorerna nar det galler kvalitet och
processer gjort att de alltmer liknar
kommuner i stallet for entreprendrer som
standigt letar efter nya l6sningar. For den
som ska valja ar det privata boendet inte
sa mycket annorlunda an det kommunalt
drivna. For att stimulera mangfald och
innovationer bor kommunen darfér
undvika alltfor manga och hart styrande
krav i upphandlingar. Kommunen bor

dra nytta av de privata aktorernas

innovationsformaga och till exempel tillata

utvecklade mat- och aktivitetskoncept
eller en bemanning som ar anpassad till
teknik och planldsningar.
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Alternativen behdver inte bara handla
om inriktning pa verksamheten eller
kulturell profil. En av de intervjuade
privata aktorerna hariett par LOV-
kommuner utvecklat ett koncept dar
senior- och vard- och omsorgsboende
kombineras. Den boende ska kunna
flytta in frisk i boendet och ha tillgang till
gemensamma aktiviteter och service och
sa smaningom hemtjanst. Nar behovet
av vard och omsorg blir storre kan den
boende efter bistandsbeslut flytta till ett
sarskilt boende inom samma komplex.
Overg&ngen blir mjukare d& omgivning och
personal ar kand, vilket enligt den privata
aktoren bidrar till att individen mar battre
genom att slippa en pafrestande flytt i
ett skort lage. Behovet av kvalificerade
vardinsatser kan skjutas fram, ndgot som
inte bara ar bra for individen utan ocksa
borde vara fordelaktigt for kommunens
ekonomi.



Sa gjorde Kiavlinge

Kavlinge inforde LOV 2018. Reformen gick till att borja med
inte helt smartfritt. Det uppstod oro i férvaltningen och i den
kommunala regin. Men den politiska ledningen forsokte vara
tydlig med att reformen skulle lyckas, och att 6ppnandet for
privata aktorer inte innebar nagon kritik mot den kommunalt
drivna dldreomsorgen.

Den politiska ledningen gjorde ocksa klart fran borjan att
LOV skulle renodlas. Inget kommunalt boende skulle laggas
ut pa entreprenad. De sarskilda boenden som dittills drivits i
kommunens regi skulle fa fortsatta pa samma satt. Daremot
skulle det inte ske nagon utokning av den kommunala driften.
Behovet av nya platser fick moétas av privata aktorer.

"Vi har varit tydliga med att vi ocksa maste se till den
kommunala regins konkurrensfordelar nar vi tillampar LOV. Vi
ska utveckla den kommunala verksamheten, och vi vet vad vara
medborgare vill ha", siger Annsofie Thuresson, ordférande i
omsorgsnamnden.
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Snabbare process

Nar en kommun Iater en privat aktor skota
hela byggprocessen for att sedan driva
boendet gar det ofta snabbare an om allt
sker i kommunal regi. Orsakerna ar enligt
de intervjuade privata aktorerna flera:

Nar kommmunen bygger tar den
kommunala budgetprocessen och
ovrig arendeberedning tid. De privata
aktorernas beslutsprocess ar betydligt
snabbare.

Kommunen maste upphandla varor och
tjanster som foljer med byggnationen
enligt LOU, en process som i sig

tar tid, och kan bli annu langre vid
dverprovningar. Det slipper den privata
aktoren.

Den privata aktdren och det byggbolag
som det samarbetar med har som

regel god erfarenhet av att bygga
sarskilda boenden och har darmed kort
startstracka, sarskilt om kommunen
har en tomt med fardig detaljplan.

De privata aktorerna uppger sjalva att de,
om detaljplanen finns, kan ha ett fardigt
hus pa 18 manader. Den kommunala
processen kan ta betydligt langre

tid. Som ett exempel kan namnas att
socialnamnden i Sundsvall den 18 juni 2014
beslutade att bygga ett sarskilt boende
vid Norra kajen och i Skdnsberg.

Dessa stod sedan klara for inflyttning i
december 2017 respektive mars 2019.°

De tva kommunala projekten tog alltsa
42 respektive 57 manader. Enligt
kommunens fastighetsforvaltning var det
framst ambitionen att hitta bra I6sningar
och en upphandling som behovdes goras
om som gjorde att projekten tog lang tid.
De privata aktdrerna menar att de kan
undvika sadana orsaker till tidsutdrakt
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"Fordelen med
en snabbare
byggprocess ar
att ett vaxande
behov kan motas
relativt snabbt.”

genom de utvecklade processer de

har och det faktum att de i sina egna
upphandlingar inte behover forhalla sig till
regleringar som galler for en kommun.

Fordelen med en snabbare byggprocess
ar att ett vaxande behov kan motas
relativt snabbt. Men det handlar ocksa om
ekonomi. En lang process som involverar
kommunal personal kraver resurser,

och den budget som gallde vid det
ursprungliga beslutet kan bli inaktuell om
priserna i byggbranschen férandras under
tiden.

Aktorer med kunskap och
erfarenhet

De privata aktorerna kan ha mangarig
erfarenhet av att bygga och driva
sarskilda boenden, ndgot som de kan
tillfora den kommun som de samverkar
med. Motsvarande expertis kan vara

svart att bygga upp i en mindre kommun
dar socialférvaltningen maste hantera
arenden inom allt fran barnomsorg till
forsorjningsstod. Den privata aktoren kan
fokusera pa just aldreomsorg.



De privata aktorer som regelbundet bygger
sarskilda boenden har ocksa uppdaterad
kunskap om och erfarenhet av hur moderna
och rationella sarskilda boenden bor
utformas med hansyn till bade boendes,
medarbetares och myndigheters 6nskemal
och krav. Flera av aktorerna har samlat
erfarenheter fran hela Sverige, nagra
ocksa genom verksamhet i vara nordiska
grannlander. I en kommun som sallan
bygger eller renoverar sarskilda boenden
kanske den nyckelperson som ledde det
senaste projektet har slutat nar det ar dags
att bygga det nya boendet. Kommunen
maste da uppfinna hjulet pa nytt.

Storre privata aktorer har ocksa moéjlighet
till bra priser vid upphandling av till

exempel mat och inredning. Med manga
uppdrag och stora volymer 6kar de privata
aktorernas mojligheter att investera i till
exempel mer avancerade ledningssystem,
investeringar som kommunen inte alltid kan
prioritera.

Jamforelsemojligheter och
samarbetspartners

Flera kommuner som dppnat for privata
utforare ser det som en mojlighet till
benchmarking. Den kommunala regin
kan jamfora sitt resultat, exempelvis
gallande omsorgens kvalitet, med det
privata alternativets. Sjalva jamforelsen
racker dock inte for att detta ska vara
en framgangsfaktor. Bada sidor maste
vara Oppna for att ta till sig av den andra
partnerns goda exempel.

De privata aktorerna beskriver denna
mojlighet till samarbete som en av de

verkliga uppsidorna for den kommun
som anlitar dem. Kommunen far en
langsiktig partner som kan bidra nar till
exempel ledningssystem, uppfdljning
och andra arbetsmetoder utvecklas.

En av de privata aktorerna berattar att
nagra kommuner som de har samtal
med ar intresserade avgemensamma
utbildningsinsatser.

Flera kommuner bjuder in till dialog
mellan parterna genom till exempel
branschrad eller utférarmoten.

En kommun som utnyttjar
samarbetsmojligheterna strategiskt
ar Gavle. Nar en upphandling ar

klar startar ett partnerskap, dar
kommunen och den privata aktoren
har ett gemensamt ansvar for de aldre
som placeras pa den privata aktorens
boende. Kvaliteten ar i fokus och allt
annat, som affarsrelaterade fragor,
laggs da at sidan.

Foto: Humana
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Sa gor Upplands Visby

Upplands Vasby har en inarbetad modell for samverkan pa skolomradet.

Under ledning av utbildningsdirektéren bjuds bade kommunala och privata
verksamhetschefer in till huvudmannamoten. Métena har lett till att fortroendet
och tilliten 6kat mellan de medverkande. Nu ska modellen tillampas ocksa pa
omsorgsomradet: "Vi har flera nya vardaktorer pa vag in. Ser man dem som ett
hot gar det inte, man maste se dem som en partner som vi kan I[6sa gemensamma
problem tillsammans med, till exempel kompetensutveckling” sager Margareta
Hamark, ordférande i omsorgsnamnden.
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Kvalitetsuppfoljning

Kvaliteten maste foljas upp nar privata
aktorer anlitas. En vanlig kommentar fran
kommunerna ar dock att uppfoljningen
inte ar sa mycket annorlunda eller

mer kostsam an den som gors av den
kommunala regin. De privata aktérerna
papekar att ocksd myndigheter som
Inspektionen for vard och omsorg,

IVO, och Arbetsmiljoverket granskar
deras verksamhet, vilket borde avlasta
kommunerna i arbetet med uppfoljningen.
De privata aktorerna maste uppfylla vissa
krav for att fa tillstand, och de kan annars
drabbas av forelagganden och viten.”®

Fragan ar dock hur en kommun ska
hantera ett privatagt och drivet sarskilt
boende som vid uppfdljningen visar

sig inte klara kvalitetskraven, och inte
formar att ratta till bristerna. I en LOU-
entreprenad kan detta regleras i avtalet
och ar inte komplicerat rent juridiskt sett.
Om leverantoren inte formar att leverera
det som avtalats kan kommunen saga upp
avtalet, och ta dver driften. Fastigheten
har kommmunen redan radighet over,
eftersom entreprenaden bara galler
driften av det sarskilda boendet.

Men om kommunen saknar radighet éver
fastigheten begransas handlingsfrineten.
Om den privata aktoren inte formar att
uppfylla kraven kan kommunen séga upp
ramavtalet, eller utesluta den privata
aktoren omdet ar LOV som tillampas. De
boende finns anda kvar i fastigheten som
disponeras av den privata aktdren, och
kommunen maste hitta nya platser nagon
annanstans om ingen annan l&sning finns.

DELETT

De privata aktorerna foreslar att fragan
kan l6sas i avtalet mellan kommunen och
den privata aktoren. Dar kan former for
kommunen att ta dver driften och ratten
att nyttja fastigheten i vissa situationer
och under vissa forutsattningar skrivas in.
En av de intervjuade aktorerna erbjuder
en sadan klausul till kommuner som
oroas over risken. Hittills har dock ingen
kommun begart att f& med klausulen i ett
avtal.

De intervjuade kommunerna menar att

en sadan situation kan férebyggas med
en fungerande kvalitetsuppfoljning i
kombination med en kontinuerlig dialog
med de privata utférarna. I Stockholms
stad anses hotet om att utestangas fran
den kommunala finansieringen i LOV gora
att en privat aktor ar starkt motiverat att
ratta till eventuella brister.

"] Stockholms stad

anses hotet om att
utestingas fran
den kommunala
finansieringeni
LOV gora atten
privat aktor ar
starkt motiverat
att ratta till
eventuella brister.’
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Sa gor Vaxjo

"Det hiander inte ofta att vi behover gora en sarskild
uppfoljning utifran avtalen hos ett privat foretag.
De stora privata foretagen har goda rutiner och bra
arbetssatt. Daremot kan sarskilda uppfoljningar av
olika slag bli aktuella till exempel vid samre resultat i
brukarundersdkningar eller om det kommit in manga
synpunkter avseende verksamheten.”
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Risk for konkurs
eller avveckling

Varken kommunerna eller de privata
aktorerna kaniintervjuerna ge nagot
exempel pa att en aktdr som drivit sarskilt
boende har gatt i konkurs eller dragit sig
ur mot kommunens vilja.” Kommuner som
anlitar privata utférare i omsorgen kan
anda vilja ha en beredskap om en privat
aktor gar i konkurs eller av annat skal
avvecklar sin verksamhet, exempelvis

om boendet inte fylls, och darmed blir
olonsamt. D& kan den privata aktoren vilja
avveckla det sarskilda boendet och andra
inriktning till en boendeform som lénar sig
battre. Fastigheten kanske saljs till nagon
som har andra planer for huset.

De intervjuade kommunerna ar inte
sarskilt oroade for konkursrisk eller

att de privata aktorerna ska avveckla
boenden. En kommunforetradare pekar
pa att de boende har i och med sina
hyreskontrakt besittningsratt, och att
om en privat aktdr drar sig ur eller gar i
konkurs kan kommunen snabbt ga in med
intensiv hemvard for att klara den akuta
situationen.

| Vaxjo har omsorgsforvaltningen
tillsammans med kommunjuristerna tagit
fram en beredskapsmodell som géller alla
omraden dar privata utférare anlitas. Vid
konkurs anges att en konkursforvaltare
kan driva det sarskilda boendet i avvaktan
pa en permanent |6sning dar kommunal
drift kan vara en mojlig vag. Forvaltningen
har ocksa arbetssatt for att kunna fanga
upp tecken pa till exempel ekonomisk
obalans och ska verka for att kand
personal stannar vid enheten.”

DELETT

"Varken

kommunerna

eller de privata
aktorernakani
intervjuerna ge
nagot exempel

pa att en aktor
som drivit sarskilt
boende har gatt

i konkurs eller
dragit sig ur mot
kommunens vilja."”

Falkenbergs kommun har i sitt avtal med
den privata aktoren en uttrycklig klausul
om att kommunen ska ha mojlighet att ta
over fastigheten om den privata aktéren
gar i konkurs eller om avtalet upphor av
annan anledning. Utforaren ar skyldig att

i sitt avtal med den part som ager eller
forvaltar byggnaden att skriva in ett villkor
om att kommunen har ratt att ta over
avtalet idessa fall.

Kommunerna papekar att de privata
aktorer som later bygga och driver

sarskilt boenden iegen regiiregel ar
valetablerade. De uppfattas inte som lika
sarbara som till exempel mindre privata
aktorer som ar verksamma i hemtjanst dar
LOV tillampas. Kommunen bér anda folja
upp bade ekonomi och framtidsplaner i
dialogen med den privata utforaren, enligt
de intervjuade kommunforetradarna.
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Ekonomiska

forutsattningar

Det finns ekonomiska fordelar for
kommuner som anlitar privata aktorer for
att bygga och driva sarskilda boenden. Att
kommunen slipper att gora investeringen
och ta den darmed forknippade risken ar
ett viktigt argument. Aven om det finns
studier som tyder pa att privata aktorer
sanker kostnaden for att driva sarskilda
boenden”, finns det delade meningar

om det ar ekonomiskt fordelaktigt att
|ata privata aktorer bygga. Mojligheten
for kommunen att [ana till g ranta och
gynnsamma momsregler ar fordelaktiga
om kommunen sjalv bygger och ager eller
hyr fastigheten. De privata aktorerna
framhaller att de bland annat genom

att bygga snabbare och uppféra mer
yteffektiva byggnader i slutandan utgor
ett mer kostnadseffektivt alternativ.

Privata aktorer kan avlasta
kommunbudgeten

Ett argument for privat finansiering av
fastigheterna som nagra av kommunerna
lyfter fram ar att kommunernas
investeringsbudget avlastas. Kommunerna
behover ocksa investera i till exempel
skolor och infrastruktur. Om en kommun
nar sitt investeringstak blir det svart att
lana till ytterligare investeringar.

Att privata aktorer pa detta satt ar

med och tar en del av den risk som stora
investeringar innebar namns ocksa som en
fordel.
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Vem bygger till lagst kostnad?

Kommuner kan i allmanhet [dna pengar till
en lagre ranta an vad de privata aktorerna
har mojlighet till. Framst kommer lanen
via Kommuninvest, en ekonomisk férening
dar merparten av kommunerna och drygt
halften av regionerna ar medlemmar.

Den laga rantan blir mojlig pa grund av
den mycket hoga kreditvardighet som
kommunsektorns ekonomiska styrka ger.

Detta skulle kunna innebara att
fastigheter som byggs for pengar som
privata aktorer lanat till marknadsranta
blir dyrare an de som kommunen
finansierar. Det forutsatter dock att alla
andra kostnader ar likstallda, vilket ofta
inte ar fallet enligt de privata aktorerna.

Observera att denna jamforelse bygger
pa att den privatbyggda fastigheten
finansieras med lan till marknadsranta.

| vissa fall finansieras fastigheterna via
investerare som inte kraver lika hog ranta,
eller av kapitalstarka agare hos privata
aktorer.

De privata aktorerna later vanligtvis
byggforetag bygga de nya fastigheterna
for att sedan langtidshyra dem av en
fastighetsforvaltare. Den hyra som
fastighetsagaren tar ut ska inte bara
tacka kapital- och rantekostnader, utan
ocksa kostnader for drift och underhall.
For att jamfora kostnaderna mellan
privat och kommunalt byggda boenden



bor kalkylen for det kommunala
alternativet darfor innehalla bade den
arliga avskrivningen, samt rante- och
kapitalkostnader och kostnaden for
|6pande och framtida underhall.

De kommuner som 6ppnat for de
privata ldsningarna upplever inte de
olika forutsattningarna for finansiering
som nagot problem i sig. Det avgérande
ar den niva de privata aktorerna
beddmer att priset behdver ligga pa

for att verksamheten ska kunna drivas
enligt de krav kommunen staller i
upphandlingen.

Momseffekten

Social omsorg och andra valfardstjanster
ar undantagna fran mervardesskatt
(moms). Bakgrunden till detta ar att
verksamheten i huvudsak finansierats
med skattemedel och traditionellt
tillhandahallits av det offentliga. Nagot
mervarde att beskatta har darfor inte
ansetts foreligga. Kommunen kan darfér
inte lagga pa moms pa avgiften for den
tjanst den levererar, men far heller inte
dra av momsen pa inkdp av varor och
tjanster som ror dessa valfardstjanster.
Kommunerna kompenseras fullt ut for de
extrakostnader som uppkommer genom
den ingdende momsen via ett sarskilt
regelverk. Momsersattningen finanserias
kollektivt av kommunsektorn genom ett
minskat statsbidrag.

Motsvarande undantag galler for den
privata aktor som levererar en sadan
valfardstjanst pa kommunens uppdrag.
Den privata aktoren far alltsd inte dra
av momsen pa varor och tjanster som
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de maste kopa in for att kunna utfora

sitt omsorgsuppdrag. Till skillnad fran
kommunen kompenseras inte den privata
aktoren for den ingdende momsen. Det
far till foljd att den privata aktdren maste
inkludera sina momsutgifter i det pris som
kommunen ska betala. Det finns en "dold"
moms i priset.

For att kommunens val mellan att

bedriva verksamheten kommunalt eller
att upphandla inte ska vara beroende av
momsreglerna kompenseras kommunen
for den dolda momsen enligt en schablon
nar den anlitar en privat aktor. Den
schablonmassigt beraknade ersattningen
ar 6 procent pa den totala kostnaden.
Om kommunen kan visa att en del av
kostnaden galler lokaler ar ersattningen
18 procent for denna del och 5 procent
for resten.”” Skillnaden i ersattning har
framst motiverats utifran att det ska vara
mojligt att lamna hogre ersattning ide
fall en upphandlad momsfri verksamhet
har hoga lokalkostnader, till exempel vid
nyproduktion.
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Aven uthyrning av fastigheter undantas
fran moms som huvudregel. Det finns
dock undantag till den regeln. | sarskilda
boenden finns forutom lagenheter och
utrymmen som ar gemensamma for
hyresgasterna ocksa "verksamhetsytor”, i
huvudsak kontor och personalutrymmen.
Dessa ytor kan, om vissa forutsattningar
ar uppfyllda, omfattas av frivillig
momsplikt. Om kommunen hyr
fastigheten kan hyresvardenisa

fall lagga moms pa uthyrningen av
verksamhetsytorna. Momsen, 25 procent
pa hyresbeloppet, far kommunen tillbaka
ur det sjalvfinansierade systemet. For
kommunen ar det alltséd kostnadsneutralt
om fastighetsagaren har ansokt om
frivillig skattskyldighet.

Motsvarande undantag finns inte for

en privat aktor. Om den privata aktoren
hyr hela fastigheten och sedan i sin tur
fakturerar kommunen far den privata
aktoren inte dra av momsen. Fakturan

blir pa totalkostnaden, utan specificerad
moms. Aven har uppstar en dold moms.
Kommunen far da inte ersattning fér den
faktiska momsen — utan med ett belopp
framraknat via schablonen for dold moms.

For resten av huset, bostader och ytor som
ar kopplade till bostaderna som matsal
och andra lokaler som ar gemensamma for
de boende, uppstar ocksa en dold moms,
men den kostnaden bars till stor del av de
privata hyresgasterna, alltsa de aldre som
har plats pa det sarskilda boendet.

Det rader delade meningar om den dolda
momsen som den privata aktéren maste
ta ut for verksamhetsytorna gor det
ldnsamt for en kommun att aga eller
hyra fastigheten sjalv och bara lagga

ut driften pa entreprenad enligt LOU.
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len analys som Linkdpings kommun
latit gora av momseffekterna, och som
andra kommuner refererar till, skulle
lokalkostnaderna bli 5-10 procent hogre
om ett sarskilt boende agdes och drevs
privat i LOV jamfort med om kommunen
agde boendet och upphandlade driften
enligt LOU."” Denna skillnad har dock
sin forklaring i att kommunen tar med
intakter for uthyrning av bostader i
berakningen.

"Kommunen far

da inte ersittning
for den faktiska
momsen — utan
med ett belopp
framraknat via
schablonen for
dold moms.”

De privata aktdrerna menar dock att
effekten ar liten med hanvisning till

att verksamhetsytorna ar mycket
begransade i de hus som de sjalva later
bygga. Verksamhetsytorna utgor enligt
de privata aktorerna omkring 30 procent
av ett modernt sarskilt boende som
byggs i privat regi. Momseffekten blir
darfor i slutandan liten i forhallande till
den ersattning som kommunen betalar
och évervags av de kostnadsfordelar som
ges nar en privat aktdr bygger och driver
sarskilt boende, sasom en kort byggtid
och yteffektiva lokaler. Skillnaden kan
ocksa stallas i relation till variationen i
varddygnspris mellan kommuner som
uppgar till flera tusen kronor per dygn. "
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Foto: Humana

Bland andra Svenskt Naringsliv menar att momsreglerna behdver reformeras for att dka
transparensen och motverka snedvriden konkurrens. Dagens undantag ar inte férenliga
med momsens grundlaggande syften och andamal. Problemet med den dolda momsen
finns inte bara inom omsorgen. Exempelvis friskolor och fria forskolor kan ha svart att
hitta och hyra lokaler. Inte bara for att det blir dyrare pa grund av den dolda momsen,
hyresvardar vill i stor utstrackning helt undvika hyresgaster med undantagen ("momsfri”)
verksamhet aven pa grund av den krangliga momsadministration som uppkommer.
Skatteverket har lagt fram ett férslag om att utvidga den frivilliga skattskyldigheten vid
uthyrning lokaler genom att ta bort kraven pa hyresgastens beskattningsstatus.”
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Hur gor de privata aktorerna
for att halla nere kostnaderna?

De privata aktorerna ger framst tre
forklaringar till att de trots hogre
kostnader for Ian och moms kan erbjuda
konkurrenskraftiga priser:

Yteffektivitet. De privata aktorerna
menar att kommunens egna
fastigheter kan ha uppat 30 procent
storre yta jamfort med de hus som de
privata aktorerna later bygga, trots att
de privata aktorerna uppfyller alla krav
som stalls pa sarskilda boenden. Enligt
de privata utforarna ar lagenheterna i
deras nya boenden lika stora somide
kommunala.

Kortare byggtid ger en lagre kostnad.
Som namnts ovan kan de privata
byggprojekten genomforas pa kortare
tid an ett byggprojekt i kommunal regi,
vilket innebar en lagre kostnad.

De privata aktorerna stravar ocksa
efter att optimera planlésningen for
att underlatta den dagliga driften.
Exempelvis kan boendena ha kortare
korridorer for att medarbetare

pa boendet snabbare ska kunna

ta sig mellan de aldre. Rum som
personalen behover tillgang till,
sasom personalrum eller tvattstuga
ligger i nara anslutning till de aldres
lagenheter. Placering av matintag
forlaggs sa att matleveranserna inte
ska ta tid fran personalen.
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"De privata

aktorerna
efterstravar

att ha hog
bemanning nar
det behovs, och
lagre bemanning
nar behovet inte
ar lika stort, som
mitt pa dagen.”

Nagra av de privata aktdrerna raknar
ocksa med att en god arbetsmiljo i ett
nybyggt sarskilt boende kan bidra till lagre
sjukfranvaro och 6kad trivsel med lagre
personalomsattning till foljd.

Utover effekterna fran byggnationen
framhaller de privata aktorerna att

de uppnar kostnadsfordelar genom
rationell bemanning. De privata aktorerna
efterstravar att ha hég bemanning nar det
behdvs, och lagre bemanning nar behovet
inte ar lika stort, som mitt pa dagen. De
menar att kommunens scheman inte
alltid ar lika flexibla, s& att bemanningen
vissa tider blir hogre an nédvandigt pa
kommunalt drivha boenden.



Privata aktorers forslag for att
bygga nytt i mindre kommuner

Underlaget for nya sarskilda boenden ar
givetvis battre i de storre kommunerna.
Dar finns helt enkelt fler aldre med
behov av sarskilt boende. Men betyder
det att privata aktdrer saknar intresse
av att etablera sig i mindre kommuner?
De intervjuade aktdérerna menar att det
finns ett intresse for att bygga aven

i mindre kommuner, men att det kan
kravas sarskilda arrangemang for att fa
det nya boendet att ga ihop ekonomiskt.
Nar underlaget inte riktigt racker till for
ett fullskaligt boende har de privata
aktorerna foljande tips till kommunerna:

Grannkommuner kan ga samman om
ett ramavtal och dela pa ett boende.
Det galler forstas att hitta ratt
placering, som gor boendet attraktivt
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for de tilltankta hyresgasterna oavsett
vilken av kommunerna de kommer
ifran.

Kombinera det sarskilda boendet

med nagon annan verksamhet, som
trygghetsboende eller forskola. Nagra
av de privata aktdrerna har inom sig
olika verksamhetsgrenar som kan dela
hus.

Bygg ett mindre boende och acceptera
att det blir lite dyrare.

Ett exempel pa en mindre kommun som
upphandlat ett sarskilt boende ar Krokom,
som med sin objektsupphandling av ett
sarskilt boende ocksa vann anbudspriset’
for en val genomfoérd upphandling.”

Foto: Norlandia
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Hur tanker de

privata aktorerna?

Viktiga faktorer vid beslut
om etablering

Om en kommun bestamt sig for att dppna
for privata aktorer att bygga och driva

ett sarskilt boende galler det ocksa att

de privata aktorerna ser forutsattningar
for att etablera sig i kommunen. Ett antal
faktorer paverkar de privata aktérernas
beslut om att géra en satsning.

For det forsta maste det finnas ett behov

i kommunen. Den privata aktdren har
som regel en bra bild av situationen i
kommunen, utifran den statistik som
finns tillganglig och egen lokal kdnnedom.
Bland annat baserar de privata aktorerna
sig pa hur kommunens demografi ser ut
och om nagra av kommunens boenden har
sa lag standard att de bor ersattas. Utifran
uppgifter om vad kommunen betalar for
befintliga platser framgar ocksd om det
finns ekonomiska argument for ett nytt
boende ur kommunens perspektiv.

Om det galler etableringien LOV-
kommun ar de privata utférarna noga
med att analysera utbudet av platser och
konkurrenternas planer. Ingen privat aktor
vill riskera att sta med tomma platser
under en langre tid. Det innebar dock inte
nodvandigtvis att de privata aktorerna
valjer bort en kommun dar de befintliga
platserna tacker behovet for stunden.
Om det finns mindre attraktiva boenden
som skulle valjas bort ifall ett modernare
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"Om den politiska

ledningeni
kommunen ar
tveksam till
privata aktorer

ar kommunen

inte aktuell foren
etablering, aven
om behovet av nya
boenden ar stort.”

alternativ erbjods kan det anda vara
intressant att bygga.

For det andra maste kommunen vilja

ha privata aktérer som utférare. Det
finns exempel p& boenden som lamnats
tomma for att kommunen och den privata
utféraren inte varit dverens. l[dag sager
alla privata utforare att de ar noga med
att gora upp med kommunen innan
spaden satts i marken. Om den politiska
ledningen i kommunen ar tveksam till
privata aktorer ar kommunen inte aktuell
for en etablering, aven om behovet av nya
boenden ar stort.

For det tredje maste kommunens
ekonomiska forutsattningar vara ratt.
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Foto: Vardaga

Kommunen maste forma att betala vad de nya platserna skulle kosta. len LOV-
kommun ar ersattningen visserligen given, men ar risken stor att kommunen av

budgetskal kan komma att séanka ersattningen i framtiden kan privata utférare
avsta fran en etablering av det skalet.

For det fjarde maste det finnas forutsattningar att bygga just det attraktiva boende
som den privata utforaren i fraga vill kunna erbjuda. Om alla andra forutsattningar
ar uppfyllda men det saknas en tomt i ett tillrackligt bra lage finns det risk att
privata aktorer inte anser att det finns tillrackliga forutsattningar for etablering i
kommunen. Det attraktiva laget kan finnas nagorlunda centralt i samhallet, eller i
en naturskdn omgivning — alltsé platser dar manniskor i gemen skulle trivas att bo.
Det bor vara enkelt for medarbetare att ta sig till jobbet. Om kommunen hanvisar
tillen svarbebyggd tomt i utkanten av samhallet och som aven andra tankbara
intressenter avvisat, da saknar den formodligen de kvaliteter som den privata
aktoren vill se hos ett modernt sarskilt boende.
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Framtiden

Privata utforare har en relativt positiv syn pa utvecklingen
av dldreomsorgen, bade nar det galler utsikterna for
branschen och kommunernas majlighet att klara vaxande
behov. Har ar de privata utforarnas framtidsspaningar:

Eftersom sarskilda boenden ar dyra

i drift kommer kommunerna att
utveckla nya boendeformer, som
eftervardsenheter for att ta emot
klinikfardiga patienter fran sjukhusen,
olika former av trygghetsboenden och
seniorboenden — enklare boendeformer
med hemtjanstpatruller i husen.

Fler kommuner kommer att anlita
externa aktorer for att finansiera och
bygga nya boenden, bade pa grund av
minskat skatteunderlag och behov av
kunskap fran andra.

Fastighetsbolag och omsorgsbolag
kommer att 6ka sin marknadsforing
gentemot kommunerna. Fler kommuner
kommer att mota privata utforare med
idéer och kalkyler, vilket innebar att fler
kommer att kunna jamfora kostnaderna
for olika alternativ.

Det kommer ett tekniksprang i
aldreomsorgen inom kort som ger nya
mojligheter inom bade hemtjanst och
sarskilda boenden. Teknik som bade
bevarar integriteten och underlattar
for personalen kommer att spridas,
liksom IT-I6sningar som underlattar
kommunikation och gor varden och
omsorgen tryggare.
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Entreprenadupphandlingar av driften i
sarskilda boenden kommer att minska
nar allt fler kommuner ser svarigheter

i att uppna forvantad kvalitet om
leverantorerna samtidigt konkurrerar
med priset, eller nar det pris kommunen
ar beredd att betala inte racker for

att locka seridsa leverantorer som kan
leverera den dnskade kvaliteten.

Kvalitetsmatningar utvecklas och
kommer att bli mer nationella och
galla lika for privat och offentlig drift,
eftersom det blir allt mindre rimligt att
kommunerna ar kontrollorgan aven for
egen verksamhet.
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Privata utforare har ocksa dnskemal om reformer och
arbetssatt som de menar skulle gynna utvecklingen:

Det bor bli ett storre fokus pa

hur sarskilda boenden kan héja
livskvaliteten de sista arenilivet. De
som idag flyttar in pa sarskilt boende
ar mycket sjuka jamfort med for
nagot decennium sedan. Personer
som idag har omfattande hemtjanst
skulle battre kunna tillgodogora sig
den trygghet och den sociala samvaro
som ett sarskilt boende erbjuder om
inte flytten dit drojer alltfor lange.
Det ar inte sakert att det behdver bli
dyrare.

En omsorgsgaranti bor inforas for att
aldre ska fa en plats pa aldreboende

i enlighet med socialtjanstlagens
intentioner. Om kommunen inte
lyckats ordna en plats inom 90 dagar
efter bistandsbeslut far den sdkande
ratt att sjalv valja ett boende som kan
erbjuda plats.

Regelverket maste forenklas. Onddiga
och kostnadsdrivande fastighetskrav
fran myndigheter som IVO och
Arbetsmiljoverket bdr ersattas meden
mer pragmatisk syn. Till exempel galler
det Ivo:s krav pa kokmojlighet i varje
lagenhet.

Kommunernas vilja att detaljstyra
maste ersattas med en hogre tilltro
till de professionellas formaga att
driva och utveckla aldreomsorgen.
Kommunerna bor fokusera pa
bestallningen och utvarderingen.

Ny teknik maste bejakas tillsammans
med den effektiviseringspotential
som kommer med den. Det galler
exempelvis Inspektionen for vard och
omsorgs syn att nattbemanningen
inte kan minskas vid inférande av

tekniska ldsningar som medfor
sakrare och effektivare nattillsyn.

Det maste bli mer av dialog mellan
branschen och kommunerna om hur
aldreomsorgens utmaningar ser ut,
for att ge kommunerna mojlighet att
redovisa hur de tanker och for att
privata utforare ska kunna redovisa
hur de kan méta dnskemalen. |
dialogen kan de goda exemplen delas.

IVO bor fortsatta att vara ansvarig
myndighet for godkannande

av vardfastigheter, men bade
kommunala och privata utférare ska
omfattas och godkannande maste ske
pa ritningen av en byggnad i stallet

for pa den fardiga fastigheten for att
framja innovation och mangfald. Foljs
inte den godkanda ritningen kan den
ansvariga privata aktoren botfallas.

Att fler kommuner infor LOV

eller en forenklad och snabbare
upphandlingsprocess med ramavtal
for att mota behoven av sarskilda
boenden med hjalp av privata aktorer.

Fler kommuner samverkar likt
Stockholmsregionen om platser pa
sarskilda boenden, dar aldre kan
ansoka om hjalp i hemkommunen
for att bosatta siginagon av

de samverkande kommunerna.
Overenskommelsen syftar till att
underlatta for bade kommunen
och den aldre att flytta mellan de 13
berérda kommunerna. Det underlattar
for kommunerna att mota behovet
av platser och dkar mangfalden av
boenden.”®
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Avslutande

kommentarer

Det finns olika bedémningar av hur stor
bristen pa aldreboenden ar och férvantas
blii framtiden, men alla prognoser pekar
at samma hall: det byggs inte tillrackligt
idag. Samtidigt har debatten som foljt

av coronapandemin visat att det finns en
politisk vilja att utveckla aldreomsorgen.
Regeringsforetradare talar om att Sverige
ska ha varldens basta aldreomsorg.

En viktig ambition borde i sa fall vara att
sakra ett tillrackligt antal aldreboenden
sa att dagens och morgondagens aldre
inte ska behdva vanta pa en plats. En lang
vantetid kan vara férodande for den som

"Privata aktorer
kan och vill
varaendel

av losningen
for att bygga
bort bristen pa
aldreboenden
och samhallet
har mycket att
vinna pa att ta
dem till hjalp.”
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kanner sig otrygg och isolerad hemma. Att
planera en god tillgang till aldreboenden
under kommande ar bor darfor ligga hogt
upp pa varje politikers agenda.

Vardforetagarnas rapport visar att

det finns flera fordelar for kommuner
som samverkar med privata aktorer.

De far del av de privata aktorernas
kompetens nar det galler bade kvalitet
och kostnadseffektivitet och kan pa
relativt kort tid fa ett boende fardigstallt.
Kommunerna slipper ocksa den risk och
den investering som det innebar och kan
prioritera andra nodvandiga satsningar.
Dessutom ger det ett partnerskap som
kommunen och den privata aktoren

kan lara och utvecklas av. Men det finns
samtidigt upplevda hinder for denna
samverkan bland kommunerna, sdasom
fragor om radighet dver fastigheten eller
oro for vad som hander om en privat
aktor inte lever upp till kommunens
kvalitetskrav. | manga fall finns I6sningar
pa dessa problem, vilket Vardforetagarna
beskriver i rapporten.

Genom att belysa olika fragestallningar
som aktualiseras nar privata aktorer
bygger och driver aldreboenden hoppas
Vardforetagarna kunna bidra till att fler
kommuner ska vaga ta steget att prova
ett samarbete. Privata aktorer kan och vill
vara en del av I6sningen for att bygga bort
bristen pa aldreboenden och samhallet har
mycket att vinna pa att ta dem till hjalp.
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Behovet av sarskilda
boenden - idagochi
framtiden
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Analyser forutspar
framtida brist

Enligt olika bedomningar
forutses behoven av
sarskilda boenden att cka
under kommande ar pa
grund av den demografiska
utvecklingen med allt fler
aldre.

De exakta behoven ute i kommunerna
paverkas dock av en rad olika faktorer;
bland annat den aldre befolkningens halsa
och preferenser eller hur tillgangligt och
anpassat kommunens bostadsbestand

ar. Behovet av omsorg tillgodoses ocksa
pa olika satt, dar somliga kommuner i
hogre grad erbjuder hemtjanst i stallet for
sarskilt boende. Manga sarskilda boenden
ar ocksa byggda for lange sedan och
uppfyller inte myndigheternas krav vad
galler en god omsorg och arbetsmiljo.

Det ar darfor en utmaning att gora exakta
analyser av de framtida behoven pa
nationell niva.

Redan idag uppger manga kommuner

att de har en brist pa sarskilda boenden.
Bristen leder till att manga aldre far vanta
lange for att fa sina bistandsbeslut om
plats pa sarskilt boende verkstallda. Det
finns ocksa en stor efterfragan bland
aldre som vill f& plats pa sarskilt boende,
men som far avslag. Fragan arom den sa
kallade kvarboendeprincipen drivits for
langt? Analyser visar att flera kommuner
till och med skulle tjana ekonomiskt pa
att erbjuda sarskilt boende i stéllet for
hemtjanst till aldre med omfattande
omsorgsbehov. En kartlaggning av
kommuner som har brist pa sarskilda
boenden visar att det ofta ar ekonomi som
ligger bakom bristen — har kan samverkan
med privata aktdrer vara en l6sning.
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Dagens byggtakt otillracklig

Andelen aldre i befolkningen kommer
att oka under kommande ar och

antalet personer som ar 80 ar och aldre
forvantas enligt SCB 6ka fran dagens
557 000 personer till 810 000 personer
ar 2030."” Det innebar stora utmaningar
for kommunerna att kunna tillgodose
omsorgen. Inte minst nar det galler att
tillhandahalla sarskilda boenden.

Finansdepartementet har gjort
berakningar av behovet av nya

sarskilda boenden som betingas av den
demografiska utvecklingen. Den senaste
beddmningen gjordes sommaren 2019
da 560 nya sarskilt boenden bedémdes
behdva byggas fram till ar 2026.
Finansdepartementets utrakning utgick
ifrdn andelen aldre i dldersgrupperna
65-74 ar och 80 ar och aldre som vid
tidpunkten bodde pa sarskilt boende.”

Ar 2021 reviderade tankesmedjan Timbro
finansdepartementets berakningar
utifran nya befolkningsprognoser. Genom
att utga ifran dagens byggtakt om 69
boenden per ar (ett snitt for aren 2020 till
2022) kom Timbro fram till att det kommer
att saknas 289 sarskilda boenden till &r
2026 och 418 boenden till ar 2030. Enligt
Timbro skulle tva nya sarskilda boenden
per vecka behdva dppnas fran borjan

av ar 2022 anda fram till ar 2030, vilket
innebar en betydligt hdgre byggtakt an
idag.” Aven fackforbundet Kommunal har
utifran en enkat till Sveriges kommuner
beddmt att byggtakten ar for lag for att
uppna finansdepartementets mal om 560
aldreboenden till ar 2026.%*
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Under pandemin har antalet personer
som bor pa ett sarskilt boende minskat
till foljd av att farre flyttat in pa grund av
oro for smittan, men ocksa pa grund av
intagningsstopp och restriktioner sasom
besoksforbud. Det har medfort att platser
pa sarskilda boenden statt tomma. Det
ar oklart hur pandemin paverkar behovet
av platser pa kort sikt — om det blir farre
som star i ko for en plats pa ett sarskilt
boende eller om det uppstatt ett uppdamt
behov dar aldre som vantat med att flytta
blivit mer sjuka i hemmet och snabbt
behdver en plats. Enligt Socialstyrelsen
har inflyttningstakten pa sarskilda
boenden aterhamtat sig efter pandemin.
Under januari—juni 2021 1ag andelen
nyinflyttade pa sarskilt boende pa drygt
170 per 100 000 personer 70 ar och aldre,
vilket motsvarar den niva som gallde fore
pandemin. Dock forekommer regionala
variationer.”

" Aven fackforbundet

Kommunal har utifran
en enkat till Sveriges
kommuner bedomt

att byggtakten ar

for lag for att uppna
finansdepartementets
mal om 560 Zldreboenden
till ar 2026.”
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Antal personer som bor permanent i sarskilt boende

Kalla: Socialstyrelsen
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Svart att forutse behovet
pa nationell niva

Aven om det gar att uppskatta behovet

av sarskilda boenden betingat av den
demografiska utvecklingen under
kommande ar, ar det komplicerat att gora
mer detaljerade prognoser. Socialstyrelsen
har haft regeringens uppdrag att pa
nationell niva beskriva behovet av och
tillgdngen av sarskilda boendeformer for
aldre.”” Slutsatsen av uppdraget ar just att
beddmningen ar svar, vilket bland annat beror
pa att det saknas uppgifter pa gruppnivd om
behoven hos de enskilda personer som beslut
om sarskilt boende grundar sig pa. Men

aven om sadana uppgifter fanns tillgangliga
valjer varje kommun olika strategier for att
tillgodose behoven av omsorg hos de aldre,
till exempel genom hemtjanst eller sarskilt
boende.

Bristen pa tillgangliga nationella data
patalades ocksd av den statliga utredningen
"Las mig! Nationell kvalitetsplan fér vard och
omsorg for aldre personer” (SOU 2017:21).
Utover avsaknaden av information om den
individuella halsoutvecklingen hos de aldre
som har hemtjanst, pekade utredningen
ocksa pa att det var svart att beddéma hur
manga som framdver kommer att insjukna

Foto: Vardaga

i sjukdomar som exempelvis demens, som
kan medfora behov av vard och omsorg pa
sarskilt boende. Forebyggande insatser
och faktorer som battre lakemedel kan
ocksa paverka det totala behovet av
sarskilda boenden.”®
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Kommunala behovsanalyser
ger vagledning

For att bedoma behovet i en specifik
kommun ar den nationella statistiken an
mer otillracklig. Jamfort med genomsnittet
har vissa kommuner en aldre befolkning,
lagre medellivslangd, en mindre andel
anpassade lagenheter for aldre och/eller
en hogre andel av svart sjuka. Det gor att
andelen invanare som kommer att behéva
bo pa sarskilt boende kan skilja sig fran
kommun till kommun. Darfor ar det viktigt
att kommunerna sjalva kartlagger de lokala
forhallandena.

En viss vagledning av hur behoven av
sarskilda boenden ser ut ges i Boverkets
arliga bostadsmarknadsenkat dar

kommunerna sjalva gor en bedémning.

| den senaste enkaten fran maj 2022

svarar narmare en tredjedel, eller 83
kommuner, att de har ett underskott

av sarskilda boenden for aldre. Storst

ar underskottet i Storgdteborg och
hogskolekommunerna. Dar uppger drygt

40 procent av kommunerna att de saknar
aldreboenden. Resultaten ar fortsatt
paverkade av pandemin, varfor de ar sarskilt
svara att lagga till grund for en bedémning
av framtida behov. Pa fem ars sikt bedémer
halften av kommunerna att behovet av
sarskilda boenden kommer att vara tackt,
medan en fjardedel beddmer att det kommer
att finnas en brist och lika manga uppger att
de har svart att bedéma behoven.

Utbud av bostader i sarskilda boendeformer for aldre. Antal kommuner 2014-2022

Kalla: Bostadsmarknadsenkaten 2022, Boverket
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Formagan att gora behovsanalyser varierar "Statistik visar

mellan kommunerna, ndgot som konstateras

i SKR:s skrift "Prognos av sarskilda boenden”
(2019). | kommuner dar det finns bra

rutiner och en tydlig ansvarsfordelning ar
forutsattningarna battre for kommunens
medarbetare att gora en kvalitetssakrad
uppskattning av behoven i kommunen. |
kommuner dar en viss person har uppdraget
att utvardera behoven ar forutsattningarna
samre, till exempel om kunskap gar férlorad
nar medarbetaren slutar. Felmarginalen blir
darmed storre i vissa kommuner aniandra.

Svarigheter att gdra behovsbeddmningar
framgar ocksd om man foljer tidigare
uppskattningar om framtida behov som
funnits i Boverkets arliga enkat. 1 2013 ars
enkat uppskattade 228 kommuner att de
inom de narmaste aren forvantade sig ha
balans eller dverskott av platser pa sarskilda
boenden. Fem ar senare visade det sig att
prognosen stamde for 129 av kommunerna,
medan resterande 99 i stallet hade
underskott av platser

Variation i hur behov av omsorg
tillgodoses

Kommunerna beslutar hur de ska I6sa
behoven av vard och omsorg, till exempel
genom att erbjuda hemtjanst eller sarskilt
boende. Statistik visar ocksa pa att det
finns stora skillnader mellan kommunerna
i hur stor andel av de aldre éver 80 ar som
har en plats pa sarskilt boende. Enligt
Socialstyrelsens statistik ligger spannet fran
en enstaka procent av de aldre upp till 18
procent ar 2020, med ett snitt for riket pa
11 procent.”’

ocksa pa att

det finns stora
skillnader mellan
kommunerna i
hur stor andel
av de aldre over
80 ar som haren
plats pa sarskilt
boende. ”

Den forskning som finns kring skillnader
mellan kommuner pekar pa att det inte
ar objektiva faktorer som avgor andelen
aldre som far hemtjanst i stallet for plats
pa sarskilt boende, sdsom skillnader i
ekonomiska forutsattningar eller politisk
inriktning. Det som i stallet har storst
betydelse for ett bistandsbeslut ar hur
de tidigare bistandsbesluten utformats

i kommunen. Detta gor att det ocksa

ar svart att veta om det alternativ som
kommunen erbjuder den aldre ar det

som objektivt sett ar bast. Det galler

inte bara ur individens perspektiv,

utan ocksa utifran den kommunala
resursanvandningen - alltsa i vilken
utstrackning det hade varit mer rationellt
for kommunen att i stallet for hemtjanst
erbjuda plats pa sarskilt boende.”*
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Ej verkstallda beslut okade
fore pandemin

En indikation pa hur behovet av sarskilda
boenden tillgodoses ar statistiken for

icke verkstallda beslut. Den som beviljas
en plats pa sarskilt boende ska inte
behova vanta for lange for att fa tilltrade
till boendet. En Idng vantan kan fa
negativa konsekvenser for aldres halsa
och aven paverka narstdende negativt.
Kommunerna har darfor en skyldighet att i
princip omedelbart verkstalla ett beslut.””

Vantetiden maste stallas i relation till

att aldre bor en begransad tid i sarskilt
boende. Medianvardtiden varierar mellan
kommunerna, men ar i genomsnitt tva ar.
Ett halvt ar efter flytten har i genomsnitt
en av fem avlidit. Manga aldre med
bistandsbeslut hinner inte flytta in efter
de far ett erbjudande, vilket bland annat
IVO konstaterat i sin tillsyn.?®

Kommunens socialnamnd har en
skyldighet att rapportera till Inspektionen
for vard och omsorg (IVO) om beslutet

inte verkstallts inom tre manader fran

att bistandsbeslutet fattats. Om IVO
bedomer att kommunen inte har verkstallt
insatsen inom skalig tid kan IVO ansdka
om att forvaltningsratten domer ut en
sarskild avgift.

Antalet arenden om icke verkstallda beslut
Okade strax fore pandemin, vilket brot

en tidigare minskande trend. Drygt 5400
aldre hade icke verkstallda beslut om plats
pa sarskilt boende under 2019 med en
medianvantetid pa 6 manader. Idrygt 40
procent av fallen var det den aldre som
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sjalv tackade nej, vilket exempelvis kan
bero pa att personen inte vill bo pa det
boende dar det finns lediga platser.

| drygt 50 procent av fallen anger
kommunen brist pa platser som skal till
att den aldre fatt vanta pa sin bostad,
vilket var en 6kning med ca 40 procent
jamfort med foregaende ar.”’

Under pandemin har det skett en
nedgang av ej verkstallda beslut,

men det maste ses i ljuset aven
kraftig nedgang av antalet aldre som
flyttade in pa sarskilt boende. Enligt
Socialstyrelsen bidrog pandemin till
ett intagningsstopp pa de sarskilda
boenden dar det fanns smitta, att fler
aldre tackade nej till boende, och att
farre personer ville flytta in.*

Foto: Norlandia
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Antal inkomna arenden om icke verkstallda beslut avseende sarskilt boende
per ar samt antal som beror pa avsaknad av platser

Kalla: IVO
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Statistik for vantetider

Ett annat satt att mata tillgangligheten ar att titta pa statistiken for hur lange en person
far vanta fran ansdkan till erbjudande om inflyttning. Av Socialstyrelsens kartlaggning av
behov och tillgang till sarskilt boenden framgar att vantetiden 6kade fore pandemin och Iag
i snitt pa 67 dagar iriket. Det var samtidigt en stor spridning mellan kommunerna, mellan
fyra dagar och 250 dagar under ar 2019.* Under 2020 och 2021 minskade de genomsnittliga
vantetiderna (till 63 respektive 44 dagar), vilket maste ses i ljuset av att pandemin paverkade
inflyttningen.**

Vantetid i antal dagar fran ansékningsdatum till férsta erbjudet inflyttningsdatum
till sarskilt boende, medelvarde. Riket samt spridning i kommunerna, ar 2011-2021
Kalla: Kolada hdamtad 2022-01-04.
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Kvarboende en mojlighet
eller ett tvang?

Det ar ytterst kommunen som beslutar

hur man ska tillgodose den aldres behov av
omsorg, men det finns dock kritik mot att
stravan om att flytta in sa sent som majligt
pa sarskilda boenden har drivits for langt,
exempelvis fran pensionarsorganisationer.*
Trots en god intention upplevs att den

s.k. kvarboendeprincipen snarare blivit en
skyldighet for aldre — inte en rattighet.*®

Att behovet tycks vara stort visas ocksa

av att ett stort antal aldre som soker plats
pa sarskilt boenden far avslag. Det finns
ingen samlad statistik for hur stor andel
aldre som far avslag i olika kommuner, men
enligt en kartlaggning av Sveriges radio fick
minst 1000 personer avslag pa att fa flytta
till ett sarskilt boende under det forsta
halvaret 2021.°” Enligt flera kommuner som
besvarat enkaten finns det ett morkertal
kring avslagen, eftersom en del aldre Iater bli
att sdka eller drar tillbaka sin ansékan nar
de i samtal far reda pa att deras ansdkan
troligen skulle avslas.

Vad utmarker kommuner
med eller utan brist?

Socialstyrelsen harien intervjustudie
sokt mer kunskap om vad som utmarker
kommuner som har brist respektive
balans nar det galler tillgang till sarskilda
boenden.”® Kommunerna har fatt
beskriva sitt arbete med att planera

och prognostisera tillgang till boenden
och beskriva orsaker till brist och
framgangsfaktorer for balans.
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De kommuner som hade balans beskriver
olika arbets- eller forhallningssatt som de
upplever framjar en balans mellan behov
och tillgang till sarskilda boenden. Manga
ganger ar det arbetssatt som framjar
kvarboende och minskar efterfragan pa
sarskilt boende, sdsom en val fungerande
hemtjanst eller ett bra féorebyggande
arbete. Vikten av en politisk vilja att
tillgodose behovet av platser samt en god
planering och prognostisering lyfts ocksa
fram.

De kommuner som beskriver brister
forklarar det bland annat med att
kommunerna har gamla boenden som
inte uppfyller kraven pa en god boende-
eller arbetsmiljo. De kraver ofta en
omfattande ombyggnation, vilket ar
kostsamt - samtidigt som det tar tid med
nybyggnation och kommunen inte alltid
har rad med det. En annan forklaring till
bristen kan vara politiska beslut som inte
ar langsiktiga eller som innebar att aldre
ska bo hemma sa lange som mdjligt, vilket
gor att kommunen inte vill expandera

for mycket. Ytterligare en orsak kan vara
sparbeting inom aldreomsorgen.

Sammantaget kan man konstatera att
kommunens ekonomi och den stora
investering som bygget av ett nytt
sarskilda boende innebar ar en gemensam
namnare i bristkommunerna. Samtidigt
ar det ett hinder som kan avhjalpas
genom att anlita privata aktorer for att
bygga nya sarskilda boenden. Pa s& satt
kan kommunen slippa bade investering,
en mangd arbete forknippat med
projektering och risken med att bygga
ett sarskilt boende.
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Flera kommuner kan tjana
pa att oka tillganglighet

Ett skal till att kommuner stravar efter

att skjuta upp inflyttningen pa ett sarskilt
boende och i stallet tillhandahalla mer
hemtjanst ar att en plats pa ett sarskilt
boende kostar mer. Men det beror samtidigt
pa hur stora insatser som behovs av
hemtjansten. Det finns en brytpunkt nar det
blir mer kostnadseffektivt med en plats pa
ett sarskilt boende.

Nar Hogskolan i Dalarna fick i uppdrag

att identifiera brytpunkten angav flera

av de intervjuade dalakommuner att
brytpunkten 1&g kring 120 timmar. Med SKR:s
jamforelsematt Kostnad per brukare (KPB)
var enligt samma studie kostnaden for en
plats pa ett sarskilt boende 2013 600 000
kronor pa ett ar, vilket motsvarade 120-125
timmar hemtjanst per manad eller fyra
timmar per dag.”” Vetlanda kommun har
bedomt att kostnaden ar ungefar 12 000
kronor lagre per manad for en plats pa ett
sarskilt boende jamfort med 120 timmars
hemtjanst i manaden.*”

DEL TVA

Det vanliga ar dock att en kommun bedémer
att flytt till ett sarskilt boende bor ske vid ett
lagre behov. Medelvardet vid flytt var aren
2019-2020 ett behov pa drygt 60 timmar
hemtjanst i manaden.”

Statistik fran 2019 indikerade att ungefar
5400 aldre enligt denna beddémning har
hemtjanstinsatser som kostar mer an vad
en plats pa ett sarskilt boende rimligen
skulle kosta.*” Ett genomsnittligt sarskilt
boende har plats for ungefar 50 boende. Om
en kommun har 50 hemtjansttagare som
har vardbehov med 120 timmar eller mer ar
det darfor en indikation pa att kommunen
har bade underlag for och ett stort behov
av ett nytt sarskilt boende. 19 kommuner
hade 2019 minst 50 brukare med minst 120
beviljade hemtjansttimmar.*

Statistiken ger ingen exakt uppskattning av
underlaget eftersom vissa individer kanske
sjalvmant valjer att bo hemma langre eller far
ett tillfalligt utdkat antal beviljade timmar,
men det ger anda en fingervisning om att
vissa kommuner skulle kunna tjana pa att
oka tillgangligheten till ett sarskilt boende.
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Over 500 ildre bor i ligenheter
utan eget badrum

Manga sarskilda boenden som finns idag
byggdes pa 60-, 70- och 80-talet och
uppfyller inte myndigheternas krav. Att
dessa boenden anda finns kvar beror
bland annat pa att boendestandarden pa
sarskilt boenden inte prioriteras i tillsynen
av IVO."" For kommunala sarskilda
boenden finns heller ingen granskning
inom ramen for tillstandsplikten, sasom
for privata utforare.

Det finns inga samlade uppgifter om

hur manga sarskilda boenden som inte
uppfyller samtliga krav fran myndigheter
sasom VO, Arbetsmiljoverket eller
Boverket. Socialstyrelsen for daremot
statistik 6ver antalet aldre som bor i
olika bostadstyper vilket ger bild aven
dimension av bostadsstandarden.

Enligt siffror fran Socialstyrelsen fanns
det narmare 900 aldre som bodde i
lagenheter utan tillgang till egen toalett,
dusch och bad &r 2019. Ar 2020 hade
antalet minskat till 517, men det ar oklart
om minskningen fullt ut kan forklaras av
att lagenheter utan badrum fasats ut ur
bestandet eller om det kan vara en tillfallig
pandemieffekt.”

Det ar for de allra flesta vuxna en
sjalvklarhet att man inte ska behova

dela badrum med okanda personer i sitt
hem. Det vore hogst anmarkningsvart

om andra principer skulle galla for

att vibliraldre. Inte minst ur ett
smittskyddsperspektiv ar det ytterst
tveksamt, vilket coronapandemin
aktualiserat. Av socialtjanstlagen framgar
att socialtjanstens omsorg om aldre ska
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inriktas pa att aldre far leva ett vardigt liv
och kdnna vélbefinnande. Aldreomsorgen
bor varna och respektera var och ens

ratt till privatlivoch integritet. 1IVO har
ocksa uttryckt att avsaknaden av ett eget
badrum inte ar forenligt med god kvalitet:

" Lagenheter som saknar tillgang till egen
toalett och dusch saknar grundlaggande
funktioner som utmarker ett langsiktigt
boende och att detta begransar den
enskildes maojlighet till ett privat liv,
sjalvbestammande och integritet.

Manga av de som har sitt boende pa ett
sarskilt boende for aldre har stora behov
av stod, inte minst da det galler att ga

"Det ar for de alira
flesta vuxna en
sjalvklarhet att man
inte ska behova
dela badrum med
okanda personer
i sitt hem. Det
vore hogst
anmarkningsvart
om andra principer
skulle galla for att
vi blir aldre.”
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skota sin hygien och att ga pa toaletten. Av integritetsskal ar det darfor av vikt att
den boende har tillgang till sdval egen dusch som toalett. Lagenhet utan tillgang till
egen toalett och dusch uppfyller darmed enligt IVO inte kravet pa god kvalitet enligt
socialtjanstlagen."®

Enligt statistik fran Socialstyrelsen var det ocksa nara 16 300 personer som bodde i
lagenheter pa sarskilt boende som saknade kokméjlighet 2019 (16 123 &r 2020).*

Av Sveriges 290 kommuner var det enligt statistiken 38 som hade minst 100 lagenheter
pa sarskilda boenden som saknade kokmojlighet. Vad galler kokmaojligheter skriver IVO
att:

" Vad galler kokmojligheter anser IVO att utgangspunkten ska vara att detta ska

finnas i varje lagenhet pa ett sarskilt boende for aldre. Ur integritetssynpunkt ar det
enligt Ivo:s bedomning lika allvarlig brist med avsaknad av kokmajligheter som att
behdva dela lagenhet eller att sakna egen toalett och dusch. Trots utgangspunkten att
kokmoijligheter ska finnas i varje lagenhet kan IVO vid en sammantagen bedémning, i
enskilda arenden beddma att det finns omstandigheter som anda gor att verksamheten
kan bedrivas med god kvalitet och sakerhet aven om kokmajligheter saknas."**

Samtliga 38 kommuner med lagenheter utan kokmojligheter har fatt chansen att
kommentera statistiken, avdem har 18 svarat. 13 kommuner bekraftar att statistiken
stammer helt eller till stor del. En kommun forklarar det hdga antalet med att
kokmojligheten kopplats ur och fyra kommuner sager att det galler nya boenden som
helt enkelt inte byggts pa det sattet.

Foto: Anders G. Warne/Attendo
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Valfrihetssystem i kommuner, beslutslaget oktober 2021
Upphandlingsmyndigheten.se, Frageportalen
Uppgift fran Stockholms stad, januari 2021

Ostersundsstudien, En modell for uppfsljning och analys av kvalitet, arbetsvillkor och ekonomi pa

enhetsniva inom dldreomsorgen (mars 2015), Nordic Healthcare Group.

Upphandlingsmyndighetens webbplats innehaller rad om tidig dialog och samarbeten vid upphandling.
Nyhetsinslag i P4 Vasternorrland 19 juni 2014 "Ja till sarskilt boenden i Sundsvall”,
pressmeddelanden fran Sundsvalls kommun 14 december 2017 samt 8 april 2019.

Inspektionen fér vard och omsorg: SoL-tillstand och LSS-tillstand

Arbetsmiljoverket: Omsorg och sociala tjanster

Den bilden forstarks ocksa av att de privata aktérerna klarat pandemin, trots att manga sarskilda
boenden haft tomma platser och darmed gatt miste om en stor del av ersattningen.
Beredskapsplan vid upphérande av privat utférare inom omsorgsnamndens omrade, Vaxjé kommun,
beslutad 2021-11-19

Se tex Bergman et al. Privatization and quality: Evidence from elderly care in Sweden, 2016 dar

inférandet av privata alternativ inom sarskilt boende sankte kostnaden med 1,7 procent samt
Ostersundsstudien.

Kommunernas moms - ett hafte om kommunkontosystemet, Sveriges Kommuner och Landsting, juni
2010

Lag om Valfrihetssystem (LOV) i vardbostader, svar pa utredningsuppdrag om inférande, 2013-04-04,
Dnr 2013-83

En 6verslagsrakning av varddygnspriset kan erhallas genom att dela kostnad per brukare (ur Kolada)
med 365 dagar. Ar 2020 var medianen fér varddygnspriset 2700 kronor, men varierade stort mellan
kommunerna. Merparten av kommunerna hade en kostnad pa mellan 2000 och 4000 kronor per dygn.
Utokad majlighet till frivillig skattskyldighet avseende mervardesskatt vid uthyrning av lokal, Dnr
8-1604837,2022-04-04

Anbudspriset ar att pris som delas ut arligen till den upphandlare, upphandlingsgrupp eller
avtalsforvaltare som star bakom ett affarsmassigt och kvalitativt offentligt upphandlat avtal. Bakom
priset star en ideell férening med féretag och naringslivsorganisationer som medlemmar.

Sa lyckades Krokom med sarskilt boendeupphandling: "Fértroendevalda maste avsatta tid", Dagens
Samhalle 29 december 2021.

Overenskommelse om bibeh&llet kostnadsansvar vid flyttning till sarskilt boende mellan kommunerna
i Stockholms lan, Storsthlm — kommuner i samverkan.

SCB Befolkningsframskrivningar

Stora behov i kommuner och regioner, pressmeddelande fran Finansdepartementet, 12 juni 2019

Och den ljusnande alderdom ar var? Timbro, september 2021

Det tysta 6vertagandet — en kartlaggning av agandet av sarskilda boenden f6r aldre, Kommunal 2022.
Ett exempel pa dar efterfragan snabbt har vant ar Halmstad dar ett 6verskott pa platser under varen
byttes till en brist pa platser under hosten 2021, vilket rapporterades i Hallandsposten.

Fortsatt farre dldre 3n tidigare som sékt och fatt hemtjinst, pressmeddelande Socialstyrelsen, 13

december 2021
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Behov av och tillgang till sarskilda boendeformer for aldre. Socialstyrelsen, 2021

Las mig! Nationell kvalitetsplan fér vard och omsorg om aldre personer, SOU 2017:21s 90, 187, 329
Statistik om socialtjanstinsatser till aldre 2020, Socialstyrelsen 2021

Se SOU 2017:21 s. 217, samt SKL, Prognos av sarskilda boenden, juni 2019, s. 17.

Enligt 16 kapitlet 3 § SoL ska kommuner omedelbart verkstalla gynnande beslut.

lakttagelser fran IVO, NR 1/2019, Inspektionen fér vard och omsorg

Behov av och tillgang till sarskilda boendeformer for dldre, Socialstyrelsen, 2021

Vard och omsorg for dldre, Lagesrapport 2021, Socialstyrelsen

Behov av och tillgang till sarskilda boendeformer for aldre, Socialstyrelsen, 2021

Kolada, Vantetid i antal dagar fran ansékningsdatum till férsta erbjudet inflyttningsdatum till sarskilt
boende, ovagt medelvarde.

PRO riktar hard kritik: Det ar brattom, Aftonbladet 20 mars 2019

Kvarboendeprincipen — for vems basta? november 30, 2018/i Nyheter /av Riksféreningen Aldres Halsa

Ensamma adldre tvingas bo kvar hemma, Sveriges radio, 26 oktober 2021

Behov av och tillgang till sarskilda boendeformer for aldre. Socialstyrelsen, 2021
Bruhn, A, Hogskolan Dalarna, Brytpunkt fér kostnadseffektivitet - sarskilt boende kontra hemtjanst
SVT Nyheter/Jonkoping 2019-03-04: Har infors maxgrans for hemtjanst

Kolada Genomsnittligt antal hemtjansttimmar for timregistrerade hemtjansttagare 65+ i ordinart
boende med hemtjanst, manaden fore inflytt till sérskilt boende, timmar/hemtjansttagare. Att
medelvardet vid inflytt ligger lagre kan delvis forklaras av att hemtjansttagare med ett lagre

antal beviljade timmar kan fa ett akut behov av plats pa ett sarskilt boende till exempel efter en
sjukhusvistelse.

Kolada Hemtjansttagare 65+ med hemtjanst i ordinart boende med 120+ beviljade timmar per manad.
Statistiken avser ett manadssnitt och kan darfér inkludera personer som tillfalligt har fler an 120 timmar
eller personer som bara haft det under en del av aret.

Botkyrka, Eskilstuna, Falun, Gotland, G6teborg, Haninge, Helsingborg, Hassleholm, Jarfalla, Kalmar,
Lidingo, Linkoping, Lund, Malmd, Nacka, Stockholm, Trollhattan, Umed, Uppsala, Varberg, Vasteras,
Vixjo och Orebro.

Skriftligt svar fran IVO daterat den 26 november 2019.

Antalet ofullstandiga lagenheter minskar over tid, men nar det galler statistiken fran 2020 kan en viss
del av minskningen bero pa pandemin eftersom fler platser stod tomma under hésten da matningen
gjordes. Det gar darfor inte med sékerhet att dra slutsatsen att hela minskningen berodde pa att
lagenheter mer lagre standard fasats ut ur bestandet.

Skriftligt svar fran IVO daterat den 26 november 2019

Statistik om aldre och personer med funktionsnedsattning efter regiform, Socialstyrelsen, 2020
Skriftligt svar fran IVO daterat den 26 november 2019
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