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PRIVATE BOTILTAK FOR PSYKISK UTVIKLINGSHEMMEDE 

Forslag til vedtak:

::: Sett inn innstillingen under denne linja (
1. Stavanger kommune åpner for å kunne vurdere samarbeid om bygging og drift av private borettslag for psykisk utviklingshemmede dersom beboernes omsorgsbehov kan dekkes av ambulante tjenester. Borettslag for målgruppen vil da eventuelt etableres uten personalbase med døgnbemanning. 

2. Det gis tilslutning til å utrede muligheten for å øremerke noen private omsorgsboliger med innskudd til målgruppen psykisk utviklingshemmede med behov for ambulante tjenester.
::: Sett inn innstillingen over denne linja (
... Sett inn saksutredningen under denne linja (
PRIVATE BOTILTAK FOR PSYKISK UTVIKLINGSHEMMEDE 

Hva saken gjelder

Det vises til boligsosial handlingsplan 2010-2015 der det er besluttet at Stavanger kommune skal utrede muligheten for at familier med psykisk utviklingshemmede unge skal kunne bygge og eie bolig privat i samarbeid med kommunen. I denne saken gis det bakgrunnsinformasjon om hvordan slike prosjekter er gjennomført i andre norske kommuner. Det redegjøres for vurderingen som er gjort på bakgrunn av utredningen, samt vises til noen alternative måter å skaffe egnede boliger til målgruppen. 

Bakgrunn

I Stavanger kommunes boligsosiale handlingsplan for 2010-2015, vedtatt i bystyre 15.02.2010 (sak nr. 7/10) fremgår det at et hovedsatsingsområde for kommunens boligpolitikk er å gi unge og vanskeligstilte muligheten til å leve i egen bolig, enten ved å bidra til å skaffe leie- eller eierbolig, eller hjelp til å mestre et boforhold. Et av delmålene er at kommunen skal bidra til at funksjonshemmede som ønsker å bo i egen bolig i størst mulig grad skal gis mulighet til dette. Det er på bakgrunn av disse målene det er besluttet at Stavanger kommune skal utrede muligheten for at familier med psykisk utviklingshemmede unge skal kunne bygge og eie bolig i samarbeid med kommunen. 

Stavanger kommune har blitt kontaktet av foreldre til psykisk utviklingshemmede, med forespørsel om muligheten for et samarbeid med henblikk på å bygge og eie private boliger, organisert som private borettslag. Forespørselen gjelder unge voksne med behov for døgnbemanning. Kommunen har tidligere vært tilbakeholden til denne type prosjekter, fordi man først og fremst har ønsket å tilby målgruppen kommunale botilbud. Stavanger kommune har 18 kommunale bofellesskap med døgnbemanning for psykisk utviklingshemmede. Mennesker med lettere psykisk utviklingshemming tildeles omsorgsboliger og ordinære kommunale boliger. 

Ved utgangen av mars 2011 var det 97 personer på venteliste for å få tildelt bolig i bofellesskap for psykisk utviklingshemmede. Et av tiltakene i boligsosial handlingsplan er at planene for videre utbygging av bofellesskap for ulike grupper gjennomføres. I løpet av de neste årene er det planlagt nye kommunale bofellesskap med til sammen 40 boenheter for psykisk utviklingshemmede i Stavanger. 

Det er etablert private borettslag for mennesker med psykisk utviklingshemming i enkelte norske kommuner, eksempelvis i Oslo, Lindås og Bømlo. Flere andre kommuner planlegger lignende prosjekter. Boligsosial handlingsplan fastslår at Stavanger kommune skal utrede muligheten for denne type prosjekt, på grunnlag av erfaringer fra andre kommuner. Utredningen tar derfor utgangspunkt i informasjon om prosjekter i andre kommuner. Temaet er også tatt opp i samtaler med Husbanken, som har vært samarbeidspartner i alle prosjektene som er gjennomført i Norge. Ledelsen i Helse- og sosialkontorene i Stavanger er orientert om utredningen, og har vært med i drøftinger om temaet. 

Prosjekter i andre kommuner       

Selv om prosjektmodellene varierer noe i de kommunene som har etablert eller planlegger private borettslag for psykisk utviklingshemmede, er det som regel mange viktige fellestrekk. Beboerne er andelshavere i borettslaget, og får hjelp til finansiering av egen leilighet gjennom Husbankens finansielle virkemidler. Borettslagene er opprettet med eget styre av pårørende. Av vedtektene i borettslagene fremgår det at bare mennesker med psykisk utviklingshemming kan være andelshavere, og at leiligheter ikke kan selges på det åpne markedet. Beboerne får kommunale tjenester organisert som egen personalenhet med døgnbemanning. Størrelsen på borettslagene er fra 5-10 leiligheter. I tillegg til leilighetene er det i byggene etablert fellesareal for beboerne, samt personalbase for kommunale tjenesteytere.   
Kommunens rolle

Det varierer hvor mye kommunen er involvert prosjektene. Det vanligste er at pårørende har hovedansvaret, og at kommunen bidrar med det mest nødvendige:

· Kartlegging av behov og tilbud av tjenester i boligene, samt samarbeid om utforming og drift av personalbase ved behov for døgnbemanning.

· Økonomisk rådgivning og bruk av finansielle boligvirkemidler i samråd med Husbanken

· Rådgivning etter behov i prosjektfase, eksempelvis om utforming av bygg.

Kommunen avgjør selv hvor mye de ønsker å være involvert utover dette. I noen prosjekter har kommunene bidratt sterkt i prosjektfasen, bl.a. gjennom utstrakt rådgivning i forhold til jus, byggeprosess og valg av tomt. I et av prosjektene har kommunen gått inn som andelseiere av 3 av leilighetene i borettslaget, og benytter disse som kommunale utleieboliger til målgruppen. En kommune planlegger at borettslaget bygges kommunalt, og selges til beboere i målgruppen etterpå. 

Under visse forutsetninger kan private borettslag for mennesker med psykisk utviklingshemming finansieres gjennom tilskudd til omsorgsboliger. Modellen innebærer betydelig kommunal styring, samt krav om kommunal tildelingsrett til boligene i 30 år. Ingen av de etablerte borettslagene for målgruppen har benyttet modellen, men privat borettslag for psykisk utviklingshemmede finansiert på denne måten er under planlegging i andre kommuner. 

Kommunene har ansvaret for å tilby lovpålagte tjenester i boligene, noe som innebærer avsetting av ressurser til personalenhet og personalbase i bygget. Kommunene samarbeider tett med involverte familier om utforming og finansiering av basen. Som regel er det borettslaget som finansierer og eier selve basen, og kommunen inngår leieavtale om bruk. Kommunene kan også velge å finansiere og eie basen selv. Uavhengig av modell er det kommunenes ansvar å dekke personalbasens andel av borettslagets felleskostnader.

Problemstillinger for involverte familier

Prosjektet kan finansieres ved hjelp av Husbankens boligvirkemidler. Målgruppen er personer som vanligvis har ung uførestønad som hovedinntektskilde. Det kan gis lån fra Husbanken, samt individuelt boligtilskudd, videretildelt fra kommunen. I tillegg bidrar bostøtte til å dekke deler av boutgiftene. De fleste beboerne vil likevel ha små økonomiske marginer, og derfor økt privatøkonomisk risiko i forbindelse med låneopptak. Leilighetene kan ikke omsettes på det åpne markedet ved utskifting av beboere. Dekning av felleskostnader ved langvarig ledig bolig kan medføre problemer for beboere med små økonomiske marginer. Problemstillinger knyttet til utskiftinger har foreløpig i liten grad vært aktuelle i de borettslagene som er bygget i Norge. Man har derfor lite erfaring på området.

Viktigheten av pårørendes engasjement bemerkes av samtlige av de som har erfaring med bygging og drift av borettslag for psykisk utviklingshemmede. Det vil ofte være foreldrene som hovedsakelig bidrar. En problemstilling er om det kan forventes at beboerne også på sikt vil ha pårørende eller andre ressurspersoner som i tilstrekkelig grad kan ta ansvar for borettslaget når foreldrene en dag ikke lenger kan gjøre det. De etablerte borettslagene har foreløpig vært i drift i for kort tid til at man har støtt på problemstillinger av denne type. Det er derfor ikke gjort erfaringer knyttet til hvordan slike problemer evt. kan løses for å sikre god drift av borettslaget også etter at foreldrene er ute av bildet. 

 Hvem bestemmer beboersammensetningen? 

Utgangspunktet for bygging og etablering av borettslagene er ofte at familier som kjenner hverandre går sammen om å bygge boliger for ungdommene, og rekrutterer nye beboere fra eget nettverk. 

Selv om kommunen er nær samarbeidspartner i prosjektet, vil den kommunale tildelingsretten som hovedregel bortfalle. Det har vært de involverte familiene som har stått for rekruttering av beboere før etablering av borettslagene, selv om det også har vært åpnet for å rekruttere fra kommunens ventelister i tillegg til egne nettverk. Ved frafall og flytting er det styret i borettslaget som tar den endelige avgjørelsen om hvem som får flytte inn i ledig bolig. I enkelte prosjekter er det inngått en avtale mellom borettslaget og kommunen om samarbeid mellom partene når det gjelder rekruttering. Denne ordningen er likevel vesentlig annerledes enn full kommunal tildelingsrett, der kommunen prioriterer etter behov. Ingen av de etablerte borettslagene for psykisk utviklingshemmede har kommunal tildelingsrett, og det vil vanskelig kunne kreves ut fra ordinær finansieringsmodell der beboerne påtar seg et betydelig privatøkonomisk ansvar. Dersom borettslaget finansieres gjennom tilskudd til omsorgsboliger stilles det imidlertid krav fra Husbanken om kommunal tildelingsrett. 
Vurdering 

Kommunenes viktigste rolle i prosjekter av denne type er å kartlegge behov og tilby tjenester i boligene. Mange i den aktuelle målgruppen har behov for bemanning døgnet rundt. Ved behov for døgnbemanning må det opprettes en personalenhet og egen personalbase i bygget. Det må legges til grunn minimum 6 millioner i årlige kommunale driftsutgifter til døgnbemanning i et borettslag med 5-10 beboere. 
Det avgjørende er spørsmålet om kommunal tildelingsrett til boligene. Kommunal tildelingsrett kan kreves dersom borettslaget finansieres gjennom tilskudd til omsorgsboliger. Denne finanseringsmodellen kan imidlertid ikke anbefales fordi det private borettslaget da vil konkurrere med kommunale prosjekter om tilgjengelige tilskuddsmidler. Etter rådmannens vurdering må det derfor legges til grunn at kommunen ikke vil kunne sikre kommunal tildelingsrett til boligene i et privat borettslag for psykisk utviklingshemmede. 
Rådmannen har forståelse for familienes ønsker om å rekruttere beboere fra eget nettverk. Boliger tilrettelagt for døgnbemanning er imidlertid et knapphetsgode, og vil fortsatt være det, til tross for planlagt utbygging i Stavanger kommune de neste årene. Ved knapphet på velferdsgoder er det et viktig prinsipp å kunne prioritere etter behov. Etter rådmannens mening kan ikke kommunen stå inne for å benytte store driftsmidler til døgnbemanning uten at man gjennom kommunal tildelingsrett kan sørge for at de som trenger det mest blir sikret bolig tilrettelagt for slik bemanning først. Forfordeling og nedprioritering som følge av at flere i målgruppen mangler ressurssterk familie og riktig nettverkstilknytning må unngås.
For kommunen er det også viktig å sørge for å tilby bolig med riktig omsorgsnivå. Utskifting av beboere uten kommunal tildelingsrett og behovsprioritering gjør dette vanskeligere. Ved innflytting i et borettslag med døgnbemanning vil personer med lavere behov for tjenester få et høyere omsorgsnivå tilknyttet boligen enn de trenger. Behovet for midler til bemanning øker sammenlignet med dersom beboerne tilbys boliger med riktig omsorgsnivå etter behov gjennom kommunal tildeling. Resultatet kan igjen bli forfordeling og nedprioritering av personer med større behov. 

Konklusjonen er at rådmannen ikke kan tilråde at kommunen bidrar med døgnbemanning i boligtiltak dersom det ikke gis 100 % kommunal tildelingsrett til boligene, det vil si at kommunen har enerett til å avgjøre hvem som får flytte inn i boligene, både ved etablering og ved utskifting av beboere. På ovennevnte grunnlag anbefales det at kommunen ikke inngår samarbeid om bygging og drift av privat borettslag med døgnbemanning for psykisk utviklingshemmede.  

Rådmannen er imidlertid positiv til å vurdere et samarbeid om bygging av private borettslag uten personalbase for psykisk utviklingshemmede som ikke har behov for døgnbemanning. Kommunen vil da kunne bidra med ambulante tjenester i boligene etter individuelle vedtak, på lik linje med det som tilbys i andre private boliger. Kommunen kan også vurdere å bistå med rådgivning i prosjektfasen, samt tilby økonomisk rådgivning om finansiering. Samarbeidet forutsetter at beboere som eventuelt får behov for døgnbemanning må flytte til en bolig med personalbase. 

Alternative løsninger for å skaffe egnede boliger til psykisk utviklingshemmede

Stavanger kommune skal bygge flere bofellesskap for psykisk utviklingshemmede de neste årene. I utbyggingsplanene er målgruppen prioritert til prosjekter som står først i køen. 

Det skal i løpet av første halvår 2011 foretas en kartlegging av alle personer som står på venteliste til kommunale bofellesskap for psykisk utviklingshemmede og psykiatri. Målsettingen er å finne riktig boligtype og omsorgsnivå for den enkelte. Helse- og sosialkontorene opplyser at ikke alle på ventelista til bofellesskap for psykisk utviklingshemmede har behov for botilbud med døgnbemanning, men har muligheten til å bo godt i andre typer boliger og motta ambulante tjenester. For å kunne målrette botilbudet i kommunale bofellesskap mot de som har behov for døgnbemanning, er det viktig at det finnes alternative boliger, private eller kommunale, for psykisk utviklingshemmede med noe lavere omsorgsbehov.   

Omsorgsboliger med innskudd

Rådmannen ønsker å utrede muligheten for å øremerke et antall private omsorgsboliger med innskudd til målgruppen psykisk utviklingshemmede. I løpet av årene 1998-2002 ble det bygget 166 omsorgsboliger i samarbeid med Stavanger boligbyggelag. Boligene, som er organisert i 5 borettslag, er tilrettelagte for at beboerne skal kunne motta ambulante pleie- og omsorgstjenester. 91 av boligene er omsorgsboliger med prisregulerte innskudd, herav 89 leiligheter og 2 hybler. 

Boligene er finansiert gjennom tilskudd til omsorgsboliger, noe som innebærer kommunal tildelingsrett. Kommunen avgjør derfor hvem som prioriteres til kjøp av boligene. I Husbankens vilkår, samt i borettslagenes vedtekter, fremgår det at boligene skal forbeholdes mennesker som p.g.a. alder, funksjonshemming, funksjonsnedsettelse eller sykdom har behov for denne type bolig. I dag er det først og fremst eldre som er andelseiere i disse boligene. Pga. endrede økonomiske vilkår er det imidlertid i dag en lavere andel eldre enn tidligere som har behov for prisregulerte boliger. Av 91 omsorgsboliger med innskudd kan det vurderes å øremerke eksempelvis 5-10 stk. boliger i et av borettslagene til psykisk utviklingshemmede. Boligene vil være et rimelig og godt boalternativ for psykisk utviklingshemmede som ønsker å eie egen bolig, og som har behov for ambulante tjenester. Det må vurderes nærmere hvilke omsorgsboliger som kan være hensiktsmessige for formålet.

Satellittleiligheter
Flere psykisk utviklingshemmede som i dag bor i kommunale bofellesskap, eller står på venteliste, kan ha nytte av å være del av et miljø tilknyttet et bofellesskap, og ha behov for timebasert oppfølging fra tilgjengelig personalbase, selv om de ikke har behov for døgnbemanning. Kommunale satellittleiligheter lokalisert i nærheten av bofellesskapene er da et godt boalternativ, og flere bør kunne vurderes for disse leilighetene. Beboerne får en mer selvstendig boform, men har kontakt med miljøet i bofellesskapet etter eget ønske, og kan motta ambulante tjenester fra personalet i bofellesskapet. 

Psykisk utviklingshemmede uten behov for fast døgnbemanning, og som har ønske om å eie egen bolig kan på samme grunnlag anbefales å kjøpe private boliger i nærheten av bofellesskap. Lokalisering i nærheten av et etablert miljø i bofellesskap kan bidra til en bedre bosituasjon for mange, og gi flere mulighet til å eie egen bolig i stedet for å bo i bofellesskap. Gode alternativer er eksempelvis nærområdene rundt bofellesskapene i Myrveien og Lensmannstunet, lokalisert mellom Tastarustå og Byhaugen. Mange BBL-leiligheter som kan være aktuelle for målgruppen, er bygd eller er under planlegging i disse områdene. Nytt bydelssenter med servicetilbud planlegges på sørsiden av Tastarustå. Andre gode områder for kjøp av private ”satellittleiligheter” er i nærheten av Eikebergveien bofellesskap på Kristianslyst og ved bofellesskapet i Rektor Oldensgate på Tjensvoll. Disse områdene har også et stort tilbud av andelsleiligheter tilknyttet boligbyggelag. 

Oppsummering

Stavanger kommune har et variert botilbud for psykisk utviklingshemmede, med både bofellesskap, omsorgsboliger og ordinære kommunale boliger. Flere bofellesskap er under planlegging. 
Etter rådmannens vurdering bør ikke kommunen inngå samarbeid om bygging og drift av private borettslag for psykisk utviklingshemmede med behov for døgnbemanning fordi den kommunale tildelingsretten bortfaller. Boliger tilrettelagt for døgnbemanning er et knapphetsgode, og kommunen må derfor kunne tildele slike boliger etter behov. Det bør imidlertid åpnes for å kunne vurdere samarbeid om bygging av private borettslag uten personalbase for psykisk utviklingshemmede med behov for ambulante tjenester.
Det skal gjennomføres en kartlegging av alle som står på venteliste til bofellesskap, for å finne riktig botiltak og omsorgsnivå for den enkelte. For personer som bare har behov for ambulante tjenester må det finnes flere alternativer til bofellesskap med døgnbemanning. Muligheten for å øremerke noen omsorgsboliger med innskudd til målgruppen bør utredes. I tillegg bør flere vurderes for satellittleiligheter, eller oppfordres til å kjøpe privat bolig i nærheten av bofellesskap. 
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