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SAMMANFATTNING

Sverige star infor en aldrande befolkning och med den féljer stora krav pa att mota
nya behov av bostader. Det &r av yttersta vikt att bemota problematiken redan nu i
proaktivt syfte for att undvika framtida kostnader. Da bostadsmarknaden i nulaget
befinner sig under forandring, med minskade nyproduktioner som foljd, sa ar det av
stor vikt att analysera marknaden for att lattare forutspa framtida skiftningar och maéta
dess behov. | en allt tuffare marknad med fler konkurrenter och s&émre tilltro blir det
aven allt viktigare att ha koll pa vad som styr seniorbostadsmarknaden.

Den hér studien har undersékt huruvida delmarknaden; seniorbostader paverkas av
samma faktorer som den traditionella marknaden och om de bada marknaderna
korrelerar vid rorelser i marknaden.

Studiens fragestallningar har besvarats med hjalp av en litteraturstudie, statistik fran
medverkande foretag samt intervjuer med tre marknadschefer for de tre ledande
aktdrerna pa marknaden.

Studien mynnar ut i att marknaderna har en svag korrelation da de till olika grad styrs
av de faktorer som paverkar en bostadsmarknad.

Nyckelord: Seniorbostad, bostadsmarknaden, statistik, marknadsanalys
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ABSTRACT

Sweden has an aging population and with that follows great demands to fulfil the new
needs for housing. It is of the utmost importance to address the problems early in a
proactive way to avoid future costs. This becomes particularly important now when
we are in a Housing market that shifts, with new production being reduced as a
consequence, to analyse the market and be able to anticipate future movements and
address their needs. It becomes more necessary to track what controls and affects a
tough market with more competitors and less trust.

The Analysis aims to examine whether our submarket; Senior Housing gets affected
of the same factors as the ordinary housing market and if the two markets correlate
when the market shifts.

We answer our main questions for the study with the help of literature, statistics from
our participant companies and interviews with three marketing directors for the
biggest actors.

The study shows that the markets have a slight correlation and that the main factors
that affect a housing market have different impacts on the senior market.

Key words: Senior living, housing market, statistics, market analysis
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Begreppsordlista

Seniorer: Begreppet likt pensionarer syftar pa alla éver 65 ar
Seniorbostader/seniorboende: Bostader anpassade for att kunna bo kvar som aldre.
Justeringar likt extra breda dorréppningar for att lattare kunna anvanda
rullator/rullstol. Amnar efter att erbjuda en extra trygghetskénsla.

Sarskilt boende: Bostader med heldygnsomsorg. Dessa erbjuds till &ldre ménniskor
efter beslut om bistand enligt socialtjanstlagen.

55+: Benamning pa manniskor éver 55 ars alder.

Mertjanst: Nagot som bidrar till hjalp och vérde i vardagen men som inte vanligtvis
ingar i ditt standardboende.

Kooperativa hyresrétter: En mellanform av hyresrétt och bostadsratt. Ingen
marknadsprissattning tillampas utan insatsen man anvant betalas tillbaka vid avflytt.

Virtual reality: Syftar har pa VR upplevelse i form av glasdgon dar man upplever en
3D miljé med egna sinnen.

SPF: Sveriges Pensionarsforbund och &r en intresseorganisation som &r bade politisk
och religidst obunden och verkar for seniorers intressen.

PRO: Pensionérernas riksorganisation och ar en motesplats for pensiondrer samt en
organisation som driver pensionérernas rost gallande intressen.
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1 Inledning

Sverige star infor en skiftande bostadsmarknad med minskade nyproduktioner och
minskande bygglov (Palmgren, 2018). En del forskning om seniorbostadsmarknaden
har gjorts senaste 20 aren i Sverige men majoriteten av forskningen fokuserar pa
tillganglighetskrav, kundkrav och att det behdver produceras fler bostader. Lite
forskning har gjorts rérande eventuella korrelationer med vanliga bostadsmarknaden
och dess paverkan av lagkonjunktur. | en svarare marknad med fler konkurrenter och
samre tilltro till bostadsmarknaden blir det allt viktigare att ha koll pa vad som styr
seniorbostadsmarknaden. Det ar intressant for aktorer och vidare forskning att se om
den foljer samma trender som vanliga bostadsmarknaden. Forskning rérande
korrelationer mellan de bada marknaderna har inte gjorts och med detta i atanke har vi
sett behov av en framtidsprognos for att sakrare kunna méta en skiftande marknad.

Examensarbetet bestar av sex kapitel dar forsta kapitlet bestar av en inledning som
behandlar bakgrund, problemformulering och syfte. Darefter foljer ett teoretiskt
avsnitt som behandlar litteraturstudien och ramverket studien ror sig inom d.v.s. den
tidigare forskning och teorier som finns om marknaden samt det politiska lage som
rader. Kapitel tre redogor for vilken metodik vi valt att anvanda oss av for att samla in
och behandla datan. Under Empirin sammanstalls resultatet vilket sedan mynnar ut i
analys och slutsats i kapitel fem och sex. Marknadsanalysen som avslutningsvis
presenteras baseras pa analys genom Michael Porters femkraftsmodell, svangningar i
marknaden samt litteratur och intervjuer.

1.1 Bakgrund

Antalet dldre i Sverige har dkat kraftigt de senaste 50 aren (Statistiska centralbyran,
2007) och den demografiska utvecklingen gor att aldre ar den snabbast véxande
aldersgruppen i landet (Statistiska centralbyran, 2018a). Varje generation medfor
andrade kravstallningar och i samband med det skiftar dven kraven pa deras bostad
(Wiklund & Melin, 2013). Enligt Boverket (Boverket, 2018) star vi redan infor en stor
brist pa lagenheter for vara dldre och tar man dven nya preferenser och krav i atanke
blir det uppenbart att fler lagenheter behovs.

Politikerna har borjat belysa problematiken med ett underskott i seniorbostéader och
har efter Naringsdepartementets offentliga utredning (N&ringsdepartementet, 2015)
forsokt stimulera bostadsbyggandet kommunalt pa flertalet sétt. Det ar dock
uppenbart att det behdver géras mer. En av de tydligare atgarderna som gjorts ar
forsok att framja byggandet av lagenheter anpassade for att kunna bo kvar i pa aldre
dar. Det handlar om enklare justeringar av standardl&dgenheter for att underlétta en
aldres vardag. Det kan vara saker som tillganglighet och ljud men &ven
gemensamhetsrum for att minimera social ensamhet. Det ar dér vara medverkande
foretag med deras skilda visioner kommer in i bilden.

Bostadsmarknaden har visat sig varit kanslig for lagkonjunkturer (Wiklund & Melin,
2013) och det har varit uppenbart om man ser tillbaka pa statistiken fran nedgangen
under 2008-2009 (Valueguard, 2019), efter finanskrisen da lagkonjunktur drabbade
varlden och Sverige. Utvecklingen pa bostadsmarknaden hade vid den tidpunkten en
negativ trend i nagot ar for att sedan bryta denna 2015 da Sverige gick ur
lagkonjunkturen och utvecklingen blev positiv. Prisutvecklingen 6kade da mer &n
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tidigare med den anledning att Sverige inte befann sig i en lagkonjunktur. Vid den
senaste bostadsmarknadsnedgangen 2018 sjonk den traditionella marknaden med ca
10 procent (Valueguard, 2019).

Generellt sett ser man oftast sin bostad som bade en plats att bo pa men dven som en
investering for framtiden (Wiklund & Melin, 2013). Synen pa seniorboenden som kép
kan pa sa satt skilja sig markant fran den gemene koparens syn. Har kanske kopet inte
gors som en framtidsinvestering med avkastning som delmal utan mer som ett
personligt val dér problemen (Naringsdepartementet, 2015) som samhdrighet,
trygghet och sakerhet kan motverkas. Om kdparna och deras krav skiljer sig markant
mellan de bada facken; traditionella bostader kontra seniorbostéader, sa 6kar dven
chanserna att marknaderna inte korrelerar och foljer samma mdonster. Vi har utfort en
marknadsanalys for att se om seniorbostadsmarknaden korrelerar med den vanliga
marknaden och paverkas av samma faktorer och rorelser vid svangningar.

1.2  Problemformulering

Med fokus pa en skiftande marknad och andrade forutséttningar pa
seniorbostadsmarknaden behdver Bovieran hjalp med en framtidsprognos for att
kunna mota forandringen pa basta satt. Vi vill med deras och andra aktérers hjélp reda
ut om seniorbostadsmarknaden generellt féljer samma trender som den 6vriga
bostadsmarknaden. Vilka likheter och kopplingar kan dras och hur ser
framtidsprognosen ut pa marknaden for aktorer och kund. Detta inkluderar ekonomi,
demografi samt nyckelfaktorer av stor vikt.

De forskningsfragor vi damnar att besvara med studien ar féljande:
Korrelerar de bada marknaderna?

Vilka faktorer paverkar marknaderna?

I vilken utstrackning paverkas dem av dessa faktorer?
Hur ser aktorerna pd marknaden och dess utveckling?

Fragorna har lett oss till tre tinkbara riktningar i vad resultatet kan visa, under arbetets
gang har vi sedan verifierat eller forkastat féljande hypoteser:

e Huvudhypotesen som illustreras i Figur 1.1 ar att senior och traditionella
bostadsmarknaden féljer samma maonster och att seniorboendemarknaden
paverkas till stor del av samma faktorer som den traditionella marknaden.

MARKNADSKORRELATION

wmmSeniorbostadsmarknaden Traditionella bostadsmarknaden

PRISUTVECKLING

2015 2016 2017 2018 2019
Ar

Figur 1.1
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e En tiankbar mothypotes som illustreras i Figur 1.2 &r att
seniorbostadsmarknaden och den traditionella inte féljer ssmma monster eller
utveckling. Att de inte paverkas av samma faktorer och foljer olika trender.

MARKNADSKORRELATION

emmmSeniorbostadsmarknaden Traditionella bostadsmarknaden

PRISUTVECKLING

Ar

|
Figur 1.2

e Ett annat tankbart scenario som illustreras i Figur 1.3 &r att
seniorboendemarknaden och den traditionella har samma utveckling men att
den paverkas till en annan grad av de olika faktorerna och bidrar till en svag
korrelation.

MARKNADSKORRELATION

@ Seniorbostadsmarknaden Traditionella bostadsmarknaden

e

PRISUTVECKLING

2015 2016 2017 2018 2019
AR

Figur 1.3
1.3  Syfte

Marknadsanalysen ska ge en tydligare bild av seniorbostadsmarknadens utveckling
samt vilka faktorer som paverkar den i jamforelse med vanliga bostadsmarknaden,
samt om detta leder till att marknaderna korrelerar. Arbetet kommer bidra till sakrare
investeringsbeslut for foretagen och lagga en grund for vidare, djupare forskning.
Syftet med detta examensarbetet blir séledes att ge Bovieran, andra aktorer och
Chalmers en tydligare kartlaggning av marknaden och dess efterfragan.
Problematiken som aterfinns inom omradet idag r att det finns fa kartldggningar éver
hur seniorboendemarknaden utvecklats samt vilka faktorer som spelat in pa dess
rorelsemonster.

Vi har sett éver den forskning som bedrivits och med vart arbete forsokt komplettera
det som inte behandlats. Arbetet bidrar till att 6ka forstaelsen samt komplettera
kunskapen om seniorbostadsmarknaden vilket anses vara av intresse for bade
byggbolagen och fortsatt forskning.
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1.4  Avgransningar

Bovierans dnskemal om vad de behdver hjilp med har fungerat som en avgrinsning i
arbetet. Studien avgransas till att enbart handla om Sverige och dess bostadsmarknad.
Ingen hansyn tas till geografiska lagen eller samhallsklasser i undersokningen utan
urvalet syftar till alla pensionirer som en stor population. Forskningen fokuserar pa
tiden fran 2015-2018 da detta ar nara inpa och det under dessa ar radde liknande
forutsattningar pa bostadsmarknaden som det gor idag. Avgransningar har gjorts pa
det sitt att marknadens utveckling, med utgangspunkt fran nagra fa variabler,
behandlas i nagra fa nyckeltal och siffror. Nyckeltal som forsaljningstakt och
befolkningsméangd analyseras. Det ger en generell bild av hur utvecklingen pa
marknaden sett ut och bidrar samtidigt till en rimlig avgransning. Vi kommer bara
analysera bostadsritter for seniorboende 55+ och ej sarskilt boende. Det ar mer
kommunalt och politiskt styrt och blir svart att behandla inom vald tidsram.

1.5 Foretagspresentationer

Huvudféretag och det foretag vi gor exjobbet i samarbete med ar Bovieran men
medverkar i undersékningen gor d&ven Bonum och Seniorgarden.

Dessa &r de tre ledande aktorerna inom seniora bostadsratter pa marknaden. Har
nedan foljer en kort presentation av medverkande foretag.

1.5.1 Bovieran

Bovieran ar Balders moderna seniorboende for 55+.0och utgér dotterbolag till Balder
AB. Deras forsta hus stod klart for inflyttning 2009 och nu 10 ar senare har fler &n 20
hus producerats och hundratals hyresgaster flyttat in. Deras filosofi &r enkel; Bovieran
satsar inte pa nagra mertjanster inom boendet och utnyttjar lagen med formanligare
markkostnad fore citylagen, vilket bidrar till att halla nere priset for slutkunden.

1.5.2 Bonum

Bonum &r Riksbyggens Seniorboende for 55+ och utgdr dotterbolag till Riksbyggen
AB. De satsar pa centrumnara lagen och integrerad tjanst i form av bovardar. Fokus
ligger mycket pa att erbjuda anpassningsbara lagenheter som kan forandras
allteftersom ens behov éndras. Bonum lamnar inte 6ver ansvar efter inflytt till nya
foreningen utan hjalper till med bade teknisk forvaltning och fastighetsservice dven
efter huset star fardigt. De ser aven till de krav som stalls pa energieffektivitet,
funktionalitet och hallbarhet med malet att ligga langt fére de normer och krav som
stélls. Det &r framforallt narheten till centrum och mertjénster i form av bovérdar som
utmarker dem.

1.5.3 Seniorgarden

Seniorgérden &r JM’s seniorboende och dotterbolag till JM. Deras mél &r att skapa
bostéder for aktiva seniorer med genomténkta lagenheter och olika funktioner som
gor att man kan bo kvar lange. De ska vara trygga samt ligga nara service,
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gronomraden och ha bra kommunikationsmajligheter. Seniorgarden har idag byggt
cirka 5500 seniorbostader och 1900 vard och omsorgsbostéader.
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2 Teoretisk referensram

Har sammanfattas den tidigare forskning som gjorts i Sverige tillsammans med
tillampningsbara teorier. Forst kommer litteraturstudien som behandlar senioren som
kund, de strategier som finns och verkar pa vald marknad samt statistik rérande
vanliga bostadsmarknaden. Avslutningsvis behandlas de teorier vi valt att anvénda 0ss
av for resultat- och analysdelen.

2.1  Seniorens forutsattningar som kund

Hér foljer seniorens forutsattningar som kund i en bostadsmarknad. Demografi,
ekonomi, bostadspreferenser och flyttmonster behandlas.

2.1.1 Demografi

Befolkningsfordelningen for Sverige och specifikt seniorer &r av stor vikt rérande
seniormarknaden och vid senaste matningen i mars 2019 var Sveriges befolkning
10,25 miljoner (Statistiska centralbyran, 2019b) och den forvantas oka till 11 miljoner
ar 2028, 12 miljoner 2051 for att sedan passera 13 miljoner ar 2070 enligt statistiska
centralbyran (2018b). Av denna 6kande befolkning sa vantas andelen éldre bli allt
storre da stora arskullar narmar sig pensionsalder. Vidare redovisas antal i aldrarna
65-79 ar som 1,5 miljoner i nulaget och de ska vaxa till strax dver 1,8 (Ibid s.24)
medan de &nnu &ldre 80+ redovisas som 0,5 miljoner for tillfallet och véntas vaxa till
1,3 miljoner (Statistiska centralbyran, 2018b). Da var studie galler seniorbostader och
detta dven innefattar de i aldrarna mellan 55-65 sé fér vi kolla p& SCB’s
befolkningspyramid (Statistiska centralbyran, 2018a) och dess framskrivning. I tabell
1 ar grupperna redovisade i 5 ars intervall och ser ut som foljande (sammansatta
siffror kvinnor och man).

(Statistiska centralbyran, 2018a)

Aldersgrupp 2017 2070
55-59 599 000 730 000
60-64 565 000 708 000
Tabell 2.1

De huvudsakliga orsakerna bakom ett 6kande antal dldre grundar sig i att vi har en lag
fruktsamhet i Sverige, med ett fruktsamhetstal pa 1,88 som innebér att inhemskt
barnafddande inte far de yngre grupperna bland befolkningen att véxa. Samtidigt som
var halsa blir battre och 6kar medellivslangden skapar det en skev aldersfordelning i
landet med ett 6kande antal &ldre och minskande antal yngre som foljd (Boverket,
2018). Samtidigt som detta sker sa har vi dven en risk for ett 6kande antal
pensionarer med lag disponibel inkomst (Arleij, 2018). Detta &ven om dagens
pensionédrer generellt sett &r relativt kopstarka (Wiklund & Melin, 2013).

Kotler ett av de stérre namnen inom marknadsanalys och marknadssegmentering,

skriver géllande demografi “The first macroenvironmental force that marketers
monitor is population because people make up markets” (Kotler, 2000, s.140). Kotler
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benamner och lagger tyngden pa vilken betydande faktor demografin har i dagens
marknad och att det ar en viktig drivkraft bakom denna. Vidare skriver han hur
babyboomen mellan 1946-1964, da det foddes 78 miljoner manniskor i USA, ar en av
de kraftfullaste faktorerna som format en marknad. Denna kan liknas vid babyboomen
som skedde 1977-1994 da det foddes ett nastan lika stort antal manniskor (72
miljoner) men denna generation med en vasentlig skillnad. Detta géllande att den
senare blivit uppvaxt med datorer och &r pa sa satt lattare att na ut till &n tidigare.
Demografin ar en starkt drivande faktor bakom en véaxande marknad och varje
generation behdver hanteras olika utifran marknadsforingssynpunkt samt vad som
attraherar de olika grupperna.

Detta ger ett statistiskt underlag pa en 6kande befolkning, med den en andrad
ekonomi for de &ldre och dven andra krav pa boendeform och anpassning (Wiklund &
Melin, 2013). Detta faktum i sin tur paverkar och andrar forutséttningarna for
marknaden.

2.1.2 Ekonomi

Manga av de pensiondrer som ar pa vag in i pensionsaldern sitter i en god ekonomisk
sits (Wiklund & Melin, 2013) “Den absolut rikaste gruppen i Sverige &r just yngre
pensiondrer, 65-74 ar enligt SCB:s formogenhetsstatistik™ (Ibid. s.28). Detta tack vare
att de kopt hus eller bostadsratter i en tid ndr kreditmarknaden varit reglerad. Sedan
lanen slapptes fria har prisokningen varit fenomenal och gynnat manga av dem idag
aldre. Om ratt val av ny bostad gérs kommer hela samhallet gynnas. Det &r som
Gunnar Wetterberg skriver “Innebdrden av betalningsviljan for boendet, och av den
betalningsformaga som bostadskarriarerna skapat, ar att boendet erbjuder en mojlighet
att hantera finansieringsparadoxen pa ett konstruktivt satt. Eftersom ett daligt anpassat
boende driver upp de offentliga kostnaderna for vard och omsorg av de aldre, skulle
ett battre boende som pensionarerna helt eller delvis betalar lindra belastningen pa de
skattefinansierade insatserna.” (Ibid. sid.19) Detta skulle innebéra att de édldre tar Gver
en del av den kostnaden som hittills finansierats offentligt och belastningen pa
framtida vardbehov dven minska.

Laga nuvarande och framtida hoga kostnader gor dock att manga pensionarer véljer
att bo kvar i sina nuvarande bostéder hellre &n att flytta till nya, oftast mindre
lagenheter. Har man bott i sin villa under en langre tid och inte har kvar nagra Ian har
man oftast en mycket lag driftkostnad. Aven om steget upp till ett anpassat boende
skulle vara en forbattring i mangas liv skulle det pa sa satt i manga fall leda till
mycket dyrare kostnader (Wiklund & Melin, 2013). Seniorbostader &r oftast dyra i
béade insats och hyra vilket dven det bidrar till att manga aldre drar sig for att
investera. Tillsammans med reavinstskatten skapas det en inlasningseffekt dar dgaren
kanner sig tvingad att bo kvar i sitt hus. Aven Curt Persson fore detta
forbundsordférande i pensionérsorganisationen PRO berattar om samma syn och
papekar vikten i att fa till en fungerande stadsplanering, som en losning pa
problematiken. (Wiklund & Melin, 2013).

Ekonomin for seniorer géllande bidrag och lanedel bor ses dver som en méjlighet att
framja byggandet av seniorbostader (Naringsdepartementet, 2015). For nuvarande ar
det flertalet delar som kan ge seniorer battre ekonomi och forutsattningar och
mojliggora en flytt till ett battre anpassat boende. Vissa delar har bristfallig
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information i form av att fa seniorer vet om de och andra behdver uppdateras, vilket
forsvararar situationen (Naringsdepartementet, 2015). Problematiken idag ligger
bland annat i att bostadstillagget inte utnyttjas av en stor del seniorer samt att
bostadstillaggets tak inte uppdaterats pa lange och utgar efter aldre forutsattningar.
Seniorlan &r en annan faktor som manga ganger kan forsamra maojligheterna till
bostadstilldgg och darav paverka deras ekonomi negativt. Aven rantan ar markbart
hogre an mer traditionella Ian vilket kan gora seniorerna mindre benagna att flytta.
(Néringsdepartementet, 2015)

2.1.3 Boendepreferenser

Boendepreferenserna for seniorer ar av stor vikt da vi lever i en tid nar fler valjer att
bo ensamma (Wiklund & Melin, 2013). Nar ensamhushallen dldras staller dven det
sina egna krav pa marknaden. Vi har i Sverige tidigare kunnat forlita oss pa hjélp
inom familjen men det &r inget som gors i samma utstrackning i dagens samhélle. Att
skilja pa familj och ansvar blir har av extra vikt. Det blir d&ven vasentligt att bostaden
anpassas efter individens behov och 6nskemal. | detta fallet kan kravet vara hjalp i
hemmet tidigare eller frigéra mojlighet till sociala mdéten. Detta for att motverka
isolering och ensamhet.

Flera olika studier har genomforts for att forsoka utreda aldres boendepreferenser. |
Burldv t.ex. genomfdrdes en undersokning for att forsdka reda ut problematiken i
deras kommun (Wiklund & Melin, 2013). Enké&ten som skickades till en tredjedel av
dess invanare i aldern 40-65 varav ca 40% svarade pa undersokningen. Lite mer &n
hélften av Burlévsinvanarna i valda aldersspannet bor i egen villa/radhus, en fjardedel
i hyresratter och ca 16% i bostadsratt. Vid tillfraigande om preferenser vid nytt boende
och eventuell flytt var fordelningen mycket mer jamn i facken. Alternativen
villa/radhus, seniorboende, bostadsrétt, vet ej och vill ej flytta hamnade alla mellan
13-19 procent med villa/radhus och seniorboende i toppen pa 19 respektive 17
procent vilket visar pa att seniorbostader ar nagot som till stor grad efterfragas.

Nagra av de vanligaste preferenserna for seniorer rérande sin bostad ar; god uteplats,
fin naturmiljo, narhet till service och sjukvard samt god tillganglighet till fots
(Wiklund & Melin, 2013). Aven mojlighet till gastrum for familj och enklare
hemservice efterfragas. Vardet av narhet till sjukvard 6kar ju hogre upp i aldrarna
man kommer. Seniorboende har expanderat under hela 2000-talet och dess
geografiska spridning okat vilket visar pa en bred efterfragan i hela landet (Wiklund
& Melin, 2013).

Man kan se en 6kande tendens att aldre kommer vilja anvanda sig av internet da
flertalet av de fodda pa 40-talet och senare ar vana internetanvandare och troligtvis
kommer vilja forbli det (Naringsdepartementet, 2015). Integreringen av internet ses
som att den kan leda till att &ldre blir mer lattatkomliga i sina hem samt forenklar att
fa den hjalp de behover via E-doktor eller genom att fa provsvar via internet
(Néringsdepartementet, 2015).

2.1.4 Flyttmonster

Vilka flyttmonster seniorer har avgor till stor del hur aktdrer bor satsa. Har kan ses att
viljan att flytta minskar i stigande aldrar (Malmberg, Abramsson, Magnusson, &
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Berg, 2004) aven om fler dven tvingas flytta i hogre aldrar (Wiklund & Melin, 2013).
Om man bott valdigt lange pa en och samma plats sa minskar benagenheten dven att
flytta. Det da kostnaderna for boendet tenderar att ha minskat och gor det férmanligt
att bo kvar. Men dven av bekvamlighetsskal da en flytt kraver mycket arbete. Det
omvanda galler for de som flyttat runt ofta i sitt liv, dar pavisas en hogre grad av
acceptans for flytt &ven i ett senare skede av livet (Wiklund & Melin, 2013).
Flyttbehovet uppstar oftast av att man inte klarar av sysslor hemma eller far minskad
rérlighet och behovet av akut flytt uppkommer vanligtvis inte forran 80-85 arsaldern
(Néaringsdepartementet, 2015). Statistiken (Naringsdepartementet, 2015) visar pa att
en stor del aldre flyttar fran sina smahus till en lagenhet vid 80 ars alder vilket
bekraftar att seniorer garna inte flyttar forran de ndrmar sig ett akut behov. Ett
monster man kan se ar att seniorer gor mer lokala flyttar &n yngre arsgrupper och att
flytten oftast gar till hyresrétter.

2.2  Politisk strategi

Att vi kommer sta infor en 6kande skara dldre med brist pa anpassade lagenheter som
foljd for ar inget som gatt vara politiker forbi. 2015 slappte Statens Offentliga
Utredningar en rapport om bostéder for aldre (Naringsdepartementet, 2015).
Uppdraget gick ut pa att analysera eventuella hinder och utreda kommunernas
mojlighet att mota det 6kade behovet. Fokus ligger pa att framst tillgodose dessa
behov pa den ordinarie bostadsmarknaden. I utredningen foreslas det forbattrande
atgarder inom framforallt fyra omraden (Naringsdepartementet, 2015) varav de tre
sista dr av storst vikt i detta arbete.

1. forbattra tillgangligheten i det befintliga bostadsbestandet

2. fafram fler bostader for aldre, d&ven pa svaga marknader, med fokus pa
boendeformer som ger mojligheter till gemenskap

3. underlatta for seniorer att flytta till — eller bo kvar i — en bostad som det gar att
aldras i, samt att

4. framja forskning och annan kunskapsutveckling kring tillganglighetsfragor
och gemenskap i boendet.

Det ar vanligt forekommande idag att vi renoverar och rustar upp mycket av vart
befintliga bostadsbestand. Fokus enligt rapporten fran staten borde ligga pa att dven
tillganglighetsanpassa dessa for att kunna mota ett kommande och véxande behov
(Naringsdepartementet, 2015). Det tas aven upp annan problematik med pensionéarer
specifikt, kopplat till boendet som man vill motverka. Da framforallt ensamhet och
social isolering vilket &r ett vaxande problem bland &ldre. Aven om vi har bland de
friskaste pensionarerna i varlden sa kommer de flesta forr eller senare att drabbas av
sjukdom eller dodsfall vilket kan leda till isolering och svarighet att bibehalla ett
socialt natverk (Naringsdepartementet, 2015). Det som &ven ndmns dr att information
gallande de alternativ som finns for seniorer ar bristfallig vilket bidrar till att seniorer
bor kvar. Information gallande boendekostnader, boendealternativ, ekonomi och
rattigheter tas upp. Har foreslas att man ska se éver hur vissa andra lander som har
kommit langre i den fragan gor och hantera fragan efter deras framgangar.
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2.2.1 Kommunens roll

Manga kommuner tanker kortsiktigt och vill tjana pengar pa sina markanvisningar
vilket skapar problem fér byggbolagen som vill bygga men dven fér kommunerna
sjdlva som kommer behdva fylla upp behovet som saknas i framtiden genom
kostsamma boenden (Wiklund & Melin, 2013). Risken idag med nybyggnationer
ligger hos kommuner, byggherrar och kreditgivare och inte hos staten (Wiklund &
Melin, 2013). Detta begransar méjligheterna att bygga da ingen vill sta med for stor
risk. God planering fran kommunen och samspel mellan byggherrar och kreditgivare
kravs for att fa bra bostadsldsningar och da uppnas dven ett av Goteborgs politiska
mal som ar att skapa forutsattningar for snabb 6kning av mellanboenden, d.v.s. mellan
vanlig lagenhet och éldrehem (Né&ringsdepartementet, 2015). Genom att 4ga marken
och ge markanvisningar at seniorbostader har Goteborg stora mojligheter att framja
byggandet av seniorbostader och pa sa sétt minska framtida kostnader.

Att pa detta satt kunna maéta framtidens krav i dagens boende &r aven av yttersta vikt
for att kunna tillgodose kommande generationers behov och férvantningar. Att
undvika dyra och onddiga renoveringar och anpassningar likt laget ar idag i manga
kommuner, anses vara av stor betydelse. Enligt Wetterberg (Wiklund & Melin, 2013)
kommer det kravas anpassningar som det i dagslaget inte gar att forutspa for att mota
det kommande behovet. Aven sjukvarden kommer genomga stora férandringar med
mycket stor teknisk utveckling till foljd.

2.3  Marknaden idag

Bostadsmarknaden bestar av flera olika delmarknader varav seniorbostadsmarknaden
raknas som en (Ahlstrom, 2005). Tva tydliga segment inom delmarknaden
seniorbostader har urskilts (Ahlstrom, 2009). Seniorbostader med eller utan
tillaggsservice. Fokus i denna rapport ligger pa foretag utan tjanstekoncept daven om
Bonum till viss del erbjuder extratjanst i form av bovard. I figur 2.1 illustreras vart
vara foretag placeras gallande service och lage. Ett storre utbud behovs for att
proaktivt forebygga de onddiga sjukvardskostnader i framtiden som tidigare namnts.
Den stora majoriteten av aldre aterfinns aven pa den vanliga bostadsmarknaden vilket
visar pa stor potential och utrymme i vald marknad (Wiklund & Melin, 2013).

ytterkantslige

Bovieran

O

Gemenskapsytor Service och tjanster

Figur 2.1

Hela bostadsmarknadens aktorer kan delas upp i sju kategorier (Ahlstrom, 2009) Har
illustreras dessa med nagra insatta exempel utdver medverkande foretag for att
fortydliga for lasaren hur marknaden ar uppbyggd och vart vara foretag placeras
géllande bolagsstruktur.
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e Byggbolag
Seniorgarden
NCC
Peab
Skanska

e Konceptbolag
Seniorliv
Bovieran
Bonum

e Privata fastighetsbolag
Wallenstam
Kungsleden
Bovieran

e Stiftelser
Stiftelsen Stora Skondal
Stiftelsen Hemmet

¢ Kommunala bostadsbolag
Familjebostader
Svenska bostader

¢ Medlemsbaserade organisationer
HSB
Blomsterfonden
Shc

e Strategiska allianser
Bo Viva

Uppdelningen visar pa att det idag finns manga olika kategorier pA marknaden dar
bolagen i vissa avseenden skiljer sig fran varandra pa ett eller flera sitt.

2.3.1 Statistik bostadsmarknaden generellt

Statistiken for bostadsmarknadens byggnationer visar att pabdrjade nybyggnationer
minskat den senaste tiden och forutspas fortsatta for bostader under 2019 (Sveriges
byggindustrier, 2019). Prognosen for det kommande aret uppskattas av Statistiska
centralbyran till en minskning av nybyggnationer, ombyggnationer samt fritidshus for
bostadssektorn. Investeringsvolymen inom sektorn vantas ga ner hela 11 procent fran
2018 till 2019. Vidare ligger bedomningen for bostadsratter pa att 2018 producerades
det 41.900 och prognosen fér 2019 ar 34.000 och 2020 ligger prognosen pa 30.500
vilket indikerar en stor nedgang i jamforelse med 2018. Det ska dock tillaggas att
byggandet for bostadsratter var som stérst 2017, innan prisnedgangen som iakttagits.
Da producerades det 49.900 bostadsratter. Det hela visar pa att vi har en marknad med
minskande investeringar samt en reducerad byggtakt. Vilket leder till att det kommer
komma ut mindre bostader pa marknaden an vad det gor i dagslaget. Detta trots att
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byggandet bor okas for att na de mal som satts upp for att l6sa bostadsproblemen.
Enligt SR (Ledel, 2018) skulle det behéva byggas uppemot 67.000 lagenheter varje ar
for att fylla behovet. Detta kan da jamforas med siffrorna som nyss namnts varpa man
ser att det framover fortsatt kommer rada stor bostadsbrist.

2.3.2 Svangningar i marknaden

Den tidigare forskningen som gjorts &r till mestadels skriven under en tidsperiod da
bostadspriserna stigit under en valdigt lang tid. Bortsett fran finanskrisen 2007-2008
da den spelade en viktig roll i prisutvecklingen. Detta i jamforelse med vad som skett
och sker da priserna likt de senaste aren sjunkit utan att Sveriges ekonomi gjort
detsamma (Valueguard, 2019) (Statista, 2018).

Fundamentala virdet beskriver det “verkliga” vérdet pa en viss produkt, i detta fall en
bostad. Att ta fram ett fundamentalt véarde pa en bostad bygger pa stor osékerhet da
det baseras pa flertalet uppskattningar om vad som kommer att utspela sig i framtiden.
Detta bidrar till att vardet gar upp eller ned. Det ar oftast diskussionen bakom det
fundamentala vardet pa bostader som ger upphov till diskussioner om det existerar en
bostadsbubbla eller inte. Detta da utrakningen kan 6verskatta det framtida vérdet
grovt och verkligheten pa sa satt blir en annan an vad som forutspatts. Enligt Englund
(2011) paverkar det fundamentala vardet tillgang och efterfragan for en produkt. Det
som ger upphov till olika uppskattningar om fundamentala vardet och pa sa satt kan
bidra till svangningar i marknaden &r bland annat inkomsttillvaxt, populationstillvaxt,
réantor och tillverkningskostnader (Case & Shiller, 2003).

Detta gar ihop med de faktorer som behandlas i det faktablad (European Comission,
2017) som sammanstéllts av EU och paverkar svangningar i en bostadsmarknad.
Faktorer som disponibel inkomst, ranta, skuldsattningsgrad, konjunktur, bostadsbrist,
populationstillvéxt och produktionskostnader ar det som till stor del paverkar
marknaden.

Disponibel inkomst och ranta

Den del inkomsten som en person kan lagga pa konsumtion och sparande &r vad som
avgor om en den har majlighet till att ansoka om Ian eller spendera kapital pa en
bostad. Dérav paverkas priset aven av méjligheten att efterfraga bostader eller inte.
Vid lag efterfragan sjunker priserna och vid hog uppstar spekulationer och priserna
pressas oftast upp. Disponibel inkomst och héjning av inkomsten bidrar &ven den till
en okning av priser pa bostadsmarknaden (Openstax content, 2019).

Kostnaden for att lana pengar av banken spelar till stor roll in da det ar ytterst fa som
kan kopa sin bostad utan att behdva ta lan. Med detta spelar dven rantan in och avgor
hur pass manga som kan efterfraga eller har rad med en bostad. En langre tid med
laga rantor mojliggor for fler att kdpa en bostad, likt den situationen vi haft de senaste
aren. Detta bidrar till storre konkurrens om bostader och stigande priser som resultat.

Skuldséattningsgrad

Till vilken grad en person &r belanad avgor ocksa till stor del om personen kan
efterfraga en bostad. Skuldsattningsgraden sager i mangt och mycket hur mycket
utrymme som finns for ytterligare lan och rantekostnader baserat pa personens
nuvarande ekonomi (Carlgren, 2019a).
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Konjunktur

Det ekonomiska tillstand ett land befinner sig i hanger val ihop med foregaende
punkter. Den disponibla inkomsten tenderar att éka i en hogkonjunktur dar fler har
jobb och dar foretagens ekonomi gar béattre an i dess motsats; lagkonjunktur (Direkt
Afféarsvarlden, 2019). Det som galler for rantan &r att den anvénds som ett styrmedel
for att se till att landets inflation ligger pa en rimlig niva och varken blir for hog eller
for lag. Skuldsattningsgraden tenderar att 6ka i en hogkonjunktur da rantan haller sig
lag. Réantan har legat pa valdigt laga nivaer sedan hogkonjunkturens bérjan 2015
(Carlgren, 2019b). Detta da manniskor p.g.a. en stark tillvaxt pa marknaden haft mer
kapital. Detta bidrar till att folk tenderar att spendera och skuldsatta sig i allt stérre
grad (Riksgélden, 2015). Bostadsbyggandet paverkas av konjunkturlage och
bostadsratter ar ocksa kansligare for konjunkturforandringar an hyresréatter (Wiklund
& Melin, 2013). Man kan dock motverka konjunkturkanslighet genom att bredda sitt
produktutbud. Pa detta satt kommer deras produkter inte bli lika kansliga for
eventuella konjunkturférandringar (Wiklund & Melin, 2013)

Gallande arbetsloshet sa hanger den faktorn starkt ihop med konjunkturen dar vi kan
se en minskad arbetsloshet i hogkonjunkturer och en 6kad i lagkonjunkturer. Detta da
efterfragan pa varor och tjanster minskar vilket leder till mindre arbetstillfallen och sa
kallad konjunkturell arbetsléshet (Schermer Galte, 2019).

Bostadsbristen

Detta ar en faktor som paverkar valdigt mycket hur marknaden svanger. En stark
efterfrdgan av bostader som aterfinns vid en bostadsbrist (Emanuelsson, 2015) likt nu
kommer att fa priserna att 6ka och gemene man blir villig att betala mer for sin
lagenhet. Bostadsbristen hanger tatt ihop med konjunkturen och trots att efterfragan ar
stark p.g.a. brist kan de ovanstaende faktorerna paverka sa att priset trots allt ror sig
nedat. Detta liknar den nedgang vi nyligen sag da vi hade Iaga rantor, hogkonjunktur,
hdgre disponibla inkomster samt en stor bostadsbrist. Trots detta sjonk priserna
relativt mycket under denna period.

Populationstillvaxt

Likt vad som visats under punkt 2.1.1 Demografi sa star Sverige infor en véxande
befolkning dar framforallt de aldre kommer att utgdéra en allt storre del av
sammansattningen, med en kraftig 6kning framdover.

Produktionskostnader

Produktionskostnader &r till viss del ocksa en drivande faktor bakom svangningar i
marknaden och har ar det de stora posterna som paverkar mest; markkostnader,
material och I6nekostnader. Har kan man se att det framforallt &r markkostnader som
har drivit ivdg mycket och dven paverkat sa att vi fatt storre svangningar i marknaden.
Detta medan byggkostnaden har hallits nere och inte bidragit till en uppgang i samma
utstrackning (Sveriges Byggindustrier)

2.3.3 Marknadsanalys

For att lyckas vél med sitt foretag kravs en bra forstaelse for hur marknaden fungerar.
Pa sa satt kan foretag skifta fokus och andra riktning for att na 6nskad framgang. Det
kan handla om skiftningar i strategiska mal, nya distributionskanaler eller mgjligheten
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att kunna méta nya preferenser hos sina kunder. Det & manga faktorer som spelar in
pa hur val ett foretag lyckas. Ett hjalpmedel de kan anvanda sig av for att se
mojligheter och hinder i sin egen organisation ar en marknadsanalys.
Marknadsanalysen visar pa hur attraktiv en marknad ar bade i nulaget och i framtiden.
Aaker (Aaker, Kumar & Day, 2010) belyser dessa 8 dimensioner av en sadan analys.

14

Marknadsstorlek

Sambandet mellan marknadens storlek och dess potential granskas. Det &r
starkt sammankopplade med utbud och efterfragan. Bade kvalitativa och
kvantitativa egenskaper méts och foretagens asikter anges.

Marknadstrender

En granskning av uppgangar och nedgangar i marknaden och vilka faktorer
som bidragit till de. Marknadstrenderna &r tétt ihopkopplat med
marknadsstorleken och stora forandringar av trender kan snabbt paverka
storleken pa marknaden.

Tillvéxtfart
Vilken tillvaxt har marknaden haft pa senaste tiden, i detta fall hur behovet av
seniorboenden/efterfragan fran kunden sett ut under vald tidsperiod.

Lonsamhet

En genomgang av lonsamheten inom marknaden. Porters 5 krafter &r har
nyttig att ta i beaktning for att analysera hur attraktiv marknaden ar och pa sa
satt visa pa Ilonsamheten.

Kostnadsstrukturen

Kostnaderna skiljer sig at for respektive foretag och har analyseras vilken
kostnadsstruktur de har samt hur de skiljer sig &t mellan foretagen. Aven hur
man arbetar med dessa tas har upp.

Distributionskanaler

Seniorbostadsmarknaden &r en relativt ny marknad och hér ar det intressant att
se om marknadsforingen andrats genom aren samt hur de anvands idag. Har
kommer aven varumérkesforknippning.

Nyckelfaktorer

Hér sammanfattas vilka faktorer som varit av vikt for att lyckas inom
marknaden. Nyckelfaktorer och nyckeldetaljer ssmmanfattas senare under
arbetet under samma punkt.

Nyckeldetaljer

Héar sammanfattas vilja detaljer som varit extra viktiga for att lyckas inom
marknaden. Nyckelfaktorer och nyckeldetaljer sammanfattas senare under
arbetet under samma punkt.
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2.4  Michael Porters femkraftsmodell

Femkraftsmodell har tagits fram av Porter (Porter, 1979) for att visa pa hur attraktiv
en viss bransch &r att agera och etablera sig i. Utgangen fran de fem krafterna ar att
om det finns hogt tryck pa vardera kraft sa kommer I6nsamheten att pressas och gora
branschen mindre attraktiv att etablera sig eller befinna sig i. Krafterna presenteras
och forklaras nedan.

Kundernas forhandlingsstyrka

Manga alternativ for kunden skapar en stark forhandlingsstyrka. Genom att aktivt
valja andra produkter t.ex. billigare 1osningar eller battre anpassade sadana kan de
satta press pa marknaden. Denna press kan tvinga foretag till att sanka priserna eller
reducera kvaliteten i sina produkter for att méta kundernas krav. Kunders
forhandlingsstyrka ar stor om man handlar med stora volymer till fasta priser. Vidare
visar den samma styrka om produkten &r standardiserad och kunden kan vélja att hitta
en liknande produkt hos nésta aktor pa marknaden. Har foretag stora vinstmarginaler
far de pa sa satt omvand effekt och minskar kundens paverkan, detta da det finns goda
marginaler att moéta forandringen genom en prissankning (Porter, 1979).

Leverantorers forhandlingsstyrka

Pa liknande satt 6kar enligt Porter (Porter,1979) leverantdrens forhandlingsstyrka om
marknaden domineras av fa aktorer som séljer till en storre massa an deras produkter
kan tacka. Detta da massan blir sd pass beroende av leverantoren vid den brist som
uppstar. Detsamma galler om deras produkter ar av unik karaktéar da de i brist pa
alternativ pa sa sitt kan skapa tryck pa kunden. Aven ett foretag som kommer behova
anpassa sitt utbud, t.ex. genom nya maskiner eller distributionskanaler kommer bidra
till hoga kostnader och pa sa satt 6ka leverantorens forhandlingsstyrka (Porter, 1979).

Substitut for varan eller tjansten

Héar handlar det om att granska om det finns andra varor eller tjanster som kan fylla
samma behov pa marknaden som den produkt man undersoker. For att fa klassificeras
som substitut krdvs att man anvéander en annan sorts teknik for varan eller tjansten
men som fyller ssmma behov (Hewitt, 2018). | denna man réknas inte Bovieran som
ett substitut till Bonum utan mer ett komplement. Substitut i seniormarknaden skulle
pa sa satt t.ex. handla om sarskilt boende eller traditionella dldreboendeformer. De
forsoker I6sa problematiken genom att anvénda sig av en annan boendeform och
teknik. Dessa boendeformer har i sin tur andra regler, ekonomiska incitament och
forutsattningar men de konkurrerar fortfarande till viss man om samma slutkund. Har
analyseras antalet substitut pa marknaden och hur priserna skiljer sig beroende pa
vilket typ av foéretag man valjer att kopa av (Porter, 1979).

Konkurrens for nya aktorer

Kraftfulla marknader med goda vinstchanser och gott om spelrum attraherar nya
aktorer. Blir marknaden mattad kommer Iénsamheten huvudsakligen att minska for de
svaga aktorerna som agerar inom den. Detta da deras verksamhet inte har lika stor
konkurrenskraft i och med mindre budget och l&gre kapacitet. Det ar darfor av stor
vikt att analysera konkurrensen for nya aktorer for att bibehalla sina satta vinstmal
och kunna beméta deras konkurrens. Har finns manga aspekter att ta hansyn till.
Bland annat vilka resurser och kapaciteter som kréavs for att kunna trdda in och
konkurrera pa marknaden men aven faktorer som politik, styrkan i ens varumarke,
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distributionskanaler och kundlojalitet spelar roll fér den stora bilden (Porter, 1979).
Vidare kan man genom att differentiera sig och sta ut likt leverantorers
forhandlingsstyrka skapa battre forutsattningar. Det kommer i sin tur minska pa
konkurrensen (Porter, 1979). Nagot som ger motsatt effekt & om konkurrenterna
skiljer sig at i strategier och deras sétt att konkurrera. Risken blir da att deras olika
visioner och idéer krockar under processen (Porter, 1979).

Konkurrens mellan befintliga aktérer

Konkurrensen &r av stor vikt for att kunna agera kraftfullt pa marknaden. Att ha koll
pa sina rivaler kan gora skillnaden mellan en lyckad lansering och en misslyckad
sadan. Ratt positionering skapar pa sa satt goda forutsattningar for en framgangsrik
utgang. Konkurrensen kan analyseras med flertalet faktorer i berakning, bland annat
om konkurrenter skiljer sig i storlek, om marknaden &r langsamvéaxande, eller om de
fasta kostnaderna ar valdigt hoga (Porter, 1979).
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3 Metod

Vi har anvént oss av ett kvalitativt forskningssatt med kvantitativ data som grund.
Den sekundéardata vi anvant oss av kommer fran kvantitativa studier och statistiska
kéllor. Detta ar data rorande forsaljningstid for projekten, d.v.s hur lang tid det tagit
for ett projekt att salja slut. Data har sedan styrkts och utvecklats med kvalitativ sadan
da den bade ar tolkningsinriktad samt innefattar ett induktivt synsétt pa forhallandet
mellan praktik och teori (Bryman & Bell, 2017). Data ska hjalpa att forsta hur
seniorbostadsmarknaden eventuellt skiljer sig fran vanliga bostadsmarknaden och av
vilken orsak. Aven om det har funnits tankar om resultatet sé har de varit relativt 1osa
och enbart hypoteser. Ett induktivt synsatt har har tillatit teorin att vaxa och andras
allt efter arbetets gang.

Den kvantitativa forskningen har bidragit till en bra bredd for att kunna se samband
och dra generella slutsatser om marknaden medan den kvalitativa har styrkt och gett
oss ett djup och forstaelse for hur och varfor marknaden sett ut och agerat som den
gjort.

3.1 Urval

Foretag

Urvalet av foretag baserades pa att féretagen skulle ha flertalet aktuella projekt inom
den tidsram studien valt att begransa sig till samt vara nagon av de storre aktorerna pa
marknaden sett till antalet boenden. Antalet projekt vi har kunnat granskat hos
foretagen har trots detta varit begransat da det inte byggs manga inom koncernen
under samma tid.

Intervjupersoner

De personer som valts ut &r de med mest erfarenhet om marknaden inom foretaget.
Det har varit deras marknadsansvarig eller avdelningschef. Det har bara funnits en
inom den tjansten pa vardera foretag sa urvalet har av den anledningen varit
begransat.

Statistik

Statistik rérande vanliga bostadsmarknaden har varit enkel att ta del av och de olika
kéllor som aterfinns stodjer varandra. Statistiken rérande seniorbostadsmarknaden har
inte varit lika enkel att finna. Da det rér sig om nyproduktioner har fokus lagts pa
avtagande och 6kande saljtakt. Detta for att kunna dra slutsatser om marknadens
rorelser.

3.2 Datainsamling

Politiska utredningar, rapporter, litteratur och avhandlingar ligger till grund for den
teoretiska referensramens data. Underlag till den empiriska delen av studien bestar av
litteratur, statistik och kvalitativa intervjuer med medverkande foretag.

Foretag kontaktades i forsta skedet via mail for att forklara vilka vi &r, var
fragestallning, samt syftet med var studie. Vi skickade ut forfragan till de tva storsta
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aktorerna i Vastra Gotalandsregionen bortsett fran Bovieran. Forfragan skickades ut
till respektive foretags marknads- eller avdelningschef.

3.2.1 Statistik bostadsmarknaden generellt

Statistiken har varit allmént tillganglig och sammanfattas under kapitel 2.3.1

3.2.2 Statistik seniorbostadsmarknaden

Statistik i form av forsaljningstakt for seniorbostadsmarknaden har efterfragats fran
ett av de medverkande foretagen. En sammanstéllning presenteras i resultatet under
kapitel 4.2.

3.3 Intervjuer

Semistrukturerade intervjuer med ett antal forutbestamda fragor har anvants for
ytterligare kvalitativ datainsamling. Semistrukturerade valdes framst da det funnits ett
tydligt fokus pa malet fran start och inte bara en allman viljan att utforska ett bredare
omrade (Bryman & Bell, 2017). En intervjuguide anvandes, bifogad i bilaga, for att
sakerhetsstalla att ingen viktig fraga forbisags. Semistrukturerade intervjuer gav oss
flexibiliteten att fora samtalen dit vi ville utan att missa nagon viktig fraga eller aspekt
av helhetsbilden. Tack vare semistrukturerade intervjuer har vi kunnat gora detta utan
att riskera validiteten och reliabiliteten i vart resultat. Nagot som efterfragats av
intervjupersonerna har varit att ta del av fragestallningarna pa forhand. Detta ar okej
nar man anvander sig av valt tillvagagangssatt (Bryman & Bell, 2017). | vart fall fick
intervjupersonerna i den man de efterfragade ta del av de dvergripande kategorierna.
Vi valde dock att inte dela med oss av de specifika fragorna da vi var radda att svaren
skulle bli in6vade, 6verarbetade och sakna spontanitet. Intervjuerna som varierade
mellan 28-48 minuter transkriberades i efterhand. Transkriberingen skiljde sig fran de
fa anteckningar som togs under intervjun och hjélpte oss att fa fram konkret och
korrekt information fran samtalen. Sista intervjun fick foras via mailkontakt da
intervjupersonen i fraga inte hade tid eller mojlighet att avsatta for en fysisk intervju
eller telefonintervju. Den blev valdigt kortfattad och intervjupersonen ville heller inte
svara pa alla fragor.
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3.4 Bearbetning av data

Bearbetning av data har skett i tre steg som illustreras i bild 3.1. Forst har svangningar
I marknaden analyserats vilket sedan kompletterats med porters femkraftsmodell som
visar pa lénsamhet och konkurrens inom vald marknad. Intervjuerna och analyserade
data har sedan kategoriseras for att lattare kunna jamforas och underlatta slutsatserna.
Den bearbetade datan kategoriseras slutligen efter David Aakers 8 dimensioner som
innefattas i en marknadsanalys (Aaker et al., 2010). Vilka &r: Marknadsstorlek,
marknadstrender, tillvéxtfart, Ionsamhet, kostnadsstruktur, distributionskanaler,
nyckelfaktorer och nyckeldetaljer.

PR  Litteratur & s Litteratur och Marknadsan: Litteratur, statistik och
statistik intervju ohys intervjuer

Bild 3.1

3.5 Validitet och reliabilitet

Strukturerade intervjuer kan gora att den ekologiska validiteten riskeras (Bryman &
Bell, 2017). Viktigt var har att téinka pa vilka miljoer vi utférde vara undersokningar i.
De kvalitativa intervjuerna hélls pa neutral mark, inom Chalmersomradet, for att
sakerstalla lika forutsattningar for alla medverkande. Paverkan fran omgivning och
miljon blir pa sa sétt lika for samtliga intervjupersoner. Validitet bygger till stor del pa
om man maétt det som avses matas, dvs om varan statistik och intervjuer har gett oss
matresultat som bidragit till vara hypoteser pa ett eller annat sétt (Bryman & Bell,
2017).

Reliabiliteten i de kvalitativa intervjuerna kan ténkas vara lag da foretag garna vill fa
det att lata béattre an vad det ar. Det kan ocksa vara sa att de omedvetet dvervarderat
sina egna och foretagets resultat (Fenton, 2016). Reliabiliteten okar dock samtidigt
nar vi kunnat triangulera och validera vart resultat genom den kvantitativa statistiken.
Triangulering anvénds oftast inom kvantitativ forskning men kan &ven anvéndas inom
kvalitativ (Bryman & Bell, 2017). Genom att kunna styrka var kvantitativa data i form
av statistik genom vara kvalitativa intervjuer far vi ett sakrare slutresultat. Vi anvande
oss aven har av respektive intervjuperson som en kontroll for foregaendes icke
foretagsspecifika pastaende. Det ar hér valet av semistrukturerade intervjuns fordelar
till stor del kom fram. Genom vart val av semistrukturerade intervjuer har vi kunnat
styra samtalen dit vi velat utan att riskera varken validitet eller reliabilitet i vart
slutresultat.
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4 Empiri

4.1  Sammanstallning av statistik

Den statistik som har tagits del av redovisas i tabell 2 och kommer att hallas anonym.
Detta da den enbart kommer fran en kélla och man inte vill lamna ut den at andra utan
deras bidragande av statistik.

Saljstart Saljslut Manader

Mars 2017- Ej slutsalt (12 kvar) 26 (fram till idag)
Feb 2017- Ej slutsalt (14 kvar) 27 (fram till idag)
Tabell 2

Projekten i tabell 2 visar pa att det uppstatt en viss troghet i marknaden redan innan
den prisnedgangen som sags pa traditionella bostader. Innan dess gick det betydligt
snabbare att sélja slut pa projekten. Ett lyckat projekt namns som 3-6 manader i den
statistik vi tagit del av. Detta kan jamforas med den saljtid, vid dagens datum, pa 26
veckor som kan ses i tabellen.

Nagot som aven ska ndmnas &r att det inte ar sa att alla projekt idag gar langsamt utan
det finns dven undantag. Exempelvis saldes ett projekt med saljstart i slutet pa 2018
slut pa 6 manader, trots oron pa marknaden som radde under denna period.

4.2  Sammanstallning av intervjuer

Hé&r sammanstalls intervjuerna med de vésentliga delarna kategoriserade for latt
jamfdrbarhet med respektive medverkande foretag.

4.2.1 Bovieran

Marknadsstorlek

For att analysera marknadsstorleken har vi anvint oss av fragor likt “Vad tror ni
om seniorbostadsmarknadens storlek och hur kommer den utvecklas” samt vad for
utbud och efterfragan ses pa marknaden idag.

Marknadsstorleken anses enbart bli storre mest av den enkla anledningen att vi lever
langre i i-lander likt Sverige. Efterfragan har inte natt upp till sin potential da en stor
del anser ordet senior som nedsattande och fa vill placeras i den kategorin. Att hamna
dar skulle per definition innebéra att man anses vara gammal. Detta ar nagot de flesta
seniorer inte vill kdnnas vid och darmed sa ratas till viss del &ven boendeformen. Har
forsoker man skifta fokus och framhava de sma sakerna utan att fa kunden att kénna
sig gammal.
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Utmaningen ligger aven i att fa seniorer att flytta tidigare och detta sjalvmant innan
det blir for sent. Till stor del tros detta 16sa sig genom att det med nya generationer
kommer mer flexibla arsgrupper som vill styra och kontrollera sin framtid mer. En
annan l6sning som namns ar att vi bor flytta oftare for att fa upp égonen for hur
trevligt och nyttigt det &r och se fordelarna det for med sig. H&r antas den yngre
generationen aterigen delvis losa problematiken genom att de har en annan syn fran
start. Detta da de redan vant sig vid att behova flytta oftare &n sin féregaende
generation.

Marknadstrender

Under marknadstrender stravade vi efter att hitta trender i marknaden. Vad
efterfragas pa marknaden idag samt hur har marknaden rort sig under vald tid.
Frigor som anviindes var av typen; “kan ni se nagon tydlig trend gallande krav
eller liknande pa seniorboenden i marknaden?” samt “i forhallande till nedgangen
pa vanliga bostadsmarknaden hur gick seniorbostaderna? Fick ni svarare att sélja
under denna period?”

Nagot som anses paverka just trenderna ar kulturen och dess karaktar som var
generation for med sig. Framforallt papekas precis som under marknadsstorleken att
de som &r 70 idag inte kanner sig aldre an 30 i sinnet. Man menar att det som praglat
generationen under sin uppvaxt féljer med och &ven praglar tiden som senior.

En svarighet ligger i att manga kanske efterfragar lyx men fa har svart eller ens ar
villiga att betala for det. Darav kan problematik uppsta i att se vad man ska satta fokus
och satsa pa. | dvrigt tros flexibilitet att kunna vaxla mellan storlekar samt olika
planl6sningar vara en trend pd uppgang. Aven maéjligheten till tva toaletter

efterfragas. Detta da de boende vill ha liknande kvalitéer som i sitt forra boende vilket
oftast varit i form av hus.

Branschen ar forévrigt véldigt produktionsorienterad och det skulle behdvas mycket
mer kundkontakt an vad som sker idag for att se till behoven. En svarighet kan dock
vara att det 6ppnar upp for mycket flexibilitet vilket gor det dyrare for kund och i
slutdndan kan bli ett problem. Produktionssidan underskattar oftast &ven de behoven
som seniorerna har.

“- alla vill ju ha massa service, garderober och hénga av sig sina klader men det ar
ju inte samma sak som att man handlar med eller vill betala for det”

Vidare anses det att marknaden inte har sett en lika stor nedgang som traditionella
bostadsmarknaden dven om en viss nedgang har iakttagits. Varfor det skett ar svart att
dra konkreta slutsatser fran. Orsaken kan vara flertalet; Det ndmns bland annat att
Bovieran borjat med en ny husmodell som kan ha paverkat men dven
diskrimineringen av &ldre ses som en mojlighet. Diskriminering pa det sattet att
seniorer inte far stod av banken utan att deras pengar oftast maste vara pa ett konto
och tillgangliga for att kunna genomfora ett eventuellt kop. Lan eller liknande &r pa sa
satt uteslutet utan en forséljning och deras tillgangar blir pa sa satt lasta i ett hus vilket
man vid en eventuell forsaljning kommer behover betala en stor del skatt pa. Kvar har
man i slutdndan en betydligt mindre summa &n vad man anser sig ha haft om man bott
kvar. Da ser manga det nastan som en forlustaffar i slutandan istallet. Vilket i sin tur
paverkar synen pa att flytta till sddant boende. Sa nedgangen anses troligen vara mer
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kopplad till svarigheterna i finansiering och inlasningseffekten mer an
konjunkturlaget i sig. Intresset for bostdderna har dock varit fortsatt hdgt under hela
nedgangen.

Tillvéxtfart

For att kunna analysera tillvixtfarten pa marknaden stillde vi fragor likt “hur
ser du pa tillvaxtfarten inom bolag, 6kning minskning?” samt hur tillviixtfarten pa
marknaden ser ut och kommer se ut i framtiden.

Tillvaxtfarten ses som nagot som kommer att 6ka da det kommer byggas pa fler
platser &n i dagslaget. Det &r deras nya koncept som mdojliggor denna utveckling. |
kombination med mojligheten att ga in pa andra marknader och i andra lander gor det
att bade marknaden och bolaget anses 6ka framover. Marknaden i Sverige individuellt
ses ocksa pa med positiv syn.

Lonsamhet

Lénsamheten ar bland det viktigaste for att framja bostadsbyggandet. | detta
kapitel anviinde vi fragor likt ”Hur ser ni pa konkurrensen idag” och ”Hur ar
I[6onsamheten generellt?” for att hjilpa oss forsta.

| dagslaget finns det flertalet nya koncept och konkurrenter men manga av dessa
aktorer ar av mindre karaktéar och det krévs en stor del finansiella medel for att kunna
konkurrera pa riktigt. Dessa konkurrenter ses framst som ett framtida hot om nagot.
Utover dessa sa ar Bonum och Seniorgarden de stora riktiga konkurrenterna och det ar
de som é&r storst och har starkast varuméarken inom marknaden.

Differentieringen gentemot dessa sker i dagslaget framst med tradgarden, nagot som
Bovieran ar relativt unika med i dagslaget men nagot som spas kommer efterliknas
och bli ett allt vanligare inslag i marknaden. Forstaelsen for differentiering finns dar
men nya satt att 16sa detta far framtiden utvisa.

Kostnadsstrukturen

Kostnadsstrukturen skiljer sig at mellan de medverkande foretagen och har
forsoker vi ta reda pa vilka dessa skillnader ér. Fragor av typen; “skiljer sig
kostnaderna beroende pa vilken typ av konjunktur?” och “vilka planer pa att
forandra kostnadsstrukturen finns?” har anvénts.

Under lagkonjunktur tar det langre tid att salja lagenheter och man som byggherre far
da sta med bundet kapital under en langre tid vilket man vill undvika.
Tidsforlangningen medfor &ven det extra kostnader i form av t.ex. extra
distributionskanaler for att fa lagenheterna salda. Aven en forsiktighet i
lagkonjunkturstider bidrar till en 6kning av denna. Annars anses det hela som en
valdigt segrorlig process dar alla lagger pa sina priser och vill fa ut sin forvantade
vinst. Detta da uppgangen varit sa langvarig och det kostar vad det kostar att bygga.
Det foretaget kan jobba med ar att foérsoka pressa priserna men vilket det vittnas om
inte alltid ar sa latt.

Planer for att forandra strukturen efterfragas och att det ur ett marknadsperspektiv bor

ga att gora nagot at idag. Framfor allt da det i dagslaget ligger stort fokus pa
produktion. I dagslaget uppfor Bovieran alla sina hus efter samma principiella metod
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och har bor det ga att pressa priserna mer. De kostnader som idag aterfinns i projekt
pga komplexitet och unika I6sningar kan komma att forsvinna. Det som i dvrigt skiljer
sig at mellan projekten &r framférallt mark och kostnaderna de medfor.

Distributionskanaler

Har vill vi ta reda pa om och isf hur marknadsféringssatten andrats genom aren
samt om fokus skiljer sig 4t mellan foretagen. Vi har stillt fragor likt; “hur nar
ni ut till era kunder idag?” samt om man rids for att anvinda ny teknik mot
aldre.

Marknaden har varit sa pass god att man hittills har klarat sig bra pA Hemnet som sin
fradmsta distributionskanal men att de idag ser behov att det kravs mer. Vikten av att
faktiskt traffa sina kunder lyfts fram som nagot valdigt viktigt da det skapar attraktion
mot foretaget. Sociala medier ses som bra framforallt av den anledningen att manga
yngre finns dar som kan underlétta och informera sina aldre om att flytta och om inte
annat satta en tanke i deras huvud. Generellt sétt kan det ta ett ar for nagon att
bestamma sig om eventuellt kép och da ar det bra att vara ute i god tid och skapa
tryck underifran med barnbarn eller andra i seniorens narhet. Massor samt
informationsmoten anvands och ses som bra kanaler och den traditionella méklaren
ses aven den som en viktig och valfungerande kanal.

Ny teknik mot aldre ses som ett fungerande koncept men hér pratas det om att vissa
nya tekniker ar éverskattade och oanvandbara sasom Virtual reality. Denna metod
fungerar rent av daligt och ses som nagot haftigt men inte anvandbart. Detta da manga
vittnar om illamaende och att tekniken i sig ar valdigt kostsam i dagens lage. Det
namns aven att viss information fortfarande behover levereras pappersmassigt for att
kunden efterfragar det.

Nyckelfaktorer/Nyckeldetaljer

Pa sista punkten nyckelfaktorer och detaljer har vi velat sammanfatta vilka
nyckelfaktorer och detaljer som ansetts vara av storst vikt for att lyckas inom
marknaden. fragor som “vad ser ni som nyckelfaktorer for att nd era mal?”
anvandes.

En nyckelfaktor som aterigen namns ar att foretaget behover vara valdigt mycket mer
kundorienterad och kunna agera snabbt och flexibelt utefter marknaden och kundens
behov. Vissa orter kan krava fler och/eller mindre lagenheter och da ska detta vara
mojligt att utfora pa ett enkelt satt. Trots att Bovieran ar ett koncept sa ska det finnas
spelutrymme for anpassning och en mgjlighet att ha fler mindre lagenheter om
efterfragan pa det dkar. Treor och tvaor har varit det som efterfragats mest men med
nya generationer kommer ocksa nya preferenser vilket behover tas i beaktning. Fler
lever langre och fler véljer ocksa att leva i singelhushall vilka skapar éndrade
forutsattningar pa marknaden.

Tidigare har man inte behovt vara kundorienterad pa samma sétt da den tidigare
marknaden tillatit det och varit fortsatt god dnda. Det blir daremot annu viktigare att
ha fokus pa det nu och speciellt da marknaden svanger mer an vanligt. Mer
kundorientering hade forhoppningsvis lett till battre och snabbare forsaljningar an likt
i vissa av fallen idag.
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4.2.2 Bonum

Intervju har gjorts via mail med marknadsomradeschef fér Bonum. Han har
jobbat pa foretaget i 2,5 ar.

Bonums uppfattning &r att marknaden for seniorboenden kommer 6ka framéver med
anledning av att befolkningens sammanséttning gar mot en véaxande andel seniorer.
Gissningsvis kommer det i framtiden att vara efterfragan pa de boendetyper som finns
idag likt bostadsrétt och hyresratt men hér tros det dven bli en 6kad grad av andra
I6sningar, som bo gemenskaper eller liknande som inte ar sa vanligt i Sverige.

Det namns att det ar av stor vikt att fa med kunders asikter framover for precis som
andra malgrupper sa har de aven starka asikter och preferenser pa hur de vill bo. Krav
och preferenser ar nagot som tros 6ka framover da de seniorer som finns idag har varit
generationer som nojt sig, medan de framéver kommer mer krasna sadana. Dessa
generationer kommer stélla andra krav och ha mer énskemal pa sitt boende.

Gallande nedgangen pa vanliga bostadsmarknaden uttrycker sig Bonum att deras
marknad inte sett en nedgang pa samma satt. Framst med anledning av att
seniormarknaden ségs vara behovsbaserad och att kunderna har mer kapital &n pa den
traditionella bostadsmarknaden. Dérav tros &ven tillvaxten 6ka framover.

Teknik ar ndgot som anvands och har namns det att aldre generationer har bra koll pa
ny teknik men att teknik oftast &r 6verskattat och att personliga méten och
kundkontakt ar otroligt viktigt.

Nyckelfaktorer n&mns enbart som medarbetare.

4.2.3 Seniorgarden

Intervjun har gjorts med Nils Eberil vars roll som avdelningschef for region vast
innebar att ansvara for dotterbolaget och projektutvecklingen i hela kedjan fran
idé till produkt. Han finns med for att bevaka konceptet, varumarket samt
marknadsforingsatgarder for att fa projektet salt. Fran markforvarv till
slutgiltig produkt.

Marknadsstorlek

For att analysera marknadsstorleken har vi anvint oss av fragor likt “Vad tror ni
om seniorbostadsmarknadens storlek och hur kommer den utvecklas” samt vad for
utbud och efterfragan ses pa marknaden idag.

Sammanfattningen av marknadsstorleken &r att den till stor del paverkas av yttre
beslut som politiska géllande réntor vilket avgor andelen seniorer som har mojlighet
att efterfraga bostader. Gallande politiska beslut sa kommenteras vad som skapar
marknaden, dar har banker en stor inverkan da de bestammer vilka som far ta Ian och
pa sa satt utgora marknaden. Ett problem idag &r att produktionskostnaderna och
markpriserna dr pa hoga nivaer vilket gor att kunderna maste ha en stark ekonomi for
att kunna genomfdra kop. Andra alternativet som ar vanligt gallande bostadsafféarer ar
lan vilket &ven det skapar problem fér manga da pensionen inte raknas som en
godkand inkomst. Lanedelen beror till stor del pa banker och idag ar det pa sa satt
svart med bostad for manga seniorer.
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Situationen for aldre idag ar att manga bor i hus, séljer bostaden efter det far skatta pa
den stora vinsten forsaljningen oftast medfor. Efter det aterstar sedan inte tillrackligt
mycket kvar till ett seniorbostadskop. Detta samtidigt som banken inte tillater dem att
ta lan, skapar en svar marknad. Trots det ar &nda bilden att marknaden kommer
fortsatta vara liknande som idag. Det ar tillgangen pa mark som &r huvudsakliga
begransningsfaktorer i dagens marknad och det &r den som avgor hur stor marknaden
tillats bli. Idag sé& agerar inte Seniorgarden fullt ut pA marknaden utan det finns plats
att véxa och plats for ovriga aktorer.

“- Marknadspotentialen dr mycket storre idag dn vad vi agerar pa”

Slutvis saforutspas efterfragan vara fortsatt god och det finns en stor kundgrupp inom
rackhall med mycket potential. Ett av kundgruppens problem ar att man idag oftast
har en negativ bild av seniorbostader vilket skapar en vilja av att bo kvar i sitt
nuvarande boende. Man vill helt enkelt inte bli placerad i ett fack som senior. Detta &r
ett hinder och om synen pa det kan andras kommer &ven potentialen pa marknaden
forbattras. Slutligen; Marknaden ar god, och som de sjalva uttrycker det, den kommer
inte bli mindre och inte sémre.

Marknadsstrender

Under marknadstrender stravade vi efter att hitta trender i marknaden. Vad
efterfragas pa marknaden idag samt hur har marknaden rort sig under vald tid.
Frigor som anviindes var av typen; “kan ni se nagon tydlig trend gallande krav
eller liknande pa seniorboenden i marknaden?” samt “i forhallande till nedgangen
pa vanliga bostadsmarknaden hur gick seniorbostaderna? Fick ni svarare att sélja
under denna period?”

Det man kan se &r att det inte ar nagon tydlig trend gallande nya krav eller 16sningar
pa bostaderna mellan 40 och 50-talisterna som nu flyttar in. Det &r till stor del laget
som attraherar seniorgardens kdpare snarare an krav och losningar. De ser deras
primara kund som en kvinna pa 68 ar, med sig har hon sin man men hon &r den
drivande parten. Det ar denna slutkund Seniorgarden utgar fran nar de utformar sitt
erbjudande. Sedan finns det sjalvklart dven bade aldre och yngre slutkunder. De yngre
seniorerna som flyttar in gar nastan enbart pa lage och tycker de flesta I6sningar ar
overflodiga och onddiga, varpa de éldre tycker anpassningarna &r bra och oftast ses
som ett uppskattat inslag.

Trenden ar samma som tidigare med centrala lagen, bra planldsningar och anvéndbara
funktioner som balkong som viktiga faktorer. Aven 6vernattningslagenhet for
familjen namns som en viktig egenskap. Nar kunderna har flyttat in sa uppskattas
gemenskapsytorna som finns i anknytning till boendet men till en bérjan rads manga
dessa. De tror att med ytorna uppkommer ett tvang att umgas och socialisera.
Citylagen ar idag av sadan vikt att tidigare lyckade projekt med lite samre lage likt ett
i utkanten av Goteborg idag gissningsvis blir mer svarsalt.

Gallande nedgangen pa den traditionella bostadsmarknaden som uppskattningsvis
legat pa 10 procent ser seniorgarden inte en lika stor nedgang inom deras projekt.
Manga projekt har rullat pa som vanligt medan vissa har gatt lite trégare men inte i
samma omfattning som traditionella marknaden. Det rader héar delade meningar om
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det ar saljtakten som stannat av eller om det ar en efterfragan pa prissankningar som
orsakat det. Nils anser att séljtakten sjunkit nagot som féljd av att marknaden svajat,
medan koncernen anser att det var marknaden som efterfragade prissankningarna.
Koncernen har tagit beslut om prissankningar i ett projekt inom Region Vést. Den
framsta orsaken tror Nils &r att bostadsforséljaren ofta vill salja och kdpa i samma
marknad. Att skriva pa ett kontrakt 1,5 ar innan lagenheten star fardig och sen inte
vara saker pa hur marknaden ser ut nar du vél ska sélja och flytta in anses osdkert och
leder till farre forséljningar. Detta i kombination med nedgangen som varit pa
marknaden gor att kunden blir mer eftertdnksam och forsiktig och dérav tros den
sjunkande séljtakten bero framst pa dessa fenomen. Ju narmare inflytt man kommer
desto mer Okar dven séljtakten. Det anses da ha med priset att géra som ofta ar
detsamma som tidigare utan mer med att det da mojliggor att sélja o kopa i samma
marknad. | det projekt dar det gatt trogt har koncernen sankt priserna aven om Nils
personligen inte har sett detta som nddvandigt. Seniorgarden tror priserna hade kunnat
halla samma niva da man i efterhand sett att sankningen inte paverkat saljfarten
markbart. Om de riktat sig till yngre hade prissankning varit en lamplig vag att ta da
deras ekonomi &r svagare men inte i detta fallet. JM som moderbolag anses i 6vrigt
agera en trygghet for kunden. Ett annat problem som namns &r oftast att man inte kan
forestalla sig den fardigstallda lagenheten och darfor valjer att avsta fran kop.
Villaséljare ar de enda som kan kopa bostader i dagens ldage vilket gor det svart da det
leder till att alla ska ut och slass om seniorerna. Vidare spas marknaden vara fortsatt
pa samma niva som den ar nu. Detta tills det kommer andra villkor och beslut likt
bank och politiska sadana.

“- vi jobbar mot villaséaljaren och det gor ju hela branschen. De ser att det ar dar
kunden finns”

Tillvaxfart

For att kunna analysera tillvaxtfarten pa marknaden stallde vi fragor likt “hur
ser du pa tillviixtfarten inom bolag, 6kning minskning?” samt hur tillvaxtfarten pa
marknaden ser ut och kommer se ut i framtiden.

Tillvaxten ses som avtagande fram@ver. Marknaden &r tuff for tillfallet vilket gor att
man inte vill ligga ute med eller riskera allt for mycket kapital. Det hanger dven tatt

ihop med vilka markavtal man kan gora. Det &r for tillfallet svart att teckna bra avtal
pa mark da det slutgiltiga priset man kan fa for byggandet varierar kraftigt och darav
ar det svart att saga vad som d&r ett rattvist pris. Darfor kommer det troligtvis att vara
en avtagande tillvaxtfart framover bade inom bolaget och pa marknaden.

Vidare tror man att det kommer att komma ut valdigt manga projekt pa marknaden.
Det ar manga mindre aktorer som investerat i mark och drivit detaljplan under flera
ar, nar det varit en gynnsam marknad, men som nu inte kommer fa lan for att kunna
fullfélja byggnationen. De tvingas darfor lagga ut sina projekt pa marknaden, vilket
skapar mojighet for de andra aktorerna att kopa upp och forverkliga dem.

Lonsamhet

Lonsamheten ar bland det viktigaste for att framja bostadsbyggandet. | detta
kapitel anvinde vi fragor likt ” Hur ser ni pd konkurrensen idag” och "Hur dr
lonsamheten generellt?” fOr att hjalpa oss forsta.
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Sammanfattningsvis kan man séga att konkurrensen pa marknaden inte ar jattestor
och Iénsamheten god. Det finns idag utrymme for alla verksamma aktorer. Det finns
de som agerar komplement mer an konkurrent och det lyfts fram som nagot positivt
och vardeskapande. Bonum ses som stdrsta konkurrenten med ett koncept som till stor
del liknar Seniorgardens. Styrkan hos Bonum ligger i deras husvardar vilket
Seniorgarden ser som en stark fordel.

”- Det dem har ju ar ju Bonumvarden och det &r ju ett starkt inslag i deras 16fte
som man kan vara lite avundsjuk pa”

Styrkan hos Bonum ligger &ven i att de &r tatt forankrade med moderforetaget
Riksbyggen och bra kommunikation och stod finns mellan dem bada. Nar Rikshyggen
bygger sa avsatts oftast mark for Bonum medan Seniorgarden och dess moderforetag
JM ar mer separerade och driver skilda projekt. Bovieran beskrivs som en
kompletterande konkurrent som agerar pa marknader och kostnadslagen som inte
Bonum klarar av. Detta da deras kunder varderar andra faktorer hogre.

Det finns inget forsok till att direkt differentiera sig, varken mot Bonum eller
Bovieran. Seniorgardens fokus ligger istéllet pa att fa néjda kunder och inte uttalat att
kolla pa sina konkurrenter. Foretaget har hog kundndjdhet och namner att ibland kan
deras kunder vélja just deras boende p.g.a. gamla traditioner sdsom att akademikerna
koper av Seniorgarden och arbetarna av Riksbyggen eller Bonum. Likt att
Seniorgardens kunder ar med i SPF och Bonums i PRO, vilket sitter kvar dn och
avspeglar sig i marknaden.

Lonsamheten pa traditionella bostadsmarknaden har troligtvis varit béttre till stor del
p.g.a. spekulationer i budgivningen och liknande. Detta prisdriv uppat finns inte pa
samma satt inom seniormarknaden. Huvudsyftet for bolaget ar att fa mark at JM.
Genom att agera som tva bolag kan man fa mer mark &n som ett bolag da kommunens
mal med exploatering skiljer sig & mellan projekt och darfcr blir ocksa sannolikheten
att f mer mark storre.

“ Jag tror att dem senaste aren har nog lénsamheten varit béattre ifran vanliga
bostadsmarknaden”

Lonsamheten ses generellt som bra i seniormarknaden och JM é&r valdigt duktig pa att
fa till Ionsamma projekt. Ibland misslyckas dven dem men da beror det oftast pa andra
faktorer likt hur huset ar planerat och uppfort samt kostnaderna det medfor.

Kostnadsstruktur

Kostnadsstrukturen skiljer sig at mellan de medverkande foretagen och har
forsoker vi ta reda pa vilka dessa skillnader &ar. Fragor av typen; “skiljer sig
kostnaderna beroende pa vilken typ av konjunktur?” och “vilka planer pd att
forindra kostnadsstrukturen finns?” har anvants.

Laget vi har idag med hogkonjunktur men @nda en sviktande marknad &r véldigt
speciell. Vanligtvis foljs kostnads och marknadskurvan at men i nulaget halls
kostnaderna hoga men marknaden &r inte lika villiga att betala. Det finns idag manga
avtal som sléapar efter men nar de val kommer ifatt tros dven kostnadskurvan ga nedat.
Som det ser ut idag har de flesta att gora inom branschen och det ar gott om bade jobb
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och projekt. Det som gors nu &r att man férsoker ta pa sig olika markningar som t.ex.
Svanen for att differentiera sig och sta ut, samt méta samhéllets efterfragningar pa
mer hallbart byggande. Men med markningen kommer ocksa stora kostnader.

“- Sen klart man ska vara attraktiv infor samhallets ansprak och engagemang assa
vi JM t.ex. har nu klatt pa sig svanenmarkning”

Distributionskanaler

Haér vill vi ta reda pa om och isf hur marknadsfoéringssatten d&ndrats genom aren
samt om fokus skiljer sig at mellan foretagen. Vi har stallt fragor likt; “hur nar
ni ut till era kunder idag?” samt om man rads for att anvanda ny teknik mot
aldre.

Det som framforallt anvéands &r sociala medier likt Facebook och Instagram. Facebook
anses vara den storsta sociala plattformen. Sedan har seniorgarden &ven en VIP ko dar
de bemoter manga kunder. Dessa far tidningar och samtal aterkommande infor
planerade projekt och dylikt. Aven denna anses vara en valdigt viktig kanal som
anvands flitigt inom organisationen. Marknadsféringen ar annars véldigt
projektbaserad och anvands framforallt infor saljstart av nya projekt for att daremellan
ligga pa lagre nivaer. Sedan anvénds fortfarande mer traditionella kanaler likt
Goteborgsposten, annonskampanjer samt massbesok.

“- framforallt Facebook dir vi ser att vi far ett stort genomslag hos kund”

Aldre och ny teknik ses inte alls som nagot hinder utan snarare framhévs det som
nagot positivt. Det ar framforallt de dldre som anvéander Facebook for att halla koll pa
familjen och pa sa satt blir det en utmarkt kanal att anvanda sig av i
marknadsforingssyfte.

“. Jag ser pd& min mamma. Hon ar ju 80. Hall&, hon &r ju dar och har full koll pa
barnbarn och liknande. Alla hennes vinner dr ju dir och gamla kéirlekar”

Sedan géllande teknik som spisvakt eller andra hjalpmedel rader en valdigt finkanslig
linje dar de yngre ser detta som helt onddigt och nastan férédmjukande, som att de
inte kan hantera spisen medan de &ldre ser det som positivt.

“- Det finns massor av smart teknik man skulle kunna jobba in men det ar hela
tiden den diir balansgdngen att vi erbjuder inte virdboende”

Gallande teknik kopplad till bostaden eller fastighetsférvaltningsdelen ar synen lite
annorlunda och nagot man stravar efter och vill ligga i framkant med. Ett exempel
som tas upp ar att om det t.ex. anvands en bricka for att komma in sa ska dels brickan
lasa upp dérren men aven samtidigt 6ppna dorren. Detta for att underlatta och undvika
dubbelt arbete. Det ar dessa typer av teknikforbattrande funktioner som de sétter
fokus pa.

Nyckelfaktorer/Nyckeldetaljer
Pa sista punkten nyckelfaktorer och detaljer har vi velat sammanfatta vilka
nyckelfaktorer och detaljer som ansetts vara av storst vikt for att lyckas inom
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marknaden. fragor som “vad ser ni som nyckelfaktorer for att ni era mal?”
anvandes.

Huvudsakliga nyckelfaktorn ligger i att hitta mark i bra lagen, hittar man det sa l6ser
sig projekten i denna marknad. Kunderna finns dar sa det ar just mark i bra lagen i
kombination med att fa igenom planbesked som &r nyckelfaktorer till lyckade projekt.

“Nyckelfaktorer for hur vi ska na vara mal? Det dr att jag far tag i bra mark i bra
ligen”

Ndgot som namns &r att det séallan gors nagot for att framja seniorbostadsbyggandet
vilket anses negativt. Seniorboenden bidrar t.ex. till att manga aldre flyttar ut sina
villor, vilket skapar en kedjereaktion i sig sjalv; en barnfamilj flyttar in i gamla villan
vilket mojliggor att en lagenhet i sin tur blir ledig och ndgon yngre kan flytta in dar.
Pa manga satt kan det forbattra situationen for de flesta pa bostadsmarknaden men
detta ar nagot som det sallan pratas om eller i alla fall fa ser det. Det &r en bra l6sning
pa bostadsbristen som finns mitt framfor 6gonen.

Anledningen tros vara att politiker ser det som att “varfor ska vi frdmja seniorer? De
har det ju redan bra”. Det ser dven bittre ut i media och utat sett att satsa pa billiga
studentldgenheter eller liknande.

Trygghetsbostader namns som nagot Goteborg satsar mycket pa men att aldern ofta ar
80+ nar man val kan flytta in dar trots att kravet oftast bara ligger pa 70 ar for att fa
det statliga investeringshidraget som kan fas. Det anses vara for sent, vilket leder till
att de bor kvar i sin bostad tills de skadar sig och sen blir de tvungna att flytta.
Losningen ar att forsoka fa seniorer att flytta i tid istéllet i forebyggande syfte. Detta
mojliggor en flytt till nytt boende med gladje och nagot som blir deras eget val.
Forhoppningsvis leder detta dven till att de slipper skada sig da de befinner sig pa ett
anpassat boende. Dérav namns trygghetsboendet som nagot potentiellt men svart.

Vidare ndamns dven hur seniormarknaden &r den enda marknaden som fungerar. Detta
da byggena finansieras av privat kapital utan att bankens direkta inblandning. I de fall
1an &r inblandade sa ar oftast belaningsgraden mycket lagre an det ar i den
traditionella bostadsmarknaden. Ur den aspekten anses det markligt att politiker inte
prioriterar seniorboenden som &r den bilden som finns hos Seniorgarden

“Vi tar privat kapital ligger ut en bostad pa marknaden. Kunden tar sitt privata
kapital och kdper en bostad. Kommunen och staten ar inte med utan det skoter sig
sjalv”

Nagot annat som namns ar att aldre idag oftast omringas av yngre manniskor med
energi som inte paverkats av alderns kant, darfor kanns aldrandet extra hart. Skador,
kramper och sa vidare ses da som jobbigare &n vad de faktiskt ar. Medan nar man
kommer till ett seniorboende tr&ffar man andra i samma situation och det skapas en
annan typ av gemenskap och gléadje kring sitt aldrande. Det &r dessa positiva
egenskaper som borde lyftas fram och visas utat.
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5 Analys
5.1 Analys och diskussion

Resultat och litteratur analyseras forst i svangningar i marknaden och i Porters
femkraftsmodell for att sedan vavas in och diskuteras i de 8 kategorierna
marknadsstorlek, marknadstrender, tillvaxtfart, Ionsamhet, kostnadsstrukturen,
distributionskanaler, nyckelfaktorer och nyckeldetaljer.

Analysen inriktar sig pa foljande omraden for analys enligt Bryman & Bells (Bryman
& Bell, 2017) forskningsmetoder; Individer, organisationer och samhéllen.
Individanalysen innehaller de intervjuer vi genomfor som sedan naturligt mynnar ut i
organisationsanalysen dér vi far in bade individen och organisationens asikt.
Samhallsanalysen bestar av politiska, sociala och ekonomiska kontexter dar
seniormarknaden befinner sig i (Bryman & Bell, 2017). Har kommer politiska
rapporter, sociala undersékningar och ekonomiska forutsattningar likt demografi in
som ger en helhetsbild av hur samhéllet ser ut géllande valda fragor.

5.2  Svangningar i marknaden

Disponibel inkomst

Gallande den disponibla inkomsten for pensionarer sa ar den relativt 1ag i jamforelse
med snittet for disponibel inkomst i Sverige (Statistiska centralbyran, 2019a) vilket
gor att det uppstar en svarighet i att ta 1an d&ven om majligheten hade funnits dar.
Denna skillnad i disponibel inkomst skapar en separation fran den vanliga
bostadsmarknaden dar bland annat chansen till bostadstillagg paverkas
(Pensionsmyndigheten, 2018). De blir oftast beroende av de tillgangar de ager och
kan salja av for att frigora kapital. Problematiken som uppstar till foljd blir likt det
Bovieran vittnar om att kdparen vill kdpa och sélja i samma marknad for att kdnna en
trygghet.

Rantan

Laga rantor paverkar till hog grad den traditionella bostadsmarknaden men lag
beldningsgrad som namnts under 2.1.2 sarskiljer seniormarknaden fran den vanliga pa
ett markant sétt. Detta gor att senioren inte blir lika rantekanslig som kdparen i
traditionella marknaden ter sig att vara. Det faktum skapar en annan ekonomisk
stabilitet hos seniorer dar de kan forutse sina kostnader lattare framdver och inte
behover rakna med en potentiell rantehdjning till 8 procent som annars ar vanligt
forekommande pa lan (Petersson, 2015). | kombination med att deras pensioner inte
fluktuerar i samma omfattning som l6ner kan gor det att risken att de inte ska kunna
betala sina lan blir lagre.

Skuldséattningsgrad

Spar av okad skuldsattning i Sverige har lyfts fram som en potentiell fara for svenska
bostadsmarknaden generellt sett (European Comission, 2017). Da pensionarer oftast
har en lag skuldsattningsgrad kontra 6vriga bostadsmarknaden (Wiklund & Melin,
2013) minskar ocksa riskerna for att dessa sarbarheter uppstar inom denna marknad.

Bostadsbrist
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Med litet utbud och en stor bostadsbrist inom seniorbostéder bade nu och av vad som
kan ses framover sa mojliggor det en stor efterfragan och tryck. Det racker att nagra fa
pensionarer efterfragar dessa boenden sa séljs de fa lagenheter som produceras. T.ex. i
Storgoteborg finns det endast 0,4 seniorbostader per 1000 invanare (Hellekant, 2017)
och med antalet aldre vi idag har skapar det en stor efterfragan pa de fa lagenheter
som erbjuds. Efterfragan kan dven bara vantas 6ka i kombination med en aldrande
befolkning. Vilket bland annat Bonum haller med om. Pa vanliga bostadsmarknaden
rader generellt ocksa bostadsbrist men med fler valmajligheter och storre utbud finns
det, likt porters substitut for varan, en risk att priserna pressas ner och en nedgang i
marknaden kan ses.

Konjunktur

Utbudsbegransningar likt den i seniormarknaden kan leda till att volymen inte
reagerar pa prisandringar och langre perioder med hdg prisvolatilitet och
konjunktursvangningar kan uppsta. Just prissankningar och héjningar vittnar
foretagen om ar séllsynta och inget de direkt anvander sig av i forsta hand. Breddning
av sitt utbud vittnar Bovieran &r nagot de satsar mer och mer pa for att kunna méta en
annan efterfrdgan som kan uppkomma i lagkonjunktur tex.

5.3 Porters femkraftsmodell
Har analyseras litteraturstudien och intervjuerna i Porters fem krafter.

5.3.1 Kunders forhandlingsstyrka

Kunders forhandlingsstyrka pa seniorbostadsmarknaden &r relativt svag da det finns
en brist pa boenden i dagslaget och det fram6ver kommer bli stérre om det inte
kommer in andra forutséattningar for marknaden &n vad som finns idag. Méngden
storre aktdrer ar fa men det finns desto fler mindre. Har uppstar det dock en brist da
man fortfarande far se boendealternativen som fa vilket gor att styrkan hos kunder blir
fortsatt Iag.

Kunder har en svarighet i att aktivt kunna valja andra produkter som ar billigare eller
béttre anpassade da bristen pa seniorboenden gor alternativet svart. Darav blir den
press som annars kan uppkomma pa aktorerna svar att uppna. Da produkten
(seniorbostéader) ar relativt standardiserad skulle det potentiellt ga att starka kundens
styrka genom att valja andra aktdrer men aven inom det omradet gor bristen pa
bostéader att det inte gar att utfora.

5.3.2 LeverantOrers forhandlingsstyrka

Leverantorer i detta fall far ses som de som tillhandahaller material och liknande at
byggbolagen och dess roll i att bygga seniorbostader. | dagslaget finns det relativt
stort utbud av leverantdrer och en stor efterfragan fran byggbranschen men da det
finns gott om bade inhemska samt utlandska leverantorer blir deras forhandlingsstyrka
liten (Konkurrensverket, 2018). Skulle man fa problem med en leverantér gar det med
enkelhet att byta till en annan da ingen av foretagen har unika huslésningar med unika
material som kraver en specifik leverantor. Sa antalet aktorer & manga och massan de
séljer till kan i nuldget inte bendmnas som storre &n deras produkter kan tacka.
Produkten de levererar dr inte unik till sin karaktér utan dven har finns det en stor

CHALMERS, Arkitektur och samhéllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20-19-45 31



mangd alternativ sett till antalet leverantorer (Konkurrensverket, 2018). Dessutom sa
ar branschen en viktig kund for leverantoren vilket skapar en svag forhandlingsstyrka
for leverantoren.

Nagot som ytterligare kan 6ka forhandlingsstyrkan ar om nagon av foretagen
genomgar stora forandringar med hoga kostnader och blir beroende av andra aktorer
for att kunna genomfora dessa. Forandringarna kan vara sadana som kravs p.g.a.
andrade forutsattningar pa marknaden, likt det vi ser fram6ver med bland annat
andrade preferenser bland seniorerna (Naringsdepartementet, 2015). Aven &ndrade
marknadsforingssatt eller produktionssatt mojliggor att leverantoren far en storre
forhandlingsstyrka.

5.3.3 Substitut for varan

Det finns flertalet substitut eller komplement for seniorbostader i dagslaget. Flera av
de aktorer som finns verkar inom seniora bostadsrétter men &ven inom
trygghetsboenden och t.ex. kooperativa hyresrétter vilket skapar ett stort utbud. Ett
vanligt substitut for seniorbostéder idag &r att de aldre valjer att bo kvar i sina villor
eller tidigare boenden sa lange som det ar mojligt, vilket blir ganska starkt i dagens
samhélle. Medan komplement far ses som de flertalet aktrer pa marknaden sdsom
Bonum, Bovieran och Seniorgarden som anvander samma sorts teknik for deras
boende. De substitut och komplement som kan ses pa marknaden definieras av
kategorierna som namns i 2.3. De kan till synes ses som manga men sett till vad
intervjuerna har gett for info géllande dem sa verkar oron for dessa valdigt liten och
det finns trots detta gott om plats for vardera aktor, nagot som troligtvis till stor del
beror pa bostadsbristen. Kostnadsmassigt skiljer sig foretagen at till viss del och
anledningen bakom detta &r att de dels verkar inom olika geografiska l&ge men dven
av anledningar som att Bovieran har ett koncept med inglasad tradgard.

5.3.4 Konkurrens for nya aktorer

Da det idag finns gott om seniorer och det rader bostadsbrist kan man tro att
marknaden dr lattillgdnglig. Det som dock kan urskiljas &r att det &r en hog
intradesbarriar for att kunna kopa mark och etablera sig pa marknaden. Detta da det
kravs stort kapital for att hantera de kostnader som uppkommer med att bygga och
marknadsfora ett seniorboende pa ett framgangsrikt satt. Aven om flertalet mindre
aktorer tillkommit pa marknaden sa star de infér stora utmaningar vid samre tider.
Seniorgarden vittnar om att manga av de mindre aktorerna som drivit detaljplaner
under en langre tid inte kommer beviljas de Ian som kravs for att slutfora bygget
vilket kan tvinga dem att sélja av projekten i fortid. Det faktum kommer i sin tur
gynna de storre byggbolagen. Nagot som ocksa namns &r att de storre byggbolagen
oftast har férdelen med lojala kunder. Deras kunder vet vilka de ar sedan innan, vilket
fungerar som en trygghet vid kdp och sélj i tuffare tider.

5.3.5 Konkurrens mellan befintliga aktorer

Konkurrensen pa marknaden betraktas som valdigt liten och det finns ett stort
utrymme for samtliga aktorer att vaxa som laget ser ut. Féretagen valjer manga ganger
att se varandra som komplement snarare an konkurrenter, vilket vittnar om den laga
grad av konkurrens som aterfinns pa marknaden idag. Marknaden ser ut att ha en god
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tillvaxt med en stor kundgrupp vilket bidrar till att konkurrensen forblir liten. Detta da
kundgruppen véxer samtidigt som marknadsféringen har utrymme for forbéattringar
vilket kommer attrahera en storre andel seniorer.

5.3.6 Sammanfattning Porters fem krafter

Sammanfattningen av porters femkraftsmodell, applicerad pa
seniorbostadsmarknaden &r att det &r en stark marknad med goda framtidsutsikter d&r
tillvaxt och I6nsamhet ser ut att bli fortsatt goda framéver. Seniorbostadsbolagen har
en stor makt att bestdmma Over sin egen positionering inom marknaden. Storsta hotet
far ses som att seniorer véljer andra former av seniorboenden eller att de beslutar sig
for att bo kvar i sina villor istéllet for att flytta till ett seniorboende. Den stora
bostadsbristen pa seniorbostadsmarknaden idag ses som en bidragande faktor till
varfor aktGrerna har en stor makt idag. Skulle forutsattningarna andras gallande det
kan maktpositionen snabbt skifta och kunderna far dvertaget.

5.4  Marknadsanalys

Marknadsstorlek

De medverkande foretagen visar pa att det finns utrymme for marknaden att véxa.
Ingen av foretagen agerar idag fullt ut paA marknadens potential. Det finns en stor
efterfragan pa marknaden for seniorbostader bland aldrarna 40-65 dar de tillfragade i
sitt framtida boende helst ser sig i villa eller just seniorboende. Det &r inte efterfragan
som verkar vara problemet for marknadens storlek utan politikens syn pa hur
bostadsbristen for de dldre ska l16sas. Kommunen vill inte sta for dyra kostnader utan
vill tillgodose behoven genom den vanliga bostadsmarknaden. Anda valjer man att
bara ge investeringar till trygghetsbostader for aldre 6ver 70 ar och enbart till
hyresréatter och kooperativa hyresratter. Man exkluderar helt enkelt bostadsréatterna.
Detta gar heller inte hand i hand med filosofin att flytta i tid och bo kvar i sin
nuvarande bostad. Politikerna maste uppmérksamma och lagga fokus pa
seniorbostadsmarknaden istallet menar medverkande foretag. Aven Bo bra pa aldre
dar visar pa problematiken med finansieringsparadoxen och hér finns da enligt bade
utredningen och foretagen en enkel I6sning.

Fokus ligger i 6vrigt frdn kommunens sida pa att tillganglighetsanpassa befintligt
bestand och da framst genom ekonomiska incitament riktade till de svagare
marknaderna (mindre kommunerna, landet). Det kommer bli kostsamt och det &r just
detta som bade Gunnar Wetterberg och seniorbostadsféretagen menar att vald
boendeform kan och maste motverka for att lyckas. Trots att rapporten utford av SOU
pekar pa dessa punkter sa haller inte foretagen med om att kommunerna gor sitt basta
for att bidra till en 16sning. Fokus enligt dem ligger inte pa att forebygga problem utan
att 16sa problemen nér de val uppstar. Fokus borde istallet ligga pa att uppmarksamma
seniorbostadsmarknadens fordelar och framja den. Seniorboendet kommer pa sa sétt
aven lindra belastningen pa de skattefinansierade insatserna. Nagot som aterkommer i
bade litteratur och intervjuer. Politikerna sjélva riktar fokus pa ett blandat bestand
med olika bostadsformer for de dldre men hur blandat blir det om inte
seniorbostadsmarknaden och dess fordelar far hamna i rampljuset. Da star vi dar
enligt foretagen med samma typ av vardgivande boende som kommunerna finansierar
och dit ingen aldre sjdlvmant vill flytta. En véxande skara kunder med stark
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betalningsformaga 6ppnar upp for stora marknadsexpanderingar vilket i grund och
botten &r det alla vill at.

Konjunktur och andra faktorer som paverkar den vanliga bostadsmarknaden verkar
inte paverka seniorbostadsmarknaden pa samma kraftiga satt av det vi kan se under
punkt 4.5 samt av intervjuerna och statistiken. Flera av faktorerna paverkar de olika
marknaderna till olika grad. Skuldsattningsgraden &r t.ex. lagre hos pensionérer, likasa
deras disponibla inkomst. Bostadsbristen stérre och populationstillvaxten likasa
mycket storre. | dvrigt spelar den ekonomiska biten in rérande forséljning samt rantor.

Sammanfattningsvis pekar allt pa att marknaden har potential till att vaxa rejalt i
framtiden om rétt beslut tas.

Marknadstrender

SOU, Bo bra pa aldre dar, statistiken och aven foretagen visar pa att bostader for aldre
ar nagot som efterfragas. | grund och botten efterfragar de aldre en bostad man kan
aldras i men utan att behdva placeras i ett fack som “gammal”. Bade experterna i Bo
bra pa aldre dar och foretagen sjalva pekar pa detta faktum. Det som styr idag ar
samma saker som styr vanliga bostadsmarknaden dvs. enkla saker som lagen och
planlésning. Potentialen och nyttan med bostadsanpassningen och boendelésningar
ses som sekundart och nagot som oftast lyfts fram som nagot positivt forst i efterhand.
Seniorbostadsmarknaden har inte foljt samma trend som den vanliga
bostadsmarknaden nar det géller nedgangen i marknaden. Aven om bade statistiken
och foretagen till viss del vittnar om en nedgang, sa har den inte varit lika kraftig. Det
ar till stor del problematiken med nybyggnationer, att séljaren vill kdpa och sélja i
samma marknad som gor att det blir svarsalt. Forsaljningstakten okar ju narmare
inflytt man kommer vilket visar pa en ekonomisk osékerhet som grund. Detta gar ihop
med grundtanken att aven &ldre vill se sin bostad som en god investering. Aven
inlasningseffekten spelar har en stor roll for marknaden. Kan bankerna &ndra de
forutsattningar som idag kravs for att kopa innan byggnation eller om politikerna kan
se Over de skatteregler som idag existerar kommer marknaden peka uppat och
forutsattningarna for en tillvaxt inom marknaden bli annu storre.

Sammanfattningsvis gallande teknik i hemmet och da saker som spisvakt,
temperaturreglage och t.ex. energiinformation kan det urskiljas en skillnad. Skillnaden
ar att yngre seniorer tycker att sadant kan upplevas negativt da det far dem att kénna
sig aldre och att de inte behover sadan hjalp. Medan aldre generationer tanker motsatt
och ar glada med teknik som hjéalper dem i vardagen och forenklar. Pa den punkten
forsoker man darfor att vara forsiktig och forsoker lasa av kundgruppen noggrant sa
att mangden teknik laggs pa ratt niva.

Tillvéxtfart

Att marknaden har blivit tuffare bekraftar féretagen och ingen av aktérerna vill ligga
ute med kapital eller risk att std med osalda lagenheter vilket i sig medfor en kostnad.
Av den anledningen har foretagen blivit mer forsiktiga i sitt agerande. Statistiken och
intervjuerna pekar till viss grad pa en nedatgaende marknad géllande langre
forsaljningstid for projekt och i séllsynta fall &ven prissankningar. Men orsaker till
varfor det skett anses inte vara av klar karaktar. Likt det som redan namnts sa har
marknaden sett en viss nedgang vilket kommer kunna paverka tillvaxtfarten pa
marknaden. Men med ritt politiska beslut och en underlattning av markavtal fran
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kommunens sida sa kan tillvaxthamningen avta och méjliggora for foretagen att agera
i storre utstrackning. Intervjupersonerna vittnar om olika syn pa tillvaxtfarten dar tva
osar positivitet och den tredje en mer nedsaktning av marknaden. Om det beror pa
skillnader i foretag och kostnadsstruktur eller en missbeddémning av situationen ar
svar att séga.

Litteraturen visar ocksa pa att pensionarerna sjalva maste vaga satsa pa sin framtida
bostad trots en kénsla av osakerhet. Kan man gora det och samtidigt fa till bra
politiska beslut som resulterar i markanvisningar for de byggande foretagen kanske
tillvaxtfarten kan 6ka. For vad som genomsyrat arbetet sa finns bade efterfragan och
kunden dar. Det géller bara att fa dem att motas och pa sa satt uppna en fungerande
marknad med bra tillvéxt. Detta styrks av vad som namnts i avsnittet om demografi
och nagot som delas av intervjupersonerna. Sverige och i-landerna har en aldrande
befolkning som kommer att skapa en storre skara aldre framdver an jamfort med idag,
dessa med goda ekonomiska forutsattningar. All denna fakta tyder pa att
kundsegmentet finns dér och enbart kommer fortsatta att véxa framdver vilket
kommer kunna mdéjliggora god tillvéaxtfart.

Lonsamhet

Samtliga foretag bekréftar att Ibnsamheten inom seniorbostéder ar god och att det ar
en bra delmarknad att befinna sig i. Som marknaden ser ut idag sa ar det dven valdigt
fa stora aktorer och konkurrensen ar inte jattestor. Detta bidrar till att den prispress
och lénsamhetspress som aterfinns pa vanliga bostadsrétter inte finns pa samma satt
inom seniorbostadsmarknaden. Spelrummet ar aven stérre inom seniormarknaden och
darav blir lbnsamheten oftast &ven god.

Nagot som ger den motsatta effekten ar de prisspekulationer som forekommer mer pa
vanliga bostadsmarknaden, vilket leder till att seniorbostadsréatters priser inte kan
drivas upp pa lika hoga nivaer som de kan i en traditionellt “het” bostadsmarknad.
Dock visar det lilla utbudet enligt Porters modell pa att priserna rent teoretiskt borde
kunna hojas eftersom utbudet ar begransat och efterfragan stor. Priserna ror sig
mindre vilket & ena sidan kan innebara samre lonsamhet da vi ser kraftiga
prisuppgangar pa traditionella marknaden dar I6nsamheten stiger. Medan & andra
sidan, vid en kraftig nedgang sé haller seniorbostadspriserna sig kvar pa en relativt
hog niva vilket bidrar till att Ionsamheten forblir god.

En traditionell bostadsmarknad med kraftigt 6kande priser kan potentiellt vara till
nackdel for seniorbostéder eftersom lonsamheten under bra perioder ses som béttre
bland vanliga bostader. Fokus kan da hamna pa att producera traditionella bostéder
istallet for seniora. Extra tydligt kan man tro bland de foretag som verkar i bada
segmenten. Men likt foretag som Seniorgarden visar sa ar det ekonomiskt fordelaktigt
att befinna sig i bada segment da chansen till fler markanvisningar samtidigt 6kar.
Lonsamhetsskillnaden som upplevts hos Seniorgarden kan komma att jamnas ut nar
priserna sjunker kraftigare i vanliga marknaden an vad priserna pa seniormarknaden
gor.

Nagot som aven styrker bilden av att seniormarknaden har stor potential och att det
finns plats for fler aktorer ar det faktum som Seniorgarden sager, att de inte aktivt
forsoker differentiera sig mot andra aktorer vilket hade varit fallet enligt Porters
konkurrenssyn, samt att de ser Bovieran som ett komplement snarare an konkurrent.
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Hade marknaden varit hogre konkurrenssatt hade bilden troligtvis varit annorlunda
och konkurrensen setts mer som ett hot.

Kunders forhandlingsstyrka ar relativt stark da det finns manga alternativ i varierande
former pa marknaden. Men da det ar en sapass stor population och utbudet fortfarande
ar mycket mindre an efterfragan kan det pastaendet ifragasattas.

Generellt satt sa ar lonsamheten god men trots detta sa kan det racka med ett daligt
planerat projekt for att Ionsamheten ska forsvinna. Detta kan ocksa ha med dalig
timing av lanseringen av sin produkt och dalig koll pa konkurrensen som
Seniorgarden vittnar om och behdver nédvandigtvis inte bero pa marknaden sjélv.
Marginalerna och lonsamheten &r inte sa pass bra eller ligger pa sadana nivaer att man
kan bygga vad som helst och att det séljs. Om kommunerna omvarderar och inte
fokuserar pa att fa ut maximal vinst pa sina markforsaljningar kommer marginalerna
oka och lonsamheten likasa.

Lonsamheten &r nagot som dven skulle kunna forbéattras och bli stérre om bankerna
satter rimligare krav pa att lana ut kapital at seniorer samt att staten informerar mer
om boendeformen som det skrivs om i SOU. Férhoppningen av
informationsspridningen &r att seniorer flyttar tidigare och att fler seniorer flyttar till
seniorboenden. Trycket pa bostader skulle da 6ka markant och vi skulle fa se en hogre
prissattning pa lagenheterna an vad vi gor idag. Nu kan priserna enbart sattas efter den
mangd kapital som seniorer frigor fran forsaljningen av sitt tidigare boende samt eget
sparande. Med hjalp av sarskilda seniorlan skulle det kunna éppna upp for mer kapital
till aktorerna och aven tillgangliggdra marknaden for fler seniorer som inte kan eller
far ta lan idag. Problematiken ligger idag &ven i att seniorer inte vill sélja sin tidigare
bostad p.g.a. vinstskatten som uppkommer vid en eventuell bostadsforsaljning.
Forséljningen ater upp for stor del av deras kapital sa resonemanget blir oftast att det
blir formanligare att bo kvar. Ett felaktigt resonemang kring kostnaderna som oftast
inte stammer dverens med verkligheten enligt Bovieran. Har skulle staten aven kunna
latta pa skattepolitiken nagot och sanka vinstskatten for seniorer som vill byta boende.
Skatten idag bidrar till den inlasningseffekt som gor att seniorer hellre valjer att bo
kvar an att byta boende. Da gar vi miste om den kedjeeffekt som kan uppsta och
motverka bostadsbristen pa hela marknaden.

Anda gors det idag valdigt lite pd omradet vilket aterspeglar sig i intervjuerna med
foretagen samt de rapporter som granskats. Det efterfragas manga atgarder men
politiker som tar sista beslutet verkar hellre fokusera pa fel 16sningar och saker som ar
mer synliga likt studentbostéader.

Kostnadsstrukturen

Kostnadsstrukturen ar nagot som jobbas med kontinuerligt och vanligtvis brukar
kostnads och marknadskurvan foljas at men i det unika marknadsléaget vi haft den
senaste tiden sa har laget varit ett annat. Kostnadskurvan har stigit till h6ga nivaer
tillsammans med marknaden och nar marknaden har vikt nedat sa har kostnadskurvan
stannat kvar pa hdga nivaer. Framgent hoppas man pa att dessa kostnader ska komma
ner och aterga till mer normala lagen. Det har blivit viktigare &n tidigare att jobba med
kostnadsstrukturen som det sett ut nu da kurvorna inte féljts at som vanligt. Ett
exempel pa hur man forsoker forbattra detta ar genom tex. olika markningar som
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svanen likt JM tagit pa sig, vilket mojliggor lite mer betalt for sina hus, férhoppningen
ar att det genererar mer vinst i slutdndan aven om det initialt kraver mer kapital.

Utover detta sa blir ett uppkommande problem under svarare tider som
lagkonjunkturer att man star med tomma lagenheter eller att avtal slapar efter. Det i
sig bidrar till storre kostnader da man inte frigor de pengar man lagt ned i projekten
men &ven att det till viss del kostar att forvalta en lagenhet som stér tom. Aven hogre
kostnader i form av extra annonsering namns som en faktor som paverkar
kostnadsstrukturen i en nedatgaende marknad.

Planerna for att forbattra kostnadsstrukturen bygger oftast pa att pressa priser i
produktionsledet. Dar tror foretagen att kostnaderna gar att fa ned ytterligare. Har ser
Bovieran en fordel med att de bygger efter samma modell for varje hus, vilket gor att
simpliciteten i arbetet borde kunna paverka kostnaden.

En standardisering av seniorbostadsbyggandet likt det Bovieran till viss del gor skulle
aven det hjalpa till att fa ner kostnaderna och majliggdra att man kan forutse sina
kostnader pa ett battre satt. Nagot som i sin tur dven minskar kundernas
forhandlingsstyrka. Detta da det finns mer spelrum for justeringar utefter deras
onskningar utan att foretagen behover kapa pa vinsten. Man kan se det som att
foretagen bygger upp en buffert for prisandringar. Att kostnadsstrukturen skiljer sig at
mycket beroende pa konjunkturen kan ses som rimligt och det &r omajligt att paverka
konjunkturen i sig, daremot gar det att jobba med att forbattra kostnadsstrukturen. Det
aktorerna kan gora ar att oka flexibiliteten i organisationen och forbereda for att
kunna hantera omstallningar snabbare och att méta marknadens krav pa ett mer
effektivt satt. Framfor allt genom att vara mer kundorienterade.

Sammanfattningsvis sa finns det utrymme for storre vinster och expandering av
marknaden om fdretagen ser Gver sina kostnadsstrukturer. Det dr nagot som behovs
allt mer i en marknad som visar pa nedatgaende tendenser. Aven kommunerna har kan
jobba proaktivt och forsoka framja seniorbostadsmarknaden mer genom t.ex. bidrag
likt sarskilt boende eller genom att vara mer tillmétesgaende och generés med
markanvisningar och priserna de tar. Nagot som foretagen kan fa igenom anser vi
genom att pavisa nyttan seniorboendet gor for bostadsmarknaden som helhet.

Distributionskanaler

Sattet att marknadsféra sig och visa sina produkter har hangt med utvecklingen man
kan se i samhéllet i stort. Detta med 6kande anvandning av sociala medier och ny
teknik. Av Bovieran har det under de goda forhallanden som funnits rackt med enbart
Hemnet som huvuddistributionskanal, men svarigheten har okat med den skiftning i
marknad som nu upplevts. Trots att de har att gora med seniorer sa ses oftast inte ny
teknik som ett hinder. Det fanns nagra tankar om att man mojligtvis inte vagade
anvanda ny teknik pa dldre men dar fick vi motsatta svar. Intervjuerna visade pa att
aldre oftast anvéander ny teknik och att det ar ett fungerande och framgangsrikt
koncept. Intervjuerna visar aven pa att det finns ny teknik som fungerar samre och
framfor allt pa den aldre befolkningen. VR namns i intervjun med Bovieran som
nagot mycket kostsamt och inte uppskattat inslag.

Da allt fler aldre efterfragar och kan anvanda sig av internet idag sa blir det en allt
viktigare distributionskanal och kan som ett hjalpmedel dar manga aldre kan finna
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svar pa annars komplicerade sysslor i vardagen, som handling eller att ga till doktorn.
Men &ven som ett satt for aktorer pa marknaden att lattare komma at sin kund

Distributionskanalerna har féljt samhallet i 6vrigt och man anvander sig mycket av
Facebook, Instagram och andra sidor for att marknadsfora sig pa vilket har visat sig
ha en stor spridning bland malgruppen. Sedan férekommer fortfarande de mer
traditionella kanalerna likt tidningsannonser eller utskick via post. Detta da inte alla &r
aktiva med sociala medier och viss information foredras att fa i fysisk form.,

| det lite svarare marknadslaget nu sa har man dock fatt ta till &ven gamla beprovade
kanaler och h&r ndmns att det har blivit mer kundkontakt i form av méssor,
informationsmdéten samt maklare. Dessa agerar som en bra fysisk informationskanal.
Nagot mer som namns ar att manniskor i seniorers omkrets har en stor paverkan for
att fa dem att flytta. Har kommer sociala medier in mer och mer. Speciellt da yngre
generationer definitivt anvander sig av dessa och genom att se reklam om
seniorbostader kan vara med och paverka seniorens val. S& marknadsforing i sociala
medier behover inte heller enbart vara riktat till seniorer for att det ska fungera
framgangsrikt.

Nyckelfaktorer

En gemensam nyckelfaktor bland aktérerna som genomsyrat intervjuerna &r att hitta
exploateringsbar mark som namns fran foretagens sida som den storsta anledningen
till att marknaden inte véxer kraftigare an den gor. Laget har en véaldigt stor betydelse
for projekten varpa om man hittar en bra tomt som far kalkylen att ga ihop sa séljs
oftas projekten aven relativt enkelt. Kunderna finns pa det séttet dar det finns bra
mark vilket i dagslaget ar svart att fa tag pa. Dock satsar Bovieran pa mer
ytterkantsldgen och de vittnar om en fortsatt bra marknad. Har vérderar kunden det
unika konceptet mer an laget i sig. Det ar inte alltid kunden vill ha det laget och i
dagslaget da man som tidigare namnt kan ha svart att sétta ett bra pris eller skriva ett
rimligt avtal pd mark sa blir denna nyckelfaktorn extra viktig och kraver mer arbete &n
vanligt. Om politikerna forsoker framja den marknaden och sluta se foretagen som
enbart vinstdrivande sa kommer bostadsbristen ta ett steg i ratt riktning. Markpriserna
ar en av de faktorer som star for storsta kostnaden och har kan man dven tycka att
kommunerna borde ga in och hjalpa men en av anledningarna till att det inte &r sa idag
ar som det skrivs om i Bo bra pa éldre dar att manga kommuner tanker kortsiktigt.
Man skulle behéva komma bort fran det tanket da det i sluténdan drabbar
bostadsbristen negativt. Det ar dven nagot som foretagen i intervjuerna vittnar om.
Har kan diskuteras om inte det som skulle fa mest effekt ar att trycka mer pa att
samarbeta med kommuner om specifikt avsatta “seniortomter” for att halla
kostnaderna nere och pa sa satt mota behovet av seniorbostader. Mycket pa grund av
att markpriserna fortsatt haller sig hoga och inte har andrats lika markant som priserna
har sjunkit gor det i slutdndan svart att satsa pa seniorbostader. Med fler
markanvisningar och mer fokus pa seniorboenden kommer marknaden tillatas vaxa pa
ett helt annat satt vilket Seniorgarden &ven vittnar om.

Flexibilitet och mer kundorienterade organisationer ar nagot som ses som en
nyckelfaktor for att kunna méta en tuffare marknad. Da orter och manniskors
preferenser skiljer sig at tros det vara en fordel att vara flexibel och snabbt kunna
anpassa sitt koncept. Detta for att snabbt kunna mota kundens férandrade krav, likt
mindre lagenheter och fler badrum.
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Detta ar nagot som aven namns som en nyckelfaktor i Bo bra pa éldre dar da framtida
generationer och samhallsutvecklingen kommer att fora med sig forandringar som vi
inte ens kan forestalla oss idag. Dérav behdver vi gora allt vi kan for att underlétta for
dessa forandringar och genom att skapa flexibilitet och en I&ttrorlig organisation
kommer detta bli en mindre utmaning framdver &n om vi har organisationer med liten
flexibilitet.

Aven genom att bredda sitt produktutbud likt Bovieran forsoker géra sé kommer deras
produkter inte bli lika konjunkturkénsliga. Primdrt av den anledningen att olika
produkter passar olika bra beroende pa marknadslaget som rader. Genom att ta fram
en produkt likt Bovierans som passar pa mindre orter eller i samre marknadstider sa
minskar dven dess konjunkturkanslighet.

En nyckelfaktor for att fa marknaden att véaxa mer och for att fa in fler
aktorer/investerare i marknaden &r att det behdvs mer insatser for att framja
seniorbostadsbyggandet. Idag ses det som att det gors lite for att lyfta fram
seniorboendet som koncept och att fa forstar vilken kedjeeffekt ett fraimjande av
seniormarknaden kan fa. Hela flytteffekten som uppstar med att seniorer flyttar fran
sina villor vilket i sin tur mojliggor att yngre flyttar in och frigor i sin tur sitt gamla
boende, syns oftast inte. Den skulle kunna bidra till att minska bostadsbristen rejalt
och framja seniorbostadsmarknaden som helhet. Just detta ndmns i SOU dar man
podngterar att det rader bristfalliga incitament fran statens sida for att framja just
seniorbostader. En stor del pensionarer kan inte efterfraga en seniorbostad,
inkomsterna ar for laga, lanen bristfalliga samt att det rader en stor brist pa
information till &ldre om vilka alternativ fér seniorbostader som finns tillgangliga.

Seniorgarden poéngterar i intervjun hur valfungerande seniormarknaden &r och att den
kannetecknas som “den enda fungerande marknaden”. Med det i dtanke kan man inte
hjélpa att reflektera flertalet gdnger Gver varfor inte seniormarknaden framhavs mer.
En tanke som uppkommit flertalet ganger under arbetets gang.
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6 Slutsats

Av var studie kan utlésas att seniorbostadsmarknaden har en svag korrelation med
vanliga bostadsmarknaden och att den blir paverkad mindre av de utmarkande
faktorer som aterfinns pa den traditionella marknaden. Den svaga korrelationen
behover inte ha kausalitet utan sambandet kan &ven bero pa t.ex. slumpen.

Seniorbostadsmarknaden har haft en mindre nedgang an vad som har setts pa den
traditionella bostadsmarknaden baserat pa data. Det som kan utlésas &r att
seniorbostadsmarknaden haft en viss nedgang men att den inte varit lika kraftig som
ovriga marknaden. Marknaden anses fortfarande ha valdigt lovande utsikter. Baserat
pa den bild foretagen har beskrivit men dven pa demografisk statistik vi tagit del av
kommer detta troligtvis leda till en kraftig expandering under kommande ar. Hindrena
som finns och utgor storsta hoten mot en stor tillvéaxt pa marknaden ar politik,
inlasningseffekten och synen pa boendeformen hos den enskilde pensionaren.

Politik i form av att politiker behdver inse den viktiga roll seniorbostadsmarknaden
fyller och hur den kan minska bostadsbristen i 6vrigt. Framforallt genom att frigéra
utrymme pa vanliga bostadsmarknaden och skapa en kedjereaktion. Nar detta sker lar
marknaden belysas och tillatas att véaxas pa ett helt annat satt.

Ekonomi da en stor andel seniorer inte far ta 1an eller att en sa stor del av deras kapital
forsvinner i vinstskatt nar de ska byta boende fran en villa tex till seniorboende.
Vilket skapar en inlasningseffekt och gor att bostader inte omsétts i den utstrackning
som hade behdvts for att gynna hela marknaden.

Samt att boendeformen idag kan upplevas som nagot negativt och nagot man helst
inte vill flytta till d& det per definition skulle innebéara att man placeras i ett fack som
“gammal”. Nagot som de flesta inte vill kdnnas vid.

Jamforelsevis med vad som paverkar en marknad kan man se en tydlig skillnad
mellan seniorbostadsmarknaden och den vanliga vilket &r att seniorer ter befinna sig i
en mer stabil miljé med mindre paverkan av de yttre faktorer som paverkar en
traditionell bostadsmarknad. De &r inte exponerade mot rénta, skuldsattning eller
konjunkturer pa samma séatt vilket skapar en stabilare marknad med mindre
svangningar.

6.1 Identifierade forbattringsomraden

De forbattringsomraden vi kan urskilja i arbetet bygger till stor del pa urvalet samt
tillgangen till information och statistik. Urvalet vi anvéant oss av speglar de storre
aktorerna pa marknaden och daremellan finns ett stort antal mindre aktérer. Da manga
av dessa ar markbart mindre och i vissa fall enbart byggt ett boende sa blir arbetet for
omfattande for att kunna ta med dessa i studien. Det ska dock tillaggas att alla dessa
boenden tillsammans skapar en stor del av marknaden och att deras statistik ar
intressant i fragan. Darav tas hansyn till en viss felmarginal i det avseendet. En annan
faktor som gor att det kan uppsta feltolkningar ar att tillgangen till allman statistik och
information ar begransad i forhallande till vanliga bostadsratter. Déar &r statistiken
béattre specificerad och mer bearbetad &n den statistik som ar tillganglig for
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seniorbostader. Den statistik vi fatt ta del av har fatt fokusera pa forsaljningstakt for
att analysera marknaden vilket inte kanns fullt lika palitligt som en prisjamforelse.

En annan felmarginal som alltid behdver tas i hansyn ar att intervjuer likt varan inte
alltid behdver vara sanningsenliga eller portrattera en réttvis bild. Oavsett foretag eller
person man intervjuar vill dessa oftast framhéava sitt foretag i sa bra dager som
mojligt. Oavsett om det &r medvetet eller omedvetet sa behover det tas med i
beaktning. Denna faktor kan gora att bilden framstalls pa partiskt satt i jamforelse
med hur fallet egentligen ar. Denna felmarginal ar svar att undkomma eller férebygga
men genom att tolka resultat samt triangulera det med andra kéllor far man en
tydligare bild och mer palitlig data &n vid enbart en kélla.

6.2 Underlag for framtida studier

Komplexiteten i en studie likt denna &r stor med flertalet faktorer som spelar in.
Risken har hela tiden funnits att vi inte kunnat dra nagra klara slutsatser eller att de
slutsatser som dragits inte dverensstammer med den verkliga bilden. Utrymme for
mer forskning finns da studien ger en véldigt generell bild av marknaden. Fortsatt
forskning kan bidra till en djupare insikt och ytterligare starka slutsatsen att
marknaderna har en svag korrelation. Detta genom inhdmtning av mer statistik och
framforallt ett bredare urval. Vidare tror vi att en utforligare studie gallande
boendepreferenser vore intressant och da med kundperspektivet samt kostnaden for
den i fokus. En av de punkter som vi funnit mest intressanta under denna studie har
varit distributionskanaler och hur man hanterar &ldre och ny teknik. Har vore det
ocksa intressant att fa med kundperspektivet i fragan. Slutligen kan man inte undga att
reflektera Gver politikers makt i fragan och att studera varfor inte seniorbostader lyfts
fram mer som en l6sning.
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Bilagor
Bilaga 1 Intervjuguiden

Syftet med denna intervju &r att framja diskussion om seniorboende och kategorisera
den enligt Aakers marknadsdimensioner. Intervjun borjas med en kort beskrivning av
foretaget och den intevjuades roll inom foretaget:

1. Beskriv ert foretag kort:

2. Roll inom foretaget:

3. Hur lange har du jobbat pa foretaget:
Strukturen laggs upp enligt foljande:

Kategori
huvudfraga - ev. foljdfraga

1. Marknadsstorlek

e Vad ar er beddmning géllande seniorbostadsmarknadens storlek,
kommer den att 6ka eller minska framdver? varfor tror ni det?

« Vad ser ni for utbud och efterfragan pa seniorbostader idag och
framdver?

« Ovriga tankar?
2. Marknadstrender

« Kan ni se ndgon tydlig trend i seniormarknaden, géllande krav och
eller 16sningar som kunder efterfragar?
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« Under 2018 hade vi en nedgang pa den traditionella
bostadsmarknaden, om du kollar pa den (visar tabellen (-10%)) skulle
du séga att er marknad utvecklas pa liknande satt? eller battre, samre,
ingen paverkan?

e gar det att svara hur marknaden (efterfragan pa seniorbostader) gick
specifikt i VVastra gotalands regionen eller Méalardalen, kontra vanliga
bostadsmarknaden?

o Fick ni svarare att sélja lagenheter under denna period?

« Hur lange varade denna period med lagre efterfragan av
seniorbostader? Ar perioden av lagre efterfragan éver och ar nu
forhallanden nu som innan marknadsinbromsningen?

Ovriga tankar

3. Tillvaxtfart pa marknaden

o Hur ser ni pa tillvaxtfarten inom bolaget? kommer den att 6ka
framgent, halla sig samma volym eller minska? och vad beror det pa?

 Hur ser ni pa tillvaxtfarten inom marknaden? kommer den att 6ka
framgent, halla sig samma eller minska? och vad beror det pa isf?

« Ovriga tankar?

4, Lonsamhet

« Hur ser ni pa konkurrensen pa marknaden idag? Vilka uppfattar du
som era framsta konkurrenter?
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e Hur gor ni for att differentiera er?

« Ser ni skillnad pa Iénsamheten inom seniorbostadsratter kontra vanliga
bostadsratter?

e Hur &r I6nsamheten? Generellt om intervjupersonen inte vill svara
specifikt

« Ovriga tankar?

5. Kostnadsstrukturen

« Skiljer kostnaderna for foretaget sig mycket i forhallandet om det ar
"hogkonjunktur respektive lagkonjunktur"?

e Vilka planer finns/om det ens finns for att i framtiden féréndra i
kostnadsstrukturen?

« Ovriga tankar?

6. Distributionskanaler

e Hur nar ni ut till era kunder idag? hur har det férandrats sedan start?

« Hur ser ni pa aldre och teknik. Vagar ni anvanda ung teknik pa aldre?
(instagram, facebook etc.)

« Ovriga tankar?

7. Nyckelfaktorer/detaljer

« Vad ser ni som nyckelfaktorer for att na era mal inom bolaget? har de
andrats Over tiden och isf hur?

48 CHALMERS, Arkitektur och samhéllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20-19-45



« Anvander ni er av subventioner/tillganglighetsbidrag fran staten?

« Ovriga tankar?

Efter intervjun ska man notera foljande:

e Hur intervjun gick (om intervjupersonen var meddelsam,
samarbetsvillig eller nervos)

e Var intervjun gjordes:

o Andra upplevelser av intervjun (Om det till exempel dok upp nya idéeer

eller intresseomraden):

e Miljon (lugn eller stokig ex.)
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