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F'drord

Denne rapporten er en oppfglging av vdre tidligere publikasjoner fra prosjektet Serviceboliger
og deres plass 1 eldreomsorgen. Prosjektet ble gjennomfgrt i samarbeid mellom Byggforsk, ved
Grete Bull og Inger-Lise Saglie og Norsk gerontologisk institutt, ved Odd Guntvedt og Marit
Lauvli. (Bull, Saglie 1991 og 1992) -

Analysen av kostnader og effekter av serviceboligen som boform er utarbeidet i forbindelse

- med en serie analyser av ulike boformer og boligtiltak for funksjonshemmede. Analysene er
gjort pd oppdrag av Sosialdepartementet og Kommunal- og arbeidsdepartementet i tilknytning
til Omsorgsutvalgets arbeid. Malet med disse analysene er & kunne gi kommuner og
planleggere et bedre grunnlag for & vurdere bygging drift og stimuleringstiltak som fremmer
ulike selvstendig boformer som alternativ til institusjoner.

i

Rapporten er skrevet av arkitekt Grete Bull og gjennomgdtt av arkitekt Jon Christophersen.
Dr.oecon Per Ahrén har gitt gode rdd i forbindelse med opplegg og analyse.

Oslo, juli 1993




Sammendrag

1 innledningen gir vi inn pa bakgrunnen for rapporten. Her defineres serviceboliger og vi
referer de kravene som vi legger til grunn ved evaluering av slike boliger. 1et kort
sammendrag av resultater fra tidligere rapporter og den landsomfattende undersgkelsen av
serviceboliger (se ogsd Bull og Saglie 1991 og Lauvli 1991). Av denne underspkelsen framgér
at praksis ikke alltid svarer til de ideelle kravene, og forestillingene som vi legger til grunn for
drgftingene i denne rapporten. Mange serviceboliger har svert smé leiligheter, og mange har
dérlig tilgjengelighet for funksjonshemmede. Fellersarealer og adgang til aktivitetslokaler et
derimot svert vanlig, selv om vi ikke oppfattet det som noe absolutt krav. Som vi skal se
utgjer disse en vesentlig del av kostnaden, og en vesentlig forutsetning for driften av
serviceboligene.

I kapittel I presenteres og drgftes problemstillingene og datagrunnlaget for en kostnads- og
effektanalyse av serviceboligen. Nar vi ser pa serviceboligen som alternativ til vanlige boliger
pé den ene siden, og aldershjem (eventuelt sykehjem) pa den andre siden fir vi fglgende
forventninger om kostnadseffektivitet:

- Serviceboliger antas & vaere mer kostnadseffektive enn vanlige boliger fordi reisetidene
for personalet er eliminert, og mer rasjonelle enn institusjoner fordi servicen er mer
fleksibel. >

- Serviceboliger vil utgjgre et mer stimulerende miljg enn institusjonene, og et mer til-
passet miljp enn boligene. Effekten vil vere mer selvstendighet og aktivitet.

- Forutsetningen for at serviceboliger skal ha en positiv totaleffekt er at boformen i seg
selv ikke krever stgrre innvesteringer enn de alternative boformene, og at negative
- effekter av flytting og omstilling unngés.

Analysen bestdr fgrst og fremst i en drgfting av disse problemstillingene. Den bygger pa data
om seks serviceboliger og kommunene som inngér i tidligere kvalitativ underspkelse. (Bull og
Saglie 1991) Det gjelder kostnadsdata for bygninger og drift, intervjuer med beboere, data om
alle brukere og beboere i institusjonene i de seks kommunene, og et noe stgrre utvalg av line-
spknader for andre serviceboliger fra den landsomfattende oversikten.

I kapittel 2 vurderes anleggskostnadene. Selv med lave tomtekostnader finner vi at service-
boliger med hgy andel av store fellesarealer, og hgy teknisk kvalitet, er forholdvis dyre boliger.
Kvadratmeterprisene for serviceboliger beldnt i husbanken i 1980-arene varierer svart mye,
mer enn for andre boligprosjekter. Med tanke pa stadige endringer i kommunenes syn pa
omsorgsformer for eldre, bgr levetiden for boligene ikke regnes for lang. Om den settes til 20
dr, og restverdien av bygningene taes i betrakning, vil vi anbefale at boligene planlegges som
generelt anvendelige boliger og kan brukes av andre uten store ombygginger. Dersom en ikke
finner alternativt bruk for beboernes tidligere boliger, er investeringen i serviceboligen en ren
kostnad.

I kapittel 3 ser vi pd forvaltning og driftskostnader, samt vedlikehold. Dette er ogsé store
poster, men ogsd viktige utgiftsposter som kompenserer for beboernes sviktende kapasitet.

Det er sveert store variasjonener i belgpene. Dette og vanskene med 4 innhente data om drift og
forvaltning, tyder pd dérlig kostnadsbevissthet, og en skjult subsidiering av eldreboligene hos
kommunene.




I kapittel 4 har vi en sammenstilling av de kalkulerte irskostnadene, uavhengig av Husban-
kens varierende rentesatser og tilbakebetalingsrutiner for husleiene i de seks boliganleggene.
En oversikt over husleier i hele det landsomfattende utvalget av serviceboliger tyder pa en
omfattende, men svért varierende kommunal subsidiering av bokostnadene i aldersboligene. P4
den annen side ligger husleiene i noen av de seks utvalgte boligene svart hgyt. Ifglge inter-
vjuene er husleiene for hgye for de som trenger disse boligene mest.

Kapittel 5 om personrettede tjenester burde gitt oss sikre tall for hva tjenestene koster. Her har
det ogsa vert vanskelig & fi fram sikre og sammenliknbare data. I stedet gir vi en oversikt .
over mangfoldet i mulige organisasjonsformer, og kombinasjoner av formell og uformell hjelp
"1 denne boformen, og drgfter kostnadseffektiviteten ut fra dette. I flere av anleggene er
andelen fast personale s stor at boformen 1 praksis ikke kan fungere sé fleksibelt som
forutsatt. :

| kapittel 6 ser vi at omfanget av individuell boligtilpassing er minimal, og at forbruk av
tekniske hjelpemidler er langt lavere enn i institusjonene i de samme kommunene. Mindre for-
bruk av individuelle tilpassinger gir en klar innsparing pé offentlige budsjetter i forhold til hva
de samme personene hadde hatt behov for i egne hjem. Men hjemmeboende eldre bruker langt
mingre midler til boligutbedring enn det de har behov for!, derfor er denne innsparingen neppe
reell.

I kapittel 7 viser en sammenlikning med beboere i institusjon at beboerne i serviceboligene er
noe mer rgrlige, og mindre avhengige av hjelp om natten. Det ser ut som serviceboligen passer
for et bredt spekter av brukere med ulik funksjonssvikt, og er et bedre alternativ for disse
brukerne enn aldershjem.

Hovedkonklusjonen i kapittel 8 er at mange kostnader ved serviceboligene blir usynliggjort,
og derfor gir et noe for gunstig bilde av de gkonomiske fordelene ved denne boformen. Vi ma
se dette pd bakgrunn av at muligheter for & utbedre egen bolig ikke har vart utredet, og at en
del beboere ikke synes 4 sette pris pa den grad av fellesskap som er innebygd i denne
boformen.

Forestillingen om at serviceboligen dekker behovet for et bredt spekter av beboere, og at en
derfor kan sikre beboernes gnske om kontinuitet, motvirkes av personalets tendens til 4 tenke
pkonomisk og i lys av boformens effekt. Det er vanlig & hgre at som ikke lenger kan dra nytte
av boformen, eller krever mer omsorg enn en normalt gir i serviceboliger, bgr flytte videre. En
ngktern vurdering av de faktiske kostnadene viser at det er personalkostnadene som varierer
med beboernes hjelpebehov uansett boform. Det er derfor viktig 4 understreke beboemes rett
til & bli boende i en servicebolig.

'S¢ Bull m.11. (1993). som handler om individuell tilpassing av boliger for funksjonshemmede. Det er de
yngre som i starst grad gjgr seg nytte av bide lancordningene, og den faglige ridgivningen knyttet (il
boligutbedring,




Innledning

Hva er en servicebolig

Servicebolig er et forholdsvis nytt konsept. I vid forstand omfatter det alle boformer mellom
institusjon og vanlige boliger, det vil si alternative boformer for mennesker som trenger mer
omsorgstjenester eller andre former for omsorg enn det de kan 4 i vanlig bolig.

Betegnelsen servicebolig for eldre blir brukt synonymt med en del andre betegnelser, som
alderspensjonat, eldresenter mm. om selvstendige boliger med tilknyttet service. I takt med for-
spk pd 4 utvikle og studere serviceboligen som et eget boligalternativ, har fglgende definisjoner
veert brukt:

- servicebolig = alle boformer mellom institusjon og bolig (St.meld. nr.34)

- et boliganlegg med personale, hvor beboerne har selvstendige boliger og kan f4 omsorg
og hjelp i dagliglivet ut over det som vanligvis ivaretaes i vanlige boliger og trygdeboli-
ger (servicetilbudet er fleksibelt og kan tilpasses den enkelte beboer etter behov... NGI:
Gunntvedt og Lauvli

- en servicebolig mé vere fullstendig, med kjgkken - fellesspising ma vare frivillig.
Byggforsk: Bull og Saglie (1991).

Serviceboliger regnes som et alternativ til institusjon for personer som trenger mye hjelp. Vi
regner derfor selvstendige boliger for sterkt psykisk utviklingshemmede med under dette be-
grepet.

Operasjonell definisjon av servicebolig

En servicebolig er en selvstendig bolig, det vil si at den har egen inngang, og adkomsten ma
veere ngyiral 1 forhold til fellesareal.

En servicebolig mé vare en fullstendig privat boligenhet. Det ma vare mulig 4 fgre egen hus-
holdning, det vil si at det bgr vere et vanlig kjgkken, ikke bare minikjgkken.

Det mé vare organisert mulighet for 4 fa hjelp etter fast avtale og pé kort varsel. Helt eller
delvis fast ansatt personale, eller godt utbygd hjemmebasert tjenester. Service mi vere pd
dggnbasis, men en regner ikke fast stasjonert nattevakt som ngdvendig. Fast organisert tilkal-
lingsmulighet for alle eller en vesentlig del av beboerne hele dggnet er tilstrekkelig dersom
hjelp kan komme p4 kort varsel.

Beboer md ha kontroll over egen pkonomi og disposisjoner i boligen. Det vil si at han/hun eier
den eller det opprettes vanlig leiekontrakt. Beboerne betaler ordinzr husleie for boligen.
Tjenester betales uavhengig av leien, eventuelt etter forbruk.

Kvalitetskrav ved evaluering av serviceboliger

Vi har brukt fplgende krav, som er avledet av definisjonen, og brukt i vare anbefalinger i
Byggforskserien.

- Dersom en servicebolig skal fungere etter den hensikt som vanligvis legges i begrepet,
bgr boligarealet i hver leilighet vaere minimum 55 m2. Boligen bgr ha livslgpsstandard




eller veere tilrettelagt for funksjonshemmet bruker. Sammen med kravet til fullstendig
bolig, der en forutsetter et mgblerbart oppholdsrom og separat soverom, og fullverdig
kjpkken, bgr boligarealet da vaere minimum 55 m2, som angitt i Husbankens minste-
areal. Heis, dgrdpnere etc. og ngye utfgrte detaljer er viktig.

- Anlegget som helhet og nre omgivelser bgr vare tilrettelagt for funksjonshemmede
brukere. Det kan begrense valg av tomt, og det stiller krav til god tilrettelegging av
uteareal og eventuelt mer overdekkete kommunikasjonsarealer enn i sammenliknbare
boliger. |

- Eventuell leiekontrakt md sikre at beboer disponerer boligen s lenge han/hun selv
gnsker det, men det er naturlig at kommunen dlsponerer ledige boliger gjennom
klausul eller liknende.

- Felles oppholdsrom og lokaler for servicefunksjoner i nzr tilknytning til boligene
regnes som en fordel, men dette er ikke noen ngdvendig betingelse. Til sammen 10 - 20
m2 for begge kategorier pr. bolig er vanlig. Arealet vil avhenge av funksjoner som
spkes dekket, og antall boliger i anlegget. (se Bull og Saglie 1991 s 54 ff)

- Tekniske kommunikasjonssystemer (trygghetsalarm og liknende) og hjelpemidler som
dgrépnere heiser mv., bgr vere allment brukbare for alle beboerne.

- I utformingen av bohganlcgget som helhet vil en tilstrebe hjemlige kvaliteter og indivi-
duell behandling av hver enkelt beboer, for 4 unngd institusjonspereg. Stgrrelsen pa
anlegget og oppsplitting av volumer kan ha betydning for dette.

Serviceboliger for eldre i Norge

Servicebolig for eldre ser ut til 4 ha tatt over som boform innen den offentlige eldredmsorgen
1 Norge. Den typiske serviceboligen er en gruppe boliger, eller en blokk med to-roms fullsten-
dige leiligheter med kjgkken, livslgpsstandard, og noe fellesrom eller et servicesenter i samme
bygningskompleks.

Serviceboliger har overtatt som det mest aktuelle alternativet i kommunal planlegging av el-
drepolitiske tiltak. De erstatter aldershjemmene, og satsingen p4 serviceboliger ser ut til 4 ha
fortrengt arbeidet med alminnelig tilrettelegging av boliger og omgivelser, og arbeid med indi-
viduell tilpassing av de eldres egne boliger. (Bull og Saglie 1991)

En landsomfattende undersgkelse ble 1 1988 utfgrt av Norsk gerontologisk institutt (NGI) og
Byggforsk i samarbeid.2 Den viser at 140 av 448 kommuner hadde serviceboliger i 1988, 45
kommuner unnlot 4 svare. Oslo er ikke med i undersgkelsen, men vi vet om Oslo at alle tryg-
deboligene idag fungerer som serviceboliger, selv om mange av disse har lavere boligstandard
enn det vi forutsatte i vir operasjonelle definisjon. Ytterligere 78 kommuner hadde planer om
d bygge eller etablere serviceboliger, mens 72 av de kommunene som allerede hadde service-
boliger, hadde planer om nye anlegg. Det vil si at over halvparten av alle landets kommuner i
Ippet av fa dr har satset pd det nye boalternativet innen eldreomsorgen.

* Landsoversikten er utfgrlig rapportert i Lauvli (1991a) og innledningsvis i Bull og Saglie (1991).




Den definisjonen vi har gitt for serviceboliger, stemmer ikke helt med den oppfatningen kom-
munene som svarte har hatt. Vi vil bare regne 183 av de 220 rapporterte anleggene som
serviceboliger. Av disse er det ogsé mange utenom Oslo, som ikke synes 4 vere fullstendige
bolig. Det er for eksempel bare 29% som har mer enn minikjgkken i de enkelte leilighetene,

I en kvalitativ oppfglging av denne landsomfattende undersgkelsen har vi studert seks utvalgte
eksempler pd serviceboliger som tilfredsstiller alle krav i definisjonen. Dessuten har vi studert
enkelte sider ved eldreomsorgen i de seks kommunene.

De seks anleggene ligger i fplgende kommuner: .

Fullt navn pd anlegget | Kommune/type Antall boliger Samlokalisert med

Réde helse- og sosial- | Rade/spredtbygd 8 (16 planlagt) sykehjem/dagsenter

senter landkommune '

Lesjatun Lesja/spredtbygd 12 sykehjem
landkommune

Amdalsverk Tokke/spredtbygd 7/ frittliggende
landkommune

-| Mgllebakken Tgnsberg/middels stor |19 bolig- og forretnings-

by strgk

Furubakken Gjgvik/middels stor by |49 frittliggende/eldre-

senter
Forsmannssenteret Sandefjord/middels 57 boligbebyggelse/stort
‘ stor by eldresenter

3Det er denne eksempelstudien, som ogsé danner grunnlaget for denne rapporten. De konkrete
kostnadsberegningene og vér kvalitative vurdering av serviceboligen som boalternativ for
ulike brukere gjelder de seks typiske, nybygde serviceboligene, og de kommunene der de er lo-
kalisert.

Bygging av serviceboliger erstatter bade annen aldersboligbygging i
kommunal regi og aldershjemmene
Vi kan se at det har skjedd en endring i botiltakene og eldreomsorgen som helhet i slutten av

70-4rene og gjennom hele 80-tallet. Av de innrapporterte serviceboligene er 56 % bygget for
formélet, resten (23 %) er ombygde trygdeboliger, alders- eller sykehjem og annet. 62 % er

3 En analyse av serviceboligen som boform med vekt pd lokalisering og utforming av
bygninger, swrlig utforming og bruk av felleslokalene er rapportert tidligere (Bull og Saglie
1991). ‘
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' bygget ettér 1981, og 15 av 23 tilbygg mv. er gjort i denne perioden. I den samme perioden har
bygging av trygdeboliger/ordinare aldersboliger i kommunal regi stagnert. Trygdeboligene
dekket primert et boligbehov.

Private byggherrer, boligspareklubber og boligkooperasjonen ivaretar né et stgrre tilbud av

sméboliger beregnet pa eldre. Disse boligene dekker den etterspgrsel etter mer praktiske boli-

ger, og sterkere konsentrasjon i aldershomogene miljger som finnes. I en del kommuner, for

eksempel Oslo, var arealnormene for trygde-/aldersboliger for knappe til at de kunne brukes

med rullestol eller andre stgrre hjelpemidler. Derfor métte mange flytte videre til sykehjem nér

de ble fysisk ufgre. Det viste seg at leiligheter tilrettelagt for funksjonshemmede/livslgpsboliger
“var det som skulle til for 4 frigjgre institusjonsplasser.

Sykehjem ble - fortsatt bygdi 1980 drene. Men den relative sykehjemsdekningen synes 4 avta
mot slutten av tidret. Satsing p4 hjemmebasert omsorg, og knapphet pd sykehjemsplasser,
samt ngye utsiling av hvem som skal f plass i sykehjem, har fprt til at botiden i sykehjem gir
sterkt ned. Sykehjemmmene fér stadig flere senil demente og sterkt omsorgstrengende beboere.
Aldershjem blir i praksis ikke bygd, i en del kommuner avvikles de. I de aldershjemsavdelinger
som fortsatt bestdr, fir en vesentlig del av beboerne tjenester p& sykehjemsniva.

En rekke rene aldershjem er avviklet i forbindelse med at bygningene blir vurdert som uhen-
sikstmessige ut fra bruksmessige hensyn (arbeidsmiljg) og ut fra hensyn til brannsikkerhet. Det
har vist seg for dyrt & utbedre og modernisere aldershjemmene nér en samtidig har tatt i
betraktning at selve aldershjemsmodellen ikke lenger svarer til sin hensikt, og bgr erstattes med
selvstendige boliger. Aldershjemmet var beregnet pd selvhjulpne eldre som trengte 4 bo i
felleshushold, underforstatt fordi de ikke hadde familie. Kravet til den private boligdelen i
aldershjemmet er sveert lavt. I dag vurderes behov for 4 opprettholde en selvstendig boligfunk-
sjon og mest mulig egenomsorg, og samtidig behov for samvar og kontakt med andre perso-
ner som $d viktige at en har prioritert & satse pa serviceboliger med felleslokaler.

Alternative boligtiltak

Hjemmebasert omsorg og andre tiltak overfor hjemmeboende eldre ble sterkt utbygd i lgpet av
70-&rene, og nivdet har vert opprettholdt i 80-4rene. I den samme perioden ble l4neordninger
og ridgivning til lirisgkere, og formidling av tekniske hjelpemidler til hjemmeboende eldre
sterkt utviklet. I 80-drene har forbruket av tekniske hjelpemidler fortsatt & gke. Det ser ut til at
den offentlige innsatsen i utbedring og tilpassing av funksjonshemmedes og sarlig eldres egne
boliger har stagnert. L&nerammene har stagnert, mens den relative dekningen av 14n pa sosialt
grunnlag har sunket i forhold til antallet eldre i befolkningen. Dette kan delvis forklares med at
behovet for offentlig innsats til heving av boligstandarden generelt er blitt mindre. Det er ikke
lenger behov for & skaffe de gamle bad og WC, mens behovet for tilgjengelighetsforbedringer
pker. Det kan vi slutte av at den generelle gking i boligstandard i stor grad er kommet de eldre
til gode. (Hansen 1991) Vel sd viktig er det at den praktiske assistansen til linsgkere, og
fagpersonalets engasjement i boligsaker er utilstrekkelig.

I de seks utvalgskommunene registrerte vi at serviceboligene ble prioritert hgyere enn arbeidet
med tilpassing av det utvendige miljget, og tilrettelegging av nye boligomrader for
livslgpsstandard. Arbeid med 4 stimulere omsorgsmottakere til 4 satse pa boligutbedring 14

* Se Bull e.a. 1993 Rad for urdd I og I1.
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langt tilbake for engasjementet i utviklingen av serviceboligene. Vi fant at bade bevisstheten og
kompetansen ndr det gjaldt slik tilrettelegging er lav.

En kan derfor si at kommunenes satsing pa serviceboliger har fungert bdde som et alternativ til
aldershjem, og til fortrengsel for gkt satsing p4 ordinare boliger som er egnet for eldre. I for-
hold til sykehjem har serviceboligene og andre former for hjemmebasert omsorg medvirket til &
utsette innleggelser i sykehjem, men de erstatter ikke sykehjem.

Stgrrelse pa anleggene og samlokalisering av ulike tiltak

Serviceboliganleggene i Norge er forholdsvis smd i forhold til for eksempel Sverige der de
heter servicehus og ofte er mye stgrre. Det bygges i hovedsak sma og mellomstore anlegg,
med opptil 24 leiligheter. ' '

Tabell 1
Fordeling av antall boliger etter stgrrelse. (Prosent og antall)®

Ferre enn 10 boli- | 10-24 boliger |25-40 boliger | Flere enn 40 boli- | Sum svar
Ber ger (antall)

31 (69) 36 (80) - 16 (35) 16 (36) 99 (220)

De seks boliganleggene som er vurdert n&rmere, har henholdsvis 8, 15, 16, 19, 49 og 57
boliger. Det vil si at de er ganske representative nar det gjelder boligstgrrelse.

De fleste scr{ziceboligene er samlokalisert med et annet tiltak innen eldreomsorgen. Hvis en
deler disse etter to dimensjoner: der service og dagaktivitetstilbud er det ene, og rene
institusjoner som alders- og sykehjem er det andre, kan vi se at hele 41 % er samlokalisert
med institusjoner.

I forrige analyse fant vi at dette kunne ha innvirkning p4 det vi kalte institusjonsspreget i
boligen. (Bull og Saglie 1991 s. 41-42 ) Samlokaliseringen kan vare bevisst, men det er ofte
péfallende at serviceboligene er lokalisert der kommunen tilfeldigvis har hatt en tomt, snarere
enn ut fra betraktninger om hvor det er best egnet & bygge en slik bolig. ( Bull og Saglie 1991)

I denne analysen skal vi se pd sammenhengen mellom samlokalisering med institusjon og for-
bruket av service. En god del av serviceboligene er ikke samlokalisert med andre tiltak, 30 %
er rene boliganlegg, og 14 % bestar av boliger kombinert med servicesenter for hjemmeboende
eldre. For gvrig er det svaert mange (66 %) av anleggene som ikke er tilknyttet &pne dagtilbud.

Av de anleggene vi undersgkte, er bare ett helt uten tilknytning til dagsenter eller institusjon.
To anlegg har tilknytning til sykehjem (R&de og Lesja), men dette fungerer forskjellig-i de to.
Forsmannsenteret og til dels Furubakken er typiske eksempler pd tilknytning til servicesenter,
med noe dagsenteraktivitet, mens virksomheten i R&de var ren dagsentervirksomhet. Lokalene
i Lesja og Tokke fungerte i liten grad som eksterne servicesenter. (Se definisjonene i Bull og
Saglie 1991)

3 Se ogs Lauvli (1991a) Tabell 4.1 og Bull og Saglie (1991) Tabell 0.21.
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Tabell 2
Serviceboliger fordelt etter samlokalisering og type tilbud tilknyttet virksomheten
(i prosent av de 203 anleggene i landoversikten som det finnes opplysninger om)

Samlokalisering Ikke samlokalisert med | Samlokalisert med |Sum
institusjon - | aldershjem og/eller
; sykehjemn :

Tilbud 3
| Ikke dagtilbud 30 33 63

Bare servicesenter 14 4 18

Dagsenter og ev. 9 4 e

servicesenter ,

Andre virksomheter 5 5

Sum prosent (antall) 58 41 99 (203)

Felleslokaler for beboerne

Distinksjonen mellom servicesenter som er tilknyttet et boliganlegg og felleslokaler for bebo-
erne, er ikke lett & trekke. Det som er registrert pa landsbasis, er at det finnes felleslokaler som
kan brukes av beboerne i eller i tilknytning til nesten alle serviceboligene. Det tyder pé at
byggherrene har oppfattet aktiviteter og samver som en vesentlig side ved serviceboligen. Men
felleslokalene er sjelden halvprivate lokaler som disponeres bare av beboerne. De blir som regel
Igst 1 form av sammenkopling med et annet tiltak, for eksempel servicesenter eller sykehjem,
med andre ord halvoffentlige lokaler som er tilgjengelige for andre, det vil si fremmede
brukere.b

I landsoversikten har vi spurt etter to slags felleslokaler: egne felleslokaler i serviceboligen, og
felleslokaler som tilhgrer tilstptende anlegg (se samlokalisering). I nesten halvparten finnes
begge deler.”

Noe over 30 % av anleggene har felleslokaler som bare brukes av beboerne, det vil si som kan
oppfattes som halvprivate lokaler. I den forrige rapporten vurderte vi dette inngdende. Vi
registrerte at slike lokaler ble satt pris pa der de fantes, og ble savnet nir de ikke fantes. Men vi
fant ogsd at lokalene til dels var dérlig utnyttet og at mange beboere overhodet ikke brukte
dem. I Mgllebakken derimot har en seinere tatt konsekvensen av at halvprivate lokaler ble
etterspurt, og omgjort en leilighet til fellesrom. Samtidig er servicesenteret som 14 i n&rheten,
flyttet til nye lokaler.

6 Skillet mellom kjente og fremmede viste seg A vare viktig for de eldre beboerne. Det er ogsa et viktig skille i
studier av moderne menneskers opptreden pa offentlige arenaer. Se for eksempel Lofland (1973): A world of
strangers. Vi fant at de som sto for administrasjonen av tiltakene ikke sondret klart mellom slike halvprivate og
halvoffentlige lokaler. '

7Se tabell 0.22 og 0.23 i Bull og Saglie (1991) og kapittel 5 i Lauvli (1991a).
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Disse vurderingene har fgrt til at vi regner med felleslokaler som en ngdvendig investerings-
kostnad, men det kan reises et spgrsmél om hvem som skal betale for dem. Det er bare i ett av
anleggene at en har skilt klart mellom boligkostnadene, og kostnader ved fellesanleggene som
tilfaller kommunen, eller som ma bokfgres pé driften av et eldresenter som ikke npdvendigvis
er 4 regne for beboernes ansvar,

.Leilighetsst@rrelser og brukbarhet for funksjonshemmede

Et av de viktigste motivene for 4 bygge serviceboliger har veert & konsentrere servicen til om-
sorgstrengende eldre. Det kan gjgres ved 4 flytte de eldre sammen, til bygninger der
leilighetene er passe store, lettstelte og der tilgjengelighet og brukbarhet for funksjonshemmede
er bedre ivaretatt enn i den ordin®re boligmassen. Dette antar vi ogsd har betydning for
arbeidsmiljget og ressursbruken pd servicesiden.

Men det er ikke alle boliganleggene som oppfyller alle disse kravene. Av alle anleggene i
landsoversikten over serviceboliger er 44 % bygd i en etasje. Bare 79 % av boligene med mer
enn en etasje, har heis. I 88 % av anleggene rapporteres det at inngangspartiene er ;
tilgjengelige for rullestolsbrukere. I de fleste anleggene (69 %) sies det at alle leiligheter er
tilpasset rullestolsbrukere, mens 11 % rapporter at ingen av leilighetene er det. Vi kan ogsé
trekke slutninger om brukbarhet for funksjonshemmede ut fra leilighetenes stgrrelse og typen
kjgkken som finnes i dem. )

Tabell 3

Antall leiligheter i serviceboligene fordelt etter boligenes stgrrelse (rom og m2)

Anlegg med lei- | Anlegg med lei- | Antall anlegg®) | Antall leilig-
ligheter mindre | ligheter over 50 heter*)
enn 50 m2 m2
Ettroms leilighe- 75 6 81 1578
ter
Toroms leilighe- 52 90 142- 2981
ter
Treroms leilig- 3 42 45 309
heter
Totalt antall 216 5092
anlegg/leilig-
heter

*) NB! Noen anlegg har flere typer leiligheter, derfor skal tallene i kolonnene ikke summeres.

Leilighetene varierer i stgrrelse fra 21 m? til 119 m2. S8 mange som 30 % av boligene er ett-
roms. Toromsleiligheter i 52 av anleggene er under 50 m2. Dette utgjgr ytterligere 12 % av
boligene som ikke kan vare fullstendige boliger etter vér definisjon, og brukbare med rullestol.
Den viktigste mangelen i forhold til fullstendig bolig er kjpkken. 171 % av anleggene har alle
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eller noen av boligene bare minikjgkken. Det gir 30 % som har alminnelig kjpkken. (Vi vet
ikke hvor stor prosent av boligene dette utgjgr.) Vi regner med at i alle fall minikjpkken ikke
kan tilpasses rullestolsbruker om behov skulle oppsté.

Vi ser altsd at tilgjengelighet og brukbarhet for funksjonshemmede ikke er noen selvfgige. En
del av boligene er ikke tilgjengelige, og tendensen er at et flertall av serviceboligene kan vaere
tilpasset funksjonshemmede, men at forholdsvis mange sannsynligvis ikke er det.

I den péfplgende undersgkelsen av de seks boliganleggene hadde vi bare med boliger som fylte
kravene til livslgpsstandard og boligstgrrelse. Flere anlegg hadde mangler i utfgrelse og :
_detaljering som gjorde dem mindre brukbare, mens enkelte var meget bra gjennomfgrt og
representerte en standard som 18 over livslgpsstandard. Se kapittel 6.
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1 Problemstilling og datagrunnlag for
kostnadsanalysen

Drefting av problemstillingene

I denne analysen av serviceboligene vil vi fgrst og fremst drgfte antakelsene om at boformen er
kostnadsmessig fordelaktig i forhold til bide institusjoner og hjemmebasert omsorg i vanlige
boliger ved hjelp av de data vi tross alt har klart 4 innhente i forbindelse med den kvalitative
undersgkelsen av seks utvalgte serviceboliger.

Den fgrste antakelsen dreier seg om kostnadseffektiv tjenesteyting. Vi ser serviceboligen
som en boligtype der en kan oppné kostnadsmessig innsparing pi personellsiden fordi flere
boliger er samlet pd et sted, mens servicen er organisert uavhengig av boligen, og individuelt
tilpasset. Dette reduserer reisetid og det gjgr det mulig 4 gi omsorg etter behov.

Antakelsen i forhold til vanlige boliger bygger pd den rasjonaliseringsgevinst som ligger i at
tlere brukere er samlet pd et sted, eventuelt under samme tak. I forhold til institusjon beror det
pd at servicen er fleksibel og omfanget av tjenester kan tilpasses beboernes behov til enhver tid.
Vi har gjort bruk av en grensekostnadsmodell som illustrerer denne antakelsen. (Se modell 3 i
vedlegg 1.) Det antas at en (nybygd) servicebolig er dyrere enn en vanlig bolig for personer
som har et relativt lavt hjelpe/omsorgsbehov, og at det er et dyrere alternativ enn institusjon for
personer som har et hgyt omsorgsbehov. Man tenker seg at boligen vil "passe" for en bestemt
gruppe beboere, beboere med omsorgsbehov pé et visst nivd. Vi mé faye til at det ogsé dreier
seg om beboere som trenger omsorg og kompensasjon av en viss type. Boformen er utviklet
med stor vekt pd 4 motvirke ensomhet og pa aktivering av ellers passive beboere.

Viregner med et stimulerende miljg som en positiv effekt. # Serviceboligen er rasjonelt
planlagt og utstyrt og tilrettelagt for at beboerne skal klare seg mest mulig sjgl, og petsonalet
far et bedre arbeidsmiljg enn i vanlige hjem. Man har senket omgivelsenes krav. Vi antar at
personalet og andre hjelpere ogsd oppmuntrer til mer selvstendighet enn i institusjoner, og at
en totalt vil utlgse flere ressurser enn i alternative boformer fordi den har et mer stimulerende
miljg.

Det er ikke bare beboernes egne ressurser somn kan stimuleres av et gunstig boligmiljg. Mens
hjemmemiljget kan ha bydd pa store belastninger for de pirgrende, kan vi vente en bedre
tilpasning til den uformelle omsorgen og tjenestene fra familienettverket og omgivelsene i
serviceboligen.

Malet med boligendring eller flytting er som regel uttalt som & vedlikeholde restfunksjoner
giennom & aktivisere beboeren i fellesaktiviteter.

Dersom en kan registrere en slik positiv effekt kan det sld ut i redusert hjelpebehov eller
"bare" gkt livskvalitet. For beboere som ikke har glede av fellesskap og aktivering, kan for-
ventninger om dette bety en negativ effekt, i alle fall en negativ opplevelse for beboeren.

8 Se vedlegg 1, Lawtons modell for tilpasning mellom miljp og kapasitet.
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" Vihariden forrige rapporten stilt oss noe kritisk til den pedagogiske virksomhetsteorien og
forventningspresset fra personalet overfor enkelte av de eldre beboerne. Vi finner denne akti-
viseringsideologien béde i serviceboligene og i den ideologien som servicesentre og liknende
tiltak innen eldreomsorgen bygger pa. Det finnes ogsd en teori om at eldre gradvis vil trekke
seg fra samfunnet, og dels fpler seg beklemt av stadige krav om 4 holde seg aktive.Vi kan
derfor ikke si at manifestet aktivitet er det eneste tegn pé vellykket tilpasning.

Krever ikke stgrre innvesteringer Det er en forutsetning at de positive gevinstene ikke
oppveies av stgrre faste kostnader nedlagt i bygninger og tekniske hjelpemidler enn tilfellet
ville veert i alternative boformer.

Gir bedre livskvalitet, eller unngér negative effekter av flytting og omstilling.

Serviceboligen ma peke seg ut som bdde kvalitativt bedre enn institusjon, og likeverdig eller
bedre enn vanlig bolig. Fgrst ndr serviceboligen kan oppfattes som et bedre alternativ, (for
beboer og andre aktgrer) enn bdde eget hjem og institusjon kan vi si at forventningene om et
rimeligere alternativ er innfridd. Det dreier seg da ikke bare om en statisk sammenlikning av
boformenes kvaliteter, men om denne boformen som ledd i en tilpassingsprosess for mennesker
som opplever en nedgang i funksjoner, aldring i form av funksjonstap.

I en vurdering av serviceboligen som alterndtiv i eldreomsorgen md en derfor legge stor vekt
pd vurdering av flytte, mestrings- og rehabiliteringsprosesser.

Ugnsket flytting anses i seg selv som en risiko, og er drsak til dérlig helse. Flytting kan fgre til
en drlig mestring av situasjonen, med mindre flyttingen er gnsket og vedkommende selv deltar
i planleggingen av flyttingen. (Toyama Tadsshi 1988, Danermark 1985, 1993) Aktiv
hjemskaping og medvirkning i utforming av omgivelsene anses ogsd som viktige middel til 4
styrke identiteten. (Tadashi 1988) Siden serviceboligen forutsetter en flytting, md vi kreve at
denne flyttingen forekommer fristende, og at utvelgelse og flytteprosess er frivillig og
deltakende. Da kan vi skal teste om selve boformen har en positiv effekt.

Problemstillingen blir derfor ikke bare om boligen eller boformen passer for beboere av en viss
type eldre, men om den er fleksibel og egnet til 4 fglge med beboere som endrer funksjonsniva.
Det betyr ogsé at det er praktisk og gkonomisk forsvarlig & bli boende i den selv.om man
etterhvert kvalifiserer til sykehjem. Lennart Johannsson og Mats Thorslund (1991) reiser
spgrsmélet om serviceboligene i Sverige er forfeilet nér et flertall av dem beboes av personer
som er sd darlige at de

1) trenger mer hjelp enn de normalt fir i servicehus, og
2) ikke kan nyttiggjgre seg de aktivitetstilbud som inngdr i anlegget
Sparsmilet om en skal flytte servicen eller beboerne er derfor sarlig aktuelt i serviceboligene.

Johannsson og Thorslund mener det fgrste problemet kan lgses med gkt bemanning etterhvert
som funksjonsnivdet i en boligtype endrer seg, men de registrerer at kommunene undrar seg
dette. Det andre kunne lgses ved at man mer bevisst valgte de beboerne som har et serlig
behov for fellesskap og aktivisering. De konstaterer at det ikke finnes regler for slike
utvelgelser, og at pkende krise i eldreomsorgen fgrer til at stadig darligere beboere ogsd flytter
inn i servicehusene.
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Data

For denne analysen er det innhentet gkonomiske data basert pa byggeregnskapene, l4netilsagn i
Husbanken og kommunenes egne regnskapsanalyser. Vi bygger ogsd pd intervjuer med
beboerne, og vi har innhentet opplysninger omfunksjonsniviet for alle beboere i to instiusjoner
1 hver kommune i tillegg tilsvarende opplysninger om alle beboerne i serviceboligene.
Materialet omfatter intervjuer med i alt 47 beboere, personalet og lederne i serviceboligene.
Personalets vurderinger av funksjonsnivé/hjelpebehov for tilsammen 167 eldre i institusjoner og
serviceboliger. I alle anleggene er arbeidsorganisering, arbeidsmiljg og fordeling av tjenester
vurdert gjennom intervjuer med daglige ledere, aktive hjelpere og observasjoner i forbindelse
med aktiviteter .

Vi har ogsa benyttet oss av visse opplysninger i den landsomfattende undersgkelsen av
serviceboliger, og ldnesgknadsopplysninger for et mindre utvalg tilsvarende boliganlegg som
var bygget i 80-drene.

En vurdering av kostnader krever sammenliknbare data fra ulike kilder, til ulike tider og
uavhengig av hvem som barer kostnadene. Det har vist seg svaert vanskelig & 4 inn disse
opplysningene, som i dag er skjult i hgyst ulike regnskaper. Om kostnadene forbundet med
serviceboliger skal sammenliknes med vanlige boliger skulle vi ogsd ha sett pd verdien av de
eldres egne boliger, og de kostnadene forbundet med 2 sette disse i en slik stand at de ble et
like godt alternativ som serviceboligen. Det er det ikke mulig 4 gjgre med de data som er
tilgjengelige. Vi har noen opplysninger om bygg- og servicekostader og enkelte
sammenlignbare tall for institusjonsdriften i de respektive kommunene. Ut over det kan vi
trekke noen almenne slutninger om tidligere boliger og deres verdi. Vi har ikke eksakte mél for
tidsbruken i forbindelse med tjenesteytingen. Vi kan bare beskrive hjelpebehovet, vurderinger
av tjenestene og den innsatsen som uformell omsorg utgjgr ved hjelp av intervjuene.

Arskostnader

Vi vil forsgke & gi et bilde av de totale kostnadene, det vil si bdde kostnadene knyttet til
bygningene, driftskostnadene ved serviceboliger, ssmmenliknet med vanlige boliger og service-
kostnadene knyttet til personlig hjelp.

Kostnaden er regnet om til Arskostnad for kapitalinvesteringer. De gvrige kostnadene bygger
pd mer usikre tall, men vi gjgr visse refleksjoner over totalkostnaden ogsd i form av drskost-
nader. Definisjoner og beregningsmdte er gjengitt i vedlegg 2. De bygger pa anvisninger som er
gitt i rapport nr. 24 fra 3B-prosjektet: Arskostnader for bygninger. Metoden anbefales for & gi
et riktig sammenlikningsbilde av byggeprosjekter som gir ulike drifts- og vedlikeholds-
kostnader. P4 den annen side forutsetter metoden at en kan fastsld en reell rente, og brukstid
for bygningen. Som det framgér av kalkyleeksemplene i vedlegg 2, spiller disse faktorene en
stor rolle.

Vi vil helst sette levetiden for serviceboliger i den form de er bygget og fungerer i dag, til bare
20 &r. Erfaringen (for eksempel med 50- og 60-drenes trygdeboliger) har vist at boligtiltak
innen eldreomsorgen bgr revurderes etter forholdsvis kort tid. Ombygging er dyrt og vanskelig
& gjennomfgre uten & skape uro. Dersom vi regner med at boligene har verdi som vanlige boli-
ger sveert gunstig. I de tre utkantkommunene kan vi ikke det. Dersom boligene hadde veert
mer spesielle, mindre generelt andvendbare enn den typen som disse seks prosjektene
representerer vil det ogsd veere vanskelig 4 gi dem noen vesentlig restverdi etter 20 &r. Vi har
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derfor valgt & sette antatt brukstid til 60 dr pd samme méte som det gjares for statlige
bygninger. - ‘

Vi har ogsi valgt en kalkylerente pd 7 %, selv om bygningene er beldnt med husbankldn som
innebzerer ca. 2 % subsidier i forhold til det. (Se vedlegg 2) I sammenlikning mellom ulike
boformer, er det den faktiske kostnaden som gjelder, selv om boliger med husbanklén faller
rimeligere for kommunen og eller beboerne.

Kostnaden ved en servicebolig bestir dels av en kostnad for leiligheten, dels i en viss andel av
kostnaden for fellesarealene, det vil si rom for fellesaktiviteter og rom som er ngdvendige for
. tjenesteyting. Felleslokalene er gjerne definert som et servicesenter som ogsa brukes av andre
enn beboerne. Det er vanskelig 4 vurdere hvor stor andel av fellesarealene som er absolutt
ngdvendige for at serviceboligen skal fungere som noe mer enn en vanlig livslgpsbolig. Slik vi
har sett praksis i de undersgkte anleggene er det rimelig 4 regne hele fellesdelen i de smi
prosjektene Tokke og Lesja og & legge til 25 m? for Mgllebakken, mens vi regner 25 % av
kostnadene ved et stgrre servicesenter som kostnad ved de bergrte serviceboligene.

Driftskostnadene ved serviceboligen kan i prinsippet ogsd deles i to. Den ene delen er
forvaltning, drift og vedlikehold av bygninger (FDV-kostnader, se kapittel 3). Den andre delen
bestdr i individuelle tjenester i leilighetene og aktiviteter rettet mot beboerne (se kapittel 5).

Forvaltning, drift og vedlikehold er en selvfglge i institusjonsbygg, men likevel en viktig del av
tilbudet. Serviceboligen skiller seg fra vanlige boliger, szrlig fra egne hus, ved at drift og ved-
likehold av uterom og bygninger ikke lenger er et belastende ansvar. Beboeren slipper ansvar
som han ellers ville hatt som huseier, eller bidratt til i et borettslag e.l.

Nir det gjelder forvaltning, drift og vedlikehold, FDV-kostnadene, har det vert svart
vanskelig 4 fa tak i analyserbare opplysninger. Kommunene har ikke skilt ut disse kostnadene.
De har ulike rutiner, bAde nr det gjelder den faktiske organiseringen av forvaltningen og nér
det gjelder bokfgringen av utgiftene. Mgllebakken og Furubakken er boligstiftelser, og
administrasjonen er satt bort til boligbyggelagene, som ogs legger fram &rsregnskap for det
enkelte boligselskapet. I Lesja og Tokke er det dels teknisk etat, dels sosialkontoret som star
for forvaltningen. Vi har har en foretatt en analyse av kostnadene der de fleste regnskaps-
poster er tatt med, bortsett fra det andministrative arbeidet, der dette utfgres av kommunalt
ansatte.

De individrettede ytelsene bestir av hjemmehjelp, hjemmesykepleie, maltider osv. Vi regner
en mulighet for servering av varm mat som en ngdvendig del av en servicebolig, selv om dette
inngdr 1 servicesenteret som ogsd betjener hjemmeboende beboere. Andre deler av service-
sentervirksomheten er mindre relevant for serviceboligen som boform. Derfor mi vi dele utgif-
tene ved servicesenteret skjgnnsmessig pa bolig og eksterne tjenester.

Vi har to slags kilder for beregning av kostnadene nér det gjelder personrettede tjenester i
serviceboligene. Det ene er et forsgk pd dagbokfgring over en uke eller to i undersgkelses-
perioden. Vi har mottatt slik oppstilling bare fra Ride. Den andre kilden er oppgaver over
lgnns- og driftskostnader for bolig/serviceanleggene, slik de fremgér av kommuneregnskaper
og kommunenes egne forsgk pé 4 analysere og sammenlikne de ulike boformene innen eldre-
omsorgen. Fglgelig fir vi bare gjennomsnittstall som ikke er relatert til enkeltpersoner med et
definert behov. |
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Betalingsordninger, utgiftsfordeling

Leilighetene og driften av boligene dekkes i prinsippet av husleia. Beboere som ikke kan betale
full husleie, fir bostgtte etter gjeldende regler. Den individrettede servicen og maten betales av
kommunen, men brukerne betaler selv en del gjennom egenandeler. Her varierte systemene
mye, men inntektsgradering er vanlig. Det er dette som kjennetegner en selvstendig bolig til
forskjell fra institusjoner, der oppholdsbetaling inkluderer alt. I institusjon betales det etter
inntekt, men det er et tak slik at beboerne er garantert & beholde en sum til lommepenger.
Kostnadene ved servicesenteret og lokaler som er ngdvendige for & yte service, faller helt pd
kommunen eller en annen som driver virksomheten. Brukerne betaler egenandeler eller
selvkost (for eksempel for maten), men selvkost er ofte beregnet som nettokostnader, det vil si
uten at leie etc. er innregnet.

Sammenlikningsmuligheter med andre boformer

De ulike fordelingsordningene gjer det uhyre vanskelig & fa tak i de faktiske kostnadene for de
enkelte delene av tilbudet, og & sammenlikne ekvivalente kostnader i de ulike anleggene i
undersgkelsen. Kostnader belastes og bokfgres pa forskjellige personer, etater i kommunen og
konti i regnskapene, og dette var ulikt organisert i alle de seks utvalgskommunene.

Det er som en ser svart vanskelig 8 sammenlikne serviceboliger med andre boformer. Det
er bare tre av kommunene som selv har satt opp gkonomiske sammenlikninger av dggnpris i
servicebolig pd syke- og aldershjem. I Sandefjord er gjennomsnittlig kostnad i hjemmebaserte
tjenester ogsa satt opp. Den innheholder bare den personlige servicen, ikke mat og forbruks-
materiell. I disse beregningene har vi holdt kapitalkostnaden ved institusjonene utenfor.
Praksis for dette er forskjellig i kommunene. Vi viser slike beregninger fra Lesja, Tokke og
Sandefjord. (Se tabell 4 ) De anslagene er delvis regnet netto, det vil si fratrukket pasientenes
egenbetaling. I vir oppstilling nedenfor bruker vi bruttokostnader for 4 sammelikne. Derfor
har vi korrigert dggnprisen i sykehjem i Lesja med den minste gjennomsnittlige egenbetalingen
som framkommer fra Sandefjord, kr 110,-.

Tabell 4
Enkelte kommuners egne beregninger av dpgnpris i ulike boformer i 1988/1989

Sykehjem Aldershjem . Servicebolig  Gj.nitt i &pen omsorg
Lesja 661 190
Tokke 711 481 189
Sandefjord 666 457 200 76

Disse beregningene er basert p4 gjennomsnitt. Det dekker over at enkelte beboere periodevis
eller hele tiden fir tjenester som langt overskrider de oppgitte tallene. Variasjonsbredden er
selviglgelig stgrst i hjemmebasert omsorg. I Sandefjord var det 1 % av brukerne i hjemme-
basert omsorg som hadde hjemmehjelpskostnader som oversteg sykehjemskostnaden. 66 % av
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brukerne kostet kommunen mindre enn kr 50,- pr. dggn.?

[ vanlige boliger er ogsd innslaget av uformell omsorg stgrst. | fglge beregninger!? (NOU
1:1992) utfgres like mange arsverk av pirgrende og liknende i uformell omsorg som av den
offentlige eldreomsorgen. Tar vi for oss bare den hjemmeboende delen av de eldre, blir det 4,3
drsverk uformell omsorg for hvert &rsverk i hjemmebaserte tjenester.

En kartlegging i Fusa kommune, lagt fram i Austestadsaken!! viser at mens bare 4 av 126
brukere fikk mer enn 20 timer offentlig hjelp i uken, fikk hele 28 mer enn 20 timer privat hjelp.
Det mé bety at det er flere med tungt omsorgsbehov som fir det meste av sine omsorgsbehov’
dekket av pargrende.

Den gjennomsnittlige sammenliknbare "dggnprisen” for hjemmeboende eldre i Sandefjord ville
vert kr 403,-, om all familiepleie hadde vert betalt pd nivd med hjemmebaserte tjenester. I si
fall er det nesten like kostbart for samfunnet 4 ha folk boende i eget hjem, som i aldershjem.

? Kilde, internt notat: KostnadsnivA i 4pen omsorg sammenliknet med kostnader i institusjon. Sandefjord 1-3-
89.

10 Se NOU 1992:1 Trygghet verdighet omsorg, tabell 6.3, som bygger pA notat av Ivar Brevik. Tabellen gjelder
bare sterkt omsorgstrengende eldre. [ falge Brevik er uformell omsorg overfor yngre funksjonshemmede enda
mer omfattende (muntlig meddelse). Den videre beregningen stir for min regning.

1 Stensil utarbeidet av Kommunenes Sentralforbund.
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2 Kostnader for bygg og tomt

Hoye byggekostnader?

Vihar en oversikt over byggekostnader for et mindre utvalg av de serviceboligene som inngér i
landsoversikten, og vi har sammenliknet de seks utvalgte eksemplene med disse. Det fgrste
spgrsmédlet som ble reist var om aldersboligene var ungdvendig dyre. Det ble papekt allerede
tidlig pé 80-tallet av saksbehandlere i Husbanken, at kvadratmeterprisen pé aldersboliger
varierte svart mye, og at de 14 over kostnadene i boligbyggingen forgvrig. Dette kan vi se av
figur 1.

Vi finner at for fem av de utvalgte seks anleggene ligger kvadratmeterprisen over de fleste av
de andre serviceboligene bygd i samme periode, og over gjennomsnittet for vanlige boliger
med 1&n'i Husbanken i tilsvarende &r. Dette gjelder alle anleggene s nzr som Amdalsverk og
den kvadratmeterprisen som ble stipulert for boligdelen av Forsmannsenteret. En rekke alders-
boligprosjekter fra 1982 ligger derimot langt over gjennomsnittet for boligbyggingen i det dret.

Det skal riktignok bemerkes at denne prisforskjellene delvis skyldes at serviceboligene bestir
av forholdsvis smé leiligheter, mens gjennomsnittsprisene for alle boliger er basert pa alle Hus-
bankbeldnte boliger, med gjennomsnittlig stgrrelse omkring 90 m2. P4 den annen side er tom-
tekostnadene for de fleste kommunale aldersboliger satt sveert lavt, slik at kostnadene burde
veere sammenliknbare med vanlige boliger.

Figur 1
Kvadratmeterpriser for serviceboliger bygd 1980-1988 (omregnet til 1989-priser)
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Vi ser altsd at nye aldersboliger i begynnelsen av.80-tallet var forholdvis dyre, slik at en ikke
kunne oppnd noen samfunnsmessig gevinst ved & flytte de eldre til aldersboliger, uten at de var
vesentlig mindre enn de boligene de frigjorde. Det kan vare grunn til 4 spgrre om kostnads-
kontrollen var tilstrekkelig god i denne perioden og om ikke byggeboom, og unormalt hgye
priser pé brukte boliger har skapt et marked for aldersboliger som det i dag er vanskelig &
betale.

Man kan s spgire seg om aldersboliger ma vere dyrere enn vanlige boliger fordi vi stiller krav
til tilgjengelighet og brukbarhet for funksjonshemmede. .

‘Réde og Furubakken har de hgyeste kostnadene pr. m? i forhold til gjennomsnittstallene. Alle
de seks prosjektene i spesialundersgkelsen hadde hgy byggeteknisk kvalitet, og alle sd n&r som
Mgllebakken tilfredstilte livslgpsstandard i store trekk. Men livslgpsstandard behgver ikke bety
gkte kostnader, dersom en forgvrig er kostnadsbevisst ved valg av bebyggelsesform, underlag
for eventuelle heiser etc. (Christophersen 1990). De fem prosjektene som har livslgpstandard
er enten en-etasjes, noksé utstrakte og opplgste bygninger, eller korridorlgsninger med hgy
utnyttelse av heisene. Begge variantene er representert med dyre og rimlige eksempler.
Mgllerbakken er det mest kompliserte av byggene, ettersom fire hus er klemt inn pd en virkelig
vanskelig tomt midt i byen, men framtrer med byggepris n®r gjennomsnittet for boliger.

Eventuelle mangler representerer ikke noen innsparing. Rade, sorn har fatt flest alvorlige
merknader i tabell 11 kapittel 6, er som sagt det dyreste prosjektet. Forsmannsenteret er
gjennomfart til siste detalj med automatiske dgrépnere, ringeanlegg og liknende, som ofte
utelates av kostnadsmessige grunner. Vi kan likevel ikke se at dette har gitt seg utslag i spesielt
hgye kostnader for bygget som helhet.

Kostnad pr. boenhet _

Figur 2 viser prisen pr. bolig for de seks anleggene. Vi har vist bide hva det kostet & bygge
selve boligarealet, og prisen for bolig med andel av fellesarealene.

Ut fra vér vurdering av byggekostnadene i forrige avsnitt, og vir vurdering av gnsket standard
for serviceboliger, har vi beregnet anleggskostnaden og dermed investeringsbehovet for hver
nye plass i en servicebolig til ca. 600000 kroner.

Figur 2 viser med andre ord de ytré grensene for hva som ma regnes som kostnader for hver
nye plass i serviceboliger. Den fgrste sgyleraden viser kostnadene for selve leiligheten uten
noen felles arealer, skravert sgyle viser alle kostnadene fordelt pd antall boliger.

I de fleste anleggene er kostnadsgkingen pa grunn av fellesarealer moderat. Men den er stor
nok til at vi anbefaler & vurdere behovet for fellesarealer ngye. I flere av prosjektene var det
sterkt overdrevet, og for spesialisert til at det kunne utnyttes rasjonelt uten a trekke inn mye
eksternt bruk. (Bull og Saglie 1991) For Forsmannsenteret er forholdet mellom bare leilighet
og helheten noe misvisende siden en her har oppgitt en lavere byggepris for boligene enn for
fellesdelen.
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Figur2
Anleggskostnad pr. boenhet med og uten fellesareal
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Vi ser at szrlig Rade ville bli svart dyrt om en belastet hver boenhet med sin andel av
fellesarealene (selv om vi nd har tatt utgangspunkt i fullt utbygd prosjekt med 16 boliger). I
Lesja, Amdalsverk og Furubakken er forholdet mellom felles og privatenheter mer rimelige. Vi
har tatt i betraktning at smd anlegg ikke kan ha s mye mindre fellesrom enn det som er vist
her, om en skal ivareta de programmerte funksjonene. (Bull og Saglie 1991)

Det anlegget som dermed viser seg 4 vare det minst pkonomiske blir Rdde helse- og sosial-
senter. Her medvirker bdde byggepris og arealdisponering til den hgyeste kostnad pr. boenhet
av de seks prosjektene. Forsmannsenteret har ogsa svart store fellesarealer, men disse er mer
adskilt fra boligene, og senteret blir meget intensivt brukt av eksterne brukere. I dette senteret
er det urimelig 4 regne hele kostnaden med til boligprosjektet. Kommunen har selv regnet med
at 25 % av driftskostnadene ved servicesenteret tilfaller boformen. Hvis vi regner med samme
andel for bygningen, far vi en totalkostnad pi kr 622 854 for hver boligenhet i
Forsmannsenteret. For Mgllebakken og Forsmannsenteret har vi vist dette i en tredje spyle i
diagrammet. I Mgllebakken har vi foretatt en oppjustering ved 4 legge til et fellesrom p4 ca.
20 m? og fir en kostnad pa ca. 636 118. Det er litt mindre enn det som ble tatt i bruk til
fellesareal etter at vart feltarbeid var avsluttet. '

Ut fra disse vurderingene kan vi n anslé den ngdvendige investeringen i en servicebolig til 4
veere vel kr 600 000 (1989), mer og mindre avhengig av stedlige forhold og prosjektets
‘stgrrelse og art.

Modellen bgr ikke fgre til arealnormer for fellesarealer i serviceboliger som er basert p4 antall
m? pr. beboer. Behovet for og mulighetene for 4 utnytte fellesarealer, er avhengig av mange
faktorer. I smd prosjekter er det ngdvendig med mer fellesareal pr. bruker enn i store. ( Bull og
Saglie1991) Godt organisert sambruk og flerbruk av lokaler kan endre forutsetningene slik at
en enten har faerre rom 1 smé anlegg, eller mer plass og mer oppdeling, der utenforstdende
bruker lokalene.
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" Arskostnader

Investeringen i bolig og fellesdel kan omregnes til gjennomsnittlige arskostnader basert pa real-
rente eller kalkylerente pd 7 %, forventet brukstid pa 60 &r og restverdi for hver bolig pa 0.
Resultatene er vist pd figur 3 og satt i sammenheng med husleiene. Tallgrunnlag og
beregningsmate er vist i vedlegg 2.

Konklusjon

Kostnaden ved 4 etablere en ny servicebolig vil neppe ligge under kostnadene for vanlige nye

- boliger. Dersom det skal lgnne seg samfunnsmessig, m den tidligere boligen vere like mye
verd, og forvaltning og service i en servicebolig bli rimeligere enn i de opprinnelige boligene.
Alternativt md en vurdere utbedring av eksisterende bolig til en slik standard at hjemmebaserte
tjenester kan gjennomfgres.

I strgk der den frigjorte boligen har liten verdi og ikke blir tatt i bruk som bolig, er det rimelig
4 regne med hele kostnaden ved etablering av serviceboliger som en marginalkostnad. En mé
da regne utbedring av tidligere bolig som en innsparing.

I strgk med presset boligmarked, der bruktboligprisene ligger ner nybyggprisen, er det bare
fellesarealet eller mer forbruket av boligareal som utgjgr en ny kostnad.

De serviceboligene vi har studert er alle generelt brukbare boliger av en slik standard at de vil
ha en gjenbruksverdi dersom man vil avvikle dem som spesialboliger. Alle sd nar som
Amdalsverk ligger ogsa sd sentralt at de vil beholde sin verdi, sd sant det er boligetterspgrsel i
regionen. Dersom en mé regne lavere restverdi, og kortere levetid for tiltaket, blir
drskostnaden for den bygningsmessige innvesteringen stige. Se vedlegg 2.

Dette taler for at innvesteringer i eldreboliger bgr legges til attraktive, sentrale deler av lokal-
samfunnet, og utformes s generelt som mulig.
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3 Forvalting, drift og vedlikehold

For de fleste beboerne er det 4 slippe 4 ta seg av hus og hage et vesentlig gode, og med-
virkende &rsak til at de har valgt & flytte til en servicebolig. Vi ser da ogs4 at kommunene pétok
seg fullt ansvar for dette i alle serviceboligene. Man behgver ikke vaske trapper, ikke stelle
utomhusomréder eller bekymre seg om huset bgr males.

Administrasjon, drift, vedlikehold og renhold av boliganleggene ordnes som fglger: Mglle- '
bakken og Furubakken er boligstiftelser, og administrasjonen er satt bort til boligbyggelagene,
som ogsd legger fram rsregnskap for det enkelte boligselskapet. I Lesja blir det administrative
arbeidet. utfgrt av henholdvis teknisk etat og sosialkontoret, men ikke bokfgrt. PA den annen
side er vaktmesteren her fgrt opp med en halv stilling, mens han bare bruker en dag i uka pé
Lesjatun. I Rade gér alle trygdeboliger inklusive serviceboligene pa en post, og det admini-
strative arbeidet utfgres av boligsekretren. Forbruksvarer og renhold fgres pi ulike steder, og ;
utfgres av ulike ansatte.

Ef:;;f jrifts og forvaltningsutgiﬁqr Jor fire serviceboliger. Basert pé regnskaper 1989 '
Furubakken [Mgllebakken |Lesjatun | Amdalsverk
Lgnn og sosiale utgifter 140 850 28 700 84 000 20 000
Honorarer ' - 4000 1944
Forvaltning 35350 15 000
Kontor 19 121 3046 7 260
Avgifter og forsikringer 109 945 27 000 30413 10 320
Annet 48 651 8 000 24 174 44 999
Sum eks. vedlikehold 353 917 82 700 141 633 84 523
Vedlikeholdsutgifter 55461 20 OOO 26 537 29433
Energi/strgm 92 320 20 472 66 96.5
Energi/m? 34 : 1 26 106
Areal (BA) hele 2713 1521 801 630
bygningen i , _ ,_
Vedlikehodpr.? | 20§ 13 . L a0
Forvaltn./drift/m2 130 54 177 134
Antalllei]igheter _ 49 P A 15 ) A 8 -
Forvaltning og driftpr. | 7223 4353 9442 10 565
leilighet '
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Tabell 5 ovenfor viser utdrag av driftsregnskapene slik vi har fitt dem forelagt for fire av
anleggene. De regnskapene vi har fétt, dekker ennd ikke alt det arbeidet som vanligvis inngér i
driftsregnskaper. Det er slike som ligger til grunn for sammenlikningstallene i tabell 6.

I Forsmannssenteret er verdien av renhold, vaktmester og administrasjon, samt forbruksvarer
knyttet til servicesenteret fordelt med 25 % pé boligene, slik at dette utgjgr kr 37,78 pr. bolig
pr. dag. I Furubakken ma vi ogs8 legge til noe renhold. Vi ser da at administrasjon og drift av
disse boligene kan utgjgre belgp fra vel kr 10 000,- pr. bolig pr &r som er summen av de to
postene i Furubakken, ned til kr 4 353,- pr. bolig pr. ir i Mgllebakken. Det framgar at ,
boligbyggelagene i T@nsberg og p& Gjgvik stir for rimeligere forvaltning og drift enn de to

" kommunene som har ivaretatt denne oppgaven selv.

Tabell 6 ;
Arlige drifts- og forvaltningsutgifter for fire serviceboliger, sammenliknet med forventede
utgifter i mindre helsebygg med tilsvarende bygningsmessige forhold 12

Furubakken. Tegl, |Mgllebakken. Tre, |Lesja. Tre, opplgst |Amdalsverk. Tre,
heis, kompakt en heis, opplgst  |bygningsform oppl@st bygnings-
bygning " |bygningsform form
Vedlikehold pr. m2 20 13 33 47
Forventet 25-40 45-60 45-60 45-60
vedlikehold
Forvaltning og drift/ 130 54 177 134
m2 '
Forventet drifts- 135-175 135-175 135-175 135-175
kostnad!?
Antall leiligheter. 49 19 15 8
Forvaltn. og drift pr. 7223 4353 0442 10 565
leilighet
Energiutgifter/m?2 34 26 106
Forventet energi- 60
forbruk

12 Szimmenlikningen, forventede kostnader, bygger pA driftskostnader for mindre helsebygg referert i
Arskostnader for bygninger (1988), se kommentarer til metoden i vedlegg 2. Disse tallene inkluderer ikke
forvaltning.

13 Basert pA matriser i Arskostnad (1988).
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Omregnet til kostnad pr. m? kan vi sammenlikne med driftskostnader for helsebygg. Selv om-
disse referansetallene ikke inkluderer forvaltningen, ser vi at boligenene stort sett er billigere i
drift enn sykehjemsbygninger med tilsvarende bygningsform. Bare Lesja ligger i overkant av
sammenlikningstallet. I sykehjem har beboerne hgyst 15 m?2 i verste fall ikke noe eget privat
areal. P4 den annen side er totalt areal pr. pasient omtrent det samme som en bolig.!* Vi kan
derfor si at beboerne har mer utbytte av at kostnaden for drift og forvaltning legges ut pi et
boliganlegg enn pi et sykehjem. ‘

Energikostnader

Energikostnadene er ikke representative, ettersom vi ikke vet i hvilken grad oppvarming av
leilighetene inngdr i denne posten. P& den annen side er det dpenbart at det m4 finnes en slik
post ogsa for Mgllebakken. Den er antakelig fgrt p& budsjettet for hjemmebaserte tjenester,
ettersom det er de som disponerer lokalene.

Vedlikeholdskostnader

Selv om alle boliganleggene er ganske nye, er det allerede palgpet vedlikeholdskostnader i
stgrrelsesorden kr 1 053,- til kr 1769,- pr. bolig i 1989, omregnet til pris pr. m2 varierende fra
kr 13,- til kr 47,- (se tabell 5). Her er det bare det hgyeste belgpet som ligger innenfor det
intervallet som en kan forvente. Det vil si aten i hvertav prosjektene bgr avsette penger pd
en vedlikeholdskonto, eller i det minste regne dette med i kostnadsbildet. Vi ser ogsd at
bygningsformen, som er diktert av gnsket om hjemlighet, liten skala osv. medfgrer hgyere
vedlikeholdskostnader.

Det slar oss at drifts- og.forvalmin gsregnskapene spriker mye, og det har vert vanskelig 4
samle opplysningene. Ettersom forvaltningsservicen er s viktig for beboerne, burde den fplges
opp med pé en mer kostnadsbevisst méte.

En alternativ mte & bruke disse ressursene p4, ville vre 3 utvide ambulerende vaktmester-
tienester, og 4 styrke boservice i vanlige boligomrader.

Om en skal planlegge pé lengre sikt, bgr en ta sikte pa at drift og vedlikehold av serviceboligen
skal ligge mellom de mest rasjonelle sykehjem, og de dyreste boligene. I fplge vér kilde i
Arskostnader (1988) er tungdrevne boliger litt mer kostnadskrevende enn sykehjem (se
vedlegg 2). Hvis vi regner energiforbruket med, kan vi bruke kr 234.- pr. m2 som et middeltall.
For var modellbolig til kr 600 000,- som giren AK}. pa kr 42 720,- og en &rskostnad pd kr
11731,- til DV. Drift og vedlikehold utgjgr da ca. 21 % av hele irskostnaden pa kr 54 451.-.
Det er en ménedlig kostnad pd kr 4 537,- pr. beboer.

14 50-60 m2 pr. seng regnes som ramme for bygging av sykehjem ( Sykehjem som boform 1988). Med en
kostnadsramme for kvadratmeterpris pi kr 5 000, regnet man byggekostnad pr. seng til kr 300 000. Da er ikke
mer enn en viss prosent planlagt som enerom. Reidar Eckhof (1989) regner med at bruttoarealet for selve
sengeposten i Oslo kommunes sykehjemssprototyp ga 31-31 m2 pr. seng. Hans nye prototyp krevde ca. 55 m2
pr. beboer. ( Fra sykehjem til boliger med service)
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4  Hvor mye kan beboerne betale for en
servicebolig?

Husleier og arskostnader

Husleiene for temmelig like serviceboliger i de seks kommunene varierte mellom kr 1 100,- og
kr 3 375,- pr. méned. Likevel ser det ut til at disse husleiene gir et dirlig inntrykk av de reelle
kostnadene.

Vi har beregnet drskostnadene for henholdsvis bare en bolig og bolig med serviceareal for de
seks serviceboligene og sammenliknet med de husleiene som gjaldt i 1989. (Se vedlegg 2 og
figur 3 nedenfor) Arskostnadene er kommentert i forrige kapittel, og vi har vist at reelle
bokostnader med oppvarming og avsetninger til vedlikehold, bgr stipuleres til ca. kr 4 500,- Pr.
méned.

Figur 3 ,
Arskostnadene i seks serviceboliger sammenliknet med érskostnader beregnet av anleggs-
og FDV-kostnader
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Vi ser av figuren at selv om det er store variasjoner i husleie, fplger disse stort sett
drskostnadene for kapitalinvesteringen i boligen.Unntaket er Forsmannsenteret, der kvadrat-
meterprisen var lagt kunstig lavt. At husleiene ligger under &rskostnadene, skyldes at de
vanligvis er beregnet ut fra husbankrenten som er subsidiert og dessuten fglger en rentetrapp
som ennd ikke har nddd toppen.

Nér vi regner med forvaltning, drift og vedlikehold ligger husleiene svart langt under
drskostnadene. Det vil si at husleiene er subsidiert direkte av kommunen og ved Husbankens
lavere rente. ' :
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I'Tandsoversikten over serviceboliger, der vi har registrert husleienivaet for 203 servicebolig-
prosjekter, finner vi ogsd stor spredning ndr det gjelder husleier. ( Se figur 4) Det er meget fi
serviceboliger som har sd hgye husleier som de fire dyreste anleggene i vart lille utvalg. Selv .
om mange av boligene i landsoversikten er mindre, og dels eldre og darligere enn de seks, kan
vi slutte at kommunene i stor grad subsidierer husleiene i eldreboliger. Tokke kommune har
fort stgrst utgifter pd drift og forvaltning av boligen, og krever likevel lavest husleie.

Som vi skal se nedenfor er dette ikke urimelig. Pensjonister er stort sett ikke istand til 4 betale
husleie opptil kr 4 500,-. Men en sterk subsidiering av et lite antall spesialboliger kan bety en
ugnsket forskjellsbehandling av beboere i kommunale boliger, sammenliknet med dem som bor
i alminnelig boligmasse.

Figur 4
Antall boliger med henholdsvis laveste og hdyeste m&nedhge husleie pa hvert mv& (av de
202 i landsoversikten)
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Beboernes gkonomi

I alt 47 beboere i de seks utvalgte anleggene ble intervjuet. Noen av besgkene ble dokumentert
med fullstendig referat, i alle ble et spgrreskjema utfylt. Nir vi ba dem redegjgre for sin gko-
nomi, fant vi at husleiene métte vare et problem. I enkelte tilfelle fgrte dette til at beboerne
hadde svert lite igjen 4 leve av, faktisk mindre enn om de hadde bodd i institusjon, selv nér
bostgtte var regnet med. Forholdsvis mange sa de hadde problemer med gkonomien, og at de
hadde mindre & rutte med enn fgr de flyttet inn i serviceboligen:

Totalt har 30 % problemer med gkonomien, og 45 % mener de har mindre 4 rutte med etter 4
ha flyttet til servicebolig, og ytteligere 40 % mener gkonomien er som fgr. Antallet intervjuer
pé det enkelte sted er for lite til 4 regne prosenter, men tallene viser at spredningen er stor i
hvert av anleggene. -
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Tabell 6

Beboeres vurdering av egen gkonomi -

Antall som Antall som Har mindre 8 @konomien  Har mer &

har har svart pd  rutte med er som fgr rutte med
problemer spgrsmélet
Réde 2 7 3 1 1 .
Mgllebakken | 8 2 6 0
Lesjatun 1 8 2 3, 3
Amdalsverk 2 4 1 3 0
Furubakken 4 10 7 3 0
Forsmannss. 4 9/5 2 2 1
I alle seks 14 . 46/42 19 18 5
boligene
[ % av alle 30 100 45 . 43 12
intervjuede

Tabellen refererer til to spgrsmdl. Til sammen 30 % av alle de 46 personene som har svart pd
om de har problemer med gkonimien, sier ja. Til hgyre for totaltallene finnes svar pé spgrsmadl
om en har mer eller mindre d rutte med enn fgr. Nesten halvparten har mindre & rutte med enn
da de bodde i sin tidligere bolig. I tabell 7 har vi sett pd sammenhengen mellom vurdering av
egen gkonomi og husleieniviet. Det er vanskelig 4 trekke konklusjoner av s f4 svar, men det
ser ut til at det er flere faktorer en husleia som virker inn p& beboernes vurdering.
Sammenhengen mellom negativ vurdering av egen gkonomi og husleie er ikke s sterk som vi
kunne ventet.

Tabell 7
Sammenheng mellom vurdering og husleienivdi

Husleienivd  Har mindre 4 rutte @Jkonomien er som Iim mer & rutte Antall som
med for med har svart

Under 1 300 1 3 0 4

1 300-1 799 2 4 2 8

1 800-2 999 7 7 1 15

Over 3 000 9 2 2 13
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Tabell 8

Sammenheng mellom vurdering av egen pkonomi og tidligere bolig

Egen bolig
Trygdebolig
Institusjon

Annet

Har mindre 4 rutte @konomien er som Har mer 4 rutte Antall som
med for med har svart
15 13 4 32
2 0 1 3 :
1 3 2 6
1 1

Tidligere boligsituasjon varierer sterkt i alle serviceboligene. De fleste har bodd i egen bolig,
og nesten halvparten av disse synes de har fitt mindre 4 rutte med en fgr. Flere har flyttet fra
boliger med klar understandard, uten innlagt vann osv. Det var s&rlig tilfelle i Ride og Lesja .
(Tokke). Man kan si at disse hadde god grunn til & métte betale mer for en ny bolig, men de
hadde ogsé store vanskeligheter med 4 realisere verdien av det de flyttet fra. Det er flere av
disse husene som ikke er i bruk som heldrsbolig i dag. Andre hadde flyttet fra hus med god
standard og hadde grunn til 4 vente'at de fikk mer 4 rutte med, men det har ikke alltid slatt til.
De som har flyttet fra trygdebolig har ogsé ofte problemer, mens de som kommer fra
institusjon synes de har mer 4 rutte med eller at gkonomien er som fgr. Tallene her er smé, men
man kan tenke seg at det skyldes at de nd hindterer sin gkonomi selv.
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5 Organisering av personrettede tjenester

I dette kapitlet vil vi drgfte om kostnadene ved 4 gi beboerne personlig hjelp kan reduseres i
forhold til alternativene, som enten er fortsatt 4 bo spredt i egne hjem, eller i aldershjem som er
den n&rmeste formen for institusjon. En totalkostnadsanalyse innebarer en vurdering av den
uformelle omsorgen pa lik linje med den offentlige, men det har vi ikke systematisk materiale til
d vurdere. Selv for de kommunale tjenestene er tidsforbruket og kostnadene ufullstendig. Vi'

_ ngyer oss derfor med & drgfte resultatene snarere enn 4 slé fast hvilke kostnader denne
boformen resulterer i, men legger stgrre vekt pd velferdseffektene.

Organiseringen av de kommunale tjenestene

Argumentet for serviceboligens organisasjonsform er .pd den ene siden konsentrasjon,
reduksjon av reisetid, og pd den andre siden fleksibilitet. I tabell 9 nedenfor gis en oversikt
over hvordan de personrettede tjenestene er organisert. I Rade og pd Lesja var hjemme-
hjelperne stort sett knyttet til boliganlegget slik at at hjemmehjelp i praksis blir fordelt etter
leilighet, ikke etter endringer i sammensetningen av beboerne og variasjoner i deres behov.
Men de faste hjemmehjelperne mé gjgre flere omsorgsoppgaver/personlig stell i noen perioder,
ndr behovet er mindre har de mer tid til miljgarbeid (for eksempel fglge beboere ut). I
Mgllebakken, Tgnsberg, besgkte husmoren alle beboerne hver dag for 4 ta opp handlelister og
hente klesvask, mens alt annet ble utfgrt av hjemmetjenestene pé linje med andre brukere.

Tabell 9
Organisering av fast personale og hjemmebaserte tjenester i de seks boliganleggene
Stillinger, ansatt | Tilgjengelig | Ambulerende | Sykepleie- Natttjeneste/
eller stasjonert |ansatt pr. hjemmehjelpi | tjenester tilsyn
pd stedet beboer tillegg
Ride 1.2 0,10 - Ambulerende | Fra sykehjem
og fra sykehjem
Mpgllebakken 1 0,05 Hjemmebasert | Hiemmebasert
Lesjatun 3.5 0,25 - Hjemmebasert | Fra sykehjem
Amdalsverk 1,5 0,21 Hjemmebasert | Hiemmebasert | Fantes ikke
Furubakken 2,5 0,05 Hjemmebasert | Hiemmebasert | Hjemmebasert
kontor i
bygget
Forsmanns- 10 0,18 Hjemmebasert | Hjemmebasert | Hjemmebasert
senteret kontor i
bygget
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I tabellen han vi forsgkt & kvantifisere sammensetningen av fast eller stadig tilgjengelig
personale pd den ene siden og ambulerende, hjemmebaserte tjenester ved de seks boligene. For
& oppnd stgrst mulig fleksibilitet skal de personlige tjenestene fordeles fra hjemmebaserte
tienester etter behov. De skulle vare en variabel kostnad, som kan inndras nir behovet er
mindre. P4 den andre siden er det viktig for beboernes trygghetsfplelse at noen er tilgjengelig
ag synlig i miljget til stadighet. Alle serviceboligene har derfor faste stillinger eller noe fast
stasjonert personale fra hjemmetjenesten.

Vi observerte at alle som var fast tilknyttet eller fast stasjonerte ved serviceboligene, utfgrer,
slikt miljparbeid, og noen av dem kombinerte ogsé administrative, koordinerende oppgaver
med andre gjgremdl, mer instrumentelle hjelpeoppgaver. Det var bare i Forsmannssenteret vi
fant en administrativ daglig leder, og sterkt spesialiserte oppgaver som kontor etc. Der var det
diskusjon om hvem som hadde ansvar for & hjelpe beboerne i ulike situasjoner. I Réde fulgte
man et prinsipp at det var den som var nzrmest i gyeblikket. De andre stedene har kokk, hus-
mor, aktivitgr eller fast stasjonerte hjemmehjelper, det vi vil kalle miljpoppgaver ved siden av,
eller som et biprodukt av sine rent instrumentelle tjenestene overfor beboerne, eller tillaging av -
mat. Det viktige er at de er tilstede og tilgjengelige, at hver beboer har en viss kontakt med
vedkommende. Men det bgr vare f& personer & forholde seg til. Det siste var tilfelle 1 Tokke,
-Furubakken og Tgnsberg, der en person, som hadde ansvar for det hele, fungerte som et binde-
ledd. Antallet beboere som mé dele vedkommendes oppmerksombhet spiller ikke s stor rolle.

Produksjon og servering av maltider

Med utgangspunkt i erfaringene fra de seks servicebolignene, s@rlig Tokke og Furubakken,
fant vi at matlaging og servering av middagen er en vesentlig miljgskapende aktivitet fra
personalets side. Vi har beskrevet dette inngéende i rapporten om bruk av fellesarealer (Bull og
Saglie 1991). Der s vi fgrst og fremst pi om det var samsvar mellom kjgkkenkapasitet og
utforming av kjgkken og faktisk bruk av det. Det viste seg at en hadde feilvurdert i flere tilfelle,
slik at lokalene og utstyret enten var over- eller underdimensjonert.

Dessuten vurderte vi de ulike formene for méltidskultur, kafeteriamodell kontra pensjonatstil.
Vi sammenliknet ogsd hvordan den kulturelle rammen 13 til rette for ulike méter 4 hjelpe dem
som ikke kunne forsyne seg, eller spise selv. I Rade deltok ogs personalet fra sykehjemmet i
matserveringen. Alle disse stedene var det ogsd mulig & fi en hindssrekning med maten, men
det var ikke noen som ble matet i felles spiserom. Vi gir ut fra at dette var en oppgave for
hjemmesykepleien, der det var ngdvendig.

Vi kan pé bakgrunn av beboerintervjuene anta at 80 % spfstc middag der dette ble tilbudt. Alle
steder fantes det mulighet for & fi mat bragt til leiligheten, og eventuelt varmet opp. Det mest
vanlige var at dette ble gjort av det vi har kalt fast personale eller tilstedevarende personale. I
Forsmannsenteret var arbeidsdelingen mye mer gjennomfgrt enn i de mindre anleggene. Der
var kafeteriaen en helt adskilt enhet og matombringing matte organiseres gjennom ambulerende
hjemmetjenester, eller av pargrende. I Forsmannsenteret var kafeteriaserveringen utskilt som
frivillig tjeneste, som i de fleste eldresentre. Matservering og miljgarbeid knyttet til dette er
altsd organisert pd ulike méter og belastet ulike budsjetter. Mathusholdningen utgjgr en del av
hjemmehjelpskostnaden ved Réde og i Lesjatun, og en del av de faste kostnadene ved
Amdalsverk, Furubakken og Forsmannssenteret.

I Tokke og pd Furubakken ble maten laget pa stedet, under forhold som knapt regnes som
rasjonelle ut fra stordriftsbetraktminger. Begge steder ble nettopp denne funksjonen vurdert
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som miljgskapende, og de personene som laget mat spilte en sentral rolle for beboerne. Men en
vurderte ogsa at denne rollen var personavhengig og vanskelig 4 definere i en stillingsinstruks.
Ved Furubakken ble matlaging pd stedet ikke opprettholdt etter at denne bestemte personen
sluttet i jobben. Da gikk man over til mat levert fra storkjgkken. I Forsmannssenteret ble maten
produsert pd stedet, i stort omfang og i et rasjonelt planlagt produksjonskjgkken.

Uformelle tjenester

Vi har tidligere papekt at uformell hjelp spiller en stgrre rolle for hjemmeboende eldre enn den
offentlige hjelpen. For sterkt hjelpeavhengige personer er en kombinasjon av uformell og
offentlig hjelp langt mer vanlig enn det & ha bare uformell eller bare offentlig hjelp (Susan
Lingsom 1991). Serviceboligen gir ogsé rom for kombinasjoner av uformell hjelp og offentlig
hjelp. Vi observerte at uformell hjelp spiller en vesentlig rolle ogsa for dem som bor i service-
boliger.

I fglge intervjuene mottok beboerne mye tjenester fra sine egne nettverk. Enkelte hadde besgk
av pirgrende svert ofte. Det var familien som hjalp med @®render, klesvask osv i stor
utstrekning. En annen fikk hjelp av venner til vindusvask og storrengjgring.

Det pafallende var at dette ikke kom fram i intervjuer med hjelpeyterne og de administrative
lederne av serviceboligene og kommunens eldreomsorg. De var tvert om opptatt av at
pdrgrende ikke viste omsorg. I Tokke, der det ikke fantes dggntjeneste, ble til og med tilsyn
om natten ordnet ved hjelp av pérgrende i et enkelt tilfelle. :

[ den grad ektefeller bor i servicebolig, hvilket var ganske sjelden, var den friskeste omsorgs-
person i samme grad som om de hadde bodd hjemme, men serviceboligen gjorde dette arbeidet
langt lettere for dem.

De ektefellene vi observerte gjorde seg god nytte av den faste servicen og sarlig mat-
serveringen pd stedet. Det gav omsorgsyteren stgrre frihet til 4 ivareta egne interesser, og
reduserte arbeidet.

I flere tilfelle ble tungvint stell for omsorgsyter i forrige bolig, oppgitt som flyttegrunn. Ekte-
feller som hadde vart eller ville ha blitt adskilt fordi den ene var kvalifisert for institusjons-
opphold, kunne bo sammen i serviceboligen. I flere tilfelle der pirgrende hadde veert pidrivere
for & fi den eldre til 4 flytte til servicebolig, var det dpenbart at utryggheten ved & bo alene
hadde vert en stor belastning. '

Flere av de intervjuede fortalte ogsé at de hadde ftt en del nabohjelp i sin tidligere bolig, og at
telefonsentralen hadde sgrget for det sikkerhetsnettet som de ni fikk i serviceboligen.

Vi kan defor dels pke dpgnkostnadene for beboere i serviceboliger med en viss mengde
uformell hjelp som ikke kommer med i regnskapene, og dels vise til store avlastninger for det
uformelle hjelpeapparatet i de tilfeller en eldre tilvises servicebolig. Det store fortrinnet ved
serviceboligen er at den gir rom for mer kvalitativ uformell omsorg. Det er mer hygge i besgk,
handleturer og liknende tjenester, mens de tyngste oppgavene og de dggnkontinuerlige
skiftene, er borte.
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Tilpassing av kommersielle tjenester

I Lesja registrerte vi flere eksempler pé at nringsdrivende og offentlige tjenester var tilpasset
de eldres behov. Varer ble bragt, en baker hadde egen utsalgsdagi serviceboligen osv. Et
klesfirma hadde utsalgsdager i sykehjemmet ved siden av serviceboligen. Postbudet gikk inn til
de beboerne som ikke kunne komme i postkassen selv, etter fast avtale eller dersom det 14
beskjed pa postkassen. I de andre kommunene s8 vi ikke tilsvarende tilpasninger av infra-
strukturen. Det var tvert om péfallende dérlig tilrettelagt slik at mange av de eldre matte ha
hjelp til innkjgp mm. I enkelte tilfelle la personalet opp til interne tjenester som supplerte de *
tjenestene som kom utenfra, ved 4 ta posten inn og fordele den i posthyller i korridoren.

Selv om systemet i Lesja innebzrer en viss kostnadspking for det enkelte firmaet, gir det ogsa
langt mer normalisert hverdag for beboerne, og stgrre utfordringer enn i de tilfellene der all
hjelpen er organisert av hjemmehjelpen.

Kostnader for den offentlige hjelpen

Vi har regnet hele hjemmehjelpstillinger om til timer og timekostnad til brukerne. Med 72 %
effektiv arbeidstid brukes det for eksempel 6,84 timer i gjennomsnitt pr. leilighet og uke i
Lesja. Med timepris for effektiv arbeidstid kr 104,7815 blir det kr 37 050,- pr. beboer og r
(se tabell 10). Men tallene er ikke direkte sammenliknbare. I Lesja inngar servering av middag
og renhold i fellesrommene i hjemmehjelpenes arbeid. I Rade er det uklart om tallene gjelder
timer til bruker, eller brutto for stillingen. I alle fall brukes maksimum 2,3 - 3,1 time pr. bolig
pr. uke. Men her supplerer bdde personalet fra sykehjemmet og aktivitgr ved servering av
mdltider. Fra Tgnsberg og Sandefjord fikk vi ikke disse opplysningene. Fra Tokke har vi bare
totalkostnaden, men vi ser at stgrrelsesorden pé arskostnaden er noenlunde den samme, ca. kr
45 000,- pr. bruker i gjennomsnitt. Det gir ca. kr 123,- pr. dggn.

Fleksibilitet

Forbruket av hjemmesykepleie i Ride kunne variere med ca.12 timer fra en uke til en annen
bare pd grunn av en enkelt beboer. Fleksibiliteten gjelder i praksis variasjoner i sykepleie-
tienester. Denne tildeles etter behov, og settes inn andre steder nér behovet minker. Nér
behovet gker, overtar hjemmehjelpen noe av de personlige tjenestene. N4r presset pa
hjemmehjelpen er lavt, blir det rom for flere turer etc. Det Vil si at en del av hjelpen deles ut
etter tilgang, ikke etter behov. I Forsmannssenteret var det fire brukere av 58 som kunne til-
skrives kostnader som oversteg kostnadene ved sykehjem. Det vil si at fleksibiliteten er stgrre i
serviceboligen enn i den &pne omsorgen, der bare 1 % av brukerne fikk s mye hjelp.

13 Effektiv arbeidstid og timekostnad for henholdsvis hjemmehjelpere og hjemmesykepleien er utarbeidet av
Helge Jagmann med utgangspunkt i erfaringstall for Grorud bydel i Oslo.
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Tabell 10 Beregnede kostnader for hjemmehjelp og hjemmesykepleie i de kommunene
der vi har opplysninger.

Hjemme- Arskostn., Arskostn., Timer, | Antall | Sum kostnad
hjelp, timer/‘ hjemmehjelp* | hjemmesp.** |syke- | brukere | hjemmetjenester/
bruker/uke pleier bruker
Rédde maks. uke 3,1 16 891 34 577 44,33 8 51 468
Rdde min. uke 3.1 16 8§91 26 255 33,66 8 43 145
Tgnsberg
Lesja 6,8 37 050 8 320 16 12 45 370
Tokke 6 32 691 10 920 7 43611
Gjgvik 7,5 40 864 '
Sandefjord

*stipulert timekostnad kr 104,-
**stipulert timekostnad kr 120,-

I sammenlikningen av dggnpriser mellom ulike boformer hadde vi holdt kapitalkostnadene
utenfor. Nér det gjelder serviceboligen m vi trekke inn mye av boligforvaltningen, for & kunne
sammenlikne med institusjonsprisene.

Bedre arbeidsmiljg for hjelperne

Hjemmehjelperne setter pris pa konsentrerte arbeidsplasser, og gnsker helst innendgrs
forbindelser mellom klientenes boliger. De har tatt initiativ til 4 etablere personalrom flere
steder der det ikke har vart planlagt. Kollegialt samarbeid var vanlig.

Konklusjon
Maélet med maksimal fleksibilitet er ikke oppnadd.

- Andelen fast eller stasjonzrt personale er for stor til det. Det behgver ikke vere slik. En
husmor pé 19 beboere i Mgllebakken og en kokke p4 49 beboere i Furubakken skaper like god
koordinerende kontakt som faste hjemmehjelpere. Dermed er det ikke sagt at smé grupper ikke
er rasjonelle. I smé grupper er det viktig at samme person kan kombinere ulike funksjoner, og
at matlagingen inngdr i den daglige aktiviteten pa stedet. Tendenser til & holde fast ved streng
arbeidsdeling -i store organisasjoner, gjgr dermed at de sma enhetene er langt mer effektive enn
ventet.

- Der hjemmehjelpsfunksjonen er stasjonzr, er det lite rom for 4 variere tildelt tid. P4 den
annen side sparer en reisetid mellom oppdragene. Det er vanskelig & vurdere hvor mye reisetid
som er innspart for de beboerne som bodde i serviceboligene ved undersgkelsen. Flere av de vi
intervjuet hadde ikke hatt hjelp fgr de flyttet inn i serviceboligen.
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6 Individuel'le boligtilpassinger og forbruk av
tekniske hjelpemidler

Som nevnt er en vesentlig styrke ved de serviceboligene vi har studert at de bestar av praktiske
leiligheter med god tilgjengelighet, og at de stort sett med enkle midler kan tilpasses funksjons-
hemmede beboere. De tilfredstiller livslgpsstandard. Vi har gétt ut fra at dette i seg selv ikke
har medfgrt vesentlige merkostnader, men vi vil ogsd vite om det har noen effekt pd framtidig
behov for boligtilpassing, forbruk av tekniske hjelpemidler og beboernes aktivitet og velvare.
Sammenlikningsgrunnlaget er vanlige boliger, der behovet for boligtilpassing er meget stort, og
forbruket av boligtilknyttede tekniske hjelpemidler er sterkt gkende.16

Nér det gjelder effekten pa beboernes aktivitet og livskvalitet bygger vi pi Lawtons modell for
optimal tilpassing mellom miljgets krav og brukerens kapasitet (se vedlegg 1 og Lawton, 1980
og Swensson 1984).

Man har ment at institusjoner virker passiviserende p4 beboerne og er generelt et dérlig
botilbud. Man snakker om institusjonalisering. Det vil si at milet.med et vellykket alternativ
kan vare en boform, som virker mindre passiviserende enn institusjoner. Vi har gatt ut fra at
funksjonell tilrettelegging av boliger og kommunikasjonsystemer og fleksibel service vil
optimalisere beboernes funksjonsniva.

Oppfylling av livslapsboligkrav/tilpassinger i omgivelsene

I rapporten om fellesarealene-(Bull og Saglie 1991) har vi vurdert om disse milene er oppnadd
og godt lgst i og omkring de enkelte anleggene. En skjematisk framstilling av det niviet vi
observerte i de seks boliganleggene er vist i tabell 11. Av denne tabellen framgér det at det var
gjort svert i individuelle tilpassinger ut over livslgpsstandard, men at det er et behov for
automatiske dgrdpnere og oppbevaringsplass for rullestoler i slike anlegg. Noen mangler er
ogsd observert, og de viste seg 4 fi betydning.

Mgllebakken hadde trappeadkomst til flere av boligene. Heis var bare installert i en av de fire
bygningene, og selv det skjedde fgrst etter patrykk fra sosialsjefen som satt i plankomiteen.
Nir en ser at halvparten av beboerne bruker ganghjelpemiodler og ellers har registrert at
enkelte beboere som bruker rullestol fgrst oppdaget etter lang tid at han hadde en slektning i
boliganlegget, ser vi at livslgpsstandard er et ngdvendig minste nivd. Under planleggingen av
Mgllebakken ble ogsd krav til bredde p4 entredgrer oversett. Det har fgrt til at enkelte rulle-
stolbrukere har métte fa skiftet dgren.

Ellers si vi at det ble behov for automatisk dgrdpner i Rade etter innflytting, av hensyn til en
bruker. Den mangelfulle heisen skapte store problemer som i hovedsak farte til merarbeid for
personalet. ‘

Forgvrig har det vert lite behov for individuelle tilpassinger ut over den standarden som er
nedlagt i bygningen.

16 Ifglge statistikk bearbeidet av SINTEF-SI.
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Tabell 11

Funksjonell vurdering av de seks boliganleggene

Mangler i forhold | Spesiell tilpas- | Registrerte Spesielle til-
til livslppsstandard | sing over behov og gjengelighets-
og byggeforskrift | livslgpsstandard | problemer forbedringer i
narmiljget
Ride Tunge dgrer, ulov- Automatisk Ingen
lig heis, trapper til dgripner
boliginnganger
Mgsﬂebakkén Flere av boligene Oppbevaring av | Ingen
, mangler heis el. rullestol,
skifte av entre-
dgrer
Lesjatun En del En leilighet med Fotgjengervei til
ungdvendige spesialkjpkken senter
terskler
Amdalsverk Svert hgye Rulator setter | Ingen
terskler, stikkont. seg fast 1 dgr
ved golv, varme-
regulering, dgrer
med dgrpumpe
Furubakken Ingen
Forsmanns- Automatiske Senkede for-
senteret dgrépnere tauskanter

Bruk av tekniske hjelpemidler

S& vidt vi kunne se var det lite bruk av faste individuelle, tekniske hjelpemidler i service-
boligene. Enkelte hindtak var satt opp, men ingen store boligrelaterte hjelpemidler som
transportheis mellom soverom og bad etc. var montert i serviceboligene. Dette forbruket er
stort 1 vanlige boliger, men vi har ikke data for direkte sammenliknbare brukergrupper.

Trappeheiser alene utgjgr en stor post.

Det skulle tyde pd at boligene er riktig dimensjonert og utformet for det funksjonsniviet som
de aktuelle beboerne hadde. Dersom flere hadde vert varig sengeliggende, ville det vart

behov for sykehussenger og mobile pasientlgftere. Flere av soverommene var for smi eller
smale til at dette var mulig.
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Lase tekniske hjelpemidler

I forbindelse med personalets vurdering av beboernes funksjonsniva i de seks boligene og i
syke- og aldershjem, ble ogsd forbruket av individuelle lgse tekniske hjelpemidler registrert.

Tabell 12
Antall beboere som bruker hjelpemidler i serviceboligene og institusjoner i de samme
kommunene

Ganghjelpe- | Hjelpemidler |Flere typer |Ingen Antall

midler pé bad
Rade 0 0 3 5 8
Mpgllebakken 11 0 0 9 20
Lesjatun 10 %! 0 7 17
Amdalsverk 0 0 4 2 6
Furubakken 10 0 15 29 54
Forsmannss. 25 0 5 32 62
Prosentialle | 26 0 Gal R ey
Ssqvicebolige? DT _ i :
Aldershjem (%) 49 2 19 31 111
Sykehjem (%) 50 o 27 23 210

Halvparten av alle som bor i serviceboligene bruker ifglge den som har registrert dette,
personlige hjelpemidler. Det er noe ferre enn i alders- og sykehjem, og det er som forventet i
og med at institusjonsbeboerne har flere funksjonsproblemer (se kap. 7). P4 den annen side er
denne registreringen av tekniske hjelpemidler noksa overfladisk. Det er ikke s4 mange i Ride
som bruker tekniske hjelpemidler, og det er flest i Tokke og pa Lesja som har slike. Bade
manglene ved registreringene og forskjeller i fordelingsapparatet kan forklare denne
variasjonen. Det kan vare uttrykk for at hjelpemiddelformidlingen er bedre der flere
hjelpemidler er i bruk. Vi har observert brukere av et bredt spekter av tekniske hjelpemidler i
serviceboligene, og vi har registrert at beboere har fatt nye hjelpemidler ved endret behov. Det
vil si at serviceboligen er et sted der behov blir synliggjort og ivaretatt etterhvert.

Samlet kan en si at en unngér 4 bruke de dyreste bolighjelpemidlene, men gker kanskjc
forbruket av personlige hjelpemidier.

Mindre aktivitet enn ventet

1 et variert miljg, med fa barrierer og god tilgang pa personlige tekniske hjelpemidler, skulle vi
derfor vente at beboerne var ganske aktive. Vi burde ha en situasjon med optimal tilpassing
mellom krav og utfordringer i forhold til beboernes kapasitet.

I Sandefjord s vi flest sterkt funksjonshemmede som beveget seg utenfor boligen. Det viste
seg ogsd at omgivelsene i de andre kommunene ikke var s godt tilrettelagt, selv om service-
boligen var sentralt plassert og det dpenbart var hensikten at beboerne skulle utnytte dette ved
4 bruke n@rmiljget.
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Vi fant at 73 % av beboerne i serviceboligene kunne ferdes ute uten hjelp, og ytterligere 20 %
kunne gé ut med hjelp. Likevel rapporterte hele 63 % at de fikk andre til & handle og gjgre
@render for seg. Noen sa dette skyldtes fysiske hindringer i nermiljget. Det vi obsertverte var
at sveert mange aktiviteter ble brakt inn 1 serviceboligen slik at det ikke ble ngdvendig & g4 ut.
Posten bares inn fra postkassen ute, varene bringes, frisgr finnes i lokalene osv. Slekt og
venner hjemmefra kom innom pa besgk, men beboerne besgkte ikke hjemstedet. For noen var
nok dette ngdvendig, men for en del virket denne méten 4 organisere servicen p& som en over-
kompensasjon som passiviserer og som stér i motstrid til intensjonene med prosjektet og
aktivitetsteorien generelt.

" Vi behgver ikke se dette som et absolutt negativt tegn. Ingen av beboerne beklaget at de ikke
kom seg ut, eller var mer aktive. Siden de fleste mennesker har stgrre potensiell kapasitet enn
det som kommer til uttrykk i deres adferd, snakker vi om skjulte muligheter for tilpassing, og
potensielle muligheter som kanskje blir positivt vurdert selv om de ikke blir brukt. (Bull og
Saglie 1991)

Lawton-modellen er typisk pedagogisk, den uttrykker et mél som er avledet av det at vi vet at
aktiviteten vedlikeholder vére ressurser. Den forutsetter at bide personalet og beboerne er
opptatt av & oppnd mest mulig aktivitet. | mange tilfelle har ikke beboere og personalet samme
mil. Beboerne og deres pargrende forventer service eller méler den servicen de fir ut fra rett-
ferdighetsprinsippet. De gnsker & vére i ro osv. Vi registrerte flere eksempler pd denne
tilbaketrekkningsholdningen i vére intervjuer.

Konklusjon

Livslgpsstandard med alle detaljer gjennomfgrt, med noe tillegg som automatiske dgrdpnere og
lagetplass for rullestoler, bgr vre ambisjonsnivéet for serviceboliger. Det gir en noe hgyere
kostnad enn vanlige boliger, men ikke mye.

Et hgyere ambisjonsniv, med soverom som er egnet for pleie av sengeliggende pasienter har
ikke veert vurdert. Men det ville medfgrt hgyere kostnader eller en omprioritering av bolig-
arealet, som ville gitt ut over den hjemlige kvaliteten.

Problemene og merforbruket av personalhjelp i forbindelse med heisen i Ride mé ses som en
helt spesiell sak, som er knyttet til forbindelsen mellom sykehjem og eldresenter. Det vil si at
fellesarealer, szrlig slike som brukes som eldresenter og dagsenter, er et offentlig omride som
minst skulle dekkes av byggeforskriftens krav til tilgjengelighet.

Kostnadene til individuelle tilpassinger og boligrelaterte tekniske hjelpemidler blir minimale
sammenliknet med de utbedringsbehov som de fleste ville hatt i de boligene de bodde i,
representerer dette bide en innsparing i penger og en forenklling i saksbehandlingen. Erfaringer
tilsier at omfattende utbedringer sjelden kommer p4 tale hos de eldre. Derfor er dette snarere
en innsparing i hjelpebehovet for de som bodde i boliger som ikke var tilpasset deres behov.
Det vil si en bedring av arbeidsmiljget for betalte og ubetalte hjelpere, og mulig bedre
livsvkvalitet for beboerne.

I den grad forbruket av tekniske hjelpemidler er hgyere i serviceboligen skyldes det at indivi-
duelle behov blir bedre ivaretatt enn tilfellet ofte er i private hjem og sykehjem.
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7/ Beboernes funksjonsniva og valg av
boformer

Vi har sammenliknet serviceboligen med alternativet & bo hjemme, og med kostnader knyttet til
sykehjem (ev. nye aldershjem) som om det dreide seg om personer med samme funksjonsniva.
Det gjelder sikkert i enkelte tilfelle, s@rlig for hjemmeboende. Men det er mer vanlig 4 regne
ulike boformer som ledd i en omsorgskjede, der serviceboligen dekker et nivi som ligger
mellom egen bolig og sykehjem. (Se modell 3 i vedlegg 1) Implisitt i denne tankemodellen
ligger at en mé flytte ndr omsorgsbehovet gker, i alle fall hvis kostnadene ved 4 dekke behovet
pd et hgyere nivd i en boform blir hgyere enn i den neste.

Utgangspunktet for serviceboligmodellen er at kostnadene er sa fleksible, at de ogsd skal passe
for et bredt spekter av beboere, eller for beboere som over tid far stadig endret funksjonsevne.
Det skal ikke veere ngdvendig 4 flytte mer enn den ene gangen. Vi har derfor sett p funk-
sjonsnivdet til beboerne i serviceboligene, og sammenliknet med de som bor i institusjoner i
samme kommuner: :

En sammenlikning med beboere i syke- og aldershjem

Beboerne i de seks serviceboligene er sammenliknet med beboere i sykehjem og aldershjem i de
samme kommunene. Se kapittel 9 i Lauvli (1992), tabellene 9.1 - 9.5. Man kan vel gi ut fra at
fordelingen av beboere delvis er et resultat av at man har fordelt tilbudene etter behov og
vurdering av hvilke tilbud som passer best. Men siden institusjonene er eldre, vil ogsd beboerne
der veere eldre, uten at dette er noen naturlig fglge av forskjellene mellom de tre boformene.
Den stgrste forskjellen i aldersfordelingen finner vi blant de yngste og eldste. Hele 20 % av
beboerne i serviceboligen er under 70 &r. Det skyldes at kommuner som har serviceboliger
heller tilbyr dette til yngre funksjonshemmede enn syke- og aldershjem, og at noen kommurer
har lagt vekt pa 4 ta inn yngre pensjonister i serviceboligene av miljgmessige hensyn.
Tilsvarende er det bare 7 % over 90 &r i serviceboligen, mens ca. en firedel av beboerne i
alders- og sykehjemmene er sd gamle.

Det er liten forskjell i kjgnnsfordelingen mellom serviceboliger og sykehjemmene, men dette
md kontrolleres mot kjgnnsfordelingen i normalbefolkningen. En liten overvekt av kvinner kan
tyde pé at dette tilbudet appellerer mer til kvinner som liker 4 stelle seg selv. Et forsgk pa
regresjonsanalyse viser at denne faktoren ikke er signifikant.

-Bevegelighet utenders og innendars

Det er stor forskjell pé fgrligheten bide innenfor hver boform og mellom boformene. Mens 73
% av serviceboligbeboerne kan ferdes ute alene, er det bare 12 av sykehjemsbeboerne som kan
det. I den andre enden har du ikke mer enn 7 % helt sengeliggende i sykehjemmene. Det
forekommer helt sengeliggende beboere i serviceboligene ogsa.

Det viser at alle tre boformene bgr veere innrettet pd et bredt spekter av fysisk kapasitet, 50 -
59 % av sykehjemsbeboerne kan g ute med hjelp, men vi vet ikke om de fir-slik hjelp.
Regresjonsanalysen viser at mobilitet har liten betydning for hvilken boform som er valgt. Det
er ikke disse variablene som skiller mellom boformene.
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Det er ikke sikkert at redusert mobilitet har stor betydning for forbruk av individuelle tjenester
i de ulike boformene. Det vil si at en kan regne med at beboere i alders- og sykehjem kunne
hatt utbytte av en annen boform, uten at det endret deres hjelpebehov.

Pakledning og spising

- Her er ogsd variasjonene innen hver boform sd store at en mé regne med hjelp til en del av
beboerne i hvilken som helst boform. Slik hjelp mé vansett tildeles individuelt, og behovet er
helt uavhengig av utforming av bygninger og utstyr. Sykehjemmet skiller seg ut med ganske f&
som er helt selvhjulpne med hensyn til pdkledning. Regresjonsanalysen viser at disse
funksjonene ikke er avgjgrende for valg av boform. Disse tjenestene kan ogsa organiseres pd
dag- og kveldstid, og praksis er at de reguleres til noksa faste tider, ogsé i serviceboligen.

Mental status

Serviceboligene har ofte inntakskriterier som utelukker beboere som er senil demente fra &
flytte inn, men beboere som blir uklare etter hvert fir bli boende s lenge de ikke blir til
sjenanse for andre beboere. Det vil si at serviceboligen er et botilbud der man til en viss grad
skjermer om miljget for dem som er helt klare, men der ogsd senile i en utviklingsfase kan finne
seg til rette og fd en god del miljpmessig stgtte. Regresjonsanalysen viser at mental status har
en viss, men ikke avgjgrenede betydning for fordelingen mellom boformene. Fordelingen i
sykehjemmene viser en dominans av uklare og demente, som kan gjgre det vanskelig &
tilgodese dem som er helt klare. I aldershjemmene er fordelingen ogsa slik at det neppe er
mulig & skape et godt miljg for noen av partene.

Toaletthjelp og natthjelp

Nesten alle som bor i servicebolig kan komme seg selv pé do, og de fleste fgler seg trygge om
de kan bruke telefonen for 4 fa hjelp. 20 % trenger alarm og 7 % tenger tilsyn og praktisk hjelp
om natten, det vil si de er si fi at de kan dekkes av individuelle avtaler med en hjemme-
sykepleier pd dggnbasis. Disse behovene viser signifikante forskjeller fra boform til boform. I
sykehjemmet far flertallet tilsyn, og det ordnes med faste, vikne vakter.

I sykehjemmet vurderes 73 % som avhengige av tilsyn og praktisk hjelp om natten, men dette
vurderes slik i en situasjon hvor nattevakten er innarbeidet rutine. I aldershjemmene kan 80 %
av beboerne greie seg med det som er normaltilbudet i servicebolig, nemlig alarm og telefon til
en vaktsentral. Dersom en skulle g til en ngye vurdering av dem som bor i aldershjem, ville
kanskje de 20 % som tenger tilsyn om natten deles i tre: de som likevel ikke trenger det, de
som burde vert i sykehjem og de som kunne vert i servicebolig.

Det er pdfallende mange i servicebolig og aldershjem som kan greie seg med telefon om de
trenger hjelp. Det vil si at en beredskap og et hjelpeapparat som kan gjgre uspesifiserte sméting
er vel sd viktig som selve oppkallings- eller overvikingssystemet.

Trygghetsalarmsystemene i serviceboligene og i dpen omsorg regnes for ofte som ren ngdhjelp.
Antall oppkallinger er sveert fa, og en del brukere velger 4 ikke ha amuletten pi seg, eller de
ringer i telefonen ndr de trenger hjelp. Dette er dels utslag av fremmedgjgring overfor ny
teknologi sammenliknet med telefonen, som er innarbeidet.
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8 Konklusjoner - konsekvenser

Kostnader

Mange kostnader ved serviceboligen blir usynliggjort slik at det er vanskelig & sammenlikne
totalkostnadene ved samtlige boformer. I de foregéende kapitlene har vi korrigert regnskaps-
tallene for hver enkelt post slik at vi kommer fram til modeller for hva en ny plass i service-
boliger bgr koste pr. 4r. .

Kommunenes egne oppgaver over dggnpriser i tabell 4 er omregnet til ikke 4 omfatte kapital-
- kostnaden. Siden denne utgjgr en ganske stor del av totalkostnaden i serviceboligen, ser det ut
til & vere urimelig & regne slik. Det gjelder serlig i strgk der den eldres egen bolig ikke har '.
noen markedsverdi.

Det er jo ogsd slik at kosten inngdr i institusjonskostnadene, og denne utgjgr en vesentlig post
for beboeren i serviceboligen. Sammenliknet med institusjoner som bgr ha alle stordrifts-
fordeler, md det dobbelte kostsystemet i serviceboligen falle relativt dyrere. Det er frivillig &
spise felles, og man betaler kostpris for maten. Alle har egen husholdning for brgdmat i alle
fall. '

Nér vi tar utgangspunkt i alle postene fra tidligere kapitler, far vi fglgende "dggnpris" & sam-
menlikne med:

Tabell 13
Arskostnaden omregnet til dggnpris

Arskostnad "Dggnpris"
Kapital bolig med fellesrom 42720 117
(600 000) '
Drift og vedlikehold bygning 11731 32
(234 kr m2)
Personlig hjelp 45 000 ' 123
Mat 50
Uformell hjelp « ) 50
Sum | 372

Anslagene for mat og uformell hjelp er hgyst usikre. Vi har regnet under en halv time uformell
hjelp pr.dag. Vi ser likevel at dette er poster som mé regnes med om man skal sammelikne med
dggnpriser for institusjoner der alt er inkludert. Selv om vi regner kapitalverdien av den
bestdende boligen til 0, er dette langt rimeligere enn intensiv hjemmebasert omsorg. Dersom en
gér ut fra en form for alternativkostnad og stipulerer verdien av uformell omsorg i vanlige
boliger, er serviceboligen en rasjonell omsorgsarena.




Deter ikke mulig & kontrollere for funksjonsniv4, eller pleietyngde med det materialet vi har.
Vi vet at mange med dérligere funksjonsniva bor hjemme, og at det ennd er aldershjem der
enkelte er i bedre form enn mange av de vi intervjuet i serviceboligene.

I kommunal planlegging av boligtiltak for funksjonshemmede og omsorgstrengende bgr denne
formen for faktiske &rskostnader ved ulike alternativ legges til grunn, ikke bare taktiske _
vurderinger som er basert pd ulike finansieringsordninger og eiendomsforhold til bolig/ .
institusjon. [ en slik ssammenlikning stiller de ulike alternativene mer likt enn tidligere antatt.

Sammmenliknet med aldershjem, ikke tilstrekkelig fleksibilitet i
tienesteproduksjon

Slik vi har vurdert serviceboligene og alternativet & bo hjemme med hensyn til uformell
omsorg, faller aldershjem ikke s& darlig ut nér det gjelder kostnader. Dersom et bestiende
aldershjem er nedskrevet og bygningen i en slik stand at det ikke gér ut over arbeidsmiljget, er
aldershjemmet mer effektivt. Serviceboligen er uoversiktlig 4 forvalte. Dermed skjules en del
av de reelle kostnadene.

Samtidig har vi erfart at fleksibiliteten i tjenesteproduksjonen ikke er s& stor som vi hadde
ventet.

Men utbyttet for beboerne er mye bedre i serviceboligen. For dem er valgfriheten mellom eget
og felles, uavhengighet av tidsregimet og andre institusjonsrutiner, en stor fordel.

Hvem passer serviceboligen for?

Serviceboligen passer for beboere med store hjelpebehov av alle slags. Det er ogsa mulig &
innpasse beboere med en dirlig mental status, men det vil ikke vare gunstig 4 benytte service-
boliger bare til beboere med maksimalt hjelpe- og tilsynsbehov. Da vil lett fleksibiliteten falle
bort, og verdien av fellesskapet i den vanlige serviceboligen bli redusert. Da vil ogsi de miljg-
messige kvalitetene som ligger i beboernes egenaktivitet reduseres.

Det som skiller serviceboligen fra alminnelige boliger er muligheten for & gi spontan hjelp og
viere til stgtte for beboerne utenom instrumentelle behov uten seregne tiltak. Det er en funk-
sjon av at noe av personalet er tilstede, og at oppgaver som & hjelpe pa do eller uspesifiserte
smating ikke fordeles etter profesjon og stilling. Serviceboligen passer derfor best for personer
som trenger et slikt fellesskap og denne formen for tilsyn. Hvis dette behovet ikke er tilstede,
er vanlige boliger med god tilgjengelighet og hjemmebasert omsorg en like god Igsning for den .
eldre. '

Blant hjemmeboende eldre er det mange som trenger og fir mer hjelp enn de vi har observert i
serviceboligene. Det er ogsd mange som i dag bor i syke- og aldershjem som ville hatt utbytte
av den boligformen som serviceboligen representerer.

Ved en mer fleksibel tildeling av service vil en kunne vurdere om serviceboligen passer for et
bredere spekter av brukere, eller for en bruker under forskjellige faser av en funksjons-
forverring.

45




Malet ma veere & unnga flytting

Denne typen sammenlikning av gjennommsnittskostnader som er vist i tabell 4, side 20,
forsterker inntrykket av at optimal utnytting av hver botilbud ma fgre til at en flytter brukerne
ettersom deres behov endrer seg. Selve inntaksprosedyrene til sykehjem og andre tiltak bygger
ogsé pd en forestilling om at funksjonsnivaet eller pleietyngden er avgjgrende for hvor en bgr
bo. Det samme kan en lese ut av modellen nr. 3 i vedlegg 1. Serviceboligen blir pr, definisjon
bare regningssvarende for et smalt spekter av beboere.

I og med at de reelle kostnadene ved ulike alternativer er langt mer like enn det en vanligvis'
antar, og fgrst og fremst er avhengige av den personlige hjelpen som hver enkelt beboer mot-
tar, er det ogsd mulig & tenke seg at serviceboligen forutsettes brukt for et bredere spekter av
beboere. Det vil si at en er mer selektiv med hensyn til hvem som skal flytte inn i den, og at en
regner med at de som er kommet inn skal kunne bli boende svert lenge.
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Modeller for analyse av sammenhenger mellom boligtiltak,
kostnader og funksjonsniva

1 forbindelse med tilrettelegging av boliger, og fysisk miljg for funksjonshemmede benytter
. vioss av ulike tankemoddeller. De er godt egnet til & illustrere forholdet mellom sosiale og
fysiske tiltak/ kostnader og effekt, men forholdsvis vanskelige & operasjonalisere og belegge
med empiri.

Modell 1 Substitusjonsmodellen

Med utgangspunkt i definisjonen av handikap som et gap mellom omgivelsenes krav, og
personens kapasitet, sier vi at funksjonstapet blir kompensert av enten hjelp, teknikk eller
endringer i omgivelsene. I mange tilfelle kan disse tre faktorene erstatte hverandre, i de fleste
er det ngdvendig med en kombinasjon av alle tre.

Maksimal behovstilfredstillelse, eller evne til & mestre hverdagen for en person med nedsatt
funksjonsevne kan uttrykkes slik:

Det gjelder & optimalisere f(a,b,c)
presisering av tre innsatsfaktorer:

a a= bygg og fast teknologi (drskostnad inkl

: forvaltning)

b= individuelt teknisk utstyr (mest tekn
hjelpemidler)

 c= personlig hjelp (rengjgring, innkjgp,
stgttekontakt, personlig hygiene)

Fig 1
samspillet mellom bolig, individuelle tekniske tiltak og personlig hjelp

For 8 komme fram til en optimal Igsning m4 alle faktorene vare foranderlige. Det gjelder &
komme fram til en lgsning der hver enkelt far hjelp etter individuell vurdering, og tekniske -
tiltak settes inn fgrst ndr det er behov for dem. Nér vi sammenlikner ulike boformer, ser vi at
det ikke er mulig 4 variere innsatsen helt fritt. Vi vil ssmmenlikne serviceboliger,
livslgpsboliger og alminnelige boliger der en benytter seg av boligutbedringstiltak. Alle
selvstendige boformer kan sammenliknes med institusjoner, og kategoriboliger.
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Vi har som hypotese at i serviceboliger er:
a boliginvesteringen er fast og forholdsvis hgy
b variabel avhenger av tilgang og behov, men ingen heiser etc

c variabel dersom tjenesten er tilstrekkelig variabel ( mye fast personale er lite
variasjon, fleksibilitet

til forskjell fra livsigpsbolig (ny) der:
a er litt variabel ( en kan velge stgrrelse etter husholdningens behov)
b er variabel, ganske lav

¢ er variabel og kan samordnes med familiehjelp

og individuelt tilpasset bolig der:
a er mest fleksibel/variabel ( innsatsen kan utsttes til behov oppstér
b er ofte hpy ( heiser og Igfte 4nordninger) men mulig & avveie mot a (tilbygg)

¢ er som i livslgp, men kanskje lavere , forutsatt riktig gjennomfgrt boligsak optimal
tilpassing, eller mer belastende i dérlig tilrettelagt bolig.

Vi har observert at det kan vare et misforhold mellom disse tre innsatsfaktorene i ulike bo-
former.” De mest typiske eksempelene er der man ikke kan nyttiggjgre seg tekniske hjel-
pemidler fordi boligen ikke kan tilrrettelegges, eller der en installerer en trappeheis for noen
fd drs bruk, framfor & bygge et tilbygg som gir huset en varig forbedring. I det fgrste tiolfellet
er utfallet underforbruk, med sterkt redusert livskvalitet til f@lge, eventuelt stor belastning pd
den personlige hjelpen.

I det andre tilfellet blir innvesteringen uforholdsmessig stor, og lgsningen ofte dérlig.!

For institusjoﬁer og kategoriboliger ( spesialboliger/ gruppeboliger for psykisk utviklings-
hemmede og senil demente) gjelder :

a er meget spesialisert og hgy
b er fortsatt variabel

c er fastlagt som et gjennomsnitt og normert

Modell 2 En gkologisk modell for sammenheng mellom miljg og
kompetanse hos eldre.
Denne modellen er utviklet av den amerikanske psykologen G. P. Lawton (1980, 1982) Vi

har brukt den som en forstdelsesramme for serviceboligprosjektet, og for analyser av
gruppeboliger for senil demente. Owe Ahlund (1986) og Thorbjgrn Svensson (1984) har

! Se Bull e.a. (1993) Rad for urid.
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begge drpftet teorien, og dels viderutviklet den i forbindelse med studier av serviceboliger og
sykehjemsavdelinger i Sverige. 4

Den horisontale aksen bestir av omgivelsenes krav (Environmental press) bestér av sosilat og
fysisk miljg. Hvert av disse deles opp i underkategorier. Det fysiske miljget bestir av 3
deler: det fenomenologiske det szregne personlig opplevde fysiske miljget, det felles
opplevde ( consensual physical environment) og det objektivt malbare, det eksplisitte fysiske
miljpet. Nér fremhever miljgets krav sé kan dette veere i bdde positiv og negativ mening.
Stimulerende elementer i miljget stiller krav som medfgrer aktivitet, barrierer i miljget kan
virke stimulerende i marginalsonen, men uoverstigelige i den venstre delen av figuren p
neste side.

Hay
~ |negdtiv
virkning,
dérlig
filpasset
. |adferd
2
c negativ
S virkning,
-4 dérlig
E tilpasset
' g adferd
lav
lave haye

krav fra omgivelsene
Fig 2 s
En helhetlig modell for tilpassing mellom miljg og brukernes kompetanse
(Kilde: Lawton 1980)

Den vertikale aksen representerer personens kompetanse. Vi tenker fgrst og fremst pa fysisk
og mental helse, intelektuell kapasitet og ego. viljestyrke.

Diagonalen i midten er tilpassingsniviet (Adaptation Level) Det stdr for den normale
balansen som de fleste befinner seg i ndr vi ikke er s®rlig oppmerksomme pd omgivelsene.

Det at omrddene for tilpassing har vifteform viser at man antar at jo hgyere kompetansen til et
individ er , jo mindre fglsomt er individet for endringer i omgivelsene. Dette har Lawton kalt
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"the docility hypothesis" som Ahlund (1986) oversetter med 1notagelighetshypotesen.
Docility oversettes i norske ordbgker med lrevillighet, lydighet og fpyeligehet.

Thorbjgrn Svensson har revidert modellen for & kunne skille mellom den potensielle
kompetansen som et individ har, og den kompetansen som kommer tilsyne gjennom adferd,
og aktivitet. Han sier at :

oC=1(cC, E)

~ der oC, overt competnce er adferden, synlig kompetanse er en funksjon av cC, covert
competence og E, Environment, omgivelsene. Det vil si at miljget ogsd har betydning for 4
heve nivdet pd den personlige kompetansen. Med andre ord: miljget har en terapeutisk
virkning, og kan medvirke til 4 forbedre eller vedlikeholde den personlige kompe-
tansen.(Svensson 1984 s37-48)

Den negative formen for begge hypotesene kan avendes om tilrettelegging av omgivelsene
kan formuleres slik:

Konsekvenser av dérlig handikaptilpassing kan vere at vi absolutt ikke kommer fram, at vi
ikke finner fram, eller at vi utsettes for uhell og skader. Det opplevde fysiske miljget fgrer
ogsd til at vi holder oss i ro fordi vi ikke tgr & bevege oss. Det er sarlig nir omgivelsene
stiller stgrre krav enn vi kan mestre (eller tror vi kan mestre) at vi far en dpenbar mistil-
passing mellom individ og miljg.

Vikan ogsd se pd omgivelser som er fattige pd krav eller stimulanser, som ikke byr pé
utfordringer. Vi oppfatter.gjerne institusjonen som et sted der dette vanligvis er tilfelle.
Forsgk med bestemte miljgendringer i institusjoner tyder pa at sammenhengene i modellen er
gyldige, selv om en alltid ma regne med en viss Hawthorne effekt.(Svensson 1984, Kiiller )

Vi har sett pd serviceboligen med eventuelt aktivitetssenter som forsgk pa 4 skape stimule-
rende miljg for eldre. Vi venter at denne boligen er en stgrre utfordring bide fordi servicen er
tilpasset den enkeltes behov, (Vi forutsetter at hjelp til selvhjelpprinsippet er den ridende
ideologien) og fordi serviceboligen bygger pa mer spennende omgivelser enn institusjonen.
Siden de fleste mennesker har stgrre potensiell kapasitet enn det som kommer til uttrykk i
deres adferd, har vi ogsé vurdert de potensielle mulighetene i miljget som verdifulle, selv om
vi ikke registrerer noen stor aktivitet. (Bull og Saglie 1991)

Modell 3 Grensekostnader for ulike boformer

Kostnadene ved ulike boalternativer kan sammenliknes, dersom man gdr ut fra at effekten av
dem er like, eller likeverdige. Det vil si at en innenfor et visst omrade kan erstatte, substituere
den ene boformen med den andre. Denne antakelsen er meget viktig. Hvis substi-
tusjonsomrddet er meget smalt, er det liten vits i 4 foreta en sammenliknende kostnads-
analyse. (Tegle 1991)

Vi har hevdet at serviceboligen er et godt alternativ for et bredt spekter av brukerer, og derfor
burde ha et bredt substitusjonsomride. Videre ma man g utfra at brukerne kan rangeres etter
pleietyngde, eller at deres utvikling skjer som et forlgp der hjelpebehovet gker gradvis langs
den horisontale aksen i modellen nedenfor.
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Modellen forutsetter ogs at alle relevante kostnader er kjent. I Perspektivanalyse for
eldreomsorgen frem til 1990, (Grund 1978) vises det til at det mangler metoder for 4 be-
skrive de kostnader som veltes over pd familie venner naboer etc. nir en bor utenfor insti-
tusjon, og en mangler mulighet for 4 knytte kostnadene til den enkelte pasient over tid for &
vurdere kostnadene i institusjon. I Optimal kapasitet..(Hellenes 1989) har en unn gétt dette
problemet ved 4 forutsette at kostnadene ved den direkte pleieinnsatsen eer lik i begge de
sammenliknede alternativene.

pris pr brukier pr
degn :
institusjon
servicebolig
¢—— substitusions: ——Pp
3 omrdide 5
stigende hjelpebehov B>
Fig3d

Prinsipiell illustasjon for kostnadsminimering, henholdvis optimal sammensetning av
ulike omsorgstilbud/ boformer. Kostnaden pr person ved stigende hjelpebehov i ulike
boformer.

Kurvenes form viser hvor fleksible de ulike boformene er. En nesten flat linje viser et tiltak
som innebzarer mye fast personale og hgye kapitalkostnader. Den vanlige boligen har meget
lav kostnad s lenge den eldre er ehelt Iselvhjulpen og ikke behgver noen tekniske tiltak.

Skjzringspunktene mellom de ulike kurvene viser nér det er pé tide & flytte. ( forutsatt at alle
tre alternativer er aktuelle, det vil si at substitusjon er mulig og relevant.) Modellen viser for
eksempel at serviceboligene kan vare lgnnsomme innenfor et smalt spekter nar det gjelder
hjelpebehov, mens den vil vaere mest effektiv dersom den har en variert
beboersammensetning.
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Beregning av arskostnader for serviceboliger for eldre
Definisjoner 1

Arskostnaden er det belgp som m til for & dekke de gjennomsnittlige arlige kostnader som pélgper
bygget med tillegg av renter og avskrivinger av kapitalen som er bundet til bygninger.

Prosjektkostnad K: er samtlige investeringskostnader ved prosjektets ferdigstillelse. Vi har kalt det
pris i tabellen nedenfor. Det omfatter anleggskostnader og tomtekostnader slik det foreligger i
lanedokumentene i Husbanken. Prisene er faste, fremregnet fra byggedato ved hjelp av prisindeksen.
“Vi har beregnet drskostnadene ut fra prosjektkostnad, selv om endel av anlegget allerede har vert i
bruk noen 4r, som om alle skulle ha vert bygd i 1989.

Kapitalkostnad N: Prosjektkostnad fratrukket ndverdien av restverdi.

Brukstid T: Det antall &r som bygningen blir brukt eller planlegges brukt til samme formal.
Vesentlige bruksendringer og/eller ombygginger skal betraktes som et nytt prosjekt. Vi har brukt 60
dr som levetid, vel vitende om at levetiden for slike tiltak er langt kortere. I et alternativt
regnestykke har vi vist at dersom salgsverdien av boligene er store nok spiller det ikke s4 stor rolle.

Tabell 1
Beregning av darskostnad for bolig i Rdde basert pd ulike rentesatser, og ulik antatt brukstid.

Antatt |Kapitalkostnad | kalkyle-| Annuitets- | Arskostnad Subsidie- |Verdi av a regne

levetid fratr. restverdi | rente faktor effekt kortere brukstid

60 ar 557665 7% 0,0712 39705,748

60 ar 557665 5% 0,0528 29444 712 -10261,04

20 ar 278832,5 7% 0,0944 26321,788 -13384

20 ar 278832,5 5% 0,0802 22362,367 -3959,422

20 ar, 557665 7% 0,0944 52643,576 +22321
restverdi= 0 .

Kalkylerente, Realrenter: Relativ avkastning av kapital ndr avkastningen regnes i samme pengeverdi
som kapitalbelgpet dvs differansen mellom nominell rente og inflasjon. Det er spesielt vanskelig &
sammenlikne Husbankens rentetrapp med realrenten. Vi har fatt opplyst at flat rente i Husbanken
ville viert 9,6% og at inflasjonen var ca 4,6 %. Det gir realrente 5%, mens staten forgvrig regner
med en kalkylerente pd 7%. Vi velger 4 se denne prosentforskjellen p4 2% som statlige subsidier,
og bygger var beregning av drskostnadene pd 7% kalkylerente. Konsekvensene av det framgér av
regneeksemplet.

' Definisjonene er hentet fra 3Bs prosjektrapport nr 24-1988, Arskostnader for bygninger og fglger NS 3454 og NS
3453
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Kommentar: Arskostnaden varierer ganske sterkt med bdde brukstid og rentenivd, og effekten av
rentesubsidiene er stgrst, ved lang brukstid. Vi velger 3 se bort fra rentesubsidiene ettersom det er
den reelle kostnaden vi er ute etter. Sammenlikningen med andre former for institusjoner blir da

ogsa riktigere.

Brukstiden spiller stgrre rolle enn rentesubsidiene, dersom man er velvillig og sier at boligen har en
markedsverdi som tilsvarer 50% av innvesteringen etter 20 4r, er irskostnaden ca 13000 lavere enn
det vi har regnet med, mens 0 verdi, eller full ombygging etter 20 &r medfgrer at vi mi legge til ca

22000 kroner i &rskostnad for leiligheten. Vi har derfor valgt 4 late som om vi tror at dme

serviceboligene skal fungere i 60 ar.

Tabell 2
Arskostnader for de seks serviceboligenes kapztalkostnad og reelle driftskostnader for tre av dem
1 1989
Rade |Lesjatun |Amdalsv. |Magileb. Forsm. Furub.

pris/m2 bol 11.865 8.972 5.718 7.843 6.313 10.423
pris/m2 fell 11.792 8.972 5.718 7.843 8.000 10.423
areal bolig 47 BRA 47m?2 50 m2 |65-77BA 50,2-54 54,9

BRA BRA NTA BRA
areal 136 135 65 0 631 259
fellesfelles
areal tjienester 195 69 66 63 604 250
delingstall 16 15 8 19 57 49
boliger

Rade Lesjatun |Amdalsv |Mglleb Forsm. Furub.

pris bare bolig |557.655 421.684 337.362 549.010 328.276 572.220
pris bol+ 801.602 543.703 430.994 575.016 501.609 680.491
fell/bolig
justert? 583.272 371.609
husleie pr 2.400 1.430 1.100 2.400 3.200 3.375
mnd? :

2 tall som fremkommer nér bare 25% av fellesarealene regnes med som del av boligarealet, og resten tilfaller den
antatte eksterne bruken.

3 Oppgitte tall for den husleia som betales, for bosstgtte.
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Anleggskostnadene er basert pd byggeregnskaper og ldnetilsagn i Husbanken. Dette skulle vere
sammenliknbart for alle prosjekter. Tomtekostnadene som inngar her er ofte ikke reell
markedsverdi, ettersom alle tomtene har vart i kommunal eie pd forhdnd. Kostnadene dekker da
stort sett npdvendig tilrettelegging av tomten for bygging, men ikke innkjgpsverdien.

Tabell 2 fortsatt

Arskostnader for de seks serviceboligenes kapitalkostnad, og reelle driftskostnader for tre av dem
i1989

Rade Lesjatun |Amdalsv |Mglleb Forsm. Furub.
arskost bolig* 39.705 30.024 24.020 39.090 23.8373 40.742
arskost 57.074 38.712 30.687 40.941 35.715 48.451
bol+fells
husleie pr ar 28.800 17.160 13.200 28.800 38.400 40.500
arskost mFDV | 42.600 46.635 44.495 50.980
herav drifté 10.807 18.936 4.353 9.106
vedlikehold/ 1.769 3.679 1.0583 1,132
bolig ?
arskost bol 39.705 30.024 24.020 39.090 23.373 40.445
arskost fell 17.369 8.688 6.667 1.852 12.341 7.709
FDV pr ar 0 12.576 22.615 5.406 0 10.238
husleie pr ar 28.800 17.160 13.200 28.800 38.400 40.500

Forvaltning drift og vedlikehold (FDV)

For 4 fi fram drskostnadene mé lgpende kostnader som varierer fra ar til 4r jevnes ut. Det skjer ved
at en fgrst regener alle drifts- vedlikeholds og forvaltningskostnader om til levetidskostnader for hele
bygget, og deretter multipliserer med annuitetsfaktoren (b) for & fa drskostnaden fram.

Fordelene ved dette er:
En kan avsette midler til planmessig vedlikehold og stgrre periodiske renholdsoppgaver.

En kan styre driften av ulike bygninger selv om de gir over samme budsjett.

+ Her er bare boligens areal regnet med

3 Gjelder boligflate og fellesarealer * de kvadratmeterpriser som er oppgitt. De er like for hele bygningen i alle
prosjekter unntatt Forsmannsenteret.

60ppgitte tall ifglge regnskaper fra tre anlegg, se tabell 5 i rapporten.,
Faktiske vedlikeholdsutgifter omregnet til mzpris og sA multiplisert med boligareal se tabell 5 i rapporten.
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En kan sammenlikne ulike bygningstyper, og mnvcstermger som reduserer postene i
driftsregnskapet.

En kan sammenlikne alternative prosjekter.
En kan sammenlikne konsekvensene av ombygninger med nybygg osv.

FDV-kostnaden kan utgjgre fra 20- 60% av hele &rskostnaden og varierer ogsa med bygningenes
funksjon. Boliger har de laveste kostnadene, mens sykehus er blant de dyreste. Se Arskostnader
(1988) Rapporten inneholder matriser over erfaringstall for FDV kostnader for ulike bygg. En
sammenstilling av middelverdier for boliger og sykehjem kan gi en antydning av hvor vi venter at

-serviceboligene skal ligge. De mer detaljerte tabellene viser hvilken innvirkning ulike materialer og
bygningsformer, typer utomhusanlegg osv fir pd de faktiske tallene. I tabell 3 har vi plukket ut
referansetall for helsebygg, som altsd skal vaere vir gvre grense, som svarer til de bygningstypene
som prosjektene faktisk representerer.

Tabell3 Sammenstilling av middelverdier kr/mzpr ar

Byggtype | Bolig nedre | Bolig avre | Servicebolig? | Sykehjem | Sykehjem
nedre gvre
Konto
Drift ettersyn 35 70 60 50 | 80
Renhold 46 \84 85 85 165
Energi . 39 . 60 60 60 .110
Drift 120 214 205 195 355
Vedlikehold 18 35 30 25 | 50
Sum DV 138 249 235 220 405

Kolonnen servicebolig er framkommet ved 4 regne middelverdien mellom hgyeste belgp for bolig,
og laveste for sykehjem. Vi anser dette som et rimelig mél & oppna dersom serviceboligen skal vere
regningssvarende. Det vil si at driften mi vare rimeligere enn de dyreste boligene, og ligge litt
hgyere enn det mest rasjonelle sykehjemmet. Ved hjelp av tallet 234 kr har vi regnet en rimelig
arskostnad for DV pdkr  pr leilighet, pd samme méte som vi regnet ut en innvestering pa 600 000
kr for hver nye servicebolig.

Na er bygningene i"de seks serviceboligene ikke de mest lettstelte. Vi har derfor plukket forventede
gvre og nedre grenser ut fra tabellene 8-10 i Arskostnader og satt dem inn i tabell 5 i rapporten.

Der er poenget 4 vise om regnskapstallene er sannsynlige, og dekkende. For de seks prosjektene i
denne undersgkelsen var det ikke gjort noen 4rskostnadsanalyser. Vi innhentet driftsbudjett for fire
av dem. Tabell 5 i rapporten viser postene i disse budsjettene, og tabell 6 sammenlikningstall for
helsebygg fra Aquostnadqrapporten









