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Videre analyser av samfunnsgkonomisk nytte av tilskudd til etterinstallering av heis

1. Sammendrag og Oxford Researchs vurderinger

Husbanken gir tilskudd til etterinstallering av heis til eiere av eksisterende boligeiendommer med
minst tre etasjer. Formalet med tilskuddsordningen er a bidra til at personer med behov for tilpasset
bolig fir noedvendig finansiering til 4 tilpasse sin bolig, samt oke tilgjengeligheten i boligmassen.

Denne rapporten er en oppfelging av evalueringsrapporten gjennomfort av Oxford Research
(2016), som blant annet fant indikasjoner pa at tilskuddsordningen ikke er samfunnsekonomisk
lonnsom. I denne rapporten tar den samfunnsekonomiske analysen hoyde for flere kvantifiserte
nyttevirkninger, og vi vurdere om tilskuddet til etterinstallering av heis kan rettes mer mot personer
med behov (i bide okonomisk og helsemessig forstand) for etterinstallering av heis for pa den
miten oke maloppniéelse.

I rapporten gjennomfoerer vi en nytte-kostnadsanalyse som ser pa nyttevirkninger og kostnader i et
nasjonalt perspektiv. Ved a inkludere kostnadsbesparelser til institusjonstjenester, hjemmetjeneste,
ved fallulykker og verdiokningen til leilighetene som omfattes av tilskuddet kan vi se at det er sam-
funnsekonomisk lennsomt a etterinstallere bade bareheis og heis med samme kostnadsramme som
median-prosjektet (av alle prosjekt stottet av Husbanken).

For 4 oppna storst mulig effekt skulle man ideelt sett differensiert tilskuddet etter beboernes behov.
I offentlig forvaltning generelt ma man balansere tilskuddsordningers tilgjengelighet pa den ene
siden mot mer komplekse krav til saksbehandling pa den andre. Balansegangen legger foringer for
utformingen av tilskuddet. Tilskuddsordningen er ogsa avhengig frivillig innsats fra boligselskape-
nes side for at malsettinger for tilskuddet skal kunne oppnis.

Oxford Research konkluderer med at en differensiering fremstar fornuftig for a sikre okt malopp-
naelse 1 tilskuddsordningen. Oppsummert peker datagrunnlaget i retning av hoyere betalingsvilje
enn det som faktisk kreves i de innstalleringene som er gjort bade blant boligselskapene som har
installert heis og blant beboerne. Videre synes boligselskapenes betalingsevne 4 veare relativt god.
Det er hovedsakelig boligselskapene med fa enheter som er sarbare for en reduksjon i tilskuddsan-
delen, mens storre boligselskaper med flere enheter ser ut til 4 vaere langt mindre folsomme for
dette.

Overordnet sett har vi felgende anbefalinger:

e Som den tidligere evalueringen viste, fungerer tilskuddsordningen godt. Oxford Research
mener imidlertid at tilskuddsordningen — gitt antall soknader — har et potensiale for okt
maloppnaelse og nytte, gjennom okt ramme. Som denne analysen viser, tilfaller nytten av
tilskuddet bade staten ved Husbanken (nytte i form av maloppnaielse og deler av
institusjonsopphold),  kommunene (nytte for hjemmehjelp og deler av
institusjonsopphold), samt beboerne selv. Kostnadene deles imidlertid kun pa to av de
begunstigede, Husbanken og beboerne. Vi mener derfor at kommunene burde utfordres til
4 medfinansiere tilskuddet.

e Husbanken ber vurdere 4 nedjustere tilskuddsandelen, men samtidig apne opp for en
differensiering basert pa storrelse — altsa at boligselskap med ferre enheter gis mulighet for
noe hoyere tilskuddsandel.
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2. Bakgrunn for oppdraget

Husbanken gir tilskudd til etterinstallering av heis til eiere av eksisterende boligeiendommer med
minst tre etasjer. Evalueringsrapporten gjennomfert av Oxford Research (2016)' hadde som formil
a fremskaffe og utvikle kunnskap om hva som skal til for a optimalisere utnyttelsen av tilskudd til
etterinnstallering av heis. Overordnet var Oxford Researchs vurdering at tilskuddet og dets innret-
ning fungerer tilfredsstillende og etter hensikten.

Formalet med tilskuddsordningen er a bidra til at personer med behov for tilpasset bolig far ned-
vendig finansiering til 4 tilpasse sin bolig, samt oke tilgjengeligheten i boligmassen. I evaluerings-
rapporten konkluderte Oxford Research med at tilskuddsordningen langt pa vei bidrar til dette.
Tilskuddet har ogsa hoy utlesende effekt; det er altsa utlesende og forer til etterinstalleringer som
ikke ville ha blitt gjennomfert uten tilskuddet. Videre fant rapporten at Husbankens forvaltning av
tilskuddet vurderes som effektiv og hensiktsmessig.

I en samfunnsekonomisk analyse av to etterinstalleringsprosjekter i Larvik kommune fant Oxford
Research at prosjektene ikke er lonnsomme nar kun kvantifiserbare nyttevirkninger inkluderes. De
samlede utgiftene til prosjektering, installering, drift og vedlikehold overstiger besparelser 1 form
av utsatt flytting til institusjon og i form av tidsbesparelse for kommunale hjemmebaserte tjenester.

Utviklingen til na og forventingene fremover er at antallet soknader til tilskuddsordningen vil stige.
Oxford Research anbefalte i rapporten at Husbanken beor sette tydeligere og mer eksplisitte vurde-
ringskriterier for tilskuddet. Tilskuddet har to mal med noe ulikt rasjonale — 4 treffe de med behov
og 4 tilrettelegge storst mulig del av boligmassen. Disse mélene kan, satt pa spissen, virke motstri-
dende i den forstand at det ma ulike kriterier til for 4 oppna dem. Slik tilskuddets kriterier er utfor-
met per i dag gir de ikke i tilstrekkelig grad en vekting mellom formalene. Dette forer i praksis til
en risiko for at vektleggingen vil variere fra soknad til soknad etter hvilken informasjon som er
tilgjengelig. Evalueringsrapporten anbefaler at tilskuddsordningen forsterker fokuset pa 4 treffe den
delen av befolkningen som har storst behov for tilpasset bolig. Tilskuddet ma ikke bare soke 4 treffe
den eldre delen av befolkningen, men mer spesifikt den delen som er eldre, har nedsatt funksjons-
evne og begrensede okonomiske ressurser.

Videre konkluderer evalueringsrapporten med at en tilskuddsandel pa rundt 45 til 50 prosent synes

a vare vesentlig for 4 oppna tilskuddsordningens utlosende effekt. Imidlertid er det trolig slik at
terskelen som ma til for 4 «utlese» en heisinstallering er ulik fra boligselskap til boligselskap.

2.1 PROBLEMSTILLINGER
Grunnet den korte prosjektperioden i selve evalueringen var det ikke alle problemstillinger som
kunne analyseres sa grundig som enskelig. I tillegg avdekket evalueringen noen tilleggsproblemstil-

linger som det var interessant a fa belyst narmere.

Denne rapporten besvarer derfor folgende problemstillinger:

e Hva blir resultatene av en samfunnsekomonisk analyse med kvantifisering av flere
nytteeffekter og andre etterinstalleringsprosjekter?

1 Oxford Research (2016) Evaluering av tilskudd til etterinstallering av heis, hentet fra http://www.oxfordresearch.no/publikasjoner/tilskuddtil-
heis.aspx
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e Kan tilskudd til etterinstallering av heis malrettes mer mot personer med behov (forstatt
som gkonomisk behov og nedsatt funksjonsevne) for a ke maloppnaelsen?

2.2 METODIKK OG DATATILFANG

For 4 studere mulige okonomiske effekter av 4 etterinstallere heis, foretar vi en enkel samfunns-
okonomisk nytte-kostnadsanalyse. Vi benytter relevant litteratur, tidligere analyser!" samt statistikk
fra blant annet Statistisk sentralbyrd (SSB statistikkbank og KOSTRA-databasen) i arbeidet med a4
identifisere, kartlegge og systematisere fordeler og ulemper knyttet til etterinstallering av heis. I
tillegg er det en rekke nyttevirkninger som ikke lett lar seg male, og sxrlig ikke omsettes 1 monetare
termer!.

Vi har ogsa koblet en sporreundersokelse gjennomfort i tilknytning med evalueringen med var
egenutviklede database, ORIS. Databasen inneholder bakgrunnsinformasjon om blant annet post-
nummer, organisasjonsform, egenkapital, driftsresultat om alle registrerte organisasjoner i Norge.
Ved 4 kombinere svarene med ORIS har vi kunne si noe om eventuelle sammenhenger mellom
bakgrunnsvariabler momentene i sporreundersokelsen. Vi har 1 analysen benyttet oss av offentlig
tilgjengelig statistikk fra SSB herunder ogsa tall fra KOSTRA-databasen.

OR har med utgangspunkt i to konkrete prosjekter belyst monetzre nytteeffekter som primeart er
knyttet til skonomiske besparelser for kommunene som folge av at eldre kan bo hjemme lenger,
samt i form av okonomiske besparelser som folge av redusert tidsbruk i de kommunale hjemme-
baserte tjenestene, og verdiokning pa bolig. I tillegg er det en rekke nyttevirkninger som ikke lett
lar seg mile, og srlig ikke omsettes i monetare termer'.

Oxford Research gjennomforte ogsa en begrenset kartlegging av 40 boligselskap som har etterin-
stallert heis ved hjelp av Husbankens egne registerdata. Kartleggingen ble gjennomfort i november
2016. 20 boligselskap har besvart kartleggingen. Antall svar er for lavt til 4 kunne si noe med sik-
kerhet, og er derfor bare en pekepinn som ma understottes av andre datakilder.

Kapittel 4 baserer seg i all hovedsak pa data som allerede er samlet inn gjennom den foregiende
evalueringen. For a supplere datagrunnlaget har Oxford Research ogsa gjennomfort dokumentstu-
dier og den supplerende kartleggingen til utvalgte boligselskap som har installert heis.

[ Blant annet har Analyse & Strategi AS (2011) pa oppdrag av Barne-, likestillings- og inkluderingsdepartementet utarbeidet en
veileder 1 samfunnsekonomisk analyse innen tiltak for universell utforming i bygg og uteomrader. Medby et al (2006) analyserer
samfunnsekonomisk lennsomhet av universell utforming og redegjore for en rekke av utfordringene som kan oppstd, sarlig knyttet
til maling av nytteeffekter men ogsa kvantifisering av kostnadskomponenter.

2l Lyche og Hervik (2001) anbefaler ikke 4 gjennomfore tradisjonelle nytte-kostnadsanalyser p4 tiltak som er rettet mot grupper
med redusert funksjonsevne. Dette blant annet fordi det er vanskelig 4 male nytteeffekter, i sar fordi tiltaket kan ha svaert stor nytte
for en mindre gruppe personer.

12l Lyche og Hervik (2001) anbefaler ikke 4 gjennomfere tradisjonelle nytte-kostnadsanalyser pa tiltak som er rettet mot grupper
med redusert funksjonsevne. Dette blant annet fordi det er vanskelig 4 méle nytteeffekter, i sar fordi tiltaket kan ha svart stor nytte
for en mindre gruppe personer.
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3. Samfunnsgkonomisk analyse

Dette kapittelet inneholder en utvidet nytte-kostnadsanalyse, utarbeidet pa bakgrunn av en nytte-
kostnadsanalyse 1 «Evalueringen av tilskudd til etterinstallering av heis» gjort av Oxford Research 1
2016. Vi vil i denne analysen folge samme metodikk som i «Evalueringen av tilskudd til etterinstal-
lering av heis» (Oxford Research AS, 2016), og vil gjore mange av de samme forutsetningene som
1 denne rapporten. I nytte-kostnadsanalysen fra september ble det tatt utgangspunkt i to boligsel-
skap som har fatt innvilget bade prosjektering og installeringstilskudd til etterinstallering av heis.
Kostnadene til prosjektet ble hentet fra Husbankens data, og nyttevirkningene ble estimert med
utgangspunkt i en antatt aldersfordeling av beboerne i de aktuelle boligselskapene. Vi fokuserte her
pa to nyttevirkninger som ble antatt 4 ha stor samfunnsekonomisk virkning, antatt utsettelse for 4
flytte pa aldershjem og mindre tidsbruk per besok for hjemmetjenester. Den samfunnsekonomiske
analysen i evalueringsrapporten som ble levert i september tok for seg en rekke faktorer som kunne
pavirke nytten av tilskuddet. Imidlertid er det bare noen fa av disse virkningene som ble anslatt
kvantitativt. Denne utvidede nytte-kostnadsanalysen tar utgangspunkt i de diskuterte nyttevirk-
ningene, og analyserer noen utvalgte virkninger i mer detal;.

I tillegg til 4 se nermere pa utvalgte ikke-kvantifiserte nytteverdiene har vi gjort naermere underso-
kelser kostnadene av etterinstallering av heis. Disse kostnadene varierer betydelig mellom ulike
prosjekter, og vi har utvidet analysen til 4 omfatte flere boligselskap enn de to som ble brukt som
eksempel i «Evalueringen av tilskudd til etterinstallering av heis» (Oxford Research AS, 2010).

For a kunne gjore en vurdering av tilskuddet, er det utformet flere veiledere for gjennomforing av
samfunnsekonomiske analyser. Vi har valgt 4 bruke Direktoratet for okonomistyring (DFQ) sin
hindbok som utgangspunkt’. I utgangspunktet bestir en samfunnsekonomisk analyse av 6 ulike
trinn; (1) beskrive problem og mal, (2) spesifisere tiltak, (3) beskrive og verdsette virkninger, (4)
beregne samfunnsekonomisk lennsombhet, (5) synliggjore usikkerhet og (6) gi en samlet vurdering
og anbefale. Siden problem og tiltak allerede er beskrevet i evalueringsrapporten (Oxford Research,
2016), har vi her konsentrert oss om trinn (3) til (6).

3.1 BESKRIVE OG VERDSETTE VIRKNINGER

I dette delkapittelet vil vi gd nermere inn pé utvalgte ikke-kvantifiserte nyttevirkninger fra vir opp-
rinnelige analyse, samt utbedre noen av de nyttevirkningene vi inkluderte. Vi har ogsa valgt a se
narmere pa kostnadene

e Undersoke kostnadsbesparelsen ved utsatt institusjonsopphold for eldre

e Givurdering av hvordan resultatet pavirkes ved a anta at behovet for antall besok av hjem-
metjenester reduseres ved etterinstallering av heis

e Gi et nytt anslag av tidsbesparelsen ved hjemmetjenester
e En vurdering av virkningen ved reduksjon av fallulykker
e FEtanslag for verdiokningen i de aktuelle leilighetene

e En vurdering av okt livskvalitet for den enkelte beboer.

Flere nytte- og kostnadskomponenter lar seg ikke tallfeste. Husbanken ensker i den sammenheng
en systematisk oversikt over de ulike komponentene med en vurdering av hvordan de pavirker den

2 Direktoratet for skonomistyring, 2010. Veileder. Hindbok for samfunnsekonomiske analyser
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samfunnsekonomiske lonnsomheten, styrken pa effekten og om denne varierer med ulike forut-
setninger om status for omgivelsene. Oxford Research gjor dermed en samfunnsekonomisk vur-
dering av komponentene ala en kostnads-virkningsanalyse.’

Oxford Research vil, sa langt det lar seg gjore, samle kvantitative nyttevirkninger ved 4 ga igjennom
annen forskning pa feltet.

3.1.1 Om kostnadene knyttet til installering av heis

I vir gjennomgang av nytte-kostnadsanalysen har vi begynt med 4 studere kostnadssiden av analy-
sen. I evalueringsrapporten var det tatt ut to tilfeldige eksempler pa etterinstallering av heis fra
Larvik kommune. Vi har 1 denne analysen undersokt om disse to prosjektene er representative for
alle prosjektene som husbanken har stottet.

For at vi skal fa riktig anslag av kostnadene, ma Husbanken ha registrert antall heiser installert og
antall leiligheter 1 borettslaget. Vi summerer opp bade prosjektering og installeringskostnader for
hvert borettslag, og deler denne summen pa 0,45 for a fa en totalkostnad som bade inkluderer
tilskuddsbelopet og egenandelen. Dette regnestykket forutsetter altsa at Husbanken gir 45 prosent
av tilskuddsbelopet. Dersom totalkostnadene i prosjektet er hoyere enn dette vil kostnadene vare
underestimert, dersom tilskuddsandelen fra Husbanken er lavere enn 45 prosent vil kostnadene
vaere overestimert. I dette regnestykket far vi at median kostnad per heis er 2,3 millioner kroner,
tilsvarende en mediankostnad pa 218 506 kroner per leilighet. Prosjektene forekom gjennom en
periode fra 2009 til 2016. Vi har ikke prisjustert kostnadene, og dermed er noen av heiskostnadene
underestimert. For de 4 heisene installert i 2009 ville en prisjustering okt kostnadene med 11,2
prosent.

Tabell 1: Kostnader knyttet til etterinstallering av heis

Totale kostnader (NOK) Gjennomsnitt Median min max N

Kostnad per heis 2629 649 2322972 378551 15125000 52
Kostnad per leilighet 252 408 218506 19310 692222 52

Kilde: Oxford Research

I de senere drene har Husbanken begynt a registrere hvilken type heis borettslagene etterinstallerer.
Husbanken registrere malene pa de mindre heisene, eller om det er en bareheis. Vi har kategorisert
de ulike storrelsene i tre kategorier: Liten (fra 880x880-900x1500), medium (fra 1100x1400-
1800x1800) og til slutt den storste heistypen, bareheis. Vi har supplert informasjonen fra Husban-
ken med en sporreundersokelse til borettslagene for 4 fa kategorier pa flere heiser. Dermed kan vi
undersoke hva som er kostnad for de ulike typene heis. Vi har informasjon om heistype for totalt
20 heisinstallasjoner. Alle de tre typer heis har en hoyere kostnad enn mediankostnaden, dette er
sannsynligvis fordi type heis bare har blitt registrert de siste drene (jf. Prisjustering og
kostnadsekning). En annen interessant detalj er at kategorien «Liten heis» ofte kan vare dyrere enn
«Mediumy, dette kan ha en sammenheng med bygningens utforming og bygningstekniske mulig-
hetene for 4 installere heis. Dersom installasjonen krever store bygningsmessige endringer vil pro-
sjektet bli dyrere uavhengig av storrelsen pa heisen. Alle prosjektene hvor vi har informasjon om

3 1 tilfeller der det ikke er mulig 4 verdsette nyttevirkningene i kroner og nyttesiden varierer, kan vi ikke uten videre velge det billigste tiltaket. I en
slik analyse beregnes kostnadene for de ulike tiltakene og det gis en kvalitativ beskrivelse av de ulike nyttevirkningene.
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heistype er gjennomfort i perioden 2013 til 2016, dermed vil ikke prisjustering ha like stor betydning
for kostnadene i den neste tabellen.

Tabell 2: Kostnader fordelt pa ulike typer heis

Kostnad per

: Gjennomsnitt Median Min Max N
heis

4 894 107 3532143 2 555 556 15125 000 8
2 746 453 2622037 1671 333 4362 667 6
3113 799 2659 287 1546 667 5952 000 6

3715718 3 006 037 1546 667 15125 000 20
Kilde: Oxford Research

Det er veldig stor spredning 1 kostander pa etterinstallering av heis, og det er enkelte som har sveart
hoye kostnader i forhold til resten, og som dermed drar opp gjennomsnittskostnaden. I det dyreste
prosjektet koster hver heis 15,1 millioner, mens nummer to pa listen er nesten fem millioner rime-
ligere. Vi vil derfor i det etterfolgende anvende tall for mediankostnad. Det er mange ukjente fak-
torer som spiller inn totalkostnaden av prosjektet. De kan vaere bygningsmessige utfordringer som
oker prisen, bade gjennom at bygningen kan ha strukturelle utfordringer, men ogsa fordi det varier
hvor mange etasjer heisen skal betjene. Vi har bare informasjon pa antall etasjer i 13 av prosjektene,
og 1 disse varierer antall etasjer fra 3 til 10.

I evalueringsrapporten var kostnadene pa heisene i regneeksempelet henholdsvis 2 889 500 kr (me-
dium) og 3 839 350 kr (bareheis), som vi ser av tabellene over er dette i det ovre sjiktet av det totale
kostnadsbilde.

Vi vil ikke gjore noen endringer i de estimerte driftskostnadene fra evalueringsrapporten, og esti-
merer disse til 4 vaere 20 000 kr per heis per ar. Gitt den satte analyseperioden (25 ar), kalkulasjons-
renten (4 prosent) og levetiden for heis (25 ar) er annuitetsfaktoren 15,62.

I evalueringen presenterte vi naverdikostnaden totalt for de to eksemplene, og kostnaden per lei-
lighet. I denne videre analysen inkluderer vi bare kostnaden per leilighet siden vi her inkluderer alle
etterinstalleringer innvilget 1 perioden 2009-2016. Dette betyr at vi ma legge til vedlikeholdskost-
nadene til mediankostnaden av heis per leilighet. Vi har vedlikeholdskostnadene per heis, og ma
derfor forst beregne hva denne kostnaden vil vere per leilighet. Forst finner vi naverdien av kost-
nadene og ganger denne med antall heiser for hvert prosjekt, deretter legger vi denne summen til
totalkostnaden og fordeler denne pa antall leiligheter 1 borettslaget. Vi vet ikke hvor mange byg-
ninger alle boligselskapene bestir av, men vi vet at det totalt er 193 heiser, som betjener 2124
leiligheter. Ligningen under blir lost for hvert boligselskap.

(20 000 kr = Antall heiser) = 15,62 + Totalkostnad
Antall leiligheter

Ved denne utregningen far vi at naverdien av mediankostnaden per leilighet er 248 878 kr. Dette
er en del lavere enn i eksempelet fra Larvik som hadde en totalkostnad per leilighet pa 387 039 kr.
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Tabell 3: Diskonterte kostnader knyttet til etterinstallering av heis og driftskostnader
Naverdi kostnader (NOK) Gjennomsnitt Median Min Max N

Naverdikostnad perICilighet pupprypyy) 248 878 30 083 770322 52
(medianheisen)

Naverdikostnad per leilighet |ETIELH 379 936 90 620 626 373 8
(bareheis)

Kilde: Oxford Research

3.1.2 Nyttevirkninger

Alle nyttevirkninger som folger av etterinstallering av heis knyttes opp til en eller annen form for
okt tilgjengelighet og bedret mobilitet. Vi har i denne analysen tatt utgangspunkt i noen hovedka-
tegorier av hvordan denne okte tilgjengeligheten pavirker ulike aktorer.

I de neste avsnittene vil vi ga nermere inn pa hvert punkt, a diskutere hvilket omfang de ulike
pavirkningene har pa den totale nytten. Noen av punktene vil vi kvantifisere mens noen bare blir
diskutert. I denne analysen vil vi ta utgangspunkt i estimater for hele befolkningen i Norge.

Tabell 4: Nyttevirkninger av etterinstallering av heis

Nyttevirkninger

e
=)
=
g
S
n

Reduserte utgifter i kommunale og private hjemmebaserte helse og omsorgstjenester
som folge av:

Redusert behov for tjenester (gjennom okt mobilitet og redusert sosial isolasjon) +
Redusert tidsbruk 1 tjenesteproduksjonen (redusert gangtid, alt annet like) 4
Redusert eller utsatt behov for kommunale botilbud (omsorgsbolig, institusjon) + + +
+
Reduserte monetzre (helseutgifter) og ikke monetzre kostnader (redusert livskvali- 4
tet) knyttet til eventuelle fallulykker
Verdiokning pd bolig (uttrykt ved markedspris) =4 |
+
Okt livskvalitet ++  +

Kilde: Oxford Research

Nytteeffektene virker pé individer, og virkningene har ulike effekter for ulike aldersgrupper. For a
forenkle framstillingen i det folgende har vi derfor konstruert et boligselskap: Sawmzeiet Ostre Strandgate
med 75 leiligheter. Det er da individene som bor 1 disse leilighetene som vi vil regne ut nytteeffek-
tene i forhold til. Vi antar at beboerne 1 sameiet har en alderssammensetning som sammenfaller
med nasjonale tall for beboere i bolig uten heis (SSB, 2015)*. Videre har vi brukt samme kilde til 4
finne antallet individer som bor 1 leiligheter uten heis. Dersom vi tar utgangspunkt i alle boligbhlok-
ker og bygninger for bofellesskap uten heis, samt totalantall personer som bor i bolig uten tilgang
til heis fir vi at en typisk leilighet i en bolig uten tilgang til heis har 1,7 beboere’. Den neste tabellen
viser aldersfordelingen av de som bor i en bolig med inngang over andre etasje, men som ikke har

+ SSB: Boforhold, registerbasert tabell 11040 (2015):

https://www.ssb.no/statistikkbanken/ selecttable/hovedtabellHjem.asp?KortNavnWeb=boforhold&CMSSubject Area=bygg-bolig-og-
eiendom&checked=true

5 Folke- og boligtellingen (2011) viser at gj.sn.husholdning leiligheter er 1,6, altsa er tallet noe hoyere for leilighetblogger uten heis.
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tilgang til heis. Totalt gir disse forutsetningene en aldersfordeling i Ostre Strandgate som vist i
tabellen under. Totalt bor det 121 personer 1 boligselskapet Ostre Strandgate. De fleste nytteeffek-
tene vi diskuterer vil pavirke den eldre delen av befolkningen. I Dstre Strandgate er det 15,5 per-
soner som er 80 ar eller eldre, og 13,8 personer som er mellom 67 og 79 ar.

Tabell 5: Aldersfordeling i en gjennomsnittlig leilighet uten heis

Prosentandel av de ulike alders- Antall beboere i Sameiet Ostre Strand-

20-29 ar
30-39 ar

50-66 ar
67-79 ar
80 ar eller eldre

Kilde: Oxford Research /SSB KOSTRA

40-49 ar

Samfunnsgkonomisk nytte ved utsatt flytting til kommunal helseinstitusjon

Totalt i landet er det 1,5 prosent av befolkningen mellom 67-79 ar som er beboer pa institusjon,
likesa er det 13,6 prosent av befolkingen pa over 80 ar som gjor det samme. Dette er noe hoyere
enn Larvik kommune som var benyttet som eksempel i evalueringen, og impliserer at besparelsen
ved en eventuell redusert bruk av institusjon blir noe hoyere.

Dersom vi ser pa utgifter 1 helseomsorgen finner vi at Larvik var noksa nert landssnittet pa kost-
nadsniva. I 2015 var landssnittet for korrigerte brutto driftsutgifter, institusjon, pr. kommunal plass
var 1 045 132 kroner, mens korrigerte brutto driftsutgifter per mottaker av hjemmetjenester var
236 808 kroner. Vi antar at dersom et individ utsetter opphold pa institusjon med ett 4r, sa vil de
fremdeles ha behov for hjemmetjenester. Atlig besparelse blir da differansen mellom kostnad per
institusjonsplass og kostnad per mottaker av hjemmetjenester: 808 324 kroner.

Vi at forekomsten av institusjonsopphold blant beboerne 1 regneeksempelet er lik den som er ob-
servert for befolkningen for ovrig. For landet sett under ett er denne 13,4 prosent for aldersgruppen
over 80 dr, og 1,5 prosent for aldersgruppen 67-79 ar. Gitt at aldersfordelingen i sameiet forholder
seg stabil hvert ar, blir den arlige besparelsen av redusert institusjonsopphold blir da:

Kostnadsbesparelsen totalt for boligselskapet
= Antall beboere i aktuell aldersgruppe
* Forekomst institusjonsopphold i denne aldersgruppen
* Besparelse ved a utsette institusjonsopphold ett ar

I tabellen under viser vi grunnlaget og resultatet for denne utregningen. Det framgar at det per
leilighet vil vaere en kostnadsbesparelse pa 24 616 kroner for alle som er 67 ar eller eldre. Med
utgangspunkt i annuitetsfaktoren pa 15,62 blir naverdien av denne summen 384 504 kroner.

¢ Dette er prosentandel som bor i en bolig uten tilgang til heis, i forhold til totalbefolkningen i samme aldersgruppe. SSB: Boforhold, registerbasert
tabell 11040 (2015)
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Tabell 6: Kostnadsbesparelser ved a utsette institusjonsopphold med ett ar. (nasjonale tall).

67 ar eller eldre
80 ar eller eldre  (summen av de

to foregiende)

Forekomst av institusjonsopphold for de

aktuelle aldersgruppene 1,5 % 13,4 %
Antall beboere i denne aldersgruppen 13,8 15,5
Kostnadsbesparelse én bruker (NOK) 808 324 808 324

Total kostnadsbesparelse Ostre Strand- 167 323 1 678 889 1 846 212
gate (NOK)

Kostnadsbesparelse per leilighet (NOK) 2231 22 385 24 616

34 848 349 657 384 504

o . g

Naverdi av kostnadsbesparelse per leilig-

het (NOK)

Kilde: Oxford Research

Samfunnsgkonomisk nytte ved redusert tidsbruk hjemmetjeneste

Den neste nyttevariabelen er forutsetningen besparelser 1 hjemmetjenesten. I evalueringsrapporten
«Bvalueringen av tilskudd til etterinstallering av heis» (Oxford Research AS, 2016) har vi gjort noen
overslag pa kostnadsbesparelser i tid for hjemmetjenesten. I denne rapporten vil vi gjore en vurde-
ring av besparelser i hjemmetjenesten overordet, bade i omfang og tid.

Som i den forrige analysen har vi ogsa her sett pa aldersgruppene 67-79 ar og 80 og eldre. For de
som er mellom 67 dr og 79 ar er det 7 prosent sannsynlighet for 4 motta en form for hjemmetjeneste
(praktisk bistand og/eller hjemmesykepleie), for gruppen pa 80 ér eller eldre er det 37 prosent
sannsynlighet for det samme.

Praktisk bistand inkluderer for eksempel bistand til rengjoring av bolig, rengjoring av klar, innkjop
av mat og andre dagligdagse tjenester som kan vare krevende for individer med nedsatt funksjons-
evne. Dette er altsa tjenester som blir ett noen ganger i maneden. Hjemmesykepleie kan vzare ulike
former for medisinsk bistand, som for eksempel medisinering og sarbehandling, eller bistand rela-

tert til annen hele og kroppslig hygiene. Vi kan altsa anta at disse besokene er mer hyppige (Otnes,
2015)".

Basert pa disse beskrivelsene er det lite sannsynlig at installering av heis vil pavirke omfanget av
hjemmetjenestene i noen grad. Behovet for tjenestene hjemmesykepleie tilbyr vil vaere det samme,
uavhengig om individet som bor i leiligheten far storre mulighet til 4 bevege seg utendors ved
installering av heis. Det er teoretisk mulig at behovet for praktisk bistand reduseres noe ved instal-
lering av heis. Dette vil kunne gjelde tjenester som handler om innhenting av varer (for eksempel
apotek eller dagligvare). Dette vil uansett utgjore en ganske ubetydelig sum i dette perspektivet
siden slike tjenester blir levert relativt sjeldent. Vi velger derfor a konkludere med at omfanget av
tjenester ikke vil pavirkes av etterinstallering av heis.

Den andre besparelsen som kan vare gjeldende for hjemmetjenester er tidsbesparelsen omsorgs-
arbeideren gjor pa vei til og fra leiligheten. Utfordringen ved 4 beregne denne storrelsen er at vi vet
veldig lite om hyppigheten av besok. Vi vet at de to tjenestene samlet har gjennomsnittlig tildelt
10,6 timer per bruker utenfor institusjon, og vi vet fra NHO service® at gjennomsnittlig besokstid

7 Utviklingen i pleie- og omsorgstjenestene 1994-2013 av Berit Otnes, Statistisk sentralbyra Tidsskrift for omsorgsforskning, Arg.l, nr. 1 (2015) s.48
8 NHO Service: http://www.nhoservice.no/getfile.php/Filer/Statistikk/ Omsorg%e202012.pdf
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for praktisk bistand 1,3 timer per besok, og 0,3 timer (20 minutter) per besok for hjemmesyke-
pleien. Men vi vet ikke fordelingen mellom de to typer tjenester, og kan derfor ikke regne ut hyp-
pigheten av besok.

Vi har litt mer informasjon om hjemmesykepleie. Gjevjon et al (2014)” fant at personer over 70 4r
med daglig pleie, i snitt mottok 2,3 besok om dagen av hjemmesykepleie, som da vil tilsvare 16,1
besok i uken. Dette utgjor da totalt 0,69 timer (46 minutter) besok av hjemmesykepleier om dagen,
eller 5,3 timer i uken. En SSB rapport (2015)" beskriver at 55 prosent av de som mottar helsetje-
nester 1 hjemmet har under 2 timer 1 uken, 23 prosent har mellom 2-5 timer i uken og de resterende
22 har dermed mer enn 5 timer i uken. Vi kan derfor anta en fordeling av antall besok:

Tabell 7: Antall besgk hjemmetjenester, fordeling

e T Fordeling av de som mottar helsetje-
nester i hjemmet

Under 2 timer i uken 1 55 %
; 23%

Mer enn 5 timer i uken 16,1 22 %

Kilde: Oxford Research

Vi har ikke aldersfordeling for disse tallene, og ma derfor anta at dette gjelder alle aldere. Sannsyn-
ligheten for 4 motta hjemmesykepleie er 30 prosent for individer over 80 ar, og 6 prosent for indi-
vider mellom 67-79 ar. Dette gjor at det i boligselskapet OUstre Strandgate er 4,7 mottakere av
hjemmesykepleie over 80 ir og 0,7 mottakere mellom 67-79 ir, eller totalt 5,5 mottakere over 67
ar. Gitt fordelingen av mottakere av helsetjenester 1 hjemmet over, vil det vaere 6,5 ukentlige besok
til individene over 80 ar og 1,1 ukentlige besok til individene mellom 67-79 ar. Dette gir totalt 7,6
besok dersom vi regner med alle over 67 ar. Vi velger 4 ikke inkludere yngre mottakere av hjem-
metjenester 1 denne utregningen fordi unge brukere av slike tjenester ofte har betydelig redusert
funksjonsevne, og er svart hjelpetrengende. Denne gruppen vil sannsynligvis vare avhengig av
boliger med universell utforming. Det er altsa liten sannsynlighet for at mange av disse bor i bolig
uten heis.

Effektiv timelonn for hjemmesykepleie er av NHO Service beregnet til 829 kroner. Den totale
nyttevirkningen blir da summen av kostnadsbesparelsen for aldersgruppen 67-79 ar og 80 ar og
eldre. Dersom vi antar en tidsbesparelse pa 2 minutter per besok vil det gi en drlig tidsbesparelse
pa hhv 1,8 og 11,25 timer for de to gruppene. Denne tidsbesparelsen gir en kostnadsbesparelse per
leilighet pa 21 kroner for gruppen mellom 67-79 ar og pa 124 kroner for gruppen 80 ar og eldre.
Totalt gir dette en nyttevirkning pa 145 kroner for gruppen pa 67 ar og eldre. Naverdien av denne
nyttevirkningen er kr 2 263 per leilighet. Kostnadsbesparelsen per leilighet er altsa ikke betydelig.

? Gjevjon, Edith R., et al. "Measuring interpersonal continuity in high-frequency home healthcare services." Journal of
Advanced Nursing 70.3 (2014): 553-563.

10 Mork, Eiliv” Kommunale helse- og omsorgstjenester 2014”, SSB

https:/ /www.ssb.no/helse/attiklet-og-publikasjoner/_attachment/242516?_ts=150606744c0
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Tabell 8 Nyttevirkning av tidshesparelse for hjemmetjenesten

Nyttevirkning

Tidsbesparelse i lopet av et ar 13,1
Arlig kostnadsbesparelse @stre Strandgate kr 10 866
Arlig kostnadsbesparelse per leilighet kr 145

Naverdi av nyttevirkningen kr 2263
Kilde: Oxford Research

Kostnadsbesparelser ved redusert antall fallulykker

I «Evalueringen av tilskudd til etterinstallering av heis» (Oxford Research AS, 2016) ble det ikke
foretatt noe anslag pa potensielle besparelser knyttet til reduksjon i forekomst av fallulykker. Vi har
i denne ekstraanalysen sett naermere pd muligheten for a beregne effekter pa fallulykker som folge
av etterinstallering av heis. Dessverre er det ikke registrert statistikk pa antall ulykker i trapp i Norge,
sd vi ma gjore grove estimater for a beregne et tall. Vi har foretatt en grundig gjennomgang av
tilgjengelig statistikk og sett pa tidligere studier av forekomst av fall. Vi stotter konklusjonen i ana-
lysen til Kann et al (2010)", om at det finnes svart lite informasjon om dette temaet og estimater
derfor er svaert usikre. Kann et al (2010) har ogsa vurdert kostnadene av fall knyttet opp mot nytten
av 4 installere heis.

Kann et al (2010) referer til to ulike kilder som sier at omtrent halvparten av alle fallulykker i trapp
skjer i boligen, og at halvparten av disse igjen skjer i boligblokker (framfor eneboliger). De tatt
utgangspunkt i at det er omtrent 27 000-30 000 som skades hvert ar som folge av fallulykker, og av
disser er det 3 240-3 600 som skades alvorlig. Dersom dette er totalantallet fall i trapp vil altsa 25
prosent skje 1 bolighblokk. Dersom vi benytter oss av ytterste eksempel blir det 5000 fall som skjer
1 bolighlokk og av disse er det 900 som gir alvorlig skade. Ved 4 ta utgangspunkt i populasjonen i
boligblokk uten heis er det 0,75 % sannsynlighet for 4 falle og skade seg i trapp, og 0,13 % sann-
synlig at det skjer en alvorlig skade. Sannsynligheten vil vare hoyere for de eldste og yngste alders-
gruppene, men er fremdeles marginal. En av kildene Kann et al (2010) referer til baserer seg pa at
heis ville kunne redusert antall fallulykker i trapp med 2/3 (Ratzka, 1984)".

En annen studie «Falls and Fall-Related Injuries Among the Elderly: A Survey of Residential-Care
Facilities in a Swedish Municipality” gjort av Sadigh et al (2004)" har klarlagt 865 fallulykker blant
469 eldre ved omsorgsbolig i ett ar. De finner at 2 prosent av alle fall som skjedde ved disse boligene
var i trapp, altsa 17,3 fall i trapp fordelt pa 469 personer, som gir en sannsynlighet for 4 falle i trapp
ilopet av aret pa 3,6 posent. I denne studien hadde beboerne en snittalder pa 85 ar, men dersom
vi antar at denne sannsynligheten gjelder for alle over 80 ar kan vi regne ut at beboerne i vare
borettslag vil ha 0,57 fall i trapp i aret. Skadeomfanget til disse fallene er ukjent.

Et anslag pa en nyttevirkning av installering av heis vil vare avhengig av at heisen forhindrer fall
med skadeomfang som er alvorlig nok til 2 pafere samfunnet kostnader. Dette kan variere fra sma-
skader som krever legevaktbehandling til mer alvorlige og behandlingsintensive skader som for
eksempel hoftebrudd. Det forekommer ikke god informasjon om omfang av fall i trapp (i blokk)

1 http:/ /www.univetsell-utforming.miljo.no/file_upload/2010-23.pdf

12 Ratzka, A. D. (1984) The costs of disabling environments. A costrevenue analysis of installing elevators in old
households. Document, D9, Swedish Counsil for Building Research, Stockholm, Sweden.

13 Sadigh, Siv, et al. "Falls and fall-related injuries among the eldetly: a survey of residential-care facilities in a Swedish
municipality." Journal of community health29.2 (2004): 129-140.
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og heller ikke god informasjon om hva som er sannsynlig utfall av et slikt fall (alvorlighetsgrad).
Mest sannsynlig er skader relatert til fall 1 trapp og som kunne vart unngitt ved installering av heis,
sapass sjeldne at nyttevirkningen blir marginale i denne sammenheng. Installeringen av heis kan
muligens ha en storre psykologisk effekt enn en monetar effekt, fordi det kan redusere frykten for
a falle blant de eldre. Mens heis potensielt kan ha en helseforbedrende effekt som folge av redusert
antall fallulykker, kan det pd den andre siden ogsa anferes at heis kan innebare redusere fysisk
aktivitet og dermed redusert fysisk helse. Dette resonnementet vil vi imidlertid ikke forfelge her.

Verdigkning pa bolig

Beboere og potensielle kjopere av bolig vil trolig ha en positiv betalingsvillighet for heis. Dette kan
1 boligmarkedet komme til uttrykk ved at pris pa boliger i et boligbygg med heis vil utlese hoyere
priser enn disse hadde vart lokalisert i bygg uten heis, alt annet like. @kt betalingsvillighet kan
reflektere verdsetting av en trappefri adkomst til bolig, men ogsa verdsetting av mulighet til 4 be-
nytte en heis hvis og nar en skulle fa behov for det (dvs. opsjonsverdi). Effekten pa pris vil ogsa
avhenge av i hvilken etasje boligen ligger i. Verdistigning pa bolig som felge av etterinstallering av
heis vil variere avhengig av boligmarkedet i det aktuelle omradet og vil ventelig vaere lavere i omra-
der med lave boligpriser relativt til omrader med hoye boligpriser. Videre vil effekt pa markedspris
avhenge ogsa av andre forhold enn heis, eksempelvis kvaliteter ved selve boligbygget, nabolag og
ikke minst: boligen selv. Imidlertid vil okte felleskostnader som folge av installering av heis trekke
1 motsatt retning: hoye felleskostnader vil redusere markedspris pa boligen (om enn ikke 1 1:1 for-

hold).

Effekt av heis pa boligpris er belyst blant annet av Medby (2009) og Kann et al (2010). Medby
(2009) estimerte effekten av heis pa boligpriser i bydelen Majorstuen og fant at kvadratmeterpris
pa bolig oker med anslagsvis 5-7 prosent. Kann et al (2010) anslar verdiokning pa leilighet etter
installering av heis, og tar utgangspunkt i en kvadratmeterpris pa 10 000 kroner og at heisen gir en
verdiokning pa 5 prosent, altsa 500 kroner per kvadratmeter. Kann et al (2010) har valgt 4 bruke
en gjennomsnittlig storrelse pa 70 kvadratmeter, gir dette en verdiekning pa 35 000 kroner per
leilighet i deres eksempel.

I hht statistikk fra (SSB, 2015") for 2015 var ggjennomsnittlig kvadratmeterptis for en boligblokk
1 Norge var, per 2015, 41 325 kr. Denne prisen varierer fylkesvis fra 21 220 kroner i Sogn og Fjor-
dane, til 53 825 kroner i Oslo. Boliger uten heis er eldre boliger, og er derfor sannsynligvis i det
nedre prissjiktet. Dersom vi tar utgangspunkt i at Ostre Strandgate har en verdi pa 20 000 kroner
per kvadratmeter, vil en 5 prosent verdiokning gi hver leilighet 70 000 kroner verdiekning. Vi for-
utsetter at leilighetene er 70 kvadratmeter. Denne prisokningen er en engangsgevinst og skal derfor
ikke diskonteres.

Imidlertid, sa vil en okning i felleskostnader bli reflektert gjennom en reduksjon i markedspris. I
henhold til en analyse utfort av Theisen og Eretveit (20106), vil 1 krone okning i fellesgjeld implisere
en reduksjon 1 pris pa omtrent 0,76 kroner. At det ikke er en 1:1 forhold forklares ved at lanebe-
tingelser ved fellesgjeld typisk er bedre enn hva boligkjoper selv vil kunne oppna i det ordinare
linemarkedet. Ettersom boligselskapene i denne analysen kun barer anslagsvis 50 prosent av de
samlede kostnadene knytte til heis, vil derfor ikke felleskostnadene gke tilsvarende kostnadene ved
heis. Verdiokning uttrykt ved markedspris forventes derfor a vare lavere enn det som synes 4 vare
antatt 1 andre analyser. Kann et al (2010) tar ikke hensyn til at den okte fellesgjelden virker i motsatt

14 Tabell: 06696: Borettslagsboliger. Gjennomsnittlig kvadratmeterpris og antall omsetninger, SSB 201:
https://www.ssb.no/statistikkbanken/selectvarval / Define.aspPsubjectcode=&Productld=&MainTable= Andelsbolig2&nvl=&PLanguage=0&ny
TmpVar=true&CMSSubjectArea=priser-og-prisindekser&KortNavnWeb=bpi&StatVariant=&checked=true
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retning og reduserer markedsprisen. Vi velger likevel 4 bruke tilsvarende estimat som i Kann et al
(2009) og antar en hypotetisk fem prosent prisokning. Et argument for en sa sterk vekst er mar-
kedsutvidelsen ved at leilighetene (spesielt 1 hoye etasjer) konkurrerer i et nytt segment av bolig-
markedet med den okte tilgangen. Flere grupper mennesker kan veare interessert i en leilighet som
er mer tilgjengelig, som for eksempel eldre, familier med sma barn som trenger barnevogn etc.

At vi antar en fem prosent prisokning er helt hypotetisk. Et argument for en sa sterk vekst er
markedsutvidelsen ved at leilighetene (spesielt i hoye etasjer) konkurrerer i et nytt segment av bo-
ligmarkedet med den okte tilgangen. Flere grupper mennesker kan veare interessert i en leilighet
som er mer tilgjengelig, som for eksempel eldre, familier med sma barn som trenger barnevogn
med mer.

Livskvalitet

Ikke alle potensielle effekter av a etterinstallere heis lar seg kvantifisere eller verdsette. Disse effek-
tene er likefullt viktige og ma tas med inn i vurdering av hvorvidt tilskudd til innstallering er sam-
funnsekonomisk forsvarlig eller ikke.

Det er et uttrykt politisk mal at flest mulig skal kunne bli boende hjemme i egen bolig, ogsa nar
helsen svekkes. Dette reflekterer en allmenn oppfatning om at folk flest ensker 4 bo egen bolig sa
lenge som mulig og at det 4 kunne bo i egen bolig for mange ogsa innebzrer en hoyere livskvalitet
enn om de ma flytte til institusjon. I forlengelsen av dette kan en anfere at det vil palope en rekke
ikke-monetare kostnader ved flytting som folge av blant annet endrede omgivelser, naboer og so-
sialt nettverk. Utforming av og tilgjengelighet til bolig er derfor viktige forutsetninger for at folk
kan bli boende 1 egen bolig ogsa nar evnen til 4 forflytte seg blir redusert. Installering av heis vil
bokstavelig talt redusere fysisk hindringer for a bevege seg mellom etasjer og ikke minst: forflytte
seg ut. I tillegg kan det redusere eventuelle mentale hindringer i form av frykt for a falle eller ikke
klare forsere trapp. Ventelig vil tilgang pa en heis oke bade faktisk og opplevd autonomi, og der-
med ogsa opplevd livskvalitet. Mange eldre bor aleine og kan oppleve ensombhet, og en heis vil oke
muligheten for at en kan oppsoke sosiale moteplasser og delta i det sosiale liv. Dette vil kunne bidra
til bedre psykisk helse og okt livskvalitet.

Effekt pa livskvalitet vil selvsagt avhenge av en rekke individuelle forhold og vil varierer sterkt
mellom aldersgrupper og livsfaser, og ikke minst: helsetilstand. Positive effekter i form av okt livs-
kvalitet vil vaere storre i boligselskap med en hoy andel personer med redusert funksjonsevne og
eller hoy andel eldre. Betydning av heis for livskvalitet er ogsa sterkt avhengig av hvorvidt boligen
forovrig er tilrettelagt for at en kan bli boende til tross for redusert forlighet, og ikke minst: om
tilgjengelighet til selve bolighlokken ogsa er god (uteomrader og nzrhet til kollektiv transport, han-
del og sosiale moteplasser).

Identifisering av potensiell effekt pa livskvalitet som folge av a etterinstallere heis ma derfor sup-
plere den kvantitative samfunnsekonomiske analysen.
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Samlede nyttevirkninger
Dersom vi samler alle nyttevirkningene fa vi en total naverdi nyttevirkning pa 456 767 kr.

Tabell 9: Samlede nyttevirkninger

Npytteverdier per leilighet (kr)

Naverdi besparelse som folge av utsatt flytting til institusjon

384 504
Naverdi sparte tidskostnader i offentlige hjemmebaserte tjeneste 2263
Verdigkning av leilighet 70 000
Naverdi nyttevirkninger 456 767

Kilde: Oxford Research

3.2 BEREGNE SAMFUNNSGKONOMISK LONNSOMHET

Nir vi beregner den samfunnsekonomiske lonnsomheten tar vi utgangspunkt i to ulike scenarier:
Ett hvor vi bruker installasjonskostnaden til en medianheis, og ett hvor vi bruker installasjonskost-
naden til en bareheis. For det forste scenariet far vi en samfunnsekonomisk nettonytteverdi pa
176 779 kroner og for det andre scenariet fir vi en netto nytteverdi pa 29 339 kroner. I beregning
av netto naverdi av a etterinstallere heis har tatt hensyn til at det paloper skattekostnader knyttet til
finansiering av tilskuddet. Vi anvender Finansdepartementets anbefaling om at det i beregningene
setter skattekostnad til 20 ere per krone.

Tabell 10: Netto naverdi ved installasjon av medianheis per leilighet (kr)

Netto naverdi ved installasjon av medianheis, per leilighet (kr)

Naverdi nytte 456 767
Naverdi kostnader 248 878
Skattekostnad 31110

Netto naverdi

Kilde: Oxford Research

Tabell 11: Netto naverdi ved installasjon av bareheis per leilighet (kr)

Netto naverdi ved installasjon av bareheis, per leilighet (kr)
Naverdi nytte 456 767

Naverdi kostnader 379 936
Skattekostnad 47 492

Netto naverdi

Kilde: Oxford Research

En viktig observasjon i disse to analysene er at dersom man tar utgangspunkt i installasjonskostna-
dene for bareheis (som er det mest sannsynlige scenariet), er man helt avhengig av en ganske stor
verdiokning pa leiligheten for at resultatet skal veere samfunnsekonomisk lennsomt.
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3.3 SYNLIGGJGRE USIKKERHET

I de fleste nytte-kostnadsanalyser er det nyttevirkningene som er vanskelig 4 beregne, dette gjelder
ogsa denne.

Vi kjenner ikke den faktiske aldersfordelingen i boligselskapene som har fatt tilskudd fra Husban-
ken. I analysene tar vi utgangpunkt i at boligselskapene har samme aldersfordeling som en gjen-
nomsnittlig bolig uten heis i Norge. Nyttevirkningene som omhandler hjemmetjenester og institu-
sjonsopphold vil endres ved en endring i aldersfordeling. Dersom beboerne er yngre enn forde-
lingen vi har benyttet vil nyttevirkningene vare lavere, og dersom beboerne er eldre enn den antatte
fordelingen vil nyttevirkningene vare hoyere. Selv om vi ikke kjenner den faktiske aldersforde-
lingen, vet vi fra sporreundersokelsen i «Evaluering av tilskudd til etterinstallering av heis» (Oxford,
2016 s. 21) at 59 prosent av boligselskapene rapporterer at det er flest eldre beboere. Hva som
legges 1 begrepet «eldre» er en subjektiv vurdering, men vi kan anta at om fordelingen ikke er korrekt
vil det vaere fordi det er flere eldre i vare boligselskaper enn landsgjennomsnittet. Dette vil medfore
storre nyttevirkninger av bade utsatt opphold pa institusjon og tidsbesparelser i hjemmetjenesten.

Nir vi har antatt en befolkning for vart boligselskap har vi tatt utgangspunkt i antall beboere som
bor fra andre etasje og hoyere i bolighlokker uten heis, dette gjorde vi pa grunn av begrensingen i
statistikken. Vi kan uansett anta at de som bor i lav forsteetasje bare far tilfort en marginal nytte-
virkning av installasjonen. Vi har i analysen antatt at alle kostnader deles flatt mellom alle leiligheter
1 boligselskapet, og vil derfor ogsa gjore det samme med nytteverdien.

En annen svakhet ved denne analysen er antagelsen om at installering av heis vil kunne utsette
flytting til institusjon med ett ar. Dersom denne perioden er kortere vil nytteverdien vare overes-
timert, og hvis perioden er lengre vil nytteverdien vare underestimert. En underliggende forutset-
ning for dette resonnementet er at bolig muliggjor at beboer kan bli boene som direkte folge av
okt tilgjengelighet pga. heis. Imidlertid kan det jo vare slik at bolig ikke tilfredsstiller krav til uni-
versell utforming og at den eldre til tross for at det installeres heis.

I analysene om tidsbesparelser for hjemmetjenesten har vi antatt at de sparer 2 minutter per besok.
Dersom denne besparelsen er storre eller mindre vil dette pavirke nyttevirkningene, storre tidsbe-
sparelser gir en storre nytteeffekt. Den totale virkningen av tidsbesparelsen er likevel sapass liten
at endringen i virkningen ikke vil vare spesielt betydelig.

Et annet ukjent moment er helseeffekten av 4 ga i trapper. Dersom denne er betydelig vil det
redusere nyttevirkningene. Vi har heller ikke inkludert estimater pa endringer i livskvalitet, fordi
dette er en ukjent faktor.

Verdiokning vi har estimert pa leilighetene er ogsa en usikker beregning. Vi kjenner ikke den fak-
tiske effekten av installering av heis pa boligverdien, og har derfor matte gjore antagelser. Vi har
heller ikke tatt hensyn til hvordan okte felleskostnader vil pavirke prisveksten. Siden vi ikke kjenner
den faktiske effekten vet vi ikke om vare beregninger er under- eller overestimerte.

En svakhet i kostnadsberegningene er at vi ikke har tatt hensyn til generell prisvekst (inflasjon).
Dette betyr at vare kostnader kan vare noe underestimert. Dette gjelder hovedsakelig estimatene
kostnadsestimatene for medianheis, som inneholder prosjekter fra perioden 2009-2016. Det vil
ikke ha like stor pavirkning pa kostnadsestimatet for bareheis, fordi prosjektene her er fra en senere
periode.
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3.4  SAMLET VURDERING

I dette kapittelet gjennomfaerer vi en nytte-kostnadsanalyse som ser pa nyttevirkninger og kostnader
1 et nasjonalt perspektiv. Ved a inkludere kostnadsbesparelser til institusjonstjenester, hjemmetje-
neste, og verdiokningen til leilighetene kan vi se at det er samfunnsekonomisk lennsomt 4 installere
bade bareheis og heis med samme kostnadsramme som median prosjektet av alle prosjekt stottet
av Husbanken.

Som vi kan se av resultatene er den samfunnsekonomiske lonnsomheten helt avhengig av en ver-
digkning i leiligheten for at resultatet skal vaere positivt. En viktig faktor for at tilskuddet er sam-
funnsekonomisk lennsomt er verdiskning i den enkelte leiligheten. Vi har ikke tatt hensyn til det
forbeholdet at verdiokningen begrenes ved okte felleskostnader, og det kan derfor vare at vare
beregninger er overestimert. Pa en annen side kjenner vi ikke den faktiske prisveksten som folge
av installering av heis. Dette er et omrade hvor det er mulig a gjore flere undersokelser ved grun-
digere forskning, og det vil vaere interessant 4 finne ut hvor mye av verdiokningen som kan tilskrives
etterinstalleringen.

For individene som utgjer borrettslagene vil den endelige nytten av a etterinstallere heis vaere av-
hengig av hvor stor ekning det tilforer egen livskvalitet og hvor stor verdiokning det gir boligen.
Siden boligselskapene har valgt a gjennomfore prosjektet kan vi anta at de samlet ser pa investe-
ringen som nyttig, og de som ikke gjor det vil flytte. Videre kommer kommunen sarlig godt ut av
nytteregnskapet som en akter som far mange kostnadsbesparelser uten 4 std for noe av finansie-
ringen. Kommunene kan potensielt spare store midler pa at det etterinstalleres heis 1 boliger med
mange eldre. Dette er et punkt vi anbefaler at Husbanken ser narmere pa, og vurderer andre fi-
nansieringslesninger hvor kommunen for eksempel bidrar med noen prosent.
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4.Differensiering av tilskuddet

Antall seknader om tilskudd til etterinstallering av heis har okt sterkt de siste arene. I 2016 kunne
en med 50 prosent tilskudd fordelt rammen mer enn to ganger. For a fa tilskuddet til 4 strekke
lenger og fi flere gode tilgjengelige boliger, er det nodvendig a se pa om tilskuddet kan differensie-
res, og om det eventuelt kan innvilges lavere tilskuddsandel i noen tilfeller.”

Dette kapittelet tar for seg hvilke muligheter som ligger i a differensiere tilskuddet til installering av
heis. Kapittelet er todelt. Den forste delen tar for seg hvorvidt en tilskuddsdifferensiering pa grunn-
lag av boligselskapenes og beboernes ressurser er hensiktsmessig. Den andre delen diskuterer mu-
lige konsekvenser av en generell reduksjon av tilskuddsandelen samt prioriteringer som kan gjores
for 4 oke maloppnaelsen.

Kapittelet baserer seg i all hovedsak pa data som allerede er samlet inn i evalueringen av tilskuddet.
For a supplere datagrunnlaget har Oxford Research ogsa foretatt dokumentstudier og gjennomfort
en supplerende kartlegging til utvalgte boligselskap som har etterinstallert heis.

4.1 ER EN DIFFERENSIERING PA GRUNNLAG AV @KONOMI HENSIKTS-
MESSIG?

For a oppna storst mulig effekt, ville man ideelt sett differensiert tilskuddet etter beboernes behov.
Man kunne vurdert beboernes okonomiske situasjon, alder og funksjonsevne, og deretter prioritert
prosjektene med flest eldre, med flest beboere med bevegelsesvansker og prosjekter som det ellers
av okonomiske grunner ikke ville la seg gjennomfore uten Husbanken. I realiteten star Husbanken
overfor en presset tilskuddsramme og med begrensede tilgjengelige offentlige ressurser som kan
og bor benyttes til sakshandslingstid. I offentlig forvaltning generelt ma man balansere tilskudds-
ordningers tilgjengelighet pa den ene siden mot mer komplekse krav til saksbehandling pa den
andre. En tilskuddsordning ber heller ikke ha si mange behovskriterier at den i praksis blir en
velferdsytelse. Denne balansegangen legger visse foringer for utformingen av tilskuddet. For ek-
sempel er det ikke hensiktsmessig 4 ga for langt i 4 komplisere soknadsprosessen.

Samtidig viser evalueringsrapporten gjennomfert av Oxford Research (2016)"° at boligselskapenes
motivasjon for a soke om tilskudd utelukkende er knyttet til beboernes egeninteresse. Beboere lar
seg ikke stimulere til 4 soke fordi de onsker 4 bidra til en bedre tilrettelagt boligmasse. Tilskudds-
ordningen er med andre ord avhengig av en viss frivillig innsats fra boligselskapenes side for 4 fa
gjennomfort tilskuddets mal pa et overordnet samfunnsniva. Selv om Husbanken ideelt sett onsket
a gi tilskudd til boligselskap i utsatte omrader og med lav inntekt, er det ikke sikkert at slike bolig-
selskap verken har betalingsevne eller -vilje til 4 gjennomfere en etterinstallering. Dette legger ogsa
visse foringer for utformingen av tilskuddet.

Med disse premissene satt skal vi ga videre i diskusjonen av hvorvidt differensiering av tilskuddet
faktisk er hensiktsmessig. Forst ma vi se naermere pd egeninteressen til de som soker om tilskudd

15> Gjengitt fra Vedlegg 1 — oppdragsbeskrivelse
16 Oxford Research (2016) Evaluering av tilskudd til etterinstallering av heis, hentet fra http://www.oxfordresearch.no/publikasjoner/tilskuddtil-
heis.aspx
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— boligselskaper og beboere i disse — hvordan er deres tilboyelighet til 4 finansiere etterinstallerings-
prosjekter? Er det slik at noen trolig har storre eller lavere tilboyelighet, basert pa sin skonomiske
situasjon?

Hvorvidt et boligselskap velger 4 etterinnstallere heis, avhenger av boligselskapets betalingsevne og
dets betalingsvilje. Betalingsevne reflekterer boligselskapets okonomiske evne til a finansiere
kostnader ved investering- og drift, mens betalingsvilje reflekterer ikke bare dets okonomisk evne
men ogsda hvordan det vurderer nytte av heis opp mot kostnadene ved heis. Typisk vil en 1 et
velfungerende marked fa et uttrykk for betalingsvilje ved 4 observere faktisk kjopsatferd.

I det videre vil vi derfor gd naermere inn pa endringene i den ekonomiske situasjonen til boligsel-
skap som har gjennomfort etterinstallering av heis. Dette er relevant fordi det sier noe om tilboye-
ligheten og betalingsevnen i boligselskapet for 4 soke om tilskudd.

4.1.1 Endringer i boligselskapenes gkonomiske stilling

Oxford Research sin egen ORIS-database har komplette regnskapsdata for alle norske virksomhe-
ter som rapporterer inn sine regnskaper til Bronneysund fra 1995 og fram til 2015. Dette gjelder
alle aksjeselskap og store selskaper med personlige selskapsformer som enkeltpersonforetak og
selskaper med delt ansvar. Boligselskap er regnskapspliktige juridiske enheter og Oxford Research
har i denne ekstraanalysen studert endringene i regnskapsdata nar boligselskapene mottar tilskudd
til etterinstallering av heis.

I denne sammenheng er bade resultat- og balanseregnskap interessant. Resultatregnskapet viser
hvordan det siste aret har vart for boligselskapet, og balanseregnskapet gir et ayeblikksbilde over
eiendelene til boligselskapene. For at vi skal kunne hente regnskapsdata fra boligselskapene trenger
vi organisasjonsnummer til boligselskapet. Av de totalt 182 prosjektene har vi organisasjonsnum-
mer pa 102 boligselskap, av disse finner vi igjen 83 unike i regnskapsdataene. Vi har gjennomfort
en manuell gjennomgang av alle sakene for 4 finne organisasjonsnummer, og for de boligselskapene
som har fatt stotte til flere prosjekter har vi lagt sammen belopene til ett tidspunkt. Dermed blir
antall prosjekt likt antall boligselskap. Vi har tilgjengelig regnskapsdata fram til og med 2015. Dette
betyr at vi ikke har tilgjengelig informasjon om situasjonen etter installert heis for de som mottok
tilskudd 1 2015 eller 2016, disse vil derfor utelukkes fra analysene av regnskapsdata. Ettersom in-
stallering skjer i ulike ar, vil antall observasjoner varierer over tid. Vi angir tilskuddsaret som ar 0,
mens ar 1 er aret etter og ar -1 er aret for. Dersom et boligselskap fikk installeringsstotte 1 2014 vil
2014=0, 2015=1 og 2013=-1. Figuren under viser antallet observasjoner vi har for hvert ar. Stort
sett vil vi ta bort observasjoner som skjer med mer enn 7 ar for etterinstallering, og observasjoner
som skjer mer enn 2 ar etter en etterinstallering. Dette skyldes fa observasjoner.
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Figur 1: Antall observasjoner per ar for og etter tilsagn, null er tidspunkt for installering av heis
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Kilde: Oxford Research AS

En del av prosjektene har kun mottatt prosjekteringsstotte, og ikke installeringsstotte. Vi velger
derfor a utelukke disse fra den videre analysen. Totalt star vi da igjen med 21 boligselskap der vi
kan studere utviklingen ett ar etter installering av heis.

Ettersom det er et relativt lavt antall boligselskap som studeres i den videre analysen, ma resultatene
tolkes med forsiktighet. Det er ikke sikkert at utgifter og inntekter vi forutser faller i det samme
aret som tilskuddet, og regnskapsdata kan vare pavirket av mange uforutsette faktorer. Gjennom
a studere de enkelte boligselskapene narmere, vet vi at resultatene er sveert volatile. Vi vil derfor 1
analysene stort sett studere medianverdier, for 4 vaere mindre sarbare far ekstremverdier for inn-
treffer enkelte ar for enkeltboligselskap.

De viktigste storrelsene for denne analysen er totale inntekter og gjeld. Vi vil kort omtale disse i
det etterfolgende.

Gjeld

Vi vet fra intervjuer og sporreundersokelse at de fleste boligselskapene tar opp lan for a finansiere
egenandelen ved etterinstallering av heis. Figuren under viser prosentvis endring i gjeld for hvert
ar for og etter tilskuddet ble gitt. Det vil si at median-boligselskapet betaler ned 2-4 prosent av
gjelden sin hvert dr, men okte gjelden med 33 prosent det aret de fikk tilskudd til etterinstallering
av heis.

Aret etter installeringen av heis har median-boligselskapet 27 millioner kroner i gjeld, gjennomsnit-
tet er 58 millioner kroner. Det at det er stor forskjell mellom median og gjennomsnitt betyr at det
er ganske stort spenn i omfanget av gjelden, og at det er noen selskaper med veldig hoy gjeld som
trekker opp gjennomsnittet. Boligselskapet med storst gjeld har over kr 210 millioner og selskapet
med minst gjeld har kr 2,5 million aret etter installering av heis.
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Figur 2: Endring i gjeld for og etter tilskuddet er utbetalt
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Ved i studere utviklingen i gjeldsnivdet kan vi undersoke om dette prosjektet er en del av storre
investeringer og oppussinger, eller om installeringen stir pa egenhand. I prosjektet definerer vi inn
kostnader til bade prosjektering og installering av heis.

Medianboligselskapet har en okning i gjeld pa 5,2 millioner kroner i ar null, og 1,3 millioner kroner
1ar én. Gitt kostnaden til etterinstalleringsprosjektet, sa tar medianboligselskapet opp 825 000 kro-
ner mer ilan enn det egenandelen til prosjektet tilsier. Dette kan enten bety at prosjektet ble dyrere
enn forventet, eller at de samtidig gjennomfoerer andre utbedringer til bygningen. Det er mulig
prosjektrapportene som Husbanken mottar i ettertid kan kaste mer lys pa hva de ekstra pengene
brukes til. Noen boligselskaper tar ogsa opp mindre lan enn kostnaden pa prosjektet, hvilket betyr
at de har noe oppsparte midler og ikke trenger lanefinansiere fult ut..

Inntekter

Inntektene til et boligselskap kommer fra innbetalingen til andelseierne. Dette kan vare midler til
driftsutgifter, som vaktmestertjenester eller kommunale avgifter, eller det kan vare til nedbetaling
av boligselskapets gjeld. Median-boligselskapet har en arlig totalinntekt pa kr 2,3 millioner ved in-
stalleringstidspunktet, men ogsa her er det et stort spenn. Hoyeste inntekten er pa kr 24 millioner
og laveste inntekt er pa kr 325 000. Dersom vi har tilgjengelig antall leiligheter i det aktuelle bolig-
selskapet kan vi regne oss fram til hva disse betaler i felleskostnader hver maned.

Beregningen av felleskostnader er svert folsom for uneyaktigheter i datasettet. Her vil vi bruke
antall leiligheter som rapportert til Husbanken, og totalinntekter knyttet til det enkelte boligselskap.
Dersom det for eksempel finnes en situasjon hvor et boligselskap bestar av flere bygninger, og bare
én av bygningene har installert heis, vil antall leiligheter oppgitt til Husbanken ikke reflektere antall
leiligheter som betaler felleskostnad, og felleskostnaden blir urimelig hoy. For eksempel er det hoy-
este felleskostnaden vi finner 63 000 kr i maneden, det vi anser det som lite sannsynlig at dette tallet
er korrekt. Figuren under forutsetter en flat deling av felleskostnadene mellom leilighetene.
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Figur 3: Manedlige felleskostnader betalt av leilighetene, medianverdi
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Kroner

Dersom vi studerer veksten til inntektene/felleskostnadene ser vi at okningen fra ér til ar varierer
en del. Men vi ser ogsa at ekningen er noe hoyere 1 arene rundt det tilskuddet ble gitt. At det bare
er sma forskjeller betyr at lanene boligselskapene tar opp har lang nedbetalingstid, og ikke pavirker
de manedlige utgiftene i serlig grad.

Figur 4: Arlig vekst i felleskostnader, far og etter tilskuddet er gitt. Medianverdier.
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Dersom vi ser nzermere pa hvilke boligselskap som oker felleskostnadene, og hvilke som ikke gjor
det; sa er det hovedsakelig de mindre boligselskapene som setter opp felleskostnadene med mer
enn 4 prosent. For storre boligselskap vil ikke kostnaden ved heis bety like mye for totalokonomien,
og de vil derfor heller ikke ha behov fa a oke felleskostnadene like mye.

I figuren over er det tydelig at det varierer nar boligselskapene ender felleskostnadene. Dette vil
blant annet avhenge av hvilket tidspunkt pa aret installeringen foregar, og avdragene pa det nye
lanet ma betales. Vi har derfor sett pa hvordan felleskostnadene endrer seg fra aret for installering
til aret etter, altsa en tredrs periode. Medianveksten denne perioden er pa 15 prosent, og dette
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utgjor en verdi pa kr 460 per leilighet hver maned 1 denne perioden. Som med resten andre regn-
skapstallene er dette svaert usikre estimater, men de styrkes ved at det i stor grad sammenfaller med
funn fra sperreundersokelse der boligselskapene egenrapporterte okningen i felleskostnader.

Okning i felleskostnader varierer veldig mellom boligselskapene, dette kan bety at storre boligsel-
skaper er mindre folsomme for en slik investering, og vil dermed kunne bzre mer av kostnaden
selv. Mens mindre boligselskaper ma sette opp felleskostnadene mer ved etterinstallering av heis,
og vil derfor vaere mer folsomme for en reduksjon av tilskuddsandelen.

4.1.2 Faktisk versus akseptabel gkning i felleskostnad

Evalueringsrapporten gjennomfort av Oxford Research (2016)" finner at boligselskapene mener
at felleskostnadene oker akseptabelt ved en etterinstallering. Som gjengitt i neste figur, mener halv-
parten av respondentene at felleskostnadene har okt akseptabelt. Ingen mener at felleskostnadene
har okt mye. Dette peker i retning av at boligselskapene har en hoyere betalingsvilje enn det som
er tilfelle per i dag.

Figur 5: Betalingsevne — vurdering av gkning i felleskostnadene

Etterinnstallering av heis har medfgrt at felleskostnadene
har gkt (n-31), i antall

0

14

8

= Mye Akseptabelt Marginalt = Har ikke endret seg

Kilde: Oxford Research / Survey i evaluering av tilskudd il etterinstallering av heis

Boligselskapenes betalingsvilje kan ogsé speiles i hva de manedlige fellesutgiftene faktisk oker etter
en etterinstallering av heis. Dette er imidlertid informasjon som ikke tidligere har vaert kartlagt blant
boligselskap som har etterinstallert heis. Oxford Research gjennomforte derfor en begrenset kart-
legging til 40 boligselskap som har etterinstallert heis ref. Husbankens egne registerdata. Kartleg-
gingen ble gjennomfort i november 2016. 20 boligselskap har besvart kartleggingen. Antall svar er
for lavt til 4 kunne si noe med sikkerhet, og er derfor bare en pekepinn som ma understottes av
andre datakilder.

Som vi ser av neste tabell, er den gjennomsnittlige okningen i felleskostnader per maned 449 kroner
per enhet. De fleste boligselskapene har en gkning pa mellom 350 og 500 kroner.

17 Oxford Research (2016) Evaluering av tilskudd til etterinstallering av heis, hentet fra http://www.oxfordresearch.no/publikasjoner/tilskuddtil-
heis.aspx
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Tabell 12: Betalingsvilje for etterinstallering av heis - faktisk gkning i fellesutgiftene

Faktisk gkning i fellesutgiftene (n-20)

Gjennomsnitt per leilighet per mnd. 449 kr

Kilde: Oxford Research / Kartlegging til boligselskap som har installert heis

Dette funnet blir forst interessant nar vi kan sammenholde det med boligselskapenes og beboerne
betalingsvilje for en etterinstallering. Ogsa dette ble belyst gjennom kartleggingen til boligselska-
pene som har etterinstallert heis.

I kartleggingen ble respondentene bedt om a vurdere hvor stor okning i manedlige fellesutgiftene
per leilighet deres sameie/borettslag kunne ha akseptert for 4 fi etterinstallert heis. Sporsmailet er
med vilje utformet hypotetisk for a kunne si noe om hvordan deres tilboyelighet er til a finansiere
etterinstalleringsprosjekter.

Som neste figur viser, svarer 11 av respondentene at felleskostnadene kunne ha ekt med 400-600
kroner. To har svart at felleskostnadene kunne har okt med 600 kroner eller mer.

Nir vi ssmmenholder informasjon om faktisk okning med akseptert okning gir dette interessant
kunnskap om boligselskapenes betalingsvilje. Sammenlignet med funnene om faktisk okning i ta-
bellen ovenfor, tyder dette pa at boligselskapene kunne vert villige til 4 oke fellesutgiftene noe mer
enn det som er dagens situasjon. Merk at datagrunnlaget her er noe usikkert gitt det lave antall svar.

Figur 6: Betalingsvilje for etterinstallering av heis - akseptert gkning i fellesutgiftene

Samlet sett, hvor stor gkning i mantlige fellesutgiftene pr leilighet tror du ditt
sameie/borettslag kunne ha akseptert for a fa etterinstallert heis? (n-20), i

antall
20
11
4
1 2 2
o — [ - [
Felleskostnadene kunne Felleskostnadene kunne Felleskostnadene kunne Felleskostnadene kunne Felleskostnadene kunne
ikke ha gkt gkt med inntil 200 kr gkt med 200-400 kr gkt med 400-600 kr gkt med 600 kr eller mer
Kilde: Oxford Research / Kartlegging il boligselskap som har installert heis
4.1.3 Boligselskapenes egeninteresse og vurdering av egen gkonomi

Dernest ma vi se nermere pa egeninteressen til de som soker om tilskudd — boligselskaper og
beboere i disse — hvordan vurderer de sin egen skonomi? Dette er relevant fordi det sier noe om
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beboernes betalingsevne og -vilje for etterinstalleringsprosjekter, og dermed noe om hvor lav til-
skuddsandelen kan og ber vare for fremdeles 4 stimulere markedet i retning av okt tilgjengelighet

1 boligmassen.

Evalueringsrapporten gjennomfort av Oxford Research (2016)" viste at 91 prosent av responden-
tene fra boligselskap som har etterinstallert heis vurderer skonomien i sitt boligselskap som god.
Videre fant Oxford Research gjennom kvalitative data at de fleste boligselskapene som soker om
tilskudd som regel har god skonomi. Dette gir indikasjoner pa at de boligselskapene som har sokt
om og fatt innvilget tilskudd til etterinstallering av heis kan ha hoy betalingsevne.

Figur 7: Betalingsevne for etterinstallering av heis - boligselskapets gkonomi

Etter din vurdering, hvordan er gkonomien i boligsameiet/borettslaget?
(n-33), i antall

1

30

= God = Darlig = Vet ikke

Kilde: Oxford Research / Survey i evaluering av tilskudd il etterinstallering av heis

Det ville ogsa vert hoyst interessant 4 undersoke beboernes betalingsvilje gjennom leilighetenes
markedsverdi ved kjop og salg for og etter en etterinstallering. I og med at dette vanskelig lar seg
belyse i lopet av dette prosjektet (da vi ikke har anledning til 4 ta hensyn til for eksempel naturlig
prisstigning), har vi valgt 4 tilnaerme oss dette gjennom data fra evalueringsrapporten gjennomfort
av Oxford Research (2016)."

I surveyen til boligselskap som ble gjennomfort som en del av evalueringen oppgir 16 av de 31
respondentene at de mener at etterinstalleringen av heis har okt markedsverdi pa bygningen. Videre
ser 17 av respondentene etterinstallering av heis som en lonnsom investering. Dette gir indikasjoner
pa at boligselskapene ser pa etterinstalleringen som et verdifullt gode med positive ringvirkninger
for boligselskapets egeninteresser.

18 Oxford Research (2016) Evaluering av tilskudd til etterinstallering av heis, hentet fra http://www.oxfordresearch.no/publikasjoner/ tilskuddtil-
heis.aspx
19 Oxford Research (2016) Evaluering av tilskudd til etterinstallering av heis, hentet fra http://www.oxfordresearch.no/publikasjoner/tilskuddtil-
heis.aspx
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Figur 8: Betalingsvilje — etterinstallering som et gkonomisk gode

Survey: Hvor enig er du i fglgende pastander resultater av heisprosjektet (n-31), i antall
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Etterinnstallering av heis har gkt markedsverdi pa bygningen Flere beboere er positive til heis som en Ignnsom investering
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Kilde: Oxford Research / Survey i evaluering av tilskudd til etterinstallering av heis

4.2 LAVERE TILSKUDDSANDEL FRA HUSBANKEN FOR ALLE
BOLIGSELSKAP

12016 ble det gitt 45 prosent 1 tilskudd til alle installeringssoknader og 50 prosent til alle prosjek-
teringssoknader. Pa grunn av okt press pa rammen har Oxford Research i det videre diskutert
mulige utfall av 4 redusere andelen som tilskuddet dekker. Merk at diskusjonen er basert pa en
kvalifisert vurdering, og at det ikke er snakk om faktiske tall dersom dette ikke eksplisitt er spesifi-
sert. Med utgangspunkt i data som allerede er samlet inn, har vi ogsa benyttet Larvik kommune
som eksempel. I lopet av 2015 og 2016 har to borettslag i Larvik mottatt tilskudd til installering av
heis; Skreppestad 16C og Jegers Borettslag (begge tilknyttet Larvik Boligbyggelag, LABO).

Evalueringsrapporten gjennomfort av Oxford Research (2016)* fant at en tilskuddsandel pa 45
prosent er godt egnet for tilskuddsordningens maloppnaéelse. Ved dagens situasjon oker felleskost-
nadene per maned per enhet i gjennomsnitt 381 kroner ved en etterinstallering av heis. Videre har
tilskuddet en utlosende effekt, eller sakalt addisjonalitet, pa 77 prosent. Dette betyr at 77 prosent
av respondentene 1 sporreundersokelsen til tilskuddsmottakere har svart at de ikke ville ha gjen-
nomfort prosjektet dersom boligselskapet ikke hadde fatt tilskudd fra Husbanken. Videre vet vi
gjennom Husbankens egne registerdata at om lag 15 prosent av prosjektene annulleres fordi de av
ulike grunner ikke har klart 4 gjennomfore heisprosjektet.

Imidlertid opplever Husbanken en stadig okning i antall seknader, samtidig som rammen i Regje-
ringens forslag til statsbudsjett 2017 kuttes fra 90 til 70 millioner kroner. Det kan derfor vare for-
nuftig 4 diskutere en lavere tilskuddsandel for samtlige soknader.” Sporsmilet er om tilskuddsord-
ningen fortsatt vil gi ha en positiv innvirkning pa boligmassen og okt tilrettelegging for de som har
behov for det etter en eventuell nedjustering.

20 Oxford Rescarch (2016) Evaluering av tilskudd til etterinstallering av heis, hentet fra http:/ /www.oxfordresearch.no/ pub]ikasjoner/ tilskuddtil-
heis.aspx
2! Budsjettet var ikke endelig vedtatt da denne rapporten ble ferdigstilt.
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Ved en reduksjon av tilskuddet til 35 prosent vil trolig boligselskapenes felleskostnad oke med noe
mer per enhet. Oxford Research mener at dette fremdeles vil vare innenfor det boligselskapene
har antatt som betalingsevne (en okning pd mellom 400 til 600 kroner). Imidlertid mener vi at
tilskuddets utlosende effekt trolig ville ha falt. Andelen som ikke ville ha klart 4 gjennomfore
etterinstalleringen ville trolig ogsa ha okt noe.

Som et regneecksempel har vi valgt a se nermere pa de to nevnte borettslagene fra Larvik kommune.
Dersom tilskuddsandelen hadde vart 35 prosent, vil borettslagene matte ha tatt opp mer lan. For
Skreppestads del har vi estimert at utgiften per leilighet kunne ha kommet pa 305 000 kroner per
leilighet, som ville vert hoyt.

Tabell 13: Regneeksempel Larvik kommune - tilskuddsandel 35 prosent

Indikator Skreppestad 16C borettslag Jegers borettslag
Tilskudd fra HB 45 % 7 503 700 kr 3304 000 kr
Faktisk lan 45 % 7 496 300 kr 3096 000 kr
Faktisk utgift pr leilighet 45 % 234 259 kr 129 000 kr
Faktisk gkning i felleskostnad 45 % 1250 kr 350 kr
Estimert tilskudd fra HB 35 % 5250 000 kr 2 240 000 kr
Estimert lan 35 % 9 750 000 kr 4160 000 kr
Estimert utgift pr leilighet 35 % 304 688 kr 173 333 kr

Kilde: Oxford Research AS

Tilsvarende er det ogsa et alternativ at tilskudddsandelen reduseres til 25 prosent. I et slikt scenario
kan felleskostnaden per enhet komme til 4 oke med langt mer. Oxford Research tror dette er i ovre
sjtktet av hva beboerne er villige til 4 betale for en etterinstallering av heis. Videre vil tilskuddets
utlosende effekt falle ytterligere, og det samme vil andelen som ikke vil gjennomfore en eventuell
installering.

Ogsa her har vi valgt 4 se nermere pa de to nevnte borettslagene fra Larvik kommune. Som neste
tabell viser, viser vare estimater at lanet borettslagene matte ha tatt opp stiger. Den estimerte utgif-

ten per leilighet ville for Skreppestad ha okt til hele 351 000 kroner per leilighet.

Tabell 14: Regneeksempel Larvik kommune - tilskuddsandel 25 prosent

Indikator Skreppestad 16C borettslag Jegers borettslag
Estimert tilskudd fra HB 25 % 3750 000 kr 1 600 000 kr
Estimert lan 25 % 11 250 000 kr 4 800 000 kr
Estimert utgift pr leilighet 25 % 351 563 kr 200 000 kr

Kilde: Oxford Research AS
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Til sist har vi ogsa et alternativ hvor tilskuddsandelen reduseres til 15 prosent. I et slikt senario okes
felleskostnadene per enhet betydelig, som er mer enn det beboerne ser ut til 4 vere villige til 4
betale.

Ogsa her har vi valgt 4 se nermere pa de to nevnte borettslagene fra Larvik kommune. Som neste
tabell viser, viser vire estimater at lanet borettslagene matte ha tatt opp stiger betydelig. For Skrep-
pestads del nermer andelen seg na betydelige 400 000 kroner per leilighet. For Jegers er estimatet
noe lavere, ettersom det er flere leilighet som deler et mindre lan.

Tabell 15: Regneeksempel Larvik kommune - tilskuddsandel 15 prosent

Indikator Skreppestad 16C borettslag Jegers borettslag

Estimert tilskudd fra HB 15 % 2250 000 kr 960 000 kr
Estimert lan 15 % 12 750 000 kr 5 440 000 kr
Estimert utgift pr leilighet 15 % 398 438 kr 226 667 kr

Kilde: Oxford Research AS

4.3 DISKUSJON OG ANBEFALINGER

Tilskuddsordningen fungerer per i dag godt. Oxford Research mener at tilskuddsordningen - gitt
antall soknader - har et storre potensiale for méaloppnaelse og nytte. Serlig nar vi ogsa vet at til-
skuddsordningen er lite kjent blant potensielle sokere. Vi foreslar derfor at den samlede rammen
okes.

Videre foreslar vi at en viss del av kostnaden tillegges kommunene. Gevinsten tilfaller i dag staten
ved Husbanken (nytte i form av maloppnaelse og deler av institusjonsopphold), kommunene (nytte
for hjemmehjelp og deler av institusjonsopphold, samt beboerne selv. Per i dag deles kostnaden
kun pi to av disse begunstigede aktorene.

Pa bakgrunn av funn i det dette kapittelet mener Oxford Research at en differensiering ogsa kan
tone seg fornuftig. Sporsmalet er hvordan en slik differensiering bor gjennomfores i praksis, og
hvordan saksbehandlingen skal kunne vurdere en mulig differensiering pa en god og effektiv mate.
Bor det differensieres etter behov, eller bor en senke tilskuddsandelen for alle boligselskap for 4 na
ut til flere?

Alternativ 1: Differensiering etter behov

Oppsummert peker datagrunnlaget i retning av hoyere betalingsvilje bade blant boligselskapene
som har installert heis og blant beboerne i disse boligselskapene, enn det som er lagt til grunn i
etterinnstalleringene som er gjennomfort. Videre synes boligselskapenes betalingsevne a vare god.
Det er hovedsakelig de mindre boligselskapene som setter opp felleskostnadene med over fire pro-
sent. For storre boligselskap vil ikke kostnaden av en eller flere heiser bety like mye for totaloko-
nomien, og de vil ikke ha behov f4 4 oke felleskostnadene like mye.”

22 Det er usikkerhet knyttet til beboerens betalingsevne, hvor datagrunnlaget ikke er tilstrekkelig til 4 trekke noen konklusjoner
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Beboernes behov i det enkelte boligselskap er vanskelig tilgjengelig for Husbankens saksbehand-
lere. Dataene om den enkelte beboer er ogsa problematisk med tanke pa eventuell innsamling til
bruk i saksbehandlingseyemed, szrlig med tanke pa personvern i forhold til for eksempel helse-
opplysninger. En differensiering med utgangspunkt i enkeltbeboeres okonomi og fysiske behov er
svaert vanskelig og krevende saksbehandlingsmessig. Omsetningen av leiligheter 1 borettslag kan
ogsa pa relativt kort sikt endre sammensetningen av beboere — og da potensielt gjore at de som
fikk hoy tilskuddsandel nedvendigvis ikke skiller seg nevneverdig fra de som fikk lav. Oxford
Research mener derfor at en saksbehandling med differensiering etter behov er urealistisk.

Oxford Research vil videre poengtere at sma boligselskaper med fa enheter vil kunne merke selv
en liten nedgang i tilskuddsandelen godt. Disse enhetene har en hoyere terskel for etterinstallering
av heis grunnet ferre a fordele kostnaden pa. For 4 senke denne terskelen kan okt bistand fra
Husbanken vare den utlosende faktoren som skal til.

Husbanken ber derfor vurdere tildelingskriterier og saksbehandling i retning av at det er storrelsen
pa borettslaget som eventuelt skal utgjore nokkelen for differensiering.

Husbanken kan ogsa vurdere 4 tilnzerme seg sporsmalet om behov pa et mer overordnet niva i
saksbehandlingsprosessen, blant annet ved a benytte eksisterende registerdata for kommunen bo-
ligselskapene tilhorer.

Tabell 16: Operasjonalisering av indikatorer og kilde

Indikator Operasjonalisering Kilde/datasett
Minstepensjonister ~ Andel innbyggere i kommunen som er minstepensjonister NAV statistikk??
Alder Andel innbyggere i kommunen som er over 70 ar SSB statistikk?*
Institusjon Andel innbyggere 67-79 ir som bor pa institusjon SSB statistikk?
Hjemmetjenester Mottakere av hjemmetjenester per 1000 innbygger 67-79 ér SBB statistikk?6

Lav inntekt Andel personer i kommunen med Kommuneprofilen. Data-

inntekt under 99 000 kr ene viser skattestatistikk for
personer, nermete bestemt
bruttoinntekt for antall bo-
satte personer 17 ar eller
eldre etter kommune 2’

Kilde: Oxford Research AS

Alternativ 2: Lavere tilskuddsandel for alle boligselskap

Videre kan Husbanken vurdere en lavere tilskuddsandel for alle boligselskap, da en tilskuddsandel
pa mellom 25 og 35 prosent, etter var vurdering, fremdeles vil bidra til maloppnaelse. Det er imid-
lertid knyttet stor usikkerhet rundt hvor stor tilskuddets utlosende effekt vil veere. Oxford Research
mener at 25-35 prosent er smertegrensen som en ikke kan bevege seg under uten a risikere en
betydelig nedgang i antall innstalleringer.

2 NAVs pensjonsstatistikk https://www.nav.no/no/NAV+og+samfunn/Statistikk /Pensjon+-+statistikk / Alderspensjon
24 SSBs befaolkningsstatistikk http:/ /www.ssb.no/kommunefakta

25 SSBs befaolkningsstatistikk http://www.ssb.no/kommunefakta

26 SSBs befaolkningsstatistikk http:/ /www.ssb.no/kommunefakta

27 Kommuneprofilen http://www.kommuneprofilen.no/Profil/Inntekt/DinRegion/innt_inntekt_intervall_region.aspx
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