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1 Innledning

«En bolig ma kunne sies a vaere en av de viktigste forutsetninger for et menneskes

velferd og livskvalitet» «Alle skal bo trygt og godt»
Kilde: Husbanken

Internasjonalt, nasjonalt og lokalt er det bred enighet om ovennevnte pastander, og dette er
ogsa essensen og et gnsket nasjonalt resultat av boligsosialt arbeid.

Boligpolitikk handler bade om den generelle og den sosiale boligpolitikken. Generell
boligpolitikk dreier seg om hvordan folk flest skal bo, mens sosial boligpolitikk retter seg mot
vanskeligstilte pa boligmarkedet som trenger hjelp fra det offentlige for a skaffe seg eller
beholde en egnet bolig.

Et velfungerende boligmarked skal gi rammen for at det blir bygd nok boliger, med god
kvalitet og til en rimeligst mulig pris. Boligmarkedet kan deles i tre, avhengig av hvilke
ressurser man har til 3 etablere seg i boligmarkedet:

e Det reguleere boligmarkedet ivaretar boligbehovet for de fleste innbyggerne i
kommunen. Det styres av markedet og de rammer kommune og stat legger for dette.

e | mellommarkedet er innbyggerne som beveger seg mellom det regulaere boligmarkedet
og det kommunalt disponerte boligmarkedet. Ved lave priser, variert boligmarked og
riktig bistand, vil flere vaere i det regulaere boligmarkedet. Ved hgye boligpriser, ensartet
boligmasse og bistand som ikke treffer, vil flere sgke til det kommunalt disponerte
boligmarkedet.

e Det kommunalt disponerte boligmarkedet skal ivareta innbyggere som trenger og har
rett til bistand/tjenester fra kommunene for a skaffe seg og/eller beholde en bolig. Det
gjelder vanskeligstilte som kommunen har et lovpalagt ansvar for a bista.

Kommunalt
disponerte boliger

Mellommarkedet

Det regulaere

“ boligmarkedet

Figur 1: De tre boligmarkedene i en helhetlig boligpolitikk. (Husbanken 2018)




| et overordnet samfunnsgkonomisk perspektiv ma kommunen hele tiden vurdere hvordan
begrensede ressurser skal benyttes slik at innbyggernes tjenestetilbud og velferd samlet sett
optimaliseres. | boligpolitikken — som pa andre felt hvor kommunen er medspiller — vil det
matte vaere en balanse mellom hjelp og selvhjelp.

Et av malene i den norske velferdsstaten er at flest mulig skal vaere selvhjulpne.
Boligpolitikken som fgres (nasjonalt og lokalt) vil pavirke i hvilken grad kommunes andel av
«selvhjulpne pa boligmarkedet» kan gkes ved at

e de boligsosiale ressurser malrettes mot personer med stgrst behov ved at den enkelte
hjelpes til 8 kunne klare seg selv i boligmarkedet — primaert etter en selveiermalsetting

e det styres gjennom arealplaner sa langt det er mulig for @ medvirke til at markedet
produserer boliger som imgtekommer boligsosiale og demografiske hensyn, og

e statlig ansvar i boligpolitikken adresseres slik at kommunen ikke ma kompensere for
mangler i statlige ordninger.

Klarer kommunen a tilpasse en generell boligmasse med ulik st@rrelse, pris og plassering, vil
faerre innbyggere ha behov for kommunale boliger (se figur 1)

Boligprisene pa Nesodden er blant de hgyeste i landet, og prisene fortsetter a gke. Hgye
priser gjor det vanskelig for f.eks. barnefamilier og lavtlgnnede a kjgpe egen bolig der de
gnsker 3 bo.

En generell og aktiv boligpolitikk innebaerer

e at det bygges nok boliger pa riktig sted

e at det bygges varierte (og rimelige) boliger som mgter ulike behov, og

e at bomiljger blir mangfoldige og inviterer til aktivitet, fellesskap og deltakelse

Dette vil gke stgrrelsen pa det regulzere boligmarkedet og derved redusere stgrrelsen pa
mellommarkedet ved at flere inkluderes i det regulzere boligmarkedet. Et resultat av dette
er at faerre vil bli 13st i en fattigdomsfelle og dermed bli definert som vanskeligstilte pa
boligmarkedet.

"For eksempel kan god forming av boliger og deres omgivelser redusere antall
mennesker som opplever funksjonsnedsettelse i sin hverdag, med de velferdsmessige
gevinstene som ligger i dette.”

Kilde: Boligen og velferdssamfunnet, Husbanken, mars 2010

”"Dersom det ikke bygges eller ombygges tilstrekkelig volum av boliger, er det en risiko
for at omfanget av vanskeligstilte vil gke, uavhengig av den boligsosiale innsatsen.




Uten en tilstrekkelig boligforsyning, vil en rekke isolert sett gode tiltak bare bidra til a
omfordele rekken av vanskeligstilte. Utviklingen ma sees i ssmmenheng med den lokale

boligforsyningen, ikke minst i forhold til eksisterende boligmasse.”

Kilde: Adm. direktdr og strategidirektgr i Husbanken i Husbankens hgringssvar til NOU 2011:15 Rom for alle — en sosial boligpolitikk for
framtiden

Sitatene over sammenfatter det apenbare: Det ma finnes tilstrekkelig med egnede boliger i
gode bomiljger og til en overkommelige priser dersom man skal fa redusert antall personer
som befinner seg i «mellommarkedet» (de som star i fare for @ ende opp som sgkere til
kommunal bolig) og de som er bosatt i kommunale boliger slik at disse kan komme seg inn
pa det regulaere boligmarkedet (se figur 1).

| tillegg ma det finnes tilstrekkelig antall egnede kommunale boliger som er best mulig
plassert rundt om i kommunen for @ kunne ivareta de som ikke selv evner eller har mulighet
til 3 komme seg inn pa det private eie- eller leiemarkedet.

2 Formal, nasjonale og lokale fgringer

Formalet med en boligsosial plan er a ha et grunnlag for kommunens boligsosiale arbeid.

2.1.  Definisjon av boligsosialt arbeid

«Boligsosialt arbeid handler bdde om a skaffe boliger til vanskeligstilte pd boligmarkedet
og styrke den enkeltes mulighet til G mestre boforholdet. Arbeidet kan deles inn i operative
og strategiske oppgaver:

e De operative oppgavene handler om d gi rad og veiledning, skaffe egnede boliger,
tildele skonomisk stgtte, iverksette bo- og naermiljgtiltak, og G gi oppfalging og
tjenester i hjemmet.

e De strategiske oppgavene handler om a sette langsiktige mal, utvikle tiltak og
virkemidler for G nd disse mdlene, sette av gkonomiske og faglige ressurser til
arbeidet, og avgjdre hvor og av hvem de ulike operative oppgavene skal Igses.»

2.2.  Nasjonale fgringer

Den fgrende nasjonale strategien innenfor boligsosialt arbeid finnes i «Bolig for velferd»
(2014-2020) hvor mal og prioriterte innsatsomrader for boligsosialt arbeid defineres slik:

| «Bolig for velferd - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2014-2020)» defineres
boligsosialt arbeid slik:



2.3. Mal og prioriterte innsatsomrader i boligsosialt arbeid

Mal Prioriterte innsatsomrader

1 | Alle skal ha et godt sted a bo - Hjelp fra midlertidig til varig bolig
- Hjelp til & skaffe en egnet bolig

2 | Alle med behov for tjenester, skal - Forhindre utkastelser

fa hjelp til 8 mestre boforholdet - Gioppfelging og tjenester i hjemmet
3 | Den offentlige innsatsen skal veere - Sikre god styring og malrettet arbeid

helhetlig og effektiv - Stimulere til nytenkning og sosial

innovasjon

- Planlegge for gode bomiljger

Fglgende nasjonale resultatmal er fastsatt for det boligsosiale arbeidet:

Utleieboliger for barnefamilier skal vaere av god kvalitet og i et trygt bomiljg
Midlertidige botilbud skal bare unntaksvis benyttes av barnefamilier og unge, og slike
opphold skal ikke vare lenger enn tre maneder

3. Bostedslgshet blant barnefamilier og unge skal forebygges og reduseres

2.4. Lokale fgringer

Kommunen har et tilretteleggingsansvar for a skape en gnsket boligutvikling og struktur,
samt et medvirkningsansvar for at alle skal kunne bo i en egnet bolig. Videre er kommunen
forpliktet til @ skaffe midlertidig husveaere for de som har et akutt behov for dette.

| utgangspunktet er det enhver borgers eget ansvar a skaffe bolig, men gkonomiske, sosiale,
psykiske og fysiske problemer kan gjgre at en del mennesker likevel har problemer med a
skaffe seg eller beholde egen/egnet bolig. Bade den nasjonale og lokale politikken de siste
arene legger fgringer for at s mange som mulig skal integreres i lokalsamfunnet og ha
selvstendige boliger.



3 Gjennomgang av kommunens boligsosiale arbeide

3.1. Foranalyse og prosjektarbeid for a kartlegge organisering av boligsosialt arbeid

Det ble i 2017 utarbeidet en foranalyse av kommunens boligsosiale arbeid. Dette ble
finansiert av Husbanken. Rambglls rapport er tidligere gjennomgatt i kommunestyret.
Videre ble det i 2019 gjennomfgrt et prosjekt ledet av ekstern radgiver. Her var
malsettingen a finne frem til en anbefalt organisering av arbeidet inkludert ngdvendige
tiltak i forvaltningen av omradet slik at det er en praksis som er i overensstemmelse med
lovverk og beste praksis.

Begge rapportene konkluderte med de samme forbedringspunkter for a oppna en mer
helhetlig tilnaerming til det boligsosiale arbeidet:

Forankring

e Det bgr utarbeides overordnede felles mal og strategier for kommunens boligsosiale
virksomhet.

e Madlene bgr veere felles for alle virksomhetene.

e Huvilke tiltak og strategier som skal prioriteres, bgr konkretiseres i handlingsplanen.

e | handlingsplanen bgr det klart komme frem hvilke tjenester som har ansvar for 3 ivareta
hvilke oppgaver pa det boligsosiale feltet, samt rutiner for samhandling mellom de ulike
tjenestene.

e For a sikre forankring og eierskap til malene og tiltakene i planen, bgr alle relevante
aktgrer involveres i utarbeidelsen av handlingsplanen.

Organisering og samarbeid

e Det bgr utarbeides noen felles malsettinger og prioriteringer

e Kommunen bgr identifisere alle boligsosiale oppgaver kommunen skal ivareta og
definere hvem som skal ha ansvar for hva

e Kommunen bgr formalisere samarbeid gjennom samarbeidsrutiner og
samarbeidsarenaer.

Alternativer til kommunal bolig og oppfolging

e Kommunen bgr i stgrre grad vurdere alternativer til kommunal bolig i tildelingsfasen.
Kommunen bgr styrke samarbeidet rundt tildeling av startlan.

e Det bgr etableres rutiner for a fglge opp brukere i kommunale boliger underveis i
kontraktsperioden for a sikre overgang til egen bolig og sirkulasjon i boligmassen.

e Kommunen bgr vurdere a formalisere ansvar for kontakt med private utleiere og bista
og veilede vanskeligstilte ut pa det private leiemarkedet.

e Kommunen bgr styrke arbeidet med bo oppfglging og sikre «beste effektive
oppfalgingsniva



e Kommunen sikrer en helhetlig tilnaerming til bruk av Husbankens virkemidler for a gi
brukere lik tilgang pa disse

Strategisk boligutvikling

e Kommunens administrative og politiske ledelse utarbeider sammen noen malsettinger
og tiltak for a redusere risikoen for ghettofisering og bostedslgshet

e | forbindelse med rullering av arealplaner bgr ulike tjenester involveres, herunder blant
annet helse- og sosialtjenester

e Kommunen vurderer mulighet for a benytte utpekingsrett

e Kommunen kontakter utbyggere for a vurdere mulighet for utbyggingsavtaler og
tilvisningsavtaler

e Kommunen innhenter erfaringer fra andre sammenlignbare kommuner som har lyktes
med offentlig-private-samarbeid omkring boligutbygging

3.2. Ny organisering av kommunens boligsosiale arbeid

Figur 2 viser hvordan det boligsosiale arbeidet na er organisert, hvilke mal man har og hva
slags oppgaver dette innebzaerer og hvor de forskjellige oppgavene ligger. Strategiske og
operative oppgaver innen boligsosialt arbeid er na fordelt. Det er giennomfgrt en
omorganisering pa operativt niva som innebaerer at tildeling av samtlige kommunale boliger
og Husbankens individrettede virkemidler na er samlet. En stilling fra det tidligere
Boligkontoret som var organisert under Eiendom samt en stilling fra NAV er derfor lagt
under virksomhet Forebyggende og behandlende tjenester for voksne i fagenhet
Tildelingsteamet. Disse stillingene, supplert med ressurser fra Tildelingsteamet utgjgr
dagens Boligteam.

Nye retningslinjer for tildeling av kommune boliger er utarbeidet og vedtatt, i tillegg til nytt
spknadsskjema. Boligteam/NAV gjennomgar alle innkomne sgknader som sa tildeles til
saksbehandler. For a fa en samlet oversikt over sgkere og behov er det opprettet et fast og
tverrfaglig Tildelingsmgte hvor Boligteam/Tildelingsteam, NAV, Integrering og mangfold, Rus
og psykisk helse samt Psykisk helse mgtes. Andre tjenestesteder mgter ved behov. Her
giennomgas sgknader og boliger tildeles. Tjenester tildeles av Tildelingsteam i samarbeid
med aktuelle fagmiljger.

Fokus rettes na mot klart brukerfokus, tydelig organisering og klar beslutningsmyndighet,
forpliktende samordning av boliger og tildeling samt bruk av aktuelt lovverk og aktiv
deltakelse i Husbankens prosjekt og bruk av Husbankens virkemidler.

Den nye organiseringen har mal om en stgrre helhet med tanke pa tjenester og bolig til ulike
grupper pa Nesodden.



Samarbeid med Eiendom og Plan/bygg ma sta sentralt. Tildelingsmgtet utarbeider oversikt
over behov knyttet til ulike malgrupper som videre ma resultere i boligfremskaffelse. Pa
strategisk niva avgjgres om dette skal skje giennom egne byggeprosjekter, tilvisningsavtaler,
leie-til-eie modeller, salg evt. rehabilitering av Lgesfeltet og kjgp av boliger.

Kommuneplanens samfunnsdel og arealdel synliggj@r de store linjene i boligutviklingen i
kommunen. Bolighbygging skal mgte befolkningsvekst, og den skal sikre at tilbud og
ettersporsel mgtes i boligmarkedet. Det fremtidige boligbehovet i et boligsosialt perspektiv
er ikke nyansert i denne sammenhengen. Behovet har sa langt blitt ivaretatt i den forrige
boligsosiale handlingsplanen. Fra na av vil dette vil dette fremkomme i arealplan,
reguleringsplaner og den nye eiendomsstrategien som er under utarbeidelse.

Med de utfordringer kommunen kan vente seg i boligmarkedet fremover, og med den rollen
kommunen har som samfunnsaktgr for 8 utvikle et baerekraftig samfunn, er det viktig og
riktig a se alle typer boligbehov i sammenheng. Det krever en helhetlig boligpolitikk som er
integrert i kommunens plan- og styringssystem (se figur 1).

Boligmarkedet styres av tilbud og etterspgrsel. Kommunen kan bruke ulike virkemidler for a
bidra til at flere far mulighet til 8 komme inn pa boligmarkedet. Disse virkemidlene er plan-
og bygningsloven, kommunal eiendomspolitikk samt Husbankens lane- og
tilskuddsordninger som ikke er individrettet. Etter omorganisering av kommunens
boligsosiale arbeid (2019/2020) har man na samlet disse virkemidlene under
kommunalsjefomradet Plan, teknikk og miljg.

Navaerende boligsosiale handlingsplan 2013-2030 er besluttet rullert. Planen avgrenses na
slik at det boligsosiale aspektet som gjelder fremskaffelse av boliger til det generelle
markedet, mellommarkedet og kommunale boliger for vanskeligstilte (se figur 1) — na
omhandles i kommuneplanens arealdel. | tillegg vil Eiendomsstrategien som er under
utarbeidelse ogsa konkretisere og tydeliggjgre boligforsyningen til de vanskeligstilte pa
boligmarkedet.

Organiseringen viser hvordan et helhetlig boligsosialt arbeid er innrettet. Som man ser er
dette arbeidet sektorovergripende og strekker seg fra strategisk niva nedover i flere nivaer
og virksomhetsomrader.

Denne konkrete planen avgrenses slik at den vektlegger de deler av det boligsosiale arbeidet
som omhandler helt konkrete personer (og ikke det generelle) slik det fremkommer i
oversikten under (uthevet og markert lys gratt).



4 Helhetlig boligsosialt arbeid

Strategisk niva

Fastsette langsiktige mal, utvikle tiltak og virkemidler, bestemme stgrrelse og ressursbruk samt fremskaffe
gkonomiske midler og organisering av oppgavene.

¥

Kommunalsjefomrade Plan, teknikk og miljg

|

| Kommunalsjefomrade Helse, omsorg og sosial

Operativt niva

Virksomheter:
e Eiendom
e Plan, bygg og geodata (v/plan og bygg)

Mal:

e Fremskaffe varige og egnede boliger

e Forvaltning, drift og vedlikehold av
kommunens boliger

Oppgaver:

e arealplan

e regulering

e samarbeid med private utbyggere om:
o tilvisningsavtaler
o leietil eie-avtaler

e Kkjgp og salg av boliger

e innleie for fremleie

e  Utvikling

e  Husbankens virkemidler:

o Segke tilskudd til utleieboliger

o Segke investeringstilskudd til
omsorgsboliger og sykehjem

o Sgke grunnlan

o Samarbeide med Husbanken i
prosjekter for vanskeligstilte:
kj@p, tilvisningsavtaler, leie til
eie-modeller og omsorgs-
boliger, sykehjem

Sam-
arbeid

Virksomheter:
Forebyggende og behandlende tjenester for voksne
(v/Boligteam/Tildelingsteam og fysio- og ergoterapi)
Hjemmebaserte tjenester (v/psykisk helse voksne og
rus og psykiatri)
Integrering og mangfold
Miljgtjenesten
NAV

Hjelp til 3 skaffe egnet bolig
Gi ngdvendige tjenester og oppfalging
Forhindre utkastelser

Oppgaver:
behandle sgknader om kommunal bolig
samarbeid pa tvers av virksomhetene ved tildeling av
boliger og i vanskelige saker
tildele kommunale boliger
gi rad og veiledning

kartlegge behov for boliger
sosialhjelp — husleie, strgm
depositum for bolig
gkonomisk radgivning
frivillig/tvungen forvaltning
bo-oppfalging
stgttesamtaler
individuell plan
oppfelging av avtaler og praktiske gjgremal
vurdere behov for hjelpemidler og tilrettegging
ambulerende vaktmester
midlertidig bolig/akuttplassering
Husbankens virkemidler (individrettede)
o Behandle sgknader om:
=  bostgtte
= startlan
tilskudd til utredning og
prosjektering
tilskudd for tilpasning av bolig
tilskudd til etablering

Figur 2: Helhetlig boligsosialt arbeid og oppgavefordeling etter omorganisering
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5 Planens malgruppe — vanskeligstilte pa boligmarkedet

Vanskeligstilte pa boligmarkedet er en meget sammensatt gruppe. Bakgrunnen for at enkelte
ikke mestrer 3 Igse sitt boligproblem er ofte kompliserte, sammensatte og ma sees i
sammenheng med situasjonen pa boligmarkedet, arbeidsmarkedet og faktorer som helse, rus
osV.

Det a veere vanskeligstilt pa boligmarkedet dreier seg ikke bare om gkonomiske ressurser.
Det dreier seg ogsa om mestring av fysiske forutsetninger og formelle og sosiale forpliktelser
til det @ bo. Det kan dreie seg om manglende kunnskap, funksjonsnedsettelser, somatiske
eller psykiske lidelser, rusmisbruk eller andre forhold som medfgrer at en person har et
darligere utgangspunkt enn andre. Vanskeligstilling kan ha flere arsaker, men noen grupper
er overrepresentert. Selv om de fleste innen disse gruppene klarer seg utmerket pa
boligmarkedet, ser man ogsa at andre ikke gjgr det — og noen kan plasseres i flere av
kategoriene det redegjgres for. Ofte vil en eller flere problemkategorier veere knyttet til en
utlgsende faktor fgr det oppstar en vanskelig boligsituasjon eller bostedslgshet. Slike
utlgsende faktorer kan f.eks. veere samlivsbrudd, arbeidslgshet, gjeld, utkastelse, vold,

sykdom, misbruk, flytting fra foreldrehjem, utskriving, Igslatelse eller frafall av bistand
(Ulfrstad, L.-M. (2011). Velferd og bolig om boligsosialt (sam-)arbeid. Oslo: Kommuneforlaget s 61-63)

5.1. Definisjon av vanskeligstilte pa boligmarkedet:

«Personer og familier som ikke har mulighet til G skaffe seg og/eller opprettholde et
tilfredsstillende boforhold pd egen hdnd. De befinner seq i en eller flere av falgende
situasjoner: uten egen bolig, stdr i fare for G miste boligen sin og/eller bor i uegnet bolig eller
bomiljg. De har ulike utfordringer og behov. Samtidig er det noen grupper som er
overrepresentert blant de vanskeligstilte, eller som er spesielt sdrbare: Enkeltpersoner og
familier med lave inntekter, flyktninger, personer med nedsatt funksjonsevne, bostedslgse,

innsatte som Igslates, personer med rusavhengighet og/eller psykiske lidelser.»
(Bolig for velferd, 2014-2020)

6 Status kommunale boliger eide og innleide

Kommunen disponerer pr. juni 2020 382 boliger, hvorav
o 239 boliger eiet av kommunen inkl. 98 omsorgsboliger med bemanning
o 125 innskuddsboliger med kommunal tildelingsrett
o 18 fremleieboliger

Kommunen har nylig bygget ut kapasitet for omsorgsboliger til eldre og behovet for denne
gruppen antas a vaere dekket i mange ar fremover. Fremtidig behov omfatter andre type
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boliger. Boligtyper det ser ut til & veere mest behov for fremover er rimelige boliger til sma
og store barnefamilier, unge i etableringsfasen, samt egnede boliger til innbyggere som
lever i aktiv rus. Behov er ikke statisk, sa behov ma kontinuerlig kartlegges, bade for type
behov og lokalisering i forhold til f.eks. skolekretser. Den generelle boligpolitikken fremover
blir viktig med tanke pa at boligbehovet for alle grupper i stgrst mulig grad dekkes av det
ordinzere boligmarkedet.

38 av utleieboligene ligger pa Lgesfeltet. Det a ha sa mange kommunale boliger samlet pa et
sted har vist seg a gi noen utfordringer. Det er vedtatt i kommunes budsjett 2020 at hele
eller deler av Lgesfeltet skal selges/omdannes. Kommunen er fremdeles i tidlig fase med a
kartlegge hvordan en sa stor andel kommunale boliger skal relokaliseres til andre steder i
kommunen.

Omsorgsboliger tildeles etter helsemessige kriterier til eldre, funksjonshemmede og
personer med utfordringer innen rus og psykisk helse.

For innskuddsboliger med kommunal tildelingsrett (125 boliger) gjelder
borettslagenes/sameienes vedtekter ved tildeling. Disse boligene er forbeholdt
alderspensjonister og varig ufgre.

| tillegg har kommunen 12 boliger forbeholdt ungdom mellom 18-34 ar.
Ved oppstart av nye reguleringsplaner skal behov og muligheter for tilvisningsavtaler eller
andre alternative boligtildelinger og boligformer vurderes tatt inn. Dette er angitt i

kommuneplanen og er et sjekkpunkt i giennomfgring av alle reguleringsprosesser.

Strategier og tiltak for a sikre riktig antall og type av tilgjengelige kommunale boliger vil bli
omtalt i egen plan, «Eiendomsstrategi» i henhold til vedtatt planstrategi.

Eierform og finansiering, inkludert Husbankens ordninger om Tilvisningsavtaler og leie til
eie-modeller, skal vurderes i denne sammenhengen.

7 Boligtildeling

Kommunale boliger er en knapp og etterspurt ressurs. | Igpet av de siste tidrene har vi erfart
at antall husstander som har vanskeligheter med selv a skaffe seg bolig i boligmarkedet har
gkt. | denne sammenheng er det vesentlig at treffsikkerheten ved tildeling av kommunal
bolig til malgruppen er best mulig og basert pa apne og vedtatte kriterier.
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Nesodden kommune har i denne forbindelse utarbeidet overordnede retningslinjer for
tildeling av kommunale utleieboliger. Retningslinjene ble vedtatt av kommunestyret i
februar 2020. Malgruppen er husstander som av ulike arsaker har behov for bistand fra det
offentlige til a skaffe seg bolig.

@nsket resultat:

e Formalisert politisk og administrativ avklaring i form av vedtak pa de retningslinjer som
skal legges til grunn for tildeling av kommunal bolig.

e Tydelige retningslinjer (kriterier og normer). Ulike tjenesteomrader i en kommune vil
kunne ha ulikt syn pa hva som skal vaere styrende for arbeidet med a gi tilbud om bolig.

o Treffsikkerhet i forhold til malgruppen.

e Sikre en praksis som er i trad med nasjonale mal og fgringer innenfor fagfeltet og
gjeldene lovverk.

o Effektiv utnyttelse av utleieboligene, tilpasset malgruppene.

7.1. Saksbehandling av sgknader om kommunal bolig

De vedtatte retningslinjer for tildeling av ordineer utleiebolig legges til grunn for
saksbehandling av sgknad om utleiebolig. Det er videre utarbeidet nytt sgknadsskjema for
kommunale boliger hvor det etterspgrres dokumentasjon som gjenspeiler de nye
retningslinjene.

Retningslinjene etterleves bade ved sgknad om kommunal bolig, forlengelse av leiekontrakt
og ved spknad om bytte av kommunal bolig.

7.2. Tildelingsmgte

Det er opprettet et Tildelingsmgte med deltakere fra Boligteam/Tildelingsteam, NAV, Integrering og
mangfold, Rus og psykisk helse ROP) og Psykisk helse. Andre virksomheter mgter ved behov.

Pa dette mgtet gjennomgas det hvilke boliger som er/blir ledige og man blir enige om hvilke
spkere som ansees a ha stgrst behov for bolig.

| tillegg diskuteres og avgjgres hvem som kan fa forlenget husleiekontrakt, hvem som
vurderes til 3 kunne ga ut pa det private marked og hvem som bgr fa bytte kommunal bolig.
Det vurderes om noen bgr anbefales a sgke startlan eller tilpasningstilskudd og det
diskuteres om konkrete tjenester bgr settes inn. Vanskelige og sammensatte saker
diskuteres og forsgkes Igst. Dersom Eiendom har meldt om at husleierestanser er i ferd med
a opparbeide seg for en beboer tas ogsa dette opp i mgtet, det samme gjelder dersom det
meldes om brudd pa ordensreglement.
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Det er Tildelingsmgte en gang pr maned. | praksis skjer samhandlingen langt oftere — f.eks.
ved akutte situasjoner.

Deretter skrives vedtak om avslag eller tildeling av bolig, og husleiekontrakt bestilles av
Eiendom.

7.3. Samarbeid mellom Boligteam og virksomhet Eiendom

Det er et tett - neermest daglig - samarbeid mellom Boligteam og virksomhet Eiendom slik at
Boligteam til enhver tid er oppdatert over hvilke boliger som er og blir ledige. Eiendom vil
utarbeide et digitalt verktgy hvor informasjon og status for de kommunale boligene
fremkommer. Boliger tildeles pa bakgrunn av informasjon om hvilke boliger som er/blir
ledige.

Med bakgrunn i demografi, skolekretser og andre forhold ma kommunen jobbe strategisk
og langsiktig med boligutvikling. Det ma utarbeides gode prognoser for kartlegging av behov
innenfor ulike malgrupper med tanke pa boligutvikling.

8 Husbankens virkemidler

De gkonomiske virkemidlene som Husbanken forvalter skal rettes mot tiltak som sikrer
boliger til vanskeligstilte husholdninger. De individrettede sgknadene behandles av
Boligteam/Tildelingsteam. Sgknader til Husbanken om generelle tilskudd og lan (punkt 8.2)
foretas av Eiendom.

8.1. Individrettede gkonomiske virkemidler (Boligteam/Tildelingsteam)

e Bostgtte er en stgtteordning som administreres av Husbanken og kommunene. Denne
stgtteordningen skal hjelpe husstander med lav inntekt og som sliter med a betjene
boutgiftene sine, til 3 etablere seg og bli boende. Det stilles ulike krav til sgker om
gkonomi og boligen.

e Startlan er en laneordning rettet mot personer som har problemer med a fa lan i det
private kredittmarkedet. For personer med lav inntekt kan startlanet kombineres med
tilskudd og/eller bostgtte. Spknad om startlan behandles av den enkelte kommune.

e Tilskudd til etablering i egen bolig kan gis til kjgp, bygging, refinansiering og tilpasning
av bolig. Tilskuddet er for de mest vanskeligstilte pa boligmarkedet. Det legges vekt pa at
husstandens situasjon er av varig karakter. Tilskuddet kan brukes i kombinasjon med
startlan og bostgtte, og kan vaere en del av toppfinansieringen.
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e Tilskudd til tilpasning skal bidra til 3 sikre egnede boliger for vanskeligstilte med nedsatt
funksjonsevne pa boligmarkedet. Tilskuddet tildeles enkeltpersoner som har behov for
tilrettelagt bolig. Familier med funksjonshemmede barn skal veere hgyt prioritert ved
tildeling av tilskudd.

e Tilskudd til utredning og prosjektering skal ga til profesjonell prosjekteringshjelp ved

behov for tilpasning av bolig pa grunn av nedsatt funksjonsevne.

De tre tilskuddene til tilpasning, etablering og utredning og prosjektering, ble fra januar

2020 overfgrt direkte til kommunene gjennom rammetilskuddet fra staten. Selv om

kommunene vil fa gkt fleksibilitet i bruken av tilskuddene, vil en direkte rammeoverfgring
ogsa sette krav til kommunal budsjettering og planlegging. Det medfgre at kommunene bgr
avsette midler til ordningene i kommunens handlingsplan og gkonomiplan.

8.2.

@konomiske virkemidler rettet mot kommuner og private utbyggere
(virksomhet Eiendom)

Stgtteordninger rettet mot kommuner og private utbyggere som kommunen kan sgke pa er:

Grunnlan kan gis til forbrukere, utbyggere, borettslag, kommuner, fylkeskommuner,
selskaper og andre aktgrer. For a fa grunnlan ma prosjektene ha tilfredsstillende mal
for universell utforming, miljg og energi, vaere ngkterne og innenfor Husbankens
arealgrenser. Husbanken kan gi grunnlan pa inntil 80% av prosjektkostnadene eller
salgspris pa selveide boliger, og inntil 75 % til borettslag.

Investeringstilskudd til omsorgsboliger og sykehjem er et tilskudd som kun gis til
kommuner. Tilskuddet skal stimulere kommunene til 3 fornye og gke tilbudet av
plasser i sykehjem og omsorgsboliger for personer med behov for heldggns helse- og
sosialtjenester.

Tilskudd til utleieboliger skal bidra til flere egnede utleieboliger for vanskeligstilte pa
boligmarkedet. Utleieboligene skal ha funksjonell og god standard. Husbanken kan gi
tilskudd til utleieboliger til kommuner, stiftelser og andre som bidrar til etablering av
kommunalt disponerte utleieboliger. For utleieboliger som er eid av andre enn
kommune, skal det tinglyses en klausul om at kommunen har tildelingsrett i minst 20
ar.

Kompetansetilskudd til baerekraftig bolig- og byggekvalitet skal veere en padriver for
utvikling og bruk av nye lgsninger og metoder i bolig- og byggesektoren. Tilskuddet
skal bidra til flere miljgvennlige og universelt utformede boliger, bygg og
uteomrader, og til 3 heve kompetansen om baerekraftige kvaliteter.
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9 Tjenester og bo-oppfelging for ulike grupper

Helse og omsorg er delt opp i virksomheter som gir individuell oppfglging etter enkeltvedtak
som er fattet av Tildelingsteamet. Nar det gjelder boliger, beskriver de ulike tjenestene hva
slags bo-oppfelging de kan tilby. Malet i et boligsosialt perspektiv er a gi ngdvendige
tjenester og oppfelgning slik at man kan gjgre personer i stand til 8 komme seg videre i en
boligkarriere er dette er mulig samt forhindre utkastelser.

9.1. Tjenester og bo-oppfglging for beboere i heldggns omsorgsboliger

| heldggns omsorgsboliger fattes enkeltvedtak pa praktisk bistand etter behov. Personalet
gir rad og veiledning — og bistar med kontakt til rett instans ved behov.

9.2 Tjenester og bo-oppfelging for beboere i kommunale boliger og private leide
boliger

Flere innbyggere far tilbud om kommunale boliger eller at de leier privat. De fleste av disse
har ingen tjenester, utover hjelp til 3 skaffe bolig. Gruppen bestar av mottakere av
sosialtjenester, inklusive flyktninger.

| denne malgruppen er det et mal om a ga fra leie til eie eller leie pa selvstendig grunnlag.
Kommunen ma legge til rette for tilvisningsavtaler hvor ulike malgrupper kan leie til
gunstige priser.

9.3. Tjenester og bo-oppfelging for flyktninger

Virksomhet Integrering og mangfold har ansvar for bosetting og oppfglging av flyktninger.
Virksomheten bestar av Flyktningetjenesten, Oppfglgingsteamet for enslige mindrearige og
Introsenteret. Flyktningetjenesten bosetter og felger opp voksne flyktninger og deres
familier de fgrste fem arene etter bosetting. Det inkluderer tilrettelegging for arbeid og
utdanning for den enkelte gjennom introduksjonsprogrammet, som skal bidra til
innvandreres og flyktningers deltakelse i samfunnet. Oppfglgingsteamet for enslige
mindredrige bosetter og fglger opp enslige, mindrearige flyktninger frem til de fyller 23 ar.
Det innebeerer tett oppfplging av ungdommene i ulike, tilpassede bo- og omsorgstiltak.

Flyktningtjenesten og Oppfglgingsteamet for enslige mindrearige har sa langt hatt ansvaret
for a fremskaffe boliger til flyktningene og gi dem bo-oppfglging. Siden det er mangel pa
egnede, kommunale boliger (for eksempel match mellom ledige boliger om aktuell
familiestgrrelse) bosettes ca. 80% av flyktningene i private utleieboliger.
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9.4. Tjenester og bo-oppfelging for beboere med dobbeltdiagnoser - @strat

@strat er et botilbud for mennesker med psykiske vansker i kombinasjon med langvarig
alvorlig rusmisbruk. Bofellesskapet har plass til 14 beboere.

Personalet i boligen legger til rette for at beboer gis mulighet til 3 arbeide med sin egen
utvikling. De tilbyr aktivitet, trygghet, stabilitet og forutsigbarhet til den enkelte beboer.
@strat har dggnkontinuerlig drift.

Malgruppen for boligen er personer som har alvorlig rus og psykiatriproblematikk. Heldggns
boligtilbud med sgkelys pa omsorg og skadereduksjon. Gjennom tillit og ansvarliggjgring
legges det vekt pa helseoppfalging, aktivisering og hjelp til rusmestring, samt
nettverksbygging for a fremme utvikling hos brukerne.

9.5. Innbyggere med sammensatte utfordringer

Kommunen har til enhver tid en gruppe som i liten grad evner a tilpasse seg andre. Ofte er
dette forbundet med aktiv rus og/eller atferdsutfordringer, og ofte er dette innbyggere som
ikke gnsker bistand.

For denne gruppen vil sma forsterkede enheter vaere aktuelt.

Avdeling Rus og psykiatri tilbyr tjenester til malgruppen bosatt i forsterkede enheter.
Formalet med tjenesten er a gi personer med rus og psykiatriproblematikk mulighet for a
bedre sitt funksjonsniva og gke sin livskvalitet. Ambulerende team og rusteamet bestar av
ruskonsulenter, miljgarbeidere, ernaeringsradgivere og vaktmestere. De ansatte gir:
bo-oppfelging, rad og veiledning og bistand til kontakt med riktige instanser

9.6. Tjenester og bo-oppfelging psykisk helse

Tjenesten tilbyr bo og behandlingstjeneste

FACT (Flexible assertive community treatment) — er et tverrfaglig sammensatt oppsgkende
behandlingsteam som jobber med mennesker med alvorlige og langvarige psykisk lidelser.
Teamet tar utgangspunkt i den enkeltes individuelle behov, og kan bista med hjelp til
skaffe og/eller mestre et boforhold.

Bekkeblomveien bofellesskap er et botilbud til mennesker over 18 ar som har psykiske
lidelser og har behov for en bemannet bolig. Bofelleskapet bestar av 11 leiligheter samt en
baseleilighet. Bofelleskapet er bemannet deler av dggnet. Den enkelte leietaker betaler leie
til kommunen. Tjenesten i boligen gis etter individuell vurdering.
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Tjenesten tar utgangspunkt i den enkeltes behov, og legger til rette for at brukeren tar aktivt
del i egen prosess om a mestre eget bo og livssituasjon.

Bofelleskapet kan tilby et bredt spekter av helse-, omsorgs- og velferdstjenester som rad og
veiledning, praktisk bistand til dagliglivets gjgremal, ivaretakelse av boligen, deltakelse i
arbeid og fritidsaktiviteter eller gkonomihandtering.

For enkelte mennesker er den psykiske lidelsen sa omfattende at det kan vaere behov seerlig
tilpassende, ressurskrevende tjenester. Dette vil vaere botilbud med heldggns bemanning.
Kommunen kjgper dette tilbudet i dag fra private aktgrer.

9.7. Tjenester og bo-oppfeglging for innbyggere med psykisk utviklingshemning

Kommunen har flere bemannede boliger for innbyggere i denne malgruppen.
Hakontoppen, Bergtoppen, Skoklefall omsorgsbolig, Hjertebakken og @degarveien.
De bemannede boligene har fast personell som gir oppfelging etter enkeltvedtak.

Pridag er det ikke ledig kapasitet i noen av de bemannede boligene til denne malgruppen.
I naer fremtid vil kommunen ha behov for botilbud til innbyggere over 18 ar som har
diagnose innenfor autismespekteret, og som har behov for ulik oppfglging hele dggnet.

Noen i denne malgruppen gnsker a leie/kjgpe egen bolig. De kan da fa veiledning og bistand
til 3 se pa muligheten av a benytte husbankens virkemidler.

9.8. Tjenester knyttet til Fysio- og ergoterapi

Fysio- og ergoterapeutene vurderer behovet for hjelpemidler for at man skal fungere best
mulig i det daglige og kunne bli boende i egen bolig.

Hjelpemidler kan lanes ut fra NAV hjelpemiddelsentralen i Oslo og fra kommunens
hjelpemiddellager.

Et annet alternativ for personer med varig nedsatt funksjonsevne er a sgke tilskudd hos

Husbanken om utbedring og tilpasning av bolig. For noen kan dette veere en bedre lgsning
enn a fa hjelpemidler fra NAV.

9.9. Ambulerende vaktmester

Ambulerende vaktmester arbeider malrettet for a fange opp innbyggere som trenger
boveiledning, og som ikke gnsker hjelp fra helsetjenestene. De kan bista brukere med
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forfallent arbeid og sma oppgaver i og utenfor hjemmet. Ambulerende vaktmestertjeneste
er samarbeid mellom avdeling Rus og psykisk helse og Eiendom. | Eiendom har teamet
ansvar for tradisjonelle vaktmesteroppgaver.

Stillingene er organisatorisk plassert under Rus og psykiatri, men samarbeider med
Eiendom.

10. Midlertidig bolig / akutt plassering

Etter Sosialtjenesteloven paragraf 27 er kommunen forpliktet til a finne midlertidig botilbud
for dem som ikke klarer det selv. Akutte behov oppstar i flere tilfeller, f.eks. ved utkastelse,
overfgring fra spesialisthelsetjeneste, private omsorgstiltak eller fengsel.

11.0 Oppsummering og mal

11.1. Oppsummering

Formalet med boligsosiale plan er & ha et godt grunnlag for kommunens boligsosiale arbeid.
Hovedmalsetting er:

e Alle skal ha et godt sted a bo.
e Alle med behov for tjenester skal fa hjelp til & mestre boforholdet
e Den offentlige innsatsen skal vaere helhetlig og effektiv

Pa Nesodden, som for regionen, er boligprisene hgye. Gapet mellom boligpriser og inntekter
har gkt de siste arene, og denne trenden ser ut til a fortsette. Dette medfgrer at stadig flere
mister muligheten til 3 kjgpe seg egen bolig.

Et velfungerende boligmarked betinger tilstrekkelig boliger med ulik stgrrelse og spredt
bebyggelse. | kommuneplanens samfunnsdel beskriver bl.a. fglgende strategier:

e Befolkningsutvikling og infrastruktur tilpasses eksisterende grendestruktur.

e Kommunen tilrettelegger aktivt i det boligsosiale arbeidet, og legger til rette for at
ingen skal veere bostedslgse.

e Kommunen har differensierte boliger tilpasset ulike behov.

e Kommunen utarbeider en strategi for «fra leie til eie».

Husbanken har ulike virkemidler rettet mot kommuner og private utbyggere. Dette gjelder
grunnlan, investeringstilskudd til omsorgsboliger og sykehjem, tilskudd til utleieboliger og
kompetansetilskudd til beerekraftig bolig- og byggekvalitet.
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Det gis ogsa individrettede virkemidler som bostgtte, startlan, tilskudd til etablering i egen
bolig, tilpasningstilskudd og tilskudd til utredning og prosjektering for personer med nedsatt
funksjonsevne for tilpasning av bolig.

Et avgjgrende suksesskriterie er dialogen mellom Boligteam/Tildelingsteam og Eiendom.
Behov for bolig synliggjgres bl.a. giennom sgknader som kommer inn til Tildelingsteamet
samt gjennom analyse av samfunns- og befolkningsutviklingen. Boligbehovene fremmes til
Eiendom som innarbeider dette i kommunens eiendomsstrategi.

Som det kommer frem i planen, krever ulike malgrupper differensierte tilbud. For enkelte er
botilbud med sosiale mgteplasser viktig. Andre innbyggere trenger forsterkede enheter med
tilrettelagt plassering for a opprettholde et varig boforhold. Det er viktig & unnga en
ghettofisering, som kommunen har erfaring med fra Lgesfeltet.

11.2. Mal, utordringer og tiltak

Mal:

e Alle skal ha et godt sted a bo.

e Flest mulige skal vaere selvhjulpne nar det gjelder a skaffe seg bolig.

e Alle med behov for tjenester, skal fa hjelp til 8 mestre boforholdet.

e Den offentlige innsatsen skal vaere helhetlig og effektiv.

e Hjelp fra midlertidig til varig bolig.

e Forhindre utkastelser.

e Forebygge at folk blir vanskeligstilte pa boligmarkedet, og bidra til at vanskeligstilte
pa boligmarkedet kan skaffe seg og beholde egen bolig.

e Tilrettelegge for «fra a leie til & eie» der det er mulig.

e Vanskeligstilte far informasjon om ulike virkemidler i det boligsosiale arbeidet.

e Boforhold som fremmer gode bomiljger, f.eks. bosetting i etablerte nabolag for
barnefamilier og spredt bosetting i kommunen.

e Tilrettelegge leiligheter sa den enkelte kan bo lengst mulig i eget hjem.

e Bomiljg med universell utforming og tilrettelagte mgteplasser.

e Ha tilgjengelige boliger for akutte behov.

Utfordringer:

e Fatilgjengelige og egnede boliger, bade kommunale og pa det private markedet, til
en akseptabel pris for vanskeligstiltes gkonomiske situasjon.

e Familier/ enslige og minstepensjonister med lav inntekt som medfgrer at de ikke
kommer inn pa boligmarkedet.

e Tilby egnet bolig til personer som har darlig boevne og med lav inntekt.

e Barnerike familier med lav inntekt trenger boliger som ofte er i en hgy prisklasse pga.
stgrrelse.
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Tiltak:

Enkelte private utleiere er skeptiske til personer som har depositumsgaranti fra NAV.
Enkelte personer gnsker ikke a3 motta bistand som kan opprettholde boforhold.
Tilskudd til etablering/tilpasning har begrenset ramme.

Svak gkonomi kan vanskeligjgre overgang til egen selvstendig bolig.

Universelt utformede leiligheter har en hgy kostnad i forhold til eneboliger.

En del kommunale boliger er sma og lite egnet for dagens behov.

Mangelfullt tilbud ved akutte behov og til innbyggere som trenger forsterket tilbud.
Stort antall kommunale boliger samlet pa et sted (Lgesfeltet).

Tilby rad og veiledning til vanskeligstilte.

Benytte digitale hjelpemidler til praktisk opplaering.

Praktisk individuelt tilpasset boveiledning og oppfalging til enkeltgrupper.

Jevnlig tverrfaglig samarbeid mellom kommunale virksomheter.

Rimelige boliger til sma og store familier spredt rundt i ulike kretser.

Forsterkede enheter til innbyggere med atferdsutfordringer (Rus og psykiatri).
Hensiktsmessig og best mulig plassering av boliger, spredt i de ulike skolekretser og
unnga ghettofisering.

Motivere til at den enkelte tar imot veiledning og bistand.

Benytte Husbankens virkemidler for tilpasning av eksisterende bolig nar dette er
mulig.

Ta i bruk tilvisningsavtaler som virkemidler for differensiert tilbud av utleieboliger.

| eiendomsutvikling, arealplanlegging og reguleringsarbeid skal det vurderes tiltak
som gjgr at flere blir selvhjulpen i a skaffe seg egen bolig.

En vurdering av hvordan kommunen kan stimulere til utvikling av en tredje
boligsektor, etter modell av det arbeidet Oslo og enkelt andre kommuner gjgr, f.eks.
gjennom «innsats for leie», «etablererbolig» og «leie-til-eie-bolig».

Arbeid med eiendomsstrategi starter med felles workshop mellom Helse- og
omsorgsutvalget og Plan
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