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Møtebok 
 
Behandlet av Møtedato Utvalgssaksnr. 
Samfunnsutvalget 26.02.2025  

Forskrifter om tildeling av kommunal bolig, trygghetsbolig og kommunal bolig 
tilrettelagt for heldøgns tjenester – forslag til høring. 
 
Kommunedirektørens innstilling 
Kommunedirektøren anbefaler samfunnsutvalget å fatte følgende vedtak: 
 
1. Forslag til forskrift om tildeling av kommunal bolig, forskrift om tildeling av trygghetsbolig 

og forskrift om tildeling av kommunal bolig tilrettelagt for heldøgns tjenester, legges ut på 
høring i seks uker, jamfør vedlegg 2, 3 og 4. 

  
 
Fredrikstad, 10.02.2025  
 
Sammendrag 
Nåværende retningslinje for tildeling av kommunale utleieboliger har ikke vært revidert siden 
den ble vedtatt av bystyret i 1989.  
 
Den gjeldende retningslinjen omhandler kriterier for «leie av kommunal bolig til 
vanskeligstilte» generelt, og omfatter ikke egne kriterier for tildeling av omsorgsbolig. Dette 
har over tid medført at det praktiseres ulike rutiner og kriterier for henholdsvis eldre, personer 
med funksjonsvariasjon, psykisk syke og personer med rusutfordringer.  
 
Kommunedirektøren ønsker derfor å få på plass bedre rutiner for tildeling av kommunale 
boliger, og foreslår i denne saken at tildelingen reguleres gjennom tre kommunale forskrifter: 
   

• Forskrift om tildeling av kommunal bolig tilrettelagt for heldøgns tjenester (vedlegg 2) 
• Forskrift om tildeling av kommunal bolig (vedlegg 3) 
• Forskrift om tildeling av trygghetsbolig (vedlegg 4) 

I forskriftene er grunnvilkårene tydeliggjort, og språket er endret til klart språk. Endring av 
begrepet «omsorgsbolig» til «kommunal bolig tilrettelagt for heldøgns tjenester» endrer fokus 
fra organiseringen av bemanning i boligen, til helsetjenestene som innbyggerne mottar.  
 
Forskriftene tydeliggjør at det kun er innbyggere med behov for heldøgnstjenester som 
innvilges kommunale boliger tilrettelagt for heldøgns tjenester.  
 
Forskriftene inkluderer de nye boligtiltakene i kommunen; tilsvarende boliger som sykehjem 
og trygghetsboliger til eldre, som deler av en helhetlig innsats- og boligtrapp.  
 
Det anbefales at forskriften legges ut på høring i seks uker. Etter høringsperioden vil 
forskriftene legges fram for uttalelse til eldrerådet og rådet for personer med 
funksjonsnedsettelse, som gir de folkevalgte organene sine råd før sluttbehandling i 
samfunnsutvalget, formannskapet og bystyret. 



 
 
Vedlegg 
1 Retningslinje leie av kommunal bolig til vanskeligstilte, fra 1989  
2 Forskrift om tildeling av kommunal bolig tilrettelagt for heldøgns tjenester  
3 Forskrift om tildeling av kommunal bolig  
4 Forskrift om tildeling av trygghetsbolig  
 
Andre saksdokumenter (ikke vedlagt) 
1. Lov om kommunenes ansvar på det boligsosiale feltet [boligsosialloven] - Lovdata 
2. Plan for helse- og omsorgsbygg mot 2040  
3. Vedtatt tiltaksplan 2024–2029 for oppfølgning av plan for helse- og omsorgsbygg mot 

2040. Vedtatt i bystyret 13.6.24 
4. Lov om kommunale helse- og omsorgstjenester m.m - Lovdata 
5. Lov om pasient- og brukerrettigheter - Lovdata 
6. Forskrift om tildeling av langtidsopphold i sykehjem eller tilsvarende bolig særskilt 

tilrettelagt for heldøgns tjenester m.m., Fredrikstad kommune, Østfold - Lovdata 
7. Lov om husleieavtaler – Lovdata 
8. Lov om behandlingsmåten i forvaltningssaker - Lovdata  
9. Oppfølgingsavtale  
10. Avtale om frivillig trekk 
 
Saksopplysninger 
 
Kommunal boligportefølje 
Fredrikstad kommune har i dag 1102 kommunale utleieboliger, 88 boliger med 
tildelingsavtale og 293 boliger i borettslag med tildelingsrett med innskudd.  
 
De kommunale boligene fordeler seg på følgende kategorier: 

• 206 kommunale boliger i borettslag 
• 293 kommunale boliger tilrettelagt for heldøgns tjenester 
• 603 ordinære kommunale boliger, hvorav 143 familieboliger 

 
Tilsvarende boliger som sykehjem  
I Plan for helse- og omsorgsbygg mot 2024, og vedtatt Tiltaksplan 2024–2029 for 
oppfølgning av plan for Helse- og omsorgsbygg mot 2040, er det anbefalt å samlokalisere 
tjenester i fire hovedsentre; i nord, syd, øst og vest. Tjenester som samlokaliseres er: 
  

• institusjonsplasser i sykehjem 
• boliger tilsvarende som sykehjem og 
• base for hjemmesykepleien 

 
I henhold til helse- og omsorgstjenesteloven § 3-2 a, har kommunen plikt til å tilby opphold i 
sykehjem eller tilsvarende bolig særskilt tilrettelagt for heldøgns tjenester, i de tilfeller der det 
vurderes at dette er nødvendig for å sikre forsvarlige helse- og omsorgstjenester.  
 
Med tilsvarende bolig særskilt tilrettelagt for heldøgns tjenester menes bolig: 
  

a. Der beboers tjenestebehov vanligvis er så stort at det kan sammenliknes med det 
tjenestebehovet som beboer i sykehjem har. 

b. Der det er mulighet til å gi døgnkontinuerlige tjenester. 
c. Der det er mulig å føre tilsyn med beboer som i sykehjem.  
d. Der det er mulig å motta tjenester fra helse- og omsorgspersonell med kompetanse 

tilsvarende det personellet vanligvis har i sykehjem. 

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2022-12-20-121
https://www.fredrikstad.kommune.no/tjenester/politikk-og-demokrati/planer/alleplaner/plan-for-helse--og-omsorgsbygg-frem-mot-2040/
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2011-06-24-30
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1999-07-02-63?q=pasient-%20og%20brukerrettighetsloven
https://lovdata.no/dokument/LF/forskrift/2017-06-15-866
https://lovdata.no/dokument/LF/forskrift/2017-06-15-866
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1999-03-26-17?q=husleieloven
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1967-02-10?q=forvaltningsloven


e. Der mulighet for å tilkalle hjelp, og responstiden er, som i sykehjem, og  
f. som kommunen tildeler disposisjonsrett til. 

 
Tilsvarende boliger som sykehjem og institusjonsplasser anses som likestilt, jamfør forskrift 
for tildeling av langtidsopphold i sykehjem eller tilsvarende boliger særskilt tilrettelagt for 
heldøgns tjenester.  
 
Det innebærer en inndeling av langtidsopphold i to trinn: 
 

• langtidsopphold i tilsvarende kommunal bolig tilrettelagt for heldøgns tjenester 
• langtidsopphold i institusjon 

 
Kommunale boliger tilrettelagt for heldøgns tjenester og andre tilpassede boliger som 
bofellesskap eller lignende, er ikke institusjoner. Dette gjelder også boligene som i pasient- 
og brukerrettighetsloven § 2-1 e første ledd og helse- og omsorgstjenesteloven § 3-2 a første 
ledd er benevnt som «tilsvarende bolig særskilt tilrettelagt for heldøgns tjenester».  
 
Beboere i slike boliger betaler husleie, og har krav på å få dekket sine hjelpebehov ved 
individuelle vedtak om helsetjenester i hjemmet, personlig assistanse med videre, på linje 
med andre hjemmeboende. Tildeling av disse boligene vurderes ut fra kriterier i kommunal 
forskrift for tildeling av langtidsopphold i sykehjem, og tilsvarende boliger særskilt tilrettelagt 
for heldøgns tjenester.  
 
På landsbasis framstår heldøgnstilbudet som et samlebegrep for ulike tilbud når det gjelder 
type plass, hvem plassene blir tilbudt, og omfanget av bemanningen. «Heldøgns omsorg» 
har fra tidligere, i juridisk sammenheng, hovedsakelig hatt en forankring i boligbegrepet. 
Først i 2016 kom begrepet «heldøgns tjenester» inn i helserettlovgivningen.  
 
I Husbankens retningslinjer for investeringstilskudd for sykehjemsplasser og omsorgsboliger 
er det en forutsetning at boliger organiseres med heldøgns tjenester og base i nærheten for 
å sikre kort responstid. Den samme forståelsen gjenspeiles i Plan for helse- og omsorgsbygg 
mot 2040, vedtatt i bystyret 15.9.22. Det er denne forståelsen som legges til grunn i ny 
benevning av forskriftene. 
 
Trygghetsboliger 
Det er en nasjonal anbefaling om å etablere trygghetsboliger i den helhetlige innsatstrappen 
til eldre innbyggere. Departementet definerer trygghetsbolig som en boform rettet mot 
personer som har vanskeligheter med å bo i sin nåværende bolig, men som ikke har behov 
for heldøgnsomsorg. I konseptet ligger det at boligene skal være samlokaliserte og ha 
tilleggsfasiliteter som fellesareal og ordning med trygghetsvert. Fellesareal med mulighet for 
sosiale tilbud er viktige tiltak for å redusere funksjonsnedsettelser som en følge av utrygghet, 
ensomhet og isolasjon som en følge av uegnet bolig. 
 
Fredrikstad kommune må etablere kommunale trygghetsboliger for eldre for å kunne 
realisere tiltakene i planen for helse- og omsorgsbygg. Kommunale trygghetsboliger kan 
være et alternativ for innbyggere som ikke har økonomisk handlingsrom til å kjøpe seg inn i 
private ordninger av trygghetsboliger. Fredrikstad kommune har ingen definerte 
trygghetsboliger i dag, men vi har et mulighetsrom til å definere flere boliger som 
trygghetsboliger i omsorgsboligporteføljen til eldre.  
 
Bakgrunn og behov for forskriftene 
Kommunal bolig er ikke en lovpålagt tjeneste eller en lovregulert form. Det er i 
utgangspunktet et privat ansvar å skaffe bolig. Lov om kommunenes ansvar på det 
boligsosiale feltet (boligsosial lov) trådte i krav 1. juli 2023 og innebærer en tydeligere rettslig 
forankring av kommunenes boligsosiale ansvar.  



 
Loven viderefører i hovedsak plikter kommunen tidligere hadde gjennom 
medvirkningsansvaret i sosialtjenesteloven § 15 og helse- og omsorgstjenesteloven § 3-7, 
men presiserer og til dels skjerper ansvaret. De skjerpede kravene gjelder plikten til å ha 
oversikt over boligbehovet for vanskeligstilte, ta boligsosiale hensyn i planleggingen, og noe 
strengere krav til saksbehandlingen. Statsforvalteren er klageinstans for vedtak etter loven. 
 
Formålet med loven er å forebygge boligsosiale utfordringer og å bidra til at vanskeligstilte på 
boligmarkedet skal få bistand til å skaffe og beholde en egnet bolig. For å kunne vurderes for 
tildeling av bolig, må man være vanskeligstilt på boligmarkedet, jamfør boligsosial lov § 4. Er 
man vanskeligstilt har man rett på individuelt tilpasset bistand. Boligsosial lov gir imidlertid 
ikke rett til bolig. Boligsosial lov griper ikke inn i kommunens mulighet til å ha kommunale 
ordninger (med egne regler for saksbehandling og klage). Det er derfor opp til kommunene 
som har dette tilbudet, å fastsette grunnvilkår for tildeling av bolig. 
 
Nåværende retningslinje for «leie av kommunal bolig til vanskeligstilte» ble vedtatt av 
bystyret i 1989, og har ikke blitt revidert siden den gang (se vedlegg 1). Retningslinjen 
omhandler kriterier for leie av kommunal bolig til vanskeligstilte generelt, og omfatter ikke 
kriterier for tildeling av omsorgsboliger.  
 
Mangelen på retningslinjer for tildeling av omsorgsboliger har bidratt til tildelingspraksis med 
ulike rutiner og kriterier. Det er ulike rutiner for henholdsvis omsorgsbolig uten stedlig 
bemanning, omsorgsbolig med delvis stedlig bemanning og omsorgsbolig med stedlig 
døgnbemanning. Kommunedirektøren har derfor ønsket å få på plass en ryddigere praksis 
rundt dette, og har utarbeidet forslag til tre forskrifter for tildeling av kommunale boliger: 
 

• Forskrift om tildeling av kommunal bolig tilrettelagt for heldøgns tjenester (vedlegg 2)  
• Forskrift om tildeling av kommunal bolig (vedlegg 3) 
• Forskrift om tildeling av trygghetsbolig (vedlegg 4) 

 
I forslagene er oppsettet endret, språket forenklet, grunnvilkår er tydeliggjort og nye vilkår 
som oppfølgingsavtale og krav om signering av trekkavtale er satt.  
 
En oppfølgingsavtale er et supplement til husleiekontrakten, og blir inngått i samarbeid 
mellom leietaker, kommunen ved virksomhet bolig og kommunen ved utøvende tjeneste. 
Hovedformålet med en oppfølgingsavtale er at leietakere med nedsatt bokompetanse skal 
kunne bevare leieforholdet og forhindre å bli fraveket på grunn av mislighold av 
leiekontrakten.  
 
Inngåelse av frivillig trekkavtale for å betale husleien settes som et vilkår der det vurderes å 
være sannsynlig at det kan bli utfordringer med betalingen av husleie/strøm. 
Bestemmelser når det gjelder inntekt og formue har i forslag til forskrifter blitt tydeliggjort og 
gjelder målgruppene for kommunal bolig og trygghetsbolig.  
 
Kommunal bolig er i utgangspunktet ment å være en gjennomgangsbolig, og de fleste 
leietakere får derfor tidsbestemt leiekontrakt på tre år, jamfør bestemmelsene om leietid i 
husleieloven §§ 9-2 og 9-3. I løpet av leieperioden jobbes det mot andre tilbud, som for 
eksempel søke startlån for kjøp av bolig eller opprette kontakt mot det private leiemarkedet 
for å leie bolig. Kommunal bolig er et knapphetsgode og det er flere som står på venteliste. 
Tidsbegrensede kontrakter er et virkemiddel for å skape sirkulasjon i den kommunale 
boligmassen, blant annet gjennom målrettet arbeid med bo- og egenmestring. 
 
Tildelingskriterier for ordinære kommunale boliger, trygghetsboliger og boliger tilrettelagt for 
heldøgnsomsorg som foreslås i denne saken har nær sammenheng med flere av 



innsatsområdene i kommunedirektørens forslag til Boligplan for Fredrikstad kommune. 
Tildelingskriteriene vil både kunne bidra til en mer kunnskapsbasert og helhetlig ressursbruk i 
kommunen og sikre at den enkelte får en type bolig som er egnet i forhold til de individuelle 
behovene.  
 
Konsekvenser for sosial bærekraft 
Fredrikstad kommune har 1102 kommunale utleieboliger og har utfordring med at den 
kommunale boligmassen ikke er godt nok differensiert med tanke på boligtyper. 
 
Implementeringsarbeidet av de reviderte forskriftene gir grunnlag for mer bærekraftig 
boligstrategisk arbeid, og rett botilbud ut fra behov.   
 
Konsekvenser for økonomisk bærekraft 
Forskriften vil endre tildelingspraksis og -rutiner og vil over tid bidra til mer fleksibel bruk av 
den kommunale boligmassen.  
 
Konsekvenser for miljømessig bærekraft 
Ikke relevant for denne saken 
 
Ansattes medbestemmelse 
Ikke relevant i denne saken 
 
Vurdering 
Kommunedirektøren mener det er behov for å sikre en mer likeverdig og enhetlig 
saksbehandling og tildelingspraksis av boliger til innbyggerne i Fredrikstad kommune. Dette 
foreslås sikret gjennom tre kommunale forskrifter, som skal utgjøre rammeverket for 
kommunedirektørens forvaltning av området. 

 
Forskriftene, og konsekvent bruk av benevnelsen «tilrettelagt for heldøgns tjenester», bidrar 
til å rydde opp i ulike benevnelser som i dag blir brukt, og gir en mer entydig forståelse av 
kommunale boliger.  
 
I tillegg endres fokus fra organisering i boligene med stedlig bemanning, til tjenestene som 
innbyggerne får. Etter foreslåtte forskrifter, er det kun innbyggere med behov for tjenester 
hele døgnet, som tildeles kommunal bolig tilrettelagt for heldøgns tjenester. Dette bidrar til en 
mer effektiv bruk av den kommunale boligmassen, og gir et mulighetsrom til endret bruk av 
enkelte boliger med tanke på målgrupper.  
 
Kommunale boliger er et knapphetsgode og i henhold til boligsosial lov bør disse boligene 
øremerkes innbyggere som ikke kan skaffe seg egnet bolig selv. En slik prioritering er med 
på å tydeliggjøre innbyggeres eget ansvar til å skaffe seg egnet bolig tilpasset ulike faser i 
livet. Fredrikstad kommune har satt seg som mål nettopp å kommunisere viktigheten av at 
innbyggerne selv planlegger for å bo godt hele livet, og at de også selv må legge til rette for 
en best mulig alderdom.  
 
I arbeidet med å utrede og innføre forslagene i plan for helse og omsorgsbygg vil forskriftene 
være et nyttig verktøy for kommunen for å sikre at boligene organiseres i henhold til 
overordnede nasjonale føringer. Det er nødvendig å gjennomføre en kartlegging/evaluering 
av omsorgsboligene, som skal bidra til en helhetlig oversikt over hvilken forskrift boligene 
hører inn under. Dette arbeidet er påbegynt i arbeidet med tiltaksplan for helse og 
omsorgsbygg. 
 
 
 
 



Konklusjon 
Kommunedirektøren anbefaler at forslag til forskrift om tildeling av kommunal bolig tilrettelagt 
for heldøgns tjenester, forskrift om tildeling av kommunal bolig og forskrift om tildeling av 
trygghetsbolig, legges ut på høring i seks uker, jamfør vedlegg 2, 3 og 4. 
 
Lokale forskrifter må endelig fastsettes av bystyret. Etter høringsperioden vil forskriftene 
legges fram for uttalelse til eldrerådet og rådet for personer med funksjonsnedsettelse, som 
gir de folkevalgte organene sine råd før sluttbehandling i samfunnsutvalget, formannskapet 
og bystyret. 
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