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Sammendrag

Dette er en boligbehovsplan for perioden 2013-2016 for mennesker som er vanskeligstilte
pa boligmarkedet og har behov for hjelp til boligfremskaffelse, bAde mennesker med
funksjonsnedsettelser og mennesker som har behov for hjelp av andre arsaker. I planen
brukes begrepet “vanskeligstilte” om mennesker som er vanskeligstilt pd boligmarkedet og
har behov for hjelp fra kommunen til 4 skaffe seg eller beholde en bolig. Begrepet
”mennesker med funksjonsnedsettelser” brukes om mennesker som har en
funksjonsnedsettelse som medferer et behov for en tilrettelagt bolig, og som samtidig har
behov for hjelp fra kommunen til & skaffe seg eller beholde en bolig. Behovet for
Omsorg+ boliger er ikke omtalt i boligbehovsplanen, da dette er tatt med i
sykehjemsbehovsplanen.! Planen omfatter boligbehov i perioden 2013-2016, men
boligarbeidet ma ogsa ses i et mer langsiktig perspektiv.

Boligbehovsplanen fremmes av byradden for helse og sosiale tjenester og byrdden for eldre
1 fellesskap. Byrdden for helse og sosiale tjenester har ansvar for de delene av planen som
omhandler vanskeligstilte pd boligmarkedet generelt, mens byréden for eldre har ansvar
for de delene som omhandler boliger til mennesker med funksjonsnedsettelser.

Som en del av arbeidet med boligbehovsplanen, har Velferdsetaten gjennomfort en
kartlegging av boligbehovet i bydelene. Bydelene rapporterer om et behov for totalt 2 589
nye kommunalt disponerte boliger, det vil si boliger som kommer i tillegg til eksisterende
boligmasse. En rekke utfordringer knyttet til boligarbeidet, rapportert fra bydeler, rad,
brukerorganisasjoner og andre, er ogsa beskrevet.

For vanskeligstilte, unntatt gruppen mennesker med funksjonsnedsettelser, kan
boligbehovet og utfordringene oppsummeres slik:

e Det er behov for 1 588 nye ordinere kommunalt disponerte boliger og 429 boliger
tilrettelagt for mennesker med utfordringer knyttet til rus og/eller psykiatri.

o Alle bydelene unntatt Bydel Sagene har behov for boliger, men antall boliger det er
behov for, varierer mellom bydelene.

e Det er behov for flest sma boliger (1-2 roms), men ogsa store boliger i flere
bydeler.

e For mennesker med utfordringer knyttet til rus og psykiatri meldes det om behov
for skjermede og/eller forsterkede boliglesninger, en del med personalbase.

e Det er utfordringer knyttet til leietiden i kommunale boliger, lav
gjennomstromming av leietakere og stor grad av fornyelse av kontrakter. Noen
bydeler har en ensidig boligmasse. Fa beboere i kommunale boliger fir startlén og
tilskudd til kjep av bolig og bostetten kan gi manglende incentiv til flytting. Det er
mange problemstillinger knyttet til samlokalisering av boliger. I tillegg er det lite
innleie av boliger, okende behov for booppfelging, og utfordringer knyttet til
organisering av boligarbeidet.

For mennesker med funksjonsnedsettelser kan boligbehovet og utfordringene
oppsummeres slik:
e Det er behov for 572 nye kommunalt disponerte boliger til malgruppen.
e Det er storst behov for boliger til utviklingshemmede (268 boliger), spesielt
samlokaliserte boliger med personalbase.

! Ssykehjemsbehovsplan — rullering 2012-2022
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Det er ogsa stort behov boliger tilrettelagt for rullestolbrukere (162 boliger).

Det er utfordringer knyttet til ensidig boligmasse og behov for mange ulike
boliglasninger, i tillegg til flytting pa tvers av bydelsgrenser. Storrelse pd
samlokaliserte boligprosjekter, aktivitetstilbud i tilknytning til boligene, tilpasning
av boligen til endrede behov og tilgjengelighet i eksisterende boligmasse skaper
ogsa utfordringer 1 boligarbeidet. I tillegg er det problemstillinger knyttet til leietid
1 kommunale boliger, boliger og tjenester sett samlet, kommunikasjon mellom
beboer, parerende og kommunen, bruk av startlan og tilskudd til kjep av boliger,
samt utfordringer knyttet til organisering av boligarbeidet for denne mélgruppen.

Det er ogsa utfordringer knyttet til rammebetingelsene for fremskaffelse av kommunale
boliger for begge mélgruppene.

Byrédet legger frem syv strategier for & mete boligbehovet til de to malgruppene. Det er
knyttet flere tiltak til hver av strategiene. Folgende strategier foreslas for & mote
boligbehovet til vanskeligstilte pa boligmarkedet:

Strategi 1: Sette flere i stand til 4 skaffe seg bolig i det private markedet

Strategi 2: Oke gjennomstremmingen i den eksisterende boligmassen

Strategi 3: Spredning av boligmassen og fremskaffelse av flere kommunalt
disponerte boliger

Strategi 4: Organisatoriske tiltak for bedre utnyttelse av kommunens boligmasse

Strategier og tiltak for 4 mete boligbehovet til denne gruppen skal prioriteres etter
folgende prinsipper:

Tiltak som stetter opp under arbeidet med & gjore flest mulig 1 stand til & eie sin
egen bolig skal prioriteres.

Mer samarbeid med private og statlige aktorer er viktig.

Tiltak som kan gi en mer effektiv bruk av dagens ressurser skal prioriteres hoyt.
Fremskaffelse av kommunalt eide boliger skal prioriteres for de “tyngste” brukerne
av kommunale tjenester, de som det ikke finnes andre boligtilbud til. Sa langt det
er mulig skal boligbehovet for andre brukergrupper loses ved hjelp av de ovrige
strategiene og tiltakene.

Der det er ngdvendig med en prioritering mellom bydelene, skal de bydelene som
har sterst gap mellom tilgjengelige boliger og boligbehov prioriteres.

Byrédet foreslar folgende strategier for 4 mete boligbehovet til mennesker med
funksjonsnedsettelser:

Strategi 5: Sette flere mennesker med funksjonsnedsettelser i stand til & skaffe seg
bolig i det private markedet

Strategi 6: Fremskaffe flere kommunalt disponerte boliger for mennesker med
funksjonsnedsettelser

Strategi 7: Organisatoriske tiltak for bedre utnyttelse av kommunens boligmasse til
mennesker med funksjonsnedsettelser

Strategier og tiltak for 4 mete boligbehovet til mennesker med funksjonsnedsettelser skal
prioriteres etter folgende prinsipper:

Tiltak som kan gi en mer effektiv bruk av dagens ressurser skal prioriteres.
Brukermedvirkning og hensyn til beboernes og de parerendes onsker skal
vektlegges sterkt 1 utforming av nye boligtilbud

Der det er ngdvendig med en prioritering mellom bydelene, skal de bydelene som
har sterst gap mellom antall tilrettelagte boliger og boligbehov prioriteres.

For & iverksette strategiene og tiltakene foreslar byradet a:
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e (ke den drlige lAnerammen for startlan med kr 300 mill per &r, det vil si en total
utldnsramme pa 1,2 mrd pr ar.

e (ke den drlige investeringsrammen for kommunale boliger til ulike grupper
vanskeligstilte og mennesker med funksjonsnedsettelser med kr 200 mill pr ar.

Dette kommer i tillegg til tidligere vedtatte investeringsrammer for perioden 2013-
2015.

Det tar tid for man kan se effekten av tiltakene, og byrddet anser det lite trolig at hele
boligbehovet vil bli mett i lapet av planperioden. Gjennom & felge med pa boligbehovet og
rullere boligbehovsplanen vil byridet seke & meote stadig mer av boligbehovet. Alle som
har behov, vil imidlertid f& hjelp gjennom de andre tiltakene i kommunens
boligtiltakskjede, selv om de ikke far en egen eid bolig eller en kommunal bolig i lepet av
planperioden.
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Kapittel 1 Innledning

1.1 Bakgrunn og formal

Oslo kommune har en rekke sosiale boligvirkemidler for & hjelpe vanskeligstilte pa
boligmarkedet til 4 bo trygt og godt. Kommunalt disponerte boliger er ett av disse
virkemidlene.

I et verbalvedtak i Oslo kommunes budsjett for 2012 stér det: “Byrddet vil i forbindelse
med budsjett 2013 legge frem en boligbehovsplan for boliger til vanskeligstilte. ” Byradet
ser dette verbalvedtaket i sammenheng med en av byradets strategier under
funksjonsomrdde 3 Pleie og omsorg i budsjettet: ~ Kartlegge behov for boliger til
mennesker med funksjonsnedsettelser i lopet av 2012 og utarbeide en rullerende

2

bolighehovsplan etter modell av sykehjemsbehovsplanen”.

Ansvaret for det sosiale boligarbeidet 1 Oslo kommune er delt mellom Byradsavdeling for
kultur og nering (KON) og Byradsavdeling for eldre og sosiale tjenester (EST). KON har
ansvar for forvaltning av de kommunale boligene og boligeiendommene, gjennom
foretakene Boligbygg Oslo KF og Omsorgsbygg Oslo KF. EST har ansvar for bestilling
og bruk av boligene, i tillegg til de andre boligsosiale virkemidlene slik som startlan og
bostette. Oppgavene utfores av bydelene og Velferdsetaten.

EST er overordnet bestiller av de kommunalt disponerte boligene. Formalet med
boligbehovsplanen er at den skal vere et verktoy for EST til 4 gjore bestillinger basert pa
et godt faktagrunnlag og gjennomtenkte prioriteringer.

Denne planen er en felles boligbehovsplan for boliger til vanskeligstilte pa boligmarkedet
og mennesker med funksjonsnedsettelser. Boligbehovsplanen fremmes av byraden for
helse og sosiale tjenester og byraden for eldre i fellesskap. Byrdden for helse og sosiale
tjenester har ansvar for de delene av planen som omhandler vanskeligstilte pa
boligmarkedet generelt, mens byrdden for eldre har ansvar for de delene som omhandler
boliger til mennesker med funksjonsnedsettelser.

Boligbehovsplanen omhandler behovet for kommunalt disponerte boliger til de to
maélgruppene, og er begrenset til de delene av malgruppene som trenger bistand fra
kommunen for & skaffe seg en bolig. De fleste vanskeligstilte pd boligmarkedet og
mennesker med funksjonsnedsettelser klarer 4 skaffe seg bolig pd egen hind. Noen trenger
kun litt radd og veiledning fra kommunen for & finne sin egen bolig, mens andre fér hjelp
gjennom de ulike ekonomiske boligvirkemidlene som kommunen har. Det boligbehovet
som fremkommer i planen, er dermed kun behovet til de som har behov for omfattende,
sammensatt eller langvarig hjelp fra kommunen for & bo. Denne boligbehovsplanen
presenterer byradets prioriterte strategier og tiltak for & mete boligbehovet pa kort og pa
lengre sikt.

Behovet for Omsorg+ boliger” er ikke omtalt i boligbehovsplanen, da dette er tatt med i
sykehjemsbehovsplanen.

? Omsorg+ er et samlokalisert boligtilbud mellom eget hjem og sykehjem, rettet mot de over 67 &r som har
behov for et botilbud med stgrre trygghet, aktivitet og muligheter for sosialt fellesskap. Botilbudet skal
inneholde aktivitetssenter og tilbud om middagsservering syv dager i uken samt dggnbemannet resepsjon
med husvert.
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Denne boligbehovsplanen har et tidsperspektiv pa 4 ar, fra 2013 til2016. Boligbehovet 1
bydelene er kartlagt for denne perioden. Flere av heringsinstansene har papekt at dette er
et kort tidsperspektiv i forhold til utfordringene 1 boligarbeidet. De foreslatte tiltakene ma
ses i et lengre perspektiv, da det tar tid & gjennomfere tiltakene og se effekten av dem.
Byrédet vil derfor legge opp til en jevnlig rullering av planen.

1.2 Prosess og brukermedvirkning

Arbeidet med utforming av boligbehovsplanen har vaert ledet fra Byrddsavdeling for eldre
og sosiale tjenester (EST). Det har veart nedsatt en arbeidsgruppe bestdende av deltakere
fra Velferdsetaten, Boligbygg, Omsorgsbygg og EST. Arbeidsgruppen har jobbet tett med
de ulike delene av planen. Styringsgruppen for planen har bestétt av representanter for
bide den administrative og politiske ledelse 1 EST, samt ledere 1 Velferdsetaten. I tillegg
har det veert gjennomfort et par samarbeidsmeter mellom EST og Byrddsavdeling for
kultur og neering og Byradsavdeling for finans.

Velferdsetaten har pd oppdrag fra EST gjennomfoert en kartlegging av boligbehovet i
bydelene. Etaten har gjennomfort to runder med sperreskjema og skriftlige innspill fra
bydelene og en runde med intervjuer med hver enkelt bydel. Bydelene har i tillegg blitt
oppfordret til & komme med sine forslag til strategier og tiltak for & mete boligbehovet.
Velferdsetaten har sammenstilt og analysert et omfattende kartleggingsmateriale, og
sammenfattet det i to rapporter til EST.

Bydelene har gjort en viktig innsats for & svare pa spersmal om sitt boligbehov og
utfordringer i boligarbeidet i1 deres bydel. Det finnes per 1 dag ikke noe felles system for &
fange opp og kartlegge mennesker med et boligbehov i bydelene. Mange bydeler bruker
ulike excel-baser for 4 samle data til rapporteringer i KOSTRA og tertial- og
arsstatistikker. Ogsé fagsystemene Oskar og GERICA brukes i forskjellige enheter som
arbeider med boliglosninger. Over halvparten av bydelene hadde egne systemer for &
kunne rapportere pa antall som oppfyller vilkérene i forskrift for kommunal bolig, men
som fér avslag pd grunnlag av prioritering. Behovskartleggingen som er gjort i forbindelse
med denne boligbehovsplanen, er derfor basert pd en manuell innrapportering fra bydelene
til Velferdsetaten. Det kan ligge en del feilkilder i dette, ikke minst kan ulik forstaelse og
ulike vurderinger i bydelene gjore at forskjellige behov rapporteres. Et nytt
saksbehandlingssystem for kommunale boliger er under utvikling i Oslo kommune. Dette
systemet skal etter planen ivareta behovet for & systematisere og holde oversikt over det
lopende behovet for boliger, slik at framtidige boligbehovsplaner kan baseres pa et godt
tallgrunnlag.

Byrédet har lagt opp til flere runder med innspill fra rdd og brukerorganisasjoner, for &
sikre at boligbehovsplanen i sterst mulig grad fanger opp de problemstillingene som
brukerne av kommunens boligvirkemidler er opptatt av, og at deres forslag til tiltak
vurderes av byradet.

De kommunalt oppnevnte radene og en rekke brukerorganisasjoner ble tilskrevet tidlig i
planprosessen og invitert til 8 komme med skriftlige innspill. I slutten av april ble det
gjennomfort en boligkonferanse med bred deltakelse fra rdd og organisasjoner, bydeler og
andre kommunale virksomheter. Deltakerne fikk presentert en rekke av de utfordringene
som Oslo kommune star overfor i boligarbeidet for vanskeligstilte og mennesker med
funksjonsnedsettelser, og ble invitert til 8 komme med sine innspill til dette arbeidet, ogsa i
ctterkant av konferansen. Et administrativt utkast til boligbehovsplan ble sendt pé hering
til brukerrad, organisasjoner, bydeler og aktuelle etater og foretak i juli 2012, med
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heringsfrist 20.08.2012. I tillegg ble det gjennomfort et horingsmete med rad og
organisasjoner 07.08.2012. De skriftlige innspillene som er mottatt i forbindelse med
heringen, folger som vedlegg til denne planen.

Alle innspillene er tatt med i byrddets vurdering av hvilke strategier og tiltak som er best
egnet til & mote boligbehovet for vanskeligstilte og mennesker med funksjonsnedsettelser i
Oslo kommune.

1.3 Definisjoner

Vanskeligstilte pa boligmarkedet og mennesker med funksjonsnedsettelser’

Vanskeligstilte pa boligmarkedet er ingen ensartet eller klart definert gruppe. I NOU
2011:15 ”Rom for alle” presenteres en definisjon som dekker det mange legger i dette
begrepet: "Vanskeligstilte pd boligmarkedet er personer som ikke har mulighet til d skaffe
seg og/eller opprettholde en tilfredsstillende bosituasjon pd egen hdnd.” (side 39) Dette er
en definisjon som omfatter alle som er vankeligstilte pd boligmarkedet av ulike arsaker og
pa ulike mater. Det kan vere personer med sosiale og ekonomiske problemer,
rusmiddelmisbrukere, personer med psykiske lidelser, flyktninger og innvandrere,
barnefamilier, unge i etableringsfasen eller personer som har behov for spesiell
tilrettelegging av boligen pa grunn av en funksjonsnedsettelse. De aller fleste mennesker i
Oslo bor godt og trygt i en bolig de selv har kjopt eller leid i det private leiemarkedet. Det
er kun en liten andel som trenger offentlig hjelp til 4 finne og beholde en bolig, og det er
denne gruppen boligbehovsplanen handler om.

I boligbehovsplanen er gjort et skille mellom de som har behov for en tilrettelagt bolig pa
grunn av en funksjonsnedsettelse og de som er vanskeligstilte pd boligmarkedet av andre
arsaker. Dette gjores for & kunne folge opp de to vedtakene 1 bystyrets budsjett for 2012,
omtalt i punkt 1.1. Kommunen har ikke bare behov for & vite antall boliger det er behov
for, men ogsd hvilke typer boliger det er behov for, og hvor mange boliger som mé vere
spesielt tilrettelagt. Tildeling av boliger til mennesker med funksjonsnedsettelser foregér
til dels etter andre rutiner enn tildeling av boliger til andre vanskeligstilte. I tillegg har
tildeling av bolig til enkelte mennesker med funksjonsnedsettelser et annet formél og krav
til varighet av boforholdet.

Nér det i denne planen brukes begrepet mennesker med funksjonsnedsettelser, er det en
gruppebetegnelse som er avgrenset ut fra tre forhold:

* Norges Blindeforbund har i sitt innspill til boligbehovsplanen reagert pa begrepsbruken, og sier: ”Vi vil
bemerke at begreper og ordbruk som vanskeligstilte og utsatte grupper ikke hgrer noen steder hjemme i
vdart moderne opplyste samfunn. Dette er for lengst aviagte begreper som bidrar til en uheldig segregering
og bortdefinering av enkelte personer og grupper i samfunnet. Det er ingen av o0ss tjent med, ikke minst ndr
formdlet er G skape en dpen og tilgjengelig boligpolitikk med plass for alle. Vi vil derfor oppfordre til at vi
sammen snakker og formulerer oss ut fra hva det faktisk handler oss: En boligplan som ivaretar alle
borgeres ulike behov.” (Brev fra Norges Blindeforbund til Byradsavdeling for eldre og sosiale tjenester
04.05.2012). Byradet gnsker pa ingen mate a bidra til segregering og bortdefinering av enkelte grupper i
samfunnet. Tvert i mot handler denne planen om hvordan byradet kan bidra til at enkelte grupper i stgrre
grad inkluderes i boligmarkedet, og far mulighet til & bo trygt og godt. Dette er ikke en boligbehovsplan for
alle borgere i Oslo. De aller fleste klarer & skaffe seg en god bolig pa egenhand, uten hjelp fra kommunen.
Dette er en boligbehovsplan for de som har behov for bistand fra kommunen for a skaffe seg og beholde en
egnet bolig. Byradet kan langt pa vei vaere enig i at vanskeligstilte pa boligmarkedet ikke er et godt begrep,
men det er et innarbeidet begrep i boligpolitikken bade pa kommunalt og statlig niva, og er slik sett det
beste som fins i dag for a beskrive malgruppen for denne planen.
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Boligbehov:
Behov for bolig for personer som enten er uten bolig eller ikke har egnet bolig som
imetekommer husstandens behov.

Bostedsloshet:

En person regnes som bostedsles dersom han eller hun ikke disponerer egen eid

eller leid bolig. Definisjonen er videre avgrenset og konkretisert til fem ulike

situasjoner:

- Person som mangler tak over hodet kommende natt. Herunder regnes personer
som sover ute, i skur eller lignende losninger som gir en form for ly.

- Person som er henvist til akutt eller midlertidig boalternativ, som for eksempel
natthjem, varmestue, hospits/degnovernattingssted, krisesenter, pensjonat eller
campingvogn/hytte pad campingplass.

- Person under Kriminalomsorgen, som skal lgslates innen to maneder og som
ikke har en egen eid eller leid bolig. Herunder regnes personer i fengsel og
personer i overgangsboliger eller som soner under Friomsorgen

- Person i institusjon, som utskrives innen to mineder og som ikke har egen eid
eller leid bolig. Herunder regnes alle typer institusjoner, inkludert personer i
barneverninstitusjon som utskrives fra/gér ut av barnevernets omsorg innen to
méneder.

- Person som bor midlertidig hos venner, kjente eller slektninger.®

Innleide boliger:
Boliger hvor Oslo kommune v/bydelene har inngéatt kortere eller lengre
leickontrakter med private akterer for fremleie til vanskeligstilte pd leiemarkedet.

Institusjon:
Institusjon etter helse- og omsorgstjenesteloven defineres her som:
- Institusjon med heldegns helse- og omsorgstjenester for rusmiddelavhengige
- Degnplasser som kommunen oppretter for 4 serge for tilbud om degnopphold
for ayeblikkelig hjelp

Flexbo-boliger:
Sméhusprosjekter for personer som har bodd ute i Oslo over tid, og som av ulike
arsaker oppgir at de ikke ensker, eller makter, & nyttiggjore seg institusjoner eller
de eksisterende boliglasninger det er tilbud om i Oslo.

Kommunal bolig:
Boliger kommunen leier ut til personer som ikke greier a skaffe egnet bolig.
Tildeling av kommunal bolig er behovsprevd og behandles etter forskrift av
07.05.2003 om tildeling av kommunale boliger 1 Oslo kommune med tilherende
instruks.

Kommunalt disponert bolig:
Eide eller innleide kommunale boliger. De eide boligene forvaltes av Boligbygg
Oslo KF og Omsorgsbygg Oslo KF. De innleide boligene forvaltes i hovedsak av
bydelene.

Korttidskontrakter:
Variant av tidsbestemte leickontrakter. Hovedregelen i husleieloven er at
tidsbestemte leickontrakter skal veere pa minst tre ar. I visse tilfelle har private
utleiere adgang til &4 inng4 tidsbestemt leieckontrakt for kortere tid enn tre ar.

* NIBR rapport 2009:17 Bostedslgse i Norge 2008 — en kartlegging
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Kommunene har etter husleieloven § 11-1 adgang til 4 inngd tidsbestemte
leickontrakter dersom visse vilkér er oppfylt.

KOSTRA:
Dette er en forkortelse for kommune-stat rapportering. Det er et nasjonalt
informasjonssystem som gir styringsinformasjon om kommunal virksombhet.

Midlertidig botilbud:
Kortvarig og midlertidig overnattingstilbud for personer som ikke har tak over
hodet. Tilbudet kan veere dognovernattingssteder (hospits), hoteller og lignende.

Omsorgsbolig:
Tilrettelagte boliger for personer som har behov for boliger med serlig tilpasning
pa grunn av alder, bevegelses- eller utviklingshemming.

Ordingrt bomilje:
Bomilje hvor beboersammensetningen bestér av personer som eier sin egen bolig
og personer som leier enten privat eller kommunalt. Et eksempel er borettslag hvor
kommunen har kjopt opp enkelte andeler for videreutleie, mens resten av andelene
er kjopt av privatpersoner eller utleid av borettslaget.

Personalbase:
Oppholdsrom/kontor for personale i eller i tilknytning til samlokaliserte boliger
og/eller bofellesskap. Personalbasen ma fylle kravene i arbeidsmiljeloven.

Privat eide boliger med kommunal disposisjonsrett:
Boliger hvor bydelene har inngétt avtale med privat akter og hvor bydelene kan
tilvise sine boligsekere til ledige boliger. Leiekontrakt inngds mellom utleier og
den enkelte boligseker.

Samarbeidsavtale mellom kommunen og personer tildelt kommunal bolig:
Forskrift av 07.05.2003 om tildeling av kommunal bolig med tilherende instruks
(se henholdsvis § 6 punkt 6) &pner for at partene skal inngéd samarbeidsavtale hvor
den som vurderes & f4 positivt vedtak for kommunal bolig, forplikter seg tild ta i
mot diverse typer bistand. Det kan for eksempel vare at husleie skal trekkes
automatisk, hjemmebesok med mer. Det er en forutsetning for bruk av denne type
avtaler at hjelpetiltakene ma anses nedvendige for at seker skal kunne mestre
bosituasjonen. Videre mé tiltakene spesifiseres og forelegges soker til uttalelse og
godkjennelse, for de tas inn som vilkar i et positivt vedtak. Aksepterte hjelpetiltak
danner grunnlag for en samarbeidsavtale mellom sgker og kommunen.

Samlokaliserte boliger:
Selvstendige leiligheter med felles inngang/oppgang.

Tidsbestemte leickontrakter:
Leieavtale for et boforhold hvor oppherstidspunktet er bestemt ved leieforholdets
start.

Tidsubestemte leickontrakter:
Leieavtale hvor oppherstidspunkt ikke er fastsatt. Det vil si at leieforholdet kan
vare sa lenge leier onsker det, med mindre leier gjor kontraktsbrudd som gjor at
utleier kan gi til oppsigelse, eller hvor utleier skal flytte inn i boligen eller selve
leicobjektet og ny eier selv skal benytte boligen.
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Varig botilbud (i motsetning til midlertidig):
Boforhold hvor personene har en forutsigbarhet i varigheten av sitt boforhold, for
cksempel ved & eie sin egen bolig, ha en leiekontrakt eller andre langvarige tilbud.

Flere definisjoner finnes i tabell 3.1, der kommunens ulike sosiale boligvirkemidler er
omtalt.

1.4 Oppbygning av planen

I det folgende vil det forst bli presentert overordnede mal og foringer for kommunens
boligarbeid for vanskeligstilte og mennesker med funksjonsnedsettelser. Dernest vil
situasjonen i dag bli beskrevet med hensyn til hvilke boligvirkemidler kommunen har for
disse mélgruppene og hvordan de brukes. I kapittel 4 beskrives resultatene fra
Velferdsetatens kartlegging av boligbehov i tillegg til andre utfordringer byradet ser i
boligarbeidet. I kapittel 5 presenteres byradets strategier og tiltak for & mete boligbehovet
for vanskeligstilte og mennesker med funksjonsnedsettelser. Deretter oppsummeres
hovedpunktene i planen i en avslutning. Velferdsetatens rapport med kartlegging av
bydelenes boligbehov er lagt ved planen. Som vedlegg til planen folger ogsa en oversikt
over de boligvirkemidler som administreres av Husbanken og en beskrivelse av
boligsituasjonen og boligbehovet 1 hver bydel. I tillegg er horingsinnspillene fra rad,
organisasjoner, bydeler og ctater tatt med som vedlegg.
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Kapittel 2 Overordnede mél og foringer for det boligsosiale
arbeidet

Lovgrunnlaget for den sosiale boligpolitikken er forst og fremst lov om sosiale tjenester i
arbeids- og velferdsforvaltningen. I § 1 forste ledd star det at "Formadlet med loven er d
bedre levekdrene for vanskeligstilte, bidra til sosial og okonomisk trygghet, herunder at
den enkelte far mulighet til d leve og bo selvstendig, og fremme overgang til arbeid, sosial
inkludering og aktiv deltakelse i samfunnet.” Videre star det om boliger til vanskeligstilte i
§ 15: "Kommunen i arbeids- og velferdsforvaltningen skal medvirke til d skaffe boliger til
vanskeligstilte personer som ikke selv kan ivareta sine interesser pd boligmarkedet.”

Malene for den norske boligpolitikk fremgar av Stortingsmelding nr 23 2003-2004 Om
boligpolitikken. Det overordnede mélet i norsk boligpolitikk er at alle skal bo godt og
trygt. Bolig er en sentral del av velferdspolitikken, og er en forutsetning for integrering og
deltakelse i samfunnet. Det er videre et méal i norsk boligpolitikk at flest mulig skal kunne
eie sin egen bolig. Det er varslet at en ny stortingsmelding om boligpolitikken vil legges
frem 1 lopet av 2012.

I folge Stortingsmeldingen er det & oke antall boliger som er tilgjengelig for mennesker
med funksjonsnedsettelser et av hovedmadlene i regjeringens boligpolitikk. Universell
utforming skal veere det beerende kvalitetsprinsippet ved utforming av bygninger, boliger
og uteomréder. I tillegg er det nedvendig med strategier som fremmer den enkeltes
muligheter til 4 skaffe seg en tilfredsstillende bolig.

Byrédet sier i sin tiltredelseserklering at "Byrddet er opptatt av at alle skal ha like
muligheter. Alle mennesker har et ansvar for eget liv, men kommunen skal ha et godt
sosialt sikkerhetsnett som fanger opp dem som trenger det.””

Om den sosiale boligpolitikken sier byradet videre i erkleringen at ”Byrddet mener at det
d eie egen bolig er et viktig virkemiddel for d sikre sosial utjevning, integrering og gode
bomiljoer. Norge ligger pd topp i Europa ndr det gjelder d eie egen bolig, men likevel er
det mange som sliter med d skaffe seg et sted d bo. Vanskeligstilte pd boligmarkedet i Oslo
skal fd bedre hjelp til enten d leie eller d eie sin egen bolig.” Byradet vil blant annet:
o "Sikre byens vanskeligstilte tilgang pd boliger over hele byen og sorge for
tilstrekkelig okonomisk bostotte, hjelp til d finne egnet bolig og tilbud om boligldn
o (i et differensiert tilbud av boliger til personer med nedsatt funksjonsevne, til
rusavhengige og andre vanskeligstilte
e Forsterke booppfolgingen til de som har behov for det”°
Om bolig for mennesker med funksjonsnedsettelser star det 1 byrddserklaeringen at:
“Byrddet vil at alle Oslos innbyggere skal ha mulighet til d leve frie og selvstendige liv.
Mennesker med nedsatt funksjonsevne som trenger det skal derfor ha tilpassede
boligtilbud, arbeidstilbud, valgfrihet i omsorgstjenestene og et godt fungerende
transportsystem.” Videre star det 1 erkleringen at “Byrddet vil legge til rette for flere
tilpassede botilbud til mennesker med nedsatt funksjonsevne. Det skal legges vekt pd
brukermedvirkning, slik at beboerne skal fa mulighet til d flytte, ogsd ndr dette skjer over
bydelsgrenser.”’

> Det politiske grunnlag for et byrdd utgdtt av Hgyre, Venstre og Kristelig folkeparti, Oslo, 24. oktober 2011,
side 17
® Op. cit. side 18
7 Op. cit. side 15
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Hovedlinjene i kommunes sosiale boligarbeid ble trukket opp i Bystyremelding 2/2008
Bystyremelding om sosiale boligvirkemidler i Oslo kommune. Her legges det vekt pa at
sosialt boligarbeid 1 Oslo skal vere rettet mot den som trenger det mest. Hovedstrategiene
for arbeidet med sosiale boligvirkemidler er:
e "Boligvirkemidlene skal bidra til at enkeltpersoner og familier i storst mulig grad
er selvhjulpne
o Oslo skal ha en sammenhengende kjede av boligtiltak til vanskeligstilte som er
differensiert etter individuelle behov og problemer
e Den kommunale ressursbruken skal veere effektiv og tiltakene kvalitetssikres” (side

4)

En rullering av Oslo kommunes handlingsplan for mennesker med funksjonsnedsettelser
for 2012-2013 er nylig avgitt av byrddet. I denne planen sies det folgende om bolig: "Et
trygt og godt sted d bo horer med til basale behov for alle mennesker. Dersom mennesker
med funksjonsnedsettelser ikke selv greier d skaffe seg en hensiktsmessig bolig, skal
kommunen medvirke til dette.”
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Kapittel 3 Situasjonsbeskrivelse

12009 ble det anslétt 4 veere om lag 150 000 personer som var vanskeligstilt pa
boligmarkedet i Norge, i folge NOU 2011:15 Rom for alle. Tallet inkluderer mennesker
med funksjonsnedsettelser. Utredningen viser til at det er en sterk sammenheng mellom
det & ha vedvarende lavinntekt og det & veere vanskeligstilt pa boligmarkedet.
Aleneboende er overrepresentert blant vanskeligstilte — 51 prosent av de vanskeligstilte er
aleneboende, mot 21 prosent i befolkningen generelt. 23 prosent av de vanskeligstilte pd
boligmarkedet er husholdninger med barn. De fleste vanskeligstilte leier bolig, mange er
innvandrere, og har som gruppe generelt en ustabil tilknytning til arbeidsmarkedet.

Utredningen viser ogsa at det er en storre andel vanskeligstilte som bor 1 Oslo enn Oslos
befolkningsandel. I 2009 hadde Oslo 12 prosent av landets befolkning, mens 25 prosent av
de vanskeligstilte pa boligmarkedet bodde i Oslo. Dette tilsvarer omtrent 37 500 personer.
Den hoye andelen vanskeligstilte i Oslo forklares dels ved et press pa boligmarkedet, dels
ved at Oslo har en hoy andel aleneboende husstander, og dels ved at Oslo har et storre
innslag av innvandrere med landbakgrunn fra Ost-Europa, Asia, Afrika og Latin-Amerika.
Oslo har ogsa en hoy andel bostedslase®,

Mennesker med funksjonsnedsettelser av varig eller midlertidig karakter utgjor mellom 17
og 20 prosent av befolkningen.” I NOU 2010:5 Aktiv deltakelse, likeverd og inkludering
vises det til en tidligere undersekelse, som sier at 11 prosent av befolkningen har
boligrelevant funksjonshemming. Graden av hemming og krav til boligutforming varierer
sterkt. Utredningen viser ogsa til at mennesker med funksjonsnedsettelser har begrensede
valgmuligheter nér det gjelder bolig og bosted, bade pa grunn av dérlig fysisk
tilgjengelighet 1 boligene, manglende infrastruktur, og at tjenestetilbudet i en del
kommuner er knyttet til spesifikke boliger. Det forventes en sterk ekning i behovet for
tilrettelagte boliger i1 forbindelse med den demografiske utviklingen og veksten i antall
eldre. Utredningen referer til levekdrsundersekelser fra 2001 og 2004. De viste at det er lav
tilgjengelighet 1 boligmassen i Norge. Anslagsvis syv prosent av boligene har
livslapsstandard.

3.1 Organisering av arbeidet med de sosiale boligvirkemidlene

Det er mange aktorer som deltar i arbeidet med sosiale boligvirkemidler i Oslo. Ansvaret
for utforming og bruk av virkemidlene er samlet under Byradsavdeling for eldre og sosiale
tjenester (EST), med bydelene og Velferdsetaten som utevende virksomheter. Ansvaret for
forvaltning av de kommunale boligene og boligeiendommene ligger til Byrddsavdeling for
kultur og neering, med Boligbygg og Omsorgsbygg som hovedakterer. I tillegg har
kommunen et utstrakt samarbeid med statlige og private virksomheter.

Bydelenes rolle

De 15 bydelene har ansvar for saksbehandling av de fleste personrettede
boligvirkemidlene, bade seknader om bostette, 14n, tilskudd og kommunal bolig. Bydelene
fatter vedtak om kommunal bolig og har ogsa ansvar for individuell booppfelging og
sosiale bomiljatiltak. I tillegg bidrar sosialtjenesten med hjelp til & fremskaffe boliger pd
det private leiemarkedet, til sikkerhetsstillelse i leieforhold og ekonomisk hjelp til & klare

® Se definisjonen pa bostedslgshet i punkt 1.3.
® Handlingsplan for mennesker med funksjonsnedsettelser 2012-2013, under arbeid.
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boutgifter (Bystyremelding 2/2008). Bydelene er ogsa bestillere av ulike utforertjenester i
Velferdsetaten. Det meste av det brukerrettede arbeidet foregér dermed i bydelene. I en
analyse av ressurs- og virkemiddelbruken i boligsektoren' ble det rapportert at bydelene
brukte nesten 280 drsverk til boligsosialt arbeid 1 2009, inkludert 26 eksternt finansierte
arsverk. Det er noe usikkerhet knyttet til disse tallene, da det var store ulikheter i
rapporteringen fra bydelene.

Bydelene tilbyr en rekke tjenester som bidrar til & hjelpe mennesker til & kunne bo. Dette
spenner over alt fra hjemmetjenester og hjemmesykepleie, til individuell booppfolging og
generelle tiltak for & bedre bomiljeet. I tillegg kommer alle tiltakene som bidrar til at
husstandene settes skonomisk 1 stand til & bo i en egnet bolig.

Bydelene har ogsé spesielt tilrettelagte boligtilbud med varierende grad av oppfelging og
tilbud av tjenester til beboerne. Bydelene har tilbud om samlokaliserte boliger med
tilknyttede tjenester til bade utviklingshemmede og andre malgrupper. Et annet eksempel
er Flexbo-husene, som er skjermede smahus for personer som har bodd ute over tid og
ikke onsker, eller kan, nyttiggjore seg andre boliglasninger.

Mange bydeler har utarbeidet boligsosiale handlingsplaner, som jevnlig oppdateres. De
fire Groruddalsbydelene (Alna, Bjerke, Grorud og Stovner) deltar nd i Husbankens
boligsosiale utviklingsprogram, med Byridsavdeling for eldre og sosiale tjenester som
koordinerende instans. Utviklingsprogrammet har fem satsingsomrader: Egnede boliger,
helhetlig virkemiddelbruk, oppfelging i egen bolig, kunnskapsdeling og lering, og
bomiljearbeid 1 utsatte omréder.

Velferdsetaten

Velferdsetaten har ansvar for forvaltning, rddgiving og utvikling av statlige og kommunale
boligvirkemidler og kommunale tilleggsytelser. Etaten forvalter kommunens
laneportefolje av videreutlan. Etaten gjennomforer ogsé en rekke rus-, sosial-, og
boligfaglige kompetansetiltak, samt utrednings- og analyseoppdrag. I tillegg er etaten
koordinator nér foreldregrupper onsker 4 danne borettslag for & etablere sine barn i egne
boliger. Velferdsetaten har ansvar for Ungbo, Oslo kommunes byomfattende tilbud til
unge mellom 17 og 23 ér, som opplever utfordringer med & ctablere seg i boligmarkedet.
Videre har etaten 20 byomfattende boliger og et verksted for voksne med
utviklingshemming, samt Schwensensgate bosenter for flyktninger og innvandrere med 42
leiligheter.

Velferdsetaten bistér bydelene med & gi mennesker med rusrelaterte problemer helhetlige
og differensierte tilbud, som er tilpasset brukernes ensker, forutsetninger og behov.
Velferdsetaten drifter totalt 21 byomfattende institusjoner og boliger for mennesker med
rusmiddelmisbruk. Etaten tilbyr institusjonsplasser i en tidsbegrenset periode etter
bestilling fra bydelene. Vurdering av hvilket tilbud som skal gis, foregar i naert samarbeid
med den ansvarlige bydel. Hovedmalet er at alle skal gis mulighet til & leve et liv uten
rusavhengighet. Etaten driver ogsd oppsekende arbeid i Oslo sentrum og andre
byomfattende, forebyggende tiltak.

Boligbygg Oslo KF

Boligbygg er et kommunalt foretak som eier, forvalter, drifter og utvikler boliger pd vegne
av Oslo kommune. Boligbygg har over 10 000 boliger, der det bor rundt 25 000
mennesker. Foretaket har boliger 1 alle bydeler, men flest i de sentrumsnaere omradene. 60

1% Helse- og velferdsetaten 2010. Analyse av ressurs- og virkemiddelbruk i boligsektoren.
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prosent av boligene er fordelt pa 330 heleide kommunale bygg og de ovrige er 1 borettslag
og boligsameier. Foretakets formil er & drive forretningsmessig eiendomsforvaltning og
samtidig veere et sosialt virkemiddel for & skaffe vanskeligstilte et sted & bo. Boligbygg har
mange typer boliger; vanlige kommunale boliger, tidligere trygdeboliger, omsorgsboliger,
boliger for psykisk utviklingshemmede, boliger for personer med nedsatt funksjonsevne og
for rusavhengige. I tillegg har Boligbygg ansvaret for presteboligene i Oslo og Ungbo-
boligene. Boligene stilles til disposisjon for bydelene og Boligbygg inngér i all hovedsak
leickontrakt med den enkelte beboer.

Omsorgsbygg Oslo KF

Omsorgsbygg skal eie, forvalte og utvikle kommunale formilsbygg og bidra til hey
kvalitet p4 kommunens pleie- og omsorgstjenester, tiltak for barn og unge og kulturtilbud.
Omsorgsbyggs primere kunder er kommunens virksomheter og spesielt bydelene, som er
foretakets leietakere. Omsorgsbyggs primere ytelser/leveranser er bygging og utleie av
formélsbygg med tilherende, tilpassede utearealer. De primaere markedsomradene kan
deles 1 forvaltning, drift, vedlikehold, og planlegging og utbygging av barnehager,
institusjoner, tilrettelagte boliger for mennesker med behov for omsorgstjenester,
brannstasjoner med videre. Omsorgsbygg har kompetanse pa utvikling og bygging av
omsorgsboliger pd oppdrag for bestiller - EST og bydelen. Omsorgsbygg eier ca. 440
omsorgsboliger som leies ut til bydelene som sa videre leier til den enkelte beboer.
Omsorgsbyggs boligportefolje er i stor grad degnbemannet og tilrettelagt etter den enkelte
beboers behov.

Husbanken

Husbanken er den viktigste finansieringskilden til de skonomiske boligvirkemidlene, og
tilbyr 1&n, tilskudd og bostette. De personrettede virkemidlene administreres 1 kommunen
og finansieres av Husbanken, mens de prosjektrettede virkemidlene administreres 1
Husbanken. Husbanken har ogsa en viktig rolle som radgiver og kompetansesenter
innenfor boligpolitikken.

Andre akterer

Kommunen har i tillegg et utstrakt samarbeid med profesjonelle aktarer og ideelle og
frivillige organisasjoner, bide om fremskaffelse av boliger, drifting av boligene og
tjenester til beboerne.

3.2 Oversikt over de sosiale boligvirkemidlene

Kommunale boliger er bare ett av en lang rekke sosiale boligvirkemidler som Oslo
kommune tilbyr. Boligvirkemidlene skal danne et sammenhengende tjenestetilbud til
vanskeligstilte pd boligmarkedet i alle aldre og med varierte hjelpebehov (Bystyremelding
2/2008). Tilbud og bruk av disse boligvirkemidlene pavirker behovet for kommunalt
disponerte boliger, bade hvor mange som vil ha behov for en kommunal bolig og hvilke
muligheter beboere i kommunale boliger har til & finne alternative botilbud. En illustrasjon
av hvordan de ulike boligvirkemidlene er ment & danne en sammenhengende kjede av
tiltak, er vist i figur 3.1.
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minoritetselever og en mobilitet p4 25 prosent.'® Barnas naermilje er dermed sterkt preget
av mélgruppene til disse boligene, og det er mye rus, psykiske problemer, kriminalitet,
omsorgssvikt og fattigdom i barnas hverdag. Dette far konsekvenser for hvordan skolen og
leererne skal forholde seg til barna og legge til rette for oppleering.

Narmere om Boligbyggs boligmasse

Boligbygg Oslo KF forvalter hoveddelen av de kommunale boligene i Oslo, og deres
boligmasse har derfor stor betydning for boligsituasjonen for vanskeligstilte. Boligbygg
har eiendommer og boliger i alle bydeler, men om lag halvparten er i Oslos indre bykjerne.
Eiendomsportefoljen er stor og variert med hensyn til alder, beskaffenhet og tilstand.

Om lag 63 prosent av boligene er fordelt pa 330 heleide kommunale bygg, hvor 220 av
disse er storre boligblokker. Resterende er smahus, villaer og rekkehus som i all hovedsak
befinner seg ner marka og i de serlige bydelene. En stor andel av disse anses for ovrig
som lite hensiktsmessig & bruke til kommunens milgrupper grunnet alder, tilstand og
funksjon. Flere boliger har egen forvaltningsplan da de er eldre Aker-gérder eller oppfort
pa byantikvarens gule liste.

Hovedtyngden av foretakets boligeiendommer ble bygget pa 1920- og 30-tallet, og bestar
av sma boliger som skulle dekke byens voksende boligbehov. Disse boligblokkene ble ofte
bygget over 4 etasjer uten heis og uten ventilasjon som er tilpasset dagens bruk. Det at de
kommunale eiendommene har en gjennomsnittsalder pé ca. 70 — 75 4r, tilsier at drift og
vedlikehold er en utfordrende oppgave. I tillegg er boligene bygget for en annen bruk av
boligen, sarlig med hensyn til baderom, kjekken og ventilasjon.

Foretaket har ogsé i de fleste bydelene storre boligkomplekser som ble bygget som (og
fortsatt brukes som) trygde- eller omsorgsboliger. Disse ble bygget pd 1950- og 60-tallet
og ble overfort til foretaket fra bydelene etter eiendomsreformen 1 2004. Mange av disse
bestar av relativt smé boliger og med bad i fellesarealene utenfor boligen.

37 prosent av boligene til Boligbygg er leiligheter i borettslag og boligsameier. De fleste er
ctablert i de ytre bydelene hvor foretaket har kjopt boliger i borettslag med USBL eller
OBOS som forretningsferer, eller i frittstdende boligsameier. En stor andel er 3- eller 4-
roms boliger og benyttes som familieboliger.

Som hovedregel inngér Boligbygg leickontrakt etter husleieloven direkte med leietaker og
benytter gjengs leie som prinsipp. I formalsbygg, som for eksempel omsorgsboliger for
eldre eller andre boliger med bemanning og tilsyn, er bydelen leictaker med
kostnadsdekkende leie.

Dagens behov for flere kommunale utleieboliger dekkes i stor grad gjennom kjep av
enkeltboliger 1 borettslag og sameier. I senere tid har ogsé foretaket kjopt to ’nye”
leiegérder med ordinere boliger. Boligbygg selger ogsé enkelte boliger. De leilighetene
som selges, er smd og uhensiktsmessige, mens de som kjopes er mer tilpasset dagens
behov.

!¢ Kilde: Byradsavdeling for kultur og utdanning
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Gruppen kjennetegnes av hyppige flyttinger inn og ut av ulike boliglasninger og
lavterskeltilbud. 64 personer har tilgang til egen bolig pé kartleggingstidspunktet, og 76
personer har erfaring fra & bo i egen bolig. De fleste har gétt ut og inn av leide boliger over
flere &r, med lavterskeltilbud som lesning mellom boligene. Kartleggingen antyder at det
er enkelt & skaffe bolig, men vanskelig & beholde den, og at tilgang til egnede boliger og
ressurser til oppfolging 1 bolig mé ses som to sider av samme sak for de tyngste brukerne
av bydelenes tjenester.

63 personer oppholder seg 1 institusjon eller 1 fengsel. Overgangen fra institusjon og
fengsel til bolig er sveert sarbar for denne gruppen. 41 personer bor rundt omkring der de
finner en ledig soveplass. 73 personer oppholder seg i rehabiliterings- eller omsorgssenter.

Av de 331 kartlagte personene, har 95 et rusmiddelmisbruk uten psykiske plager/lidelser,
51 personer har psykiske lidelser uten rusproblematikk, og 185 personer har bade tungt
rusmisbruk og psykiske plager/lidelser. 178 personer har misbrukt rusmidler i over 10 ér,
og 110 personer har liten eller ingen erfaring med & bo i bolig. Halvparten av alle de
kartlagte oppgir & ha behov for opplaring og hjelp til dagliglivets gjoremal.

3.7 Boligsituasjonen for mennesker med funksjonsnedsettelser

I folge Réadet for funksjonshemmede er ca. 20 prosent av Oslos befolkning mer eller
mindre forflytningshemmede, mens bare fem prosent av boligene kan tas i bruk av alle.
Dette skaper et trangt boligmarked for mange mennesker med funksjonsnedsettelser. '®
Rédet mener ogsé at mange av de kommunale boligene som tilbys mennesker med
funksjonsnedsettelser medforer en uverdig tilveerelse. Mange av boligene er i dérlig stand
og bomiljoet blir ofte preget av at ensidighet ved at mennesker med mange og
sammensatte problemer samles pé ett sted. I tillegg viser Rédet til at bankenes
innstramminger som folge av finanskrisen gjor det vanskeligere for de svakeste gruppene &
fa lan, og de mener at kriteriene for tildeling av startlan og tilskudd er snevre. Videre peker
de pé behovet for booppfolging og oppfelging fra spesialisthelsetjenesten for & fremme
mestring knyttet til det & bo for seg selv.

Det ma igjen understrekes at mennesker med funksjonsnedsettelser er en svert sammensatt
gruppe, som har ulike behov i forhold til bolig. Det handler derfor om 4 ha et differensiert
tilbud av boliger for & mete det brede spekteret av ulike mennesker og ulike behov. 1
tillegg kommer behovet for individuell tilpasning av boligen til den enkeltes spesielle
behov. Som Radet for funksjonshemmede skriver i sitt innspill til boligbehovsplanen'”:
”Og det er nettopp gruppetenkningen om mennesker med funksjonsnedsettelser som ofte
gjor at enkeltmenneskene kommer i skyggen og altfor ofte ikke blir sett og vurdert som
enkeltmennesker. Dette kan skape store vansker for den det gjelder og vi alle kan komme i
skade for d gjore uopprettelige feil ved d anta og tro noe om andre menneskers behov uten
at det enkelte menneske bli nok verdsatt og ivaretatt.”

Oslo kommunes handlingsplan for mennesker med funksjonsnedsettelser (2012-2013)
understreker at et godt sted & bo er avgjerende for den enkeltes evne til & leve et
selvstendig dagligliv. Kommunens utfordring er a fa kartlagt boligbehovet som ulike
mennesker har. Boligsekere med funksjonsnedsettelser er som regel unge voksne som
onsker 4 etablere seg utenfor foreldrehjemmet. Oppfolging og veiledning i mange
aktiviteter som inngdr i dagliglivet er ogsé viktig.

'® Radet for funksjonshemmede. Program for radets arbeid 2010-2011.
1% R&det for funksjonshemmede, brev til Byradsavdeling for eldre og sosiale tjenester 07.05.2012.
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Bydelene rapporterer érlig pa antall personer med utviklingshemming og deres boforhold.
Tall fra drsstatistikken for 2011%° viser at de fleste utviklingshemmede bor hos parerende,
herav 380 utviklingshemmede over 18 dr. Oversikten viser videre at 178 personer bor i
egen selvstendig bolig. De som bor i bolig og har behov for tjenester fra kommunen, bor i
en eller annen form samlokalisert bolig eller bokollektiv. Mange utviklingshemmede har
behov for booppfolging og andre tjenester fra kommunen i tilknytning til boligen.

Universell utforming

En av definisjonene pa universell utforming er at produkt og omgivelser er utformet pé en
slik mate at de kan benyttes av alle, i s& stor grad som mulig og uten behov for tilpassing
eller spesiell utforming. Kanskje det viktigste virkemidlet for at blant annet mennesker
med funksjonsnedsettelser skal kunne fa en god bolig, er kravet til universell utforming. I
Plan- og bygningsloven § 29-3 stdr det blant annet: “'Tiltak etter kapittel 20 skal innenfor
sin funksjon veere universelt utformet i samsvar med forskrifter gitt av departementet.” Pa
sikt vil dette kunne fore til at det blir lettere for mennesker med funksjonsnedsettelser &
skaffe seg bolig i det private markedet, siden det vil bli et storre tilgengelig utvalg av
boliger.

Oslo kommune har en strategisk plan for universell utforming, vedtatt av bystyret i sak
108 i 2009*'. Hovedmalet for den strategiske planen er: “Oslo kommune skal i alt sitt
virke veere tilgjengelig og fremme likeverdig tilgjengelighet for alle. Innbyggerne og
besokende skal oppleve byen som tilgjengelig.”” Alle bydelene og kommunens
virksomheter skal ha en egen strategi for universell utforming. Innenfor sektoren plan,
bygg og anlegg er malet at: "Kommunens bygg og anlegg skal i sd stor grad som mulig
veere universelt utformet. Nybygg skal veere universelt utformet.” Dette vil fore til at flere
og flere av kommunens boliger kan bebos av mennesker med funksjonsnedsettelser, etter
hvert som det bygges nye boliger og gamle boliger rehabiliteres.

Kommunalt disponerte boliger for mennesker med funksjonsnedsettelser

Mennesker med funksjonsnedsettelser far tildelt kommunal bolig etter samme forskrift
som andre malgrupper. Etter dagens forskrift er hovedregelen at seker skal gis en
tidsbestemt leicavtale for fem dr. Det dpnes imidlertid for & gi lengre leietid til de som har
behov for det: “Sokere med varig behov for kommunal bolig kan etter en konkret
vurdering gis positive vedtak som angadr en tidsbestemt leiekontrakt av lengre varighet enn
5 dr. Som personer med varig behov regnes personer over 60 dr, psvkisk
utviklingshemmede, varig funksjonshemmede og andre personer som ikke anses for noen
gang selv d kunne fremskaffe egnet bolig.” (Forskrift av 07.05.2003 om tildeling av
kommunal bolig i Oslo kommune, § 12 Leietid). I instruks til denne forskriften er paragraf
12 utdypet og nermere klargjort: ” For d unngd at boligen pd sikt bebos av personer som
ikke har behov for kommunal bolig, skal det fattes vedtak om tildeling av tidsbestemt
kontrakt selv i tilfeller der soker antas d ha et mer varig boligbehov.”

Mange mennesker med funksjonsnedsettelser har behov for varige, kommunale boliger,
det vil si boliger de kan bo i livet ut. En eventuell endring 1 behovet for bolig vil som regel
komme av et endret omsorgsbehov. En leickontrakt pd fem r betyr ikke at bydelens
ansvar for 4 tilby en kommunal bolig er begrenset til fem &r. Mennesker med

2% Arsstatistikk for bydelene per 31.12.2011
?! Bystyresak 108/2009. ”Oslo kommunes strategiske plan for universell utforming — Byrédssak 196 av
16.10.2008”.
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Boliger klausulert for mennesker med funksjonsnedsettelser

Boliger klausulert for mennesker med funksjonsnedsettelser er privat eide boliger med en
klausul om at de skal bebos av mennesker med funksjonsnedsettelser. Oslo kommune har
forkjepsrett til boligene. Velferdsetaten skal informeres om leiligheter som skal legges ut
for salg. Erfaring viser at dette nedvendigvis ikke alltid skjer. For eksempel blir det ikke
alltid rapportert inn til Velferdsetaten nar en klausulert bolig blir lagt ut for salg.

Velferdsetaten far melding om ca. 10 boliger per ar. Informasjon legges ut pa etatens
nettsider og bydelene varsles, for & forseke & nd personer med funksjonsnedsettelser som
kan veere interessert i 4 kjope boligen. Flere av boligene er eldre boliger, som ikke
tilfredsstiller dagens krav til en bolig tilrettelagt for rullestolbrukere.

Private boligprosjekter for mennesker med funksjonsnedsettelser

Dette er prosjekter hvor beboerne selv (og deres parerende) organiserer seg som borettslag
og star som eier av boligene. Velferdsetaten har gjennomfort tre boligprosjekter organisert
som borettslag med seks til atte andeler. Tangerudbakken borettslag er ett av disse
prosjektene, som bebos av personer med utviklingshemming. Velferdsetaten er
koordinator og gir informasjon og veiledning om de ulike virkemidlene og ivaretar
kommunens og beboernes interesser. Prosjektene har personalbase og fellesareal.
Beboerne blir andelseiere 1 hver sin bolig og i hver sin andel av personalbase og
fellesareal. Videre utarbeides det egne vedtekter for & sikre malgruppen og ulike forhold i
denne typen borettslag. Prosjektene kan ta fra ett til fire ar & gjennomfore.

Det er padbegynt ytterligere tre prosjekter. Her er det planlagt fra syv til elleve andeler i
borettslagene. Etaten har i tillegg hatt kontakt med ytterligere fire foreldregrupper som
onsker & etablere sine barn 1 slike prosjekter, og antar at det vil veere onske om to til tre
slike prosjekter per ar.

Velferdsetaten ser tre hovedproblemstillinger i forbindelse med etablering av
boligprosjekter for mennesker med funksjonsnedsettelser:
o Kjop av andeler, tilskuddsutmiling og nedskriving av tilskudd
Etablering av slike prosjekter krever store personrettede tilskudd til hver enkelt
andelseier og slik retningslinjene er i dag, nedskrives tilskuddet med fem prosent
per ar.
e Finansiering av fellesareal/personalbase
Ny borettslagslov gir kun mulighet til & opprette boliger som andeler 1 borettslaget.
Fellesareal/personalbase faller utenfor. Dette medforer at det ikke kan etableres
direkte sikkerhet i dette arealet og den enkelte andel blir overbeheftet.
e Salg av andeler
Ved utflytting og salg av andeler i slike prosjekter reiser det seg en problemstilling
knyttet til nedskriving av de personrettede og prosjektrettede tilskuddene, bade for
den enkeltes andel og for den enkeltes andelseiers andel av fellesareal/
personalbase. Ved salg kan selger ta ut gevinst av nedskrevet del av personrettet
tilskudd og for sin andel av nedskrevet prosjektrettet tilskudd. Oslo kommune méa
dermed finansiere de nedskrevede tilskuddene pd nytt til ny beboer. En losning pa
problemstillingen kan vere at tilskuddene folger boligen.

Bostedsleshet og degnovernatting for mennesker med funksjonsnedsettelser

Det rapporteres ikke spesielt for bruk midlertidig botilbud for mennesker med
funksjonsnedsettelser. I den siste kartleggingen av bostedsleshet i Norge (Dyb og
Johannesen 2008), er det imidlertid 10 prosent av de bostedslose som er registrert med en
fysisk sykdom eller funksjonshemming. Forfatterne mener at tallet er alt for lavt, siden
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rusavhengighet og bostedslashet kan skape alvorlige helseproblemer. De stiller sporsmal
om bostedslose har et underforbruk av helsetjenester, og at deres helseplager derfor ikke
blir fanget opp i tilstrekkelig grad. Rapporten viser ogsa til andre undersekelser, som har
vist at bostedslose har dérligere helse enn befolkningen ellers. Ikke alle helseplager kan
ses som en funksjonsnedsettelse, men det er sannsynlig at det er en del mennesker med
funksjonsnedsettelser blant de bostedslese.

I kartleggingen ble det registrert at 31 prosent av de bostedslese 1 Oslo har en synlig eller

kjent psykisk sykdom, det vil si 473 personer. 10 prosent er registrert med en fysisk
funksjonshemming eller sykdom (153 personer).
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Kapittel 4 Fremtidig behov for kommunalt disponerte boliger

4.1 Befolkningsprognoser og trekk i samfunnsutviklingen som pavirker
boligbehovet for mennesker med funksjonsnedsettelser og andre
vanskeligstilte

Befolkningsvekst

Per 01.01.2012 bodde det 613 285 mennesker i Oslo.? Det har vert en sammenhengende
vekst 1 befolkningen 1 Oslo de siste 25 arene. Befolkningstilveksten er et resultat av bade
flere fodte og en gkning i innvandring. I tillegg er det en tendens til sentralisering i
bosettingsmonsteret i Norge. Befolkningstilveksten 1 2011 var pa 2,3 prosent, tilsvarende
14 055 personer. Det har vert en sterk vekst i de yngre aldersgruppene de siste 25 drene,
mens andelen av befolkningen i alderen 67-79 &r og 80 ar og eldre har gatt ned. Det har
veart en vekst 1 befolkningen i alle byomrédene, men den sterkeste befolkningstilveksten
de senere drene har funnet sted i indre by est, det vil si bydelene Gamle Oslo, Griinerlokka
og Sagene.

Befolkningsfremskrivningen for Oslo fra 2013 til 2030 er basert pé fruktbarhet, forventet
levealder og netto innflytting. I fordeling av befolkningen mellom bydelene er ogsa
boligpotensialet tatt med. Pa grunn av stor usikkerhet, er befolkningstallene for den
enkelte bydel kun fremskrevet til 2023. Det forventes en fortsatt kraftig
befolkningstilvekst i Oslo. I folge hovedalternativet for befolkningsfremskrivningen vil
befolkningen gke med 36 prosent til vel 834 000 personer per 01.01.2030, det vil si en
okning pé nesten 221 000 personer. Befolkningsveksten vil vare et resultat av fortsatt
mange fodsler og hey netto innflytting.

I perioden fram til 2016, det vil si i lapet av planperioden for denne boligbehovsplanen,
forventes befolkningen (i hovedalternativet) & gke med narmere 56 000 personer, til
668 767 personer 1 Oslo ved inngangen til 2016. Det forventes vekst i alle aldersgrupper
unntatt gruppen 80-89 ar. Den sterste veksten vil skje 1 aldersgruppen 67-79 r, som
forventes 4 oke med 28 prosent i perioden 2011-2016, det vil si med 10 500 personer.*

Alle byomradene vil sannsynligvis ha vekst i befolkningen fremover, med hoyeste vekst i
indre by est. Dette er samtidig det omradet i Oslo som har hoyest konsentrasjon av
kommunale boliger.

I dag disponerer Oslo kommune 19 boliger per tusen innbyggere. Dersom kommunen skal
disponere like mange boliger per tusen innbyggere i 2016, ma antall boliger ekes med

1 064. Sannsynligvis vil imidlertid behovet for kommunale boliger gke mer enn det
okningen i befolkningen skulle tilsi. En stor del av befolkningsekningen kommer av
innvandring, og innvandrere fra ikke-vestlige land er i dag overrepresentert i de
kommunale boligene. I en undersokelse av innvandreres levekar i Norge 1 2005 og 2006,
var det rundt en tredjedel av innvandrerne som leide bolig av kommunen®*. Sannsynligvis
vil ekningen 1 innvandrerbefolkningen komme i de mest levekérsutsatte bydelene, fordi
boligprisene der er lavere. I tillegg er det en underdekning av boliger i forhold til behovet

22 Utviklings- og kompetanseetaten. Befolkningsfremskrivning Oslo 2013-2030
23 Byradets forslag til budsjett 2013
** Blom, Svein og Kristin Henriksen (red.) 2008. Levekdr blant innvandrere i Norge 2005/2006
Rapporter 2008/5, Statistisk sentralbyra
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Forskriften for tildeling av kommunal bolig er under revisjon, og et nytt utkast til forskrift
har veert sendt pd hering. Flere av heringsinstansene er kritiske til & forlenge botiden til
syv ér. For enkelte ber kommunal bolig ikke veere en varig lesning, men en bolig i en
overgangsfase for en mer selvstendig boligsituasjon i egen eid bolig. Okt botid vil ogsa fa
konsekvenser for gjennomstremmingen i den kommunale boligmassen, og fore til okt
behov for nye kommunalt disponerte boliger. Dette punktet vil bli naermere behandlet i en
bystyresak om endringer 1 forskrift om tildeling av kommunal bolig. Saken vil bli fremmet
1 lopet av kort tid.

Lav gjennomstremming av leietakere

De fleste bydeler rapporterer om lav gjennomstremming av leietakere i kommunale
boliger. Som vist i kapittel 3, er det en stor andel av beboerne som far fornyet sine
leickontrakter ved utlopet av kontraktperioden. 12011 utgjorde nyinnflyttede husstander
60 prosent av antall tildelte boliger, det vil si at 40 prosent av tildelingene var fornyelse av
kontrakter eller bytte av boliger. I tillegg er det ca. fire prosent av de kommunale boligene
(1 Boligbyggs forvaltning) som til enhver tid star tomme. En av flere konsekvenser er at
bydelene sitter med lange ventelister og flere bydeler melder om at de ma foreta strenge
prioriteringer blant malgruppene for en eller flere boligtyper. Dette reiser spersmalet om
det er riktig prioritering som gjeres mellom malgruppene som far tildelt kommunal bolig,
og hva som skjer med de som har et boligbehov, men ikke nar opp i prioriteringen.

Bydelene nevner fire hovedarsaker til den lave gjennomstremmingen, nemlig andel
fornyelse av leickontrakter, selve boligmassen, startlansordningen og den kommunale
bostetten.

Stor grad av fornyelse av leiekontrakter

Mange av de som seker om fornyelse av leickontrakt, har ved utlep av den tidsbestemte
leieavtalen en uendret gkonomisk situasjon. Bydelene rapporterer at beboerne i kommunal
bolig bor trygt og godt. Det er rimelig & anta at den kommunale boligen har bidratt til at
husstandens sosiale utfordringer har fétt en bedring.

Leietiden per kontrakt virker ogsa inn her. For en del av de kommunale boligsekerne og
leietakerne kan det veere forhold i deres livssituasjon (alder, fysiske og eller psykiske
problemer) som gjor at leickontraktene ber vere pa fem ér eller mer. Imidlertid er det ogsa
slik at langvarige leickontrakter gjor at bydelene ikke far mulighet til & fore hyppig
kontroll med hvorvidt leietakerne har et reelt behov for kommunal bolig. Det er flere
bydeler som forteller om tilfeller hvor et eller flere medlemmer i husstander oppholder seg
iutlandet i lange perioder under det lopende leicforholdet, men returnerer for & soke om ny
kontrakt nir leickontrakten er i ferd med & utlepe. Videre er det oppdaget at enkelte
leietakere bor sammen med andre enn nermeste husstandsmedlemmer uten & melde dette
til bydel eller utleier. Basert pé tilbakemeldinger fra bydelene ser det ut som det foregar
noe ulovlig fremleie og urettmessig mottak av kommunal bostette. Kortere kontrakter gjor
at bydelene vil kunne fore bedre kontroll med bruken av den kommunale boligmassen.

Ensidig boligmasse

Mange bydeler rapporterer om at deres boligmasse er for ensidig i sterrelse og type bolig.
En konsekvens av dette er at sm4 husstander blir tildelt, og blir boende i, for store boliger,
eller at store husstander blir bosatt i for sma boliger. En annen konsekvens er at husstander
1 enkelte bydeler m4 vente ekstra lenge pa bolig, fordi bydelen har fa av den type eller
storrelse av bolig som husstanden har behov for. I nabobydelen kan situasjonen for samme
type husstand vere helt annerledes. Noen bydeler rapporterer ogsa at enkelte blir boende i
boliger med personalbase lenger enn de har behov for det, fordi det ikke finnes alternative
boliger & flytte til.
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Bydelene melder om behov for bide flere og mer differensierte boliger og bomiljeer. Det
er for eksempel vanskelig 4 tenke bomiljgsammensetning hvis det er for fa boliger i
bydelen. Det er ogsa i enkelte bydeler behov for sterre geografisk spredning av de
kommunale boligene internt i bydelen. Bydeler med hey konsentrasjon av kommunale
boliger og kommunale gérder forteller om utfordringer med hensyn til
beboersammensetning og bomilje. Samtidig er kommunen ofte tvunget til & bosette de
mest vanskeligstilte beboerne 1 de kommunalt eide girdene, av hensyn til samarbeidet med
private sameier og borettslag.

Flere av sentrumsbydelene stilte spersmalet om det er gunstig at kommunen bosetter store
familier 1 sentrumsbydelene. Det ble i den forbindelse vist til at disse bydelene har fa store
boliger og uegnede bomiljger. Noen av sentrumsbydelene mente at det kunne vere bra a
bygge om noen av de mindre kommunale boligene til storre enheter, men advarte samtidig
mot 4 bygge for mange store familieboliger fordi dette kunne fore til en ghettoisering.

Leieboerforeningen sier i sitt innspill til boligbehovsplanen at det er nedvendig a eke
antallet kommunale leieboliger, fordi mange innbyggere ikke er i stand til 4 skaffe seg
tilfredsstillende bolig i privat sektor i Oslo.>!

Fa beboere i kommunale boliger far startlan og tilskudd til kjep av bolig

De fleste bydelene melder om at de som seker om fornyelse av leickontrakt i kommunal
bolig blir vurdert for startldn og tilskudd. Likevel er det kun en liten andel som fér et slikt
tilbud. Flere bydeler er inne pa tanken om at dette arbeidet 1 storre grad burde veert
systematisert, slik at beboere ble motivert underveis 1 sitt leieforhold til & kvalifisere seg
for kjop av bolig. Mange av kommunens leietakere har stor gjeldsbelastning med usikrede
lan nér de flytter inn i en kommunal bolig. Etter fem ar kan mange av de sosiale og
medisinske problemene vere lost, og leietakerne kan ogsa ha en fast og varig inntekt.
Imidlertid har leietakerne ofte en gjeldsproblematikk som ikke er lost. Flere kunne vert
vurdert for ulik bistand til & lese sine gjeldsproblemer fra begynnelsen av, for pa den
maéten & bli gitt mulighet til &8 komme videre i sin boligkarriere.

Bostotte gir manglende incentiv til flytting

Flere bydeler rapporterer at en arsak til lav gjennomstremming i den kommunale
boligmassen er en for god bostetteordning for beboere i kommunale boliger (BKB). Denne
bostetteordningen er i folge enkelte bydeler sa god at mange sekere helst vil bli boende
den kommunale boligen. Dette oppleves som gkonomisk fordelaktig for dem i forhold til
andre boligalternativer.

Samlokalisering av boliger

De fleste bydelene rapporterer at enkelte serlige sarbare personer ber ha tilbud om
boliglasninger som er samlokalisert. Blant annet ble det etterspurt flere boliger med
personalbase og skjermede/forsterkede boliger. Dette er viktig forst og fremst av hensyn til
personene som skal bosettes, men ogsa for & oppna bedre ressursbruk av
oppfolgingstjenester og ikke minst av Det fremgikk i kartleggingen at bydelene trenger
flere differensierte boliger for & kunne tilby mer egnede boliger til sine sokere.

Samlokalisering, eller samling av mange kommunale boliger pé ett sted, kan skape
bomiljoutfordringer. At det til dels er store problemer med bomiljeet i noen kommunale
gérder, gér igjen i forskning, brukerundersekelser og mediaoppslag. Det 4 {3 en god
sammensetning av beboere er en stor utfordring, spesielt nar det er fa boliger og de med
storst behov derfor mé prioriteres for tildeling av neste ledige bolig. Det er stor enighet om
at barnefamilier og rusmiddelmisbrukere ikke ber bo sammen, og det samme gjelder eldre

31 Brev fra Leieboerforeningen til Byradsavdeling for eldre og sosiale tjenester 05.05.2012
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og rusmiddelmisbrukere. Det 4 samle mange rusmiddelmisbrukere pa samme sted er
imidlertid heller ingen god lesning. Det har veert gjort forsek pé & samle barnefamilier i
samme bygérd, noe som ogsa har vist seg 4 veere problematisk. De barnefamiliene som far
tildelt en kommunal bolig i dag har gjerne en tilleggsproblematikk, som kan gi seg utslag i
et vanskelig milje for barna dersom mange familier samles pa ett sted.’> Samtidig er det
gjerne de kommunale girdene som blir losningen for kommunale beboere i1 borettslag og
sameier som kommer i konflikt med naboene og ma flytte ut.

Lite innleie av boliger

Det er relativt {2 boliger som leies inn av kommunen i dag. Av de 11 897 boligene som det
ble rapportert til KOSTRA 12011 at kommunen disponerer, utgjorde innleide boliger 5,4
prosent, og privat eide boliger med kommunal disposisjonsrett 3,8 prosent.

Det er i hovedsak bydelene som leier inn boliger fra private akterer. De fleste av bydelene
som leier inn fra private akterer melder om utfordringer med hensyn til manglende
ressurser og kompetanse til forvaltning av leickontraktene med beboere, og manglende
ressurser til & dekke kostnader for vedlikehold og oppussing av boligene.

En bydel stilte ogsa spersmal om bydelene rent prinsipielt ber vaere kontraktspart. Det ble i
den forbindelse vist til at bydelen skal bidra til & skaffe boliger til sine boligsekere, men
samtidig vere den instans som sanksjonerer mot beboeren dersom kontrakten pé en eller
annen mate misligholdes. Bydelen mente at dette er en uheldig dobbeltrolle.

Okende behov for booppfelging

Bydelene melder om et gkende behov for booppfelging. Manglende oppfolging av
personer som trenger bistand for & bo kan fore til skader pa boligen, problemer med
bomiljeet rundt, og gjere at personen ma flytte fra boligen. Boligbygg bruker store
summer 1 dret pa istandsetting av leiligheter mellom ut- og innflytting av beboere. Den
strenge prioriteringen av hvem som kan fé bolig gjor at det sannsynligvis er de med de
storste og mest sammensatte problemene som vil kunne fa bolig, som igjen medferer at
flere framover vil trenge tettere oppfolging for & klare 4 bo. For & mete behovene til
femtidens beboersammensetning i1 de kommunale boligene er det behov for ressurser bade
til booppfoelging og til vedlikehold og istandsetting av boligene.

Boliger til vanskeligstilt ungdom

Ungdom har alltid veert en sérbar gruppe pa boligmarkedet. Hoy befolkningsvekst, lav
boligbygging og stigende boligpriser kan fore til at flere unge blir vanskeligstilte pa
boligmarkedet. En milgruppe som ofte trekkes frem er barn og unge under omsorg fra
barnevernet. Helseetaten viser i sin horingsuttalelse™ til sitt ”Prosjekt ungdom og rus”,
der de har avdekket at ungdom med kontakt med barnevern og sosialtjeneste er
overrepresentert blant de unge som er gjengangere pa Legevakten. Av de ca. 702
registrerte ungdommene, var 148 uten fast bolig. Helseetaten pipeker at sosial
boligpolitikk ogsd handler om tidlig innsats og forebyggende arbeid for 4 hindre at
problemer forverres.

Organisering av boligarbeidet

Boligarbeidet er organisert pd mange forskjellige mater i bydelene, og det er ulik grad av
samarbeid mellom de forskjellige instansene innad i bydelene. Det meldes om lite
samarbeid pa tvers av bydelene. Noen bydeler samarbeider om & etablere boliglasninger
for marginale grupper som behov for krevende og spesialiserte botilbud. Bydelene
opplever problemer rundt ressursfordelinger som hemmende for et slikt samarbeid.

%2 Helse- og velferdsetaten 2009. Barns oppvekstvilkér i kommunale boliger i Oslo.
33 Brev fra Helseetaten til Byradsavdeling for eldre og sosiale tjenester av 20.08.2012
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Utfordringer i boligarbeidet for mennesker med funksjonsnedsettelser

Ensidig boligmasse - forskjellige behov krever forskjellige losninger

Mange bydeler rapporterer at deres boligmasse er for ensidig i forhold til behovene 1
bydelen, bdde til mannesker med funksjonsnedsettelser og andre vanskeligstilte. Tilgangen
pa tilrettelagte boliger er sveert ujevn blant bydelene.

Mennesker med funksjonsnedsettelser er ingen ensartet gruppe. De har ulike typer og
grader av funksjonsnedsettelser, enten de er fysiske eller psykiske, som medferer ulike
individuelle behov for utforming av bolig og krav til bosituasjon. Enkelte kan ha behov for
en ordinaer kommunal bolig i et ordinert bomilje, mens andre har behov for mer spesielle
boliglasninger, kanskje i fellesskap med andre. Noen trenger en bolig med stor grad av
individuell tilrettelegging eller en bolig der det er muligheter for tett oppfolging.

Behovet for ulike boliglasninger kommer ogsa frem i en undersekelse blant
utviklingshemmede 1 Oslo kommune og deres pirerende (samt ansatte i kommunen) i
2010.** Mange utviklingshemmede satte stor pris pa det fellesskapet en samlokalisert bolig
ga dem. Béde parerende, ansatte og de utviklingshemmede kommenterte
sammensetningen av beboere, og sannsynligvis er noe av utfordringen her a velge beboere
som passer sammen. | intervjuutvalget var det ogsé personer som hadde flyttet fra
kollektiv til egne leiligheter, og som var sveert fornayd med dette. Blant de som fortsatt
bodde i foreldrehjemmet, hadde den sterste andelen ikke ensker om 4 flytte.

Husbankens veileder for utforming av omsorgsboliger og sykehjem beskriver ulike
tilpasningsbehov for boliger til ulike grupper av mennesker med funksjonsnedsettelser, for
eksempel barn med funksjonsnedsettelser og utviklingshemmede. Bide type bolig,
storrelse og utforming m4 tilpasses beboerne. >

Flytting pa tvers av bydelsgrenser

Mennesker med funksjonsnedsettelser kan i storre grad enn andre ha behov for & etablere
seg 1 en annen bydel enn den der de bor i dag. Dette er dels et resultat av at boliger som er
tilrettelagt for mélgruppen er svert ulikt fordelt mellom bydelene. I tillegg kan
funksjonsnedsettelsen vaere sé stor at bosetting krever spesiell, og kostbar, tilrettelegging.
Da kan det vaere hensiktsmessig 4 bygge opp tilbud som personer fra flere bydeler kan
nyte godt av.

Sammensetning av beboere som kan gi et godt fellesskap, deres individuelle behov og
onsker og boligenes egnethet blir spesielt viktige hensyn & ta for denne mélgruppen. For &
fa et tilpasset boligtilbud, ma enkelte mennesker med funksjonsnedsettelser flytte pa tvers
av bydelsgrenser. Flytting til en annen bydel kan medfere at det ma etableres et nytt
tjenesteapparat rundt beboeren i den nye bydelen. De ekonomiske konsekvensene for
bydelene ndr mennesker med stort behov for tjenester flytter, skaper en utfordring for
samarbeidet. Brukerorganisasjoner etterlyser mer samarbeid pa tvers av bydelsgrensene
for & lette flytting. De mener ogsé det ber vaere mulig & ta med seg tilbudene til en ny
bydel.

Sterrelse pa samlokaliserte boligprosjekter

For en del mennesker kan det vaere enskelig & samlokalisere flere boliger i et bofellesskap,
enten med eller uten et fellesareal for beboerne. Dette kan veere knyttet til behov for
tienester, opplevelse av trygghet, eller onske om 4 bo sammen med andre man kjenner.

3* Helse- og velferdsetaten 2010. Utviklingshemmede i Oslo kommune. Undersgkelser blant bergrte av

ansvarsreformen for mennesker med utviklingshemming; brukere, pargrende og ansattes meninger i 2010.

** Husbanken 2009. Rom for trygghet og omsorg. Veileder for utforming av omsorgsboliger og sykehjem.
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Hvor mange boliger som ber samles pé ett sted, er en stor diskusjon, bade i Oslo og i
landet for evrig. Husbankens har i sin veileder for utforming av omsorgsboliger og
sykehjem’® gitt rad om at antall boenheter kan vaere fra 8-15, avhengig av brukergrupper.
For barn med funksjonsnedsettelser anbefales bogrupper med maksimalt 4-6 barn, mens
det anbefales bogrupper med 4-8 boliger for utviklingshemmede. For personer med
demens anbefales bogrupper pd 6-8 personer, og bogrupper pa 6-10 personer anbefales for
eldre med omfattende hjelpebehov. Et sykehjem kan besta av flere slike bogrupper samlet
1 et bygg eller et kompleks.

Oslo kommune har i sak 272/2010°7 vedtatt at "I den grad boliger samlokaliseres bor det
tilstreves enheter/sma grupper som ikke er storre enn 4 — maksimum 8 boliger (jfr.
Husbankens veileder)”. Bystyrets vedtak er dermed strengere enn Husbankens
anbefalinger nér det gjelder antall boliger som kan samlokaliseres.

Ved store bogrupper kan det vaere en fare for at bade beboere og andre oppfatter
bogruppen som en institusjon. I folge en rapport fra NTNU Samfunnsforskning 12012,
"Store bofellesskap for personer med utviklingshemming”, ** har andelen
utviklingshemmede som bor i store bofellesskap okt sterkt etter 2001. Dette kan gd pa
tvers av mélene om normalisering og integrering.

P& den annen side gir sma bogrupper ferre boliger & dele bygge- og driftskostnadene pé. 1
Oslo er erfaringene at en del prosjekter ikke vil kunne realiseres med f& boenheter, fordi
bokostnadene for hver enkelt beboer blir for store. Dette kan gjelde bade prosjekter der
kommunen skal eie boligene, og prosjekter der beboere/parerende gar sammen om a
ctablere et eget botilbud. Det kan ogsd vaere beboergrupper som trenger sipass mye
oppfolging at det kan vare aktuelt med en personalbase i tilknytning til boligen, og hvor
det mé veere et visst antall brukere av tjenestene for & kunne tilby tilstrekkelig bemanning.

Husbanken har i sin veileder ogsé lagt vekt pd at sosiale hensyn tilsier at antall personer 1
et bofellesskap ikke bor vaere for lite. Mange ensker ikke & delta i fellesskapet, og de mé
ha mulighet til & velge ikke & gjore dette, uten at bomiljeet blir for sirbart.

Béde Samarbeidsforumet av funksjonshemmedes organisasjoner (SAFO) *°, Norsk
Forbund for utviklingshemmede (NFU) *°, Norges Handikapforbund Oslo (NHF Oslo) *!
og Rédet for funksjonshemmede** har kommentert storrelse pa samlokaliserte
boligprosjekter i sine innspill til boligbehovsplanen. Alle legger vekt pd viktigheten av &
folge Husbankens og bystyrets anbefalinger om maksimal storrelse pd prosjektene.
Landsforeningen for utviklingshemmede og parerende (LUPE, Oslo og Akershus
fylkeslag) er ogsa opptatt av dette, men sier i tillegg, med henvisning til det store behovet
for boliger: “Realisering for a dekke behov md noen ganger gd foran de antatt optimale
losningene. "

Aktivitetstilbud i tilknytning til boligene

% Husbanken 2009. Rom for trygghet og omsorg. Veileder for utforming av omsorgsboliger og sykehjem.
3 Bystyresak 272/2010. Presisering av bystyrevedtak av 21.10.2009, sak 297, Plan for mennesker med
funksjonshemninger — byradssak 6 av 15.01.2009
3 NTNU Samfunnsforskning i 2012. Store bofellesskap for personer med utviklingshemming.
3 Brev fra Samarbeidsforumet av funksjonshemmedes organisasjoner til Byradsavdeling for eldre og sosiale
tjenester 03.05.2012
**Brev fra Norsk Forbund for Utviklingshemmede til Byradsavdeling for eldre og sosiale tjenester
03.05.2012
* Brev fra Norges handikapforbund Oslo til Byradsavdeling for eldre og sosiale tjenester 03.05.2012
* Brev fra Radet for funksjonshemmede til Byradsavdeling for eldre og sosiale tjenester 05.05.2012
*3 Brev fra Landsforbundet for utviklingshemmede og pargrende til Byradsavdeling for eldre og sosiale
tjenester 06.05.2012.
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En annen diskusjon som pégér, er 1 hvilken grad det ber etableres aktivitetstilbud som
dagsenter eller arbeidsplasser 1 umiddelbar nerhet av boligene. I hvilken grad er dette
hensiktsmessig ut i fra beboernes funksjonsniva og ensker, og hvor gar grensen mellom en
bolig som er beboers hjem og en institusjon dersom det etableres slike tilbud? Norges
handikapforbund sier for eksempel i et innpill til boligbehovsplanen: " 4 ta fra beboerne
muligheten til d dra ut av bofellesskapet for a gjore aktiviteter med andre enn dem de
tilfeldigvis bor sammen med, kan fore til at bofellesskapet far et storre institusjonspreg.”

Tilpasning av boligen til endrede behov

Béde for mennesker med funksjonsnedsettelser og andre kan funksjonsniva, og dermed
krav til boligen, endres over tid, ikke minst etter hvert som befolkningen blir eldre. Det
sentrale eldrerdd har bemerket dette i sitt innspill til boligbehovsplanen.** Det er derfor en
utfordring & ha tiltak som gjer at eldre og andre kan fa tilpasset boligen sin til endrete
behov, slik at de kan bli boende trygt der ogsé i fremtiden.

Tilgjengelighet i eksisterende boligmasse

Plan- og bygningsloven setter i dag krav om universell utforming av alle nybygg. De fleste
av fremtidens boliger er imidlertid allerede bygget. Det gjelder ogsa de kommunale
boligene. En stor utfordring fremover er derfor & gjore den eksisterende kommunale
boligmassen mer tilgjengelig for mennesker med funksjonsnedsettelser.

Leietid i kommunale boliger

En del beboere med funksjonsnedsettelser vil over tid kunne klare & bedre sin situasjon
slik at de selv kan skaffe seg en eid eller leid bolig pa det private markedet. Andre beboere
kan imidlertid ha behov for sammensatt bistand fra kommunen i overskuelig fremtid, og
ha sma muligheter til & etablere seg i en bolig pd andre méter. Det & ha fa en trygghet i
bosituasjonen fremover er viktig for bade beboer og péarerende. Mange mennesker med
funksjonsnedsettelser vil derfor ha behov for lange leickontrakter og mer varige
boliglasninger.

Behov for bade boliger og tjenester

For noen er det 4 fa tildelt en bolig ikke tilstrekkelig til at de skal kunne bo godt og trygt. I
innspill fra brukerorganisasjoner og bydelene presiseres viktigheten av & se pa helheten av
omsorgstilbudet til den enkelte, badde bolig og tjenester. Det er bide behov for mer
booppfalging og en bedring av bomiljoet mange steder. Mangel pa egnede boliger kan fore
til at flere blir boende i uegnede boliger, som kan oppleves som sé utrygge, at de ma flytte
hjem til parerende, far lengre opphold i spesialisthelsetjenesten med mer. P1IO
ressurssenter for psykisk helse sier i et innspill til boligbehovsplanen at “"Mdlsetningen md
veere varig bolig og tilbud om tverrfaglig oppfolging over tid. " [ sin h@ringsuttalelse46 sier PIO
videre at ~Samhandlingsreformens krav om behandling der pasienten bor forsterker behovet for en
individuelt tilpasset bolig, og samarbeid mellom spesialisthelsetjenesten og kommunen.”

PIO har ogsé sendt innspill og tilbakemeldinger fra parerende til boligbehovsplanen. Her
siteres en uttalelse til en parerende mor: “Jeg kan underskrive pd at omsorgleilighet/ hybel
med mulighet for dognbemannet fellesleilighet i tilknytning til boenheten, kan veere
forskjellen mellom gjentatte innleggelser og psykoser og et verdig liv UTEN tilbakefall!!!”

En annen mor sier: "Min konklusjon er at det md veere et stort behov for boliger for
psykisk syke, og for ambulerende team for de som ikke fdr plass i bemannet omsorgsbolig.
Fordi om noen ikke ber om hjelp sa mye, kan de ha stort behov for at noen oppsoker dem
og snakker med dem og prover d fange opp behov og fa til aktiviteter.”

** Brev fra Det sentrale eldrerad til Byradsavdeling for eldre og sosiale tjenester 04.05.2012

** Brev fra PIO-ressurssenter for psykisk helse til Byradsavdeling for eldre og sosiale tjenester 06.05.2012

*® Brev fra PIO-ressurssenter for psykisk helse til Byradsavdeling for eldre og sosiale tjenester 20.08.2012
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Boliger, tjenester og offentlige anskaffelser

Byrédsavdeling for eldre og sosiale tjenester ga 1 2011 Utviklings- og kompetanseetaten
(UKE) i oppdrag a nedsette en prosjektgruppe for & utrede hvordan bydelene kan kjope
tjenester til enkeltbrukere, ut fra regelverket om offentlige anskaffelser. Prosjektgruppen
har pekt pa at mange mennesker med behov for ulike helse- og omsorgstjenester ogsa har
behov for egnede botilbud. I de tilfeller personen ikke har egen bolig, ma bydelene enten
tildele en kommunal bolig eller skaffe annen bolig. Det understrekes at det a skaffe bolig
og det 4 tildele helse- og omsorgstjenester er to separate tjenester. Det er imidlertid slik at
mange private leveranderer tilbyr bemannede boliger, hvor det tilbys tjenester i tilknytning
til boligen.

UKEs undersgkelser viser at bydelene som regel anskaffer helse- og omsorgstjenester og
bolig til enkeltbrukere fra samme leverander, i samme anskaffelse. Sammenknytningen av
bolig og tjenesteleveranse reiser flere problemstillinger, og hensynet til stabilitet for bruker
og bydelenes muligheter for 4 skifte ut tjenester, taler for at botilbudet og tjenestetilbudet
ber anskaffes hver for seg.

Prosjektgruppen anbefaler at det i storre grad skilles mellom leie av bolig og anskaffelse
av tjenestetilbud. Leie av bolig kan gjeres med ordin@re og langsiktige husleieavtaler, med
en varighet opp mot 20 til 30 ar. Leieforholdet er i utgangspunktet et privatrettslig
avtaleforhold mellom utleier og tjenestemottaker. Selve tjenesteleveransen
konkurranseeksponeres som anskaffelse, med den forutsetning at tjenesten skal utoves 1
tjienestemottakers bolig. Dette vil forhindre at tjenestemottaker risikerer & matte flytte med
jevne mellomrom.

Kommunikasjon mellom beboer, pararende og kommunen

Nér barn/unge voksne med funksjonsnedsettelser skal flytte ut av foreldrenes hjem og over
i egen bolig, er det en stor overgang bade for beboer og pérerende. Dette er en sérbar
situasjon, hvor kvaliteten pd kommunikasjonen med kommunen kan fa store konsekvenser
for samarbeidet videre. Erfaring viser at flere konflikter og tidkrevende klagerunder
muligens kunne vart unngatt dersom familien hadde opplevd et annet mete med
kommunen i1 denne sdrbare perioden. En storre bevissthet og profesjonalisering fra
kommunens side pd dette omridet kan lette pakjenningen for beboer og pérerende, og i
tillegg veere ressursbesparende for kommunen, fordi seker raskere fér tilbud om og
aksepterer et egnet botilbud. Det er ogsa viktig med fleksibilitet i mate med familiene for &
kunne tilpasse tjenestene til deres behov og skape trygghet, for eksempel ved flytting
mellom bydeler. ¥

Startlin og tilskudd til kjep av bolig

Mennesker med funksjonsnedsettelser er en av malgruppene for startlan og tilskudd til
kjop av bolig. Dette er viktige virkemidler for & ivareta malgruppens valgfrihet og
mulighet til & bosette seg 1 ordinere bomiljoer. Mennesker med funksjonsnedsettelser har
ofte sterre utfordringer med hensyn til dagens boligpriser og behov for heye 14n enn andre
vanskeligstilte pd boligmarkedet. Det er fa universelt utformede boliger, og en
funksjonsnedsettelse som stiller ekstra krav til boligen eller beliggenheten, kan gjore det
vanskelig 4 fa tak i en egnet bolig pa det dpne markedet.

En av de parerende som har kommet med innspill til boligbehovsplanen gjennom PIO*,
har pekt pa en annen utfordring med startldnsordningen:

*’ Innspill fra Angelique Tangen i mgte med Byradsavdeling for eldre og sosiale tjenester 22.05.2012
8 Brev fra PIO-ressurssenter for psykisk helse til Byrddsavdeling for eldre og sosiale tjenester 06.05.2012
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“Denne krever at soker mottar varige ytelser/har en sterk nok okonomi for d kunne ta opp
startldn. Bydelen avskjcerer derved ungdom som min sonn som mottar AAP
(arbeidsavklaringspenger — vir anmerkning) fordi han heller vil ha en APS-ordning
(arbeidspraksis i skjermet virksomhet — var anmerkning) og kjempe for d komme seg inn
pd arbeidsmarkedet enn a bli erkicert ufor. Med uforetrygd ville han uten vanskelighet
blitt tildelt boligtilskudd og startldn, han ville fdtt bostotte og veert inne pd boligmarkedet.
1 stedet holdes han nd utenfor mens prisene stiger og ganske snart vil dette “presse” han
ut i uforhet.””

Organisering av boligarbeidet

Boligbyggs rullestoltilpassede boliger tildeles i dag etter en felles vedtaksliste fra
bydelene, det vil si at en ledig bolig tildeles nestemann pé lista som har behov for den type
bolig, uansett hvilken bydel han/hun kommer fra og hvilken bydel boligen ligger i. Dette
inneberer ofte at de tjenestene som er bygget opp rundt beboer i en bydel, mé bygges opp
pa nytt i den nye bydelen. Beboer fér liten mulighet til & velge hvor han/hun vil bo, og
bydelen har liten mulighet til & pavirke beboersammensetningen. Pa den annen side er
disse boligene sa skjevt fordelt mellom bydelene i dag at dersom bydelene skulle tildele
slike boliger bare til beboere i egen bydel, ville det veere svert vanskelig for mennesker
med funksjonsnedsettelser & fa en bolig i enkelte bydeler. Det er behov for en bedre
organisering bdde av tildelingen av boligene og samarbeidet mellom bydelene nar beboer
flytter.

4.4 Utfordringer i rammebetingelsene for boligforetakenes fremskaffelse av
boliger

Kartleggingen av boligbehov til vanskeligstilte og mennesker med funksjonsnedsettelser
har synliggjort behov for flere kommunale disponerte boliger i tillegg til de kommunen har
idag. Det er en del rammebetingelser for foretakenes (Boligbygg og Omsorgsbygg) arbeid
med fremskaffelse av boliger, som pavirker eller ber tas hensyn til i det videre arbeidet.
Disse rammebetingelsene gjelder bdde ved fremskaffelse av boliger til mennesker med
funksjonsnedsettelser og andre vanskeligstilte pa boligmarkedet, og begge malgrupper
behandles derfor i en samlet drefting her.

Investeringsprosessen

Rutinene for Investeringsprosessen i Oslo kommune er relativt nye, og krever at
virksomhetene ma arbeide annerledes enn tidligere. De krever bade ny kompetanse,
arbeidsmetodikk og rutiner for samtlige parter. Etter hvert vil det ogsa kreves tilpasninger
og endringer. I utviklingsprosjektene ser man blant annet behov for:
o Tydeliggjoring av hvilke prosjekter som skal folge investeringsregimet i Oslo
kommune
o Differensiering pa belop, omfang og risiko. Mindre prosjekter ber kunne ga
gjennom en forenklet kvalitetssikring
e Bestillinger pd mindre ombygginger og endringer pé eksisterende eiendommer bor
unntas investeringsregimet (retningslinjer ber utarbeides)
o Tydeliggjoring av bydelenes bestillinger (via EST) og generell styrking av
kompetanse pd investeringsprosessen

** | Fellesskriv til bydelene 10/2011 ”Saksbehandling av sgknader om startlan”, er det &pnet for at
arbeidsavklaringspenger kan medregnes i husstandens betjeningsevne der sgker har mottatt tilsvarende
stgnad i mer enn tre ar.
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Prinsipper for husleieberegning

Oslo kommune har som praksis at husleie 1 byggeprosjekter skal fastsettes etter et prinsipp
om kostnadsdekkende leie. For boligprosjektene som na er under planlegging, overstiger
den kostnadsdekkende leien den hayeste lovlige leie beboer kan betale etter husleieloven.
Dette har 1 praksis fort til at prosjekter har stoppet opp. Det har vart nedsatt ei
arbeidsgruppe med representanter for Byradsavdeling for kultur og nering,
Byrédsavdeling for finans og Byradsavdeling for eldre og sosiale tjenester som har
gjennomgétt kommunens gjeldende modell for leiefastsettelse i boligprosjekter og vurdert
alternative leiemodeller. Arbeidsgruppa har forelatt en endring av rentebetingelsene pé lan
og innfering av et kommunalt tilskudd til dekning av husleie pa 25 prosent av
bruttobelapet for boliger til vanskeligstilte, pa lik linje med dagens ordning for Omsorg+
boliger.

Byggtekniske krav ved nybygging/ombygging av kommunale boliger

Fra et byggteknisk stésted er det en rekke krav og forskrifter som skal oppfylles. Dette
gjelder ved omfattende rehabilitering og nybygg. Disse er med pa 4 fordyre nye
bygg/sterre ombygginger uten at det blir kompensert for gjennom husleien, som er fastsatt
til gjengs leie. De viktigste byggtekniske kravene er:

Oslo kommunes kravspesifikasjon

TEKI10

Passivhus

Smarthusteknologi

Miljekrav
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Kapittel 5 Strategier og tiltak for 4 mete boligbehovet

Oslo kommune tilbyr ulike boligvirkemidler som har til formil & gjere flest mulig
selvhjulpne pé boligmarkedet enten 1 leid eller eid bolig. Ofte vil en husstand ha behov for
flere boligvirkemidler samtidig.

Behovet for boliger og utfordringene i boligarbeidet ma etter byrddet mening metes med
en kombinasjon av ulike strategier og tiltak. Det er mennesker med ulike behov, som
krever ulike boliglesninger og bruk av ulike virkemidler. De forskjellige virkemidlene kan
virke sammen for & lase et behov, eller kan til en viss grad virke mot hverandre dersom
man ikke er oppmerksom pé helheten. De strategiene og tiltakene som byrddet vil satse pa
for vanskeligstilte og mennesker med funksjonsnedsettelser, presenteres her. Samtidig er
det behov for en prioritering av tiltak nér ulike interesser konkurrerer med hverandre, og
byradets hovedprioriteringer for de to mélgruppene er beskrevet etter presentasjonen av
strategiene.

5.1 Strategier og tiltak for a meote boligbehovet til vanskeligstilte pd
boligmarkedet

Strategi 1: Sette flere i stand til 4 skaffe seg bolig i det private markedet

Det 4 eie sin egen bolig er et sentralt mél i norsk boligpolitikk, ogsa for vanskeligstilte. Et
viktig argument for at ogsa vanskeligstilte skal f4 mulighet til 4 eie sin egen bolig, er at det
ofte er rimeligere & eie enn & leie. Startldn og tilskudd er sentrale tiltak for blant annet &
hjelpe ungdom til 4 etablere seg 1 boligmarkedet. Deltakelse 1 boligmarkedet har for de
aller fleste veert avgjorende for den enkeltes velferdsutvikling. Dersom flere vanskeligstilte
far mulighet til & kjope sin egen bolig, vil det redusere presset pd de kommunale boligene.
Det samme vil et okt innslag av gode leieboliger i det private markedet gjore.

NIBR har gjort en undersekelse blant de som fikk avslag pé startlan i 2006 (NIBR rapport
2011:15 Boligkarriere for startlinsekere). Undersokelsen viste at to &r etter, 1 2008, var det
30 prosent av de som fikk avslag pd grunn av manglende evne til & betjene 14n, som eide
sin egen bolig. Blant de som fikk avslag av andre grunner, eide 47 prosent sin egen bolig 1
2008. Samtidig var det ni prosent av de som fikk tilsagn om startldn i 2006 og ble ciere av
bolig samme ar, som var registrert uten eid bolig 1 2008.

En okning 1 bruk av startlan og tilskudd for at vanskeligstilte skal kunne etablere seg i
egen eid bolig, vil mitte folges av en bedre skjerming mot risiko. Som Leieboerforeningen
papeker i sitt innspill til boligbehovsplanen: “Vanskeligstilte som ikke er i stand til d klare
de okonomiske forpliktelsene ved en etablering i eiermarkedet, kommer ddrligere ut etter
en feilsldtt boliginvestering. "

Ogsé vanskeligstilte som kjoper egen bolig, kan ha behov for oppfelging. Erfaringene fra
Bosatt startldnsprosjektet 1 Frelsesarmeen, som hadde som mal & bosette bostedslose/
tidligere bostedslose rusmiddelmisbrukere 1 egen eid bolig, viste at det var behov for
oppfolging i alle deler av prosessen, ikke minst i prosessen rundt flytting fra tidligere
bosted og inn i egen eid bolig.

*% Brev fra Leieboerforeningen til Byradsavdeling for eldre og sosiale tjenester 05.05.2012
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Byrédet stotter i hovedsak de tiltak som foreslds i NOU 2011:15 ”Rom for alle” om mer
bruk av startlan med risikodempende tiltak.

”Startldnprosjektet Groruddalen” er et samarbeidsprosjekt mellom bydelene Alna, Bjerke,
Grorud og Stovner, samt Velferdsetaten, Byrddsavdeling for eldre og sosiale tjenester og
Husbanken. Prosjektet har til hensikt & gjore flere barnefamilier i Groruddalen i stand til &
eie sin egen bolig gjennom & yte startldn til husstander som faller utenfor dagens
tildelingskriterier, men som likevel har et potensial til 4 klare de skonomiske
forpliktelsene et lan medferer. Prosjektet vil med utgangspunkt i 20 familier prove ut ekt
nedbetalingstid, innforing av risikodempende tiltak, og en helhetlig ekonomisk vurdering
av hver sgker gjennom etablering av en “kredittkomité”. Prosjektets erfaringer blir det
viktig & bygge videre pa i gjennomferingen av denne strategien.

Tiltak 1.1: Legge til rette for at startlins- og tilskuddsordningen favner flere av de
med lavere inntekter

Oslo kommune har i fellesskriv 10/2011 om saksbehandling av startldn gjort endringer i
vurderingen av seknader om startldn. Blant annet ble livsoppholdssatsene for beregning av
betjeningsevne nedjustert. Det er ogsa en videre adgang til & ta med midlertidige inntekter
og inntekt fra stillinger over 100 prosent 1 beregningen av betjeningsevne. Disse
endringene ber medfore at flere, herunder kommunale leietakere og sekere om kommunal
bolig, kan innvilges startlan.

Byrédet mener det i tillegg ber dpnes for at kommunen kan gi startldn med nedbetalingstid
pa mer enn 30 ar. I de tilfellene hvor betjeningsevnen er lav og det er sma utsikter til at
husstanden vil kunne gke sine inntekter, bor det kunne gis en nedbetalingsperiode pa 30-
50 ar. Dette vil kunne sette flere i stand til & kunne komme seg inn pa boligmarkedet.
Dette forutsetter at Husbanken og Kommunaldepartementet gir adgang for & gi 1&n med en
nedbetalingstid pa mer enn 30 &r.

Tiltak 1.2: Pavirke statlige myndigheter til 4 endre dagens tilskuddsordning til et
ikke-nedskrivbart tilskudd

Boligprisene er generelt svert hoye 1 Oslo og personer med lavere inntekter vil ofte ha
behov for tilskudd for & kunne etablere seg i eid bolig. Erfaringen er at bydelene i stor grad
fordeler sine tilskuddskvoter med mindre tilskudd pa flere sekere. Dette betyr samtidig at
enkelte med varig lav inntekt med behov for store tilskudd, ikke far mulighet til & kjope
egen bolig.

Det er begrenset med tilskuddsmidler fra Husbanken. Tilskuddet utgjer i dag omtrent en
tiendedel av den arlige startldnskvoten. Byrddet mener at dagens tilskuddsordning ber
endres til 4 bli ikke-nedskrivbart tilskudd. Det er vanskelig & se drsaken til at
tilskuddsmottakere skal kunne nedskrive tilskuddet med fem prosent per ar. Ved ikke &
nedskrive tilskuddene vil disse i sin helhet tilbakefores til kommunen ved salg.
Kommunen vil da kunne benytte tilskuddet pa nytt, samtidig som den mottar de arlige
tilskuddskvotene fra Husbanken. Det vil kunne sette kommunen i stand til &4 hjelpe mange
flere og ikke minst gi mulighet til & yte storre tilskudd til enkeltindivider/husstander.

Tiltak 1.3: Preve ut modell for delt eierskap mellom kommune og beboer, i
samarbeid med Husbanken

Delt eierskap er kjent blant annet fra Storbritannia, og mélsettingen er 4 hjelpe
vanskeligstilte inn pa eiermarkedet og redusere risikoen for tap. Det finnes ulike modeller
for hvordan kjeper og kommunen kan eie boligen sammen. Kjoper kan for eksempel eie en
andel og betale husleie pa resten, eller det kan gis rente- og avdragsfrie lan. Dette er i dag
ikke praktisert i Norge, i folge NOU 2011:15, og det er en del praktiske forhold som méa
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avklares for det eventuelt kan settes i gang. Byradet ensker et samarbeid med Husbanken
for & utvikle en modell for delt eierskap som kan testes ut i Oslo.

Strategi 2: Oke gjennomstremmingen i den eksisterende boligmassen

Mange kommunale leictakere bor lenge i de kommunale boligene, noe som forer til lav
gjennomstromming i den kommunale boligmassen. Det er personer som har behov for et
kommunalt botilbud over mange &r, men det er ogsé personer som ber ha en kortere
kommunal “boligkarriere”. Sett ut fra behovet for kommunale boliger er det mye som
tyder pd at det ma stilles strengere krav til kommunale leietakere, bdde med hensyn til
hvem som skal fa kommunal bolig og krav om en viss aktivitet for & kunne bli mer
selvhjulpne pé boligmarkedet og komme seg ut av en kommunal boligkarriere. Det er
vesentlig & sette inn tiltak som kan gke gjennomstremmingen i den kommunale
boligmassen.

Det pagér na arbeid for & endre enkelte av bestemmelsene i forskriften for tildeling av
kommunal bolig i Oslo. Endringsforslaget skal fore til at bydelenes praksis blir mer 1 trdd
med bystyrets foringer, mer ensartet og mer i trdd med formalsbestemmelsene i
forskriften.

Tiltak 2.1: Lage boplan for beboere

Enkelte av bydelene har meldt at det kan bli vanskelig & tilby andre boalternativer til dem
som ikke far fornyet sine kontrakter. Leieboerforeningen har ogsé uttrykt samme
bekymring.”!

For & motvirke bostedsleshet blant de som ikke fir fornyet sine kontrakter, er det viktig at
kommunen allerede ved inngéelse av den forste leickontrakten stiller krav til hva som
forventes av leietakeren/husstanden i leieperioden. En mulighet er at bydelen kan lage en
boplan nar de innvilger kommunal bolig til sekere som pa sikt anses 4 ha mulighet til & eie
en egen bolig, eller leie en egnet bolig pa det ordineere markedet. En slik plan skal
utarbeides 1 samarbeid med beboer, og sette langsiktige mal for en mer selvstendig
bosituasjon. Stikkord i den forbindelse er skonomisk rddgivning, sprak- og
yrkesopplering, informasjon om fremgangsmater for 4 leie private bolig og kunnskap om
1an til kjop av bolig. Boplanen skal ogsd beskrive hvilken bistand som skal gis av
kommunen og vere gjensidig forpliktende for beboer og kommunen. For de beboere som
har individuell plan, ber boplanen innarbeides som en del av denne.

Et krav om boplan kan ogsé ses i sammenheng med kontraktstid, for eksempel at det kan
gis en tidsbestemt leieavtale pd tre ar nér det foreligger en boplan. Dette vil bade fore til en
storre kontroll med bruken av den kommunale boligmassen og gi okt gjennomstrgmming.

Tiltak 2.2: Gjennomgéa bostetten for leietakere i kommunale boliger (BKB)

Flere bydeler mener at husleiereduksjon i form av BKB og den allerede lave husleien
(gjengs leie) 1 kommunale boliger gjor at det kan veere gkonomisk svaert gunstig 4 bo 1 en
kommunal fremfor privatleid bolig. Erfaringen er ogsa at en del soknader er begrunnet i
nettopp dette. Det kan argumenteres at bostetten bidrar til passivisering, da inntektsgkning
vil fore til at beboer ma betale hayere husleie. Med de lave boutgiftene er det flere som
ikke trenger ytterligere bistand fra NAV, og da heller ikke blir tatt opp i NAV hvor de
kunne kommet inn 1 spraktiltak, arbeidstrening eller fitt annen oppfelging. Det har vert
diskutert endringer i BKB-ordningen slik at flere leietakere fér et incitament til 4 endre sin
okonomiske situasjon og se pa alternative bomuligheter.

*! Brev fra Leieboerforeningen til Byradsavdeling for eldre og sosiale tjenester 05.05.2012
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Etter byrddets syn er det uheldig at kommunale stetteordninger kan fore til passivisering
av enkeltmennesker. Byrddet vil derfor foreta en gjennomgang av bostetteordningen slik at
den bidrar til okt aktivisering og selvstendiggjoring.

Tiltak 2.3: Mer malrettet bruk av startlan og tilskudd for & gi beboere mulighet til 2
kjope en bolig

Bydelene melder at de vurderer startlan og tilskudd til beboere som seker om fornyelse av
leickontrakt. Likevel er det fi beboere i kommunale boliger som far 1an og tilskudd til kjep
av bolig. En mer systematisk vurdering av muligheten for beboer til & betjene et 1&n, koblet
sammen med motivering av beboerne gjennom en boplan, vil kunne fore til at flere
kommunale beboere fér 14n og tilskudd til 4 kjepe seg egen bolig. Byradet ensker at
bydelene som hovedregel skal utarbeide en boplan for beboer.

Det bor gjeres en spesiell innsats for & stimulere beboere pa tidsubestemte kontrakter til 4
kjope sin egen bolig ved bruk av startlan og tilskudd, da dette vil gjore det mulig 4 fa
boligen tilbake i sirkulasjon med tidsbestemte kontrakter.

Videre bor det vurderes om det er mulig & seksjonere leiegérder der mange beboere har
tidsubestemte kontrakter, og apne for at de kan kjope sin egen bolig.

Tiltak 2.4: Gi mer booppfelging

De som blir prioritert for bolig i dag, har ofte sterre og mer sammensatte problemer enn de
som tidligere fikk bolig. Dette forer til en mer krevende beboersammensetning med sterre
grad av utfordringer, som igjen setter storre krav til kommunens oppfelging av beboerne.

Hovedmaélet med booppfelging er & serge for at leietaker har et trygt og godt botilbud,
gjennom at han/hun fér hjelp til & mestre sitt boforhold. En sannsynlig effekt av okt
booppfolging er ogsa mindre adeleggelse i leilighetene og i bomiljeet. Det vil igjen fore til
mindre behov for bytte av bolig og istandsetting av boligene mellom beboere. Midler til
vedlikehold og istandsetting av boligene vil dermed bli frigitt, og flere boliger vil raskere
komme i sirkulasjon.

Strategi 3: Spredning av boligmassen og fremskaffelse av flere kommunalt
disponerte boliger

Bydelene har meldt om behov for flere kommunalt disponerte boliger i perioden 2013 -
2016. Tilgangen pa boliger er svart ulik fra bydel til bydel, og stemmer ikke nodvendigvis
overens med antall og typer sokere i den enkelte bydel. Dette forer til ulikt behov for
prioritering av sekere i bydelene. Det er vanskelig & mate boligbehovet uten & framskaffe
flere boliger. Det a sette flere i stand til 4 kjope sin egen bolig og oke
gjennomstremmingen i boligmassen vil kunne ta unna en del av behovet, men endrer
likevel ikke pé det at enkelte bydeler ikke har tilgang pa den type boliger som deres
boligsekere har behov for. For 4 tilpasse boligmassen bedre til bydelenes behov, mé det
etter byrddets mening fremskaffes et visst antall boliger av ulike typer i1 drene fremover.

Like viktig er det & fa til en spredning av boligmassen, bade mellom bydelene og innenfor
en bydel. Det er nodvendig 4 redusere den store konsentrasjonen av boligene, for &
redusere belastningene pa bomiljeet, infrastrukturen i omradet og beboerne selv. Ikke
minst er det viktig & forhindre dérlige oppvekstvilkér for barn som vokser opp i
kommunale boliger.

Tiltak 3.1: Bygge nye boliger
Bydelene melder om behov for spesielt tilpassede boliglesninger, blant annet skjermede
Flexbo-boliger, sma bofellesskap og lignende. Dette er boliger som i liten grad finnes i
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dag, og tilbudet ma derfor bygges opp. Et alternativ er 4 bygge slike boliger i samarbeid
med private utbyggere, dersom det er utbyggere som er interessert. I noen tilfelle kan det
imidlertid vaere mest hensiktsmessig, og ogsa det rimeligste alternativet, at kommunen selv
stér for utbyggingen. Muligheten for bygging av boliger i de enkelte bydelene er
imidlertid begrenset av tilgangen pd egnede tomter. Byradet ensker et tettere samarbeid
med Husbanken om bruk av grunnldn og tilskudd til bygging av kommunale boliger.

Det er viktig at nye boligprosjekter forankres i det lokale bydelsutvalget, spesielt der
prosjektet initieres av andre enn bydelen prosjektet geografisk er plassert i.

Tiltak 3.2: Jobbe for en skning av andel statlig tilskudd til boligprosjekter
Husbanken innvilger 20-40 prosent tilskudd til utleieboliger til ulike malgrupper. Den
hoyeste utmalingen gis til malgrupper som har et behov for helhetlig tjenestetilbud. En
utmaling over 20 prosent gjelder imidlertid ikke malgrupper som kommer inn under
ordningen for investeringstilskudd, blant annet personer med nedsatt funksjonsevne og
personer med psykiske lidelser. Disse gruppene har bydelene planlagt boligtiltak med
degnbasert tjeneste for, men tilskuddsutmalingen utgjer maksimalt belep for
investeringstilskudd. Dette tilvarer en utmiling pa mellom 15-20 prosent avhengig av
kostnader for bygging. Kommunens kriterier sammen med prioritering av personer som far
tildelt en kommunal bolig, tilsier at boligene tildeles personer med stort tjenestebehov
og/eller bostedslose. Kommunen gnsker videre samarbeid med Husbanken for 4 {3 til en
ordning hvor kommunen innvilges 30 prosent tilskudd for kjep av boliger, basert pd at
boligene tildeles spesielt vanskeligstilte husstander. I tillegg bor den faktiske utmélingen
for boligtiltak med heldogns bemanning der beboerne har et omfattende tjenestebehov
okes fra dagens utméling til 40 prosent av prosjektkostnadene.

Tiltak 3.3: Kjepe flere boliger av den storrelse og type som den enkelte bydel har
underdekning av

Ordinere boliger til vanskeligstilte er det mulig & {2 kjopt pa det &pne markedet.
Kommunen har mulighet til 4 eie inntil 10 prosent av boligene i borettslag og sameier. A
kjope boliger er en rask méite & fremskaffe flere tidelingsklare kommunalt disponerte
boliger péd. Byradet vil derfor legge opp til kjop av et begrenset antall boliger hvert ar,
fortrinnsvis av den sterrelse og type som den enkelte bydel har storst underdekning av. De
haye boligprisene i enkelte deler av byen kan vaere et hinder for kjop, da kostnadene til
disse boligene vil kunne bli langt heyere enn det kommunen vil kunne ta i husleie fra
beboer. Byrddet vil derfor vurdere muligheten for i sterre grad & satse pa bygging av
boliger i de dyreste bydelene, og kjop i de rimeligste bydelene, siden byggekostnadene
ikke varierer like mye.

Tiltak 3.4: Selge uhensiktsmessige boliger

For & oppnd en spredning av den kommunale boligmassen og en bedre tilpasning av
boliger til bydelenes behov, ma det selges boliger der det i dag er mange boliger, i tillegg
til at boliger kjopes/bygges andre steder. Det er forst og fremst aktuelt med salg av boliger
1 Bydel Sagene, da det er langt flere kommunale boliger i denne bydelen enn 1 andre
bydeler. Bydel Sagene har ogsi selv meldt om et behov for salg av 4-500 boliger i
planperioden. Det kan ogsa vaere uhensiktsmessige boliger i andre bydeler som det kan
veaere aktuelt 4 selge.

I spredning av boligmassen ligger ikke bare spredning av antall boliger, men ogsa en bedre
tilpasning av boligsterrelse og boligtype til de ulike bydelenes behov. Det er derfor de
uhensiktsmessige boligene som skal selges, de som er til liten nytte for kommunen i dag,
enten det er pd grunn av beliggenhet, type, standard eller annet.
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Tiltak 3.5: Samarbeide mer med private utbyggere om byggeprosjekter med
kommunal innleie og variabel kontraktstid

Byrédet onsker okt samarbeid med private utbyggere om bygging av boliger som
kommunen kan leie inn. Slike offentlig/private samarbeidsprosjekter gir mulighet for
finansiering av prosjekter som kommunen ikke har investeringsmidler til & sté for selv.

Byrédet ensker flere prosjekter hvor private akterer/utleiere far grunnldn og tilskudd fra
Husbanken til bygging av boliger som bydelene deretter leier inn. Forutsetningen for 4 fa
finansiering fra Husbanken er at det er inngés en 20 ars leicavtale mellom den private
akteren og Oslo kommune ved bydel. En ulempe ved disse prosjektene er at det kan ta
lang tid for de realiseres. Videre kan bydelens behov endres bade i byggeprosessen og ikke
minst i lopet av leietiden pa 20 &r. Kostnadene for vedlikehold og istandsettelse ved
tilbakeforing etter endt leieperiode kan ogsé bli svert store i lopet av en 20-arig
leieperiode.

Det kan i en del tilfeller veere mer gunstig for bydelene & inngé kortere leickontrakter for
flere boliger spredt i flere bestdende bygninger. Blant antatte fordeler ved kortere
leickontrakter er at kostnader ved vedlikehold og istandsettelse vil vaere lavere. Videre far
bydelene en dynamisk boligmasse som 1 sterre grad vil gjere dem i stand til 4 styre
boligmassen ut fra hvilke behov som til enhver tid gjelder. Ulempen ved denne modellen
er at utleier/privat akter ikke fir finansiering fra Husbanken, slik at husleien ma paregnes a
ligge noe hoyere enn i prosjekter med 20-ars leietid. Det skal samtidig nevnes at leie av
leiligheter faller inn under lov om offentlige anskaffelser og skal konkurranseutsettes, noe
som kan virke prisdempende.

Tiltak 3.6: Gi mer bistand til bydelene ved innleie av boliger fra private akterer
Bydelene har over en lengre periode blitt oppfordret til selv a leie inn boliger fra private
akterer, men hittil er det forholdsvis fa boliger som er leid inn. Flere bydeler meldte i
behovskartleggingen at rsakene er liten kompetanse og kapasitet til & forvalte innleide
boliger. Det er ogsd kostnadskrevende med vedlikehold og istandsettelse av innleide
boliger. Til tross for utfordringene ved innleie, mener byrddet at boligbehovet er sdpass
stort at arbeidet med innleie av boliger ma forsterkes. Byrddet ensker & vurdere flere
innleiemodeller og hvordan/hvem som skal forvalte de innleide boligene.

Per i dag tilbyr Velferdsetaten bydelene bistand til annonsering, kontraktsforhandlinger og
utforming av kontrakt. Etter inngdelsen av kontrakt er bydelene ansvarlig for
forvaltningen. Byradet ensker & vurdere om det kan vere hensiktsmessig med en
sentralisering av forvalterrollen. En mulighet er at bydelene fortsetter 4 fakturere
kommunale leietakere, mens en sentral instans tar seg av kontraktsoppfelgningen med
utleier (hovedkontrakten) og de enkelte fremleictakerne. Fordeling av kostnader mellom
bydelene og den sentrale instansen ndr det gjelder vedlikehold og istandsettelse av
boligene ved tilbakelevering til utleier ma vurderes, i tillegg til mulighetene for at hver
bydel kan avsette et fond til dekning av slike kostnader.

Tiltak 3.7: Fremskaffe flere boliger med kommunal tilvisningsrett

Et alternativ til leickontrakt mellom bydel og privat akter er at partene inngar
tilvisningsavtale. Avtalen gir bydelen muligheten til & henvise vanskeligstilte/boligsokere
til utleiere som bydelen har inngétt tilvisningsavtale med. Leiekontrakt inngas deretter
mellom utleier (privat akter) og boligseker. Bydelen er med andre ord ikke part i
leieforholdet og har dermed ikke forvalteransvar eller skonomisk ansvar for leieforholdet.
Utleier er gjennom avtalen forpliktet til 4 varsle bydelen om ledigstilte boliger, og
bydelens boligsekere har fortrinnsrett pa boligene. Per i dag kan utleiere f& grunnldn fra
Husbanken til oppfering, kjop eller endring av bygg som omfattes av tilvisningsavtalen,
men byradet vil arbeide for at avtalen ogsd kan utlese mulighet for tilskudd fra Husbanken.
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Tiltak 3.8: Utrede bruk av boliger med en vertsfunksjon

Omsorg+ boliger er i dag et tilbud som bygges opp for milgruppen eldre. Tilbudet
inneholder samlokaliserte boliger, dognbemannet husverttjeneste og servicearealer som for
cksempel aktivitetssenter, kafeteria, friser eller fotpleie. Mélet er at tilbudet skal gi
trygghet, sosialt samver, vere helseforebyggende og fremme aktivitet og frivillig innsats.

Det kan ogsé veere mennesker i andre mélgrupper enn eldre som onsker eller har behov for
en bolig med tilgang til vertsfunksjon og servicetjenester. Byrddet onsker & vurdere om
elementer av Omsorg+ modellen kan vaere et godt tilbud som kommunen ber satse pa ogsé
for andre méilgrupper.

Tiltak 3.9: Gjennomga rammebetingelsene for fremskaffelse av boliger

I kapittel 4 ble det gjennomgétt en rekke utfordringer som rammebetingelsene skaper i
arbeidet med fremskaffelse av kommunale boliger. Dette er en stor diskusjon som
involverer mange virksomheter og som har konsekvenser for store deler av kommunens
boligarbeid. Omfanget av de vurderinger som ber gjores her, er for stort til & kunne
behandles i denne boligbehovsplanen. Byradet vil derfor igangsette en grundig
gjiennomgang av rammebetingelsene for fremskaffelse av boliger, med sikte pa & utvikle
bedre rutiner og betingelser i samarbeid med berorte virksomheter.

Strategi 4: Organisatoriske tiltak for bedre utnyttelse av kommunens
boligmasse

Det vil ta tid & tilpasse boligmassen til behovet 1 den enkelte bydel. Behovet for ulike typer
boliger er ogsé i stadig endring, avhengig av hvem som sgker om bolig. I tillegg er det
behov for enkelte spesielt tilrettelagte botilbud som det ikke vil veere grunnlag for 4 bygge
opp 1 hver bydel. Muligheten for & vurdere en hensiktsmessig beboersammensetning er
avhengig av at bydelen har tilgang p4 ulike typer boliger. I sin heringsuttalelse papeker
Bydel Sagene ogsé viktigheten av samarbeid mellom ulike deler av tjenesteapparatet
internt i bydelen i behandlingen av seknader om kommunal bolig, >

Tiltak 4.1: Satse pa flere samarbeidsprosjekter mellom bydelene for boliger til
personer som har behov for omfattende oppfolgingstjenester

Det er et udekket behov 1 de fleste bydeler for boliger til personer som har behov for
omfattende oppfolgingstjenester fra bide kommunen og spesialisthelsetjenesten, eller for
personer som ber bo skjermet fra andre. Dette er boligtyper som det ikke er grunnlag for at
alle bydeler skal bygge opp pa egen hind. Byréddet vil derfor legge opp til flere
samarbeidsprosjekter mellom 3-4 bydeler for & dekke behovet for boliger til disse
personene.

Det er igangsatt en omrade-konseptutvalgsutredning (KVU) for boliger til personer med
sammensatte utfordringer i fire bydeler i Groruddalen. Dette vil gi verdifulle erfaringer
som kan bygges videre pé i samarbeidsprosjekter mellom andre bydeler.

Tiltak 4.2: Serge for tettere samarbeid mellom kommunale virksomheter ved erverv
og avhending av eiendom og eremerking av boliger til enkelte malgrupper

Med erverv og avhending av eiendom forstds mer enn kjop og salg, som for eksempel
overforing av eiendommer mellom kommunens virksomheter. Det er viktig 4 vurdere
utviklingspotensialet innenfor kommunens egne eiendommer. Utviklingsprosjekter krever
tverretatlig samarbeid for at det skal kunne gjores fullgode vurderinger. I dette ligger ogsa
hensyn til bomilje og sammensetning av beboere. Det er for eksempel ugunstig at

>? Brev fra Bydel Sagene til Byradsavdeling for eldre og sosiale tjenester av 19.08.2012
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barnefamilier bor i samme bomilje med personer som har store atferdsproblemer og
omvendt. Byrddet vil utrede gode samarbeidsmodeller mellom de kommunale
virksomhetene pd dette omrédet.

Tiltak 4.3: Gjennomga reglene for bydelsvis tildelingsrett til kommunale boliger for 4
gi storre muligheter/incentiv til samarbeid pa tvers av bydelsgrensene

I dag tildeler bydelene kommunale boliger innenfor egen bydelsgrense. Tanken bak dette
da det ble innfort var at boligsekere ikke skal behave a bytte sitt nettverk eller
tjenesteoppfoelging fordi han/hun fér tildelt en kommunal bolig, samtidig som det skal gi
bydelen mulighet til 4 sette sammen gode bomiljeer.

Det er imidlertid fortsatt store variasjoner mellom bydelene med hensyn til antall
kommunale boliger og type kommunale boliger. Sekeres bydelstilhorighet vil derfor kunne
skape store ulikheter for hvilken mulighet den enkelte vanskeligstilte har for 4 fa
kommunal bolig. For eksempel kan det veere nok & fylle forskriftens grunnkrav for & fa
tildelt en ettroms bolig 1 én bydel, mens en seker med tilherighet i en annen bydel ma ha
svert tyngende problematikk for & kunne bli prioritert for samme boligtype i sin
“hjembydel”.

Erfaringene med dagens rutiner er at det er sma muligheter for & flytte til en annen bydel

for husstander som har behov for 4 komme til et annet bomilje. Enkelte har svaert vektige
grunner for & f mulighet til 4 starte pd nytt et annet sted. Byradet onsker & legge til rette

for at det skal bli enklere for personer & kunne flytte til en annen bydel, nar de har behov

for det.

Byrédet ensker & gjennomfore en vurdering av ulike mater & justere tilvisningsrutinene pa.
Malet er & oppna bedre likebehandling, mer mélrettet bruk av kommunens boliger og
starre brukervennlighet med hensyn til mulighet for flytting over bydelsgrensene.

En mulighet kan veere at kommunale boliger tildeles innenfor sterre sektorer (eksempelvis
sykehussektorer, alternativt hele kommunen) i stedet for bydelsgrenser. Dette kan bidra til
at det totale boligtilbudet til vanskeligstilte blir mer dekkende, variert og treffsikkert. Det
vil ogsé fore til en effektivisering av saksbehandlingen slik at flere ressurser kan overfores
til booppfolging og bomiljetiltak, som fremdeles bor vere pa bydelsniva.

En annen mulighet kan vere 4 innfore en prosentvis tildeling av kommunale boliger i
bydeler som har en stor kommunal boligmasse til sekere fra de evrige bydelene. Hvordan
dette kan ordnes i praksis, og hvordan kostnadene skal fordeles mellom bydelene, ma
utredes nermere.

Det finnes ogsa andre mulige rutiner og modeller, og valg av modell kan 2 store
konsekvenser for enkeltmenneskers livssituasjon og bydelenes arbeid. Byrddet mener
derfor at det mé gjores en grundig vurdering av muligheter og konsekvenser for eventuelle
endringer gjennomferes.

Tiltak 4.4: Systematisk kartlegge boligbehov og rullere boligbehovsplanen

Et nytt saksbehandlingssystem for kommunale boliger er under utvikling i Oslo kommune.
Dette systemet skal etter planen ivareta behovet for & systematisere og holde oversikt over
det lopende behovet for boliger.

Byrédet foreslar at boligbehovsplanen skal vare en rullerende plan. Tallene for

boligbehovet ber oppdateres drlig, mens en rullering av hele planen med strategier og
tiltak kan gjennomferes hvert annet ar.
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Byradets prioriteringer av strategier og tiltak for & mete boligbehovet til
vanskeligstilte

Det er behov for flere ulike strategier og tiltak for & mete det sammensatte boligbehovet
som bydelene melder om. Malet er at flest mulig skal gjores i stand til 4 eie sin egen bolig.
Byrédet ensker derfor & prioritere de tiltakene som stotter opp under dette. Videre vil mer
samarbeid med private og statlige akterer vaere viktig.

e Tiltak som kan gi en mer effektiv bruk av dagens ressurser skal prioriteres hoyt.

o Fremskaffelse av kommunalt eide boliger skal prioriteres for de tyngste” brukerne
av kommunale tjenester, de det ikke finnes andre boligtilbud til. Sa langt det er
mulig, skal boligbehovet for andre brukergrupper lases ved hjelp av de ovrige
strategiene og tiltakene.

e Der det er nedvendig med en prioritering mellom bydelene, skal de bydelene som
har sterst gap mellom tilgjengelige boliger og boligbehov, prioriteres.

5.2 Strategier og tiltak for a mote boligbehovet til mennesker med
funksjonsnedsettelser

Mennesker med funksjonsnedsettelser har ulike behov for boliger og tjenester. Ogsa for
denne malgruppen er det derfor nedvendig med et spekter av ulike tiltak og strategier for &
mete deres boligbehov.

I Handlingsplan for mennesker med funksjonsnedsettelser 2012-2013, blir det sagt at Oslo
kommune skal ha
e "Lt variert og brukertilpasset boligtilbud til mennesker med funksjonsnedsettelser,
siden denne gruppen har sveert varierende behov
o Differensierte boligtiltak og boformer tilpasset individuelle behov og
utfordringer.”

Strategi S: Sette flere mennesker med funksjonsnedsettelser i stand til 4 skaffe
seg bolig i det private markedet

Det er mange fordeler ved & eie sin egen bolig. Mennesker med funksjonsnedsettelser ber
ha samme mulighet for & oppna disse fordelene som andre. Byradet vil derfor aktivt
arbeide for & sette flere mennesker med funksjonsnedsettelser i stand til & skaffe seg en
egen bolig i det private markedet.

Tiltak 5.1: Legge til rette for gkt bruk av startlin og tilskudd til mennesker med
funksjonsnedsettelser

Forslagene i tiltak 1.1 for at startldns- og tilskuddsordningen skal favne flere med lave
inntekter, vil ogsd komme vanskeligstilte med funksjonsnedsettelser til gode.

I Handlingsplan for mennesker med funksjonsnedsettelser 2012-2013 legger byradet vekt
pa at mennesker med funksjonsnedsettelser skal ha mulighet til & velge boliger som ikke er
samlokaliserte med andre i samme méilgruppe. Byradet vil satse pa tilrettelagte boliger i
ctablerte boligomrader. Det 4 gi flere mennesker med funksjonsnedsettelser mulighet til &
kjope egen bolig ved hjelp av startlén og tilskudd, er et skritt pd veien mot dette.

Forslagene omfatter:
e Nedjustering av livsoppholdssatsene for beregning av betjeningsevne
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e Adgang til & ta med midlertidige inntekter og inntekt fra stillinger over 100 prosent
1 beregningen av betjeningsevne

e Samarbeid med Husbanken for & gi mulighet for & gi startlin med nedbetalingstid
pa mer enn 30 ar

e Mer enhetlig praksis rundt inkludering av statlig bostette ved beregning av
betjeningsevne

Tiltak 5.2: Pavirke statlige myndigheter til 4 endre dagens tilskuddsordning til et
ikke-nedskrivbart tilskudd

Dette tiltaket tilsvarer tiltak 1.2 for malgruppen vanskeligstilte, og er like viktig for
mennesker med funksjonsnedsettelser. Mange med funksjonsnedsettelser vil ha ekstra
behov for tilskudd, siden deres funksjonsnedsettelse kan stille ekstra krav til utforming
eller beliggenhet for boligen.

Et ikke nedskrivbart tilskudd vil innebeere at tilskuddene i sin helhet tilbakefores til
kommunen ved salg av boligen. Kommunen vil da kunne benytte tilskuddet pa nytt, i
tillegg til & bruke de rlige tilskuddskvotene fra Husbanken. Dette kan sette kommunen i
stand til & hjelpe flere og yte storre tilskudd til enkeltindivider/husstander.

Tiltak 5.3: Legge til rette for flere prosjekter der beboere gar sammen om 4
kjope/bygge egne, samlokaliserte boliger

Flere foreldregrupper har tatt kontakt med kommunen og uttrykt ensker om at deres barn
skal f4 muligheten til 4 eie egen bolig og samtidig bo sammen med andre beboere med
samme eller lignende type funksjonsnedsettelser. Byrddet vil legge til rette for 4 realisere
flere prosjekter som Tangerudbakken. Slike prosjekter gér ut pa at mennesker med
funksjonsnedsettelser far muligheten til 4 kjope egne boliger. Det blir dannet borettslag, og
beboerne blir andelseiere 1 hver sin bolig og 1 hver sin andel av personalbase og fellesareal.
En av hovedutfordringene ved prosjektene er at de er forholdsvis dyre og at en stor del av
finansieringen ma skje ved betydelige prosjekt- og personrettede tilskudd. Videre krever
dagens regelverk at tilskudd nedskrives med fem prosent per ar. Det gjor slike prosjekter
kompliserte. Dersom en av boligene selges, ma andelsleiligheten og personbase/fellesareal
finansieres pé nytt med personrettet tilskudd.

Tiltak 5.4: Preve ut modell for delt eierskap mellom kommune og beboer, i
samarbeid med Husbanken

Tiltaket tilsvarer tiltak 1.3 for vanskeligstilte pa boligmarkedet. Byradet onsker et
samarbeid med Husbanken for & utvikle en modell for delt eierskap som kan testes ut i
Oslo. Mennesker med funksjonsnedsettelser kan vare en av malgruppene tiltaket kan vaere
aktuelt for.

Strategi 6: Fremskaffe flere kommunalt disponerte boliger for mennesker med
funksjonsnedsettelser

Kommunen har i dag fa boliger som er tilrettelagt for mennesker med
funksjonsnedsettelser, og fordelingen av disse boligene mellom bydelene er svaert ujevn.
Byrédet ser behov for at kommunen disponerer flere boliger til denne méalgruppen, og at
det finnes tilrettelagte boliger i alle bydeler.

Tiltak 6.1: Bygge nye universelt tilrettelagte boliger

Kommunen disponerer f& universelt tilrettelagte boliger, og i store deler av den
cksisterende boligmassen ma det omfattende ombygginger til for at boligene skal bli
tilrettelagt for alle malgrupper. Bygging av boliger er derfor et aktuelt alternativ for a
fremskaffe flere boliger for mennesker med funksjonsnedsettelser. Muligheten for bygging
av boliger i de enkelte bydelene er begrenset av tilgangen pa egnede tomter.
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Byrédet onsker et tettere samarbeid med Husbanken om bruk av grunnldn og tilskudd til
bygging av kommunale boliger.

Tiltak 6.2: Jobbe for en skning av andel statlig tilskudd til boligprosjekter
Tiltaket tilsvarer tiltak 3.2 for vanskeligstilte, og er aktuelt ogsd for mennesker med
funksjonsnedsettelser.

Husbanken innvilger 20-40 prosent tilskudd til utleieboliger til ulike malgrupper. Den
hoyeste utmalingen gis til malgrupper som har et behov for helhetlig tjenestetilbud. En
utmaling over 20 prosent gjelder imidlertid ikke malgrupper som kommer inn under
ordningen for investeringstilskudd, blant annet personer med nedsatt funksjonsevne og
personer med psykiske lidelser. Disse gruppene har bydelene planlagt boligtiltak med
degnbasert tjeneste for, men tilskuddsutmalingen utgjer maksimalt belep for
investeringstilskudd. Dette tilvarer en utmiling pa mellom 15-20 prosent avhengig av
kostnader for bygging. Kommunens kriterier sammen med prioritering av personer som far
tildelt en kommunal bolig, tilsier at boligene tildeles personer med stort tjenestebehov
og/eller bostedslose. Kommunen gnsker videre samarbeid med Husbanken for 4 {3 til en
ordning hvor kommunen innvilges 30 prosent tilskudd for kjop av boliger, basert pa at
boligene tildeles spesielt vanskeligstilte husstander. I tillegg bor den faktiske utmélingen
for boligtiltak med heldogns bemanning der beboerne har et omfattende tjenestebehov
okes fra dagens utméling til 40 prosent av prosjektkostnadene.

Tiltak: 6.3 Kjope flere kommunale boliger tilrettelagt for mennesker med
funksjonsnedsettelser

Byrédet vil ga inn for & bruke kjopsmidler aktivt til 4 fremskaffe flere boliger til
mennesker med funksjonsnedsettelser, spesielt 1 bydeler med {3 tilrettelagte boliger. Dette
anses som en rask méte 4 oke antallet tildelingsklare boliger pa.

Tiltak 6.4: Gi mer bistand til bydelene ved innleie av boliger fra private akterer
Tiltaket tilsvarer tiltak 3.6 for vanskeligstilte, og er ogsa aktuelt for mennesker med
funksjonsnedsettelser. For & oke antall innleide boliger, ensker byrédet & vurdere flere
innleiemodeller og hvordan/hvem som skal forvalte de innleide boligene.

Tiltak 6.5: Samarbeide mer med private utbyggere for bygging av boliger til
mennesker med funksjonsnedsettelser

Byrédet vil fremskaffe flere boliger til mennesker med funksjonsnedsettelser ved a soke a
gjore flere avtaler med private utbyggere. De private aktorene vil kunne fa grunnldn og
tilskudd fra Husbanken til bygging av boliger, som bydelene deretter vil leie inn til bruk
for malgruppen.

Tiltak 6.6: Utforme prosjekter med samlokaliserte boliger etter Husbankens
anbefalinger og praksis

Som nevnt i kapittel 4 pagér det en stor diskusjon rundt hvor mange boliger som ber
samlokaliseres i ett prosjekt. I Handlingsplan for mennesker med funksjonsnedsettelser
2012-2013 legger byréddet vekt pd at Oslo kommune skal folge Husbankens anbefalinger
for de ulike boligtypene.

De aller fleste mennesker med funksjonsnedsettelser som har behov for hjelp til
boligfremskaffelse, kan og ensker 4 bo i en tilrettelagt eller universelt utformet bolig i et
ordineert bomilje. For noen mennesker med funksjonsnedsettelser med serlig behov for
oppfolging kan imidlertid det & bo i en bolig som er samlokalisert med andre boliger vaere
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et bedre alternativ. Samlokaliserte boliger kan utformes pé ulike mater, og utformingen av
dem ma tilpasses enskene og behovene til de som skal bo der.

Byrédet vil legge folgende premisser til grunn ved utforming av prosjekter med
samlokaliserte boliger:

e Boligen skal vaere et sted der beboer kan skape sitt eget hjem.

e Bygget og boligene skal ikke baere preg av & vare en institusjon, verken i
utforming eller i bruk

e Boligene skal utformes i dialog med beboerne og deres parerende.

e Utforming av prosjektene skal gjores i tradd med Husbankens veileder for utforming
av omsorgsboliger og sykehjem, og tilfredsstille de krav som stilles for at
Husbanken skal godkjenne prosjektet for tilskudd

o Antall boliger som samlokaliseres skal vurderes i hvert enkelt prosjekt ut i fra

premissene over, tomteforholdene og prosjektets ekonomi.

e Bystyrets vedtak i punkt 3 i sak 272/2010 setter mer absolutte krav til
prosjektstorrelse for enkelte beboergrupper enn det Husbanken gjer i sin veileder.
Byrédet anbefaler at bystyrevedtaket oppheves og kommunens praksis blir mer 1
trdd med Husbankens anbefalinger.

Tiltak 6.7: Serge for at boliger klausulert for mennesker med funksjonsnedsettelser
brukes til milgruppen

Byrédet vil arbeide for at kommunen alltid skal bli informert nar en bolig som er klausulert
for mennesker med funksjonsnedsettelser, skal selges. Dersom det ikke melder seg kjopere
innenfor malgruppen, skal kommunen 1 hvert enkelt tilfelle vurdere & kjope boligen for &
leie den ut til mélgruppen.

Tiltak 6.8: Gjennomga rammebetingelsene for fremskaffelse av boliger

I kapittel 4 ble det gjennomgétt en rekke utfordringer som rammebetingelsene skaper i
arbeidet med fremskaffelse av kommunale boliger. Dette er en stor diskusjon som
involverer mange virksomheter og som har konsekvenser for store deler av kommunens
boligarbeid. Omfanget av de vurderinger som ber gjores her, er for stort til & kunne
behandles i denne boligbehovsplanen. Byradet vil derfor igangsette et arbeid for en
grundig gjennomgang av rammebetingelsene for fremskaffelse av boliger, med sikte pé &
utvikle bedre rutiner og betingelser i samarbeid med bererte virksomheter.

Strategi 7: Organisatoriske tiltak for bedre utnyttelse av kommunens
boligmasse til mennesker med funksjonsnedsettelser

De organisatoriske tiltakene som blir nevnt under punktet for vanskeligstilte pa
boligmarkedet, vil ogsa vare viktige tiltak for mennesker med funksjonsnedsettelser. For
denne malgruppen er det kanskje enda viktigere med tiltak som bedrer samarbeidet
mellom bydelene, siden flere har behov for boligtilbud som blir for spesielle til at hver
bydel kan bygge opp sine egne tilbud.

Tiltak 7.1: Arbeide for at bydelene pa sikt ogsa skal fa tildelingsrett til boliger
tilpasset mennesker med funksjonsnedsettelser i egen bydel

Dette tiltaket dreier seg om de sékalte HC-boligene i Boligbyggs forvaltning, som tildeles
sentralt fra Boligbygg etter vedtak 1 bydelene. S lenge disse boligene er sépass skjevt
fordelt mellom bydelene i forhold til behovet, er dette den mest hensiktsmessige maten a
tildele boliger pd. Det medferer imidlertid utfordringer for beboer og hjelpeapparatet rundt
med hensyn til flytting til en ny bydel og de ekstra belastninger som folger av dette. Pa sikt
er derfor byradets mélsetting av alle bydelene skal ha et tilstrekkelig antall tilrettelagte
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boliger til & dekke behovet for boliger til egne sekere. Dette innebzarer at det md vare en
mélrettet fremskaffelse av slike boliger i de bydelene som har sterst udekket behov.

Tiltak 7.2: Satse pa flere samarbeidsprosjekter mellom bydelene for boliger til
personer som har behov for omfattende oppfolgingstjenester

Tiltaket tilsvarer tiltak 4.1 for vanskeligstilte. Enkelte mennesker med
funksjonsnedsettelser kan ha behov for boligtyper som det ikke er grunnlag for at alle
bydeler skal bygge opp pé egen hand. Byrddet vil derfor legge opp til flere
samarbeidsprosjekter mellom 3-4 bydeler for & dekke behovet for boliger til disse
personene.

Tiltak 7.3: Serge for tettere samarbeid mellom kommunale virksomheter ved erverv
og avhending av eiendom og eremerking av boliger til enkelte malgrupper
Tiltaket tilsvarer tiltak 4.2 for vanskeligstilte, og er ogsa aktuelt for mennesker med
funksjonsnedsettelser. Folgende tiltak foreslas:
o Tettere samarbeid mellom foretakene om eiendomsgjennomgang, med for
eksempel kvartalsvise mater
e Foretakene og Plan- og bygningsetaten ber samarbeide om et veiledende notat for &
avklare ulike boformers reguleringsmessige status, samt avklare andre
reguleringsmessige forhold, for eksempel krav til parkering.
e Avklare ansvarsforhold bedre ved kjop og salg av eiendom
e Avklare og forenkle politiske og administrative feringer som medferer lange
salgsprosesser
e Samarbeid mellom bydeler og foretak for & aremerke konkrete boliger til visse
maélgrupper

Tiltak 7.4: Legge til rette for enkel flytting fra ett tilbud til et annet, ogsa pa tvers av
bydelsgrenser

Byrédet sier i sin nylig avgitte handlingsplan for mennesker med funksjonsnedsettelser
2012-2013 at kommunen vil: "legge stor vekt pd brukermedvirkning, slik at mennesker
med funksjonsnedsettelser ikke flyttes mot deres vilje. Det skal tilsvarende veere enkelt d
kunne flytte fra ett tilbud til et annet, dersom man onsker det, innen gjeldende regler. Dette
gjelder ogsd flyttinger mellom bydelene.”

Tiltak 7.5: Systematisk kartlegge bolighehov og rullere bolighehovsplanen

Et nytt saksbehandlingssystem for kommunale boliger er under utvikling i Oslo kommune.
Dette systemet skal etter planen ivareta behovet for & systematisere og holde oversikt over
det lopende behovet for boliger.

Byrédet foreslar at boligbehovsplanen skal vare en rullerende plan. Tallene for
boligbehovet ber oppdateres rlig, mens en rullering av hele planen med strategier og
tiltak kan gjennomferes hvert annet ar.

Byradets prioriteringer av strategier og tiltak for 2 mete boligbehovet til
mennesker med funksjonsnedsettelser

Som for vanskeligstilte, er det behov for et spekter av strategier og tiltak for & mete de
sammensatte behovene for bolig som mennesker med funksjonsnedsettelser har.

I en prioriteringsdiskusjon vil Byrddet legge spesielt vekt pé folgende hensyn:
o Tiltak som kan gi en mer effektiv bruk av dagens ressurser skal prioriteres.
e Brukermedvirkning og hensyn til beboernes og de parerendes onsker skal
vektlegges sterkt 1 utforming av nye boligtilbud
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e Der det er nedvendig med en prioritering mellom bydelene, skal de bydelene som
har sterst gap mellom antall tilrettelagte boliger og boligbehov, prioriteres.

5.3 Oppsummering av strategier og tiltak

Strategier og tiltak for A mete bolighehovet til vanskeligstilte pa boligmarkedet

Strategi 1: Sette flere i stand til 4 skaffe seg bolig i det private markedet
e Tiltak 1.1: Legge til rette for at startlans- og tilskuddsordningen favner flere av de
med lavere inntekter
e Tiltak 1.2: Pavirke statlige myndigheter til & endre dagens tilskuddsordning til et
ikke-nedskrivbart tilskudd
e Tiltak 1.3: Prove ut modell for delt eierskap mellom kommune og beboer, 1
samarbeid med Husbanken

Strategi 2: Oke gjennomstreommingen i den eksisterende boligmassen
e Tiltak 2.1: Lage boplan for beboere
e Tiltak 2.2: Gjennomgé bostetten for leietakere i kommunale boliger (BKB)
e Tiltak 2.3: Mer malrettet bruk av startlin og tilskudd for & gi beboere mulighet til &
kjope en bolig
e Tiltak 2.4: Gi mer booppfolging

Strategi 3: Spredning av boligmassen og fremskaffelse av flere kommunalt disponerte
boliger

e Tiltak 3.1: Bygge nye boliger

o Tiltak 3.2: Jobbe for en ekning av andel statlig tilskudd til boligprosjekter

o Tiltak 3.3: Kjope flere boliger av den storrelse og type som den enkelte bydel har

underdekning av

e Tiltak 3.4: Selge uhensiktsmessige boliger
Tiltak 3.5: Samarbeide mer med private utbyggere om byggeprosjekter med
kommunal innleie og variabel kontraktstid
Tiltak 3.6: Gi mer bistand til bydelene ved innleie av boliger fra private akterer
Tiltak 3.7: Fremskaffe flere boliger med kommunal tilvisningsrett
Tiltak 3.8: Utrede bruk av boliger med en vertsfunksjon
Tiltak 3.9: Gjennomga rammebetingelsene for fremskaffelse av boliger

Strategi 4: Organisatoriske tiltak for bedre utnyttelse av kommunens boligmasse

o Tiltak 4.1: Satse pa flere samarbeidsprosjekter mellom bydelene for boliger til
personer som har behov for omfattende oppfelgingstjenester

o Tiltak 4.2: Serge for tettere samarbeid mellom kommunale virksomheter ved
erverv og avhending av eiendom og eremerking av boliger til enkelte mélgrupper

o Tiltak 4.3: Gjennomga reglene for bydelsvis tildelingsrett til kommunale boliger
for 4 gi sterre muligheter/incentiv til samarbeid pé tvers av bydelsgrensene

o Tiltak 4.4: Systematisk kartlegge boligbehov og rulle boligbehovsplanen

Strategier og tiltak for & mete bolighehovet for mennesker med
funksjonsnedsettelser
Strategi 5: Sette flere mennesker med funksjonsnedsettelser i stand til & skaffe seg bolig 1
det private markedet
e Tiltak 5.1: Legge til rette for okt bruk av startlan og tilskudd til mennesker med
funksjonsnedsettelser
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Tiltak 5.2: Pavirke statlige myndigheter til & endre dagens tilskuddsordning til et
ikke-nedskrivbart tilskudd

Tiltak 5.3: Legge til rette for flere prosjekter der beboere gr sammen om &
kjope/bygge egne, samlokaliserte boliger

Tiltak 5.4: Preve ut modell for delt eierskap mellom kommune og beboer, i
samarbeid med Husbanken

Strategi 6: Fremskaffe flere kommunalt disponerte boliger for mennesker med
funksjonsnedsettelser

Tiltak 6.1: Bygge nye universelt tilrettelagte boliger

Tiltak 6.2: Jobbe for en ekning av andel statlig tilskudd til boligprosjekter
Tiltak: 6.3 Kjope flere kommunale boliger tilrettelagt for mennesker med
funksjonsnedsettelser

Tiltak 6.4: Gi mer bistand til bydelene ved innleie av boliger fra private aktorer
Tiltak 6.5: Samarbeide mer med private utbyggere for bygging av boliger til
mennesker med funksjonsnedsettelser

Tiltak 6.6: Utforme prosjekter med samlokaliserte boliger etter Husbankens
anbefalinger og praksis

Tiltak 6.7: Serge for at boliger klausulert for mennesker med funksjonsnedsettelser
brukes til mélgruppen

Tiltak 6.8: Gjennomga rammebetingelsene for fremskaffelse av boliger

Strategi 7: Organisatoriske tiltak for bedre utnyttelse av kommunens boligmasse til
mennesker med funksjonsnedsettelser

Tiltak 7.1: Arbeide for at bydelene pa sikt ogsé skal fa tildelingsrett til boliger
tilpasset mennesker med funksjonsnedsettelser i egen bydel

Tiltak 7.2: Satse pd flere samarbeidsprosjekter mellom bydelene for boliger til
personer som har behov for omfattende oppfelgingstjenester

Tiltak 7.3: Serge for tettere samarbeid mellom kommunale virksomheter ved
erverv og avhending av eiendom og eremerking av boliger til enkelte malgrupper
Tiltak 7.4: Legge til rette for enkel flytting fra ett tilbud til et annet, ogsa pa tvers
av bydelsgrenser

Tiltak 7.5: Systematisk kartlegge boligbehov og rullere boligbehovsplanen
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Heringsuttalelser

Et administrativt utkast til boligbehovsplan har veert sendt pé hering til bydelene, aktuelle
kommunale etater og foretak, samt de kommunalt oppnevnte radene og en rekke
brukerorganisasjoner. Det ble arrangert et haringsmete med rddene og organisasjonene 7.
august 2012.

Vi har mottatt skriftlige heringsuttalelser fra folgende instanser:
Bydel Gamle Oslo

Bydel Griinerlokka

Bydel Sagene

Bydel St. Hanshaugen

Bydel Frogner

Bydel Grorud

Bydel Stovner

Bydel Alna

Bydel Ostensjo

Bydel Nordstrand

Bydel Sendre Nordstrand

Helseetaten

Velferdsetaten

Funksjonshemmedes Fellesorganisasjon Oslo (FFO)
PIO — ressurssenter for psykisk helse
Samarbeidsforumet av funksjonshemmedes organisasjon (SAFO)
Rédet for funksjonshemmede

Norges Blindeforbund

Enkelte av heringsuttalelsene har inneholdt kommentarer om faktafeil, onske om
presiseringer eller forslag til andre sma endringer. Disse har blitt fulgt opp med justeringer
i planen s langt det har vaert mulig. Flere av de som har avgitt heringsuttalelse kom ogsé
med skriftlige innspill i en tidlig fase av arbeidet med boligbehovsplanen. Mange av
poengene 1 horingsuttalelser er derfor poenger som byradet allerede har vurdert og tatt
hensyn til i utformingen av planen.

Her presenteres hovedpoenger fra uttalelsene, som deles av flere heringsinstanser.

Generelt mye stotte til strategiene

De fleste av heringsinstansene uttrykker at de stetter mange av strategiene og tiltakene i
boligbehovsplanen. Det gis spesielt mye stotte til tiltakene om & pavirke statlige
myndigheter til 4 endre dagens tilskuddsordning til et ikke-nedskrivbart tilskudd (tiltak
1.1), tiltaket om & lage boplan for beboerne (tiltak 2.1) og tiltaket om & gjennomgé
bostetten for leietakere i kommunale boliger (tiltak 2.2). Norges Blindeforbund advarer
imidlertid mot & fjerne nedskrivningsmuligheten for tilskuddet, og mener at en bedre
losning vil veere 4 arbeide interessepolitisk for & eke de statlige tilskuddsrammene.

Strategien om spredning av boligmassen og fremskaffelse av flere kommunalt disponerte
boliger far ogsé mye stotte, og trekkes fram av enkelte heringsinstanser som det aller
viktigste.

Flere uttrykker imidlertid skepsis til om strategiene og tiltakene er tilstrekkelige til & lose

boligutfordringene, spesielt innenfor den firearsperioden som boligbehovsplanen er

begrenset til. Byrddet ser at en fireérs periode er kort 1 forhold til de utfordringene som
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kommunen stér overfor, og vil derfor folge opp med en rullering av boligbehovsplanen
fremover.

Behov for helhetlig tilnzrming til boliger og tjenester

Béde bydeler og organisasjoner er opptatt av at tildeling av bolig ikke er nok. Mange
trenger tett oppfolging for 4 klare & bo. Bolig kan ogsa vare en del av behandlingen for
mange. Det er glidende overganger mellom det som regnes som boligvirkemidler og andre
virkemidler som kommunen tilbyr, for eksempel psykisk helsetjeneste eller
hjemmetjenester. Behovet for et godt samarbeid med spesialisthelsetjenesten blir ogsa
nevnt. For & gi mennesker et godt og trygt sted 4 bo, er det nedvendig & se pa boliger og
tjenester samlet.

Dette er omtalt i boligbehovsplanen, og i senere rulleringer vil det vurderes om det er
mulig & se boliger og tjenester i et mer helhetlig perspektiv.

Behov for mer ressurser til booppfelging

Mange nevner at det er et stort og ekende behov for booppfelging til beboere i kommunale
boliger. Det & kunne gi nedvendig booppfolging er sentralt for at beboer skal kunne bo i
boligen og for & skape et bedre bomilje. Det krever imidlertid ressurser, og spesielt
bydelene er opptatt av det er behov for mer ressurser til dette enn i dag, dersom man skal
kunne gjennomfore tiltakene 1 boligbehovsplanen.

Byrédet ser behovet for booppfelging, men mener at tiltakene ma dekkes innenfor vedtatte
budsjettrammer.

Stort behov for flere og mer varierte boliger

At det er et stort, udekket behov for boliger ble dokumentert gjennom
behovskartleggingen. Den skjeve fordelingen av boliger mellom bydelene og behovet for
mer differensierte boliger nevnes av mange. Enkelte trekker fram at forskjellsbehandling
mellom bydelene mer er et resultat av skjev fordeling av boligmassen enn ulik tolkning av
forskriften. De er ogsé opptatt av at kjop og bygging av nye boliger ma vere forpliktende
og mélrettet, og at salg av uhensiktsmessige boliger ikke skal fore til at det blir ferre
boliger totalt. Bydel Sagene er unntaket her, som den eneste bydelen som onsker en
reduksjon av sin boligmasse.

Boligbehovsplanen foreslar tiltak for spredning og fremskaffelse av flere egnede boliger,
og byradet vil g& inn for en ekning av investeringsrammen til kjop og bygging av boliger.

Ulike synspunkter pa behov for justering av tildelingsrutinene

Det er til dels sveert ulike synspunkter pa tiltak 4.3 om 4 gjennomga reglene for bydelsvis
tildelingsrett til kommunale boliger. Noen bydeler ser positivt pd en gjennomgang av
dette, andre er bekymret for konsekvensene av at bydelen eventuelt skulle f2 mindre
raderett til boliger i egen bydel, mens en bydel onsker & gjeninnfore det gamle
kvotesystemet inntil boligmassen er jevnere fordelt mellom bydelene.

De ulike synspunktene som kommer frem, styrker etter byrddets mening behovet for &
gjore en grundig gjennomgang, hvor alle synspunkter, fordeler, ulemper og konsekvenser
kan bli vurdert.

Sterrelse og utforming av boligprosjekter med samlokaliserte boliger

Den storste diskusjonen blant rad og brukerorganisasjoner for mennesker med
funksjonsnedsettelser, bide i de tidlige innspillene til boligbehovsplanen, pé heringsmetet
og i de skriftlige heringsinnspillene, er hvor mange boliger som kan samlokaliseres i
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samme boligprosjekt og hvordan prosjektet ber utformes. Det vises til forskningsresultater
og ulike synspunkter her, og det er mange hensyn som ma vurderes opp mot hverandre.

Byridet opplever at det er stor enighet om mélet: & skape gode og trygge boliger som
fremmer inkludering, og unngé institusjonalisering. Det er imidlertid uenighet om hvor
strenge grenser som ber settes for antall boliger som kan samlokaliseres for 4 na dette
mélet, og hvordan et prinsipielt enske om smé boenheter skal vurderes opp mot lokale
forhold og ekonomisk gjennomferbarhet for det enkelte prosjekt. Byradet gér inn for en
losning som felger Husbankens anbefalinger og utleser tilskudd fra dem, og vil utforme
det enkelte prosjekt i tett dialog med brukerne og deres pérerende.
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Vedlegg tilgjengelig pa internett:
1. Velferdsetatens rapport “Oppdatert kartlegging av bydelenes antatte boligbehov per

mai 2012 for perioden 2013 —2016”

Oversikt over boligvirkemidler som administreres i Husbanken

Oversikt over boliger og boligbehov per bydel

Horingsuttalelse fra Bydel Gamle Oslo

Horingsuttalelse fra Bydel Griinerlokka

Heringsuttalelse fra Bydel Sagene

Horingsuttalelse fra Bydel St. Hanshaugen

Heringsuttalelse fra Bydel Frogner

Horingsuttalelse fra Bydel Grorud

10 Horingsuttalelse fra Bydel Stovner

11. Horingsuttalelse fra Bydel Alna

12. Heringsuttalelse fra Bydel Ostensjo

13. Horingsuttalelse fra Bydel Sendre Nordstrand

14. Horingsuttalelse fra Helseetaten

15. Heringsuttalelse fra Velferdsetaten

16. Heringsuttalelse fra Funksjonshemmedes Fellesorganisasjon Oslo (FFO)

17. Horingsuttalelse fra PIO — ressurssenter for psykisk helse

18. Heringsuttalelse fra Samarbeidsforumet av funksjonshemmedes organisasjon
(SAFO)

19. Horingsuttalelse fra Radet for funksjonshemmede

20. Innspill til boligbehovsplanen fra Norges Handikapforbund 03.05.2012

21. Innspill til boligbehovsplanen fra Det sentrale eldreradd 04.05.2012

22. Innspill til boligbehovsplanen fra Leieboerforeningen 05.05.2012

23. Innspill til boligbehovsplanen fra Norges Blindeforbund 04.05.2012

24. Innspill til boligbehovsplanen fra Rédet for funksjonshemmede 05.05.2012

25. Innspill til boligbehovsplanen fra Norsk Forbund for Utviklingshemmede
03.05.2012

26. Innspill til boligbehovsplanen fra SAFO — Samarbeidsforumet av
funksjonshemmedes organisasjoner 05.05.2012

27. Innspill til boligbehovsplanen fra LUPE — Landsforeningen for utviklingshemmede
og parerende, Oslo og Akershus fylkeslag 06.05.2012

28. Innspill til boligbehovsplanen fra PIO — ressurssenter for psykisk helse 06.05.2012

29. Innspill til boligbehovsplanen mottatt per e-post etter konferansen 27.04.2012

30. Horingsuttalelse fra Bydel Nordstrand

31. Heringsuttalelse fra Norges Blindeforbund

o R

Vedlegg ikke tilgjengelig pé internett: Ingen
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