Boligbehov for eldre innbyggere
frem mot 2040

«Hvordan sikre barekraftige helse- og omsorgstjenester gjennom
en helhetlig boligpolitikk og gode lokalsamfunn»

RAPPORT AUGUST 2023
AGENDA KAUPANG | SAMARBEID MED SBB SAMFUNNSBYGG AS







Forord

Denne rapporten er laget pa oppdrag fra SBB Samfunnsbygg, som er Nordens ledende
eiendomsselskap innen samfunnseiendom og sosial infrastruktur. Agenda Kaupang har
gjennom dette samarbeidet utviklet en ny prognosemodell for a beregne bolighehovet for
eldre innbyggere fram mot 2040 med valg av ulike boligprofiler. Modellen som presenteres 1
denne rapporten, kan brukes bade nasjonalt, for ulike kommunegrupper og ogsa i den enkelte
kommune for analyse, planlegging og utvikling av en helhetlig boligpolitikk og bolig-
forsyningen for eldre. Rapporten peker pa flere anbefalinger rettet mot kommunene for 4 sikre
utvikling av fremtidsrettede og barekraftige helse- og omsorgstjenester, og hvordan disse er
koblet til utvikling av en helhetlig boligpolitikk.

Agenda Kaupangs anbefalinger for boligutvikling for eldre og sammenhengen mellom en
helhetlig boligpolitikk, boligpolitiske virkemidler og en barekraftig helse- og omsorgstjeneste 1
kommunene, er basert pa erfaringene vi har fra: oppdrag i en rekke kommuner de siste drene;
omradegjennomgang for Finansdepartementet av boliglosninger og helse- og omsorgstjenester
for eldre 1 2021-2022, 1 samarbeid med NOVA, NIBR og Oslo Economics; og arbeidet i
leringsnettverket for utvikling av aldersvennlige boliger og bomiljeer i distriktskommuner, i
regi av Distriktssenteret og Husbanken.

Dokumentasjonen star for Agenda Kaupangs regning. Det gjor ogsa eventuelle feil som ikke
har blitt rettet opp. I Agenda Kaupang er arbeidet med notatet utfort av Rune Holbzk, Einar

Stephan og Lisbet Kjoniksen, med forstnevnte som ansvarlig konsulent. SBB har veart
sparringspartnere under utarbeidelsen. Vi takker for konstruktivt og godt samarbeid.

8. august 2023, Oslo

Agenda Kaupang AS
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1 Oppsummering og anbetalinger

1.1 Bakgrunn og mandat

Norske kommuner er pa vei inn i stgrre befolkningsendringer med fallende barnekull og gkende
andel eldre. Mange kommuner opplever ogsa fraflytting, og en sentraliseringstendens der folk
flytter til tettsteder og byer. For fortsatt & kunne opprettholde gode velferdstilbud og finne nye
Igsninger for tjenestetilbudene, ma& kommunene planlegge, omstille og drive innovasjon. Helhetlig
boligpolitikk og boligutvikling er et strategisk utviklingsmal for mange kommuner for & mate
utfordringene. Stadig flere kommuner har gkt bevisstheten og prioriteringen av en kommunal
helhetlig boligpolitikk.

Formélet med denne rapporten er & belyse og beskrive sammenhengene mellom en helhetlig
boligpolitikk og utviklingen av baerekraftige helse- og omsorgstjenester i kommunene. Rapporten er
laget p& oppdrag fra SBB Samfunnsbygg som er Nordens ledende eiendomsselskap innen
samfunnseiendom og sosial infrastruktur.

Agenda Kaupang har gjennom dette samarbeidet utviklet en ny prognosemodell for & beregne
boligbehovet for eldre innbyggere fram mot 2040 med valg av ulike boligprofiler. Rapporten peker
pa flere anbefalinger rettet mot kommunene for & sikre utvikling av fremtidsrettede og beerekraftige
helse- og omsorgstjenester, og hvordan disse er koblet til utvikling av en helhetlig boligpolitikk.

1.2 Nyutviklet prognosemodell

Agenda Kaupang har utviklet en ny prognosemodell for & beregne boligbehovet for eldre
innbyggere fram mot 2040 med valg av ulike boligprofiler. Modellen som presenteres i denne
rapporten, kan brukes bade nasjonalt, for ulike kommunegrupper og ogsa i den enkelte kommune
for analyse, planlegging og utvikling av en helhetlig boligpolitikk og boligforsyningen for eldre.

Boligprofil innbyggere 67 ar og eldre for 3025 Asker Dogens bemanning, 2022 .

07 % Vekst i behov for drsverk i 2040 933
Endret praksis, alternativ profil

2040 422
2022 profil, 3025 Asker 16% 73% 485% 24 Estimert behov for arsverk i 2040
med alt. profil 28383

Estimert endring fra 2022-2040
1.3% med alt. profil 512

12%
Antall ansatte ved 67%

gjennomsnittlig stillingssterrelse 764
2040 alternativ profil, 3025 Asker 114% 72% 339% 24
% 10% 20% 0% 4

Endring i kostnader for 3025 Asker i 2040
11% (i mill. 2022 kr)

. . . ) . @kte kostnader i 2040 (2022 profil) 747
! o o s o a o 1o Reduserte kostnader i 2040 med

mTrinn 1-3 Leilighet Trinn 1-3 Rekkehus, Kjedehus, andre smahus alternativ profil 409
Trinn 1-3 Tomannsbolig Trinn 1-3 Enebolig @kte kostnader etter
Trinn 1-3 Annen boligbygning Trinn 4 Tidsbegrenset opphold i bolig og institusjon giennomfering av alt. profil 337
® Trinn 5 Bolig med mulighet for degnienester E Tnnn 6 Institusjon, langtidsopphold

Figur 1 Nyutviklet prognosemodell pa kommuneniva for & beregne boligbehovet for eldre innbyggere fram mot
2040 med valg av ulike boligprofiler, modell og metodikk. Agenda Kaupang

I tillegg til & beregne behovet for ulike type boliger og botilbud framover, kan modellen ogsa gi
prognoser for bemanningsbehovet og endringer i kostnadene i kommunehelsetjenesten ved valg
av ulike type boligprofiler. | eksempelet i figur 1 viser vi at Asker kommune med & utvikle en
alternativ og mer proaktiv boligprofil i 2040, vil kunne redusere kostnadene med 409 mill. kroner og
arsverksbehovet med 422 arsverk sammenlignet med a viderefare dagens praksis og boligprofilen
i 2022 fram mot 2040.
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1.3 Anbefalinger

Rapporten peker pa flere anbefalinger rettet mot kommunene for & sikre utvikling av fremtids-
rettede og baerekraftige helse- og omsorgstjenester, og hvordan disse er koblet til utvikling av en
helhetlig boligpolitikk.

Hva ma du vite om din kommunes boligbehov framover?

Var erfaring er at god planlegging er helt avgjgrende for & sikre en helhetlig boligpolitikk som bade
stimulerer til befolkningsvekst og sikrer baerekraftig tienesteutvikling i kommunene. Eksempler pa
hva som er lurt & f& en god oversikt over er:

Hvor og hvordan bor de eldre innbyggerne og de som trenger tjenester i kommunen?
Hvor stort er utbyggingsbehovet pa de ulike trinnene i boligtrappen og nar ma vi bygge mer?

Innbyggernes boligpreferanser. Hva skal til for & fa riktige innbyggere til a flytte i tide, hvor ber
vi bygge?

Kunnskap om boligmarkedet i kommunen; Har kommunen et fungerende eller ikke fungerende
boligmarked og hvem er villige til & bygge det kommunen trenger framover?

Nar sykehjem ikke er Igsningen pa statens eldrepolitikk, blir boligutvikling for eldre
svaret

I regjeringens nye eldrereform er de overordnede malene med reformen a bidra til at eldre kan bo
trygt hjemme og at behovet for helse- og omsorgstjenester utsettes gjennom bedre planlegging,
styrket forebygging og mer malrettede tienester. Fgringene fremover baserer seg i gkt grad pa
boliggjaring, ogsa i eldreomsorgen. Sykehjem omtales ikke som den viktigste Igsningen pa
hvordan kommunene skal mgte behovene som fglge av den sterke gkningen i andel eldre, blant
annet pa grunn av mangel pa helsepersonell og redusert gkonomisk handlingsrom.

Vi peker i denne rapporten pa at det er sammenheng mellom boligvalg og bruk av helse- og
omsorgstjenester. Flere eldre vil ha muligheter til & leve selvstendig og med stgrre grad av
selvbestemmelse og i aktivitet i en egnet bolig enn en bolig som er uegnet og har en uhensikts-
messig beliggenhet. Vi mener derfor at kommunene bgr planlegge for utbygging av flere egnede
private boliger i lokalsenteret/lokalsentrene, og utvikle nye boligkonsepter og boformer som
understgtter malet om at flere skal kunne bo trygt hjemme, lenger enn i dag.

Kommunene ma pa banen — vi trenger en helhetlig boligpolitikk i norske kommuner
Kommuner som inntar en aktiv boligpolitisk rolle, forankrer en helhetlig boligpolitikk i kommunens
plan -og styringssystem med kommuneplanens samfunnsdel og arealplan som overordnede
styringsdokumenter. Det er viktig at samfunnsdelen og arealdelen henger sammen med
utfordringene i helse- og omsorgstjenesten og mater behovene de vanskeligstilte innbyggerne pa
boligmarkedet opplever. Plan- og bygningsloven er et redskap for & styre samfunnsutviklingen pa
alle omrader kommunen har ansvar for, og &pner kommunens handlingsrom for & se eldre-
politikken og boligpolitikken i en starre sammenheng. Verdien av en helhetlig boligpolitisk plan er
stor. Hensikten med en plan er & lage en strategi for kommunens arbeid, ved a utvikle mal, tiltak og
beskrive og begrunne prioriteringer i dette arbeidet.

Flere eldre ma i starre grad bo i kommunens lokalsenter i egnede private boliger —
kommunene ma ta lokaliseringsdebatten

A utvikle aldersvennlige boliger og bomiljger som eldre i stgrst mulig grad kan eie eller leie selv,
handler i stor grad ogsa om stedsutvikling og neermiljgkvaliteter. For & mgte ambisjonene om
aldersvennlige lokalsamfunn, er det viktig at kommunene fgrer en konsekvent lokaliseringspolitikk.
Det gjgr kommunene gjennom plan- og bygningsloven, som samfunnsutvikler og gjennom egen
drift.
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Tettsteder og lokalsenter bgr utvikles til «5-minutters tettsteders slik at man kan na funksjoner og
hverdagstjenester til fots og/eller sykkel. Ved a utvikle gode handels- og servicesoner i umiddelbar
naerhet til der kommunen gnsker at flere eldre innbyggere skal bosette seg og planlegge bolig-
utviklingen fra sentrum og utover, kan kommunen legge til rette for aldersvennlig stedsutvikling og
at flere far mulighet til & bo i lokalsenteret med tilgang til service- og fellesfunksjoner. Slik til rette-
legging bidrar til at flere kan bo og leve selvstendig lenger enn i dag, reduserte tjenestebehov og
kostnadseffektive helse- og omsorgstjenester som fglge av samlokalisering og redusert reisetid.

Konsepter som virker direkte i markedet og hjelper folk inn i lgsningene
kommunene gnsker mer av

Ulike lokale boligmarkeder gir ulike behov for virkemiddelbruk. | rapporten beskriver vi noen
utvalgte tiltak/l@sninger vi mener er sentrale for a fa pa plass flere aldersvennlige boliger i
aldersvennlige bomiljger pa trinn 1 i boligtrappen.

En mer sentrumsorientert arealpolitikk i kommunen
Kombinasjonsbygg

Deleie

Samarbeid med private entreprengrer og boligutviklere
Tilvisnings- og tildelingsavtaler med private utleiere
Utpekingsavtaler for eide private boliger
Tilbakekjgpsgaranti

Hvilke rammeverk og verktgy kan veere nyttige for planlegging og utvikling?
Kartlegging og analyser av dagens situasjon og framtidige behov
Helhetlig innsatstrapp og helhetlig boligtrapp
Scenariometodikk for & mgte framtidens vekst i behov
Personas som beskriver typiske forlgp ved behov for helse- og omsorgstjenester og viser
gevinstene ved valg av proaktive forlgp

Tydelig kommunikasjon og forventningsavklaring med innbyggerne som bygger opp under
pastanden «Finn deg en egnet bolig, far andre ma finne den for deg»

Helhetlig boligtrapp Helhetlig innsatstrapp

Trinn 6: Institusjon og botilbud med forsterkede tiltak
Ordinzere og spesialiserte plasser pa institusjon og spesialiserte batilbud Bolig og institusjon - spesialiserte plasser
Bamebolig, forsterkede plasser

Institusjon

Langtidsplasser for pleie, medisinsk oppfeiging og behandiing

Trinn 5: Boliger med mulighet for degntjenester
liserte boliger med 09

" ic) 0d i " Boliger med mulighet for degntjenester
Trinn 4: Tidsbegrenset opphold i bolig og institusjon
Rehabiltering. KAD og aviastiing, lieningsbolges Samlokaliserte boliger med fellesareal og areal for personalbase
Tidsavgrenset opphold

Rehabilfering, avlastring, omsorg ved livets slutt og kemmunal eyeblikkelig hjelp

Boliger med fellesfunksjoner
Nye boformer, samiokaliserte boliger. mulighet for oppsekende tienester

Helsehjelp til hjemmeboende
Malretiede, fleksible og lidsbegrensede liltak

Trinn 3: Boliger med fellesfunksjoner og kommunalt
disponerte boliger

Nye boformer, samlokaliserte boliger med mulighet
for tienester. Utieieboliger og boliger med
kommunal tilvisning og tildelingsrett

Leve godt i eget hjem
Praklisk opplzering, bistand, habilitering og familiestatte

Kommunalt disponerte boliger

Utleieboliger 0g boliger med kommunal titvisning og tildelingsrett
Meningsfull og inkluderende hverdag
Oppleering, aktivitet og arbeid
Tidlig innsats
Mestring i hverdagen

™
|
Helsefremmende og forebyggende aktivitet [@ -~ e
Deltakelse og selvstendighet - N
Attraktive og aktive lokalsamfunn an K (5 l

Ikke universeft utformet uten
filgang pa fellesfunksjoner
g senterfunksjoner
ineerheten

(eid eller leid)

Trinn 1:

Egnede private boliger
Universelt utformet med tilgang

pé fellesfunksjoner og senter-
funksjoner i nzzrheten (eid eller leid)

TAX L\

Tilherighet. mangfold cg trivsel

Tverrfaglig innsats, forebyggende tiltak, tilrettelegging av bolig, velferdsteknologi mv.

Figur 2 Sammenhengen mellom den helhetlige boligtrappen og innsatstrappen utviklet av Agenda Kaupang.
Innsatstrappen er henvist til som et egnet planleggingsverktgy i NOU 2023: 4 (2023). Tid for handling —
Personellet i en baerekraftig helse- og omsorgstjeneste, Helsedepartementet
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2 Kunnskapsgrunnlag

2.1 Bakgrunn og mandat

Vart oppdrag har veert & utarbeide en rapport pa oppdrag for SBB Samfunnsbygg som er eiet av
Samhallsbyggnadsbolaget, Nordens ledende eiendomsselskap innen samfunnseiendom og sosial
infrastruktur. Rapporten skal presenteres og lanseres pa Arendalsuka 2023. Utgangspunktet for
oppdraget er & belyse og beskrive hvordan en helhetlig boligpolitikk kan bidra til & sikre og kobles
til utviklingen av beerekraftige helse- og omsorgstjenester i kommunene gjennom faglgende
problemstilling:

«Hvordan sikre beerekraftige helse- og omsorgstjenester gjennom en helhetlig boligpolitikk og gode
lokalsamfunn.»

Rapporten viser mulig boligtypesammensetning frem mot 2040, basert p& SSBs befolknings-
framskrivinger (MMMM-alternativet), og gir svar pa falgende forhold:

Hva er ulikhetene mellom byer og distrikter i de ulike sentralitetsgruppene?
Hva vil dette kunne koste nasjonalt?
Hva kreves av helse- og omsorgspersonell i de ulike boligprofilene?

Agenda Kaupang har jobbet med en rekke kommuner for & utvikle beerekraftige helse- og omsorgs-
tienester og lgsninger for boligutvikling og boliger med mulighet for dagntjenester, og har gjennom
oppdragene utviklet praksisnaer kunnskap som kan veere til nytte bade pa overordnet strategisk niva
0g pa operativt niva ved konkrete tiltak og innsatser. Var erfaring er at kommuner som inntar en aktiv
boligpolitisk rolle, blant annet planlegger en helhetlig boligtrapp med differensierte boligtiloud for &
unnga en for kraftig vekst i behovet for sykehjemsplasser, og ser boligutviklingen i sammenheng
med proaktive helse- og omsorgstjenester. Arbeidet handler om & utvikle verktgy, virkemidler, planer
for strategisk boligutvikling, nye boformer og innovative boliglgsninger i kommunene. Noen
eksempler pa dette er blant annet helhetlig innsatstrapp og boligtrapp, samskapende
saksbehandling og proaktive forlgp, neermiljgkartlegging og stedsanalyse i «5-minutters tettsteder»,
samt kartlegging av eldres boligpreferanser og anbefalinger for en helhetlig kommunal boligpolitikk.

Agenda Kaupang har i tillegg tidligere jobbet pa oppdrag for Husbanken og Distriktssenteret om
aldersvennlige boliger og bomiljger i distriktskommuner og for Finansdepartementet, Helse -og
omsorgsdepartementet og Kommunal- og distriktsdepartementet sammen med NIBR, NOVA og
Oslo Economics om en omradegjennomgang av boliglgsninger og helse- og omsorgstjenester for
eldre.

2.2 Kortintro —formal med rapporten

Norske kommuner er pa vei inn i starre befolkningsendringer med fallende barnekull og gkende
andel eldre. Mange kommuner har ogsa fraflytting og en sentraliseringstendens der folk flytter til
tettsteder og byer. For fortsatt & kunne opprettholde gode velferdstilbud og finne nye lgsninger for
tjenestetilbudene, m& kommunene planlegge, omstille og drive innovasjon. Helhetlig boligpolitikk
og boligutvikling er et strategisk utviklingsmal for mange kommuner for & mate utfordringene.
Stadig flere kommuner har gkt bevisstheten og prioriteringen av en kommunal helhetlig bolig-
politikk. Forméalet med denne rapporten er 8 belyse og beskrive sammenhengene mellom en
helhetlig boligpolitikk og utviklingen av beerekraftige helse- og omsorgstjenester i kommunene.
Det gjar vi ved a vise aktuelle boligpolitiske virkemidler som bidrar til planlegging og til & fremme
utbygging av aldersvennlige boliger og bomiljger, samt vise til verktay og virkemidler for utvikling
av fremtidsrettede helse- og omsorgstjenester.
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Dette innebeerer ogsa & se pd kommunens rolle som samfunnsutvikler og kommunens rolle som
tienesteprodusent, og se hvordan disse rollene i starre grad kan koordineres og samvirke.

2.3 Norsk boligpolitikk

Et hovedprinsipp i norsk boligpolitikk er at det farst og fremst er et privat ansvar & skaffe seg et
sted & bo®. Malet er at alle skal kunne skaffe seg og beholde en egnet bolig gjennom vel-
fungerende boligmarkeder. Boligpolitikken handler derfor primzert om & stimulere til velfungerende
boligmarkeder gjennom effektive plan- og byggeprosesser. Markedet Igser imidlertid ikke alles
boligutfordringer, slik at det er behov for offentlig tilrettelegging. Dette er temaer vi belyser i
rapporten. | det folgende kapittelet redegjor vi kort for rammene rundt boligpolitikken, etterfulgt av
kommunenes rolle, historisk utvikling av boligmassen, far vi tar for oss utfordringsbildet knyttet til
en baerekraftig helse- og omsorgstjeneste og utfordringer i boligpolitikken og boligmarkedet.

2.3.1 Bolig —den fjerde velferdspilaren

Ved siden av utdanning, arbeid og helse, er bolig den fjerde velferdspilaren. Boligen dekker
grunnleggende behov, og i Norge er det et overordnet perspektiv at alle trenger et trygt hjem.
Boforholdene blant eldre pavirker bade den enkeltes livskvalitet og ressursbruk i helse- og
omsorgstjenestene. Boligpolitikken treffer ogsa FNs tre beerekraftsdimensjoner (illustrert i figuren
under), og kommunene ma i sin planlegging av en helhetlig boligpolitikk gjare avveininger mellom
miligmessige, gkonomiske og sosiale baerekraftshensyn. Ved a planlegge for aldersvennlige
boliger og bomiljger, kan kommuner mgte alle disse tre dimensjonene gijennom mer kompakte
byer, tettsteder og lokalsentre der mer av persontransporten kan skje ved kollektivtransport, gange
eller sykling, aldersvennlige boliger som bidrar til samfunnsgkonomisk nytte og gkte muligheter til
sosialt fellesskap og deltakelse grunnet mobilitetsfordeler og naturlige mgteplasser.

OKONOMISK

SOSIAL

MILJOMESSIG

1 e
‘v |o

Azote Images for
Stockholm Resilience Centre

Figur 3 De tre baerekraftsdimensjonene?

1 Kommunal- og moderniseringsdepartementet (2020): Nasjonal strategi for den boligsosiale politikken 2021—
2024.

2 Azote for Stockholm Resilience Centre, Stockholm University CC BY-ND 3.0
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Det er noen felles hovedelementer i arbeidet med en helhetlig boligpolitikk. Disse er blant annet
oversikt over bolighehovet i kommunen og lokalt utfordringsbilde, utforming av boligpolitiske mal,
strategier og tiltak som forankres i plan- og styringssystemet, samt kommunens vurdering, valg og
bruk av virkemidler, organisering og samarbeid som best svarer til utfordringene.

Det er et nasjonalt mal at eldre skal kunne bo hjemme lengst mulig. Skal dette kunne la seg
gjennomfare, trenger kommunene en helhetlig boligpolitikk. Var erfaring er at kommuner som
lykkes inntar en aktiv boligpolitisk rolle, blant annet planlegger en helhetlig boligtrapp med
differensierte boligtilbud for & unnga en for kraftig vekst i behovet for sykehjemsplasser og ser
boligutviklingen i sammenheng med proaktive og mestringsorienterte helse- og omsorgstjenester.
Arbeidet handler om a utvikle verktay, virkemidler, planer for strategisk boligutvikling, nye boformer
og innovative boliglgsninger i kommunene. Noen eksempler pa dette er blant annet anbefalinger
og planer for en helhetlig kommunal boligpolitikk, helhetlig innsatstrapp og boligtrapp, proaktive
forlap, neermiljgkartlegging og stedsanalyse i «5-minutters tettsteder», samt kartlegging av eldres
boligpreferanser.

2.3.2 Statlige faringer for boligpolitikken

Staten legger nasjonale faringer og har forventninger til kommunenes planlegging og boligpolitikk.
Det viktigste for denne rapporten er Nasjonal strategi for den boligsosiale politikken, nasjonale
forventninger til regional- og kommunal planlegging 2019-2023, kvalitetsreformen Leve hele livet
og na senest Bo trygt hjemme-reformen.

2.3.3 Kommunens roller og virkemidler i en helhetlig boligpolitikk
Kommunene har en helt sentral rolle i & oppfylle det nasjonale malet om bolig for alle og innehar
flere roller og har tilgang til en rekke virkemidler i disse prosessene.

Rollene kommunen har er:

Premissgiver

Tilrettelegger

Padriver og innovater

Figur 4 Kommunens roller og virkemidler i en helhetlig boligpolitikk, illustrasjon Agenda Kaupang

Erfaringsvis er det stor variasjon i hvilke roller kommunene tar, hvorvidt kommunene klarer & se
rollene i en helhet og knytte en helhetlig boligpolitikk tydelig sammen med samfunnsutviklingen i
kommunen.

Kommunens virkemidler

Kommunene har et handlingsrom gjennom virkemiddelapparatet. Erfaringsvis utnytter ikke
kommunene i stor nok grad dagens virkemidler, og vurderer i for liten grad behovet for nye
virkemidler.
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Arealpolitikk som ivaretar Samarbeid med andre Utbyggingspolitikk og bruk
bolig for alle aktgrer, offentlige og private av utbyggingsavtaler

Kommunens eiendoms- og

Boligsosiale tiltak tomtepolitikk

Kommunens boligforvaltning

Figur 5 Kommunens virkemidler (kilde: KS nettverk — Helhetlig kommunal boligpolitikk)

2.3.4 Kommunens rolle som samfunnsutvikler

Malet med kommunal planlegging er & skape et godt lokalsamfunn for alle. Helhetlig bolig-
planlegging har som malsetting & ivareta den sosiale boligpolitikken og ta kvalitetsmessige hensyn
i areal- og samfunnsutviklingen. Kommunalt boligarbeid har i stor grad veert rettet mot innbyggere
som er vanskeligstilte p& boligmarkedet — det boligsosiale arbeidet. Flere og flere kommuner
planlegger n& bade for den generelle boligutviklingen og for de som er vanskeligstilte, og
innlemmer i stagrre grad disse hensynene i sine planer.

Det ordinzere
boligmarkedet

Boligmarkedet i
mellom- boliger for
innbyggere med
"vanlige" inntekter og
lite egenkapital

Det
boligsosiale
markedet

Figur 6 lllustrasjon av boligmarkedene

1. Det ordinaere boligmarkedet: Det er et privat ansvar & skaffe seg bolig. Boligpolitikken handler
derfor i stor grad om & stimulere til velfungerende boligmarkeder gjennom effektive plan- og
byggeprosesser.

2. Markedet imellom: Marked og boliglagsninger som vokser frem i sjiktet mellom det ordinegere
boligmarkedet og det boligsosiale markedet som fglge av hagye boligpriser. Denne gruppen
beveger seg ogsa mellom det ordinzere boligmarkedet og det boligsosiale markedet.

3. Det boligsosiale markedet: Ivaretar de som selv ikke er i stand til & skaffe seg eller beholde
bolig pa det ordinzere boligmarkedet — vanskeligstilt pa boligmarkedet
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2.3.5 Kommunens rolle som tjenesteprodusent

Kommunene har ansvaret for & yte ngdvendige helse- og omsorgstjenester. | kommunene
finansieres disse tjenestene i hovedsak gjennom de sakalte frie inntektene (skatt og ramme-
tilskudd). Kommunene har stor frihet til & organisere egen drift sa lenge de falger lover og
forskrifter og overordnede statlige fgringer.

Boligpolitikk er et sentralt strategiomrade, og boligutvikling er et virkemiddel i planleggingen av
helse- og omsorgstjenestene og boligbehovet framover.

Stadig flere over 80 ar klarer seg selv og har ingen form for kommunale pleie- og
omsorgstjenester

Hvis vi ser pa andel personer over 80 ar som klarer seg uten noen kommunale pleie- og omsorgs-
tienester, ser vi at dette har stadig blitt flere. Det er flest i sentralitetsgruppe 1,2 og 3 og mindre
andel i de mindre sentrale kommunene.

Andel innbyggere over 80 ar uten noen pleie- og omsorgstjenester

45 %

40 % e

35 %

30 %

Andel personer over 80 ar uten tjenester

25 %

20 %

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Sentr. Indeks 1 31 % 32 % 32 % 32 % 33 % 34 % 36 % 38 % 40 % 40 %
Sentr. Indeks 2 35% 35 % 36 % 36 % 36 % 36 % 39 % 39 % 39 % 39 %
Sentr. Indeks 3 35 % 36 % 35 % 35 % 36 % 37 % 38 % 39 % 40 % 40 %
Sentr. Indeks 4 33 % 33 % 34 % 33 % 34 % 34 % 36 % 37 % 38 % 37 %
Sentr. Indeks 5 29 % 29 % 30 % 31 % 31 % 32 % 33 % 34 % 34 % 34 %
Sentr. Indeks 6 27 % 28 % 28 % 28 % 28 % 29 % 31 % 32 % 33 % 32 %
------ Landetuten Oslo, 33 % 33 % 34 % 34 % 34 % 35 % 37 % 38 % 39 % 38 %

Figur 7 Utvikling av innbyggere over 80 ar uten kommunale helse- og omsorgstjenester. Kilde SSB tabell
11642, tilrettelagt av Agenda Kaupang

Relativt liten endring i andel eldre som far helsetjenester i hjemmet

Hvis vi ser pa andel av innbyggere over 80 ar som mottar helsetjenester i hjemmet (hjemme-
sykepleie eller helsetilbud i bolig med mulighet for dggntjenester), viser dette en relativt liten
gkning. Sentralitetsgruppe 1, 5 og 6 viser en svak gkning, mens 2 og 3 en svak nedgang.
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Andel personer over 80

Sentr.
Sentr
Sentr.
Sentr.
Sentr.
Sentr.

------ Landet uten Oslo

46 %

44 %

42 %

40 %

38 %

36 %

34 %

32%

30 %

. Indeks 1

. Indeks 2

. Indeks 3

. Indeks 4

_Indeks 5
. Indeks 6

Andel innbyggere over 80 ar med helsetjenester i hjemmet

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
34 % 34 % 35 % 34 % 34 % 34 % 38 % 36 % 35 % 37 %
38 % 38 % 38 % 38 % 38 % 38 % 37 % 36 % 37 % 37 %
40 % 41 % 42 % 42 % 42 % 42 % 41 % 40 % 39 % 39 %
43 % 44 % 43 % 43 % 43 % 43 % 43 % 43 % 42 % 42 %
42 % 42 % 43 % 43 % 43 % 44 % 44 % 43 % 43 % 44 %
42 % 43 % 43 % 43 % 44 % 43 % 44 % 43 % 44 % 45 %
40 % 41 % 41 % 41 % 41 % 41 % 41 % 40 % 40 % 40 %

Figur 8 Utvikling av innbyggere over 80 ar med vedtak om helsetjenester i hiemmet (eksempelvis hjemme-
sykepleie eller helsehjelp i bemannet bolig). Kilde SSB tabell 11642, tilrettelagt av Agenda Kaupang. (Den

store endringen i sentralitetsgruppe 1 etter 2018, skyldes endringer i Oslo kommune. Det bar stilles spgrsmal
til om rapporteringen er endret etter dette. Endring er sammenfallende med endrede krav til rapportering av i
IPLOS-KPR i 2019)

Stadig feerre eldre bor pa sykehjem
Utvikling de siste arene viser at en stadig mindre andel av personer over 80 ar bor pa sykehjem
permanent.

Andel personer over 80

Sentr.
Sentr
Sentr.
Sentr.
Sentr.
Sentr.

------ Landet uten Oslo

20 %

19 %

18 %

17 %

16 %

15%

14 %

13%

12%

1%

10 %

. Indeks 1
. Indeks 2
. Indeks 3
. Indeks 4
. Indeks 5
. Indeks 6

Andel innbyggere over 80 ar med Langtidsopphold i institusjon

—_—
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
19 % 18 % 18 % 18 % 18 % 17 % 17 % 16 % 15 % 15 %
13 % 16 % 14 % 14 % 17 % 15 % 15 % 16 % 15 % 15 %
14 % 13 % 14 % 12 % 14 % 13 % 12 % 13 % 12 % 13 %
13 % 13 % 13 % 13 % 13 % 12 % 12 % 12 % 1% 1%
16 % 16 % 15 % 15 % 15 % 15 % 14 % 13 % 1% 12 %
17 % 16 % 16 % 16 % 16 % 16 % 15 % 14 % 1% 13 %
14 % 14 % 14 % 14 % 15 % 14 % 13 % 14 % 13 % 13 %

Figur 9 Utvikling av innbyggere over 80 &r med vedtak om langtidsplass i institusjon (sykehjemsplass). Kilde
SSB tabell 11642, tilrettelagt av Agenda Kaupang
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2.3.6 Historisk utvikling av boligmassen i norske kommuner

| dette kapittelet viser vi at det store flertallet av eldre bor i enebolig og at denne andelen er starst i
de mindre sentrale kommunene. Det er liten endring i denne andelen foruten Oslo-omradet som
viser en nedgang etter 2020 (sentralitetsgruppe 1). Videre ser vi at det er en svak gkning av eldre
som bor i leilighet og at denne gkningen er starst i de mest sentrale kommunene. Nar det gjelder
omsorgsholiger, ser vi at bruken blir mindre for personer i alderen 67—79 ar (og seerlig for
sentralitetsgruppe 4) og stabil for alderen 80—89 ar. Det har ikke vaert mulig a estimere utviklingen
for sentralitetsgruppe 6 da ingen av disse kommunene har veert del av SSB rapportering av
personer, etter region, statistikkvariabel, ar, alder og bygningstype, tabell 11031

Eneboliger — de fleste eldre bor i enebolig, svak nedgang historisk

Det store flertallet av eldre bor i eneboliger. Dette gjelder bade om vi ser pa gruppen 67-79 eller
over 80. Vi ser at andelen som bor i enebolig har falt i begge grupper og svakt mer generelt i
gruppen over 80 ar. Fallet har veert sterst i gruppen 1. Det ma ogsa fremheves et seerlig stort fall i
sentralitetsgruppe 6 for personer over 80 ar.

Andel 67-79 ar som bor i Enebolig, historisk utvikling

90%
80%
70%
60%

g 50%
g 40% —~—~——
30%
20%
10%
0%
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
e Seontralitetsgruppe 1 43 % 43 % 43 % 42 % 41% 33% 33% 33%
e Sontralitetsgruppe 2 52% 51% 51% 50% 49% 49 % 49 % 48 %
Sentralitetsgruppe 3 68 % 67 % 66 % 66 % 65% 65 % 64 % 64 %
e Sontralitetsgruppe 4 70% 70% 70% 68% 67 % 70% 69% 69 %
— Sentralitetsgruppe 5 81% 81% 80% 80% 79% 79% 79% 9%

Figur 10 Utvikling personer 67—79 ar som bor i enebolig for sentralitetsgruppene. Boligtrinn 1-3 (oftest trinn 2).
Kilde SSB tabell 11031, tilrettelagt av Agenda Kaupang
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Andel 80 ar eller eldre som bor i Enebolig, historisk utvikling

80%
70%
60%
) oo e ——
L8}
= 40%
< 30% e ——
20%
10%
0%
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
— Sentralitetsgruppe 1 37% 36% 35% 34% 34% 28% 28% 28%
= Sentralitetsgruppe 2 44 % 44 % 43 % 41% 41% 41% 40% 40%
m— Sontralitetsgruppe 3 56% 55% 55% 54 % 53% 53% 53% 53%
— Sentralitetsgruppe 4 59% 59% 58% 55% 55% 58% 57% 57%
= Sontralitetsgruppe 5 73% 73% 73% 71% 71% 69% 68% 68 %

Figur 11 Utvikling for personer 80 ar og eldre som bor i enebolig for sentralitetsgruppene. Boligtrinn 1-3 (oftest
trinn 2). Kilde SSB tabell 11031, tilrettelagt av Agenda Kaupang

Leiligheter —flere eldre bor i leiligheter og seerlig i sentrale strgk

Hvis vi ser pa& den historiske utviklingen over innbyggere som bor i boligtypen SSB definerer som
«Boligblokk», heretter omtalt som leiligheter, ser vi en gkning og seerlig for grupper med lavere
sentralitetsnummer:

Andel 67-79 ar som bor i Boligblokk, historisk utvikling

45 %
40%
35% /
30%
g 25%
Z 20%
15%
10%
5%
0%
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
= Sontralitetsgruppe 1 30% 31% 31% 32% 33% 39% 0% 40%
—— Sontralitetsgruppe 2 24% 24% 24% 25% 26% 27 % 27 % 28%
= Sentralitetsgruppe 3 14% 14% 15% 15% 16% 16% 17 % 17%
— Sontralitetsgruppe 4 11% 11% 11% 13% 13% 12% 12% 12%
m— Sentralitetsgruppe 5 5% 6% 5% 5% 5% 5% 5% 5%

Figur 12 Utvikling personer 67—79 ar som bor i leilighet (SSB «Boligblokk») for sentralitetsgruppene. Boligtrinn
1-3 (oftest trinn 1). Kilde SSB tabell 11031, tilrettelagt av Agenda Kaupang
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Andel 80 ar eller eldre som bor i Boligblokk, historisk utvikling

50%
45%

40% —
35% —
30%
25%
20%
15%
10%
5%
0%

Andel

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
= Sentralitetsgruppe 1 36% 37% 37% 39% 0% 44 % 16% 16 %
— Sentralitetsgruppe 2 30% 31% 31% 33% 34% 34% 35% 35%

Sentralitetsgruppe 3 20% 21% 22% 22% 23% 23% 24% 25%
e Sentralitetsgruppe 4 15% 16% 16% 19% 20% 18% 18% 19%
m— Sentralitetsgruppe 5 7% 6% 7% 7% 8% 7% 8% 8%

Figur 13 Utvikling personer 80 ar og eldre som bor i leilighet (SSB «Boligblokk») for sentralitetsgruppene.
Boligtrinn 1-3 (oftest trinn 1). Kilde SSB tabell 11031, tilrettelagt av Agenda Kaupang

Bolig med mulighet for dagntjenester — liten endring i personer 80-89 ar, feerre
yngre

Hvis vi ser pa hvor mange eldre som bor i bolig med mulighet for dggntjenester (omsorgshbolig eller
boliger kommunen disponerer til helse- og omsorgsformal), ser vi at denne andelen er svakt
fallende for personer i alderen 67—79 ar og relativt stabilt for personer 80-89 ar. Vi gjar
oppmerksom pa at det i 2019 er en fare for endring i rapporteringspraksis knyttet til kommunere-
form og at det er gjort endringer i rapporteringskravene for brukerdata i IPLOS-KPR. Dette gjor at
vi i 2019 far et skille og at historikken fgr og etter dette kan vaere pavirket. Vi kan allikevel se
tydelige trekk i periodene far og etter 2019. Skiftet i sentralitetsgruppe 1 skyldes en helt annen
rapportering av boliger i hovedsak for Oslo far og etter 2019. Vi kjenner ikke til at det i 2019 er gjort
tilsvarende endringer i boligmassen i Oslo.

Andel av befolkingen 67-79 ar som bor i bolig som kemmunen disponerer for helse- og omsorgsforemal,
historisk utvikling

50%

e
2,5%
2,0%
1,5%
1,0% —
0,5%
0,0%
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
e Sontralitetsgruppe 1 e Sentralitetsgruppe 2 Sentralitetsgruppe 3 e Sentralitetsgruppe 4 m— Sentralitetsgruppe 5 Sentralitetsgruppe 6

Figur 14 Utvikling personer 67—79 ar som bor i bolig med mulighet for dggntjenester (bolig som kommunen
disponerer for helse- og omsorgsformal) for sentralitetsgruppene. Boligtrinn 5. Kilde SSB tabell 11031,

tilrettelagt av Agenda Kaupang
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Andel av befolkingen 80-89 ar som bor i bolig som kommunen disponerer for helse- og omsorgsforemal,
historisk utvikling

12,0%

-_—"_—__
- S

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

e Sentralitetsgruppe 1 e Sentralitetsgruppe 2 Sentralitetsgruppe 3 e Sentralitetsgruppe 4 Sentralitetsgruppe 5 Sentralitetsgruppe 6

Figur 15 Utvikling for personer 80 ar og eldre &r som bor i bolig med mulighet for dagntjenester (bolig som
kommunen disponerer for helse- og omsorgsformal) for sentralitetsgruppene. Boligtrinn 5. Kilde SSB tabell
11031, tilrettelagt av Agenda Kaupang

2.4 Utfordringsbildet — krevende fremtidsutsikter

Befolkningsprognoser viser at andelen eldre over 67 ar vil gke sterkt i arene frem mot 2040, og
utviklingen vil seerlig treffe de mindre kommunene. Kommunene vil bli utfordret pa kapasitet. Det er
et mal i den nasjonale helse- og omsorgspolitikken at flere eldre skal bo hjemme sa lenge som
mulig. Dagens boligmasse er lite tilpasset personer med nedsatt funksjonsevne, og mange eldre vil
ha behov for bedre tilgjengelige bolgsninger med hensyn til selvstendighet og aktiv samfunns-
deltakelse. Boligene ma ha en tilpasset funksjonalitet og lokalisering som er tilrettelagt for
funksjonsnedsettelse og mobilitetsvansker. | distriktskommuner vil denne utfordringen veere ekstra
tydelig pa grunn av at utbyggingsprosjekter kan veere ulgnnsomme for utbyggere og risikabelt med
tanke pa boligprisfall for kjgperne. Mange distriktskommuner har sakalte «tynne boligmarkeder"
som kjennetegnes ved at de har liten omsetningsaktivitet, lite boligbygging og et ensidig boligtilbud.
Det er ogsa liten koordinering av den generelle boligpolitikken og helse- og omsorgstjenestene.

2.4.1 Befolkningsendringene utfordrer kapasiteten i kommunene
Behovet for pleie- og omsorgstjenester vil veere nesten dobbelt s& hayt i 2040 som i dag dersom vi
fortsetter som i dag (ref. figur 16). Behovet for pleie- og omsorgstjenester gker allerede fra 2023,
og analysene viser ca. 30 % vekst i behovet allerede i 2030 dersom vi ikke endrer praksis.
Utfordringsbildet nasjonalt vil kreve nye arbeidsformer bade i forhold til utvikling av «fag, folk og
penger».

Figuren nedenfor viser beregnet behov for tjenester basert pa en viderefaring av dagens praksis.
Denne veksten er det ikke realistisk og beerekraftig & planlegge ut ifra. Dermed er det et felles
utfordringsbilde i alle norske kommuner & se pa hvordan man kan ta hensyn til forventet vekst i
behov og «vokse enda smartere» framover.
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Figur 16 Agenda Kaupangs analyse av beregnet behov for tjenester, basert pa demografikomponenten i
statens inntektssystem og MMMM-alternativet til SSB, juli 2022

2.4.2 Utfordringer i dagens boligmarked

I Norge har eierlinjen veert et baerende prinsipp i boligpolitikken, og at det & skaffe seg bolig, farst
og fremst er et privat ansvar. Malet er at alle skal kunne skaffe seg og beholde en egnet bolig
gjennom velfungerende boligmarkeder. Tilgang til bolig og boligmarkedet er et vesentlig velferds-
gode pa linje med utdanning, arbeid og helsetjenester. Imidlertid er det ikke alle som uten videre
far tilgang til det ordinzere boligmarkedet. Det er knyttet flere utfordringer i dagens boligmarked.

| tillegg er utfordringene ulike i byer og sentrale strgk, sammenlignet med distriktskommuner som
har noen saerskilte utfordringer med boligmarkedet. Under fglger noen utvalgte utfordringer.
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Figur 17 Utfordringer i dagens boligmarked, illustrasjon Agenda Kaupang

Hgye boligpriser i knutepunkt og fortettingsomrader gir utfordringer med & komme inn pa bolig-
markedet og for innbyggere med «vanlig inntekt». Det er ogsa en utfordring at leiligheter har en
hayere pris enn hva man far ved & selge eneboligen sin. Dette medfarer at flere eldre bor i
uegnede og lite fremtidsrettede boliger og at eneboligen de blir boende i ikke er disponibel i
boligrotasjonen. Disse boligene kan vaere attraktive for yngre familier og bidra til en balanse i tilbud
og etterspgrsel og bedre balanse i boligforsyningen.

2.4.3 Mange kommuner opplever allerede en bemanningskrise i helse-
0g omsorgstjenestene
| dag jobber over 400 000 personer i helse- og omsorgstjenestene. Personellets kompetanse og
sammensetning har endret seg de seneste tiarene, blant annet for & kunne utnytte medisinske
fremskritt og for & bruke avansert utstyr, men ogsa grunnet oppgaveforskyving og starre
kompleksitet. Det er blitt merkbart vanskeligere for kommunene & rekruttere helsepersonell de
senere arene, seerlig gjelder dette hggskoleutdannet personell og fastleger. Vi erfarer ogsa at
stadig flere kommuner opplever det vanskelig ogsa & fa fagarbeidere. Mange kommuner har endret
sin strategi fra a rekruttere til & beholde kvalifisert personell.

Parallelt med den store veksten i andelen eldre, far vi synkende tall i antallet personer i yrkesaktiv
alder som forsterker utfordringene fra midten av 2030-tallet og utover.

Flere og flere kommuner sliter allerede na med & kunne rekruttere tilstrekkelig med personell og
har derfor behov for nytenkning ved & dreie tienesten mot mindre arbeidsintensive tjenester. For de
fleste kommunene innebeerer dette a styrke innbyggerne til & klare seg i egen bolig lengst mulig.
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Statistisk sentralbyra har oppdatert framskrivingene av tilbud og etterspgrsel for ulike typer
helsepersonell®
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Figur 18 Framskrivninger av etterspurte arsverk i helse- og omsorgstjenester etter tienesteomrade, tre
vekstscenarioer. 2018-2040 (Holmgy mfl. 2023)

| det som i denne framskrivningen er referansealternativet, vil ettersparselen etter arsverk i den
kommunale helse- og omsorgstjenesten gke med over 50 % fra 2019 til 2040, hvilket innebaerer en
vekst pa over 100 000 arsverk.# | NOU 2023: 4 fra Helsepersonellkommisjonen betegnes de tre
ulike utviklingsbanene som krevende og med behov for kraftfulle tiltak for at velferdstjenestene ikke
skal bryte sammen.

En svak boligprofil skaper et stagrre behov for flere ansatte i kommunene og gir gkt reisetid i bil for
ansatte fordi mange tjenestemottakere per i dag bor i uegnede boliger. Vi kan ikke jobbe med
rekrutteringsutfordringene i helse- og omsorgssektoren uten & se p& sammenhengen mellom en
uegnet boligmasse og innbyggernes bruk av helse- og omsorgstjenester.

2.4.4 @kt press pa kommunegkonomien

156 milliarder kroner gikk til helse- og omsorgstjenestene i kommunene i 2022. Dette utgjorde

ca. 28 400 kroner per innbygger og ca. 36,5 % av kommunesektorens totale netto driftsutgifter.
Norge ligger pa toppen i Europa i ressursbruk til helse- og omsorgstjenestene. Vi har hgyest andel
sysselsatte, og er blant landene som bruker mest av fellesskapets penger pa disse tjienestene,
relativt sett.

Det er sammenhenger mellom kommuners utgiftsniva til helse- og
omsorgstjenester og eldres muligheter pa boligmarkedet

Det er et nasjonalt mal i helse- og omsorgspolitikken at flere eldre skal kunne bo hjemme sa
lenge som mulig, ogsa i trdd med eldres eget gnske. Dagens boligmasse er lite tilpasset
personer med nedsatt funksjonsevne, og mange eldre vil ha behov for bedre tilgjengelige
bolgsninger med hensyn til funksjonalitet og lokalisering.

3 SSB: Rapport 2023/2 (2023), Arbeidsmarkedet for helsepersonell fram mot 2040

4 NOU 2023: 4 (2023). Tid for handling — Personellet i en beerekraftig helse- og omsorgstjeneste,
Helsedepartementet
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Nasjonal statistikk (KOSTRA) og studier® og Agenda Kaupangs oppdaterte boliganalyser i denne
rapporten, viser at det er hgyere dekningsgrad for institusjon (sykehjem) og boliger med mulighet
for dagntjenester (herunder omsorgsboliger) for gruppen eldre over 80 ar i mindre kommuner.
Mange av distriktskommunene er kjennetegnet ved at en starre andel av innbyggerne far pleie- og
omsorgstjenester og har hgye driftsutgifter til pleie og omsorg. Om lag 35 % av boligene som
hjemmetjenesten besgker, har fysiske hindringer av betydning for ressursbruken i omsorgs-
sektoren. Basert pa hjemmetjenestenes vurderinger, kan utbedring av boligene blant annet bidra til
at behovet for hjemmetjenester og fallrisiko i henholdsvis 18 og 34 % av boligene. Mange av disse
kommunene er ogsa kommuner uten utbyggingspress, sakalte «tynne» boligmarkeder med liten
omsetningsaktivitet, lite boligbygging og et ensidig boligtilbud. Utbyggingsprosjekter kan veere
ulgnnsomme for utbyggere og innebaere en hay risiko for kigperne med tanke pa boligprisfall.

| omrader med utbyggingspress, er utfordringene at det er hagye boligpriser i knutepunkt og
fortettingsomrader, og at det kan veere arealknapphet i sentrumskjerner der aldersvennlig steds-
utvikling kan veere gnskelig. Disse faktorene pavirker eldres muligheter for a gjgre strategisk
boligvalg, og kan medfare at flere blir boende i uegnede boliger utenfor lokalsenteret. Dette vil igjen
pavirke kommunens utgiftsniva til helse- og omsorgstjenestene og kostnadseffektiv drift.

2.4.5 Husene og folkene passer ikke sammen - for fa egnede boliger

for eldre
Godt over halvparten av landets befolkning bor i enebolig. Andelen som bor i leilighet, har gkt de
siste arene. | 2022 bodde om lag 20 % av landets befolkning i leilighet. Figuren under viser
imidlertid at det er variasjoner i boligtypene i ulike deler av landet og etter grad av sentralitet.
I Norge er det forventet at det vil veere behov for 300 000 nye boliger frem til 2030¢ totalt. Vare
beregninger viser at det er behov for 129 000 boliger til eldre i 2030, og 295 000 boliger for eldre i
2040. Dette kommer vi tilbake til i analysedelen. | mange kommuner er det lite boligbygging og en
ensidig boligmasse. Som vist i figuren under er det stor variasjon i hvordan sammensetningen av
boligtyper er mellom sentralitetsklassene. lkke uventet er det en sammenheng mellom grad av
sentralitet og utbygging av leiligheter. Mye av eneboligmassen er oppfgrt pa en tid med andre krav
til teknisk og funksjonell standard, og medfgrer at mange eldre bor i boliger som ikke er egnet
dersom funksjonsevnen reduserer og mobiliteten avtar.

Boligmasse fordelt etter bygningstype 2022

Sentralitetsgruppe 1 -
Sentralitetsgruppe 2 -
Sentralitetsgruppe 3 .
Sentralitetsgruppe 4 .
Sentralitetsgruppe 5 .
Sentralitetsgruppe 6 .

Landet .

Landet uten Oslo .

oo
(=]
*
=
(=]
(=)
]

0% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 90 %

>—~
o
ES

m Bofellesskap Leilighet Smahus M Enebolig og andre bygningstyper
Figur 19 Boligmasse fordelt etter bygningstype 2022, kilde SSB tabell 06265 bolig, etter region, ar,
statistikkvariabel og bygningstype etter SSBs definisjoner, bearbeidet av Agenda Kaupang

5 Datland (red): Boliggjaring av eldreomsorgen? NOVA-rapport nr. 16/14 (2014)

6 Forventet boligbehov, kilde: Eiendom Norge
, sett 07.06.23
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Som tidligere vist, er det forskjeller i boligmassen mellom bygd og by. En studie? viser til en klar
sammenheng mellom bostedets urbaniseringsgrad og boligenes grad av problematisk utforming.
Andel eldre i lite tilgjengelige eneboliger er starre i spredtbygde steder. Rundt 43 % av alle bolig-
blokker i landet har heis, mens tallet i distriktene er kun 14 %. Den hgye andelen med eldre som
bor i lite tilgjengelige og spredtbygde eneboliger og mangel pa tilgjengelige boliger, kan medfare at
kostnadene til helse- og omsorgstjenestene blir hgye for disse kommunene.

Tabell 1 Tre indikatorer pa boligens egnethet etter urbaniseringsgrad. Kilde: TNS Kantar 20198

Sentrum Forstad til Smaby Tettsted i Spredtbygd
storby storby landkommune

% utilgjengelige boliger | 64 % 71 % 70 % 72 % 76 %

% i bolig som er bra for | 52 % 46 % 46 % 46 % 39 %

personer med

bevegelseshemming

% darlig egnet for folk 48 % 54 % 54 % 54 % 61 %

med funksjonshemming

N (275) (716) (658) (611) (502)

2.4.6 Manglende evne og muligheter til & gjgre gode boligvalg

Eldre har selv et ansvar for & planlegge bolig for eldre ar. Dette kan enten gjares ved tilpasning/-
oppgradering av eksisterende bolig eller ved flytting. Nyere studier har pekt pa at eldre i alderen 60
til 75 ar i gkende grad tilpasser boligsituasjonen sin alderdom og nedsatt funksjonsevne gjennom
flytting.® Blant dem i alderen 70 til 75 ar, har omkring én tredjedel flyttet inn i ndvaerende bolig etter
at de fylte 60 ar. Videre oppgir omkring halvparten av de som ikke har flyttet i alderen 60 til 75 ar,
at de vurderer & flytte dersom de far store hjelpebehov. Med utgangspunkt i at dagens- og morgen-
dagens eldre har hatt boligkarrierer der flytting har vaert en naturlig del av deres boligtilpasning,
forventer vi at boligtilpasning gjennom flytting kan gke i fremtiden. Dette forutsetter imidlertid at det
finnes et tilstrekkelig tilbud av egnede boliger til riktig pris. Boligbyggere ma se lgnnsomhet og
akseptabel risiko i produksjonen av slike boliger. Bolighbyggere gir imidlertid uttrykk for at bolig-
prosjekter rettet spesielt mot eldre er forbundet med utfordringer knyttet til reguleringer (leilighets-
norm), kostnader forbundet med fellesarealer og lav etterspgrsel blant eldre.1° Dette gjelder
spesielt i distriktene, der det bygges langt mindre enn ellers i landet.

7 Sgrvoll (red.): Mobilitet blant eldre pa boligmarkedet — holdninger, drivere og barrierer (2020)

8 Surveyundersgkelse, gjennomfart av TNS Kantar og NOVA i 2019 som en del av utredningen mobilitet blant
eldre pa boligmarkedet — holdninger, drivere og barrierer

9 Sgrvoll (red.): Mobilitet blant eldre pa boligmarkedet — holdninger, drivere og barrierer (2020)

9 Sandlie H.C og Gulbrandsen L: Boligmarkedets sistegangskjgpere — Hvordan kan private boligformuer bidra
til velferdsstatens gkonomiske baerekraft? Tidsskrift for boligforskning. 2021, 4 (2), 130-145

10 Sgrvoll mfl.: Bolig i det aldrende samfunnet. Analyse av rammebetingelser for fremskaffelse av velegnede
boliger for eldre. NOVA-rapport nr. 12/18 (2018)
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Tilpasse navaerende bolig med
egne midler

Tilpasse navaerende bolig
med tilskudd til prosjektering,
tilskudd til tilpasning, grunnlan
eller startlan

Navaerende bolig ikke egnet —
kan tilpasses

Kartlegging av tilgjengelighet i
eksisterende bolig og behov Navzerende bolig egnet og i

og ansker framover, med eller samsvar med behov og Kjope egnet bolig med egne
uten tilskudd til utredning og ansker framover midler
prosjektering

Kjepe egnet bolig med
startlan og tilskudd til

Navzerende bolig ikke egnet — etablering
kan ikke tilpasses
Leie egnet bolig privat eller via
kommunen, med eller uten
bostotte

Figur 20 Modell over eldres valgalternativer med hensyn til boligtilpasning — flere veier til egnet bolig (Sandlie,
2020, bearbeidet av Husbanken)

| sentrale strgk av landet spesielt, lgses en del av behovet for egnede eldreboliger av et variert
privat boligmarked med mange alternativer. Det lokale boligmarkedet setter en viktig ramme for
handlingsrommet eldre har til & gjgre strategiske boligvalg. | mange distriktskommuner er en av
grunnene til at eldre ikke velger & flytte mer sentralt, at det ikke finnes egnede boliger (leilighets-
tilbud). Ikke alle eldre har tilstrekkelig med ressurser til & skaffe seg en egnet bolig pa det private
boligmarkedet og vil ha behov for en eller annen form for bistand for & kunne gjare gode boligvalg.
Det er med andre ord ogsa argumenter for at kommunene og staten bar legge til rette for utvikling
av aldersvennlige boliger og bomiljger sentralt i distriktskommunene.

2.5 Sammenhengen mellom den helhetlige innsatstrappen og
boligtrappen

Et viktig mal for & sikre mer baerekraftige helse- og omsorgstjenester i framtiden, er & styrke de
lavere trinnene i den helhetlige innsatstrappen og legge til rette for minst mulig inngripen i
innbyggernes liv. Lykkes kommunen med dette arbeidet, vil det kunne bety et redusert behov for et
tilbud med dggntjenester pa de gverste trinnene.

Et viktig mal for & sikre mer beerekraftige helse- og omsorgstjenester i framtiden, er a styrke de
lavere trinnene i den helhetlige innsatstrappen og legge til rette for minst mulig inngripen i
innbyggernes liv. Lykkes kommunen med dette arbeidet, vil det kunne bety et redusert behov for et
tilbud med dggntjenester pa de gverste trinnene.
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Tidsavgrenset opphold
Rehabilitering, avlastning, emserg ved livets slutt og kommunal eyeblikkelig hjelp

Boliger med fellesfunksjoner
Mye boformer, samlokaliserte boliger, mulighet for oppsekende tienester
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Leve godt i eget hjem
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Tverrfaglig innsats, forebyggende tiltak, tilrettelegging av bolig, velferdsteknologi mv.

Figur 21 Den helhetlige innsatstrappen, metodikk Agenda Kaupang!

Boligtrappen svarer ut hvor innbyggerne bor pa de ulike trinnene i den helhetlige
innsatstrappen

Et viktig fundament for & sikre bzerekraftige helse- og omsorgstjenester, er a sikre en helhetlig
boligpolitikk med tilstrekkelige, gode og fleksible boliglasninger pa alle nivaer i boligtrappen. Pa
denne maten vil kommunen kunne legge til rette for at flere innbyggere kan ta gode boligvalg og ta
ansvar for a eie eller leie egen bolig gjennom hele livet.

| figuren nedenfor viser vi sammenhengen mellom den helhetlige innsatstrappen og boligtrappen i
seks trinn med ulike kjennetegn og en tydeliggjering av hvor innbyggerne bor nar de mottar
tjenester pa de ulike trinnene i innsatstrappen. Figuren viser ogsa hvordan boligutvikling og
planleggingen av helse- og omsorgstjenestene bgr sees i sammenheng og koordineres.

Det har veert et mal at hvert trinn skal vise boliger med ulike egenskaper. Vi tar sikte pa & bruke
inndelingen som et grunnlag for framtidig planlegging av boligbehovet slik at kommunene kan
planlegge for ngdvendige kommunale investeringer for a sikre tilstrekkelig kapasitet framover.

“Boligtrappen” bygger pa og fungerer som et supplement til den helhetlige innsatstrappen.
Modellen spesifiserer retning for tjienesteutviklingen i kommunene for & kunne oppna reduksjon av
dekningsgrad i boliger med dggntjenester (andel med behov for dggntjenester i tilrettelagte boliger
eller institusjon).

Boligtrappen tar utgangspunkt i at de aller fleste innbyggere har det best nar de mestrer livet i egen
bolig. Da er boligens utforming og det omkringliggende bomiljget av stor betydning. Kommunene
ma videreutvikle tjenester som bistar innbyggere i & forberede seg for egen alderdom, som igjen gir
bedre muligheter for & bo hjemme lenge. Samtidig skal tjenesteutvikling tilrettelegge for at en starre
andel trives og er trygge med & bo i egen bolig. Dermed er det ogsa en malsetning a gradvis
redusere samlet behov for kommunale boliger med tjenester.

11 NOU 2023: 4 (2023). Tid for handling — Personellet i en bzerekraftig helse- og omsorgstjeneste,
Helsedepartementet
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Temaer som omhandles i boligtrappen, er blant annet en gkt satsing pa ambulante tienester for &
sikre at folk kan bo i sine egne private boliger lengst mulig (helsetjenester utenfor institusjon eller i
boliger med heldggnstjenester), aktivitets-/ernaerings-/kultur- og stattetilbud, samt velferds-
teknologi. Videre omtales nye mater a jobbe pa (effektiv bruk av ulik kompetanse og samskaping
med frivillige). Trappen fokuserer ogsa pa varierte og effektive botilbud, inkludert ulike sosiale
boformer.

Trinn 6: Institusjon og botilbud med forsterkede tiltak
Ordineere og spesialiserte plasser pa institusjon og spesialiserte botilbud

Trinn 5: Boliger med mulighet for dggntjenester
Samlokaliserte boliger med personalbase og fellesfunksjoner

Trinn 4: Tidsbegrenset opphold i bolig og institusjon
Rehabilitering, KAD og avlastning, treningsboliger

Trinn 3: Boliger med fellesfunksjoner og kommunalt
disponerte boliger

Nye boformer, samlokaliserte boliger med mulighet
for tjenester. Utleieboliger og boliger med
kommunal tilvisning og tildelingsrett

Ikke universelt utformet uten
tilgang pa fellesfunksjoner
og senterfunksjoner

i neerheten

(eid eller leid)
Trinn 1: ~ e
Egnede private boliger - 0 A\
Universelt utformet med tilgang ?E ﬂ \_
pa fellesfunksjoner og senter- [l ﬂ ©
funksjoner i neerheten (eid eller leid)

Figur 22 Sammenhengen mellom den helhetlige innsatstrappen og boligtrappen for eldre i seks trinn med
ulike kjennetegn, metodikk Agenda Kaupang

Sentrale kjennetegn ved de ulike boligtrinnene i boligtrappen

I en helhetlig boligpolitikk er de seks trinnene i en boligtrapp sett i sammenheng. Behovet for
sykehjemsplasser kan reduseres ved & bygge kommunalt disponerte boliger med og uten dggn-
tjenester pa trinn 3 og 5 i boligtrappen, og egnede private boliger som innbyggerne selv kan eie
eller leie pa trinn 1 i boligtrappen.

| tabellen nedenfor beskriver vi prinsippene bak oppbyggingen av boligtrappen og vare
anbefalinger til sentrale kjennetegn ved de ulike trinnene i boligtrappen for & lykkes med en slik
helhetlig boligpolitikk. Dette gjelder bade grad av inngripen i folks liv, sammenhengen med
tienestetilbudet i den helhetlige innsatstrappen, hva som er anbefalt lokalisering av boligtilbudet,
hvilket bistandsnivd kommunen bar tilby pa de ulike trinnene med antatt netto kommunal ressurs-
innsats per bolig/plass, hvilke krav kommunen bgr ha til fellesfunksjoner i bygget og i naeromradet
til boligtilbudet og hva som kan veere aktuell eierform.
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Tabell 2 Sentrale kjennetegn ved de ulike boligtrinnene i boligtrappen i kommunene

Boligtrapp (trinn i den

Bistandsnivé&/antatt netto

Fellesfunksjoner i

helhetlige Anbefalt lokalisering . : Eierskap
innsatstrappen) kommunal ressursinnsats bygget og i neeromradet
Trinn 6 Lokalsenter med god OrEiEmEE by i cn Primaert
Institusjon og botilbud | evne til rekruttering, lengre periode (1,2-1,4 Fellesfunksjoner i kommunen, kjgp av
med forsterkede tiltak | enkel logistikk for millgkrper Iass)’ ' kommunal regi i bygget | spesialiserte
trinn 11 og 12 neerstadende -KEperp lasser
g p
Fellesfunksjoner i privat
Omfattende behov, eller kommunal regi i Kommunen

Trinn 5
Boliger med mulighet
for dggntjenester

Lokalsenter med god
evne til rekruttering,
enkel logistikk for

tienester fra base i
samme bygg (0,7 mill. kr
per bolig for eldre, andre

bygget

Krav til private
utbyggere om

Tildelingsavtaler

opphold i bolig og
institusjon (trinn 9)

god evne til
rekruttering, enkel
logistikk for neerstdende

kr per plass, avlastnings-
plass 1,1 mill. kr)

kommunal regi i bygget

(fertriu 210 neerstéende grupper 1,5 mill. kr) fellesfunksjoner i med private utleiere
bygget
Lokalsenter med
Trinn 4 «helseknutepunkt»* og | Omfattende behov i en
Tidsbegrenset hjelpemiddelformidling, | kortere periode (1,4 mill. | Fellesfunksjoner i Kommunen eller

private

Trinn 3

Boliger med
fellesfunksjoner og
kommunalt
disponerte boliger
(trinn 5 og 8)

Lokalsenter og
neersenter med
omfattende felles- og
servicefunksjoner

Varierende behov,
ambulant hjemmetjeneste
(gjennomsnittlig utgifter
for hjemmesykepleie per
mottaker kr 400 000)

Sosiale tiltak fra
Husbanken og
kommunen

Krav om sentrale
fellesfunksjoner i privat
eller kommunal regi i
naerheten av boligene
(«5-minutters
tettstedet») eller i
boligkonseptet (nye
sosiale boformer)

Kommunen

Tilvisnings- og
tildelingsavtaler
med private
utleiere*
Utpekingsavtaler
for eide private
boliger*

Trinn 2
Uegnede private
boliger

Lokalsenter og
neersenter med
ngdvendige felles- og

Varierende behov,
ambulant hjemmetjeneste
(gjennomsnittlig utgifter
for hjemmesykepleie per
mottaker kr 250 000)

Ikke universelt utformet,
uten tilgang pa felles-
funksjoner og senter-
funksjoner i naerheten

Boliger som eldre
eier eller leier

butikker, kafeer og
andre funksjoner i
neersenter og
lokalsenter*

Husbanken og
kommunen

nzerheten eller i
boligkonseptet

(trinn 1-4 og : " Ingen seerskilte krav til
trinn 6-7) SEMEE U SErEr Sosiale tiltak fra utbyggere om
Husbanken og fellesfunksjoner i
kommunen naerheten eller i boligen
Universelt utformet med
Lokalsenter og tilgang pa
naersenter med Varierende behov, fe?lesfgl’u?ksjoner og
ngdvendige felles- og ambulant hjemmetjeneste S . Ea—
Trinn 1 servicefunksjoner (gjennomsnittlig utgifter naerheten !
Egl?; gre IS «5-minutters tettstedet» fﬁgﬂfg{“ kisggg %Igg per Boliger som eldre
(trinn 1-4 og Erjeltirsecl)lsela*ez(t)g lasser Krav til utbyggere om sy Bl ey
trinn 6-7) P ' | Sosiale tiltak fra fellesfunksjoner i

Boligtrappen er bygd opp fra trinn 1 som krever minst inngripen i folks liv og dermed minst
ressurser fra kommunen, til trinn 6 som ofte krever mest ressurser og starst inngripen. Lavest
inngripen er det & bo i egen egnet privat bolig pa trinn 1 med tjenester nar du selv bestemmer at du
trenger det. Forutsetningen for lavest mulig inngripen vil veere at disse boligene i stgrst mulig grad
er lokalisert i lokalsenter og naersenter med ngdvendige felles- og servicefunksjoner.

Vi lanserer i denne rapporten begrepet «5-minutters tettstedet» (se forklaring senere i dette
kapittelet) som et sentralt suksesskriterium med sosiale og kulturelle mgteplasser, butikker, kafeer
og andre funksjoner i nzersenter og lokalsenter. Innbyggerne vil pa dette laveste trinnet kunne ha
varierende behov for hjelp og vil ved behov benytte tjenestetilbudet i kommunen pa trinn 1 til 4 og
trinn 6—7 i den helhetlige innsatstrappen. Ved behov for helsehjelp, vil dette gis fra ambulant
hjemmetjeneste i kommunen (trinn 7 i innsatstrappen) hvor gjennomsnittlig utgifter for
hjemmesykepleie per mottaker er stipulert til kr 200 000 per ar eller ca. 4,5 timer vedtak per uke.
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I tillegg kan det veere aktuelt med sosiale tiltak fra Husbanken og kommunen til innbyggere pa
dette boligtrinnet. Kommunen bgr stille tydelige krav til utbyggere om fellesfunksjoner i naerheten
eller i boligkonseptet dersom man vil sikre innbyggerne hgyest mulig grad av selvstendighet og
minst mulig inngripen fra kommunen ved behov for hjelp. Pa boligtrinn 1 kan det bade veere boliger
som eldre eier eller leier.

Arsaken til at uegnede private boliger uten livslgpsstandard og fellesfunksjoner i neeromrédet ligger
pa boligtrinn 2, er at mange innbyggere vil oppleve at de raskere trenger mer hjelp og dermed vil
oppleve stgrre grad av inngripen i livet sitt ved behov for hjelp. Ved behov for helsehjelp vil dette
gis fra ambulant hjemmetjeneste i kommunen (trinn 7 i innsatstrappen) hvor gjennomsnittlig utgifter
for hjemmesykepleie per mottaker er stipulert til kr 250 000 per ar eller ca. 5,5 timer per uke.

I vurderingen av boligens egnethet pa boligtrinn 1 og 2, vurderes innbyggernes evne til egen-
mestring og kommunens evne til tienesteleveranse. En viktig forutsetning for a sikre at flest mulige
innbyggere i kommunen kan bo og leve i private boliger med livslgpsstandard pa trinn 1 i
boligtrappen, er ressurser, kompetanse og tjenestetilbud pa tvers av ulike sektorer i kommunen pa
trinn 1 til 4 og trinn 67 i den helhetlige innsatstrappen.

Malet bar veere at de kommunale tjenestene tar en «ny» og mer aktiv rolle i naermiljget for & oppna
ambisjonen om «aktive lokalsamfunnx (trinn 1 i den helhetlige innsatstrappen), hvor folkehelse-
tenkningen integreres og innbyggerne kan leve sine foretrukne liv med minst mulig inngripen,
primzert pa boligtrinn 1. Dette vil i tillegg kunne sikre robuste fagmiljger, tverrfaglig samhandling,
stordriftsfordeler og sikre enkel logistikk og gode kontaktpunkt for innbyggere, tienestemottakere og
neerstdende.

*Begrepsavklaring i boligtrappen

«5-minutters tettsted»

Et «5-minutters tettsted» er en betegnelse pa fremtidens byutvikling og betyr naerhet mellom
boliger, arbeidsplasser og daglige gjgremal; alt innenfor 5 minutters gangavstand fra der
innbyggerne bor. | begrepet tenker vi at ulike aldersgrupper og innbyggere har ulik rekkevidde
innenfor 5 minutters gangavstand. For eldre med rullator, mener vi at 300 meter pa flat mark er
rekkevidden. For de fleste andre innbyggere, er 500 meter rekkevidden og for de aller sprekeste
1 km (jf. illustrasjonen under).
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Figur 23 lllustrasjon av «5-minutters tettstedet» for innbyggere med ulik bevegelighet, Nordic/Agenda
Kaupang
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Universelt utformet og boliger med livslgpsstandard

Pa trinn 1 i boligtrappen i private boliger med livslgpsstandard (en livslgpsbolig) er det meningen at
man skal kunne bli boende i sin egen bolig i alle faser av livet, ogsa dersom en skulle bli darlig til
beins eller avhengig av rullestol eller rullator. Det betyr at man ogséa kan klare seg med andre
moderate bevegelseshemninger (midlertidige eller permanente). Det betyr ogsa at de aller fleste
eldre kan bli boende hjemme helt til de eventuelt har behov for et sykehjemstilbud. Livslgpsboligen
kan veere alt fra en enebolig til en blokkleilighet.

De viktigste kravene til boliger med livslgpsstandard er:

Trinnfri adkomst til boligens inngangsplan

Stue, kjgkken, ett soverom, bad (med mulighet for klesvask) og privat uteplass skal vaere pa
inngangsplanet, uten trinn eller trapper imellom

| disse rommene skal det veere mulig & snu en rullestol (fri gulvplass mellom mgbler, vegger
0., minst en sirkel med diameter 1,5 meter)

Dgrer mellom rommene ma ha maks 20 mm hgye terskler og minst 80 cm fri &pning (90 cm
karmbredde). Dgra ma ogsa ha litt fri plass til siden for laskarmen.

Universell utforming innebaeerer at boligen med omgivelser er utformet pa en slik mate at den kan
brukes av alle i sa stor utstrekning som mulig og uansett funksjonsevne, uten individuelle
tilpasninger eller spesielle utforminger. Livslgpsbolig tar utgangspunkt i TEK17 § 12-2 sitt krav om
tilgjengelig boenhet, men har utover dette noen tilleggskvaliteter som skal sikre at personer med
nedsatt funksjonsevne og eldre, kan bo i egen bolig, leve aktive liv og veaere selvhjulpne.

For at man skal kunne kalle en bolig universelt utformet, ma den:

Tilfredsstille kravene til livslgpsstandard

Ha overdekket adkomst fra biloppstillingsplassen til inngangsdgra

Ha heis til alle boliger som ikke er p& inngangsplanet

Ha gode kontraster pa gulv, vegger, dgrer og innredninger og ha allergiriktige overflater

En livslgpsbolig? legger til rette for at beboerne skal kunne motta pleie- og omsorgstjenester pa en
god, verdig og effektiv mate, slik at bolig og tjenester utfyller hverandre.

Nye sosiale boformer

Boliger som har rom for en stgrre grad av deling og nabofellesskap enn i vanlige boliger. Sosiale
boformer har typisk starre fellesarealer, gode mgteplasser og ulike praktiske funksjoner som
verksted, treningsrom og felles kjgkken.

Krav til utbyggere om fellesfunksjoner i naerheten eller i boligkonseptet

Fellesarealer og mulighet for fellesaktiviteter, er viktig for sosial deltakelse. Redusert familieomsorg
vil gke betydningen av andre sosiale nettverk og kommunal bistand. Fellesfunksjoner i og utenfor
bygget gir mulighet for sosial deltakelse som vil kunne fa gkt betydning nar familieomsorgen blir
redusert. Det kan veere fornuftig & skille mellom funksjoner som finnes i tilknytning til bygget og hva
som finnes i neermiljget. Det er mulig a stille krav ogsa til private utbyggere om fellesfunksjoner i
neerheten eller i boligkonseptet gjennom virkemidlene i plan og bygningsloven.

12 Se utfyllende informasjon om krav til livslapsbolig pa Husbanken sine nettsider og i Norsk Standard for
universell utforming NS11001-2: Bolig.
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Tilvisnings- og tildelingsavtaler med private utleiere

Tilvisningsavtale er for husstander som trenger hjelp fra kommunen til a finne egnet bolig. Utleier
kan fa lan fra Husbanken til hele prosjektet for inntil 85 % av godkjente kostnader.

Kommunen far tilvisningsrett til inntil 40 % av alle utleieboligene i 20 ar. Resten av boligene kan
leies ut p& det ordinaere utleiemarkedet.

Tildelingsavtale er for husstander med ulik grad av behov for oppfglging fra kommunen. Utleier kan
bade fa lan fra Husbanken og tilskudd til utleieboliger. Alle boligene i et slikt prosjekt ma veere for
vanskeligstilte pa boligmarkedet. Avtalene gir kommunen tildelingsrett til boligene i 30 ar.

Utpekingsavtaler for eide private boliger

Denne retten innebaerer at kommunen velger hvem som far kjgpe bolig, nar disse bolig er til salgs.
Det er altsa innbyggerne som eier boligene. Ordningen gjgr at kommunen kan hjelpe utsatte
grupper til & eie egen bolig.

Helseknutepunkt

Helseknutepunkt er navnet vi har gitt en kraftfull samlokalisering av ulike helsetilbud, bade
kommunale og private, til noen egnede lokalsenter i kommunen. Vi ser for oss at dette vil veere en
base for kommunale tjenester som kontaktpunkt opp imot innbyggerne. Aktuelle tjenester kan veere
innbyggertorg, helseveiledning, forebyggende tjenester, hjelpemiddelformidling- og veiledning,
boligveiledning, aktivitetstilbud, tidsbegrensede opphold, base for ambulante tjenester, avlastnings-
og trygghetstilbud, livslgpsboliger, veiledningstjenester fra NAV, mestrings- og livsstilskurs mv. |
tillegg bar helseknutepunktene legge til rette for utvidet samarbeid med aktuelle private aktgrer
som apotek, treningssenter, legekontor og fysikalske institutt, frisar, fotpleie, kafé, butikk, kiosk mv.

Malet bar veere at de kommunale tjenestene tar en «ny» og mer aktiv rolle i naermiljget for & oppna
ambisjonen om «aktive lokalsamfunn» (Trinn 1 i den helhetlige innsatstrappen) hvor
folkehelsetenkningen integreres og innbyggerne kan leve sine foretrukne liv med minst mulig
inngripen primaert pa boligtrinn 1. Dette vil i tillegg kunne sikre robuste fagmiljger, tverrfaglig
samhandling, stordriftsfordeler og sikre enkel logistikk og gode kontaktpunkt for innbyggere,
tjenestemottakere og neerstaende.
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3 Boligbehov for eldre innbyggere

| dette kapittelet presenterer vi en nyutviklet prognosemodell basert pa kildedata hos SSB som
framskriver behovet for boliger til personer over 67 ar i Agenda Kaupang sin boligtrapp. Vare
beregninger viser et stort behov for boliger til eldre med et gkt volum av boliger pa trinn 1-3 i
boligtrappen fra 0,6 millioner til 0,9 millioner boliger (51 % vekst), mens boligtilbud pa trinn 4—6 i
boligtrappen gker fra 48 000 botilbud til 89 000 botilbud (88 % vekst). Vi viser i dette kapittelet til
forskjeller i endring i de ulike sentralitetsgruppene og hvordan modellen kan brukes for enkelt-
kommuner.

Beskrivelse av prognosemodellen

Agenda Kaupang har utviklet en modell for & estimere behovet for boliger til eldre basert pa dagens
praksis og forventinger til antall eldre i befolkningen etter de seks trinnene i den helhetlige bolig-
trappen. | analysene benytter vi SSBs hovedalternativ for framskrivning (MMMM-alternativet fra
2022). 1 trinn 1 til 3 har vi kartlagt antall boliger, mens vi i trinn 4-6 viser antall botilbud i kommunal
regi.

Antall boliger benyttet av personer 67 ar og eldre, Hele landet (boliger trinn 1-3 og botilbud trinn 4-6)

350 000

318404
300000

250 000

200000

Antall boliger trinn 1-3 og botilbud trinn 4-6

150 000 143349
100 000
62392
50000 40970
29485
17263
8607 9473
2022
W Trinn 1-3 Leilighet Trinn 1-3 Rekkehus, kjedehus, andre smahus Trinn 1-3 Tomannsholig
Trinn 1-3 Enebolig Trinn 1-3 Annen boligbygning Trinn 4 Tidsbegrenset opphold i bolig og institusjon
W Trinn 5 Bolig med mulighet for degntjenester M Trinn 6 Institusjon, langtidsopphold

Figur 24 Beregning av boliger benyttet av innbyggere over 67 ar i alle norske kommuner. Kilde SSB tabell
11642, 11875, 06095, 11031 og 13600, beregnet og tilrettelagt av Agenda Kaupang. | Norge finnes det
39 000 disponible sykehjemsplasser i 2022 (trinn 4 og 6). | tillegg til plassene til personer 67 ar eller eldre,
presentert over, benyttes disse plassene ogsa til yngre personer. Behov for sykehjemsplasser til yngre
personer er ikke tatt med i oversikten eller framskrivningene
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Nyutviklet prognosemodell
Modellen kan brukes bade nasjonalt, for ulike kommunegrupper og ogsa i den enkelte kommune
for analyse, planlegging og utvikling av en helhetlig boligpolitikk og boligforsyningen for eldre.

Boligprofil innbyggere 67 &r og eldre for 3025 Asker Dagens bemannin:g.EDEZI 2371
Vekst i behov for arsverki 2040 933
Endret praksis, altemativ profil 2040 - 422
Esitmert behov for arsverk i 2040 med alt. profil 2883

2022 profil, 3025 Asker ABE% 2 a% e -_u. Estimert endring fra 2022-2040 med alt. profil 512
13 Antall ansatte ved 67% gjennomsnittlig stillingsstarrelse 764
B o “ o -.

16 Endring i kostnader for 3025 Askeri 2040 (i mill 2022 kr)
@kte kostnader i 2040 (2022 profil) 747
Reduserte kostnader | 2040 med alternativ profil - 409

@kte kostnader etter gjennomfaring av alt. profil 337
Sentralitetsgruppe 2, 2022 428% 7.2% 124% L 3%]

Figur 25 Nyutviklet prognosemodell p& kommuneniva for & beregne boligbehovet for eldre innbyggere fram
mot 2040 med valg av ulike boligprofiler, modell og metodikk. Agenda Kaupang

| tillegg til & beregne behovet for ulike type boliger og botilbud framover, kan modellen ogsa gi
prognoser for bemanningsbehovet og endringer i kostnadene ved valg av ulike type boligprofiler.

3.1 Metodebeskrivelse

Datakilder
Modellen bygger pé statistikk fra Statistisk sentralbyra og er kombinert og tilrettelagt av Agenda
Kaupang. Fglgende tabeller er benyttet fra SSB:

11642: Brukere av omsorgstjenester i lgpet av aret, etter region, statistikkvariabel, ar,
tienestetype og alder

11875: Helse- og omsorgsinstitusjoner — plasser, etter region, statistikkvariabel og ar

06095: Personer 18 ar og over i privathusholdninger, etter alder, statistikkvariabel, &r og
samlivsform

11031: Personer, etter region, statistikkvariabel, ar, alder og bygningstype. Her har vi valgt
personer i prosent per aldersgruppe

06265: Boliger etter bygningstype (K) 2006—2023. Forskjell mellom sentralitetsgruppe 5 0g 6 i
tabell 11031 er beregnet med relative forskjeller i denne tabellen da tabell 11031 ikke
inneholder verdier for noen av kommunene i gruppe 6

13600: Framskrevet folkemengde 1. januar, etter region, statistikkvariabel, ar og alder. Her har
vi valgt hovedalternativet (MMMM)

Gruppering av kommuner

| analysene har vi sett pa forventet boligbehov for personer over 67 ar i norske kommuner. Vi har
vurdert om det er forskjeller mellom kommunene etter deres stgrrelse og utgangspunkt (KOSTRA-
gruppe, som skiller folkemengde, bundne kostnader og frie disponible inntekter per innbygger) eller
om det er forskjeller knyttet til sentralitet (sentralitetsindeks). Begge grupperingene defineres av
Statistisk sentralbyrd og benyttes ofte i sammenligning av kommuner.
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KOSTRA-grupper

KOSTRA-gruppe 1 til 6 bestar alle av kommuner med 2 000 til 9 999 innbyggere. Gruppe 1 bestar
av 39 kommuner med lave bundne kostnader og lave frie disponible inntekter per innbygger.
Gruppe 2 bestar av 18 kommuner med lave bundne kostnader og middels frie inntekter. Gruppe 3
bestar av 9 kommuner med lave kostnader og hgye inntekter, gruppe 4 bestar av 39 kommuner
med middels bundne kostander og lave inntekter, gruppe 5 bestar av 33 kommuner med middels
kostnad og middels inntekt og gruppe 6 bestar av 28 kommuner med middels kostnad og haye
inntekter.

KOSTRA-gruppe 7 og 8 har mellom 10 000 og 20 000 innbyggere. Den fgrste gruppen med lave
inntekter og den siste med middels eller hagye, bestar av henholdsvis 39 kommuner og 13
kommuner. Gruppe 9 (27 kommuner) har 20 000—29 000 innbyggere, Gruppe 10 (13 kommuner)
har 30 000—-44 000 innbyggere, Gruppe 11 (10 kommuner) har 45 000-75 000 innbyggere, Gruppe
12 (12 kommuner) mer enn 75 000 innbyggere, foruten Oslo som er i gruppe 13. Gruppe 14

(25 kommuner) og 15 (36 kommuner) har 600-1 999 innbyggere, hvor den farste har lave eller
middels inntekter, mens den siste har hgye inntekter. Gruppe 16 bestar av 8 kommuner med
mindre enn 600 innbyggere. Gruppe 17 er en egen gruppe for de 8 kommunene med hgyest
skatteinntekter per innbyggere.

Sentralitetsgruppe

Sentralitetsgruppe 1 bestar av 6 kommuner og kommunene med stgrst grad av urbanitet i Norge.
Gruppe 6 er de minst urbaniserte kommunene i Norge og bestar av 113 kommuner. (Gruppe 2 har
19, gruppe 3 har 51, gruppe 4 har 71 og gruppe 5 har 96 kommuner). Indeksen er basert pa tilgang
til arbeidsplasser og servicefunksjoner fra hver enkelt av landets om lag 13 500 bebodde grunn-
kretser. Data pa kretsniva aggregeres opp til kommuneniva, vektet etter antall innbyggere i
kretsene.

Type boliger

Type boliger er kategorisert etter standard for bygningstype i matrikkelen. Standarden viser
inndeling av bygninger etter hva slags funksjon bygningen skal ha. Kombinerte bygninger, for
eksempel kombinerte bolig- og forretningsbygninger, lager- og produksjonsbygninger og annet, er
gruppert etter den funksjonen som har stgrst del av bruksarealet i bygningen. | statistikken er
falgende boliger benyttet med underliggende type boliger:

Enebolig: Eneboliger, enebolig med hybelleilighet, sokkelleilighet ol. og vaningshus
Tomannsbolig, vertikalt eller horisontalt delt og vaningshus — vertikalt eller horisontalt delt

Rekkehus, kjedehus, andre smahus: Rekkehus, kjedehus (inkl. atriumhus), terrassehus og
andre smahus med 3 boliger eller flere

Boligblokk: Store frittliggende eller sammenhengende boligbygg pa 2 eller flere etasjer
Sykehjem korttid, bo- og servicesenter, andel benyttet til korttidsopphold

Bolig med mulighet far dggntjenester, annen bolig for bofellesskap

Sykehjem langtid, bo- og servicesenter, andel benyttet til langtidsopphold

Annen boligbygning: Studenthjem/boliger, garasje, uthus og anneks benyttet til bolig,
boligbrakker og annen boligbygging (f.eks. sekundaerbolig for reindrift)
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Metodesvakheter
Modellen bygger pa forutsetninger om hvor mange eldre som bor i par eller er enslige. Det er
ikke tatt hgyde for at flere par bor sammen i en bolig eller at enslige eldre ikke bor i egen bolig
sammen med andre familiemedlemmer eller naerstdende. Konsekvensene av disse eventuelle
metodesvakhetene vurderes & vaere sma. Vi har i var modell beregnet antall boliger etter
registerbaserte boforhold per person og alder, og justert boligvolumet ned med antall personer
forventet som bor sammen for enebolig, tomannsbolig, «rekkehus, kjedehus, andre smahus»
og boligblokk. Vi har ikke gjort justering for antall personer i bolig med mulighet for dagn-
tjenester, annen boligbygging og sykehjem. Det betyr at disse boformene ma sees pa som
antall botilbud og ikke boligbygg.

Behovet for korttidsplasser er basert pa faktiske plassere ved arsslutt og sett mot unike
tjenestemottakere gjennom aret for disse. Dette gir en «personfrekvens» per plass. Enkelte
kommuner har i sin KOSTRA- (KOmmune Stat RApportering til SSB) rapportering oppgitt
mangelfulle opplysninger eller at opplysningene har blitt «prikket» av personvernhensyn slik at
data ikke finnes. | disse tilfellene er gjennomsnittet for landet benyttet. Vi har ogsa pa enkelt-
kommuner funnet feil i rapporterte antall brukere. | modellen er det derfor lagt inn en mulighet
for overstyring til bruk av nasjonale verdier for antall brukere per plass om kommunens
rapportering skulle veert mangelfull. Enkeltkommuner er ikke korrigert for kjente feil i
beregninger av sentralitetsgrupper, KOSTRA-grupper og nasjonale verdier. Det forventes ikke
at dette skulle medfgre vesentlig feil i konklusjoner og framskrivninger.

Modellen viser framskrivning over tid, men tar ikke hensyn til endringer i preferanser i forhold til
dagens boligvalg. Det betyr at om eldre i framtiden har et starre gnske om leilighet enn i dag,
vises dette ikke. Dagens boligvalg behgver ikke bare & veere avgrenset av individets gnske,
men kan ogsa vaere begrenset av hva som finnes i markedet. Dette betyr at modellen ma sees
pa som en viderefaring av dagens praksis. Alternative baner med endrede preferanser kan
legges inn i modellen. Andre omrader som kan tenkes at kan pavirke framtidsbanene, er de
eldres helse, gkonomi med videre. Dette redegjgres det mer for i kapittel 2.4. | SSBs
kartlegging over i hvilken boform innbyggere bor, er det flere grupper av innbyggere som ikke
er tatt med i statistikken. Dette gjelder husholdninger som er folkeregistrert i Norge, men som
er bosatt i utlandet, husholdninger som ikke regnes som privathusholdninger og
privathusholdninger som ikke har fatt tildelt en bolig (dette gjelder i hovedsak Oslo kommune). |
var analyser benytter vi oss av boligprofil blant innbyggere for & beregne bolighehov. Det er
ikke a anta at de utelatte gruppene skulle veere overrepresentert i enkelte av boligtypene og
derfor ikke i vesentlig grad gir feil resultat i framskrivningene.

| SSB sin kartlegging er 32 000 husholdninger ikke regnet som privathusholdninger. Disse
omtales som «andre husholdninger». Dette er en gruppe med relativt hgy snittalder og fleste-
parten er personer vi antar er bosatt pa institusjon, f.eks. omsorgsboliger eller sykehjem.

| tillegg inkluderer den personer uten fast bosted (UFB) og personer med sperret strengt
fortrolig adresse. | vare analyse har vi sett at dette har gitt vesentlig avvik mellom det SSB, ut
fra sin boligprofil (tabell «11031: Personer, etter region, statistikkvariabel, ar, alder og
bygningstype»), mener finnes av personer i gruppen «Annen boligtype», les i hovedsak syke-
hjem og bo- og servicesenter og det Agenda Kaupang beregner ut fra tjenestetabellene og
omlgpshastighet per plass («11875: Helse- og omsorgsinstitusjoner - plasser, etter region,
statistikkvariabel og ar» og «11642: Brukere av omsorgstjenester i lgpet av aret, etter region,
statistikkvariabel, ar, tjienestetype og alders). Vi har derfor i vare analyse regnet oss andre
veien ved & beregne disse plassene og boligen for sa & pro rata fordele de gvrige boligformene
etter SSB profil (11031). Etter denne korrigeringen forventes analysen a bli relativt treffsikker.
SSBs kartlegging av innbyggere per boligtype (tabell «11031: Personer, etter region, statistikk-
variabel, ar, alder og bygningstype»), dekker kun store kommuner i Norge. Tabellen tar for seg
113 av 356 norske kommuner. | vedlegget til denne rapporten vil man se hvilke kommuner som
er tatt med og ikke. | beregningene av KOSTRA og sentralitetsgrupper er prevalens for
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registrerte boforhold for gruppene gjort med de kommunene hvor denne informasjonen er
oppgitt for gruppen. Sentralitetsgruppen 6 er kalkulert med utgangspunkt i sentralitetsgruppe 5

og justert for forskjell i boligstruktur mellom gruppene totalt (uavhengig av innbyggerens alder).

For KOSTRA-gruppe 1 til 6 og 14 til 17, er landssnittet benyttet. Antall av kommunene med
slike opplysninger er for gruppene:

Sentralitetsgruppe 1
Sentralitetsgruppe 2
Sentralitetsgruppe 3
Sentralitetsgruppe 4
Sentralitetsgruppe 5
Sentralitetsgruppe 6
KOSTRA gruppe 1
KOSTRA gruppe 2
KOSTRA gruppe 3
KOSTRA gruppe 4
KOSTRA gruppe 5
KOSTRA gruppe 6
KOSTRA gruppe 7
KOSTRA gruppe 8
KOSTRA gruppe 9
KOSTRA gruppe 10
KOSTRA gruppe 11
KOSTRA gruppe 12
KOSTRA gruppe 13
KOSTRA gruppe 14
KOSTRA gruppe 15
KOSTRA gruppe 16
KOSTRA gruppe 17

0O o o o o 0O o o oo 0o o o o o o0 o o o o o o o

100 prosent (6 av 6 kommuner)
97 prosent (37 av 38 kommuner)
84 prosent (43 av 51 kommuner)
49 prosent (35 av 71 kommuner)
11 prosent (11 av 96 kommuner)
0 prosent (0 av 113 kommuner)

0 prosent (0 av 39 kommuner)

0 prosent (0 av 18 kommuner)

0 prosent (0 av 9 kommuner)

0 prosent (0 av 39 kommuner)

0 prosent (0 av 33 kommuner)

0 prosent (0 av 28 kommuner)
100 prosent (38 av 38 kommuner)
100 prosent (13 av 13 kommuner)
100 prosent (27 av 27 kommuner)
100 prosent (13 av 13 kommuner)
100 prosent (10 av 10 kommuner)
100 prosent (11 av 11 kommuner)
100 prosent (1 av 1 kommune)

0 prosent (0 av 25 kommuner)

0 prosent (0 av 36 kommuner)

0 prosent (0 av 8 kommuner)

0 prosent (0 av 8 kommuner)

3.2 Tilstandsrapport boligstruktur i kommunene

Det er stor forskjell i boligstruktur pa tvers av kommuner i Norge. Hvis vi ser pa boligprofilen for
innbyggere 67 ar og eldre, ser vi ikke overrasende at flest bor i enebolig i sentralitetsgrupper med
haye nummer og lavere i sentrale kommuner (oransje i figuren gverst p& neste side). Vi ser
samtidig en klar og tydelig motsatt utvikling med leiligheter og smahus med sveert fa i gruppe 5 og
6, og stor andel i gruppen 1 og 2.
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Profil i boligtrapp for ulike sentralitetgrupper 2022

10% 200 30% ame 509 60% T0% B8P 908 100%

g
*

WTrinn 1-3 Leilighet W Trinn 1-3 Rekkehus, kjedehus, andre smahus Trinn 1-3 Tomannsbolig W Trinn 1-3 Enebolig
m Trinn 1-3 Annen boligbygning W Trinn 4 Tidshegrenset opphold i bolig og institusjon M Trinn 5 Bolig med mulighet for degntjenester W Trinn 6 Institusjon, langtidsopphold

Figur 26 Beregning av boliger benyttet av innbyggere over 67 ar i alle norske kommuner. Kilde SSB tabell
11642, 11875, 06095, 06265, 11031 og 13600, beregnet og tilrettelagt av Agenda Kaupang

Under falger en forenkling av oversikten hvor leiligheter, rekkehus, kiedehus og andre smahus er
slatt sammen og gvrige boliger pa trinn 1 til 3 er slatt sammen. Vi ser her enda tydeligere at «grgnn
sone er stgrst i sentralitetsgruppe 1 og viser en fallende tendens desto mindre sentralt kommunene

ligger:

Profil i boligtrapp for ulike sentralitetgrupper 2022
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WTrinn 1-3 Leilighet, rekkehus, kiedehus, andre smahus M Trinn 1-3 Enebolig, tomannsbelig og annen bolighygning m Trinn 4 Tidsbegrenset opphold | bolig og institusion
W Trinn 5 Bolig med mulighet for dagntienester W Trinn 6 Institusjon, langtidsopphold

Figur 27 Beregning av boliger benyttet av innbyggere over 67 ar i alle norske kommuner. Kilde SSB tabell
11642, 11875, 06095, 06265, 11031 og 13600, beregnet og tilrettelagt av Agenda Kaupang
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3.3 Kommunale boliger patrinn 3 i boligtrappen — status 2022 og
historisk utvikling
Det har de siste arene veert liten endring i antall kommunale boliger i Norge:

Utvikling i kommunale boliger
30000

25000

20000

15000

Antall boliger

10000

5000

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Sentralitetsindeks 1 17 300 17 645 1779 17784 18125 18151 18712

e Sentralitetsindeks 2 26194 26115 25702 25593 25557 25405 25775
e Sentralitetsindeks 3 25125 25564 26071 26015 25935 25706 26195
w— Sentralitetsindeks 4 17975 18070 18395 17924 17713 17 244 17 387
== Sentralitetsindeks 5 12970 13613 13676 13183 12 600 12766 12991
= Sentralitetsindeks & 7 996 8427 8063 8208 7609 7696 8263

Figur 28 Utvikling i antall kommunale boliger etter sentralitetsindekser i Norge. Kilde SSB tabell 12195,
tilrettelagt av Agenda Kaupang

Kommunale boliger kan veere et viktig virkemiddel for innbyggere eller markeder hvor evnen og
muligheten til & skaffe seg egen egnet bolig er begrenset.

Hvis vi ser pa enkeltkommuner, ser vi at det er stor forskjell i hvor mange boliger som de enkelte
kommunene har. Under vises antall kommunale boliger per tusen innbyggere etter kommune-
stagrrelse. Sentralitetsgruppe 5 er merket med oransje som et referansepunkt for disse kommunene
(enkelt kommuner har ikke eller har ikke rapportert kommunale boliger).

Kommunale boliger per 1000 innbyggere. 1005 Sentralitetsindeks 5 merket
oransje. (2021)
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Figur 29 Kommunale boliger per 1 000 innbyggere
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3.4 Framskrivning av behov i boligtrappen med dagens praksis

Vi har ved hjelp av beskrevet prognosemodell forsgkt & predikere hvor stort boligbehovet er og
hvilken boligmasse det er behov for framover dersom dagens boligtypesammensetning og bruk av
ulike kommunale bo- og sykehjemstilbud viderefares frem mot 2040.

Fordelingen av eldre innbyggerne pa de ulike boligtrinnene i den helhetlige
boligtrappen i 2022

Nasjonalt forventes det at antall boliger til personer over 67 ar pa trinn 1-3 i boligtrappen vil gke fra
0,6 millioner boliger i 2022 til 0,9 millioner boliger i 2040 dersom man forutsetter dagens boligprofil
blant eldre personer over 67 ar. | tillegg forventes det at behovet for botilbud i bolig med mulighet
for dggntjenester, korttidsavdeling og langtidsavdeling i sykehjem gker fra 48 tusen tilbud i 2022 til
90 tusen tilbud i 2040.

Hvis vi legger til grunn at en boenhet dekkes av boliger pa gjennomsnittsstarrelse i 2022 (enebolig
168 m2, tomannsbolig, rekkehus, smahus og annen boligbygning 108 m?, leiligheter 70 m2 samt
sykehjem og bolig med dggntjenester med 115 m?2) vil boligbehovet innebzere rundt 43 millioner
m2. Hvis vi legger til grunn en kvadratmeterpris pa 35 000 kroner, innebzerer dette om lag 1.500
milliarder kroner i verdi fram til 2040.

Antall boliger benyttet av personer 67 ar og eldre, Hele landet (boliger trinn 1-3 og botilbud trinn 4-6)

500 000
472951

450 000

400 000 382676

350 000
318404

300 000
250 000
221081

200 000
176 601

143349

Antall boliger trinn 1-3 og botilbud trinn 4-6

150 000

100 000 93903
75636
. 6239240 . 1939 e 61143 56628
29485 26672 28078
7 2638 6079473 1128312205 1552017 29
- . [ [ |
2022 2030 2040
W Trinn 1-3 Leilighet Trinn 1-3 Rekkehus, kjedehus, andre smahus Trinn 1-3 Tomannsholig
Trinn 1-3 Enebolig Trinn 1-3 Annen boligbygning Trinn 4 Tidsbegrenset opphold i bolig og institusjon
W Trinn 5 Bolig med mulighet for degntjenester M Trinn 6 Institusjon, langtidsopphold

Figur 30 Framskrivning av boligbehov for innbyggere over 67 ar i alle norske kommuner. Kilde SSB tabell
11642, 11875, 06095, 11031 og 13600, beregnet og tilrettelagt av Agenda Kaupang. (I beregningen
fremkommer det 29 000 langtidsplasser og 9 000 korttidsplasser for eldre personer. | Norge finnes det 39 000
disponible sykehjemsplasser i 2022. | tillegg til plassene til personer 67 ar eller eldre, benyttes disse plassene
ogsa til yngre personer. Behov for sykehjemsplasser til yngre personer er ikke tatt med i oversikten eller
framskrivningene)

Hvis vi ser videre pa hvilken endring dette innebzerer i forhold til dagens niva, ser vi at dette er en
relativt omfattende boligmasse med totalt godt over 330 000 boliger og botilbud for eldre
innbyggere. | framstillingen har vi slatt sammen leiligheter, rekkehus, kjedehus og andre smahus,
samt eneboliger, tomannsboliger og annen boligbygning:
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Endring i antall boliger benyttet av personer 67 ar og eldre, Hele landet (endringer fra 2022)
200000

185534

180 000

160 000

140 000

120 000
109244

100 000

82103
80000

Antall boliger trinn 1-3 og boligtilbud trinn4-6

60000
46496
40000
27143

20000

8995 6913 7822

2676 2732

2030 2040

W Trinn 1-3 Leilighet, rekkehus, kjedehus, andre smahus W Trinn 1-3 Enebolig, tomannsbolig og annen boligbygning M Trinn 4 Tidsbegrenset opphold i bolig og institusjon

M Trinn 5 Bolig med mulighet for degntjenester W Trinn 6 Institusjon, langtidsopphold

Figur 31 Endring av boligbehov for innbyggere over 67 ar i alle norske kommuner. Kilde SSB tabell 11642,
11875, 06095, 11031 og 13600, beregnet og tilrettelagt av Agenda Kaupang

Veksten er stgrst andelsmessig i de gverste trinnene i boligtrappen. Antall plasser i boligtrinn 4 til 6
vil veere 88 % hgyere for hele landet til personer over 67 ar og 51 % flere boliger til eldre pa trinn
1-3 i boligtrappen:

Endring i boligbehov for eldre personer i Hele landet etter trinn i boligtrappen
100%

920%
80%
70%

60%

2025 2030 2035 2040

=—Prosentvis endring trinn 1til 3 w—Prosentvis endring trinn 4 til 6

Figur 32 Endring av bolighehov for innbyggere over 67 ar i alle norske kommuner etter niva i boligtrappen.
Kilde SSB tabell 11642, 11875, 06095, 11031 og 13600, beregnet og tilrettelagt av Agenda Kaupang

Den starste delen av veksten med 46 % vil vaere i eneboliger om dagens bruk av boliger ogsa blir
viderefart i framtiden (gkning med 155 000 boliger). Stor vekst vil det ogsa veere i det SSB
klassifiserer som boligblokk, les leiligheter, med 23 % av volumet eller 78 000 boliger. Rekkehus,
kiedehus og andre smahus vil utgjere 9 % av det gkte volumet, mens tomannsboliger vil utgjare
6 % (henholdsvis 32 000 og 20 000 boliger).
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Vi har i vare beregninger kommet fram til et behov til personer over 67 ar pa 34 000 flere
sykehjemsplasser (hvorav 27 000 langtids- og 7 000 korttidsplasser). Behovet for boliger med
muligheter for dggntjenester vil vaere 8 0002 botilbud flere enn det vi har i dag for personer over
67 ar.

Her vil det veere forskjeller mellom behovsendring mellom de forskjellige nasjonale grupperingene:

Tabell 3 Boliger i trinn 1--3 og boligtilbud trinn 4--6

Boliger trinn 1-3 Boligtilbud trinn 4-6

Hele landet 50,6 % 88,0 %
Hele landet uten Oslo 49,6 % 87,9 %
Sentralitetsindeks 1 61,2 % 91,1 %
Sentralitetsindeks 2 57,2 % 94,2 %
Sentralitetsindeks 3 53,8 % 96,7 %
Sentralitetsindeks 4 45, % 86,4 %
Sentralitetsindeks 5 35,1 % 72,4 %
Sentralitetsindeks 6 28,8% 64,2 %

Av tabellen over ser vi at det starste behovet for flere boliger pa de farste trinnene i boligtrappen er
i de mest sentrale kommunene etter SSB sin definisjon. Veksten i eneboliger, leiligheter med
videre, er stgrst i sentralitetsgruppe 1 med 61 % og minst i sentralitetsgruppe 5 med 35 %. (Det har
ikke veert mulig & estimere denne veksten for sentralitetsgruppe 6 da ingen av disse kommunene
har veert del av SSBs rapportering av personer, etter region, statistikkvariabel, ar, alder og
bygningstype, tabell 11031). Veksten av botilbud i form av sykehjemsplass (kort- og langtids) og
bolig med mulighet for dagntjenester, er starst i sentralitetsgruppe 3, etterfulgt av 2 og 1.

| sentralitetsgruppe 3, som bestar av 51 kommuner med totalt 228 000 innbyggere over 67 ar, vil
behovet veere om lag det dobbelt av botilbud pa trinn 4 til 6 i 2040 om dagens boligstruktur og
tienestepraksis viderefgres som i dag. For enkeltkommuner vil dette fgre til et sterkt behov for ulike
boliger til personer over 67. For & bryte det ned og tydeliggjgre hva dette innebaerer for enkelt-
kommuner, viser vi en kommune per sentralitetsgruppe til eksempel:

Tabell 4 Endring i boliger og botilbud for utvalgte kommuner fram til 2040

Endring i boliger og botilbud for utvalgte S1 S2 S4 S5
kommuner fram til 2040

Nordre Follo Nittedal Strand Kvinnherad
Trinn 1-3 Enebolig 1210 810 1142 532 500
Trinn 1-3 Tomannsbolig 193 98 245 26 44
Trinn 1-3 Rekkehus, kjedehus, andre 600 225 327 51 23
sméahus
Trinn 1-3 Boligblokk 1248 463 1 056 76 19
Trinn 1-3 Annen boligbygning 75 - 48 55
Trinn 4 Tidsbegrenset opphold i bolig og 75 25 54 7 27
institusjon
Trinn 5 Bolig med mulighet for 79 - 43 69 36
dggntjenester
Trinn 6 Institusjon, langtidsopphold 238 91 271 32 71
Sum boliger og botilbud 3719 1705 3187 848 718
Antatt behov for nye arsverk 457 177 423 98 137
Antatt behov for flere ansatte 682 264 631 146 204
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For innbyggerne og kommunene vil det veere en utfordring med utvikling av de fysiske botilbudene.
For kommunen vil det ogsa veere en utfordring med & ansette og utvikle nok arbeidskraft for &
imgtekomme de gkte behovene. Ved gjennomsnittlig utmaling og behov for hjemmesykepleie for
de gkte behovene samt normal bemanning pa sykehjemstilbudene, vil kommunene har behov for
mange flere arsverk og personer som beskrevet i tabellen over. Innbyggere som velger egnede
boliger i gode bomiljger, vil vaere avgjgrende for at innbyggere i sterkere grad klarerer seg selv og
at kommunene klarer & mgte bemanningsbehovet framover.

3.5 Stort behov for ulike botilbud til eldre i kommunene

Vare framskrivninger viser at ettersom vi stadig far flere eldre i Norge, vil de ha behov for eller
legge beslag p& mye mer boligmasse enn i dag (se Figur 31.) | trinn 1 til 3 presenterer vi fysiske
boliger, mens trinn 4 til 6 viser beboerplasser (som eksempel vil det si at vi pa trinn 6 ikke snakker
om antall nye sykehjem, men antall sykehjemsplasser). Vi har vist endringen i hvor mye bolig-
masse og beboerplasser som vil vaere knyttet til personer 67 ar eller eldre. | kommuner hvor antall
yngre gar ned, vil reduksjonen i benyttet boligmasse kunne komme til fratrekk i det gkte behovet for
eldre. | kommuner hvor det blir flere yngre, vil dette behovet for gkt boligmasse komme i tillegg til
behovet vi har beregnet for eldre. En utfordring er at eventuell frigjort boligmasse ikke er gnskelig
eller egnet for eldre innbyggere. Vi kan derfor ikke regne med & kunne foreta en direkte veksling.
Dette medfarer at boligbehovet for eldre i stor grad ma bygges og utvikles.

Antall innbyggere nasjonalt i alderen 20 til 66 ar er relativt stabilt i framtidsforventningene. Antall
innbyggere 20 til 44 ar forventes & ga ned, mens gruppen 45 til 66 ar forventes & gke tilsvarende.

Voksne i K-7777 Landet 2020 - 2050, 1. januar 20-44 ar —566 4
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Figur 33 Forventet antall voksne i Norge. Kilde SSB tabell 13600, middelsalternativet

Det betyr at det p& nasjonalt niva ikke vil veere mulig & dekke behovet for boliger til eldre ved at det
frigjgres boliger fra yngre personer. Veksten ma derfor sees pa som en netto tilvekst. Her vil det
imidlertid kunne veere store forskjeller mellom kommuner.
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Under vises forventingen til Hattfjelldal kommune i Nordland hvor det gkte behovet for boliger til
eldre i stor grad kan dekkes av faerre yngre innbyggere. Utfordringen er imidlertid om disse
boligene er av en egnet kvalitet i boligen eller bomiljget for eldre:

Voksne og eldre i K-1826 Hattfjelldal 2020 - 2050, 1. januar
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Figur 34 Forventet antall voksne og eldre i Hattfjelldal kommune. Kilde SSB tabell 13600, middelsalternativet

Vi har tidligere i dette avsnittet vist at antall eldre vil ga opp, samtidig som antall yngre vil g& ned.
Dette er mye av kjerneproblemet knyttet til «eldrebglgen». Det er flere med behov og faerre som
kan veaere med & yte bistanden eller & veere med & dekke kostnaden knyttet til denne. Hvis vi dykker
mer ned i de demografiske endringene per sentralitetsgruppe, vil vi se at alderssammensetningen
vil endre seg markant fra 2023 til 2040:

Innbyggerfordeling 2023
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Figur 35 Forventning til innbyggersammensetning i kommuner etter sentralitetsgrupper. Kilde SSB tabell
13600 hovedalternativet per 2022, bearbeidet og tilrettelagt av Agenda Kaupang
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Profilen viser en starre utfordring knyttet til kommuner i hgyere sentralitetsgrupper enn de i lavere.
Hvis vi beveger oss ytterligere 10 ar frem til 2040 ser vi at forskjellene i aldersprofilene blir enda
tydeligere.

Innbyggerfordeling 2040
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Figur 36 Framskrivning av innbyggersammensetning i kommuner etter sentralitetsgrupper i 2040. Kilde SSB
tabell 13600 hovedalternativet per 2022, bearbeidet oqg tilrettelagt av Agenda Kaupang

| figuren nedenfor har vi sammenstilt disse to aldersprofilene fra 2023 og 2040 og ser pa
profilendringen i alderssammensetningen for dette tidsrommet, ser vi en tydelig aldersbglge eller
endringen av denne, i personer over 80 ar. Analysen viser for eksempel at det i 2040 er ca 0,4%
flere 84-aringer i 2040 enn i 2023 i sentralitetsklasse 5.

Profilendring alderssammensetning fra 2023 til 2040
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Figur 37 Endring i innbyggerprofil fra 2023 til 2040 i kommuner etter sentralitetsgrupper i 2040. Kilde SSB
tabell 13600 hovedalternativet per 2022, bearbeidet og tilrettelagt av Agenda Kaupang
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Det som for mange kanskje ikke er like godt kjent, er den «neste aldersbglgen» som skyldes barna
til den farste bglgen. (se alder 60—75 ar i 2040-endringen). Mens den fgrste bglgen i en viss grad
dekkes opp av arbeidsaktive i den «neste bglgen» (det betyr at det fra nasjonal side er viktig at
disse star lenge i jobb), er det feerre innbyggere som kan veere med & dekke opp omsorgsbehovet
nar disse blir eldre. Det betyr at det for denne gruppen er viktig at de ogsa gjer tidlig nok og gode
nok boligvalg. For kommuner betyr dette en dobbelt utfordring i at to generasjoner mer eller mindre
samtidig er avhenge av a ville, kunne og gjare disse gode valgene. Videre ser vi tydelig at disse
utfordringene er enda stgrre i mindre sentraliserte enn mere sentrale kommunegrupper.

3.6 Veksten i behov for boliger

Hvis vi ser pa veksten i behov for boligmasse pa tvers av sentralitetsgruppene, ser vi at den starste
veksten skjer i de mest urbane kommune (lavest sentralitetsgruppenummer) pa boligtrinn 1 til 3.

100%
Endring i antall boenheter boligtrinn 1 til 3 etter sentralitetsgrupper
a0 Endring hele landet trinn 1 til 3 = Endring sentralitetsgruppe 1 trinn 1 til 3
—Endring sentralitetsgruppe 2 trinn 1 til 3 = Endring sentralitetsgruppe 3 trinn 1 til 3

80% —Endring sentralitetsgruppe 4 trinn 1 til 3 Endring sentralitetsgruppe 5 trinn 1 til 3

60%

40%

20%

2025 2030 2035 2040

Figur 38 Framskrivning av boligbehov for personer over 67 ar i Norge per sentralitetsgruppe for de farste
trinnene i boligtrappen. Kilde: SSB tabell 06095, 11031, 11642, 11875 og 13600, tilrettelagt og bearbeidet av
Agenda Kaupang

De mest sentrale kommunene i sentralitetsgruppe 113 har den stgrste veksten pa de laveste
trinnene, om dagens praksis viderefgres. Et annet interessant funn finner vi i sentralitetsgruppe 34,
hvis vi beveger oss fra & se pa den tredje stgrste veksten pa trinn 1 til 3 i pa de laveste trinnene i
figuren over til den aller starste veksten pa trinn 4 til 6 i figuren nedenfor.

13 Gruppen bestar av Baerum, Lillestram, Larenskog, Nordre Follo, Oslo og Reelingen

14 Gruppen bestar av Arendal, Askay, Aurskog-Hgland, Bamble, Bodg, Eidsvoll, Elverum, Enebakk, Feerder,
Gjesdal, Gjavik, Gran, Grimstad, Halden, Haugesund, Hole, Holmestrand, Indre @stfold, Jevnaker, Klepp,
Kongsberg, Kongsvinger, Kristiansand, Larvik, Lillehammer, Lillesand, Lunner, Laten, Malvik, Modum,
Nannestad, Nes, Nesodden, Porsgrunn, Rakkestad, Randaberg, Ringerike, Ringsaker, Rade, Sandefjord,
Skien, Skiptvet, Sola, Stange, Stjgrdal, Time, Tromsg, Vestre Toten, Valer (Viken), @vre Eiker og Alesund
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Ulikheter i botid pa trinn 4 til 6 mellom sentralitetsgruppene

Uklarheter skyldes i noen grad at tildelingspraksis og botid avviker mellom disse gruppene. Botiden
per bruker av korttidsopphold pa institusjon i sentralitetsgruppe 1 er pa 2,4 maneder nar en ser pa
tallene over et helt ar. Tilsvarende er botiden i gruppe 3 kun 2,0 maneder. For langtidsbeboere pa
institusjon er botiden 2,1 ar i sentralitetsgruppe 1, mens den i gruppe 3 er 3,1 ar:

| figuren nedenfor viser vi en prosentvis framskrivning av boligbehovet for personer over 67 ar i
Norge per sentralitetsgruppe for de tre gverste trinnene i boligtrappen.

Endring i antall boenheter boligtrinn 4 til 6 etter sentralitetsgrupper
L00?

Endring hele landet trinn 4 til 6 Endring sentralitetsgruppe 1 trinn 4 til 6
ruppe 3 trinn 4 til 6

Endring sentralitetsgruppe 4 trinn 4 til 6 Endring sentralitetsgruppe 5 trinn 4 til 6

= Endring sentralitetsgruppe 2 trinn 4 til 6 = Endring sentra
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Figur 39 Framskrivning av boligbehov for personer over 67 ar i Norge per sentralitetsgruppe for de gverste
trinnene i boligtrappen. Kilde: SSB tabell 06095, 11031, 11642, 11875 og 13600, tilrettelagt og bearbeidet av
Agenda Kaupang

Den store forskjellen i veksten av botilbud gverst i boligtrappen skyldes imidlertid forskjeller i
forventninger til innbyggersammensetning i de ulike sentralitetsgruppene.

Er det noen forskjeller mellom mer eller mindre rike kommuner?

KOSTRA-gruppe 7 og 8 har mellom 10 000 og 20 000 innbyggere. Den fgrste gruppen med lave
inntekter og den siste med middels eller hagye, bestar av henholdsvis 39 kommuner og 13
kommuner. Vi ser at veksten av boliger er sterkere bade pa lavere og hgyere trinn i trappen for
kommunegruppen med lave inntekter. Dette er utfordrende da denne gruppen har mindre
@konomisk evne til & mate disse utfordringene eldrebglgen medfgrer:
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120 %
Endring i de gverste trinnene i boligtrappen (heltrukken linje) og lavere trinn (stiplet linje)

for KOSTRA gruppe 7 (lave inntekter) og 8 (middels og hgye inntekter)

100 %

Prosentvis endring trinn 1 til 3, KOSTRA gruppe 7
Prosentvis endring trinn 4 til 6, KOSTRA gruppe 7
------ Prosentvis endring trinn 1 til 3, KOSTRA gruppe 8
Prosentvis endring trinn 4 til 6, KOSTRA gruppe 8
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Figur 40 Framskrivning av boligbehov for personer over 67 ar for KOSTRA-gruppe 7 og 8 (like store
kommuner, men forskjellig gkonomisk evne). Kilde: SSB tabell 06095, 11031, 11642, 11875 og 13600,
tilrettelagt og bearbeidet av Agenda Kaupang

3.7 Hvordan benytte modellen for din kommune?

Vi har utviklet denne nye prognosemodellen for boligprofiler som kan brukes nasjonalt, men ogsa i
den enkelte kommune for analyse, planlegging og utvikling av en helhetlig boligpolitikk og bolig-
forsyningen for eldre. For enkeltkommuner er det sentralt & bruk slike verktay og analyser av
forventningene til framtiden for & kunne styrke evnen til & kunne gi gode tjenester, ogsa med stadig
flere eldre innbyggere. Det blir helt sentralt framover a sikre eldres mulighet til & bo i egnede
boliger i gode bomiljger hvor evnen til egenmestring styrkes.

Vi viser i dette kapittelet hvordan hver enkelt kommune kan benytte modellen til & skape et best
mulig kunnskapsgrunnlag basert pa eksempler fra Nittedal kommune.

Endring i boligbehov for eldre personeri 3031 Nittedal etter trinn i boligtrappen
120%

100%
80%
60%

a0%

2025 2030 2035 2040

== Prosentvis endring trinn 1 til 3 Prosentvis endring trinn 4 til6

Figur 41 Framskrivning av boligbehov for personer over 67 ar i Nittedal etter de ferste og siste trinnene i
boligtrappen. Kilde: SSB tabell 06095, 11031, 11642, 11875 og 13600, bearbeidet av Agenda Kaupang
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Endring i antall boliger benyttet av personer 67 ar og eldre, 3031 Nittedal (endringer fra 2022)
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200

91

WTrinn 1-3 Leilighet, rekkehus, kjedehus, andre smahus M Trinn 1-3 Enebolig, tomannsbolig og annen boligbygning M Trinn 4 Tidsbegrenset opphold i bolig og institusjon
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W Trinn 5 Bolig med mulighet for degntjenester W Trinn 6 Institusjon, langtidsopphold

Figur 42 Framskrivning av boligbehov for personer over 67 &r i Nittedal kommune. Trinn 1 til 3 viser boliger
mens trinn 4 til 6 viser botilbud. Kilde: SSB tabell 06095, 11031, 11642, 11875 og 13600, tilrettelagt og
bearbeidet av Agenda Kaupang

I Nittedal viser framskrivningen ikke noe behov for flere boliger med mulighet for dggntjenester.
Dette skyldes at kommunen ikke har et slikt tilbud i dag. | utvikling av en mer fremtidsrettet bolig-
masse og tjenesteprofil i Nittedal, vil dette selvfglgelig diskuteres om bgr utvikles.

Endring i antall boliger benyttet av personer 67 ar og eldre, 3031 Nittedal (endringer fra 2022)
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W Trinn 5 Bolig med mulighet for degntjenester WTrinn 6 Institusjon, langtidsopphold

Figur 43 Framskrivning av boligbehov for personer over 67 &r i Nittedal kommune. Trinn 1 til 3 viser boliger
mens trinn 4 til 6 viser botilbud. Kilde: SSB tabell 06095, 11031, 11642, 11875 og 13600, tilrettelagt og
bearbeidet av Agenda Kaupang
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Diskusjonen basert pa figuren over vil vaere om

1) flere leiligheter p& trinn 1-3 sammen med korttidsopphold pa institusjon og boliger med
mulighet for dagntjenester kan redusere presset pa institusjon og sykehjem pa trinn 6 (rede
piler som viser vekst og reduksjon som pavirker antall sykehjemsplasser)

2) korttidsopphold pa institusjon pa trinn 4 og leiligheter pa trinn 1-3 kan redusere presset pa
boliger med mulighet for dagntjenester pa trinn 5 (bla piler)

3) leiligheter pa trinn 1-3 kan redusere bruken av enebolig og derav utsette behovet for botilbud
pa trinn 5 og 6 (oransje piler)

Agenda Kaupang har sammen med Nittedal kommune planlagt for en annen praksis med dreining
av tjenestene til tidligere trinn i boligtrappen i to alternativer. Forutsetninger for & kunne fa til en slik
endring av boligstruktur og tjenestepraksis, er at det finnes nok egnede boliger i egnede bomiljg og
at de eldre innbyggerne er villige til og evner a flytte inn i disse:

Profil i boligtrapp for eldre tjenestemottakere

0% 10% 20% 30% 40 % 50 % 60 % 70% 80 % 90 % 100 %

2040 - alternativ 1

m Trinn 1 og 2: Tienestemottakere i private boliger med/uten livslgpsstandard og egnet bomiljg
Trinn 3: Kommunalt disponerte boliger uten fast/stedlig bemanning
Trinn 4: Tidsbegrenset opphold i institusjon

B Trinn 5: Boliger med dggntjenester

MW Trinn 6: Institusjon, langstidsopphold

Figur 44 Framskrivning av boligprofil for Nittedal kommune etter dagens boligprofil for eldre og to alternative
bo- og boligstrategier. Kilde: Kommunens egen kartlegging og SSB tabell 13600, tilrettelagt og bearbeidet av
Agenda Kaupang

Nasjonale tall for tienestemottakere viser ikke de enkelte arsklassene for innbyggere, men
intervaller av disse. | prosjektet for Nittedal kommune har Agenda Kaupang benyttet seg av en
ngyere inndeling i &rsklasser enn det som har vaert mulig a gjare i denne rapporten. Det anbefales
at kommuner gjgr en ngyere inndeling i aldersgrupper enn det som ligger i nasjonale registre.

Til eksempel kan nevnes at det er stor forskjell i bruk av institusjonsplasser for gruppen 80-84 ar i
forhold til gruppen 85-89 ar.
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Under vises en detaljert prevalens i boligtrappen for Nittedal (i tabellen vises ikke bolighehov, men
tienestemottakere i kommunen):

Alderfordeling i boligtrapp for Nittedal kommune, profil 2023, ‘alle brukergrupper'

709

Andel av befolkingen

I
I

84
W Trinn 6: Institusjon, langstidsopphold 00 09% 20 34 116
Trinn 5: Boliger med degntjenestes 01 02 1
1

m Trinn 4: Tidsbegrenset opphold i bolig og institusjon 0 01

Figur 45 Aldersprofil for tjenestemottakere i Nittedal kommune i boligtrapp. Kilde: Kommunens kartlegging av
tjienestemottakere, SSB tabell 07459, tilrettelagt av Agenda Kaupang

En svak boligprofil skaper et stgrre behov for flere ansatte i kommunene
En svak boligprofil skaper et starre behov for flere ansatte i kommunene og gir gkt reisetid i bil for
ansatte fordi mange tjenestemottakere per i dag bor i uegnede boliger.

Vi kan ikke jobbe med rekrutteringsutfordringene i helse- og omsorgssektoren uten & se pa
sammenhengen mellom en uegnet boligmasse og innbyggernes bruk av helse- og omsorgs-
tienester.

I tillegg til & beregne behovet for ulike type boliger og botilbud framover, kan den nyutviklede
modellen ogsa gi prognoser for bemanningsbehovet og endringer i kostnadene i kommune-
helsetjenesten ved valg av ulike type boligprofiler. | prognosemodellen viser vi at Nittedal kommune
med & utvikle en alternativ og mer proaktiv boligprofil i 2040, vil kunne redusere kostnadene med
ca. 110 mill. kroner og arsverksbehovet med 40 arsverk sammenlignet med & viderefare dagens
praksis og boligprofilen i 2022 fram mot 2040.

Tabell 5 Nyutviklet prognosemodell pa4 kommuneniva som beregner bemanningsbehovet og endringer i
kostnadene i kommunehelsetjenesten ved valg av ulike type boligprofiler, modell og metodikk. Agenda
Kaupang

Dagens bemanning, 2022 492
Vekst i behov for arsverk i 2040 177
Endret praksis, alternativ profil 2040 - 40
Estimert behov for arsverk i 2040 med alt. profil 629
Estimert endring fra 2022-2040 med alt. profil 137

Antall ansatte ved 67% gjennomsnittlig
stillingsstgrrelse 205

Endring i kostnader for 3031 Nittedal i 2040 (i mill 2022 kr)

@kte kostnader i 2040 (2022 profil) 141
Reduserte kostnader i 2040 med alternativ profil - 110
@kte kostnader etter giennomfgring av alt. profil 32
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4 Anbefalinger

Problemstillingen er «Hvordan sikre baerekraftige helse- og omsorgstjenester giennom en helhetlig
boligpolitikk». Samfunnsendringen som fglger av demografiutviklingen, treffer kommunenes rolle
bade som samfunnsutvikler og tjenesteprodusent og utfordrer kommunene pa & sikre helhet og
langsiktighet i bolig- og tjenesteutviklingen.

4.1 Hva ma du vite om din kommunes boligbehov framover?

Var erfaring er at god planlegging er helt avgjarende for a sikre en helhetlig boligpolitikk som bade
stimulerer til befolkningsvekst og sikre baerekraftig tienesteutvikling i kommunene. Eksempler pa
hva som er lurt & f& en god oversikt over er:

Hvor bor de eldre innbyggerne og de som trenger tjenester i kommunen?

Sammensetningen av dagens boligtyper. Hvor mange egnede private boligene finnes det i
kommunen og hvor er disse lokalisert?

Hvor stort er utbyggingsbehovet pa de ulike trinnene i boligtrappen og nar ma vi bygge?

Innbyggernes boligpreferanser. Hva skal til for & fa riktige innbyggere til a flytte i tide og hvor
bar vi bygge?

Kunnskap om boligmarkedet i kommunen. Har kommunen et fungerende eller ikke fungerende
boligmarked?

Hvem er villige til & bygge det kommunen trenger framover?

Etablere gode kvalitetsindikatorer for & fglge med pa @nsket utvikling, for eksempel andelen
eldre uten tjenester, andelen eldre innbyggere/tienestemottakere i egnede boliger pa trinn 1 i
boligtrappen mv.

4.2 Nar sykehjem ikke er lgsningen pa statens eldrepolitikk, blir
boligutvikling for eldre svaret

I regjeringens nye eldrereform er de overordnede malene med reformen a bidra til at eldre kan bo
trygt hjemme og at behovet for helse- og omsorgstjenester utsettes gjennom bedre planlegging,
styrket forebygging og mer malrettede tjenester. Faringene fremover baserer seg i gkt grad pa
boliggjering ogsa i eldreomsorgen. Sykehjem omtales ikke som den viktigste lgsningen pa hvordan
kommunene skal mgte behovene som falge av den sterke gkningen i andel eldre, blant annet pa
grunn av mangel pa helsepersonell og redusert gkonomisk handlingsrom.

Som vi tidligere har vist, er det sammenheng mellom boligvalg og bruk av helse- og omsorgs-
tjenester. Flere eldre vil ha muligheter til & leve selvstendig og med starre grad av selv-
bestemmelse og i aktivitet i en egnet bolig enn en bolig som er uegnet og har en uhensiktsmessig
beliggenhet. Vi mener derfor at kommunene bgr planlegge for utbygging av flere egnede boliger i
lokalsenteret/lokalsentrene, og utvikle nye boligkonsepter og boformer som understgtter malet om
at flere skal kunne bo trygt hjemme, lenger enn i dag.
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Oppsummering dagens boliger for eldre og forventet vekst innen 2030 og 2040, 3031 Nittedal
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Figur 46 Eksempel fra Nittedal kommune pa utbyggingsbehovet for leiligheter og andre egnede boliger med
malet for gnsket dreiningseffekt, ny prognosemodell Agenda Kaupang

| figuren over vises et kommuneeksempel pa utbyggingsbehovet for leiligheter og andre egnede
boliger, samt flyttebehovet fra enebolig for & unnga omfattende sykehjemsbehov og dreie tjeneste-
profilen i en mer beerekraftig retning.

4.3 Kommunene ma pa banen —vi trenger en helhetlig
boligpolitikk i norske kommuner

Kommuner adresserer i varierende grad sammenhengen mellom eldrepolitikken og boligpolitikken i
sine planer, og i mange kommuner har boligplanlegging for eldre liten oppmerksomhet.®

Mange av fremtidens 80-aringer vil bo hjemme, ogsd med gkende helseutfordringer. Det medfgrer
et behov for at kommunene inntar et mer strategisk og overordnet perspektiv pa boligutviklingen,
og at den generelle boligpolitikken ogsa ma kunne romme de boligsosiale behovene. Flere
kommuner har ogsa de siste arene lgftet den helhetlige boligpolitikken som et strategisk veivalg for
a sikre baerekraftige helse- og omsorgstjenester. Vi erfarer pa den andre siden at mange
kommuner strever med a f& helhet og samordning i boligpolitikken. Dette er et omrade som preges
av uklart og fragmentert ansvar, mangel pa forankring, handlingsplaner uten kobling til gvrig
planverk, kapasitet- og kompetanseutfordringer og uutnyttet potensiale i kommunene.

Utfordringene som falger av demografiutviklingen, er en samfunnsendring som ikke kan lgses av
helse- og omsorgssektoren alene, hvor mange av lgsningene ligger utenfor helse og omsorg.
Utgiftene til pleie- og omsorgstjenestene kan reduseres dersom eldre tar gode boligvalg og ved at
kommuner har og tar i bruk en bredt sammensatt innsatstrapp som legger til rette for
aldersvennlige lokalsamfunn og proaktive og mestringsorienterte tjenester. Det er god
samfunnsgkonomi i at flere forlenger perioden som helt eller delvis selvhjulpne i egen bolig.

Kommuner som inntar en aktiv boligpolitisk rolle, forankrer en helhetlig boligpolitikk i kommunens
plan- og styringssystem med kommuneplanens samfunnsdel og arealplan som overordnede
styringsdokumenter. Det er viktig at samfunnsdelen og arealdelen henger sammen med

15 Sgrvoll et.al (2014), Planer for et aldrende samfunn, NOVA-rapport 17/14
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utfordringene i helse- og omsorgstjenesten og mgter behovene de vanskeligstilte innbyggerne pa
boligmarkedet opplever.

Plan- og bygningsloven er et redskap for a styre samfunnsutviklingen pa alle omrader kommunen
har ansvar for, og apner kommunens handlingsrom for & se eldrepolitikken og boligpolitikken i
stgrre sammenheng. Verdien av en helhetlig boligpolitisk plan er stor. | rapporten Gode eksempler
- boligstrategiske tiltak, peker Rambagll p& tre viktige grunner for & utarbeide en boligpolitisk plan.

En god boligplan legger rammene for kommunens arbeid innen boligplanlegging og bolig-
utvikling, og kan veere et viktig dokument for potensielle utbyggere a forholde seg til

En politisk vedtatt boligplan kan gi et viktig forhandlingsrom i fremtidige politiske avgjarelser

En boligplan gir gkt kunnskap om boligsituasjonen og behovene i kommunen, samt
boligutvikling og virkemidler for ansatte i kommunen?¢

Hensikten med en plan er a lage en strategi for kommunens arbeid, ved & utvikle mal, tiltak og
beskrive og begrunne prioriteringer i dette arbeidet.

Vi har tidligere vist hvilket behov det er for nye boliger eller endring i boligtyper som fglge av
demografiutviklingen. I lys av dette, blir det enda viktigere at kommunene er garantist for bolig- og
bomiljgkvaliteter som understatter malet om & bo hjemme lengst mulig. A veere garantist for bolig-
og bomiljgkvaliteter kan innebaere ulike oppgaver og tilneerminger, basert pA kommunens
utfordringer og situasjonen pa det lokale boligmarkedet.

4.4 Flere eldre ma i stgrre grad bo i kommunens lokalsenter i
egnede private boliger — kommunene ma ta lokaliserings-
debatten

A utvikle aldersvennlige boliger og bomiljger som eldre i starst mulig grad kan eie eller leie selv,
handler i stor grad ogsa om stedsutvikling og neermiljgkvaliteter. For 8 mgte ambisjonene om
aldersvennlige lokalsamfunn, er det viktig at kommunene fgrer en konsekvent lokaliseringspolitikk.
Det gjgr kommunene gjennom plan- og bygningsloven, som samfunnsutvikler og gjennom egen
drift.

Tettsteder og lokalsenter bgr utvikles slik at man kan na funksjoner og hverdagstjenester til fots
og/eller sykkel. Ved & utvikle gode handels- og servicesoner i umiddelbar naerhet til der kommunen
agnsker at flere eldre innbyggere skal bosette seg og planlegge boligutviklingen fra sentrum og
utover, kan kommunen legge til rette for aldersvennlig stedsutvikling og at flere far mulighet til & bo
i lokalsenteret med tilgang til service- og fellesfunksjoner. Slik tilrettelegging bidrar til at flere kan bo
og leve selvstendig lenger, reduserte tjenestebehov og kostnadseffektive helse- og omsorgs-
tjenester som fglge av samlokalisering og redusert reisetid.

Stedsutvikling og sosiale boformer

Sosial beerekraft er satt pd dagsorden gjennom FNs baerekraftsmal. Sosial baerekraft er et ungt
perspektiv i plansammenheng (Hofstad 2018).17 Det er derfor mindre kompetanse pa
implementering av sosiale baerekraftsmal. Det sosiale perspektivet blir na sett i sammenheng med
stedsutvikling og utvikling av sentrumsfunksjoner. Grunnen er at utvikling av sentrum gir et godt
grunnlag for & utvikle aldersvennlige boliger og bomiljger. Falgende argumenter blir trukket frem:

Starre andel aldersvennlige boliger i sentrumsnaere omrader
Bedre mulighet for & utvikle aldersvennlige bomiljger

16 Rambgll (2014): Gode eksempler — boligstrategiske tiltak i distriktet

17 Hofstad, Hege (2018): Bzerekraftig planlegging for framtida? Hanssen, Gro Sandkjzer; Aarsaether, Nils
(Red.). Plan- og bygningsloven 2008 - En lov for var tid? Kapittel 12. s. 203-222. Universitetsforlaget
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Effektivitet i helse- og omsorgstjenesten gjennom naerhet til base

@kte muligheter for sosial deltakelse for eldre (mental og fysisk helse styrkes)
Lettere & involvere frivillige/lokalsamfunnet

Bedre betingelser for a tilby et variert tilboud av bade aktiviteter og omsorgstjenester

Kommunene har mulighet til & pavirke utviklingen av private botilbud, slik at eldre har muligheten til
a dekke sosiale behov bade i boligen og i neermiljget. Private utbyggere har utviklet sakalte pluss-
konsepter rettet mot eldre og andre malgrupper. Disse byggene har fellesfunksjoner som gir
beboerne mulighet for sosial deltakelse. Det blir tilbudt slike boliger som beboerne bade kan eie
eller leie.

GOD STEDSUTVIKLING

FOLK FORST

VERDISKAPNING BYLIV GRONN MOBILITET LIVSKRAFTIGE NABOLAG
Regional Folkehelse, Opplevelse av naerhet til Aldersvennlig stedsutvikling og
investeringsattraktivitet trivsel og livskvalitet kollektivtilbud og daglige gjeremal alternative boformer

Figur 47 Prinsipper for god stedsutvikling, metodikk Nordic, i samarbeid med Agenda Kaupang

Planlegging med utgangspunkt i beboeren

Boformer - mer mangfold
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Figur 48 Prinsipper i god planlegging og stedsutvikling, metodikk Nordic, i samarbeid med Agenda Kaupang
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4.5 Konsepter som virker direkte i markedet og hjelper folk inn i
lgsningene kommunene gnsker mer av

Ulike lokale boligmarkeder gir ulike behov for virkemiddelbruk. Nedenfor beskriver vi noen utvalgte
tiltak/lgsninger vi mener er sentrale for & fa pa plass flere aldersvennlige boliger i aldersvennlige
bomiljger pa trinn 1 i boligtrappen.

En mer sentrumsorientert arealpolitikk

Areal- og lokaliseringspolitikken er grunnleggende viktig for & lykkes med aldersvennlige boliger og
bomiljger. Mange distriktskommuner kjennetegnes av store avstander og uklare sentrums-/senter-
strukturer. | aldersvennlig stedsutvikling, handler det om & skape og utvikle fysiske omgivelser som
gjer det mulig for eldre & veere selvhjulpne og aktive samfunnsdeltakere selv om funksjonsnivaet
reduseres. Naerhet til lokalsenter med forretninger, kafeer, kulturtilbud og gode mgteplasser,
turomrader og gang-/sykkelveier, egnede boliger med ulik grad av fellesskapslgsninger i ulike
prisklasser og enkel tilgang til kollektivtransport, er kjennetegn ved aldersvennlige neermiljg-
kvaliteter. Kommunene bgr identifisere og definere de aktuelle lokalsentrene i kommuneplan-
arbeidet, og drive strategisk lokalisering av egne formalsbygg og tjenester i tilknytning til senter-
funksjoner. A planlegge fra sentrumskjernen og utover kan vaere et godt utgangspunkt for & mgte
behovene i en aldersvennlig stedsutvikling.

Kombinasjonsbygg

| kommuner med svakt definerte sentrum- og senterfunksjoner, kan det veere behov for a se
kommunale formalsbygg, tjenester og boligutviklingen i sammenheng. For eksempel kan naer-
butikken veere en mulig samarbeidsaktar for & tenke boliger i eller i tilknytning til butikkbygget.
Det er ogsa mulig & planlegge at flere av kommunens bygg kan legges til lokalsenteret og ogsa
romme arealer til boligformal. Flere distriktskommuner har utviklet slike modeller med gode
resultater.

Deleie

Det finnes ordninger der boligkjgper kan kjgpe deler av boligen og utbygger eier den resterende
delen. Deleie er en leie til eie-modell der personen eier deler av boligen fra farste dag. Resterende
andel eies enten av utbygger eller kommunen, og leies av kjgper. Det er mulig & se for seg en
modell der kjgper eier en del og utbygger eller kommunen eier den gvrige delen og at det kan veere
ulik grad av eierandel. Kombinert med startlan til boligkjeper og statlig tilskudd og/eller 1an til
kommunene for slike boliger, kan en slik ordning bidra til at en slik modell kan realiseres ogsa i
kommuner uten utbyggingspress.

Samarbeid med private entreprengrer og boligutviklere

Private aktgrer kan, sammen med kommunen, bidra til & realisere mal som er knyttet til bolig-
utviklingen i kommunen, og kan dermed ogsa ha en viktig rolle i boligforsyningen i kommunen.

A styrke samarbeidet kan bidra til at bransjeaktarene f&r kunnskap om utbyggingsbehovet og
forutsigbarhet om utviklingen. Slikt samarbeid, bade med utbyggere, men ogsa offentlige aktarer
som Husbanken, Distriktssenteret og fylkeskommunen, kan utvikle seg til et utviklingspartnerskap
som ogsa gir kontinuitet, reduserer sarbarhet, tilferer kompetanse og gker resultatoppnaelse.

Tilvisnings- og tildelingsavtaler med private utleiere

Tilvisningsavtale er for husstander som trenger hjelp fra kommunen til & finne egnet bolig. Utleier
kan fa lan fra Husbanken til hele prosjektet for inntil 85 % av godkjente kostnader. Kommunen far
tilvisningsrett til inntil 40 % av alle utleieboligene i 20 ar. Resten av boligene kan leies ut pa det
ordineere utleiemarkedet. Etter det vi har skjgnt startet ordningen med tilvisningsavtaler som pilot-
prosjekter i Oslo og Ringsaker hvor noe av poenget har veert & innga avtaler med profesjonelle
utleiere heller enn enkeltpersoner.
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Tildelingsavtale er for husstander med ulik grad av behov for oppfglging fra kommunen. Utleier kan
bade fa lan fra Husbanken og tilskudd til utleieboliger. Alle boligene i et slikt prosjekt ma veere for
vanskeligstilte pa boligmarkedet. Avtalene gir kommunen tildelingsrett til boligene i 30 ar.

| kommunene vil bygging av slike boliger veere avhengig av en god dialog med en aktuell utleie-
aktgr og med Husbanken. Det kan ogsa veere fornuftig at samme utbyggingsprosjekt omfatter bade
boliger med slike avtaler og ordinaere leide og eide boliger.

Utpekingsavtaler for eide private boliger

Asker kommune har sékalt utpekingsrett i 103 boliger i borettslag. Denne retten innebzerer at
kommunen velger hvem som far kjgpe bolig, nar disse boligene er til salgs. Det er altsa
innbyggerne som eier boligene. Ordningen gjar at kommunen kan hjelpe utsatte grupper til & eie
egen bolig. Dette kan veere en ordning som ogsa kan vaere aktuell for andre kommuner.

Tilbakekjgpsgaranti

Flere distriktskommuner har allerede en praksis med ulike lokale virkemidler for & bade gke
attraktivitet, men ogsa for a fa fart i boligbyggingen. En kan se pa mater & kompensere for
markedssvakheter p& ulikt vis. En mate er den praksisen de fleste kommuner som har tatt i bruk
lokale gkonomiske virkemidler allerede har, med a subsidiere for eksempel tomter og infrastruktur,
mens en annen mate & kompensere p4, er a innfare en tilbakekjgpsgaranti der kommunen
garanterer for et eventuelt tap dersom kjgper ma selge boligen med tap. | en del kommuner kan
dette veere et vel sa viktig tiltak som & subsidiere med tomter, tilskudd til infrastruktur og lignende,
siden en tilbakekjgpsgaranti vil gi boligeier en trygghet for at boligen kan selges. En rapport fra
Samfunnsgkonomisk Analyse beskriver at et mulig tiltak kan veere & utvikle et offentlig virkemiddel
som gjer at utvalgte kommuner kan ta pa seg kjgpsforpliktelse for nybygde hus innenfor en gitt
ramme!8, Et slikt tiltak innebaerer at kommunen ma ta hgyde for tap og krever et tapsfond som
trolig er lite realistisk at kommunene kan utvikle, men som kan veere aktuelt som et statlig tilskudd
for utvalgte kommuner.

4.6 Hvilke verktgy kan veere nyttige for planlegging og utvikling?

Kartlegging og analyser av dagens situasjon og framtidige behov

Helhetlig innsatstrapp og helhetlig boligtrapp

Scenariometodikk for & magte framtidens vekst i behov

Personas som beskriver typiske forlgp ved behov for helse- og omsorgstjenester og viser
gevinstene ved valg av proaktive forlgp

Tydelig kommunikasjon og forventningsavklaring med innbyggerne som bygger opp under
pastanden «Finn deg en egnet bolig, far andre ma finne den for deg»

4.6.1 Kartlegging og analyser - dagens situasjon og framtidige behov
Et solid kunnskapsgrunnlag om dagens situasjon er et viktig utgangspunkt nar kommuner skal
forsgke & endre dagens praksis med utgangspunkt i utfordringer og muligheter kommunen har for
a utvikle tjenestetilbudet og pavirke utbyggingen av flere egnede private boliger i kommunen.

Vi opplever at et godt kunnskapsgrunnlag om konsekvensene av en viderefgring av dagens praksis
fram mot 2040, gir en mer presis dialog med administrativ og politisk ledelse i kommunen om hvor
kraftig lut som ma til og hvilke virkemidler kommunen gnsker & ta i bruk. | figuren nedenfor viser vi
noen eksempler pa aktuelle analyser av innsatstrappen og boligtrappen i et helhetlig kunnskaps-
grunnlag.

18 Gyene M. mfl.: Tilgang pa boliger i distriktene og rekruttering av arbeidskraft. Rapport 35-2020
Samfunnsgkonomisk analyse AS (2020)
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Figur 49 Eksempler pa relevante analyser av innsatstrappen og boligtrappen i et helhetlig kunnskapsgrunnlag

4.6.2 Helhetlig innsatstrapp og helhetlig boligtrapp som rammeverk og
planleggingsverktgy

Innsatstrappen og ressurskalkulatoren er henvist til som egnede planleggingsverktay av
Helsepersonellkommisjonen som leverte sin NOU varen 2023.

Boks 8.9 Planleggingsverktey - innsatstrapp og ressurskalkulator

Agenda Kaupang har videreutviklet omsorg-
strappen til en innsatstrapp. Innsatstrappen bru-
kes i flere kommuner. Til innsatstrappen er det
utviklet en tilherende ressurskalkulator som er
et faglig og ressursmessig prioriteringsverktoy.
Den bidrar til & vurdere ekonomiske og perso-
nellmessige ressurser og forhold ved ulike
behovsdekninger opp mot hverandre. Ressur-

skalkulatoren tydeliggjor hva en enkelt tieneste
vil legge beslag pa av ressurser og gjer det
mulig & sammenligne alternative lesninger og
betydningen av a rette innsatsen mot tiltak pa
forskjellige trinn. Verdi for brukeren sees i for-
hold til ressursbruken. Den gir ogsi kommunen
muligheten til 4 dele pid kunnskap om res-
sursbruken mellom tjenesteomrader og ansatte.

Helsehjel,

Oppl=ring, skivitet og arbeid
Tidlig innsats

Mestring | hverdagen

; for
nshakalssugsalvsnenuiggg ==

Aftraktive og aktive lokalsamfunn
Tilherighet, mangfold og trvsel

Tldsavqrenset op)
Renabilie]

Boliger med fellesfunksjoner, §

Nye biformer, samiakalisarte boiiger, mulighet for oppsakende tjenester
til hjemmeboend

Malretted, fleksible
Leve godt iegbet hjem
Frakiisk opplasring, bistand, habilitering og familiestatie
Kommunalt diponerte boli;
Utlsieboligar og baliger med kommunal filvisning og tildsiingsrett

Meningsfull og inkluderende hverdag

it 'gﬁﬁ 7‘
A XL

aktivitet

Tverrfaglig innsats, forebyggende tiltak, tilrettelegging av bolig, velferdsteknologi mv.

Bolig og institusjon — spesialiserte plasser
Bamebolig, forsterkeds plasser

Institusjon

Langtidspiasser for pleie, medisinsk oppfelging og behandiing
Boliger med mulighet for degntjenester

Samickaliserte boliger méd fellesareal og areal for personalbase

hold
ing, aviasining, omsorg ved livets slutt og kommunal ayeblikkelig hielp

1 nae
lidsbegrensede tiak
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Figur 8.3 Helhetlig innsatstrapp

Kilde: Nlustrasjon fra Agenda Kaupang oversendt Helsepersonellkommisjonen.

Agenda Kaupangs innsatstrapp i figuren legger
vekt pa forebyggende arbeid som skjer i kom-
munene. En helhetlig planlegging av alle tje-
nesteomrader i kommunen som styrker de
lavere trinnene i innsatstrappen, kan bidra til &
utsette, og i noen tilfeller gjore at det ikke er

behov for, ressurskrevende kommunale helse-
og omsorgstjenester.

Verkteyet benyttes for & skape mest mulig
nytteverdi for innbyggeren innen rammen av
fag, folk og penger.

Figur 50 Innsatstrapp og ressurskalkulator i NOU 2023: 4 (2023). Tid for handling — Personellet i en
baerekraftig helse- og omsorgstjeneste, Helsedepartementet, kapittel 8, side 143
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Vi anbefaler at kommunene benytter den helhetlige innsatstrappen og den helhetlige boligtrappen
som et faglig og strategisk rammeverk og planleggingsverktay for a sikre en baerekraftig
tjenesteutvikling og se helheten i kommunens tjenestetilbud og boligtilbud.

Helhetlig boligtrapp Helhetlig innsatstrapp

Trinn 6: Institusjon og botilbud med forsterkede tiltak

Ordinzre og spesialiserte plasser pa institusion og spesialiserte botilbud I 5
9 <P s " 1on 00 spe Bolig og institusjon - spesialiserte plasser

Bamebolig, forsterkede plasser
Institusjon
Langtidsplasser for pleie, medisinsk oppfalging og behandling

Trinn 5: Boliger med mulighet for degntjenester
liserte boliger med 09

Boliger med mulighet for degntjenester

Trinn 4: Tidsbegrenset opphold | bolig og institusjon Samlokaliserte boliger med fellesareal og areal for personalbase

Rehabilitering, KAD 0g aviastning, freningsboliger
Tidsavgrenset opphold
Rehabilitering, aviastning, omsorg ved livets slutt 0g kommunal eyeblikkelig hjelp

Boliger med fellesfunksjoner

Trinn 3: Boliger med fellesfunksjoner og kommunalt
Nye boformer, samiokaliserte boliger, mulighet for oppsekende tienester

disponerte boliger

Nye boformer, samlokaliserte boliger med mulighet
for tienester. Utleieboliger og boliger med
kommunal tilvisning og tildelingsrett

Helsehjelp til hjemmeboende
Malrettede, Tieksible og tidsbegrensede filtak

Leve godt i eget hjem
Prakiisk opplzering. bistand, habilitering og familiestatie

Kommunalt disponerte boliger

Utleieboliger og boliger med kommunal tilvisning og tildelingsrett
Meningsfull og inkluderende hverdag
Opplaering, akiivitet og arbeid
Tidlig innsats
Mestring | hverdagen

o
i
Helsefremmende og forebyggende aktivitet < o@ " e
Deltakelse og selvstendighet - .
Attraktive og aktive lokalsamfunn an K &o'

Ikke universelt utformet uten
tilgang pa fellesfunksjoner
©g senterfunksjoner
inaerheten

{eid eller leid)

Trinn 1:

Egnede private boliger
Universelt utformet med tilgang

pa fellesfunksjoner og senter-
funksjoner i neerheten (gid eller leid)

AX L\

Tilhgrighet, mangfold og trivsel

Tverrfaglig innsats, forebyggende tiltak, tilrettelegging av bolig, velferdsteknologi mv.

Figur 51 Sammenhengen mellom den helhetlige boligtrappen og innsatstrappen utviklet av Agenda Kaupang

4.6.3 Scenariometodikk for & mate framtidens vekst i behov pa en
smartere mate

Vi anbefaler kommunene & utvikle ett til to alternativer til dagens boligprofil for & sikre en

administrativ og politisk forankring av hva som bar veere malsetningen for en bzerekraftig boligprofil

i sin kommune og i sin region.

Vi anbefaler ofte at kommunen, som ett av alternativene, utvikler en proaktiv boligtrapp-profil med
feerrest mulig botilbud med dagntjenester og vurderer bade de driftsmessige, personalmessige og
investeringsmessige konsekvensene av et slik scenario eller malbilde, sammenlignet med &
viderefare dagens praksis.

Agenda Kaupang har utviklet en ny prognosemodell for & beregne boligbehovet for eldre
innbyggere fram mot 2040 med valg av ulike boligprofiler. Modellen, som presenteres i denne
rapporten, kan brukes bade nasjonalt, for ulike kommunegrupper og ogsa i den enkelte kommune
for analyse, planlegging og utvikling av en helhetlig boligpolitikk og boligforsyningen for eldre.

| figuren nedenfor viser vi hvordan en kommune kan framstille to alternative boligprofiler og
sammenligne dette med dagens situasjon og profil i kommunens boligtrapp.
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Boligprofil innbyggere 67 ar og eldre for 3025 Asker Dagens bemanning, 2022 2371

0.7 % Vekst i behov for rsverk i 2040 933
Endret praksis, alternativ profil

2040 - 422
2022 profil, 3025 Asker 16% 73% 485 % 24 Estimert behov for drsverk i 2040
med alt. profil 2883

Estimert endring fra 2022-2040
1.3% med alt. profil 512

12%
Antall ansatte ved 67%

giennomsnittlig stillingssterrelse 764
2040 alternafiv profil, 3025 Asker 114% 7.2% 339% 24

Endring i kostnader for 3025 Asker i 2040

11% (i mill. 2022 kr)
0% 10% 2% 0% 40% 50% 60% 0% 0% 90% 100% @ite kostnader | 2040 (2022 profil) 47
Reduserte kostnader i 2040 med
mTrinn 1-3 Leilighet Trinn 1-3 Rekkehus, kjedehus, andre smahus alternativ profil - 409
Trinn 1-3 Tomannsbolig Trinn 1-3 Enebolig @Bkte kostnader etter
Trinn 1-3 Annen boligbygning Trinn 4 Tidsbegrenset opphold i bolig og institusjon giennomfgring av alt. profil 337
® Trinn 5 Bolig med mulighet for degnijenester W Trinn 6 Institusjon, langtids opphold

Figur 52 Nyutviklet prognosemodell pd kommuneniva for & beregne bolighehovet for eldre innbyggere fram
mot 2040 med valg av ulike boligprofiler, modell og metodikk. Agenda Kaupang

| tillegg til & beregne behovet for ulike type boliger og botilbud framover, kan modellen ogsa gi
prognoser for bemanningsbehovet og endringer i kostnadene i kommunehelsetjenesten ved valg
av ulike type boligprofiler. | eksempelet i figur 52 viser vi at Asker kommune med & utvikle en
alternativ og mer proaktiv boligprofil i 2040, vil kunne redusere kostnadene med 409 mill. kroner og
arsverksbehovet med 422 arsverk sammenlignet med & viderefare dagens praksis og boligprofilen
i 2022 fram mot 2040.

| kommuneprosijekter velger vi ofte alternative boligprofiler som vist i figuren over for a tydeliggjare
effektene av ulike boligprofiler og — valg. Forskjelligheten i profilene utvikles i samarbeid med
kommunene.

4.6.4 Personas som viser typiske forlgp ved behov for helse- og
omsorgstjenester - beregner gevinstene ved proaktive forlgp

@konomisk og personalmessig effekt av a ta gode bolig- og tjenestevalg i tide

For & belyse bade de gkonomiske og personelimessige konsekvensene pa individniva anbefaler vi
kommunene 3 ta utgangspunkt i ulike personaser og beskrive to alternative forlap, et proaktivt og
et reaktivt. @konomiske forlgpsanalyser med «personas» er en metodisk og pedagogisk tilnaerming
for & synliggjare stiliserte, men gjenkjennelige helseforlgp i alderdommen. Personasene
representerer kan for eksempel beskrive typiske forlgp som har henholdsvis fysiske, kognitive
(psykiske) og helse- og sosiale utfordringer.

Beregningene i tabellen nedenfor illustrerer hvordan den eldres egne valg, strukturelle forhold og
virkemiddelbruk pavirker gkonomi og behovet for helsepersonell i kommunen. Tabellen viser
forskjellene i et normalt, proaktivt og reaktivt forlgp for de tre personasene bade nar det gjelder
nettokostnad og den totale arsverksinnsatsen for kommunen gjennom hele forlgpet.
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Tabell 6 Oppsummering av investeringer, kostnader og arsverk for tre ulike «personaser, Kilde: Agenda
Kaupang, beregninger og metodikk ved bruk av en dynamisk ressurskalkulator Agenda Kaupang

Investering Netto kostnad for kommunen Arsverksinnsats

Normal- Proaktivt  Reaktivt Normal- Proaktivt Reaktivt Normal- Proaktivt Reaktivt
Alder forlgp forlgp forlgp forlgp forlgp forlgp forlgp  forlgp  forlgp
Fysiske utfordringer (Hjgrdis)
Sum kroner - 250 000 - 3342949 2046896 4528209
Sum i arsverk 4,77 2,75 6,44
Endring mot normalforlgp -39 % 35% -42 % 35%
Kognitive utforfdringer (Johs)
Sum kroner - 100 000 - 4991 817 3186168 7563252
Sum i timer 10 709 4226 18 235
Sum i arsverk 6,70 2,65 11,41
Endring mot normalforlgp -36 % 52 % -61% 70%
Helsemessige utfordringer (Gerd)
Sum kroner - 2 500 000 - 5634 200 4234212 8696525
Sum i arsverk 8,20 5,82 11,53
Endring mot normalforlgp -25% 54 % -29% 41 %

Hovedfunnet knyttet til de gkonomiske beregningene vi har erfaring med viser at
investeringsbeslutningene er avgjarende for & oppna store gkonomiske besparelser i de proaktive
forlgpene. Bade statens og kommunenes virkemiddelapparat vil kunne ha stor betydning for om
valgene gjgres og hvor tidlig de fattes.

For et forlgp med fysiske utfordringer er seerlig to beslutningspunkt kritiske; byggteknisk
tilpasning av bolig og anskaffelse av ny egnet bolig i tide

For et forlgp med demensutfordringer er det szerlig kritisk a pa et tidlig nok tidspunkt & ha
tilgang til et bofellesskap seerskilt tilrettelagt for personer med demens

For et forlap med helsemessige og sosiale utfordringer er det saerlig kritisk med tilpasning av
bolig og tidlig nok anskaffelse av ny egnet bolig sentralt i kommunen med naerhet til helse- og
omsorgstjenestene

Personasene viser ogsa at proaktive forlgp har stor betydning for hvor mye personell kommunen
har behov for. Dette er sentralt for baerekraften i kommunens helse- og omsorgstjenester i
framtiden

Forskjellen mellom det proaktive og reaktive lgpet for personasene i forhold til «xnormalalternativet»
ma sees pa som et mulig handlingsrom. En bevegelse av det nasjonale snittet fra «normalforlgpet»
til & hente hele potensialet beskrevet som proaktiv ma sees pa som relativt usannsynlig uten
radikale endringer i velferdsstaten. Det interessante er imidlertid & simulere hvor stor andel av dette
potensialet det er mulig & hente ut og hvilken effekt dette eventuelt skulle kunne gi. Under har vi
illustrert dette med forskjellige uttak av handlingsrommet fra «normalalternativet».

Tabell 7 Effekter pa kommunal gkonomi og behov for arbeidskraft ved & bevege seg i henholdsvis proaktiv og
reaktivt Igp for personasene. +5 % er en illustrasjon pa hva det vil innebaere & ta ut 5 % av gevinsten mellom
det proaktive Igpet og normallgpet. -5 % innebzaerer & «tape» 5 % av ulempen i det reaktive lgpet

-20% -15% -10% 5% 0% 5% 10% 15% 20%
Effekt i milliarder kroner arlig -60 -45 -3,0 -1,5 0,0 1,0 2,0 2,9 3,9
Effekt i tusen arsverk arlig 92 -69 -46 -23 0,0 2,0 3,9 5,9 7,9

Det er helt klart av tabellen over at en mindre nasjonal forskyvning fra «normalforlgpet» i retning av
et proaktivt lgp kan gi store positive gkonomiske besparelser og stor besparelse eller reduksjon pa
ngdvendig personell for & utfgre oppgavene (alternativt svakt redusere rekrutteringsutfordringene).
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Ulik ressursbruk i en proaktiv og en reaktiv kommune

| denne delutredningen viser vi effekten av tjenestevalg og profil for to eksempelkommuner, en mer
proaktiv og en mer reaktiv. Dette illustrerer hvilket handlingsrom og potensiale en reaktiv kommune
kan utlgse ved & legge til rette for at innbyggerne kan ta mer proaktive og egnede boligvalg og
kommunen bedre tjenestevalg. Kommunene Lom og Ulstein er valgt ut pa grunnlag av Agenda
Kaupangs dybdekunnskap om tjenestene i disse kommunene?®,

Vare analyser viser at den proaktive kommunen Ulstein (oransje sayle) har 40 prosent lavere
ressursbruk enn Lom (bla sgyle) nar vi sammenligner de totale kostnadene til pleie- og
omsorgstjenestene. Basert pa datagrunnlaget og informasjon fra kommunene mener vi at dette er
pa grunn av helt bevisste valg og en omfattende satsing pa en helhetlig boligpolitikk pa de tidlige
trinnene i den helhetlige innsatstrappen.
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Figur 53 Reelt eksempel pa gkonomisk profilforskjell i den helhetlige innsatstrappen for en proaktiv og reaktiv
kommune, metodikk og kilde Agenda Kaupang

Fordelingen av faktiske ressurser benyttet til pleie- og omsorgstjenester i de to kommunene, viser
store profilforskjeller. Lom bruker tydelig st@rre andel av de totale ressursene pa institusjonstrinnet i
trappen og samlet mer ressurser enn det Ulstein gjar. Dersom Lom hadde klart & kopiere
tienestepraksisen i Ulstein, ville Lom kunne drevet pleie- og omsorgstjenestene 13,9 millioner
kroner billigere per ar enn i dagens situasjon. Dette tilsvarer 6 319 kroner per innbygger korrigert
for ulikt tienestebehov.

19 Denne innsikten er ikke direkte tilgjengelig i offentlig statistikk og kilder
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4.6.5 Tydelig kommunikasjon og forventningsavklaring med

innbyggerne

«Finn deg en egnet bolig, far andre ma finne den for deg» eller «Finn deg en egnet bolig eller hap
at noen andre gjgr det for deg.» En sentral forutsetning for at flere innbyggere skal ta ansvar for &
bo i egnede private boliger nar de har behov for helse- og omsorgstjenester, er tydelig
kommunikasjon og forventningsavklaring med innbyggerne.

| figuren nedenfor viser vi til et eksempel pa tydelige forventninger til innbyggerne far kommunale

tienester blir innvilget.

Tjenestekriterien bor oppdateres — eksempel pa en tydelig
forventningsavklaring med innbyggerne fer kommunale

Du kan som er innbygger forvente at kommunen

Samarbeider med innbyggere om & skape barnevennlige,
aldersvennlige og universelt utformede mgteplasser i lokalmiljiget —
ute og inne — hvor alle far mulighet til & mete hverandre og vaere en
del av fellesskapet.

Tilbyr lett tilgf‘.engelige helsefremmende tilbud og aktiviteter, og gir
gode og faglige rad om hvordan du tar vare pa egen helse

Stetter deg sa du mestrer egen hverdag — enten det er deg eller
noen du har omsorg for som har ekstra behov for stette.

Legger til rette s& du kan komme deg i arbeid eller en meningsfull
dagaktivitet, tilpasset dine gnsker og forutsetninger

Tilbyr tilrettelagte boliger, og legger til rette for at innbyggere kan ga
fra a leie til 4 ele egen bolig.

Tilbyr malrettet, fleksibel stette i perioder hvor du trenger noe
ekstra for a fa tilbake en stabil helsesituasjon

Gjer det mulig for deg a flytte til boliger hvor du bevarer
selvstendigheten din samtidig som det er lagt til rette for bade
fellesskap og praktisk bistand i hverdagen

Tilbyr tidsavgrenset eller permanent opphold i botilbud med
heldggns omsorg nar du behov for omfattende pleie, medisinsk

oppfelging og behandling

tjenester blir innvilget

Kommunen forventer av deg som er innbygger at du

Tar vare pa familie og venner, inkluderer mennesker i neeromradet ditt og
bidrar til gode fellesskap og meteplasser for alle.

Tar gode valg for egen helse — i dag og med tanke pa framtiden
Yter god omsorg for dem du har et omsorgsansvar for

Oppseker rad og veiledning for & mestre livet og daglige aktiviteter, sa du
bevarer et selvstendig liv med gode hverdager.

Gjer ditt ytterste for & veere i jobb og/eller aktivitet, og formidler hvilke
tilpasninger som er viktig for deg for & fungere godt over tid

Tenker universell utforming tidlig og gjer tilpasninger i boligen din, slik at du
kan leve der ogsa pa lengre sikt — eller bytter til en bolig som meater dine
ensker og behov for framtiden.

Tar i bruk teknologi og annet utstyr som kan forenkle hverdagen og som gjer
det lettere & klare deg hjemme uten hjelp fra andre.

Falger opp anbefalinger fra lege og behandlere, slik at du holder
helseutfordringer i sjakk sa lenge som mulig

Planlegger for egen alderdom og hvordan du kan ivareta livskvalitet og
behovet for sosial kontakt, selv om alderen gir deg noen nye begrensninger.

Lager en framtidsfullmakt som vil veere til hjelp hvis du i framtiden far
problemer med & gjere rede for hva somer viktig for deg,

Kilde: @stre Agder Regionrad i samarbeid med Agenda Kaupang

Figur 54 Eksempel pa tydelige forventninger til innbyggerne fer kommunale tienester blir innvilget utviklet i
@stre Agder-samarbeidet etter modell fra Agenda Kaupang
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AGENDA

KAUPANG

Agenda Kaupang bidrar til omstilling og utvikling av offentlig sektor. Vi bistar ledere og
medarbeidere med faktabaserte beslutningsgrunnlag og effektivisering av prosesser. Agenda
Kaupang gjennomfgrer analyser og radgiving innen ledelsesutvikling, styring, gkonomi,
organisasjonsutvikling og digitalisering.





