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Til kommuner og takstbestyrere

BOLIGER FOR MENNESKER MED PSYKISK UWIKLINGSHEMMING

f . ianuar 1991 fikk kommunene det samlede ansvaret tor tiltak og tjenester tor mennesker med
psykisk utviklingshemming. Et av malene lor relormen er at mennesker med psykisk utviktings-
hemming skal 16 et eget hjem: En fullverdig botig i et vantig bomitjo. SamtiOij m0 botigene vire
tjenlige lor andre personer og husholdningstyper i tremticten.

Dette rundskrivet er en oppsummering av viktige retningslinjer lor finansiering av botiger i titknytning til
ansvarsrelormen. Rundskrivel er et lillegg til Husbankens inlormasjonshefte "LAn og tilskudd',
(HB-3016), "Husbankens nye lanesystem tor oppforing av nye boliger" (HB-3034) og ovrig informa-
sjonsmateriell.

Rundskrivet er ultormel i samsvar med retningslinjer trukkel opp av Kommunaldepartementet pA
grunnlag av St meld nr 47 (1989-90) Om gjennomloring av relormen for mennesker med psyXisX utvi-
klingshemming. Det erilaner HB-I212, datert 10. august 1990.

Det nye rundskrivet er ularbeidet pA bakgrunn av erfaringer som er gjort med boligbyggingen lor
mennesker med psykisk utuiklingshemming siden forrige utgave.

FULLFINANSIERING; NYBYGGING, UTBEDRING OG KJZP AV BOLIGER

Husbanken kan ful l f inansiere bygging av nye boliger, utbedring av eksisterende boliger og kjap
av boligel, hvis boligene tiltredsstiller retningslinjene som er gitt.

Prosjekter som etter Husbankens vurdering ikke er i trad med retningslinjene gitr i dette
runclskrivet kan avslas.

Prinsipielt gjelder de samme krav og retningslinjer til eksisterende som til ny bebyggetse. I utbedrings-
prOsjekter og ved kiop av brukte boliger kan noe awik godtas, hvis de ytre iamniene setter sterke
begrensninger lor hva som er mulig A lAlil. For ombygging av institusjonet, se eget pK side 4.

Det er en genbrell lorutsetning for A oppnA tulllinansiering at prosjektene har titfredsstillende botigkva-
liteter og en tilknytning til bomiljoet pA lik linje med del som er mAlet for botigptanleggingen genJrett.

Dersom det oppsfar $il om prosiektet tillredsstiller sosialpolitiske mdlsettinger, vit Husbanken
innhente sosiatdepartementets vurdering. i .'

I prosjekter hvor gjeldende areal- og kostnadsgrenser overskrides kan det ikke pAregnes
ful l f  inansiering.
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BOLIGKVALITET - PLANLEGGING AV BOLIGER

Husbankens generelle minsteareater i ldneutmatingssystemet er retningsgivencte areal tor ulikeboligstsrretser. Minsteareat for vantige 2-roms ootigel.er s5 kvm. enairi.

I rundskrivel brukes begrepene "bolig" og "boenhet". "Boenher- skiller seg fra ,,bolig,,ved at det kunomiatter det private arealet i en bolig. "Boligen" kan ogsA omlatte fellesarealer.

I vanlige boliger ma Husbankens krav til minstestandard vare oppfylt 01. HB-3034 og HB-3035). NArandre bolormer blir valgt, mA disse kravene vere oppfylte innen prosjektet. Ved spesialrilpasninier magenerell boligkvatitet ivaretas.

Alle boliger bsr vare tilgjengelige for bevegelseshemmede. Boliger som har tilstrekkelig stsrrelse, bsrutlormes som l ivslopsboliger 0f. HB-1411)-

Boliger i bolellesskap og bokollektiver der den private boenheten er under 55 kvm. BRA(K) skat ogsA
tillredsstille funksjonskravene i minstestandarden. De funksjonskrav som ikke oppfylles innen boenheten
mA opplylles i fetlesareatet.

I botellesskap og bokollektiver.skat hovedadkomst til den private boenheten ikke 96 gjennom
lelles, innvendig oppholdsrom.

BOLIGBEGREPER - BOFOHMER

Stortingsmelding 47 (89-90) benytter 4 utike boligbegreper: Egen setvstendig botig, samtokatiserl
bolig, bofellesskap og bokoilektiv.

Valg av boform mA vurderes nsye i forhold til den enkeltes behov. Ndr boligene skal vere
permanente botilbud, md de fd en stsrrelse og standard som ivaretar vanlige behov lor privailiv
og selvstendighet. Det skal veere mulig trifl e kunne velge mellom privailiv og tellesskap.

Selvstendige boliger er vanlige eneboliger, rekkehus, blokkteit ighet osv. med el boareal pA min. 55
kvm. BRA-K.

Samlokaliserte boliger er egne selvstendige boenheter lokalisert sammen eller i  narhelen av
hverandre av naboskaps- og/eller tjenestemessige hensyn.

Bofel lesskap er selvstendige boenheter med eget hushold, men som i t i l legg disponerer
fellesarealer. Privatarealet i boligen skal fortrinnsvis vaere luilverdige boenhetei pa min 55 kvm., men
ikke mindre enn 40 kvm. Fellesarealel skal vare et lillegg til den private boenheten. Dersom
Husbankens lunksjonskrav til minstestandard ikke er opplylt i den private boenhelen, skal disse
oppfylles i lellesarealet.

Del skal fortrinnsvis ikke vare mer enn 4 boenheler i el bolellesskap.

Bokollektiv er boliglosninger tilrettelagt tor et sertig tett og omtattende fellesskap basert pe
felles husholdning. Privatarealet i boenhelene kan veere betydelig redusert (mindre enn 40 kvm.).
Fellesrommene utgjar helt nadvendige deler av boarealene. Privat- og fellesareal i boligen skal samtet
tilfredsstille funksjonskravene til minstestandarden.

Del skal lortrinnsvis ikke bo mer enn 4 personer i et bokollekliv.

Valg av bokollekliver til andre lormAl enn kortvarig boavlaslning, mA begrunnes spesielt.
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AVLASTNINGSBOLIGEB

Avlastningsboliger er.en betegnelse pa boliger som skat brukes til boavlastning for personer
med annen tast bopel.

Finansieringen kan utgjore inntil 90 prosent av lAnegrunnlaget. Etableringstilskudd gis ikke til
avlastningsboliger.

Avlastningsboliger skal planlegges som egne boliger og ikke integreres i bofellesskap ol. beregnet lor
permanente bosituasjoner.

Av hensyn lil eventuell senere bruk av boligene som varige og vanlige boliger, anbelales det at boligene
i stsrst mulig grad tilretlelegges med en stsirelse og stanOarO som tor anOie boliger.

BOMILJO

Ved vurdering av ldnessknad vit det bli lagl stor vekt pa at boligene lokaliseres i et vanlig
bomil jo. Bygging av nye boliger pa insti tusjonsomrdde el ler konsentrasjon av boliger for men-
nesker med spesielle hjelpebehoy, katqoribebyggelse, skat unngAs.

Det skal fortrinnsvis ikke samlokaliseres mer enn 4-6 boenheter pd et begrenset tomteareal.
Antal l  boenheler vi l  bl i  vurdert i  forhold t i l  tomtas omkringliggende bebyggelse og befolkningssammen-
setning. Erfaring viser at boliggrupper med maksimall 3-4 boenheter kan anbelales.

Boligene bsr ha en senlral plassering i forhold t i l  butikker, olfentl ige konlorer, kommunikasjon m.v.

Det skal legges vekl pA utlorming av gode utearealer. Godt tungerende utearealer i  nar t i lknytning t i l
bol iger er spesielt vikl ig for mennesker med redusert mobil i let. (Se HB-3036, "God bolig og godt
bomiljo")

Bygningens lorm og ulseende skal l i lpasses den eksisterende bygningsmasse. Under planleggingen mA
lorhold som kan medvirke t i l  at bol iger fAr et kategoripreget ulseende (l i ten insti tusjon), vies spesietl
oppmerksomhel.

PERSONALROM

Personalrom som er knyttet direkte t i l  bol igene, bor avgrenses t i l  et nsdvendig minimum.
Husbanken f inansierer bare personalrom som et nodvendig supplement t i l  bol igene (innti l  2}-zs
kvm. BA).

Personalrom bsr ikke vare en del av beboernes fellesareal. Det bgr ha en nsytral plassering i
forhold t i l  adkomst og fel lesarealer.

Hvis det velges losninger med et slsrre areal for personalel, skal dette vare adskilt fra de private
boarealene og ut{ormes slik at de lett kan gjores om og skilles ul som egen boenhet. Slike losninger mA
begrunnes spesielt, og Husbanken vil ved behov innhente Sosialdepartementets vurdering.

Siden mennesker med psykisk utviklingshemming har varierende hjelpebehov, vil tjenester de mottar i
bol igene variere bAde i innhold og omlang. Del betyr at kommunene i hvert t i l lel le mA avgjore hvi lke
tiltak som mA iverksettes lor at arbeidsmiljolovens krav om tilrettelegging av arbeidet, er oppfylt.
Tilretteleggingen mA ikke undergrave hensynet til at boligene skal vare egne, private hjem. Det bsr
f.eks. ikke etableres konlor eller spiserom lor de ansatle i boligene. Hvis det er behov for rom til
nattevakt, bsr arealet begrenses til el vanlig soverom; evenluelt med et dusjMC-rom.

FLEKSIBILITET

Det bl ir lagt stor vekt pa f leksibte tasninger sl ik at bol igene kan t i tpasses
skiftende behov. Boligene bsr vsere t jenl ige ogs6 for andre itremtiden.
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Stsrre lellesarealer bar planlases slik at de lett kan gjares om og skilles ul som egen fullverdig bolig.
Dette gielder bare boliger der de privale boenhetene utgjor lullverdige boliger, og-hvor fellesarealeni va,
rene tilleggsarealer. (Private boenheter pA min. 50-55 kvm.).

SmA boenheter (begrunnet i spesielle og kortvarige personrelaterte behov) kan utformes slik al de
senere kan slAs sammen til fullverdige boenheter.

OMBYGGING AV TIDLTGERE INSTITUSJONER

De tidligere institusjoner for psykisk utviklingshemmede, selv de nyeste og minste, har ikke en
boligstandard som er i samsvar med malsettingene for relormen. Privatarealet er for lite og def
er plassert i institusjonsbygninger. Som reget otir ogsa konsentrasjonen av mennesker med
psykisk utviklingshemming for slor.

Det gjelder de samme krav til ombygging av institusjoner som for andre boliger Husbanken finansierer.
I tvilstilfeller vil Husbanken innhente sosialdepartementets vurdering.

AREAL- OG KOSTNADSGRENSEH

Rimelige boutgitter er en vikt ig torutsetning. Det mA legges vekt pa at boliglssningene har el
nskternt arealforbruk og rimelige koslnader.

Det er vanlige areal- og kostnadsgrenser for de ulike lAneordningene som gjelder. I boliger med
tilleggsareal knytter arealgrensen seg til samlel areal pr. bolig, dvs. boenhet pluss andel av fellesrom og
eventuelt personalrom. Ti l leggsareal som er ulformel som en ful lverdig bolig, kan arealberegnes som
egen enhet.

@vre. arealgrenser er lastsail i BA (beregnet areal).

Arealqrenser

Ved f inansiering med grunnlAn og etableringsti lskudd (se l inansieringsordninger) mA 2- og 3- roms
boliger normalt l igge innenlor el samlet areal pA B0 kvm. BA pr boenhet. For boliger som finansieres
gjennom ulleielAneordningen, mA 2- og 3-roms boliger vanligvis l igge innentor ei areal pA 65 kvm. BA
pr. boenhet ( i  bofel lesskap kan areat innti t  80 kvm. BA godtas).

Unntaksvis kan stsrre areal godkjennes. Delle gjelder f.eks. hvis del er nadvendig med innvendig
gangforbindelse mellom boenheler og fel lesareal, beboerne lrenger ekstra stort aieal, del er lerre enn
fire boliger i  prosjektet, l lere av boligene er stsrre enn vanlige 2-roms boliger el ler hensyn t i l  l leksibi l i tet
t i lsier skt areal.

Kostnader

Kostnadsgrensene tar utgangspunkt i  de grensene som legges t i l  grunn i de ul ike lAneordningene. Hvis
det foreligger spesielle behov, kan hoyere kostnader akseptprgs.

NAr boligen finansieres med grunnlAn og etableringstilskudd, blir det tatt hensyn til om det bygges i
dyre strak og om boligene har omfattende spesialutstyr, innredning ol. I bofellesskap btir koslnider tor
tilleggsareal vurderl individuelt for hvert enkell prosjekt. Hvis fellesarealet har standard og utforming
som en lullverdig bolig, blir kostnadsnormene for boliger lagt til grunn ved vurderingen. For stsrre
(lamilie-)boliger aksepteres strarre areal og hayere kostnader enn lor smAboliger.

I grensetilleller blir det lagt stsrre vekl pa kostnader enn arealforbruk.

For boliger som finansieres gjennom utleielAneordningen, gjelder veiledende kostnadsnormer.



FINANSIEHINGSORDNINGER I OPPFoRING, UTBEDRING OG KJSP AV BOLTG

Fullf inansiering av boliger oppnAs gjennom en kombinasjon av et grunntAn og etabteringsrit-
skudd (eventuelt etableringsldn) etler grunnldn og utleietan som toppfinansiering. Det kan gis
redusert rente pa visse betingelser.

GrunnlAn

' opploringslAn ved oppforing av ny bolig' utbedringslAn ved ulbedring av eksisterende bolig' ervervsiin ved kjop av brukl selveid bolig

Topof inansierino

' etableringslAn ved kjop av bolig (finansiering av innskudd/kjspesum i borettslagsleilighet)' elableringslAn som toppfinansiering kombinert med grunnlAn
' ut leielAn som toppfinansiering i forbindelse med grunnlAn
' elableringsti lskudd som loppfinansiering kombinert med grunnlAn/etableringslAn

Husbanken gir vanligvis grunnlAn innti l  80 prosenl og etableringsti lskudd med innti l  20 prosent (p.t.
maks 100 000 kroner) av lAnegrunnlaget. NAr husstanden selv kjaper en lei l ighet iborettslag og fAr
t i ldelt etableringsti lskudd, kan kommunen sske etableringslAn for videre utlAn med innli l  80 prosent av
innskuddeVkjopesummen (p.t.  maks 385 000 kroner). Prosjekter under utleielAneordningen f inansieres
med 70 prosent grunnlAn og 30 prosent utleielAn. Det gis ikke etableringsti lskudd t i l  bol iger som
finansieres med utleielAn.

For lAn t i l  bol iger som er klausulert for funksjonshemmede, el ler som gis samtidig med etableringsti l-
skudd, skal rentesalsen veere 2 prosentpoeng lavere enn ordinert nAr lAnet er under renteopptrapping
eller har lasl underrente, og deretter ett prosentpoeng lavere enn ordinar topprenle.

GrunnlAnet gis med ordinar avdragstid. UtleielAnet gis med 10 Ars renle- og avdragslr ihet og deretter
nedbetal ing som ordinart etableringslAn. EtableringslAn som toppfinansiering gis med 20 Ars lopetid t i l
kommuner, st i f lelser ol, og med 30 Ars lopetid nAr lAnel er sremerket personlige lAntakere som har lAtt
etableringsti lskudd.

BOSToTTE

For A kvali f isere t i l  boststte mA boligen vEre en selvstendig boenhet p6 minst 40 kvm. BRA(K).
Boenheten mA ha privat inngang, uten gjennomgang i fel les oppholdsareal.

Bpstotte skal minske boutgi l tene lor husstander som har lav inntekt i  lorhold t i l  boutgif lene. I t i l legg l i l
behovsprovingen slilles del krav til husstanden og boligen. Husstandskravel for psykisk utviklingshem-
mede er opplyll for dem som mollar ufarepensjon fra Folketrygden. Kravet til boligen er al del pAhviler
lAn i Husbanken og/eller at det er en borettslagsleilighet. Minstekravet til en selvslendig bolig er al den
ti l fredssti l ler lunksjonskravene t i l  minstestandarden innenlor del private boarealet el ler samlet innenlor
privatareal og eventuelle lellesarealer. I utbedringsprosjekter kan Husbanken gi dispensasjon fra kravene
ti l  minslestandard.

Annen bostotle

Del kan ogsA sokes om tilskudd til reduksjon av boutgifter lor alders- og uforepensjonister. Ordningen
hsrer inn under Sosialdepartementet og administreres i  de f leste kommuner av Sosialkonloret.
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Retningslinjene star i Sosialdepartementets rundskriv J-5192. F.o.m. 1993 kan pensjonister med samlet
inntekl innlil 130 prosent av minstepensjonen motta tilskudd til delvis dekning av boutgifter.

Dette rundskriv erstatter HB-1212 av 10.08.90.

[4ed hifsen
Den N6rske Stats Husbank

Jrt"H,la^\
Adm. direktsr
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Vedlegg t i l  HB-1255

SoKNAD OM HUSBANKLAN - BOLIGER FOR PSYKISK UWTKLINGSHEMMEDE
KRAV TIL INNSENDT MATEBIALE - NoDVENDIG DOKUMENTA$JON

FORHANDSVURDERING

SA snart kommunen i samarbeid med arkitekt og aktuelle "brukere - medvirkere" har utarbeidet el
forprosjekl skal dette forelegges Husbanken til vurdering. Prosjeklet kan oversendes skrilllig (tegninger
og beskrivelse av prosjektet) eller det kan avtales et mste med Husbankens avdelingskonlorer.
Husbanken kan bidra med sin fagkunnskap til et best mulig prosjekt. Dermed kan det unngAs
lorsinkelser pA et tidspunkt hvor dette kan tA slore skonomiske konsekvenser.

VURDERTNG AV INNSENDT LANESoKNAD

Husbanken legger premisser beskrevet i HB-li+trit grunn tor saksbehandlingen.

Dersom det oppstAr tvil om prosjeklet tilfredsstiller reformens intensjoner vil Husbanken vurdere
ssknaden i samrAd med Sosialdepartementel.

LANESgKNAD

Ssknad i 2 eksemplarer med vedlegg sendes t i l  i  kommunen.

Vedlegg:

'  Situasjonsplan.

Situasjonsplan mAl 1:500 (1 :200) som viser bygningens plassering, lel les og private uteareater,
adkomsl, parkering, kotehoyder ( inngangspart i .spesielt vikt ig). Planen skal ogsA vise den
omkringliggende bebyggelse.

'  Tegninger.

Planer, snitt ,  {asader - mAlestokk 1:100 (1:50)

' Beskrivelseavbomil jo/nermil jo.

Type bebyggelse. Narhet t i l  service, kommunikasjon, lr iareal; insti tusjoner/oftentl ige bygninger.
AdkomsUparkeringslorhold. Eventuell  traf ikkbelastning, slsy og lorurensing. Annen
kategoribebyggelse i nermiljoet (boliger sremerket mennesker med spesielt hjelpebehov).

' Beskrivelse av prosjektel:

Dette er sarlig viktig ved valg av spesielle losninger som bofellesskap/bokoltektiver, store
personalavdelinger, skl antall boenheler ol.

Del er vanligvis ikke behov lor beskrivelse av enkeltpersoners adferd. Hvis det har betydning for
valg av lssning/materialbruk beskrives:

Type- lunksjonshemming
Anlal l  t imer hjelpebehov pr dogn el ler uke.



VEDLEGG TIL RUNDSKRIV:

Ssknad om husbankt6n - boliger lor psykisk utviklingshemmede. Krav til innsendt materiale, -
nadvendig dokumentasjon. - Husbanken 1992.

LITTERATURHENVISN ING :

Fullverdig og vanlig? - lvar Jorgensen, NBUHB - 1991

Om menneskeverd og merkelapphus - Norsk Forbund for Psykisk Utviklingshemmede

Boliger for mennesker med psykisk utviklingshemming - Byggforsk-serien A 330.151

Se for ovrig "Reformen for mennesker med psykisk utviklingshemming, oversikl over
intormasjonsmateriell", hette 1-0649. Statens lnformasjonstjeneste v/Opplysningstjenesten.


