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Retningslinjer

for tildeling av kommunale gjennomgangsboliger og omsorgsboliger i
Melhus kommune

Innledende bestemmelser

Formal

Retningslinjene har til formal a legge til rette for at personer som faller inn under naermere bestemte
malgrupper kan fa leie egnet kommunal bolig. Retningslinjene skal ogsa bidra til gkt rettssikkerhet for sgkere
til kommunal bolig.

A skaffe seg bolig er i utgangspunktet et privat ansvar, og kommunal bolig er ingen lovfestet rettighet.
Kommunalt disponerte boliger skal veaere et virkemiddel for a bista saerskilt vanskeligstilte pa boligmarkedet.
Kommunen plikter 8 medvirke til a skaffe boliger til personer som ikke selv kan ivareta sine interesser pa
boligmarkedet, herunder boliger med seerlig tilpasning og med hjelpe- og vernetiltak for dem som trenger
det pa grunn av alder, funksjonshemning eller av andre arsaker.

Kommunale boliger

Med kommunale boliger menes her alle boliger som kommunen disponerer for tildeling til privatpersoner.
Dette kan veere boliger som eies av kommunen selv, der kommunen har tildelingsrett og private som har
inngdtt avtale om kommunal tildelingsrett. Innskuddsleiligheter med kommunal tildelingsrett, slik som
Lundebroen borettslag (TOBB), benevnes i denne sammenheng ogsa som kommunal bolig. For boliger som
eies av andre enn kommunen kan i tillegg egne vedtekter gjgres gjeldende. (borettslag og sameier)

| retningslinjene skilles det mellom to hovedtyper kommunal bolig:

e Omsorgsboliger for eldre og andre grupper med szerlige tjenestebehov og behov for tilpasset bolig,
f.eks. personer med psykisk utviklingshemming, psykiske lidelser, funksjonshemminger, eller
personer med andre sarlige behov for helse- og omsorgstjenester.

e Gjennomgangsboliger for personer som er i en midlertidig, vanskeligstilt situasjon pga. helsemessige,
gkonomiske eller sosiale forhold.

Virkeomrade

Bestemmelsene her legges til grunn for tildeling og sgknadsbehandling for kommunale boliger i Melhus
kommune. Kommunal bolig tildeles sgkere som er uten fast bopel eller egnet bolig, og som er uten mulighet
til & skaffe seg alternativ bolig selv.

Retningslinjen gjelder boforhold som har sin forankring i avtale om bruksrett til husrom mot vederlag, jf.
husleieloven § 1-1, samt for innskuddsleiligheter nevnt i § 2. Retningslinjen gjelder ikke tildeling av bolig til
personalformal, opphold i institusjon, midlertidig botiltak i henhold til i lov om sosiale tjenester i arbeids- og
velferdsforvaltningen § 27 (midlertidig opphold pa pensjonat o.1.), eller der behandling er det vesentlige i
avtaleforholdet.

E-post: postmottak@melhus.kommune.no
www.melhus.kommune.no

TIf.: 72 85 80 00

Radhusvegen 2, 7224 Melhus
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Omsorgsboliger — Malgruppe og tildelingskriterier

Malgruppe for omsorgsboliger

Omsorgsboliger er et tilbud til personer som pa grunn av (alder), helse, funksjonshemming, med videre har
et omfattende behov for en tilrettelagt bolig med hjemmebaserte helse- og omsorgstjenester i, eller i naer
tilknytning til boligen, og som er avhengig av praktisk eller personlig hjelp for & greie dagliglivets gjgremal.
Boligene kan veere frittstdende eller inneha fellesskapslgsninger, og kan ha tilknyttet bemanning hele eller
deler av dggnet.

Omsorgsboliger kan tilbys personer som ikke selv eller ved hjelp av annen offentlig boligbistand greier &
skaffe seg egnet bolig. Omsorgsbolig er en type bolig der kommunen far merverdikompensasjon for a drive.
Skatteetaten som fortolker Lov om merverdiavgift, krever at personer som bor i en slik type bolig skal motta
tjienester i hjemmet og inneha en funksjonsnedsettelse. Omsorgstrappa viser ulike funksjonsnedsettelser og
boligtyper:
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Felgende kriterier vektlegges ved tildeling av omsorgsbolig:

° Sgker ma ha lovlig opphold i Norge og ha folkeregisterregistrert adresse i Melhus kommune siste
to ar forut for sgknad, med mindre szerlige forhold kan dokumenteres.

. Sgker ma veere fylt 18 ar. Det kan gjgres unntak fra kravet om alder i seerskilte tilfeller.

. Dersom sgker er under 18 ar, skal saksbehandling, vurdering og innvilgelse skje i samarbeid med
verge og tjenesteapparat.

° Mulighet for fortsatt @ bo i opprinnelig hjem med bistand fra hjemmebaserte tjenester skal vaere
prgvd ut, samt vurdert som utilstrekkelige for a ivareta sgkers behov.

. Sgker er ikke i stand til & ivareta seg selv i sitt eget hjem med tilpasning av tjenester.

° Navaerende bolig er utformet pa en mate som gjgr det vanskelig for sgker a bo der, og utbedring

eller endring i boligen anses a vaere en urimelig Igsning.
. Sgker anses a ha urimelig store vansker med a skaffe seg egnet bolig i ordinaert boligmarked.
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Sgkers helsemessige og sosiale forhold tillegges avgjgrende vekt ved behandling av sgknaden. Et boligbehov
alene gir derfor ikke rett til omsorgsbolig, og ventes normalt dekt i ordinaert boligmarked. Sgkere som har

omfattende behov og/eller bistand fra hjelpeapparatet kan tildeles omsorgsbolig sa fremst boligen har
betydning for et helhetlig tilbud, og nar annen boligbistand ikke er aktuelt.

Tjenestetilbudets innhold og omfang fglger av egne vedtak som fattes av etter Lov om helse- og
omsorgstjenester m.m.

Naveerende boforhold ved sgknad om omsorgsbolig

Det legges til grunn at sgker er uten egnet bolig, og ikke har mulighet til 8 fremskaffe alternativ bolig selv.
Boligens egnethet vurderes i forhold til sgkers helsemessige og sosiale forhold. Kommunen kan gi veiledning
om tilpasning av egen bolig der dette er aktuelt. Dette kan veaere et tverrfaglig samarbeid mellom
kommunens enheter.

Inntekt og formue ved sgknad om omsorgsbolig

Tildeling av omsorgsbolig er ngdvendigvis ikke gkonomisk behovsprgvd. Omsorgsbolig vurderes ut fra en
helhetlig vurdering av den enkeltes hjelpebehov, gkonomi og behov for en tilpasset bosituasjon. Noen
omsorgsboliger har krav om innskudd fra leietaker. Stgrrelse pd innskudd og leiepris anses ikke som saklig
grunn for & avsla tilbud om omsorgsbolig, dersom sgker ellers anses a ha forsvarlig gkonomi til & dekke
boutgiftene, eller har mulighet til 3 skaffe finansiering. Det presiseres at krav til egenfinansiering ogsa stilles
til sgkere som har overdratt egen bolig eller annen formue som gave/gavesalg/forskudd pa arv. For
omsorgsboliger uten innskudd vil kommunen ogsa vurdere muligheten for egenfinansiering av egen eid og
egnet bolig. Egenfinansiering kan vaere eiendomsformue og kapitalformue. Melhus kommune gnsker at
innbyggeren skal fa bo i egen egnet bolig lengst mulig, derfor er det naturlig a se pa formue sammen med
den enkeltes hjelpebehov. Det er anledning til & spke Husbankens bostgtte for reduksjon av boutgifter, samt
startlan ved innskudd boligkjgp.

Uoppgjort gjeld og/eller mislighold av tidligere leieforhold

Dersom sgker har uoppgjort gjeld til Melhus kommune etter tidligere leieforhold som kommunen forvalter,
kan kommunen avsla sgknad om tildeling av kommunal bolig pa grunnlag av dette. Det kan stilles vilkar om
at det inngds nedbetalingsavtale for gjelden dersom sgker far positivt vedtak og skyldnerens gkonomi dpner
for det. | tillegg kan det stilles vilkar om trekkavtaler, f.eks. avtalegiro og frivillig husleietrekk.

Dersom husleie blir misligholdt vil en eventuell bostgtte utbetales til Melhus kommune etter reglene i
Forskrift om bustgtte, (bustgttelova) og jfr. husleiekontrakt.
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Tidligere tiloud om omsorgsbolig

Dersom sgker tidligere har takket nei til tilbud om omsorgsbolig uten saklig begrunnelse og det ikke er
endringer i sgkers situasjon, kan sgknad om bolig avvises. Boligens standard eller beliggenhet regnes ikke
som saklig begrunnelse, med mindre tungtveiende helsemessige eller sosiale grunner tilsier noe annet.

Gjennomgangsboliger for vanskeligstilte pa boligmarkedet — Malgruppe og
tildelingskriterier

Malgruppe — gjennomgangsboliger for vanskeligstilte pa boligmarkedet

Malgruppen for gjennomgangsboliger er personer som ikke selv, eller ved hjelp av annen offentlig
bolighistand, greier a skaffe seg egnet bolig. Dette vil vanligvis gjelde personer som pa grunn av helse,
funksjonshemming, gkonomiske eller sosiale arsaker har behov for midlertidig bolig, og som etter en konkret
faglig vurdering anses a ha urimelig store vansker med a skaffe seg alternativ bolig selv.

Flyktninger som fgrstegangsbosettes av Melhus kommune etter bosettingsvedtak fattet av kommunestyret
tildeles kommunal bolig eller annen bolighjelp (privat bolig leid av flyktning selv eller fremleie Melhus
kommune), sa framt de ikke anses & ha mulighet til & skaffe bolig pa egen hand. Ved familiegjenforening
bistar Melhus kommune a finne ny og egnet bolig, enten kommunal eller privat bolig.

Grunnkrav for tildeling av giennomgangsboliger til vanskeligstilte pa boligmarkedet

e Sgker ma ha lovlig opphold i Norge og ha folkeregisterregistrert adresse i Melhus kommune siste to
ar forut for sgknad, med mindre saerlige forhold kan dokumenteres. Krav til botid gjelder ikke
flyktninger ved f@grste gangs bosetting i kommunen.

e Sgker skal som hovedregel vaere fylt 18 ar. Ved unntak skal dette gjgres i samrad med foresatt, verge
eller barnevernet.

e Sgker er uten selvstendig bolig, eller mangler bolig etter utskriving fra institusjon, eller Igslatelse fra
fengsel.

e Sgker bor med tidsavgrenset leiekontrakt uten rett til fornyelse, leieperiode pa 3 ar.

e Sgker har pa grunn av helsemessige eller sosiale problemer et szerlig behov for endring av
ndvaerende boforhold.
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e Sgker som vurderes a ha et oppfglgingsbehov for & fungere i boligen, tildeles bolig under
forutsetning av at vedkommende inngar et forpliktende samarbeid med tjenesteapparatet. Dersom
spker ikke tar i mot tilbud om oppfelging kan sgknaden avslas.
e Sgkers navaerende bolig vurderes som helsefarlig for sgker, eller sgkers barn.

e Sgker anses a ha urimelig store vansker med a skaffe seg alternativ bolig selv.
e Sgker kan redegjgre forsgk over tid pa a skaffe alternativ bolig ikke har fgrt fram.

Oppfelging giennomfgring tjenestetilbud

Det forutsettes at sgkere som etter en konkret faglig vurdering anses a ha behov for oppfglging av
tjenesteapparatet for 8 mestre sin bosituasjon inngdr forpliktende samarbeid med tjenesten om dette ved
aksept av bolig. Sgker ma i gjennom husleiekontrakten godta hjemmebesgk/oppfelging av kommunens bolig-
og boveileder, Bygg og eiendom, under leieforholdet. Oppfelging kan ogsa ha som siktemal a bista sgker med
a skaffe annen bolig i Igpet av leieperioden, enten privat leie eller eie.

Dersom slik avtale eller samarbeid ikke oppnas, vil det gi grunnlag for a ikke tilby leieavtale, eller forlengelse
av allerede inngatt leieavtale. Oppsigelse av leiekontrakt kan likevel ikke skje i strid med husleielovens vilkar
for oppsigelse.

Oppfelgingens innhold og omfang fglger av egne vedtak i aktuell fagavdeling eller forvaltningskontoret.

Navaerende boforhold ved sgknad om gjennomgangsbolig
Det legges til grunn at sgker er uten egen eller egnet bolig, og ikke har mulighet til 4 fremskaffe alternativ
bolig selv. Boligens egnethet vurderes i forhold til sgkers helsemessige og sosiale forhold.

Inntekt og formue ved sgknad om gjennomgangsbolig
Sgker ma ikke ha tilstrekkelig inntekt, formue eller alternative muligheter som gjgr sgker i stand til selv a
fremskaffe egnet bolig, med mindre szerlige grunner foreligger.

Uoppgjort gjeld og mislighold av tidligere leieforhold ved sgknad om gjennomgangsbolig

Dersom sgker har uoppgjort gjeld til Melhus kommune etter tidligere leieforhold i kommunalt disponert
bolig, kan kommunen avsla sgknad pa grunnlag av dette. Det kan stilles vilkar om at det inngas
nedbetalingsavtale for gjelden dersom sgker far positivt vedtak og skyldnerens gkonomi apner for det. |
tillegg kan det stilles vilkar om trekkavtaler, f.eks. avtalegiro og frivillig husleietrekk.

Dersom husleie blir misligholdt vil en eventuell bostgtte fra Husbanken utbetales til Melhus kommune etter
reglene i Forskrift om bustgtte. Melhus kommune skal vaere saerlig oppmerksom pa forhold som kan
medfgre risiko for tvungen fravikelse, og sa tidlig som mulig innlede samarbeid med leietaker med sikte pa a
forebygge dette. Dette gjgres i restansegruppe for husleie og rutiner for behandling av husleierestanse.

Tidligere tilbud om gjennomgangsbolig

Dersom sgker tidligere har takket nei til tilbud om bolig uten saklig begrunnelse og det ikke er endringer i
sgkers situasjon, kan sgknad om bolig avvises. Boligens standard eller beliggenhet regnes ikke som saklig
begrunnelse, med mindre tungtveiende helsemessige eller sosiale grunner tilsier annet.
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Saksbehandling og tildeling av omsorgsbolig og giennomgangsbolig

Seknad

Skriftlig spknad med ngdvendig dokumentasjon sendes kommunens postmottak, evt. via aktuell fagavdeling
som videresender til kommunens postmottak. Kommunens sgknadsskjema skal benyttes og underskrives av
sgker eller bemyndiget person. Sgker plikter @ gi ngdvendige opplysninger som har betydning for sgknaden,
jmf. krav i sgknadsskjema. Sgker samtykker gjennom sgknaden at kommunen kan innhente og registrere
opplysninger om sgkers helsemessige og sosiale forhold av betydning for behandling av sgknaden, samt at
sgknaden skal behandles av forvaltningskontoret eller felles inntaksteam. Alle personopplysninger skal
behandles konfidensielt.

Ved uriktige opplysninger, ufullstendig sgknad, eller mangelfull dokumentasjon, kan behandling av sgknaden
avvises etter at sgker er informert om mangler. Mangler sendes ut i brevform med frist. Melhus kommune
skal i sa fall orientere sgker om grunnlag for avvisning av sgknad, og gi ngdvendig veiledning i saken.

For flyktninger som mottas etter avtale mellom Melhus kommune og Utlendingsdirektoratet/IMDi stiller
kommunen bolig til disposisjon uten sgknad.

Vedtak

Begrunnet vedtak fattes etter gjeldende kriterier og retningslinje. For giennomgangsboliger fatter Melhus
kommune som hovedregel vedtak om tidsbestemte husleiekontrakter. For visse typer omsorgsboliger, og
ved innskuddsleiligheter med kommunal tildelingsrett, vil avtalen kunne veaere tidsuavgrenset.

Husleielovens saerregler om visse begrensninger av leietakers rettigheter vil gjgres gjeldende ved tildeling av
kommunal bolig, jf. husleieloven § 11-1.
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§ 11-1. Boliger til vanskeligstilte pa boligmarkedet

Bestemmelsene i paragrafen her gjelder utleie av offentlig disponert bolig som skal brukes av vanskeligstilte pa boligmarkedet.
Bestemmelsene gjelder ogsa utleie av annen bolig som er forbeholdt vanskeligstilte pa boligmarkedet etter vedtak av organ for stat,
fylkeskommune eller kommune. Med vanskeligstilte pa boligmarkedet menes personer som trenger hjelp til a skaffe seg bolig pa grunn
av darlig ekonomi, nedsatt funksjonsevne, helsemessige eller sosiale problemer, darlige kunnskaper om det norske boligmarkedet
eller liknende forhold.

Bestemmelsene gjelder bare dersom leieren har fatt opplyst skriftlig at avtalen gjelder bolig som skal brukes av vanskeligstilte pa
boligmarkedet, og hvilke unntak som er avialt etter paragrafen her.

Det kan avtales at opptak av husstandsmediem som nevnt i § 7-1 farste punktum bare kan skje med utleierens godkjenning.
Godkjenning kan i sa fall bare nektes dersom forhold knyttet til boligens utforming eller formal tilsier det.

Det kan avtales at opptak av husstandsmedlem som nevnt i § 7-1 annet punktum og framleie av del av bolig som nevnti § 7-3
bare kan skje med utleierens godkjenning. Godkjenning kan i sa fall bare nektes dersom husrommet klart blir overbefolket, eller
dersom det er nedvendig pa grunn av forhold ved vedkommende person, eller forhold knyttet til boligens utforming eller formal.

Det kan avtales at framleie ved midlertidig fravaer som nevnt i § 7-4 kan nektes dersom utleieren tilbyr seg 4 disponere boligen
under leierens fravaer, og leieren gis rett til & ta boligen i bruk igjen etter fravaeret.

Dersom det foreligger szerlige grunner, kan det inngas tidsbestemt leieavtale for kortere tid enn tre &r uten hinder av § 9-3. Det er
ikke adgang til 4 innga mer enn én tidsbestemt avtale for samme bolig mellom de samme partene av kortere varighet enn det som
folger av § 9-3. Dersom det foreligger tungtveiende grunner, kan det likevel inngas flere tidsbestemte leieavtaler av kortere varighet
enn det som felger av § 9-3. En tidsbestemt leieavtale inngatt i strid med bestemmelsene her, skal anses som tidsubestemt.

Uten hinder av bestemmelsene i § 3-7 kan det avtales at leier av bolig som nevnt i ferste ledd skal yte et lan til utleieren, dersom
stat, fylkeskommune eller kommune er utleier.

Vedtaket skal inneholde kontraktens lengde, antall rom, vilkar for tildeling av bolig, herunder evt.
hjelpetiltak/oppfelgning som anses som ngdvendig for at sgker skal mestre sin bosituasjon. Det skal opplyses
om at sgker ma akseptere eventuelle vilkar som stilles i vedtaket. Vedtak om aktuelle tjenester gjgres av
ansvarlig fagavdeling eller forvaltningskontoret.

Ved avslag pa spknad skal vedtaket veere begrunnet. Alle vedtak skal inneholde informasjon om klageadgang.
Ved tilbud om innskuddsleilighet gjelder i tillegg vedtekter i borettslag, sameie, 0.a.

Prioritering av sgkere

Tildeling av kommunale boliger skjer etter en helhetlig vurdering av sgkers behov og situasjon. Ved flere
spkere enn antall ledige kommunale boliger, skal det foretas en prioritering mellom kvalifiserte sgkere. |
prioriteringen skal det vektlegges de kvalifiserte sgkeres behov og hvilke typer boliger som er tilgjengelig.
Sgkere som etter en samlet vurdering synes a ha de mest patrengende boligbehov skal prioriteres. Det skal
tas hensyn til at noen boformer og boliger stiller spesielle krav til sammensetning av beboere.

Dersom egnet bolig ikke er ledig for prioriterte spkere pa vedtakstidspunktet, skal sgker fgres opp pa
venteliste for aktuell boligtype. Det er ikke klageadgang pa denne avgjgrelsen.
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Bo og tjenesteavtale

Formalet med en bo og tjenesteavtale er a gi mennesker med et behov for helse og omsorgstjenester et
sammensatt bo og tjenestetilbud. En slik avtale reguleres ikke i husleieloven, og det benyttes ikke
husleiekontrakt. Gjennom en slik avtale vil tjenestene sikre et trygt og godt bomiljg og oppfalging i boligen ut
fra individuelle behov. Oppholdes varighet fglger av vedtak. | en bo og tjenesteavtale forplikter beboer seg til
avtalen, og skal/ma ta i mot tilpasset oppfglging som er beskrevet i enkeltvedtaket. En bo og tjenesteavtale
inneholder fglgende:

e Ordensregler

e Regler for HMS og brannvern

e Personaltilgang til beboerens areal nar dette er ngdvendig

e Regulering av besgkende

e Utleiers plikter

e Beboerens plikter

e Vedlikehold og erstatningsansvar

e Betaling

e Andre individuelle tilpasninger bade for beboer og kommunen

Fornyelse av leiekontrakt

Leietaker ma spke om fornyelse av leiekontrakt senest seks maneder fgr leiekontrakten utlgper. Tildeling av
fornyet leiekontrakt vurderes pa lik linje som ved ny sgknad, etter gjeldende retningslinjer og ny vurdering av
spkers behov.

Depositum
Melhus kommune krever ikke depositum for sine utleieboliger.

Sgknad om bytte av bolig
Som hovedregel gis det ikke anledning til bytte av bolig. Ved unntak legges kriterier som nevnt i disse
retningslinjene til grunn for vurdering. Sgknad om bytte av bolig skal veere begrunnet.

Omgjgring av vedtak
| tilfeller hvor sgker har fatt positivt vedtak kan vedtaket gjgres om til bortfallsvedtak i tilfeller hvor:
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sgker avslar botilbud uten saklig begrunnelse

e gir uriktige opplysninger i sgknad som har betydning for sgknadsbehandlingen

e |kke godtar eventuelle saklige vilkar i vedtaket

e sgkers situasjon har endret seg fra sgknadstidspunktet til tidspunktet for inngaelse av
husleiekontrakt

e sgker har skaffet bolig selv

o sgker far tilbud om alternativ boligbistand, og sgker aksepter slik bistand.

Klageadgang
Vedtak fattet med bakgrunn i disse retningslinjene kan paklages. Begrunnet klage sendes avsender av
vedtaket. Klagen ma fremsettes innen tre uker etter mottatt vedtak.

Gjenstand for klageadgang ved positivt vedtak kan vaere boligens egnethet med hensyn til type bolig, antall
rom, fysisk tilgjengelighet til boligen og lengde pa leiekontrakt under 3 ar. Boligens standard og beliggenhet
vil vanligvis ikke vaere saklig grunn for klage, med mindre tungtveiende helsemessige eller sosiale forhold

tilsier annet.

Ved negativt vedtak kan sgker paklage avslag som er begrunnet i de grunnkrav som er beskrevet i
retningslinjen. Skjgnnsvurderinger knyttet til sgkers behov i forhold til andre sgkere, kan ikke paklages.

Dersom administrasjonen opprettholder tidligere vedtak vil klagen sendes kommunens klagenemnd for
administrative vedtak for endelig avgjgrelse, jf. forvaltningsloven § 28, 3. ledd. Vedtak i klagenemnda kan
ikke paklages.

Avgjgrelsesmyndighet
Radmannen, eller den han bemyndiger, har avgjgrelsesmyndighet i saker etter denne retningslinjen.

Utfyllende bestemmelser
Kommunestyret gir radmannen fullmakt til & utarbeide utfyllende bestemmelser og retningsgivende rutiner
til denne retningslinjen.

Informasjon om ulike botiltak, saksgang mv
Disse enhetene kan gi ngdvendig veiledning og eventuelt viderehenvise spgrsmal knyttet til kommunale
giennomgangs- og omsorgsboliger:

e Forvaltningskontoret (omsorgsbolig)

e Bygg og eiendom (gjennomgangsbolig)

e NAV Melhus (midlertidig bolig og gkonomisk radgivning)
e Enheter med kommunale botiltak

Retningslinjene er vedtatt av , og trer i kraft f.o.m. / -20




