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Sammanfattning

I maj 2011 gav Kyrkostyrelsen, genom direktivet Ks 2010:717, uppdraget att utreda Svenska
kyrkans mojligheter att formulera och genomféra initiativ inom valfardsmarknadsomradet.
Inom ramen for det uppdraget har Ernst & Young ombetts att ta fram ett expertutlatande.
Expertutldtandet har belyst Svenska kyrkans fOrutsattningar till att ta initiativ inom
aldreboendeomradet. Utgangspunkten har tagits ur ett fastighetsperspektiv och belyst
fragestallningen i tre steg: genomféra en nulagesanalys, ta fram en tankemodell kring
kyrkans maojliga boendekoncept och erbjudande samt en handlingsplan for férverkligande av
initiativet.

Nulagesanalysen har berért kyrkans fastighetsbestand och fordelningsprinciper, pekat pa
referensexempel och diskuterat Svenska kyrkans installning till initiativ inom omréadet.
Tankemodellen har vidare formulerats som ett boendekoncept och preliminart erbjudande
baserat pa Svenska kyrkans vardegrund. Tankemodellen har beskrivits i tre scenarion,
Egenregi, Strategisk allians & partnerskap samt Delagarskap. Mot bakgrund av
expertutldtandets konklusioner och slutsatser beskrivs en handlingsplan for realisering av
tankemodellen.

Expertutlatandet visar att det finns ett starkt vaxande behov och efterfragan pa boende for
aldre i Sverige. Den beror pa att den demografiska utvecklingen skapar en situation dar
andelen aldre okar i snabbare takt an andra grupper i samhallet. Den beror dven pa att
attityden och installningen kring livet som aldre och aldrandet har férandrats. Den férandrade
attityden hos de aldre och samhallet i stort har bl.a. inneburit att andra krav och férvantningar
an tidigare stalls pa boende och livspreferenser.

Inom ramen for utredningsuppdraget har en enkatstudie genomforts i Goteborgs stift. Har
framkommer en vilja att pa forsamlingsniva ta initiativ inom aldreboendeomradet. Genom
utredningen beskrivs ett antal projekt som har genomforts pa lokal basis inom Svenska
kyrkan. Till de utmaningar som kan félja initiativ pa omradet hor t.ex. att Svenska kyrkan idag
saknar bredare erfarenhet av att bedriva konkurrensutsatt verksamhet inom omréadet. |
sammanhanget framkommer aven en relativt stor intern utmaning i att enas kring ett
gemensamt handlingsinitiativ. Dartill foljer ett behov och en utmaning i att kunna formulera
en Overgripande och/eller lokal strategi vilken beskriver varfor och pa vilket satt som Svenska
kyrkan bor utvecklas pa omradet.

Genom expertutlatandet synliggors Svenska kyrkans unika mdjligheter att som organisation
kunna bidra till att méta marknadsbehoven utifran de aldres egna férvantningar. Till de
styrkor som Svenska kyrkan forfogar 6ver hor t.ex. den lokala narvaron och nationella
tackningen. Vidare ger Svenska kyrkans starka varumarke stora fortroendekapital och
ekonomiska tillgangar och dar av goda férutsattningar till framtida initiativinom omradet.
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1. Introduktion
Kyrkométet 2011 tog beslut om att utreda Svenska kyrkans forutséttningar att ta initiativ péa
vélfdrdsmarknaden. Ernst & Young AB har medverkat inom ramen fér den utredningen
genom att ta fram ett expertutlatande fér hur Svenska kyrkan kan ta initiativ péa
aldreboendemarknaden. Utlatandet bestar av tre delar: en analys av Svenska kyrkans
férutséttningar att ta initiativ, en tankemodell som beskriver vad ett initiativ skulle kunna
besta av och hur det kan genomféras samt férslag till genomférandeplan.

1.1 Bakgrund

Kyrkomotet fattade i maj 2011 beslutet att lata utreda Svenska kyrkans mojligheter att kunna
agera som utfdrarorganisation pa den svenska valfirdsmarknaden'. Beslutet har
utgangspunkten i Direktivet Ks 2010:717. Utredningen leds av Kerstin Alberius. | enlighet
med direktivet ska arbetet dverlamnas till kyrkostyrelsen 1 oktober 2013.

Inom ramen for utredningen goérs en sarskild rapport om Svenska kyrkans mdjligheter inom
aldreboendemarknaden?.

Figur 1: Processbeskrivning for expertutlatandet
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Ernst & Young ("EY”) har deltagit som experter for framtagandet av detta expertutlatande.

1.2 Syfte

Expertutldtandet har som 6vergripande syfte att belysa Svenska kyrkans moéjligheter att ta
olika initiativ inom aldreboendeomradet. Expertutlatandets delsyften ar att:

= Genomfdra en nulagesanalys kring styrkor, svagheter, mojligheter
och hot infor ett initiativ for aldreboende,

= Utveckla en tankemodell som beskriver och konkretiserar
forutsattningarna for att ta initiativ pa aldreboendemarknaden,

= Tydliggdra tankemodellen i ett mdjligt boendekoncept,

= Beskriva tankemodellen genom olika scenarion,

= Beskriva tankemodellen i en majlig affarsstruktur,

= Genomféra en dvergripande riskanalys,

= Formulera en handlingsplan fér forverkligande av tankemodellen
givet de scenarion som beskrivs.

! Kyrkostyrelsens moéte 18-19 maj 2011.

2 Med boende for aldre menas ett samlingsbegrepp for alla former av boende som ar riktat mot
malgruppen seniorer och aldre. Framforallt &r det fyra boendemodeller som avses i det har samman-
hanget. Dessa utgors av kvarboende, seniorboende, trygghetsboende samt vard- och omsorgsboende
(se Appendix).



1.3 Metod

Ernst & Young har tagit fram en sarskild utvecklingsmetod for bostader och boendemiljéer
baserad pa livsstil. Metoden har integrerats i ett perspektiv pa vardeskapande som
tilsammans benamns "ConceptLiving”. Utifran ConceptlLiving bér boendet betraktas som en
produkt av harda och mjuka bestandsdelar. Bostaden liknas har vid en fysisk plattform dar
fastighetsagaren regisserar boendeupplevelsen genom att ge férutsattningar for individidens
fysiska och existentiella behov.

Expertutldtandet har tagits fram i ett nara samarbete med olika gruppbildningar inom
projektets ram. Projektorganisationen runt expertutlatandet har bestatt av en styrgrupp,
expertgrupp, arbetsgrupp och workshopgrupp.

Figur 2: Expertutlatandets projektorganisation
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Petter Ahlstrom Samuel Borg
Rickard Forsman Monica Berglund

Grupperna har haft olika syften under genomférandet av expertutlatandet. Det ar i
styrgruppen som besluten har fattats och resurser har sakerstallts. Expertgruppen har vidare
bildats for att bidra med expert- och verksamhetsspecifika kunskaper under projektet.
Arbetsgruppen har genomfort, drivit och planerar arbetet, levererat resultat, ansvarat for
informationsinhamtning och metoder. Arbetsgruppen har vidare rapporterat status till
styrgruppen samt utfért och deltagit i seminarier, workshops och utbildningspass.
Workshopgruppen har till sist deltagit i olika workshops och studiebesdk under projektets
gang med olika konstellationer. Den har aven utnyttjats for att definiera riktningen pa arbetet
och medverkat vid arbetets avslut. Workshopgruppen har vidare gett aterkoppling pa det
material som beretts for respektive tillfalle.

Det har expertutlatandet har tagits fram med en tydlig rollférdelning mellan Svenska kyrkan,
Ernst & Young och andra berdrda personer i projektorganisationen. Rollférdelningen har
beskrivits och sammanfattats enligt féljande (se Tabell 1):



Tabell 1: Roliférdelningen under genomférandet av Expertutlatandet

Svenska kyrkan Ernst & Young AB

= Ager projektet = Projektledare och projektstdéd som

= Fattar samtliga erforderliga beslut sakerstaller att projektet levererar enligt

= Bidrar med projektstdd tid, kvalitet och budget

= Bidrar med verksamhetskunskap = Planerar arbetet

= Paverkar samtliga resultat = Bistar med metod och arbetssatt

= Hanterar all intern information och = Skriver dokumentation inklusive
kommunikation rapportskrivning och slutpresentation

= Deltar i arbetsméten, intervjuer och = Tar fram verktyg och strukturerar arbetet
slutpresentationen = Forbereder, genomfér och

= Sakerstaller ratt resurstillgang och sammanstaller workshops och intervjuer
kompetenser till projektet = Gerinblick i trender och tankbara

= Levererar tillganglig data I6sningar

= Deltar i rapportskrivningen och = Insamling och analys av data
slutpresentationen = Agerar bollplank

= Engagerar och inspirerar

Utgangspunkten for expertutlatandets genomférande har tagits i Svenska kyrkans uppgift att
bedriva gudstjanst, undervisning, diakoni och mission.>* Nagon motsattning mellan dessa
uppgifter och ett mgjligt initiativ inom aldreboendeomradet har inte kunnat pavisas enligt den
tankemodell som finns beskriven (se Kapitel 4). Expertutlatandet har sammanstallts genom
att insamlade data har bearbetas, analyserats och kvalitetssakrats i nara interaktion med
projektorganisationens medlemmar. Trianguleringen har agt rum genom workshops,
intervjuer och enkatsvar. Arbetet med att ta fram Expertutlatandet har pagatt under perioden
juni och november 2012.

1.4 ConceptLiving

ConceptLiving ar en generell utvecklingsmetod och perspektiv pa vardeskapande som EY
har utvecklat. Perspektivet satter den enskilde individen i fokus vid planerings- och
utvecklingsarbetet vid skapandet av attraktiva och hallbara boendemiljéer fér manniskor.
Boendemiljoer som innehdller saval fysiska bostdder som ett socialt innehall. Den
grundlaggande utgangspunkten for dessa boenden ar att de har baserats pa en gemensam
vardegrund och syn pa livsstil.

1.4.1 Idén om det attraktiva boendet

Idén om det attraktiva boendet fér manniskor, bade aldre och yngre, handlar om vad och pa
vilket satt manniskors fysiska och existentiella behov tillgodoses genom boendet. Individens
upplevelse av att bo och leva blir darfér det centrala vid planeringen, byggandet och driften
av boenden. Grunden fér den goda bondeupplevelsen hos individer utgar fran gemensamma
grundvarderingar och syn pa livsstil. | det perspektivet betraktas bostaden som en fysisk
plattform for individuellt vardeskapande. Ett vardeskapande som i sin tur kan betraktas i
termer av sjalvférverkligande och livskvalitet. Genom att integrera de boende, slutkunderna, i
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utvecklingsprocessen kommer boendekarridren fortsatta aven i livet som aldre och miljéer
kunna skapas dit individer valjer att flytta av egen fri vilja for resten av sina liv.

Figur 3: ConceptLiving ett perspektiv pa vardeskapande
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Utvecklingsmetoden ConceptlLiving foljer en systemansats. | den ansatsen maste
vardegrunden, bostaden och dess tjansteinnehall harmoniseras for att uppna en balanserad
helhet. En helhet som enklast kan beskrivas i dimensionerna: fysisk funktion, trygghet och
social trivsel. Det ar i den helheten som férutsattningarna for ett individuellt vardeskapande i
form av en subjektiv totalupplevelse uppstar. En totalupplevelse som féljer av att manniskor
mots i trygghet, gemenskap och gladje.

1.5 Avgransning

En central utgadngspunkt for framtagandet av det har expertutldtandet har tagits i nagra
grundlaggande principer. Principer som tillsammans har formulerat ramverket kring vad som
maste beaktas och pa vilket satt som ett initiativ bor kunna ske. Principerna ar preliminara
och har formulerats med en tydlig koppling till Svenska kyrkans vardegrund och interna
policys (se Kapitel 3.6). En annan central utgdngspunkt i expertutldtandet har varit ett
antagande om att utreda Svenska kyrkans mojliga initiativ pa aldreboendemarknaden utifran
rollen som fastighetsagare. Att betrakta initiativet utifran ett fastighetsagarperspektiv innebar
att Svenska kyrkan tar ansvaret och rollen att agera som en framtida fastighetsagare. | den
rollen agerar Svenska kyrkan som bade agare och forvaltare av boendeanlaggningen vid
tidpunkten nar villkoren, boendekonceptet och dess forutsattningar formuleras. Ett sarskilt
fokus har i sammanhanget lagts pa de boendemodeller som definierats som
trygghetsboende samt vard- och omsorgsboende (se Kapitel 2.1). Att fokus framforallt
handlar om dessa boendemodeller har dels att géra med ett behov av att férenkla och inte
komplicera framstallningen, dels har det att géra med bedémningen att de modellerna pa
kort sikt har stérst marknadspotential och basta affarsmassiga forutsattningar for att lyckas.



1.6 Lasanvisning
Rapporten ar indelad i sex huvudsektioner:

Introduktion som visar expertutlatandets utgangspunkter och syfte

Marknadsanalys som beskriver dldreboendemarknadens forutsattningar

Nuldgesanalys av Svenska kyrkans forutsattningar att erbjuda boende for aldre

Beskrivningen av en “tankemodell” fér Svenska kyrkans initiativ inom boende for

aldre

5. Beskrivning och analys av Svenska kyrkans organisatoriska forutsattningar att
integrera tankemodellen i organisationen

6. Presentation av slutsatserna och en handlingsplan for genomférandet av tanke-

modellen i Svenska kyrkans kontext

o=~

Bakgrundskapitlet introducerar lasaren for expertutldtandets utgangspunkter, syften och
metodansatser. | sammanhanget beskrivs ConceptLiving som utvecklingsmetodik och
perspektiv pa vardeskapande med betydelse for konceptutveckling av aldreboenden.
Marknaden for aldreboenden ar ett kapitel som beskriver férutsattningarna pa marknaden i
termer av storlek och potential. Har framkommer &ven kundernas instélining och
forutsattningar for aldrelivet. Nulagesanalys kring Svenska kyrkans forutsattningar att erbjuda
boende beskriver de mdjligheter och utmaningar som Svenska kyrkan har om initiativ tas pa
aldreboendemarknaden. Kapitlet kan lasas fristdende men ar en viktig del i forstédelsen av
det som presenteras senare i expertutlatandet.

En "tankemodell” for Svenska kyrkans initiativ inom boende fér aldre bygger pa den analys
som félier pa& marknadsbeskrivningen och nuldgesanalysen o6ver Svenska kyrkans
forutsattningar till att ta initiativ pa aldreboendeomradet. Tankemodellen har dels beskrivits i
ett preliminart boendekoncept, dels konkretiserats genom tre scenarion: Egenregi, Strategisk
allians & partnerskap samt delagarskap.

Dessa scenarion ar sjalvstandigt beskrivna. Det betyder att lasaren har mdjlighet att ta del av
ett av scenariona utan att fér den skull behdva lI&sa dvriga scenarion som bakgrund. Men for
att fa en dvergripande forstaelse kring skillnader och nyanser fér de olika tillvagagangssatten
rekommenderas |lasaren att ta del av samtliga scenarion. | sammanhanget ar det viktigt att ta
del av samtliga kapitel inom respektive scenario for att skapa en 6vergripande forstaelse.
Slutsatskapitlet ar en central del av expertutldtandet vilket kan Iadsas fristdende.
Genomlasningen av slutsatserna kan goras fristdende fran évriga kapitel.

Avslutningsvis presenteras genomférandeplan for realisering av tankemodellen i Svenska
kyrkans kontext. Detta avsnitt beskriver dévergripande de aktiviteter och omrdden som EY
rekommenderar Svenska kyrkan att arbete vidare med att realisera initiativ inom boende for
aldre.



2. Marknaden for aldreboende i Sverige

Det finns fem explicita modeller for éldres boende i Sverige idag. Dessa utgérs dels av de
ordindra boendeformerna, kvarboende, seniorboende och trygghetsboende. Dels av de
sérskilda boendeformerna, vard- och omsorgsboende samt diagnosboende (LSS m.fl.).
Aldreboendemarknaden &r under stark tillvéxt pa grund av den demografiska utvecklingen
med en allt stérre andel &ldre i befolkningen. Den beror dven pé en férdndrad instéllning och
attityd till livet som &ldre hos enskilda och i samhéllet. Genom att erbjuda alternativa
boendeformer med hég grad av service skapas positiva effekter i samhéllet.

2.1 Modeller for aldreboende

Aldreboendemarknaden definieras som den marknadsplats dar samtliga former for aldres
boende erbjuds och efterfragas. Aldreboende ar darmed ett samlingsbegrepp fér boende
som riktats mot gruppen seniorer och aldre i samhallet. Begreppet aldre kommer
fortsattningsvis att omnamnas och forstarka varandra i termerna “senior” och “aldre”. Att
bada termerna anvands har att géra med behovet av att nyansera malgruppen utifran alder.

* Med unga seniorer avses personer som ar 55 ar upp till 65 ar.
* Med seniorer avses personer i aldrarna 65 till 80 ar.
* Med aldre seniorer avses personer som ar 80 ar eller aldre.

Det har expertutlatandet utgar fran en systemansats. Den ansatsen har resulterat i en
boendemodell som sammanfogat begrepp, storheter och strukturer pa aldreboendeomradet i
en forklaringsmodell. Den byggs vidare upp pa ett antagande om att det idag finns fem
boendemodeller for aldreboende i Sverige (se Figur 4).

1. Kvarboende utgdr den vanligaste boendemodellen. Kvarboende benamns darfor
ofta synonymt med begreppen ordinart eller vanligt boende.

2. Seniorboende ar en boendemodell som blivit starkt forknippad med en viss alder,
55+. Seniorboendet ar ocksa ett ordinart boende men som har uppférts for hushall
dar en medlem fyllt 55 ar och som inte bestar av hemmavarande barn.

3. Trygghetsboende ar en tillganglighetsanpassad boendemodell fér personer som
har fyllt 70 ar och som kanner otrygghet i sitt nuvarande boende. Detta boende ar ett
ordindrt boende. Boendet tilldelas genom kommunal bostadsférmedling och har
utformats sa att det stddjer den sociala gemenskapen mellan manniskor.
Trygghetsboende beskrivs ofta som en mellanboendeform. Med mellanboende
menas att vissa anpassningar har gjorts som forberett boendet fér enklare vard och
omsorgsinsatser nar behov féreligger. | boendet finns en vard eller vardinna. Dennes
uppgift ar att koordinera det sociala innehallet.

4. Sarskilt boende, dven benamnt vard- och omsorgsboende, ar en s.k. sarskild
boendemodell. Med sarskild menas att den forutsatter ett kommunalt bistdndsbeslut
enligt socialtjanstlagen. Darmed finns en lagstadgad rattighet for individer i behov av
bostad med tillhérande stéd- och serviceinsatser. Boendemodellen har ingen
aldersrestriktion. Majoriteten av de som bor i sarskilt boende ar aldre seniorer.
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5. Diagnosbor—znde4 definieras har som stddboende, LSS-boenden och motsvarande
boendeformer som erbjuds personer med sarskilt behov av stéd och service enligt
lagstiftning (se Appendix).®

Méojligheten att efterfraga och konsumera tjanster inom ramen fér de boendemodeller som
erbjuds beror dels p4 om den enskilde bor i ordinart eller sarskilt boende, dels pa om de
tjianster som efterfragas gor det med eller utan kommunalt bistand. Den beror aven pa om
den betalas av enskilda med privata medel eller med stdéd frdn samhallet. Genom den
boendemodell som har har utnyttjats som fdérklaringsmodell beskrivs aven en tjanste- och
finansieringsdimension. Till de tjansteslag som bjuds ut i de enskildas hemmiljder hor
hushallsnara tjanster, hemtjanst samt vard- och omsorgstjanster. De forsthamnda ingar i det
ordindra boendet och finansieras darfor ofta privat. De sistnamnda tjansteslagen ingar
antingen inom ramen for den kommunala hemtjénstinsatsen alternativt som del i det
sarskilda boendet. Det bdr aven ndmnas att hybrider av privat och allman betalning
forekommer (Ibid.).

Figur 4: Boendemodeller
<ansted®® Unga seniorer Seniorer Aldre seniorer

Vard-och
omsorgshoende

Trygghetsboende

Seniorboende

Diagnosboenden (LSS)

LA

55 7080 80+ Ad
I A — _ A
Tjanstepaket: Hushallsnara tianster Hushallsndratjanster Vard-och omsorgstjanster
Hemtjanst Hemsjukvard
Betalning: Privat Privat/ Skattefinansierat Skattefinansierat

Inom ramen for respektive boendemodell riktade mot aldre finns ett antal tillvagagangssatt
for former att upplata bostaden. | Sverige finns idag fem upplatelseformer att tillga:

* Hyresratt

* Kooperativ hyresratt

* Bostadsratt

e Agarlagenhet

e Aganderétt (villa, radhus mm.).

4 Diagnosboende ar en benamning pa ett boendekoncept som workshopgruppen beslutade att
anvanda som begrepp

® En sadan sarskild lagstiftning ar "Lag (1993:387) om stdd och service till vissa funktionshindrade”
(LSS).
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Boendemodellerna kvarboende och seniorboende uppférs genom att utnyttja samtliga
upplatelseformer. Trygghetsboende ar en boendeform som enligt féreskrifterna bara kan
upplatas med bostadsratt, kooperativ hyresratt eller hyresratt. Vard- och omsorgsboende
samt diagnosboende uppfors endast med hyresratt som upplatelseform.

2.1.1 Finansiella fldden och kontraktsstruktur

Det har uppdraget har haft ett sarskilt fokus pa trygghetsboende samt vard- och
omsorgsboende utifrdn en fastighetsagares perspektiv. Nedan presenteras den grund-
laggande kontraktsstrukturen en fastighetsdgare moéter pa aldreboendemarknaden. |
sammanhanget ges aven en overblicksbild av de finansiella flddenas storleksordning pa
dagens marknad for att ge en allman uppfattning av de monetéra storheterna.

Figur 5: Kontraktsstruktur i vard- och omsorgsboendet

Fastighetsagare

Boende

Hyresavtal: Operatorsavtal

-Blockuthyrning Kommun
-1:a handskontrakt

Intéktsflodena for den har typen av verksamhet bestar framférallt av hyra men aven av
bidrag och serviceavgifter. Hyresgast ar ofta kommunen, operatéren eller individen.
Relationen till hyresgasten organiseras ofta i form av blockférhyrning alternativt direkt-
uthyrning (férstahandskontrakt). Oavsett om hyresférhallandena rér blockforhyrning eller
direktuthyrning ar det ur ett fastighetsdgarperspektiv viktigt att tydliggéra gréansdragningen
mellan fastighetsagarens ansvar och hyresgastens.

* Blockférhyrning innebar att fastigheten hyrs ut i en helhet till kommunen eller
operatéren som darmed blir forstahandshyresgast. Darefter hyrs lagenheterna ut i
andrahand till de enskilda hyresgasterna eller boende. Detta forfarande ar sarskilt
vanligt inom vard- och omsorgsboendet.®

* Direktuthyrning &r en annan form av uthyrning. Denna modell ar vanligt
forekommande i de fall den boende ar hyresgast inom nagon av de ordindra
boendemodellerna. Direktuthyrning férekommer aven som fdrfarande inom de
sarskilda boendeformerna. En anledning kan vara att det ar enklare for enskilda
hyresgaster att fa vissa bidrag och stdd.

® Hyresnivaer (LOA/BOA): 1 500 — 2 300 kr/m® och ar (2011)
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For att oka bostadsbyggandet pa det lokala planet har vissa kommuner valt att
subventionera verksamhet pa anlaggningsniva. Ett sadant exempel utgors av samhallsstod
for vissa servicefunktioner (t.ex. vardinnefunktionen i trygghetsboendet) eller tillhanda-
hallandet av utrymme for samhallsservicefunktioner (t.ex. traffpunkter i stadsdelscentra).

Operatorer bedriver verksamheten utifran de férutsattningar som operatérsavtalen medger.
For vard- och omsorgsboende samt diagnosboenden ar kommunen huvudman. Darmed
utgbr kommunen motparten i de avtal som operatéren sluter. Dar kommunalt
huvudmannaskap foreligger upphandlas operatérsavtalen i konkurrens. Intaktsflédena
handlar om ersattning fér heldygnsomsorg (inom vard- och omsorgsboendet) eller
serviceavgifter for bastjanster pa anlaggningsniva (inom senior- och trygghetsboendet).’

2.2 Aldreboendemarknadens storlek och potential
Idag bor majoriteten av de aldre i ordinart boende. | féljande tabell ges en dverblick av
marknaden i syfte att skapa en forstaelse for storheter och erbjudanden.

Tabell 2: Overgripande bild av storheter, boendemodeller och finansiering (2009)8

Boendemodeller Bostadsanpasshing

Sarskilt boende enligt 95 400 platser Bidrag 72 700 st

SoL

Korttidsplatser enligt 8 500 platser Kostnad 958 Mkr

SoL

Seniorbostader 34 000 lagenheter

Dagverksamhet 12 500 personer

Hemtjanst i ordinart boende Vard- och omsorgsboende

Alder Antal (andel) Alder Antal (andel)

65+ 153 700 (9,6 %) 65+ 95 230 (6,2 %)

80+ 110 700 (23,0 %) 80+ 76 100 (16 %)

Kommunernas kostnader Aldreomsorgens kostnadsfordelning

Totalkostnad 474,8 Mdr kr Vard- och 56,0 Mdr kr (61 %)
omsorgsboende

Aldreomsorg 91,8 Mdr kr Ordinart boende 34,9 Mdr kr (38 %)

(utgjorde ca 19% av
totalen)

Avgiftsfinansiering 4% (av totalkostnaden) |Oppen verksamhet 0,9 Mdr kr (1 %)
Totalt 91,8 Mdr kr (100%)

Kommunal hemsjukvard Kostnad per vard- och omsorgstagare

Alder Antal Ordinart boende 236 100 kr/ar

65+ 146 900 Sarskilt boende 546 300 kr/ar

Den demografiska utvecklingen har inneburit en allt stérre efterfragan pa boendemodeller
riktade mot seniorer och aldre. Mot bakgrund av den starka tillvaxten av aldre personer inses
att behovet pa kort sikt vida overstiger utbudet av bostdder och boendemiljber. Genom
tabellen framga att kostnaden per vard- och omsorgstagare ar mer an dubbelt s& hog for
boende och service inom ramen for det sarskilda boende i jamférelse med det ordinara

! Serviceavgifter: 230 — 1400 kr/manad.

° SKL (2008 uppdaterad 2009) OBS! Varden for 2007 och 2008 forekommer.
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boendet. Att f& mdjligheten att bo langre inom ramen det ordindra boendet ar utéver de
individuella fordelarna aven en foérdel for samhallet. Den fordelen beror pa att det har ligger
en betydande ekonomisk besparingspotential fér samhallet.

Figur 6: Nationell befolkningsframvixt och efterfragepotential (2012 vs. 2030)9

A + I R
T SLLCl Aldrande Huvudsaklig malgrupp
H -y -4 |l }
befolkning
140 000
120 000
100 000
80000 W 2012
60000 m2030
40000
20000 H
0 LIS L L (N I O I B I VIIIWiWi\i\‘\ \-\‘\ 1
WO NSOV ONTOVNOANTONONTOVONONTIOVONONTONONTOVNONT WO

2012 9487 000 3687000 ~ 39% 2383000  25% 253000  2,7%
2030 10 660 000 3890 000 \J/ 36% 30305 .JOO/[\ 28% 39400071 3,7% 84
Okning +1 173 000 +203 000 +647 500 +141 000 +3

Den storsta befolkningstillvaxten under perioden 2012 till 2030 ligger relativt satt i
alderssegmentet 85+. Alderssegmentet 85+ berdknas ¢ka fran 253 000 (2012) till 394 000
personer (2030). Det ar den har gruppen som numerart satt kostar samhallet mest i resurser
och insatser. Insatser som ofta erbjuds inom ramen fér samhallets vard- och
omsorgsverksamhet. Den demografiska strukturen skiljer sig vidare nagot mellan landets
kommuner och storstadsregioner. En generell kommentar ar att befolkningen tenderar att
vara lite aldre pa landsbygden an i stadsmiljon.

2.3 Forandrad installning och attityd hos aldre

Det pagar ett paradigmskifte kring den allmanna instéliningen och attityden till aldre personer
och aldrandet som fenomen. Férandringen har fatt och far alltjamt stora konsekvenser pa
vad manniskor forvantar sig och kraver av aldrelivet och boendekarriaren som aldre.

Livet efter yrkesverksamhet och familjebildning benamns ofta som det "tredje livet’. Darpa
foljer det "fjarde livet”’. Med "tredje livet” avses personer fran ca 65 till 80 ar. Den tillvaron kan
beskrivas som en tillvaro i relativt valmaende, friskhet och aktivitet. Perioden déarefter
benamns "fjarde livet” och avser personer 80 ar och aldre. Det ar i den livsfasen som manga
manniskor drar ner pa tempot, kroppen aldras snabbt och hamnar i beroendestalining till
samhallet. Det ar ofta i denna fas som det kan bli aktuellt att flytta till ett vard- och
omsorgsboende efter ett kommunalt bistandsbeslut.™

9 " SCB (2012)
 Temo (2000), SCB (2006), Ahlstrém & Nilsson (2007)
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Tabell 3: Skillnader mellan dagens dldre och morgondagens éldre vad galler instéllning och attityder

Dagens aldre (< 30-talisterna) Morgondagens aldre (> 40-talisterna)
= Tacksamma = Foérvantansfulla

= Sparsamma = Spendersamma

= Foljsamma = Kravande

= Nojda = Medvetna

= Gamla = Ungdomliga

= Uthalliga = Aktiva

= Erfarna = Sjalvstandiga

Morgondagens aldre utgor personer fran den s.k. efterkrigsgenerationen fodda pa 1940-talet.
Det har visat sig att den gruppen beter sig och uppfattar sig sjalva pa ett helt annat satt an
tidigare generationer har gjort. Den har gruppen har stora férvantningar pa livet som aldre.
Att forverkliga sig sjalv, utbilda sig eller resa ar exempel pa projekt som férvantas
genomfdras. Den har gruppen har vidare varit med om en materiell utveckling och
formogenhetsbildning som saknar motstycke. Det har inneburit att gruppen ar spendersam,
samtidigt krdvande och medveten. Det medfér andra maojligheter att skapa boende for aldre
an tidigare vilka &r battre &n det befintliga utbudet i dagslaget.”

For att vidare ge en bild av den marknad som mdter boenden for aldre har tre individer
beskrivits i tva fallexempel nedan. Detta har gjorts for att belysa att det skiljer sig mycket vad
galler forutsattningar och villkor for olika livséden. Livsdden som i sammanhanget forefaller
vara relativt vanliga. Olga Bengtson personifierar den ensamboende &nkan med mycket
begransad ekonomi och liten féormdgenhet. Jan och Birgitta Aronsson personifierar daremot
ett relativt satt ekonomiskt valmaende medelklasspar som har battre ekonomiska
forutsattningar an den ensamstaende ankan.

2.3.10lga Bengtsson — Ensamboende dnka'?

Olga ar 76 ar gammal och bor ensam i ett radhus i Sparreholm i narheten av Flen. Hon har
levt sjalv sedan ett antal ar tillbaka. Olga har arbetat storre delen av sitt yrkesverksamma liv i
skolbespisningen pa ortens grundskola, men har aven varit hemma mycket under den tid da
barnen var sma. De storsta intressena ar att lasa och att sticka. Under ett par ars tid har
Olga behovt hemtjanst och hon besdker regelbundet sjukhus for ett antal aldersrelaterade
akommor.

Olgas disponibla inkomst bestar av allman grundpension och tjanstepension pa totalt 8 300
kr/manad fore skatt. Den inkomsten ar ca 20% under den genomsnittliga pensionsnivan for
kvinnor i aldern 75-79 &r och ca 700 kr/manad dver den statliga garantipensionen.' Hennes
nettoféormogenhet uppgar till 220 000 kr och bestar till storsta delen av vardet pa huset som
hon lever i. Den nettoférmdégenhet som Olga disponerar ar ca 20% lagre an riksgenomsnittet
for aldersspannet 74+."

M
Ibid.

12 Bygga for Seniorer, Karnekull, 2009

¥ SCB, 2007
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2.3.2 Jan och Birgitta Aronsson - Pensionerat medelklasspar

Jan och Birgitta ar 71 respektive 72 ar gamla och bor tillsammans i en mindre villa utanfér
Goteborg. Jan har arbetat som gymnasielarare och Birgitta som sjukskdterska under hela
deras yrkesverksamma liv. De ar bada aktiva i den lokala bouleklubben och Birgitta sjunger
dessutom i den lokala kdéren varje vecka. De har klarat sig bra utan hjalp fran hemtjanst eller
liknande, men i och med att de bada bdrjar bli aldre funderar de pa att sdka sig till ett
seniorboende inom de narmaste aren.

Disponibel inkomst bestdr av allman grundpension, tjanstepension och ett litet privat
pensionssparade. Totalt far de tillsammans ca 30 000 kr/manaden fore skatt. Den inkomsten
motsvarar den genomsnittliga pensionsnivan for man och kvinnor i aldern 70-74 ar."* Den
gemensamma nettoférmogenheten ar 2,6 mkr och bestar av vardet pa huset som de bor i,
samt ett litet sparande i fonder. Parets nettoférmdgenhet motsvarar riksgenomsnittet i
aldrarna 65-74."

2.4 Sammanfattning

Pa den svenska aldreboendemarknaden antas det i huvudsak finnas fem modeller for aldres
boende. Modellerna utgdérs av kvarboende, seniorboende, trygghetsboende, vard- och
omsorgsboende samt diagnosboende (LSS-boenden). Boendemodellerna av storsta
intresset for expertutlatande utgdrs av trygghetsboende samt vard- och omsorgsboende.
Olika boendemodeller organiseras i regel med olika upplatelseformer. Trygghetsboendet kan
upplatas med hyresratt, kooperativ hyresratt alternativt bostadsratt. Vard- och
omsorgsboende upplats enbart med hyresratt. Den sistnamnda tilldelas efter kommunalt
bistandsbeslut. Tva hyresférfaranden ar mest férekommande. Antingen blockuthyr
fastighetsdagaren den aktuella fastigheten till kommunen som i sin tur hyr ut ldgenheterna i
andra hand till boenden, eller s& direkthyr de enskilda boenden bostaden av
fastighetsagaren.

Aldreboendemarknaden &r under stark tillvaxt. Det forsta som driver marknaden &ar den
demografiska tillvaxten av gruppen aldre fédda pa 1940-talet. Det andra som driver
marknaden ar en férandrad attityd och installning hos individer men aven samhallet kring
aldre och aldrelivet. Egenskaper som den har aldregenerationen tillskrivs ar t.ex.
forvantansfullhet, spendersamhet, medvetenhet, ungdomlighet, aktivitet och sjalvstandighet.
Dessutom ar det en kravande generation utan respekt for auktoriteter. | Sverige fanns ar
2009 ca 95000 vard- och omsorgsbostader. Andelen seniorbostader uppgick vid samma
mattidpunkt till ca 34 000 bostader.

Aven om de flesta manniskor i den hér aldregenerationen har fatt det battre materiellt satt i
jamfoérelse med tidigare generationer finns skillnader. Skillnaderna ar inte minst ekonomiskt
betingande och beror pa civilstand, ar i arbete, individuell formégenhet och boendesituation
samt pensionsforhallanden.

" Bygga for Seniorer, Karnekull, 2009
'° SCB, 2007
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3. Svenska kyrkans forutsattningar att ta initiativ pa adldreboende-

marknaden

Svenska kyrkans férutséttningar att trdda in som en aktér pa dldreboendemarknaden har
analyseras i form av en SWOT-analys'®. Analysen har gjorts utifran ett perspektiv dar det
befintliga fastighetsbestandet har anvénts som utgangspunkt for ett eventuellt initiativ.
Fradgan har dessutom analyserats ur férsamlingarnas syn och instéllning till att erbjuda
aldreboende och dessutom betraktats frén den finanspolicy Svenska kyrkan har.

3.1 Mojligheter och utmaningar i att ta initiativinom aldreboende

En SWOT-analys har gjorts inom ramen for expertutlatandet. Ett antal styrkor, utmaningar,
mojligheter och hot som Svenska kyrkan kan méta om initiativ tas aldreboendeomradet har
analyserats. Till kyrkans storsta styrkor hér organisationens nationella tackning, lokala
representation och omfattande marktillgdngar i attraktiva lagen. Idag ar Svenska kyrkan
landets storsta medlemsorganisation dar ca 70% av svenskarna &ar medlemmar.
Medlemsbasen ar saledes en av organisationens storsta tillgangar. Svenska kyrkans
varumarke ar starkt och den verksamhet som bedrivs visar sig ha hdgt fortroende hos
manniskor och i samhallet. Den langa traditionen av ideellt arbete ar aven det en styrka. Att
erbjuda boende, hushallsnara tjanster, vard och omsorg samt aktiviteter bor ligga val i linje
med Svenska kyrkans diakonala uppgift. Att aktivt bidra till den utévningen skulle sannolikt
ocksa starka Svenska kyrkans trovardighet och acceptans. Att mot den bakgrunden bereda
mojligheten att utnyttja fastighetsbestandet fér att bygga bostader och erbjuda
tiansteverksamhet i Svenska kyrkans regi borde starka den ytterligare. Den tidsanda som
rdder med den stor efterfragan pa socialt engagerade féretag och icke-vinstdrivande
verksamheter borde vida 6verrensstdmma med manniskors intresse utifran en vardegrund
som ofta delas.

Svenska kyrkans utmaningar pa aldreboendemarknaden handlar idag om olika saker. Den
handlar bl.a. om att organisationen har begransad erfarenhet av att bedriva verksamheter av
ovan namnda slag. Att darigenom i stérre omfattning forvalta bade fastigheter och driva
verksamheter inom aldreboendeomradet kraver en kompetens och struktur som inte
forefaller finnas idag, kompetens kring operativ ledning och ekonomistyrning som tva
exempel. Den utmaning som kan kopplas till Svenska kyrkan som fastighetsdagare handlar
om att de stora fastighetstillgangarna utgérs av ramark och inte bostadsfastigheter. Aven har
forefaller bristen pa kompetens och erfarenheter inom fastighetsutveckling vara en stark
begransning. Svenska kyrkan ar inte en homogen organisation i landet. Variationerna
réorande medlemsantal och verksamheters innehall varierar starkt i landet, mellan stad och
glesbygd. Genom analysen framkommer det att det darutdver finns ett relativt stort
ideologiskt motstand inom Svenska kyrkan kring den roll som ska intas hos medlemmar och i
samhallet. Svenska kyrkans tradition av dppenhet, demokrati men aven tystnadsplikt kan
innebara en utmaning. Att i det sammanhanget méta kommunerna och allmanheten i
egenskap av naringsidkare (fastighetsagare eller operatér) av aldreboende blir en ny
foreteelse. Till de mojliga hot som framtrader pa marknaden idag ligger en risk i att férlora sitt
oberoende och istallet underordna sig kommunens huvudmannaskap. Det ar kommunen
som har utférandemonopol och finansieringsmonopol inom aldreboende samt vard och

'® Med SWOT avses en etablerad metod att som gar ut att uppskatta en organisations interna styrkor
och svagheter i ljuset av omgivningens yttre hot och mdéjligheter (SWOT = Strengths, Weaknesses,
Opportunities, Threats).
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omsorg. Hari ligger aven en politisk utmaning och variation i landet kring ambitioner och
synsatt pa privata aktorer och deras roll i valfardssamhallet i allmanhet.

Tabell 4: SWOT o6ver Svenska kyrkans forutséattningar till att ta initiativinom dldreboende

Styrkor (Strenghts)

Utmaningar (Weaknesses)

= Lokal narvaro

= Nationell tdckning

= Stort socialt kapital

= Starkt varumarke

= Hogt fortroendekapital

= Tradition av ideellt arbete

= Langsiktigt verksamhetsperspektiv
= Stort antal medlemmar

=  Kunskap och erfarenhet kring utférande av vard
och omsorg

= Lagkrav kring utférande av vard och omsorg

= Modet att vaga ta och genomféra initiativ pa
omradet

=  Sprida forstaelse for satsningarna internt i
organisationen

=  Forstaelse for bygg- och fastighetsekonomi

=  Avvagningen mellan éppenhet, demokrati och
sekretess

= De kommunala kontakterna

= Politiska variationer gallande Lov"’ lagstiftningen

= En enhetlig struktur for oenhetliga verksamheter

= Forsamlingar har olika forutsattningar nar det
kommer till medlemsantal och operativa
verksamheter

= |deologiskt motstand inom Svenska kyrkan mot att
betrakta medlemmarna som kunder

=  Varierande incitament pa grund av olika tolkningar
av vardegrunden

=  Kunskap inom administration och ekonomisk
styrning

Majligheter (Opportunities)

Potentiella hot (Threats)

= Valfardsuppgifter som t.ex.
aldreboende, vard och omsorg eller
undervisning kan ses som uttryck for
kyrkans diakonala
verksamhetsomrade

= Okad trovardighet i samhaéllet

=  Stort fastighetsinnehav som kan
utnyttjas under marknadsmassiga
villkor

= Stor efterfragan fran manniskor i
samhallet efter alternativt boende,
genom socialt foretagande och icke-
vinst drivande verksamheter

= Politisk beroendestallning till kommunerna

=  Varierande samarbetsvilja bland kommuner att
skapa forutsattningar for privata erbjudanden inom
aldreboendeomradet

=  Varierande intresse hos landets kommuner att
salja ut verksamhetsfastigheter samt vard- och
omsorgsverksamhet pa entreprenad

" LOV star for Lag om valfrihetssystem (SOU 2008:15)
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3.2 Befintligt fastighetsbestand som mojlig utgangspunkt for initiativ

Mot bakgrund av en den genomférda enkatundersdkningen i Goéteborgs stift framkommer
nagra intressanta resultat. Det finns ett intresse att ta olika initiativ inom &ldreboende-
omradet. Mot bakgrund av de fastigheter som férsamlingarna uppger skulle kunna anvandas
synliggor en reell potential i ambitionen att skapa konkreta aldreboendeinitiativ.

Svenska kyrkans samlade fastighetsbestand'®"

FAKTA

Svenska kyrkan ar en av Sveriges storsta fastighetsagare. Kyrkan ager idag fastigheter
som huvudsakligen bestar av ramark (skogsmark, jordbruksmark mm). Stiften ager och
forvaltar idag genom Prastlonetillgangarna ca 395 600 ha skogsmark, ca 50 450 ha
jordbruksmark samt 80 450 ha ovrig mark. Till markinnehavet finns aven ett stort
byggnadsbestand bestdende av t.ex. kyrkobyggnader och férsamlingshem. Den totala
forvaltningsvolymen uppskattas till ca 20 000 byggnader.* Av dessa utgor 3 385
kyrkobyggnader varav 2 955 av dessa ar skyddade enligt 4 kap. KML.** Utover
bestandet av kyrkobyggnader aterfinns en mangd andra byggnadsslag inom det
fastighetsbestandet. Byggnader som har olika anvandningsomraden. Till de slag som
finns hor prastgardar, forsamlingshem och férsamlingslokaler, forvaltningslokaler samt
hyresfastigheter i form av bade bostédder och kommersiella lokaler. Ar 2010 uppgick
forvaltningskostnaderna forknippade med Svenska kyrkans fastighetsbestand fill 3,7
miljarder kronor. Den summan motsvarar cirka 27% av Svenska kyrkans
totalkostnader.*** En enkatundersokning genomford ar 2012 visar att kunskapen ute i
stiften rérande antalet kyrkor ar god. Daremot ar kunskapen om antalet Gvriga
byggnader inom stiften begransad.****

3.2.1 Potentiella fastigheter i Goteborgs stift

Enkatstudien visar ett intresse hos férsamlingarna att avyttra fastigheter som inte bidrar till
karnverksamheten. Det intresset galler aven fastigheter som har héga drifts- och underhalls-
kostnader. Genom enkaten pavisas ett relativt begransat antal tillgangliga bostadsfastigheter
som skulle kunna anvandas for det andamalet. Genom undersékningen identifierades 35
markobjekt och 18 bostadsfastigheter som uppgavs ha potential for olika initiativ inom
aldreboendeomradet. | sammanhanget identifierades totalt sju bostadsfastigheter som bade
mojliga och intressanta att anvandas specifikt som aldreboende. Dessa visade sig ha tva
gemensamma namnare. Den forsta ar att de ar forhallandevis sma i storlek (t.ex. villor och
férsamlingshem), den andra att de framférallt ror sig om bostadshus som &r i stort
ombyggnads- och renoveringsbehov.?

"® Med fastighet menas fast egendom som ar upptagen eller skall upptas i fastighetsregister sasom en
sjalvstandig rattslig enhet (Fastighetsnytt, 2003).

*Anteckningar: Samrads- och informationsdag om RFb- projekt om fastighetsfragor och energieffektivisering
mm. ( 2011-10-03)
**Svenska kyrkans redovisning for ar 2011 angaende det kyrkliga kulturarvet och anvandningen av
den kyrkoantikvariska erséttningen
*** Strukturutredningen Néarhet och samverkan (2011)
****\/aren 2012 gjordes en enkéatundersokning, som samliga stiftsdirektorer svarade pa. Enkétens syfte var att fa
en Overblick over stiftens kunskap och asikter inom fastighetsomradet . Notera att enkaten enbart gav en
Overgripande uppfattning om fastighetsbestdendet. Enkatsvaren var spretiga och nagon grundligare
datainsamling for att kartlagga bestaendet har ej gjorts.(2012)
% Svenska kyrkan i Goteborgs stift, Enkétstudie kring Svenska kyrkans méjligheter att agera som valfardsaktor,
(2012)
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Sammanfattningsvis pekar resultatet av inventeringsstudien i Goéteborgs stift pa en brist pa
bostadsfastigheter som har potential fér nagon form av aldreboende. De bostadsfastigheter
som uppges kunna anvandas for att ta initiativ inom aldreboendeomradet utgérs framférallt
av ramark. Ramarken foérvaltas idag av de s.k. Prastlonetillgangarna.

Svenska kyrkans Prastlonetillgangar

Med enkatresultatet fran Goteborgs stift som grund och antagande om nationella likheter har
en preliminar berakning gjorts men pa den nationella nivan. Harigenom framkommer att det
med stor sannolikhet kan finnas 400 motsvarande markobjekt med potential att anvandas for
aldreboende i Sverige.

Figur 7: Fastighetsinnehav med potential
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av intresse inom g chorgs stift.
Motsvarande m3
nationell niva ug
(hansyn till férde
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Det som nu kommer att beskrivas ror ett antal exempel pa initiativ inom aldreboendeomradet
pa lokal niva. Intressant att notera ar att dessa initiativ har uppforts pa4 mark som inte fran
borjan har agts av Svenska kyrkan utan specifikt har kdps in av forsamlingen for andamalet.
Att foérvarva bra lagen och lampliga bostadsfastigheter visar sig vara ett annat tillvaggangs-
satt 4n utnyttjande av det egna fastighetsinnehavet.?'

21Intervjuer: Referensgrupp och utvalda férsamlingar

20



Avslutningsvis bér det dock annu inte finnas nagon central fastighetsférvaltning inom
Svenska kyrkan. De flesta fastigheterna forvaltas under Svenska kyrkans varumarke av stift
och lokala férsamlingar.

3.3 Exempel pa tidigare genomférda initiativinom aldreboendeomradet

| Svenska kyrkans organisation finns flera exempel pa genomférda initiativ inom
aldreboendeomradet. Exemplen kommer i det har expertutlatandet att anvandas som
inspiration till den tankemodell som presenteras i senare kapitel. Till de exempel som féljer
hér Orebro kyrkliga samféllighetsbostad AB, Stiftelsen tryggheten, Bettna Kullagard AB och
Gruppbostaden Juvelen AB.

3.3.1 Orebro kyrkliga samfillighetsbostad AB*

Orebro kyrkliga samfallighetsbostad AB ("OKSAB”) &r ett &ldreboende inom den
boendemodell som beskrivs som seniorboende (se Appendix). Vid bildande av OKSAB gav
Orebro kyrkliga samfallighet ett aktiekapital om 20 miljoner kronor. Beslutet togs i
kyrkofullméaktige. Orebro kyrkofullmaktige tog &ven ett beslut om att bevilja bolaget ett lan
som uppgick till 25% av den totala produktionskostnaden av bostadsbyggandet. VD for
bolaget blev samfallighetens kanslichef. Harmed bestamdes vidare att bolaget darutdver inte
skulle finansieras av samfallighetens medel. Till bakgrundsbeskrivningen hor att féretaget
saknade formella avkastningskrav. Den drivande personen i processen var den lokala
kyrkoherden. Kyrkoherden formulerade tidigt ett koncept kring boende, tjanster och
finansiering. Det arbetet visade sig vara av stor vikt vid férverkligandet av konceptet. Bygget
beviljades investeringsbidrag pa 8 miljoner kronor. Eftersom projektet planerades och
uppfordes som hyresrétter blev bruksvardehyran?® riktgivande under projekteringsarbetet.

22 Aldre- och gruppboenden i Svenska kyrkans forsamlingar, S. Linde, 2007
% Bruksvarde ar en princip som innebar att kvadratmeterpriset maste harmonisera med jamférbara
lagenheter i form av standard och skick dar allmannyttans hyresnivaer har varit riktgivande.
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Figur 8: Orebro kyrkliga samfillighetsbostad AB
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Boendet som OKSAB erbjuder innehaller dven tjanster. En sadan tjanst utgdrs av husmors-
tjiansten. Tjansten betalas delvis av kommunen. Till boendet har Orebro kyrkliga samfallighet
kopplat en diakon till 25% av en heltidstjanst. En dvre aldersgrans vid inflyttningen tilldampas.
Den dvre aldern for att fa flytta in i boendet ar for narvarande 82 ar. Verksamheten ger idag
ett positivt resultat.* Inom ramen for OKSAB boendeverksamhet finns dven studentboende
pa annan lokalisering. Orebro kyrkliga samféallighetsbostad AB ar sammanfattningsvis ett
exempel pa en lyckad seniorboendeetablering.

3.3.2 Stiftelsen Tryggheten i Skelleftea®

Stiftelsen Tryggheten ar en stiftelse och ekumeniskt samarbete bildat av Skelleftea
landsférsamling, S:t Olovs férsamling, Missionskyrkan i Skelleftea och EFS. Den totala
kostnaden for uppférandet av bostadsanlaggningen uppgick till 35 miljoner kronor. Detta
finansierades genom banklan och bidrag fran de ingaende férsamlingarna. | sammanhanget
tog vissa férsamlingar stoérre borgenarsansvar an andra. Hyresnivaerna sattes i paritet med
bruksvardesystemets riktnivaer med allmannyttans hyresnivder som prisbildande. Den
ursprungliga planen vara att bilda ett traditionellt alderdomshem. Detta beslut andrades till
forman for ett seniorboende. De goda relationer som fanns med kommunen underlattade i
projekteringsarbetet.

** Intervju: S. Linde (2012-10-03)
% Aldre- och gruppboenden i Svenska kyrkans férsamlingar, S. Linde, 2007
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Figur 9: Stiftelsen tryggheten
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Tjanst ——> Kapital

Stiftelsen Tryggheten ar ett seniorboende dar kommunen och landstinget tillhandahaller
hemtjanst och vardinsatser. Medelaldern i seniorboendet ar ca 87 ar. Seniorboendet omfattar
50 lagenheter och det rader ingen 6vre aldersgrans for att fa flytta in. Stiftelsen har en god
ekonomi. Erfarenheten av att bedriva boendet i en stiftelsemodell har visat sig fungera bra.
Men mot bakgrund av gjorda erfarenheter hade ett aktiebolag dock varit att foredra. Det
beror framférallt pa en forenkling av den lagstiftning som finns kring aktiebolag idag26.

Stiftelsen Tryggheten i Skellefted kan sammanfattningsvis beskrivas som ett resultat av ett
engagerat initiativ i samverkan mellan lokala férsamlingar och trossamfund i Skelleftea.
Resultatet har blivit ett seniorboende om 50 lagenheter som drivs med god ekonomi. En sak
som sannolikt hade varit annorlunda mot nar seniorboendeinitiativet togs ar att aktiebolags-
formen hade varit att féredra framfor stiftelseformen.

3.3.3 Bettna Kullagard AB ¥’

Den bakomliggande orsaken till initiativet Bettna Kullagard var det bristande utbudet av
bostader och alternativa boendeformer pa orten. Den lokala forsamlingen motiverade
initiativet med diakonal omsorg av ortens &aldre. Bolagsordningen beskriver att Bettna
Kullagard AB har som verksamhetsidé att aga fastigheter, driva lagenhetsuthyrning, forvalta
formogenhet och darmed férenlig verksamhet.

Det finns ingen personal anstalld i Bettna Kullagard AB. Styrelsen och VD pa Bettna
Kullagard AB arbetar idag ideellt. Férsamlingens kyrkoherde har inget uttalat ansvar for
verksamheten och nagon sarskild férsamlingsverksamhet férekommer inte heller med de
boende. Hyresnivan bestamdes utifran det nationella bruksvardet for likvardiga hyresratter
pa orten. | sammanhanget saknas tydliga &agardirektiv. Avkastningskrav pa 4% har

% Intervju: S. Linde (2012-10-03)
" Aldre- och gruppboenden i Svenska kyrkans férsamlingar, S. Linde, 2007
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diskuterats. Verksamheten har lidit av I6nsamhetsproblem och orena revisionsberattelser.
Mot bakgrund av dessa omstandigheter har verksamheten statt under domkapitlets tillsyn?.

Figur 10: Bettna Kullagard AB
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Bettna Kullagard AB utgér sammanfattningsvis ett exempel pa ett projekt inom Svenska
kyrkans verksamhet som inte har varit helt problemfritt. Problem har uppstatt som sannolikt
beror pa otydliga agardirektiv och daligt utredda férutsattningar.

2 |bid.
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3.5 Forsamlingarnas installning till att ta initiativinom dldreboende
Enkétstudien som tagits fram inom ramen fér expertutlatandet har féljts upp av intervjuer.
Genom intervjuerna framkommer en generellt positiv instélining till att ta olika initiativ inom
aldreboendeomradet pa lokal niva.

3.5.1 Forsamlingarnas installning till att ta initiativ®®

Intervjuerna inom ramen for enkatstudien i Goéteborgs stift uttrycker ett stort behov av
boendemodeller och boendekoncept som fungerar dven pa landsbygden. Orsaken till den
behovsyttringen ar en dnskan och valvilja att bygdens &ldre inte ska behdva ldmna sin
hemort pa grund av alder. Ett skal som tyvarr ofta inte ar ovanligt idag.

Av tillfragade forsamlingarna svarade 13 av 39 (33%) att de “absolut” anser att det vore
berikande for férsamlingen och férsamlingslivet att pa olika tillvidgagangssatt delta i
verksamheter som rér boende for aldre. Majoriteten (62%) av de svarande ansag att det
"mojligen” vore berikande att delta. Endast tva férsamlingar (5%) svarade att det inte vore
berikande. Vidare anger 18 fdorsamlingar (45%) att det inom férsamlingen forekommit
diskussioner rérande mojligheterna att bedriva verksamheter inom boendeomradet. Intresset
att ta och genomféra initiativ kan pa grundval av enkatsvaren pa forsamlingsniva betecknas
som positiva. | det foljande presenteras nagra av de citat som lamnades i samband med
enkatstudiens genomférande.

Det forsta citatet kommer fran intervjuarbetet med foretradare for Landvetter och Harryda
férsamlingar:

"Tanken [pé vélfardsrelaterad verksamhet] har funnits betréffande préstgarden, som
nu anvénds for ett konfirmand-/ungdomsprojekt. Kan tédnka mig att vi skulle kunna
gaé in i ett dldreboendeprojekt genom férvérv av fastighet eller befintlig verksamhet.”

Det andra citatet ar hamtat fran Halmstads kyrkliga samfallighet:
"Tankar pa aldreboende har diskuterats ett antal ar”
Det tredje citatet har hamtats fran Vallda och Slaps kyrkliga samfallighet:

“Inom omradet vid kyrkan finns tankar pé &ldreboende eller liknande boende som i s&
fall skulle drivas inom férsamlingens verksamhet.”

» Svenska kyrkan i Goteborgs stift, Enkétstudie kring Svenska kyrkans mdéjligheter att agera som
vélfardsaktor, (2012)
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Figur 11: Intresse och bakomliggande motiv for valfardsrelaterad verksamhet i ftirsamlingarna30
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3.6 Forutsattningar for initiativ

Det som sags i Svenska kyrkans finanspolicy medfér inget hinder nar det galler att ta
initiativ inom aldreboendeomradet. Daremot finns det i policyn krav pa aktiva insatser for
att framja manniskors val. Det som gors ska sjalvfallet ske enligt rddande regler och andra
policys.

3.6.1 Svenska kyrkans finanspolicy®

Svenska kyrkans finanspolicy har formulerats pa nationell niva. Den innehaller regleringar
avseende den strategiska inriktningen pa kapitalférvaltningen, avkastningsnivan och den
godkanda risknivan, de godkanda tillgangsslagen, de etiska placeringsreglerna och
utvardering samt ramarna for &agarstyrningsfrdgor som framjande av ett langsiktigt
ansvarsfullt dgande. | finanspolicyn ar manniskovardeprincipen central. Det betyder att
Svenska kyrkan aktivt férvantas gora insatser for att framja manniskors val.

Den av kyrkostyrelsen antagna finanspolicyn binder den nationella nivan, men samtliga stift
har anslutit sig till den del som avser de etiska placeringsreglerna. Daremot fattar varje stift
egna beslut om sina avkastningsmal och om hur dessa ska uppnas. Det ar i detta
sammanhang viktigt att gdra atskillnad pa & ena sidan den formdgenhetsmassa som
prastlonetillgangarna utgér och det kapital som harrér fran den tidigare kyrkofonden.
Prastlonetillgangarna férvaltas av de enskilda stiften, medan kapitalet med ursprung i
kyrkofonden forvaltas av den nationella nivan.

For den forvaltning som sker pa nationell niva framgar genom finanspolicyn att avkastnings-
kraven pa det forvaltade kapitalet idag har som mal att dvertraffa inflationen med minst 3 %
over en rullande tioarsperiod. | sammanhanget har malet for den nationella nivans kapital
formulerats uppga till 4 miljarder kronor +/- 25%. Beloppet ar satt i 2008 ars niva och arlig

% Linde (2007)
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upprakning sker med hansyn till konsumentprisindex. Att stiften fattar beslut om sin egen
forvaltning innebar darmed ocksé de beslutar om férdelningen av tillgangsslagen, t.ex. vad
som ska finnas i noterade respektive onoterade vardepapper. *'

3.6.2 Begransningar i relation till etablering av verksamhet inom boende for
aldre

Det forefaller inte finnas nagra begransningar i finanspolicyn for investeringar riktade mot
initiativ inom boende for aldre. Dessa skulle d& kunna ingad i det som omnamns som
"alternativa placeringar” och som enligt nuvarande finanspolicyn far utgéra 15% av de totala
tillgangarna. Men det skulle kunna vara en férdel 1&ta en investering av denna typ vara ett
eget tillgangslag. Den ar s& speciell att det skulle kunna vara motiverat. En investering av
detta slag skulle falla val inom ramen for de etiska riktlinjer som anges. **

3.6.3 Kyrkans grundlaggande uppgift

Svenska kyrkans grundlaggande uppgift eller verksamhetsidé ar att bedriva gudstjanst,
undervisning, diakoni och mission. Vid en genomlysning av dess innebdrd och betydelser
framkommer att de ar férenliga med eventuellt initiativ inom aldreboendeomradet.

3.7 Sammanfattning

Den demografiska utvecklingen har skapat ett 6kat behov och efterfragan pa aldreboenden
och miljéer riktade mot aldre. Svenska kyrkan har goda mdjligheter att ta sig an uppgiften.
Det egna fastighetsbestandet forefaller kunna anvandas pa villkor som ar férenliga med
Svenska kyrkans policys. Inom ramen for Svenska kyrkans fastighetsbestand finns ca
20 000 bostadsfastigheter. Mot bakgrund av en genomfdrd enkatundersdkning inom ramen
for expertutlatandet beraknas det finnas uppskattningsvis ca 400 markfastigheter som skulle
Iampa sig for aldreboende. Det foreligger darfér goda mdjligheter att skapa férutsattningar till
att ta initiativ mot dldreboendeverksamhet inom Svenska kyrkan. | alla fall mot bakgrund av
det fastighetsbestand som finns i organisationen.

Forsamlingarna visar sig genomgaende vara positiva till olika initiativ pa aldreboende-
omradet. Det visar sig att det sedan tidigare har tagits flera initiativ i Svenska kyrkans
organisation pa omradet. Erfarenheterna darifran torde kunna anvandas for att forma ett
gemensamt boendekoncept och initiativ under Svenska kyrkan centralt. Nagra
begransningar utifran t.ex. finanspolicyn finns inte for at ta initiativ pa omradet. Det finns dock
ett antal andra utmaningar som forst maste beaktas. Till de mer centrala utmaningarna ligger
att formulera och forankra ett initiativ i termer av ett boendekoncept. Ett boendekoncept som
har sin utgangspunkt i Svenska kyrkans vardegrund och principer. En annan ar att skapa en
affarsmodell kring det initiativ som Svenska kyrkan valjer att ta. | det féljande beskrivs en
tankemodell som presenterar en magjlig design av ett boendekoncept. Har presenteras vidare
tre mojliga scenarion som Svenska kyrkan bor forhalla sig till pa en strategisk niva infor de
valmojligheter som mats.

%! Etiska placeringsanvisningar, 2010
%2 www.svenskakyrkan.se (2012-12-09)
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4. Tankemodell for Svenska kyrkans mojligheter till att ta initiativ pa

aldreboendemarknaden

Inom ramen for expertutladtandet har en tankemodell for Svenska kyrkans majliga initiativ pa
aldreboendemarknaden formulerats. Tankemodellen illustrerar vad ett initiativ skulle kunna
besta av och hur det kan komma att genomfdras. Tankemodellen har byggts upp i utifran ett
antal principer som pa ett dvergripande plan har anvants for att satta ramverket kring bade
vad och hur initiativ kan tas i enlighet med befintlig policy och vardegrund. Den har vidare
konkretiserats i ett boendekoncept. Boendekonceptet beskrivs i tre scenarion och har
dversatts i tre mojliga affarsmodeller®.

4.1 Overgripande principer for initiativ

Det finns ingen gemensam strategi fér skapandet av verksamheter inom valfardsrelaterad
verksamhet. Det &r nagot som framkommer genom Direktivet KS 2010:717. Franvaron av en
gemensam strategi genererar foljdverkningar for férmagan att formulera méjliga initiativ inom
aldreboendeomradet. Och just pa grund av att Svenska kyrkan annu inte har fattat ett beslut
om intrade pa aldreboendemarknaden uppstar problem. Problemen beror bl.a. pa att det
saknas strategiskt viktig information om avgransning och riktning. Strategiska bestandsdelar
som tillsammans omformar vad det ar som ska genomféras och pa vilket satt det bor ga till.

Avsaknaden av principer for den har typen av fragestallningar inom valfardsmarknads-
omradet har medfort att arbetet med tankemodellen har inletts med att férséka kompensera
for det. Harigenom har forslag till begrdnsande och styrande principer tagits fram inom
ramen for expertutlatandet, begransande principer som formulerats for att satta ramarna for
ett eventuellt initiativ och styrande principer for att visa pa den strategiska inriktningen av
initiativet.

4.1.1 Begransande principer som satter ramarna for initiativ
1. Svenska kyrkans kyrkoavgifter (medlemsavgifter) ska inte finansiera nagon
valfardsrelaterad verksamhet, varken I6pande kostnader eller kapitalkostnader.
Verksamheten ska finansieras genom egenavgifter (t.ex. hyra och serviceavgifter).
Bistandsbedomda behov finansieras genom samhallets allmanna system
(socialtjansten) men kan utféras av annan aktér. Kyrkan kan pa sedvanligt pastoralt
satt erbjuda diakonala tjanster sa om samtal med prast eller diakon och gudstjanster.

2. Fdrsamlingen(kyrkan) évertar inte i nagot fall det ansvar som avilar stat, landsting och
kommun om sa inte har avtalats med landsting och kommun i vardavtal.

3. Det far inte finnas nagon subvention av boendekostnaden genom kyrkoavgiften eller
genom kapitaltjanstkostnader (réntor, avskrivningar osv.). Hyreskostnaden baseras
lampligen utefter de allma@nna riktlinjerna som t.ex. regleras genom bruksvarde-
systemet®.

3 Beskrivningen av affarsmodellen ar baserad pa EY branschkunskap och har applicerats enligt
Osterwalder & Pigneur, "Business Model Canvas” (2010).

3 Bruksvardeshyra ar det lagstadgade hyressattningssystem som anvands i dag och som innebar att
hansyn tas till fastighetens och lagenheternas standard, utrustning i lagenheten och i gemensamma
utrymmen. Hyran férhandlas fram av ombud for fastighetsagare (Fastighetsdgarna) och hyresgéasterna
(Hyresgastféreningen).
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4.1.2 Styrande principer som fortydligar initiativens strategiska riktning

4.

10.

11.

12.

Kyrkans valfardsverksamheter ska kdnnetecknas av hoég professionalitet, hdga krav
pa kvalitet, verksamhetsutveckling, hég grad av boendeinflytande, volontar-
medverkan som mervarde, hog grad av transparens nar det galler ekonomi och
kvalitet.

All verksamhet ska vara 6ppen for alla, oavsett medlemskap i Svenska kyrkan.

Foérsamling/ férsamlingar i samverkan eller pastorat ar vanligen huvudman.
Huvudman kan ocksa vara av kyrkan &agt bolag. Kyrkan ska forstds som
forsamling/forsamlingar, pastorat, stift, till kyrkan nara knuten stiftelse eller bolag etc.

Tjanster kan ocksa erbjudas genom partnerskap med andra aktorer enligt sarskilda
avtal.

Ko6tid avgor i normalfallet vem som ska fa ta del av valfardsverksamhet.

Svenska kyrkan ska organisera en stddjande och framjande funktion. Denna funktion
ska erbjudas bade pa regional (stift) och nationell niva. | en inledande fas ar den
nationella nivan initiativtagare till en sadan funktion.

Stabsfunktioner, enligt punkten atta, ska erbjuda stéd i ekonomisk radgivning,
verksamhet, i kvalitetsfragor, ledningsfragor, kompetensutvecklingsfragor, bransch-
frigor mm. Finansiering av dessa funktioner bér ske genom kostnadsallokering pa
nyttiande enheter men i ett uppbyggnadsskede bér tjansterna tillhandahalles fritt eller
till formanliga avtal. Tjansterna behdver inte erbjudas genom egna tjanster utan kan
ocksa avse hanvisning till andra aktérer med kunskap inom sitt omrade.

Verksamheterna ska redovisningsmassigt vara atskilda fran férsamlingens egen
redovisning oavsett om verksamheterna drivs i egen regi (dvs. inom den egna
férvaltningen) eller i annan driftsform (t.ex. aktiebolag).

Valfardsverksamheter inom Svenska kyrkan som ansluter sig till de gemensamma
riktlinjer som antagits av kyrkostyrelse och kyrkomdte kan i sin marknadsféring och i
sin profil uttrycka detta genom tillagget.

4.2 Tankbara boendekoncept

Med boendekoncept avses en sammanhallen idé och struktur som konkretiserar ett
erbjudande till en hyresgast eller kund. Erbjudandet innehaller svar pa vad som ska byggas,
hur bostaden ska upplatas och organiseras samt beskrivning av vad det sociala innehallet
ska besta av och organiseras. | sammanhanget ar det viktigt att forsta att en framgangsfaktor
ligger i vardegemenskapen. Utformandet av boendekonceptet inom aldreboende har darfor
utgangspunkten i Svenska kyrkans vardegrund.
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4.2.1 Boendekoncept for olika initiativ

Boendekonceptet kan forverkligas genom flera boendemodeller och upplatelseformer (se
Kapitel 2.1). Fastigheten ar den gemensamma utgangspunkten fér scenariorna. Det
boendekoncept som beskrivs &r med andra ord inte beroende av vilket scenario som
Svenska kyrkan till sist valjer. Den langsiktiga framgangen ligger i att utveckla, férstarka och
forsvara de egenskaper som differentierar Svenska kyrkans boendekoncept fran andra.

4.2.1.1 Boendekonceptets viardegrund

Utgangspunkten for de egenskaperna som skapar langsiktig framgang ar att de differentierar
verksamheten fran andra eller erbjuder varde till lagsta pris. Det anses vidare vara av stor
betydelse att ett aldreboende inom Svenska kyrkans regi inte far exkludera nagra manniskor
eller ens uppfattas som en plattform for missionsverksamhet. Istéllet bor fokus vara
skapandet av ett tryggt och vardigt boende med utgdngspunkten i de kristna varderingarna
och synen pa ett vardigt liv. Dessa har konkretiserats genom Svenska kyrkan grundlaggande
vardeord:

- Manniskans varde och vardighet
- Tillit

- Delaktighet och egenmakt

- Ansvar

- Sjalvstandighet.

Vardeord som har tillsammans antas utgdra organisationens vardegrund. Det ar pa den
vardegrunden tankemodellens idé om det attraktiva boendet for alla skapas. En idé som
bestar av en fysisk del, dvs. bostaden, och en social del, dvs. tjanster och aktiviteter.

4.2.1.2 Boendekonceptets fysiska innehall

De boendemodeller som initialt beddéms vara av storsta intresset for Svenska kyrkan att ta
initiativ inom utgoérs av trygghetsboende samt vard- och omsorgsboendet. | sammanhanget
ar det hyresratt som forefaller vara den mest lampliga upplatelseformen. Hyresratten
overrensstammer val med de nya seniorernas syn pa besvarsfrihet och enkelhet i boendet
och attraherar manniskor fran de flesta socioekonomiska tillhérigheter.

4.2.1.3 Boendekonceptets sociala innehall

Det finns en hel del att inspireras av andra servicebranscher vid formuleringen av ett
boendekoncept inom Svenska kyrkans regi. Hotell-, restaurang-, och resebranschen utgér
branscher som har lyckats med att skapa sociala varden i en fysiskt stddjande omgivning.*® |
sammanhanget ar det aven centralt att skapa forutsattningar for aldersintegrerade
boendeldsningar. Boendelésningar som mojliggdér generationsboende och att manniskor ur
olika alderskategorier far tillfalle att motas pa ett naturligt tillvagagangssatt.

% Det bor dock noteras att det for det forsta ar skillnad pa branscher. Hotell, restaurang och resebranschen har
samtliga mer kortsiktigt fokus an vad bostadsbranschen i allménhet har. De beteenden som ligger till grund for
manniskors agerande skiljer sig darfor at. En direkt jamférelse mellan branscher gar darfor inte att géra. Dock
finns likheter att dra framforallt med boenden som har ett kortare boendeperspektiv. Vard- och omsorgsboende &r
en sadan boendeverksamhet som har ett kortare perspektiv pa boendet, ofta mindre an ett ar.
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Boendekonceptets innehall av tjanster och aktiviteter kan levereras genom egen eller inhyrd
personal eller servicekoordinator. De tjanster och aktiviteter som ska kunna efterfragas inom
Svenska kyrkans majliga boendekoncept bér kunna kadnnetecknas av ett antal aspekter. Till
dessa hor:

= Hog kompetensniva

= Hoga krav pa kvalitet

= Aktiv verksamhetsutveckling

= Hoég grad av inflytande och autonomi
= Volontarmedverkan

= Hoég grad av transparens

| syfte att exemplifiera tjdnster och aktiviteter redovisas i det féljande en kategorisering av
preliminara tjansteslag utifran vard- och omsorgstjanster, hushallsnara service eller dvriga
tjianster.

Figur 12: Méjliga tjdnsteslag inom ramen for boende riktat mot édldre

Fardtjanst Hemtjanst (ej Restaurangverksamhet
Kommunal bistandsbeddmd) Gruppresor
(bistandsbedémd) Stadning Dagverksamhet (kor,
hemtjanstvard Tvattning bingo etc.)
Personlig omvardnad* Inhandling Traning och gym
Natthjalp Matleverans Personliga tjanster
Trygghetslarm Besokstjanst** (fotvard, massage etc.)
Ledsagning Bibliotek
Overnattnings! Bostadsanpassning
Tjansteinnehall ar starkt Tjansteinnehalaganhslativt Anhorigboende

knutettittboendetyp starktknutettitrboendetyp
P

— .
skapa merv:'a'r:e

Inom ramen for projektet har Svenska kyrkans vardegrund tydliggjorts som grund fér den
tankta boendemodellens uppbyggnad. Resultatet har mynnat ut i en tankemodell fér
Svenska kyrkan dar dimensionerna funktion, trygghet och trivsel ar centrala. | det féljande
beskrivs konceptets principiella uppbyggnad.

pa lagstiftning

4.2.2 Boendekonceptets principiella uppbyggnad
De boendemodeller som har anvants for att beskriva Svenska kyrkans preliminara
boendekoncept utgoérs av:

= Trygghetsboende

= Vard- och omsorgsboende

De upplatelseformer som harmed aktualiserats ar hyresrattsformen. Till boendet anpassas
en social infrastuktur bestadende av tjanster och aktiviteter. Till de tjanster och aktiviteter som
skulle kunna erbjudas inom Svenska kyrkans regi foljer t.ex.:

= Sjalavard
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= Volontarinsatser
= Anhdrigboende
= Anhorigstdd
= Bostadsanpassning
Till de hushallsnara servicetjanster som pa samma tillvagagangssatt kan adderas till boendet

hor tjanster som t.ex.:

= Stadning
= Ledsagning
= Matleverans

Till de vard- och omsorgstjanster som kommer att kunna mgjliggéras inom boendekonceptet
hor t.ex.:

= Hemsjukvard

=  Hemtjanst

Ovanstaende beskrivning av Svenska kyrkans principiella boendekoncept har illustretats i
foljande figur (se Figur 16: Bestandsdelarna i Svenska kyrkans boendekoncept for aldre).

Figur 13: Bestandsdelarna i Svenska kyrkans boendekoncept for ildre®

Svenska kyrkans vision n Til
Boendemodeller: e Ltt Ovriga tjanster P
Seniorboende : Sjalavard 99
Trygghetsboende jjlvforverklis nde Att de boende zg
Vérd_ och ------------------------- -E bereds ét
omsorgshoende Ugplevelser : mojligheter till | er
Upplatelsef ) volontarinsatser | ,
pplateisetormer: - Sopial tillhorig et Anhérigboende | 4
Agandera ......................... .; Anhorlgstod ;k
o Fypisk sakerhs Bostadsanpass SI:
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nhe Branschprax& Hushallsnara §§
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% Utgangspunkten har tagit i EY:s utvecklingsansats ConceptLiving, Ahlstrom , P, Vdrdehuset, EY
Analys/ConceptLiving (2011)
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lllustrationen beskriver tankemodellen om Svenska kyrkans mdjliga initiativ pa aldreboende-
marknaden utifran vardegrundens forutsattningar, en fysisk och en social struktur. Under
taket pad boendets vindsvaning star visionen eller den grundldggande idén om Svenska
kyrkans alternativ till det attraktiva boendet for aldre. Den visionen underbyggs av den
formulerade vardegrunden i husets Kkallarplan. Vardegrunden beskrivs i begreppen
delaktighet, egenmakt, tillit, ansvar, manniskans varde, vardighet och sjalvstandighet.

Ovanpa vardegrunden vilar husets olika vaningsplan. Vaningsplanen bérjar med de fysiska
funktionskraven. Under bendmningen funktion aterfinns de bestdmmelser som fdljer av
lagstiftningen, féreskrifter eller branschpraxis. Till sddana foreskrifter hor t.ex. Boverkets
foreskrifter om forhojd niva i trygghets- samt vard- och omsorgsboendet. Darpa laggs
bjalklag och vaningsplan av de egenskaper som formar boendekonceptet i begreppet
trygghet. Trygghet har en bred innebdrd. | det har sammanhanget betyder trygghet saval
fysisk trygghet (sakerhet) som social tillhérighet (gemenskap). | husets Ovre vaningsplan
tronar de rent mjuka egenskaperna i huset. Egenskaper som tillsammans bidrar till positiva
upplevelser och en kansla av fysiskt och existentiellt sjalvforverkligande. Det sisthdmnda ar
subjektiva egenskaper, sddana som Svenska kyrkan endast kan skapa forutsattningarna for.

4.3 Tre scenarion for genomforande av initiativ

| syfte att 6versatta tankemodellen i en mer verklighetsférankrad kontext har tre évergripande
scenarion formulerats. Scenarion for vilka Svenska kyrkan kan ta initiativ pa
aldreboendeomradet. Framstallningen har gjorts sa att respektive scenario beskrivs utifran
hur och pa vilket satt Svenska kyrkan skulle kunna organiseras for att ta initiativ till att aga
och utveckla aldreboendefastigheter samt se till att driften av den operativa verksamheten
kommer till stdnd. Darutdver har respektive scenario aven beskrivits i termer av en mdjlig
affarsmodell. Beskrivningen av scenariorna i en affarsmodell, och i ndstkommande kapitel
ocksa i en organisationsstruktur, vill visa pa scenariornas realiserbarhet (se Kapitel 5). Den
framstallningen presenterar aven en mdjlig finansieringsstruktur av initiativen samt for en
diskussion kring identifierade risker.

4.3.1 Utgangspunkter for scenariobeskrivningen

Utgangspunkten for féljande tre scenariobeskrivningar har sammanstallts i foljande figur (se
Figur 13: lllustration dver innehall i scenariobeskrivningarna). Som framgar genom figuren
beskrivs scenariorna utifran atta dimensioner. | det féljande kommer sex av de mal, vision
och uppdrag, affarsmodell, kyrkans organisation och processer, finansiering, riskhantering
samt organisation och samverkan att beskrivas narmare. Dimensionerna erbjudande och
marknad antas i det har sammanhanget var desamma fér samtliga scenarion. Dessa har
beskrivits i tidigare avsnitt i expertutlatandet (se Kapitel 2 samt Kapitel 4).
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Figur 14: lllustration 6ver innehall i scenariobeskrivningarna
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4.3.2 Mal, vision och uppdrag inom respektive scenario

For att konkretisera Svenska kyrkans mdjlighet att organisera sig inom
aldreboendeomradet™ presenteras i det foljande scenariot utifran narheten till den operativa
verksamheten eller kdrnverksamheten inom aldreboendeinitiativet. Med karnverksamhet eller
operativ verksamhet avses fastighetsforvaltning samt tjanster och aktiviteter inom service,
vard och omsorg. | en betraktelse av de tre scenariorna lyfts begreppen mal, vision och
uppdrag fram som avgoérande. De tre scenariorna som i det féljande kommer att beskrivas
utgors av: Egenregi, Strategisk allians & partnerskap samt Delagarskap (se figur 14).

Figur 15: Tre scenarion; Egenregi, Strategisk allians & partnerskap samt Deldgarskap

Iﬂ]ska kvrkan 5r néra operativa Cunnclra Luvlran 2 1R3nat iFeln dan AnAavadiua

| sammanhanget avses att mal, vision och uppdrag har som syfte att beskriva vad det ar som
ligger bakom verksamheten och pa vilket tillvagagangssatt den driver affaren framat. Dessa
har presenterats som fragor:

= Mal — Vilket 4r malet med verksamheten®?

= Vision — Vad ar verksamhetens vision? Vilkken situation onskar verksamheten*
befinna sig i?

= Uppdraget — Hur formuleras uppdraget for utfGrarorganisationen inom Svenska
kyrkans regi?

4.3.3 Egenregi

Scenariot Egenregi har baserats pa ett magjligt tillstand dar Svenska kyrkan trader in som
enskild ansvarig for det initiativ som tas. Svenska kyrkan ar emellertid inte last vid att vara
utforare av samtliga verksamhetsdelar. Utgangspunkten har dock varit att det ar
utférarorganisationen inom Svenska kyrkans regi som utgdér motparten och bar ansvaret i de
avtalsrelationer som tecknas med t.ex. enskilda boende, leverantorer eller kommunen. Detta
scenario kan enligt det har férslaget organiseras med olika involvering av Svenska kyrkans
nationella, regionala eller lokala nivaer. Till de férdelar (styrkor) som foljer Egenregivalet hor
den bibehallna kontrollen dver verksamheten. Till de nackdelar (svagheter) som foljer hor de
uppenbara bristerna i kunskap och kompetens som idag finns i organisationen kring
operationell verksamhetsutévning inom aldreboendeomradet. Malet med scenariot Egenregi
antas vara att driva verksamheter inom aldreboendeomradet pa ett konkurrensmassigt och
kvalitetssakrat satt som har utgangspunkten i de kristna varderingarna.

Visionen som Svenska kyrkan antas kunna formulera bér visa pa det goda exemplet och
vara en kalla till inspiration fér andra aktérer. Uppdraget som ska formuleras bér handla om
hur verksamhet inom trygghetsboende och/eller vard- och omsorgsboenden bér bedrivas.
Uppdraget bor aven handla om att sakerstalla att aldreboendet ocksa blir en naturlig del av
forsamlingens arbete inom diakoni och andra verksamhetsomraden.

%" Boende syftar i forsta hand pa Svenska kyrkans maéjliga initiativ inom trygghetsboende och/eller
vard- och omsorgsboende.

%8 Med "verksamheten” asyftas den operativa verksamheten inom seniorboende, trygghetsboende
eller vard- och omsorgsboende.
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4.3.4 Strategisk allians & partnerskap

Strategisk allians & partnerskap baseras pa ett tillstdnd dar Svenska kyrkan samverkar med
en annan extern aktor eller aktorer. Syftet ar att hitta en partner eller partners som kan
komplettera Svenska kyrkan med kompetens eller de resurser som fattas. Graden av
beroende och interaktion av samarbetspartnern kan darfér variera. Ansvaret kan och bor i
det har scenariot vara delat mellan utférarorganisationen inom Svenska kyrkan och den
externa parten. Till de fordelar som fOljer det har scenariot hoér havstdngen av
karnkompetens som kompenserar Svenska kyrkan for det som saknas inom det omradet. Till
nackdelarna med detta scenario hdor de svagheter som kan fdlja en organisations-
sammanslagning med den aktuella partnern, t.ex. betraffande kulturfragor och ekonomiska
forutsattningar. Till exempel kan en nackdel intréffa som foljd av att fel samarbetspartner har
hittats. Malet med scenariot Strategisk allians & partnerskap har har antagits vara att driva
verksamheter inom aldreboende pé ett sadant tillvdgagangssatt att synergier skapas mellan
Svenska kyrkan och samarbetspartnern.

Ett av syftena med samverkan ar att ta till vara p4 de gemensamma styrkorna och samtidigt
kompensera for de inbdrdes svagheterna. En viktig utgdngspunkt boér vara att samverkans-
partnern delar utgdngspunkten i kristna varderingar och forhallningssatt. Detta avser bade
synséatt och relation till de boende men &ven sdkerstallandet av det som avses vara god
kvalitet. Samverkansmodellen maste vara sa attraktiv att manga andra aktérer blir
intresserade av att samverka med Svenska kyrkan. Uppdraget som maste formuleras ska
dartill koordineras och formas utifran den gemensamma organisationsformen. Har blir det
viktigt att verka for utvecklandet av intern verksamhet pa omraden som inte kommer att
tilhandahallas genom alliansen eller partnerskapet. Vidare blir det viktigt att sékerstalla att
boendet blir en naturlig del i férsamlingens arbete inom frdmst diakonin och andra
verksamhetsomraden.

4.3.5 Deldagarskap

Scenariot om delagarskap baseras pa en hypotetisk situation dar Svenska kyrkan koper in
sig som delagare i en existerande organisation pa aldreboendemarknaden. Den operativa
medverkan formuleras genom mal och agardirektiv. Som delagare handlar det om att skapa
forutsattningar for aktivitetsdelning bade med den berdrda utférarorganisationen internt i
Svenska kyrkans organisation som med delagarparten. Till de framtradande férdelarna med
scenariot om delagarskap hor lagre operativ risk samt tillgang till intern kapacitet och
struktur. Harvidlag torde det bli enklare att fokusera pa prioriterade omraden. Till nackdelarna
med delagarskapet hér den minskade kontrollen och beroendeférhallandet till den andra
organisationen och delagaren. Vidare kan svagheter uppstd som foljt av begransat
engagemang och agarskap i den aktuella operativa verksamheten.

Malet med scenariot Delagarskap antas i sammanhanget vara att forsdéka integrera med
lampliga verksamheter pa aldreboendemarknaden som har gott renommé. Syftet med
delagarskapet ar att fa tillgang till kunskaper och kompetens. Det ar vidare viktigt att hitta en
part som delar Svenska kyrkans vardegrund. Visionen for Svenska kyrkans aldreboende
handlar om att vara en konkurrenskraftig aktor som ocksa pa sikt ar en férebild och kalla till
inspiration for andra. Uppdraget som ska formuleras handlar om att férandra existerande
verksamheter inom de omraden Svenska kyrkan avser att verka inom i linje med Svenska
kyrkans varderingar. Darmed blir det viktigt att utéva aktiv dgarstyrning.
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4.4 Affarsmodell for respektive scenario
| det foljande presenteras tre mdjliga affarsmodeller fér de presenterade scenariorna.
Framstallningen har gjorts pa samma struktur i syfte att skapa jamférbarhet.*

% Osterwalder & Pigneur, "Business Model Canvas” (2010).
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4.4.1 Affairsmodell egenregi

Affarsmodellen dar Svenska kyrkan tar helhetsansvar for initiativet och boendeerbjudandet handlar om att sakerstélla leveransen inom den
forvaltande och operativa verksamheten. Stor vikt I1aggs pa hanteringen av insatser riktade mot de boende men dven mot den egna personalen.
Starkt stdéd gar att finna hos nyckelpartners men det ar Svenska kyrkan som ensamt ansvarar for att halla samman affarsmodellen.

Leverans _

—> Nyckel- 3 Huvudaktiviteter Tjanst/ produkt Q Relationer é‘i Kunder
* ags
partners . (value proposition) Svenska kyrkansegen personal ar i
Pensionarsorganisationer Fastighetsskotsel Kan vara: Seniorboende, direkt kontakt med boende och Boende
Anhérigorganisationer Aktiviteter forde boende Trygghetsboende och/eller Vard- | anhériga De boende ari huvudsak
Facket Vard- och omsorgsarbete och Omsorgsboende Svenska kyrkan ar motparti ldre (65+) och karaktaristik
Underleverantdrerav Bespisning Boende relationen tillsamtliga kunder och varierar beroende pa
hjélpmedel, mat, hygienartiklaf , Kyalitetsarbete och kontroll Etttryggtboende med intressenter boendetypvad galer
etc. L . utgangspunktide kristna vardbehovetc.
FM-leverantér Administration varderingama och synen pa ett Anhériga
(fastighetsrelaterade tjanster) vardigtliv Kan varakopare av vissa
Byggare Anhdriga tjanster/ aktiviteter avsedda
Vetskapen atten nara person f('?_r_lde téoietn(_ie_men II(:’["n _?Vte”
0 sjalvadeltai vissa aktiviteter
. > Nyckelr rser haretttryggtboende, Kanaler ]
Myndigheter E-;a yekelresurse innehallsrikt livoch en vardig q@ tillsammans med de boende
Kommun (viss vard, S miljé Férsamlingsverksamheten mot omde 6nskar
hemtjanstetc.) Fastigheter Kommun boende och anhériga Kommuner
Landsting (tyngre vard) Verksamhetspersonal Ettkvalitetssakratboende med | - Personligasamtal, bade direkt och Samtligakommunerhar
Socialstyrelsen Kyrkospecifik personal (Préstetc.) || ettlangsiktigt perspektivdar den mellan oberoend"e .parter sasommed ansvar for bistandsbedémda
Andra myndigheter Volontarer boendesvalmaende &r centralt | boendeochanhdriga atgarder
Anhériga Landstin Direktarelationermed kommunoch | Landstin ion
Varumérke Sakerstalltoch kvalitetssakrat | 1andsting Landstingenharansvarfor
samarbete kring vard med ett Offentlig debatt lakarinsatser
langsiktigt perspektiv
Kostnadsstruktur’ = Intikter
Hyror/ avgift
Personal (ca80%) Als(/tr'o !’t ngl er
iviteter
Lokalkostnader/ fastighetsrelaterade kostnader (ca 12-15%) Ovrig forséljning
a0
Hjélpmedel varukostnader (5-8%) Investeringsstod och bidrag utifran bistandsbedémningen

! Paulsson, J. & Husberg, L., Aldreboendets utformning och kostnader, Uppdrag fér aldreboendedelegationen, (2008)
*Med partner asyftas i detta fall nédvandiga aktorer for att sakerstalla leverans vilka inte nédvandigtvis behdver ses som strategiska partners
** Den totala kostnaden fér personal knutet till boendet beréknas ligga paritet med 6vriga branschen ~80% av totala kostnadsmassan. Detta exempel galler vard- och
omsorgsboenden.
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4.4.2 Affairsmodell Strategisk allians & partnerskap
Affarsmodellen Strategisk allians & partnerskap paminner till delar om scenariot Egenregi. En skillnad ligger i det delade huvudansvaret for
verksamheten. | den har affarsmodellen fokuserar Svenska kyrkan péa fastighetsforvaltningen och diakoniverksamheten. Allianspartnern torde

istallet fokusera pa den operativa vard- och omsorgsverksamheten inom aldreboendet.
e
Nyckel-

Tjanst/ produkt Relationer

gﬁ partners*

Huvudpartner eller
samarbetspartneri strategisk
allians bor vara:

Operatér av
trygghetsboenden och/eller
vard- och omsorgshoende

Byggare

Myndigheter

(ﬁ Huvudaktiviteter |

Fastighetsskotsel
Aktiviteter for de boende
Kvalitetsarbete och kontroll
Administration

Socialstyrelsen

Ovrigapartners®™
Facket

Underleverantorer av
hjalpmedel, mat, hygienartiklan

Pensionarsorganisationer
Anhoérigorganisationer

Nyckelresurser
@%

Bolaget som opererar
Kyrkospecifik personal (Prast etc.)
Volontarer

(value proposition)
Kan vara: Seniorboende,
Trygohetshoende ochielfer \Vard-
och Omsorgshoende
Boende

Etttryggt boende med
utgangspunkt i de kristna
varderingarna och synen pé ett
vardigt liv

innehallsrikt liv och en véardig
miljé
Kommun

Ett kvalitetssakrat boende med
ett langsiktigt perspektiv dar den
boendes valmaende ar centralt

samarbete kring vard med ett

Svenskakyrkans egen personal ar i
direkt kontakt med boende och
anhoriga. Denna kontakt sker ocksé
genom personal frén partner

Svenska kyrkan ar motpart i
relationen till samtliga kunder och
intressenter med stod av partner for det
omraden dar Svenska kyrkaninte ar
utférare

Férsamlingsverksamheten mot
boende och anhériga

Personliga samtal, bade direkt och
mellan oberoende parter sésom med
boende och anhériga

Offentlig debatt

Partners etablerade kanaler

éé Kunder

Boende

De boende ar i huvudsak
aldre (65+) och karaktaristik
varierar beroende péa
boendetyp vad galler
vardbehov etc.
Anhoriga

Kan vara kopare av vissa

Kommun {viss vard, Anhériga tianster/ aktiviteter avsedda
hemtjanst etc.) Vetskapen att en nara person fOI’ de boende men kan aven
Landsting (tyngre vard) har ett tryggt boende, QQ Kanaler sjalvadelta i vissa aktiviteter

tillsammans med de boende
om de onskar
Kommuner

Samtliga kommuner har
ansvar for bistandsbedomda
atgarder

etc. Anhoriga g Direkta relationer med kommun och | Landsting/reqi
EM-loverantor Varumarke Landstin | (ljri' arelationer med ko un oc ands mA region )
Fastigheter Sakerstallt och kvalitetssakrat | '@N9StNg Landstingen har ansvar for

lakarinsatser

Lokalkostnader/ fastighetsrelaterade kostnader (ca 12-15%)
Hjalpmedel/ varukostnader (5-8%])

langsiktigt perspektiv

45 Kostnadsstruktur' Intikter
& 1+ Egenpersonal (<~80%)** Hyror/ avgifter
Partners utforande personal {<~80%)*" Aktiviteter

Ovrig férsaljning
Investeringsstod och bidrag utifrén bistandsbedémningen

! Ibid.
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4.4.3 Affarsmodell Deldagarskap

Affarsmodellen Delagarskap paminner i den har sammanstallningen mycket om Egenregi samt Strategisk allians & partnerskap. Affarsmodellen
bygger pa att Svenska kyrkan utévar agarinflytande och saledes styr verksamheten genom &gardirektiv och utbildningsinsatser, insatser som
underbygger de langsiktiga malen och visionen.

7,
<> Nyckel- & Huvudaktiviteter |17 Tjanst/ produkt Q Relationer é% Kunder
§E * i .
partners e (value proposition) Den huvudsakliga relationen till de
Byggare (i det fall man Vardebaserad agarstyrning Kan vara: Seniorboende, boende bygger pa kontakten med Boende
onskar utoka verksamheten) Verksamhetsutveckling Trygghetsbosnde och/elfer Vard- | personalen i den operativa De boende ar i huvudsak
Uthildningspartner Verksamhetsstyming och Omsorgsboende verksamheten aldre (65+) och karaktaristik
Pensionskassan (sommojlid . kyalitetsarbete och kontroll Boende Bolaget som utfér den operativa varierar beroende pa
investerare) Administrati Ett tryggt boende med verksamheten ar motpart i relationen til} boendetyp vad galler
ministration utgangspunkt i de kristna kommun och landsting vardbehov etc.
Ovriga partnerskap® kormer varderingarna och synen pa ett Svenskakyrkans egen personal ari | Anhdriga
att hanters av den sedan vardigt liv diref(t_kontakt med_ boende_ c_)ch Kan vara kopare av vissa
tidigare existerande Anhoriga anhoriga genom vissa aktiviteter tjanster/ aktiviteter avsedda
organisationenivilken Yetskapen att en nara person fc':)r de boende men kan aven
Svenska kyrkan blir Nyckelresurser har ett tryggt boende, q@ Kanaler sjalvadelta i vissa aktiviteter
andelsagare. Myndigheter och| .2 innehallsrikt liv och en vardig oy tillsammans med de boende
ovriga organisationer sasom miljé Farsamlingsverksamheten mot om de onskar
pensionarsorganisationer Fastigheter Kommun boende och anhériga Kommuner
kommer att ha en fortsattviktid  verksamhetspersonal (i huvudsak Ett kvalitetss akrat boende med Personliga samtal, bade direkt och Samtliga kommuner har
rollmen framforallt for att bidral cyats detta av partner) ettlangsiktigt perspektiv darden | mellan oberoende parter sdsom med | ansvar for bisténdsbedomda
med insikter kring hur Svenskg Kyrkospecifik personal (Prast etc.) | boendes valméaende ar centralt boende och anhériga atgarder
kyrkankan for_batt.ra styrning Volonta h anhori Landstin Offentlig debatt Landsting/region
och kravstallnig pa den agda olontarer och annoriga Lanasting o : i
verksamheten Varumarke Sakerstallt och kvalitetssakrat Kanaler etablerade sedan tidigare av Landstingen har ansvar for
samarbete kring vard med ett bolaget som skoter den operativa lakarinsatser
|angsiktigt perspektiv verksamheten
Kostnadsstruktur' “v=  Intakter
& Administration for den egna organisationen == Utdelning frén bolaget i vilket Svenska kyrkan ager andelar
Vissa fastighetskostnader kan vara knutna till Svenska kyrkans organisation Vissaintakter fran fastigheter kan vara knutna till Svenska kyrkans organisation
Ovrigakostnader liggeri bolaget i vilket Svenska kyrkan ager andelar Ovriga |rjtakter||gger| polaget i vilketiSvenska kyrian ager andsiar
Investeringsstdd och bidrag

" Ibid.
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4.5 Sammanfattning

Inom ramen foér framtagandet av expertutldtandet har en tankemodell f6r Svenska kyrkans
mojliga initiativ pa aldreboendemarknaden formulerats. Eftersom nadgon sammanhallen och
gemensam nationell strategi inte finns pa omradet annu har ett antal évergripande principer
tagits fram som vagledning i detta arbete. De dvergripande principerna har formulerats som
begransande principer som satter ramarna for initiativen, samt styrande principer som anger
initiativens strategiska riktning. Det tankbara boendekoncept som darigenom har formulerats
som en del av tankemodellen bygger pa tre fyra grunder.

For det forsta baseras den pa Svenska kyrkans vardegrund: manniskans varde och
vardighet, tillit, delaktighet och egenmakt, ansvar samt sjalvstandighet. Fér det andra bygger
den pa ett definierat fysiskt innehall. Det fysiska innehallet bestar av rena funktionskrav som
t.ex. forhojd niva i enlighet med Boverkets riktlinjer. | sammanhanget ar trygghetsboendet
samt vard- och omsorgsboendet i fokus. Den upplatelseform som rekommenderas i
boendekonceptet ar hyresratten eller den kooperativa hyresratten. For det tredje definieras
boendekonceptets sociala innehall. Det sociala innehallet omfattar vad som ska erbjudas av
tjianster och aktiviteter samt hur det ska ga till. Har omndmns de aspekter som ska
kanneteckna boendet. Till dessa hoér hog kompetensniva, hoga krav pa kvalitet samt
volontarmedverkan. For det fjarde formulerar boendekonceptet Svenska kyrkans vision om
det attraktiva boendet for aldre. Den visionen blir riktgivande for de mal som stallts upp.

For att konkretisera och belysa det initiativ som kan tas pa aldreboendeomradet har tre
scenarior framstallts for att visa pa tre typsituationer som Svenska kyrkan kan komma att
mota: Egenregi, Stategisk allians & partnerskap samt Deladgarskap. Det som framf6rallt
skiljer scenariorna at handlar om néarheten till den operativa verksamheten. | sammanhanget
ar Egenregiscenariot och Delagarskapsscenariot varandras extremer dar den forstnamnda
definieras ligga nara den operativa verksamheten. Utgangspunkten for att beskriva
scenariorna har varit jamférbarhet och givna antaganden. Till de givha antagandena hor ett
gemensamt antagande om erbjudandet, i form av ett boendekoncept, och marknaden. Till de
fasta bestdndsdelarna hér mal, vision och uppdrag, affarsmodell, Svenska kyrkans
organisation och processer, finansiering, riskhantering samt organisation och samverkan.
Genom affarsmodellen ges en struktur pa hur ett scenario kan realiseras. Det som skiljer
scenariorna at ror framforallt nyckelpartners, huvudaktiviteter samt kostnads- och
intdktsstruktur.
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En utblick mot ar 2030

Det har projektarbetet indikerar att Svenska kyrkan idag ager ca 400 fastigheter (rdmark) i
attraktiva lagen som idag lampar sig for initiativ inom aldreboende. For att f& ekonomi i en
anlaggning, t.ex. for att kunna halla egen restaurang, bor den vara relativt stor.
Brytpunkten for att klara av att halla en restaurangverksamhet ligger vid ca 80 lagenheter.
Har antas att 100 personer kommer att bo i en sadan anlaggning i framtiden. Fullt utbyggt
kommer det att innebdra att Svenska kyrkan skulle kunna ha omkring 40 000 boende i
32 000 lagenheter inom Egenregiverksamheter. Kanske forefaller det mycket? Det
motsvarar en medelstor svensk stad. Men ar det s& mycket egentligen om man staller det i
relation till antalet medlemmar i Svenska kyrkan? Medlemmar som ar 60 ar och darover,
och som kan tanka sig att bo i ett sddant boendekoncept?

Ar 2030 kommer det att finnas ca 3 miljoner &ldre i Sverige. Personer som &r 60+. Antag
att medlemskapet i Svenska kyrkan da har sjunkit ytterligare, kanske till ca 60% av landets
befolkning. Det skulle innebara att malgruppen i den egna medlemskaren anda utgoér ca
1,8 miljoner personer. Att mot den bakgrunden erbjuda ca 32 000 Iagenheter for Svenska
kyrkans totala medlemsbas forefaller blygsamt. Jamfér t.ex. med Fdreningen
Blomsterfondens boende for aldre i Stockholm. Idag &ger och foérvaltar féreningen ca 1 100
lagenheter och har 27 000 medlemmar.

Hur mycket maste investeras, och i vilken takt kommer det att vara mojligt att bygga sa
manga langenheter fram till ar 20307 Antag vidare att det kostar ca 1,4 Mkr att bygga en
lagenhet pa 70 kvm under forutsattning att man slipper betala fér tomtmarken, som ju kan
upplatas med tomtratt (20 000kr/kvm x 70 = 1,4). Det skulle innebara att ca 45 miljarder
kronor ska investeras under de kommande 16 aren fram till &r 2030 (1,4 x 32 000). Fran
och med ar 2014 maste det byggas ca 2 000 lagenheter per ar for att motsvara malen.
Svenska kyrkan kommer darfér behova ta byggkreditiv pa ca 2,8 miljarder kronor per ar for
att verkstalla byggplanerna.
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5. Organisationsstruktur for respektive scenario

Svenska kyrkan har en mycket decentraliserad organisationsstruktur. Den lokala nivan ar i
fokus och préaglas av en hég grad av autonomi och sjélvbestédmmande. | den framstéllning
som hér féljer beskrivs respektive scenario utifran en mdjlig integrering i Svenska kyrkans
organisationsstruktur. Framstéllning mynnar ut i en Overgripande finansieringsstruktur och
riskanalys av de mdjliga initiativ som Svenska kyrkan kan ta pa dldreboendeomradet.

5.1 Svenska kyrkans organisationsstruktur

Svenska kyrkan har en platt organisationsstruktur dar pastoratet och den enskilda
forsamlingen ar i centrum. Kontrollstrukturer och verksamhetsuppféljning forefaller vara
relativt outvecklade.®® | ett méjligt framtida tillstand dar Svenska kyrkan véljer att ta ett initiativ
inom aldreboendeomradet bér hansyn tas till den befintliga organisationen. Pa grund av den
decentraliserade organisationsstrukturen och omvanda makthierarkin som kannetecknar
Svenska kyrkan forefaller det som lampligt att organisera en ny parallell struktur till den
existerande organisationsstrukturen om kyrkomotet skulle besluta om att ta ett nationellt
initiativ inom aldreboendeomradet.*

Figur 16: Svenska kyrkans organisationsstruktur45
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Regional niva

Lokal niva A B
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Oavsett vilket av de scenarion som Svenska kyrkan kan komma att vélja beddéms en
nationellt sammanhallande organisation som star for fastighets- och kompetensutveckling,
byggnation, konceptutveckling och kvalitetssakring i bred bemarkelse som nddvandig. En
nationell férankrad organisationsfunktion bedéms som avgoérande for att hélla samman
tankemodellen. Men den behdvs sannolikt ocksa for att kunna garantera och kontrollera de
sammanhang dar Svenska kyrkans varumarke utnyttjas. Denna funktion bdr vara stéttande i
sin framtoning for att framja verksamhet pa lokal och/eller regional niva.

* Arbetsformer i foérandring — Férsamlingens uppgift och forutsattningar, 2009
“*EY Analys (2012)
4 Forsamlingen i granskningssamhallet, S. Linde, 2010
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Nedan féljer tre illustrationer av hur Svenska kyrkan kan vélja att organisera ett initiativ inom
aldreboendeomradet. En organisation som bor overrensstamma med den nuvarande
organisationsstrukturen sa mycket som majligt.

5.1.2 Organisationsstruktur for scenariot Egenregi*®

| scenariot Egenregi ar férsamlingen eller pastoratet ensamt ansvarigt for den verksamhet
som ska bedrivs. Det kan aven ske genom att férsamlingen bildar och ager ett utférarbolag
("Utférare AB”) i enlighet med figuren (se figur 3). Stabsfunktioner organiseras enligt det har
forslaget som en nationell och samtidigt gemensam organisationsenhet. Det goérs for att
kunna ge stod at stift och forsamlingar samt den tilltdnkte operatérsorganisationen ("Utfoérare
AB”). Finansiering av dessa funktioner bor ske utifran utnyttjiandegraden av de enheter som
anvander tjansterna. | ett uppbyggnadsskede ar det viktigt att skapa en efterfragan pa de
tianster som ska bjudas ut. Det ar darfér troligt att de anslutande tjansterna initialt
tillhandhalls till en férmanlig prisniva.

Figur 17: Kyrkans organisation och struktur, Egenregi
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Verksamheterna ska redovisningsmassigt vara atskilda fran férsamlingens egen redovisning.
Det géller oavsett om verksamheterna drivs som del i férsamlingen eller som eget separat
Utférare AB. Leverantorer kommer att interagera mot bade stift, férsamlingar och Utférare
AB. Storre upphandlingar bér dock ske utifran stifts och/eller nationell gemensam niva. Det
for att sakerstalla kvalitet, skalférdelar och att tankemodellen halls samman. Stiftens
eventuella roll syftar primart till frémjande och tillsyn.

Intressanta samverkanpartners i Egenregiscenariot utgérs av olika underleverantdrer till
Svenska kyrkan. De leveransmodeller som darmed 6ppnas upp i ett scenario dar Svenska

%6 Aldre- och gruppboenden i Svenska kyrkans férsamlingar, 2007, S. Linde, Intervju: S. Linde (2012-
10-03), Arbetsformer i férandring — Férsamlingens uppgift och férutsattningar, 2009
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kyrkan ensamt ar ansvarig for helhetserbjudandet kan bestd av outsourcinglésningar,
leveransldsningar genom underleverantorer eller bemanningsféretag.

Nagra av de sammanfattande konklusionerna som féljer scenariot Egenregi baseras pa att
Svenska kyrkan ar ensamt ansvarig for aldreboendeverksamheten. Det betyder inte att
Svenska kyrkan maste vara last som utférare av samtliga verksamhetsdelar. Olika
leveransmodeller finns att tillgd dar outsourcinglésning ar en och att anlita
bemanningsféretag en annan. Dock blir det Svenska kyrkan som &ar huvudansvarig och
darigenom avtalsrattslig motpart till privatpersoner, leverantdrer eller kommunen. Scenariot
kan organiseras med olika involvering av de hierarkiska nivaerna som finns inom Svenska
kyrkan, dvs. den nationella, regionala respektive lokala nivan. Styrkor med Egenregiscenariot
beddéms ligga i att behalla kontrollen och driva engagemanget i boendekonceptet fullt ut. Till
svagheterna beddms daremot bristande kunskap och kompetens inom aldreboendeomradet
vilket medfor en storre operativ risk. Ytterligare en svaghet ligger i bristen pa erfarenhet av
fastighetsutveckling och foérvaltning av aldreboenden.

5.1.3 Strategisk allians & partnerskap®’

| scenariot Strategisk allians & partnerskap ar det férsamlingen eller pastoraten som
tilammans med en allianspartner bar ansvaret for verksamheten som bedrivs. Det ansvaret
ligger organisatoriskt i en gemensam organisation eller bolag.

4" Aldre- och gruppboenden i Svenska kyrkans férsamlingar, 2007, S. Linde, Intervju: S. Linde (2012-
10-03), Arbetsformer i férandring — Férsamlingens uppgift och férutsattningar, 2009
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Figur 18: Kyrkans organisation och struktur, Strategisk allians & partnerskap
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Stabsfunktionerna organiseras ocksa i detta scenario gemensamt via en nationell enhet i
syfte att understddja stiftens och férsamlingarnas alternativt Utférare AB. Finansiering av
dessa funktioner bor ske utifrdn utnyttjandegraden av de enheter som anvander tjansterna. |
ett uppbyggnadsskede ar det viktigt att skapa en efterfrdgan pa de tjanster som ska bjudas
ut. Det ar darfor troligt att de anslutande tjansterna initialt tillhandhalls till en férmanlig
prisniva. Verksamheterna bor vidare redovisningsmassigt vara atskilda fran férsamlingens
egen redovisning. Det galler oavsett om verksamheterna drivs som del i férsamlingen eller
som eget separat Utférare AB.

Leverantdrer kommer att interagera mot bade stift, forsamlingar och utférande bolag samt
strategisk partner. Stérre upphandlingar bér dock ske genom stift eller pa& nationellt
gemensam niva for att sakerstalla kvalitet, skalférdelar och att modellen halls ihop. Stiftens
roll och inflytande handlar ytterst om framjande och tillsyn.
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Figur 19: Hierarki och partnerrelation i scenariot Strategisk allians & partnerskap
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Till de organisationsalternativ och partnersamverkan som kan bli féljden av scenariot
Strategisk allians & partnerskap ligger valet av samverkanspartners. Samverkanspartners av
intresse utgdrs av lokala fastighetsutvecklings- och operatérsforetag (oavsett associations-
utgangspunkter och agarforhallanden). Med andra ord ror det sig om mdjliga och lampliga
partners som kan vara ideella organisationer, serviceleverantdrer, byggbolag och fastighets-
utvecklare, fastighetsbolag och institutionella placerare.

Konklusionerna av scenariot Strategisk allians & partnerskap ar att den partner som
eftersoks ar nagon som kan komplettera i arbetet med kompetens eller resurser som
Svenska kyrkan saknar eller behdver forstarka. Graden av beroende och interaktion kan
darfor variera. Huvudansvaret kan till viss del, enligt detta scenario, anses vara delat. Det
betyder att en gemensam organisation skapas dar kontroll och kvalitet ligger i samarbetets
fokus. Till de férdelar som scenariot Strategisk allians & partnerskap for med sig hor
mojliggérandet av en havstang av karnkompetenser kombinerat med stéd dar kompetens
saknas. Till svagheterna féljer till exempel den relativt komplexa integrationen som
partnersamverkan kommer att ge upphov till. En annan nédvandighet ar att bade hitta ratt
partner som att utvecklas och starka varandra dver tid. En kalla till framgang torde har ligga i
en delad vardegrund och gemensam riktning.
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5.1.4 Deliagarskap”®

| scenariot Deldagarskap antas Svenska kyrkan etablera verksamheter genom férvarv av
existerande verksamheter pa aldreboendemarknaden. Delagarskapets omfattning kan
naturligtvis variera. Men for att kunna sdkra att initiativet 6éverrensstammer med de egna
varderingarna och syftena pa lang sikt torde majoritetsagande (51% av aktiekapitalet) vara
malet.

Figur 20: Kyrkans organisation och struktur — Deldgarskap
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De stabsfunktioner som darav skapas borde ha en nationell funktion. Den funktionen borde
vidare anvandas som en gemensam organisatorisk enhet inom Svenska kyrkan i syfte att
understddja den operativa verksamheten ute bland stiften och i forsamlingarna. Finansiering
av dessa funktioner kan pa motsvarande tillvagagangssatt som de Ovriga scenarierna ske
utifran utnyttjandegraden av de enheter som anvander tjansterna. | ett uppbyggnadsskede ar
det vidare viktigt att skapa en efterfragan pa de tjanster som ska bjudas ut. Det ar darfor
troligt att de anslutande tjansterna initialt tillhandhalls till en férmanlig prisniva. Leverantorer
kommer att interagera mot ett utférarbolag som ags av Svenska kyrkan. Det har bolaget kan
dock ha strategiska partners som inte agerar direkt mot Svenska kyrkan. Vissa partnerskap
som ar mer projektbaserade (t.ex. byggprojekt) kan lampligen skétas direkt genom Svenska
kyrkans nationellt gemensamma organisation. Stiftens eventuella roll syftar primart till
framjande och tillsyn.

*8 Aldre- och gruppboenden i Svenska kyrkans férsamlingar, 2007, S. Linde, Intervju: S. Linde (2012-
10-03), Arbetsformer i férandring — Férsamlingens uppgift och férutsattningar, 2009
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Figur 21: Hierarki och partnerrelation i scenariot Delagarskap
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Organisationen delagarskapet beror pa valet av samverkanspartners. Sokandet efter
lampliga samverkanspartners utgdrs av en bred repertoar av olika associationsformer och
agarkonstellationer. Till dessa hor saledes ideella intressentorganisationer, nationella
operatdrsbolag eller serviceleverantdrer, byggbolag, fastighetsutvecklare, fastighetsbolag,
finansieringsinstitut eller institutionella placerare.

Konklusionen av scenariot Delagarskap baseras pa vilket tillvagagangssatt som Svenska
kyrkan skulle ga in som deldgare pa aldreboendemarknaden. Mal med verksamheten
motiveras och styrs genom &agardirektiv. Har foljer en utmaning baserad pa behovet av
integration med kyrkans existerande verksamhet. Till de fordelar som fdljer av scenariot
Delagarskap bedéms den lagre operativa risken, lagre krav pa intern kapacitet och struktur i
startdgonblicket, mindre forandringsbehov av den egna organisationen samt battre fokus pa
prioriterade omraden. Till nackdelarna hér exempelvis bristande kontroll och stort beroende
av det externa bolaget och 6vriga delagare, ett begransat engagemang och vikten av att hitta
ratt bolag for delagarskap.

5.2 Finansiering
I det hér avsnittet presenteras en Overgripande finansierings- och investeringsstruktur for
initiativ pa dldreboendeomradet.

5.2.1 Finansiella utgangspunkter och antaganden

Svenska kyrkan ager och forvaltar stora fastighetstillgangar (se kapitel 3.2). Dessa tillgangar
forvaltas under faststallda ekonomiska ramar och villkor. Rent teoretiskt skulle de kunna
anvandas som sakerhet i en lanefinansieringslosning om initiativ pa aldreboendeomradet
skulle tas. De skulle dven teoretiskt kunna utgéra en del av betalning i en partnersamverkan
med en entreprendr eller fastighetsutvecklare. Den aktorstypen ar van att exploatera mark
genom fastighetsutveckling och affarsverksamhet. En central ekonomisk utgangspunkt for
Svenska kyrkans mdjlighet att ta initiativ inom omradet boende fér aldre handlar om
hallbarhet. Hallbarheten tar upp nédvandigheten med att verksamheterna ska drivas pa ett
ekonomiskt sunt tillvagagangssatt och mojliggora utveckling men aven tillvaxt over tid.
Overskott ska anvandas for utvecklandet av den egna verksamheten och/ eller till behov som
Svenska kyrkan ser (jfr organisationerna Famna och FRIS49).

49 www.famna.org/ samt www.foreningenfris.se/ (2012-12-01)
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Finansiering foljer ofta en situationsanpassad logik. | mer allmant formulerade termer kan
den ske i form av projektfinansiering (t.ex. finansiella instrument, rentinglésningar etc.),
belaning av reala tillgangar, joint venture och for aktiebolag salja aktier eller genomféra
nyemission. | det féljande beskrivs finansieringen av Svenska kyrkans aldreboendeinitiativ pa
ett dvergripande strukturellt plan. | sammanhanget presenteras en preliminar finansiering av
de féreslagna initiativen: Egenregi, Strategisk allians & partnerskap samt Deldgarskap

Tabell 5: Finansiering enligt Egenregi, Strategisk allians & partnerskap samt Deldgarskap

Egenregi Strategisk allians & Delagarskap
partnerskap
Konceptutveckling och varumarke Konceptutveckling och Konceptutveckling
» Centraliserad stabsfunktion \varumarke och varumarke
* Tva huvudmodeller: = Partnergemensam = Eget
- Franchising stabsfunktion kapitaltillskott
- Aktivitetsdelning *  Tva huvudmodeller: = Aktieutdelning
Fysiska anlaggningar - Franchising Fysiska anlaggningar
* Projektfinansiering - Aktivitetsdelning = Eget
» Lanefinansiering Fysiska anlaggningar kapitaltillskott
= Eget markinnehav som strategisk * Projektfinansiering = Aktieutdelning
resurs » Lanefinansiering Verksamheten
= Statligt investeringsstod = Eget markinnehav = Eget
= Hyresavtal: som strategisk resurs kapitaltillskott
- Blockforhyrning = Statligt = Aktieutdelning
- Direktuthyrning investeringsstod
Verksamheten Hyresavtal:
=  Kommunalt operatérsavtal Blockforhyrning
= Avgifter Direktuthyrning
Verksamheten
=  Kommunalt
operatorsavtal
= Avgifter

Finansiering i det hdr sammanhanget handlar om kombinationen av eget kapital och lanat
kapital. Kombinationen beror i sin tur av den kapitalstruktur som valjs for den tankta
investeringen. Respektive kapitalandel belaggs med olika avkastningskrav beroende pa
vilken risk den som gar in med kapitalet anser sig sjalv ha. Finansiering blir darmed en
strategisk fraga som bl.a. beror pa hur stor andel som ska investeras i form av agarkapital.
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5.3 Riskhantering

Riskhantering i det har sammanhanget handlar om att medvetet forsdka férutsaga, identifiera
och analysera de risker som skulle kunna uppsta i samband med att olika initiativ tas pa
aldreboendeomradet. Genom att forutse risker och arbeta for att forhindra att de uppstar ékar
handlingsfriheten genom de val som forestar.

5.3.1 Riskanalysens utgangspunkter

Féljande riskanalys belyser och analyserar risker samt visar pa atgarder hur de bér hanteras.
Riskerna delas i det féljande in i interna eller externa. Darpa féljer en indelning i operativ risk,
strategisk risk och finansiell risk. Innehéllet baseras pa den nuldagesanalys som har
genomforts samt en analys pa respektive scenario som stallis upp. De olika scenariorna
medfor ocksa olika expansionstakt dar Egenregi kan medféra en relativt langsam
organisatorisk uppbyggnad. Delagarskap daremot medfér en méjlighet for Svenska kyrkan
att vid ett precist tillfalle agera och bli agare av en beprdévad operativ verksamhet.

Delagarskap kan betraktas som en relativt stor forandring avseende ansvar och inflytande.
Av den anledningen &kar exponeringen for risk, framst finansiell. Men samtidigt Okar
mojligheten och formagan att fa inflytande och férandra en fungerande verksamhet i linje
med egen vision, mal och uppdrag. Det ar en annan verksamhetsmodell som darmed ska
stallas mot de andra tva som handlar om att skapa och bygga upp nagot sjalvstandigt eller
gemensamt. De risker som darmed framrader inom Egenregi ar risker av mer operationell
karaktar. Scenariot Strategisk allians & partnerskap kan mot den bakgrunden betraktas som
en kompromiss mellan de dvriga extremerna.

5.3.2 Riskanalys for scenariot Egenregi
Foljande sammanstallning strukturerar interna risker for scenariot Egenregi med férslag pa
atgard eller hantering.

Tabell 6: Interna risker och atgarder/ hantering for Egenregi

utférande av vard och omsorg

Riskomrade | Identifierade risker — Interna Atgird / Hantering
Operativ Bristande kunskap och kompetens Utbildning av egen personal
inom boende, vard och omsorg. Outsourcing av merparten av den
Karnkompetenser som till stor del operativa verksamheten inom vard
saknas idag och som maste till for att och omsorg till entreprendér
initiativ ska bli framgangsrikt. Outsourcing av Facilities
Management, (fastighetsrelaterade
tjanster)
Anlita expertis vid byggnation da
man anser det vardefullt
Operativ Anstrangning i att moéta lagkrav kring Bdrja med "enklare” boendetyper

sasom seniorboenden

Lar av andra organisationer genom
att analysera vad som fungerar bra
och vad som fungerar daligt. Konkret
kan detta handla om att folja
processer om viten mot andra
relevanta organisationer.
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Riskomrade

Identifierade risker — Interna

Atgérd / Hantering

Operativ =  Stora variationer mellan forsamlingar =  Skapa medvetenhet och férstaende
gor det svart att driva en organisation kring skillnader mellan férsamlingar
som passar alla = Talamod med att det inte gar att

uppfylla allas behov fran start

Operativ =  Bristande férmaga att mata och folja =  Forma en modell sa att matning och
upp verksamheten resulterar i problem kvalitetsuppféljning blir tongivande
att kvalitetssakra leverans = Tillsatt separat funktion pa nationell

nivd med ansvar och befogenhet att
arbeta med kvalitet och uppféljning.
= Ta stdd av extern expertis.

Strategisk =  Bristande mod inom Svenska kyrkan att =  Fokusera pa ett stort behov som
ta nédvandigt initiativ idag till stor del saknar bra alternativ

= Visa pa det varde som kan skapas
genom initiativ

Strategisk = |deologiskt motstand inom Svenska =  Visa att organisationen pa den
kyrkan mot att man talar om Svenska nationella nivan ar till for det
kyrkan som en organisation vilken gemensamma och syftar till att
levererar nytta till sina "kunder”. underlatta och stotta

= Varierande formaga eller vilja bland = Lansera modellen som en méjlighet
forsamlingar att ta till sig nya satt att att bredda och fordjupa
organisera sig kan resultera i att verksamheten inom férsamlingarna
modellen inte far genomslag och = Arbeta med att skapa bred forstaelse
nodvandigt engagemang pa lokal niva. for satsningar

Finansiell = Bristande férmaga att félja och efterleva =  Centraliserad funktion fér ekonomi
finansiella lagkrav kring uppféljning och = Tydlighet i krav mot férsamlingarna
styrning resulterar i avsaknad av = Ta stdd i extern expertis
kontroll 6ver kapitalrisk

Finansiell = Verksamheterna levererar negativa = Tydliga krav pa att verksamheterna
resultat ska ga med vinst

= Bidra med stdd, kompetens och
riktlinjer fran gemensam funktion

Finansiell =  Problem med likviditet och krediter = Avsatt kapital-buffert for att kunna

hantera variationer

=  Centralisera lanebehov for att mer
effektivt kunna férhandla kring
lanevillkor och for att fa battre
nationell 6verblick
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Har féljer en sammanstalining av nagra framtrddande externa risker med forslag pa atgarder
och hantering i scenariot Egenregi.

Tabell 7: Externa risker och atgarder/ hantering for Egenregi

Riskomrade

Identifierade risker - Externa

Atgérd / Hantering

Strategisk Nodvéandig samarbetsvilja och syn pa Medvetenhet kring kommunernas
att lagga ut vardansvar kan variera betydelse
mellan olika kommuner Varna om kontakterna inom kommun
och det offentliga
Bjud in det offentliga tidigt i
planeringen
Strategisk Politiska férandringar inom det Medvetenhet genom god insyn i den
offentliga (ex. LOV:en) politiska debatten
Véarna om breda kontakter inom
kommun och det offentliga
Strava efter langa kontrakt mot
kommun och landsting
Finansiell Kapitalrisk i samband med finansiell Medveten riskspridning och typ av

oro (risken 6kar med grad av externt

finansiellt beroende och kan majligtvis

anses mindre i scenariot Egen regi)

intern finansiering
Riskforskjutning

5.3.3 Riskanalys fér scenariot Strategisk allians & partnerskap

Foljande sammanstalining strukturerar interna risker fér scenariot Strategisk allians &
partnerskap med forslag pa atgard eller hantering.

Tabell 8: Interna risker och atgarder/ hantering for Strategisk allians & partnerskap

Riskomrade

Identifierade risker - Interna

Atgérd / Hantering

Operativ Otydliga granssnitt mot partner vad Tydligt &gandeskap 6ver
galler ansvar och verksamheter/ ansvarsomraden
tjanster Reglerande avtal som tar hansyn till
heterogena forsamlingar
Operativ Brister i kvalitet i leveranser fran Formulera tydliga krav kring kvalitet
partner eller motpart for strategisk med mojligheter till eftergifter om
allians krav inte moéts
Utveckla sofistikerad matning och
uppféljning
Sakerstall oberoende i matningar
och uppféljning
Operativ Bristande férmaga att mata och félja Forma modell sa att matning och

upp verksamheten resulterar i problem

att kvalitetssakra leverans

kvalitetsuppféljning blir tongivande
Tillsatt separat funktion pa nationell
nivd med ansvar och befogenhet att
arbeta med kvalitet och uppféljning .
Ta stod i extern expertis

54




Riskomrade

Identifierade risker - Interna

Atgérd / Hantering

Finansiell = Bristande formaga att folja och = Centraliserad funktion foér ekonomi
efterleva finansiella lagkrav kring = Tydlighet i krav mot férsamlingarna
uppfdljning och styrning resulterar i = Ta stdd i extern expertis
avsaknad av kontroll 6ver kapitalrisk

Finansiell = Verksamheterna levererar negativa = Tydliga krav pa att verksamheterna
resultat ska ga med vinst

= Bidra med stdd, kompetens och
riktlinjer fran gemensam funktion

Finansiell =  Problem med likviditet och krediter = Avsatt kapital-buffert for att kunna

hantera variationer

= Centralisera lanebehov for att mer
effektivt kunna férhandla kring
lanevillkor och for att fa battre
nationell dverblick

Strategisk = Olika agendor och mal med samverkan =  Fokusera pa langsiktiga mal och

visioner i val av partner eller motpart
for strategisk allians

= Var tydlig med egna intentioner och
mal

= Bygg samarbete pa émsesidig risk
och vinning

Strategisk = Skepticism inom Svenska kyrkan mot = Transparens
allians eller partnerskap med extern = Aktiv kommunikation
naringsidkare med kommersiella =  Fokusera pa malet och syftet med
intressen skapar motstand samarbete

Strategisk =  Bristande mod inom Svenska kyrkan att =  Fokusera pa ett stort behov som
ta nédvandigt initiativ idag till stor del saknar bra alternativ

= Visa pa det varde som kan skapas
genom initiativ

Strategisk = Ideologiskt motstand inom Svenska = Visa att organisationen pa den
kyrkan mot att man talar om Svenska nationella nivan ar till for det
kyrkan som en organisation vilken gemensamma och syftar till att
levererar nytta till sina "kunder”. underlatta och stotta

=  Varierande férmaga eller vilja bland =  Lansera modellen som en mojlighet
forsamlingar att ta till sig nya satt att att bredda och fordjupa
organisera sig kan resultera i att verksamheten inom férsamlingarna
modellen inte far genomslag och =  Arbeta med att skapa forstaelse for
nddvandigt engagemang pa lokal niva satsningar

Strategisk =  Stora variationer mellan forsamlingar =  Skapa medvetenhet och férstaende

gor det svart att driva en organisation
som passar alla

kring skillnader mellan férsamlingar
= Talamod med att det inte gar att
uppfylla allas behov fran start

Har foljer vidare en sammanstalining av nagra framtradande externa risker med forslag pa
atgarder och hantering i scenariot Strategisk allians & partnerskap.
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Tabell 9: Externa risker och atgarder/ hantering for Strategisk allians & partnerskap

Riskomrade

Identifierade risker - Externa

Atgérd / Hantering

oro (risken 6kar med grad av externt
finansiellt beroende och beror darav
mycket pa hur djupgéende partnerskap
stacker sig)

Strategisk Nodvéandig samarbetsvilja och syn pa Medvetenhet kring kommunernas
att lagga ut vardansvar kan variera betydelse
mellan olika kommuner Varna om kontakterna inom kommun
och det offentliga
Bjud in det offentliga tidigt i
planeringen
Strategisk Politiska férandringar inom det Medvetenhet genom god insyn i den
offentliga (t.ex. LOV-lagstiftningen) politiska debatten
Véarna om breda kontakter inom
kommun och det offentliga
Strava efter langa kontrakt mot
kommun och landsting
Finansiell Kapitalrisk i samband med finansiell Medveten riskspridning och typ av

intern finansiering
Riskforskjutning

5.3.4 Scenario 3: Delagarskap
Foéljande sammanstallning strukturerar interna risker for scenariot Deldgarskap med forslag
pa atgard eller hantering.

Tabell 10: Interna risker och atgarder/ hantering for Deldagarskap

Riskomrade

Identifierade risker - Interna

Atgérd / Hantering

upp verksamheten resulterar i problem
att kvalitetssakra leverans samt att
sakerstalla att mal formulerade av
Svenska kyrkan nas

Operativ Otydliga granssnitt mot det operativa Tydligt &gandeskap 6ver
bolaget vad galler ansvar och ansvarsomraden
verksamheter
Operativ Bristande férmaga att mata och folja Forma modell och granssnitt mot

Svenska kyrkan sa att méatning och
kvalitetsuppféljning blir tongivande
Formulera tydliga krav kring kvalitet
med mdjligheter till eftergifter om
krav inte méts

Utveckla sofistikerad matning och
uppféljning

Sakerstall oberoende i matningar
och uppféljning

Tillsatt separat funktion pa nationell
nivd med ansvar och befogenhet att
arbeta med kvalitet och uppféljning.
Ta stod i extern expertis
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Riskomrade

Identifierade risker - Interna

Atgérd / Hantering

agandeskap av verksamheten inom
Svenska kyrkan

Finansiell =  Problem med likviditet och krediter i det = Avsatt kapital-buffert for att kunna
uppkopta bolaget hantera variationer
=  Sakerstall och stéll krav pa att dvriga
delagare har goda finanser
Strategisk =  Olika agendor och mal bland agarna =  Sakra majoritetsdgande
= Utga fran Svenska kyrkans mal med
verksamheten da aktiedgaravtal
formuleras
= Var tydlig med Svenska kyrkans
intentioner och mal
=  Bygg samarbete pa émsesidig risk
och vinning
Strategisk = Skepticism inom Svenska kyrkan mot = Transparens
involvering i externt bolag med = Aktiv kommunikation
kommersiella intressen skapar =  Fokusera pa malet och syftet med
motstand samarbete
= Visa att organisationen pa den
nationella nivan ar till fér det
gemensamma och syftar till att
underlatta och stotta
= Lansera modellen som en mojlighet
att bredda och fordjupa
verksamheten inom férsamlingarna
=  Arbeta med att skapa bred forstaelse
for satsningar
Strategisk =  Bristande mod inom Svenska kyrkan att =  Fokusera pa ett stort behov som idag
ta nédvandigt initiativ till stor del saknar bra alternativ
=  Visa pa det varde som kan skapas
genom initiativ
Strategisk =  Bristande engagemang och upplevt = Sakerstall férsamlingens

engagemang tidigt och betona
forsamlingens vikt i arbetet

=  Arbeta med att skapa forstaelse for
satsningar

= Visa pa och lyft Svenska kyrkans
positiva arbete inom verksamheten
samt hur boendet mojliggor en
utdkad roll fér Svenska kyrkan

Har foljer till sist en sammanstalining av nagra framtradande externa risker med forslag pa
atgarder och hantering i scenariot Delagarskap.
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Tabell 11: Externa risker och atgarder/ hantering for Delagarskap

Riskomrade | Identifierade risker - Externa Atgird / Hantering
Strategisk = Nodvandig samarbetsvilja och syn pa Medvetenhet kring kommunernas
att lagga ut vardansvar kan variera betydelse
mellan olika kommuner Varna om kontakterna inom kommun
och det offentliga
Bjud in det offentliga tidigt i
planeringen
Strategisk =  Politiska férandringar inom det Medvetenhet genom god insyn i den
offentliga (ex. LOV:en) politiska debatten
Véarna om breda kontakter inom
kommun och det offentliga
Strava efter langa kontrakt mot
kommun och landsting
Finansiell = Omsesidigt beroende av andra agare Hég kunskap och medvetenhet om
ovriga agares historia, status och
planer
Finansiell =  Verksamheterna levererar negativa Genomfoér ordentlig genomgang av
resultat eller bar med sig en finansiell bolag innan uppkdp for att medvetet
historia som medfor framtida problem utvardera ekonomisk barkraftighet
(lan, pensionsavsattningar etc.) och finansiell struktur
Finansiell = Kapitalrisk i samband med finansiell oro Medveten riskspridning och typ av
intern finansiering
Riskforskjutning
Hég kunskap och medvetenhet om
ovriga agares historia, status och
planer

5.4 Sammanfattning

Svenska kyrkan ar en starkt decentraliserad organisation dar de enskilda pastoraten och
forsamlingarna ar i fokus. Ett mojligt samlat initiativ inom ramen fér den befintliga
organisationsstrukturen torde darfor mota svarigheter. Bedomningen ar att det med stérsta
sannolikhet behdvs en nationellt sammanhallande organisation. En parallell struktur som star
for den 6vergripande fastighets- och kompetensutvecklingen, byggnation, konceptutveckling
och kvalitetssakring i bred bemarkelse om ett mdjligt initiativ tas inom aldreboendeomradet.

| scenariot Egenregi ar Svenska kyrkan ensamt ansvarig for ett eventuellt initiativ inom
aldreboendeverksamhet. Olika leveransmodeller finns att tillga. Styrkor med scenariot ar
bibehallen kontroll och engagemanget i boendekonceptet. Till svagheterna bedéms bristande
kunskap och kompetens inom aldreboendeomradet. En annan svaghet ar bristen pa
erfarenhet av fastighetsutveckling och férvaltning av aldreboenden.

| scenariot Strategisk allians & partnerskap valjs ett initiativ som inriktas pa samarbete. Den
samarbetspartner som efterséks bér komplettera eller férstarka Svenska kyrkan i de
aspekter som efterstravas. Till férdelarna med scenariot hor aktivitetsdelning och
kompetensforstarkning. Till svagheterna foljer integrationsutmaningen nar tva organisationer
samarbetar samt beroendet av att hitta ratt partner.
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| scenariot Delagarskap forvarvas ett delagarskap pa aldreboendemarknaden. Malet med
verksamheten motiveras och styrs genom agardirektiv. Till de fordelar som féljer ar en lagre
operativ risk, lagre krav pa intern kapacitet och struktur i startdgonblicket och fokus pa
prioriterade omraden. Till nackdelarna hoér mindre kontroll och stort beroende av externa
delagare.

Den genomfdrda riskanalysen belyser ett antal risker samt visar pa atgarder hur de bast bor
hanteras. Scenariorna Egenregi och Deldgarskap ar riskanalysens extremer. Egenregi
handlar om att bygga upp operativa verksamheter organiskt. De risker som darmed
framrader visar sig vara av mer operationell karaktar. Delagarskap daremot medfor en
snabbare modjlighet for Svenska kyrkan att agera och exponeras for en stérre del av
marknaden. Deldgarskap kan betraktas medfdra en relativt stor férandring avseende ansvar
och inflytande. Av den anledningen 6kar exponeringen for risk framst av finansiell karaktar.
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6. Slutsatser och forslag pa nasta steg
| det har kapitlet presenteras expertutlatandets slutsatser, forslag pa nasta steg samt nagra
reflektioner kring Svenska kyrkans majligheter att realisera initiativ pa aldreboendeomradet.

6.1 Slutsatser for mojliga initiativ pa dldreboendemarknaden

Det har expertutlatandet har belyst Svenska kyrkans forutsattningar infor méjligheten att ta
ett samlat initiativ pa aldreboendeomradet. Utgangspunkten har tagits ur ett fastighets-
agarperspektiv. Ett av syftena har darfor varit att belysa Svenska kyrkans foérutsattningar
utifran de fastigheter organisationen ager och forvaltar. En hypotes har varit att kunna
utnyttia dessa for att ta initiativ inom aldreboendeomradet. Harigenom har en
enkatundersdkning med efterfoljande intervjuer pa Goteborgs stift genomforts. Resultaten
darifran har analyserats utifran de data som samlats in fér analysarbetet. Ett annat syfte med
expertutlatandet har varit att utveckla en tankemodell och forslag pa tillvagagangssatt for att
realisera initiativ inom omradet. Tankemodellen ar hypotetisk och har utvecklats pa en
strategisk nivda. Med anledning av icke-existerande strategi och interna policys for
valfardsrelaterad verksamhet inom vard och boende fér aldre har ett antal begransande och
styrande principer tagits fram. Mot bakgrund av dessa har ett boendekoncept formulerats
med utgangspunkten i Svenska kyrkans vardegrund och prelimindra vision for
aldreboendeinitiativet. Centralt for detta arbete har varit att konkretisera tankemodellen i ett
koncept som beskriver vad som skulle kunna erbjudas i form av boende och tillhérande
tianster. Ett tredje syfte har handlat om att beskriva tre scenarios for hur tankemodellen kan
genomforas: Egenregi, Strategisk allians & partnerskap samt Deldgarskap. Genom att
beskrivas utifran samma grundforutsattningar har en jamférelsegrund skapats. Darpa har
vidare ingaende parametrar till en affarsmodell utvecklats for att ta initiativet ett steg narmare
genomforandet. | det féljande kommer slutsatserna fran expertutldtandet att presenteras.
Slutsatser fran analys av marknaden, Svenska kyrkans forutsattningar att ta initiativ pa
aldreboendeomradet samt tankemodell fér Svenska kyrkans mojligheter att ta initiativ pa
aldreboendemarknaden presenteras nedan.

6.1.1 Marknaden

Marknaden for aldreboenden i Sverige ar under stark tillvaxt. Pa grund av den demografiska
tillvaxten av andelen aldre dkar behoven och efterfragan pa olika typer av boenden for aldre
patagligt. Attityden och installningen hos aldre och i samhallet har samtidigt férandrats i
jamférelse mot tidigare. Den férandrade attityden har bl.a. inneburit att hégre krav och
forvantningar stalls pa boendet som bade fysisk och social foreteelse an vad andra
generationer av aldre gett uttryck for. Expertutlatandet har utgatt frdn den situation som blir
allt mer vanligt forekommande. En situation dar den fysiska bostaden betraktas som en
plattform for att understddja den valda livsstilen och att valfrinet darmed blir viktigare for den
boende. Vardeskapande i denna kontext bestar bade av ett tilgodoseende av fysiska sa val
som existentiella behov. Fér dagens aldre ar livet pa aldreboendet en naturlig férlangning av
boendekarriaren. Den boendetyp som medfor lagst risk ar vard och omsorgsboenden for
aldre i och med att kontraktstiden ar lang. Slutsatserna som kan dras utifran ett
marknadsperspektiv ar att:
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» Marknadspotentialen ar god:

o Ar 2030 bedéms gruppen 60+ utgéra 28% av befolkningen mot 25% idag
Gruppen 85+ kommer utgdra 3,7% av befolkningen mot dagens 2,7%
Medellivslangden okar till 84 ar mot dagens 81 ar
Det finns ca 34 000 seniorbostader (ordinara bostader) i Sverige
Det finns ca 95 000 sarskilda bostader i Sverige

O O O O

» Efterfragan pa alternativa boendeformer okar p.g.a. att:

o Det ar ca halften s& kostsamt for samhallet att erbjuda service, vard- och
omsorgsinsatser inom ramen for det ordindra boendet i jamférelse med
motsvarandet insatser i det sarskilda boendet

o En férandrad installning till aldrandet och livet som aldre hos individer och i
samhallet

o Andra krav, forvantningar och formagor att efterfraga boende och service i
anslutning till boendet an tidigare generationer har gjort

» De ekonomiska férutsattningarna pa individniva ar olika mellan grupper och
familjekonstellationer

6.1.2 Svenska kyrkans forutsattningar att ta initiativ pa aldreboendeomradet
Nulagesanalysen har belyst Svenska kyrkans fastighetsbestand och de policys som reglerar
dess anvandande. | analysen av nulaget har ett antal exempel inom Svenska kyrkans regi
lyfts fram som inspiration. Vidare har en analys gjorts pa grundval av den enkatundersdkning
som genomfdrts inom ramen for expertutlatandet i Goteborgs stift. Utifran denna studie
beddms det finnas ca 400 markfastigheter inom ramen fér Svenska kyrkans
fastighetsbestdnd som skulle kunna anvandas fér byggnation av boenden foér aldre. Till
dessa tillkommer aven ett antal existerande byggnader som skulle kunna stallas till
forfogande. Agandet av Svenska kyrkans fastigheter férdelas mellan Prastlénetillgangarna
samt férsamlingar och pastorat. Fastigheter som ags och férvaltas av Prastlonetillgdngarna
omfattas av sarskilt utformade férdelningsprinciper. Dessa principer medfoér bla. att
fastigheter maste forvaltas pa ett marknadsmassigt tillvdgagangssatt. Denna reglering
medfér viss begransning i anvdndandet av dessa fastigheter. Det initiativ som dock har
diskuterats inom ramen for expertutlatandet har gjort tydligt att ett aldreboende inom
Svenska kyrkans regi maste vara ekonomiskt fristdende. Det betyder att dessa mojliga
initiativ inte kan forvantas fa nagot finansiellt stéd eller subventioner i dvrigt fran Svenska
kyrkan. Slutsatserna som darmed kan dras utifran ett nuldge kring Svenska kyrkans
forutsattningar att ta initiativ ar att:

= Det finns uppenbara styrkor och méjligheter som talar for att ta initiativ:
o Lokal narvaro och férankring
Tradition av ideellt arbete
Nationell tackning
Stor medlemsbas
Starkt varumarke
Foértroendekapital
Forutsattningar att anvanda fastighetsbestand vilket i sin tur medfér lagre
risknivad samt krav pa havstang och skala for att na I6nsamhet

O O O 0 O O
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= Det finns aven ett antal utmaningar relaterade till ett initiativ:

o Avsaknad av samlade kunskaper och erfarenheter av att driva initiativ
inom aldreboendeomradet med tillhérande vard- och omsorgs-
verksamhet

o Internt ideologiskt motstdnd att driva naringsverksamhet och betrakta
medlemmar som kunder

o Forandrad roll i samhallet om Svenska kyrkan kommer att agera som en
aktor bland andra pa aldreboendemarknaden

o Bristande kunskap kring finansiering, fastighetsutveckling, byggande och
férvaltning av aldreboendefastigheter

Det finns ett stort antal potentiella bostadsfastigheter och rdmark inom Svenska kyrkans
fastighetsinnehav som skulle kunna anvandas for att ta initiativ.

» Genom enkatundersdkningen i Goteborgs stift framkom 35 ramarksobjekt och
18 bostadsfastigheter som majliga for initiativ inom aldreboende

= P& en nationell niva beddms Svenska kyrkan forfoga over ca 400
markfastigheter som pa kort sikt (5 ar) skulle kunna utnyttjas for initiativ pa
aldreboendeomradet

Det finns flera exempel pa initiativn som gjorts inom Svenska kyrkans regi pa
aldreboendeomradet. De erfarenheterna skulle kunna anvandas for att ta ett samlat initiativ
pa nationell niva inom omradet. Initiativen som har belysts ar hamtade fran:

Orebro kyrkliga samfallighetsbostad AB
Stiftelsen Tryggheten i Skelleftea
Bettna Kullagard AB

Gruppbostaden Juvelen AB i Vasteras

Det finns ett patagligt intresse pa férsamlingsniva att ta initiativ inom aldreboendeomradet.
Mot bakgrund av den enkatundersékning som genomférts i Goteborgs stift svarar:

= En tredjedel av forsamlingarna (33%) att det absolut anser att initiativ bor tas

» Tva tredjedelar av forsamlingarna (62%) menar att det vore intressant om
initiativ tas

» Nastan héalften av férsamlingarna (45%) har fort diskussioner om initiativ pa
aldreboendeomradet

Svenska kyrkans finanspolicy har aven analyserats. Denna beddms inte satta nagra
begransningar for férsamlingarna att ta initiativ pa aldreboendeomradet.

6.1.3 Tankemodell for Svenska kyrkans mojligheter att ta initiativ pa dldreboende-
marknaden

En tankemodell har formulerats i syfte att konkretisera Svenska kyrkans mdjliga initiativ pa
aldreboendemarknaden. Tankemodellen har utgatt fran de inom ramen for det har expert-
utldtandet framtagna principer. Mot den bakgrunden har boendekoncept och preliminart
erbjudande beskrivits. Gemensam utgangspunkt har tagits i fastighetsperspektivet,
marknadens foérutsattningar och beskrivningen av boendekonceptet med dess
bestandsdelar. Darutdver har samma antagande om den gemensamma vardegrunden gjorts.
Tankemodellen har beskrivits i tre scenarion, Egenregi, Strategisk allians & partnerskap samt
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Delagarskap. Mot bakgrund av expertutlatandets konklusioner och slutsatser beskrivs en
handlingsplan for realisering av tankemodellen. Slutsatserna som darmed kan dras utifran en
tankemodell som konkretiserar Svenska kyrkans méjligheter att ta initiativ ar att:

Det ar viktigt att utga fran barande och styrande principer vid formuleringen av en
tankemodell innehallande ett mojligt boendekoncept, scenariobeskrivning och
affarsmodell.

Boendekonceptet bor utformas pa ett sadant tillvagagangssatt att Svenska kyrkans
vardegrund genomsyrar den fysiska och sociala strukturen.

De tjanster som kan erbjudas inom ramen for ett mdjligt boendekoncept kan
beskrivas i termer av vard- och omsorgstjanster, hushallsnara servicetjanster samt
ovriga tjanster. Overgripande kan innehallet i dessa variera mellan strukturella
tjianster baserade pa lagstiftning till avtalsbaserade tjanster samt tillaggstjanster for
att skapa mervarde for boende saval som 6vriga intressenter.

Antaganden om framtiden gors under osakerhet. Expertutldtandet har belyst Svenska
kyrkans modjliga initiativ pa aldreboendeomradet genom tre scenarior: Egenregi,
Strategisk allians & partnerskap samt Deldgarskap. Beskrivning av dessa samt

exempel pa fordelar och nackdelar med respektive scenario beskrivs nedan.

Tabell 12: Sammanfattande konklusioner kring Svenska kyrkans mdjliga initiativ i tre scenarios

Egenregi

Strategisk allians &
partnerskap

Delagarskap

Scenariobeskrivning

= Scenariot baseras pa att
Svenska kyrkan gar in ensamt
som huvudman inom boenden
for aldre. Svenska kyrkan ar
enligt detta scenario ej last vid
att sjalva vara utférare av
samtliga delar av
verksamheten. Utgangspunkten
ar dock att det ar organisation
inom Svenska kyrkan som ar
motpart i avtal med boende,
kommun etc. Detta scenario
kan organiseras med olika
involvering fran den nationella,
regionala respektive lokala
nivan.

Fordelar (exempel)

= Kontroll

= Engagemang

Nackdelar (exempel)

= Bristande kunskap och
kompetens

= Storre operativ risk

Scenariobeskrivning

= Strategisk allians &
partnerskap baseras pa att
Svenska kyrkan gar ihop med
en extern aktér som kan
komplettera i arbetet med
kompetens eller resurser som
saknas. Graden av beroende
och interaktion kan variera.
Huvudmannaskapet kan till
viss del, enligt detta scenario
anses vara delat mellan
organisation inom Svenska
kyrkan och extern part
alternativt genom gemensam
organisation dar kontroll och
kvalitet ligger i samarbetets
fokus.

Fordelar (exempel)

= M0jliggor havstang av
karnkompetenser kombinerat
med stdd dar kompetens
saknas

Nackdelar (exempel)

= Komplex integration

= Stort beroende av att hitta ratt
partner

Scenariobeskrivning

= Scenariot om deldgarskap baseras
pa att Svenska kyrkan gar in som
agare i en pa marknaden redan
existerande verksamhet, inom
boenden for aldre. Mal med
verksamheten motiveras och styrs
genom &gardirektiv och viss
integration med inom kyrkan redan
existerande verksamhet.

Fordelar (exempel)

= Lagre operativ risk

= Lagre krav pa intern kapacitet och
struktur

= Minde forandring inom Svenska
kyrkan

= Enklare att fokusera pa prioriterade
omraden

Nackdelar (exempel)

= Bristande kontroll och stort
beroende av externt bolag och
ovriga delagare

= Begransat engagemang och
upplevt agandeskap av
verksamheten

= Stort beroende av att hitta ratt
bolag
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6.2 Forverkligande av initiativ i Svenska kyrkans regi och forslag pa

nasta steg

Pa grund av den decentraliserade organisationsstrukturen i Svenska kyrkan och oavsett hur
ett eventuellt initiativ kommer att organiseras ar det troligt att stift, pastorat och férsamlingar
kommer fa ta del av initiativet pa frivilig basis. Ett medlemskap (eller motsvarade
tillvagagangssatt) ger tillgang till ett antal gemensamma funktioner avsedda att stotta
verksamheten inom boende for aldre. Den gemensamma organisationens fokus varierar
enligt illustrationen nagot beroende pa valet av scenario. Notera att ett antal beslut maste
fattas aven pa den lokala nivan. | figuren illustreras ett férslag pa organisation av ett mojligt
initiativ pa aldreboendeomradet inom Svenska kyrkans regi.

Figur 22: Forslag pa évergripande organisation

Medlemskap
Stift A

Pastorat C
Férsamling B

Férsamling A

. Strat. allians & .
Egen regi partnerskap Deldagarskap

+  Strategisk niva

. Taktiskt niva

e Taktiskt i!é -

<~ " "Operafiv hiva

*  Operativ piva

ymboliserar vilken typ av fragor som utgér fokus fér den
/ nationellt gemensamma organisationen
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Det finns tre évergripande fragestallningar som Svenska kyrkan pa nationell niva bér besvara
innan ett beslut fattas om att ta ett nasta steg inom ramen fér initiativet att utveckla en
boendemodell, stédfunktioner, paraplyorganisation etc.

= Vill Svenska kyrkan ta initiativinom vard- och boende for aldre?

= Vad vill Svenska kyrkan uppna genom initiativ inom vard- och boende for
aldre?

= Vilket scenario vill Svenska kyrkan utgd ifran i ett initiativ inom vard- och
boende for aldre?

| det féljande ges en beskrivning och foérslag pa hur tankemodellen ska kunna éverforas i ett
samlat reellt initiativ i Svenska kyrkans regi. Forslaget har delats in i etapper som bygger pa
varandra.

1. Tafram en dvergripande strategi for Svenska kyrkans initiativ:
= Vision

= Mal
=  Drivkrafter

2. Konkretisering av konceptet
= Fysisk design

» Tjansteinnehall

3. Etableringsagenda pa nationell niva
= Leveransmodell

» Finansieringsldsning
= Business case

= Affarsmodell

= Styrmodell

Identifiering och genomlysning av samarbetspartners

Lara av andra (internationellt och nationellt)

Genomfor pilotprojekt for att testa och utvardera

Besluta om etableringar av nya anlaggningar samt faststall implementeringsplan.

No ok

6.3 Reflektioner och 6vergripande rad

| det foljande avsnittet gors nagra reflektioner kring de slutsatser som kan dras av
expertutlatandet och den process som ligger framfor. | avsnittet ges aven ett antal rad att
tanka pa infor det fortsatta arbetet med att utreda méjliga initiativ pa aldreboendemarknaden.

* Bra att tillvarata redan gjorda erfarenheter inom Svenska kyrkan genom att
konsolidera och utveckla en koncerngruppering i liten hanterbar skala. Egen personal
’som har gjort det forr” kan med fordel anvandas.

e Det tar tid att lara, utvardera och besluta om de stora strategiska fragorna sadsom
egenregi, partnerskap eller delagarskap, implementering. Det ar dock battre att agera
an att inte agera om ett initiativ ska komma till stand.

* Utnyttja de initiativ som redan har tagits i Svenska kyrkans regi. Erfarenheterna fran
att driva foretag och styra aldreboendeverksamheter bor tas i ansprak. Det bor ske
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samtidigt som man far tillgdng till egen kompetent personal inom de aktuella
verksamhetsomradena.

Bor beaktas att ekonomistyrningen i ett icke vinstdrivande féretag ar speciellt
eftersom det galler att "na nollresultat” samtidigt som leveranser under kostnads- och
kvalitetskontroll méste nés.

Initiativet kommer att uppmarksammas och uppskattas for sitt nytdnkande och
nyskapande. Man kommer fa en kansla for marknadsefterfragan.

Medlemskap med krav utifran gemensamma regler méjliggér att Svenska kyrkan kan
satta nationella normer sdsom, hyror, priser och kvalitetskrav for tjanstekoncept och
produkter som ska levereras. Detta ar aven vitalt for att kunna sakerstalla att kraven
pa kvalité uppnas.

Svenska kyrkans medlemsbas ar en stor och viktig tillgang. Att skapa mervarden for
Svenska kyrkans egna medlemmar bl.a. genom differentierade boendeerbjudanden,
service eller aktiviteter bor inte uteslutas. | enlighet med de styrande principerna ar
Svenska kyrkan en organisation som ar dppen for alla. Det handlar i sammanhanget
naturligtvis inte om att utesluta nagon individ. Det handlar snarare om att férbehalla
sig ratten att ge sarskild uppmarksamhet och premiera individer som aktivt har valt att
vara en del av organisationen genom sitt medlemskap.

Svenska kyrkan bdr kunna utnyttja det egna markinnehavet for att gynna skapandet
av anlaggningar inom aldreboende. Det skulle kunna ske genom att upplata mark
specifikt for aldreboende med t.ex. tomtratt. Darmed skulle organisationen kunna
stimulera till initiativ inom boende for dldre samtidigt som markinnehavet férvaltas till
de marknadsvillkor som principerna forutsatter. Om Svenska kyrkan daremot avyttrar
en fastighet till extern part ska givetvis marknadspris galla.

Koncernbidrag ar en viktig bestandsdel att ta hansyn till vid uppférandet av
aldreboende. Vid nybildandet av en eventuell koncern ar det viktigt att ha i beaktande
att dagens regler forutsatter att moderbolaget ska dga minst 92% av dotterbolagen
for att ha mdjligheten att fritt kunna ge och ta koncernbidrag mellan dotterbolagen.
Vardavtal med kommun och eventuellt landsting. Enligt Socialtjanstlagen (SLL) ar
kommuner och landsting ansvariga for utférande och finansiering av hemtjanst, vard-
och omsorg, varboende samt sjukvarden. Myndigheterna har ratt att delegera
utférande till extern entreprendr och da ska ett s.k. vardavtal finnas. Svenska kyrkan
kommer att bli utférare bl.a. genom diakonin av hemtjanst samt vard- och omsorg i
sina bostadsanlaggningar. Det ar da viktigt att vardavtal finns sa att boende med ratt
till hemtjanst, vard och omsorg far ratt till dessa pengar fran samhallet.
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Appendix

Affarsmodell
Beskrivningen av affarsmodellen ar baserad pa EY branschkunskap och har applicerats
enligt Business Model Canvas, 2010 Osterwalder & Pigneur.

Erbjudande och affarsidé
De olika bestandsdelarna baseras pa EY ConceptlLiving vilket har applicerats pa relevanta
delar fran sektion 2 Nuldgesanalys.

Fastighetsbestand och fordelningsprinciper

En enkat utformades med stdd av expertgruppen. Denna skickades ut till ekonomiansvariga i
samtliga férsamlingar och samfalligheter inom Géteborgs stift samt ansvarig for Géteborgs
stift. Fragorna syftade till att ge en dverblick 6ver det fastighetsbestand som mdéjligen kunde
anvandas i fall ett initiativ inom vard och boende for aldre vore av intresse. Enkaten
behandlade jordbruksmark, skogsmark, angsmark, tomtmark, férsamlingshem, kyrkor och
prastgardar. Respondenterna fick aven ange om fastigheterna var tillgangliga inom
tidsperioden 0-5 ar samt 5-10 ar. Merparten var dock tillgangligt inom en 5 ars period,
foljaktligen har de fa fastigheter som kopplats till 5-10 &rs perioden uteslutits ur de
redovisade resultaten. Av de 87 tillfragade respondenterna svarade 40 (~46%).

Totalt identifierades 18 markobjekt som har potential och bdr kunna utnyttjas for om- eller
nybyggnation inom en 5-arsperiod. Dessa extrapolerades pa det totala antalet forsamlingar
inom Goéteborgs stift med en faktor 2 for att kompensera for uteblivna svar vilket resulterade i
en uppskattning om ca 35 markobjekt. En nationell uppskattning baserades pa en faktor 15
bestdende av ett snitt av faktorn 13 (baserat pa antalet stift) och en faktor 17 (baserat pa den
totala arean inom Goteborgs stift, 31 744 hektar, som andel av den totala arean agt av
samtliga stift, 526 00 hektar). Byggnader beraknades inte pa nationell nivd genom att
extrapoleras. Detta med anledning av att siffrorna bedémts vara for osakra. | vilket fall bor
aven siffrorna fér markobjekt enbart ses som indikativa.

| samband med enkaten gjordes dven kompletterande intervjuer for att sakerstalla kvalité i
inkomna svar. Totalt intervjuades sex respondenter (Godteborgs stift, Veddige-Kungsater
samfallighet, Stromstads kyrkliga samfallighet, Sddra Sotenas férsamling, Romelanda
kyrkliga samfallighet och Spekerdd-Ucklums férsamling) éver telefon.

Finanspolicy

Méjliga begransningar som ett resultat av finanspolicyn fér Svenska kyrkans nationella niva
har analyserats genom att dokumentation (se kallhanvisning) har genomlysts samt att
expertgruppen har intervjuats.

Forsamlingarnas syn pa valfardsrelaterad verksamhet

Forsamlingarnas syn pa valfardsrelaterad verksamhet understktes som del i den enkat som
skickades ut till samtliga férsamlingar och samfalligheter inom Goteborgs stift.
Forsamlingarna fick i enkaten svara pa fragan;

"Det vore berikande fér férsamlingen och férsamlingslivet att pa olika sétt delta i
verksamhet inom vélfardsomradet (f.ex. vard- och omsorgsboenden samt
boenden fér éldre)”
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genom att ange svarsalternativen Nej, Mdjligen alternativt Absolut. Respondenterna fick
aven svara pa fragan:

"Finns det sedan tidigare tankar som Du vet om/kénner till inom férsamlingen
och férsamlingslivet géllande mdjligheterna att vara verksam inom
vélfardsrelaterad verksamhet? Finns det évriga tankar pd omradet?”

Av de 87 tillfragade respondenterna svarade 39 (~45%). For att fa ytterligare insikt i
férsamlingarnas syn intervjuades fem férsamlingar (Veddige-Kungsater samfallighet,
Stromstads  kyrkliga samféllighet, Soédra Sotends fbérsamling, Romelanda kyrkliga
samfallighet och Spekerdd-Ucklums férsamling) dver telefon.

Stig Lindes skrivelse "Aldre- och gruppboenden i Svenska kyrkans férsamlingar”
analyserades och resultatet frdn detta samt enkatstudien och intervjuer diskuterades inom
expertgruppen.

Institutionellt ramverk relaterat till boende for dldre

Det institutionella ramverket fér &aldres boende och dess finansiering beskrivs pa
overgripande niva i detta Appendix for att ge en bild av de olika bestandsdelarna samt hur de
samverkar.

Aldreboende som begrepp

Nagon entydig definition av boende for aldre finns inte. Diskussionen om vilka definitioner
som boér anvandas for att beskriva boendeformer har pagatt en langre tid. Boende for aldre
ar i det har sammanhanget ett samlingsbegrepp foér alla former av boende som har riktats
mot malgruppen seniorer och aldre. Det oavsett hur den har férmedlas eller vilken
upplatelseform bostaden har. De olika boendeformerna, som kommer att beskrivas narmare,
utgors av ordinart boende, vard- och omsorgsboende, korttidsboende, seniorboende och
trygghetsboende (se vidare beskrivning nedan).

Senior och dldre som begrepp

Begreppet aldre kommer fortsattningsvis att omnaémnas i termer av “senior” och "aldre”. Att
bada termerna anvands har att géra med behovet av att beskriva gruppen mer nyanserat
utifran alder. Det beror bl.a. pa att den tillgangliga statistiken 6ver omradet foljer en
aldersindelning. Med senior menas har samtliga personer som ar fyllda 55 ar eller darutover.
Med begreppet aldre avses istallet specifikt samtliga personer i aldrarna 65 ar och uppat. Nar
sa ar motiverat foljer en specificering av aldre sdsom t.ex. 85+.

Boenderelaterad service

Den 1 juli 2007 inférdes en generell mojlighet att f& avdrag fér s.k. hushallsnara
servicetjanster. Skatteavdrag medges till 50 % av utgifterna och maximalt 50 000 kronor pa
arsbasis. For att beviljas avdrag ska arbetet ha utforts i eller nara anslutning till hemmet. |
sammanhanget ar det mojligt att fa avdrag for arbete som utfors i en foralders hem givet att
servicen raknas som skattereduktion. Vard- eller sjukvardstjanster omfattas inte av
skattereduktion. Sarskilt boende ar ett begrepp som pa senare tid har kommit att ifragasattas
allt mer. Ifragaséattandet beror pa begreppets otydlighet om vad det egentligen avser. Aldre-
boendedelegationen har darfor foreslagit ett namnbyte. Namnbytet har annu inte skett i
Socialtjanstlagens mening. Det namn som har féreslagits och allt mer kommit att anvandas
ar begreppet "vard- och omsorgsboende”. | den har utredningen kommer begreppet
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anvandas som synonym for sarskilt boende eller det boende som férmedlas genom
kommunalt bistdnd och ges med stdd i lagstiftningen.

Ordinért boende

Med ordinart boende avses ett boende i en vanlig "ordinar” bostad i ett flerbostadshus, eget
hem eller motsvarande, dvs. den bostad som i vardagligt tal bendmns “hemma”. |
sammanhanget omnamns ofta kvarboendet som ledande princip i det ordindra boendet.
Kvarboendeprincipen handlar kortfattat om att "géra det mdjligt for aldre att leva i sina hem
under goda forhallanden i stallet for att i fortid nédgas bo under mer institutionella former”.

Sérskilt boende (“vard- och omsorgsboende”)

| enlighet med Socialtjanstlagens (5 kap. 5§) foreskrifter ar det kommunens skyldighet att
inratta sarskilda boendeformer foér service och omvardnad av aldre i sarskilt behov av stéd.
Inom ramen fér dessa boendeformer kan behoven vara omfattande och darfér ges som
heldygnsomsorg. Inom ramen fér kommunens ansvar ligger saval det sociala innehallet som
det medicinska ansvaret till och med sjukskoterskeniva. Landstinget ansvarar for
lakarinsatserna. Boendet ar permanent och upplats med eget hyreskontrakt. Det ar den
enskilda kommunen som avgor vilka bostader som ska inrymmas i begreppet vard- och
omsorgsboende.

Korttidsboende

Korttidsboendet ar en temporar boendeform i granslandet mellan vard- och omsorgsboende,
insatser i hemmet och sluten sjukhusvard. Korttidsvard och korttidsplats ar synonymer med
begreppet. Verksamheten i ar mangfacetterad och spanner fran ren avlastning for anhériga
till vard i livets slutskede.

Seniorboende

Seniorboende ar ett samlingsbegrepp for samtliga typer av bostader riktade mot malgruppen
seniorer, d.v.s. personer 55+. Seniorboendet ar en ordinar boendeform som karaktariseras
av en hog grad av fysisk tillganglighet med tiligang till gemensamma utrymmen. Den sociala
samvaron och gemenskapen lyfts ofta fram som nagot centralt. Seniorbostader upplats pa
frivillig grund och omfattas inte av nagon sarlagstiftning. Andra forekommande begrepp for
samma foreteelse ar plusboende, bogemenskap, trivselhus och kooperativ.

Trygghetsboende

Trygghetsboende ar en mellanboendeform som finns definierad i Férordning (2007:159) om
investeringsstod till aldrebostdder mm. Trygghetsbostader utgérs av bostadslagenheter och
utrymmen for maltider, samvaro, rekreation och hobby. | boendet finns personal tillganglig pa
dagtid i syfte att pa olika satt stddja de boende i det dagliga livet. Bostaderna ska innehas av
personer som har fyllt 70 ar. Trygghetsboenden ska utformas med hoga krav pa tillganglighet
och med hansyn till Arbetsmiljlagens (1977:1160) krav vid omvardnadsarbete.
Boendeformen kan uppféras som hyresratt, bostadsratt eller kooperativ hyresratt.
Lagenheterna formedlas genom den kommunala lagenhetsférmedlingen.

Hemtjanst

Kommunen ska underlatta for att aldre ska kunna bo kvar hemma och ha kontakt med andra.
Detta kan ske genom hemtjanst, dagverksamhet eller andra sociala stddinsatser.
Hemtjansten omfattar insatser som avser personlig omvardnad och service. Personlig
omvardnad ar insatser som bidrar till att den aldres fysiska och sociala behov tillgodoses.
Serviceinsatser omfattar t.ex. stadning, inkdp, matdistribution och hjalp med arenden pa
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bank och apotek. Kommunen ger ocksad annat stdéd i form av t.ex. bostadsanpassning,
trygghetslarm och i vissa fall hemsjukvard.

Hemsjukvard

Adelreformen ar 1992 gav kommunerna ansvaret for halso- och sjukvardinsatserna i det
sarskilda boendet och dagverksamheter. Ansvaret finns formulerat enligt 18§ halso- och
sjukvardslagen. Dock ar lakarinsatserna undantagna vilka fortfarande ar ett ansvar for
landstinget. Har gavs vidare ett utrymme for landstingen att Overlata ansvaret for
sjukvardsinsatserna i det ordindra boendet. Om inte dverenskommelse gors ar den dock
fortfarande ett landstingsansvar. Ar 2007 hade 56 % av landets kommuner (total 290)
Overtagit ansvaret for hemsjukvarden i det ordinara boendet

Kyrkans organisation och processer

Beskrivning av mdjliga satt att organisera initiativ inom vard och boende for aldre inom
Svenska kyrkan ar baserat pad EY analys av material fran och intervju med Stig Linde,
beskrivningar ut strukturutredningen samt diskussioner inom expertgruppen.

Marknad

Marknaden har i huvudsak beskrivits utifran utbudet och efterfragan/ behovet. Utbudet
beskrivs 6vergripande baserat pa data sammanstallt av SKL. Efterfragan eller behovet har
analyserats utifran data tillganglig genom SCBs befolkningsprognoser. Mer kvalitativt
beskrivs utbudet baserat pd EY ConceptLiving och EY trendanalys. Slutligen har olika
mojliga individtyper beskrivits for att mala upp en bild av mdjliga boende pa individniva.
Beskrivningen av dessa baseras pa EY analys av material fran Karnekull och SCB.

Organisationsstruktur

Den o6vergripande beskrivningen av Svenska kyrkans organisation baseras pa stycken ur
Strukturutredningen.  Beskrivningar och illustrationer av utvalda initiativ inom
valfardsrelaterad verksamhet baseras pa analys av Stig Lindes skrift "Aldre- och
gruppboenden i Svenska kyrkans férsamlingar” samt intervju med Stig Linde.

Projektgenomférande

En rad aktiviteter och analyser har genomférts for att mojliggéra nulagesanalys och
modellbeskrivning. Nedan féljer en évergripande fortecknig dver den metod som anvants.
Projektet har genomgaende haft stdd i en expertgrupp for att sakerstalla kvalité och tillgang
till korrekt information. Utéver I6pande kontakt har stérre delen av expertgruppen deltagit
under ett antal workshops. Expertgruppen har utgjorts av Kerstin Alberius, Michael Kjorling,
Anna-Karin Engstrém, Bengt Hagglund, Sven-Gunnar Petersson och Thorbjorn Larsson.

Principer for design av modell

Svenska kyrkan har annu inte tagit stdndpunkt till huruvida om eller pa vilket satt som ett
eventuellt initiativ inom valfardsrelaterad verksamhet inriktad mot boende fér aldre ska
formuleras och genomféras. Det far konsekvenser vid utvecklingen av en tankemodell kring
mojliga initiativ da viktiga utgangspunkter saknas. For att behandla detta togs ett antal
principer fram iterativt tillsammans med expertgruppen fér att ha som stdéd under
modellbeskrivningen.
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Vilket ar Svenska kyrkans syfte? ‘,«“ \ ”_.allamanniskor skalevai tro pa Jesus Kristus och i en @

kristen gemenskap..™

Vilken ar Svenska kyrkans uppgift?

Gudstjanst, undervisning, diakoni och mission' E

Kan Svenska kyrkan utvecklas som naringsidkare? % .\\. Enligt kyrkométets beslut (KmSkr2010:03) @
<\ angéende verksamhetsformer i forandring
Pa vilket satt ska verksamheten utvecklas? Ska J % \"-\ Enligt utredning om valfardsrelaterad verksamhet D
Svenska kyrkan utvecklas som valfardsleverantor? ’,ﬂ"‘ % ‘ (Ks2010:717)
/ —
Pa vilket satt skaman gé in pa aldreboendemarknaden?  / \ Ej beslutat D
J \
Hur ar forutsattningarna for att driva Concept Living? /f ""'-\. Nulage E
/
Vad skainnehéllet vara? / \ Modellbeskrivning V]
Hur ska innehallet realiseras? ‘,v‘" "'\._‘ Handlingsplan
(6vergripande) ‘,«"' \ Behandlas i rapport av Ernst &Young @
Hur lyder affarsplan for ev. ConceptLivnnglnltlatlv?‘,"’ \ Senare projekt/ beslut D
\

Hur genomfors implementering? L \ Senare projekt/ beslut D

Ovanstdende figur stéller analysuppdraget och utformningen av den efterfragade
tankemodellen for Svenska kyrkans mdijliga initiativ i sitt interna strategiska sammanhang.
Den strategiska triangeln askadliggoér en utmaning for det har analysuppdraget i Svenska
kyrkans relativt svarnedbrutna syfte (vision) och malsattning. Vidare framkom att Svenska
kyrkan i dagslaget inte har nadgon direkt utvecklad strategi som svarar pa om Svenska kyrkan
ska ga in som en aktor pa aldreboendemarknaden? Inte heller pa vilket satt som en eventuell
verksamhet ska utvecklas eller ens om Svenska kyrkan ska utvecklas som
valfardsleverantér? Mot den bakgrunden utvecklades ett antal barande och styrande
principer for att stddja utvecklingen av den efterfragade tankemodellen.

Riskhantering

EY intern riskworkshop och EY analys enligt respektive scenario. Riskhantering har aven

diskuterats under workshops med expertgruppen for att sdkerstélla relevans mot Svenska
kyrkans processer och organisation.

Tre scenarion

Genom intern EY workshop genererads tre mdjliga 6vergripande strategiska alternativ for
Svenska kyrkan i det fall man vill organisera sig inom vard- och boende for aldre.
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