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FORORD

Etab]er1ngs1aneordn1nga tar sikte pa & hjelpe spesielt vanskelig-
stilte p& boligmarkedet med billige 1an. Om lag 3/4 av bevilgning-
ene blir 1ant ut til kommunene for videre utlén til privatpersoner
i de enkelte kommunene. Det er denne delen av etableringslaneordn-
inga vi studerer npyere i denne rapporten (dvs. etableringslan til
videre utlan).

Formalet med rapporten er &.utrede omfanget av tap og kostnader ved
adm1n1stra530n og forvaltning av ordninga. Vi har lagt sterst vekt
pd & beskrive situasjonen for det siste dret vi har data for, aret
1987. I et eget kapittel (kap. 8) forseker vi imidlertid a vurdere
tapsutsiktene for de n@rmeste arene. Var oppdragsgiver Norske Kom-
muners Sentralforbund (NKS) ensker at staten ved Husbanken skal
overta forvaltningen av ordninga, mens kommunene fortsatt skal
behandle laneseoknadene. Vi har derfor vurdert ordninga 1 1lys av
dette i det siste kapitlet.

I 1987 var det omkring 100.000 husholdninger som hadde etablerings-
1an, fordelt pa nesten alle landets kommuner. I 1987 ble det bevil-
get 906 mill. kroner til videre utlan fra Husbanken til kommunene.-
Omfanget av tap og kostnader er derfor noe som angar nesten samt-
lige av landets kommuner.

Jeg vil takke Bernt Frydenberg i NKS for et godt samarbeid under
hele prosjektperioden. Det er foretatt en sperreundersokelse og en
besgksrunde under prosjektet. Jeg vil derfor takke alle som er
blitt bedt om & svare skriftlig eller ved besek, og som talmodig
har svart pa vare spmrsma] Husbanken har ogsa gitt god service.
Til slutt vil jeg ogsd takke medarbeiderne ved Boligforskningsavd-
elingen ved Byggforsk, spesielt Rolf Barlindhaug, Liv- Rand1 J@rgen-
sen, Steinar Osterby og Dagfinn As for konstruktiv kritikk og assi-
Stanse

Oslo, august 1988

Hans Petter Skogstad



ETABLERINGSLAN TIL BOLIGER - TAP 0G KOSTNADER I KOMMUNENE

1. INNLEDNING

1.1 Bakarunpen for rapporten

Bade 1 1979 og 1984 gjennomfaorte Norges byggforskningsinstitutt
(NBI) undersekelser av praksis i kommunene ved tildeling av etab-
leringslan!. Begge var oppdrag for Kommunal- og arbeidsdeparte-
mentet. Formalet med prosjektene var a undersoke om ordninga med
etableringslan fungerte etter Stortingets intensjoner. Undersok-
elsene tok i liten grad for seg kommunenes tap og kostnader ved
etableringslaneordninga. I februar 1988 henvendte Norske Kommu-
ners Sentralforbund seg til NBI for & fa utredet dette narmere.
NKS mente den mdten laneordninga var organisert pa, overforte
risiko for tap til kommunene uten at de fikk noen form for kom-
pensasjon fra staten. En bedre losning hadde vart at staten ved
Husbanken hadde béaret risikoen, mens kommunen fortsatt kunne hatt
ansvaret for seknadsbehandlinga. NBI ble bedt om & utrede bade de
direkte og indirekte tapene. Til den siste kategorien herer for
seine betalinger og mislighold samt stette via kommunenes sosial-
budsjett. Vi skulle ogsd forseke & angi en mulig utvikling av
disse tapene i framtida. Kommunene blir ogsa pafert kostnader ved
administrasjon og forvaltning av ordninga. Vi vil derfor ogsa
belyse dette i denne rapporten. Arbeidet med prosjektet begynte i
mars 1988.

1) Albriktsen, R. 0. og Barlindhaug, R., Analyse av ardningen med
egenkapitallan, NBI, arbeidsrapport 39, 0Oslo 1981
Albriktsen, R. 0. og Clausen, J., Etableringstaneordningen
1984, NBI, prosjektrapport 8, Oslo 1984.



1.2 Qversikt over innholdet

Kapittel 2 inneholder en beskrivelse av etableringslaneordninga
fra starten i 1972 til1 i dag. Det neste kapitlet tar for seg de
kildene vi har hatt til informasjon i denne rapporten. Vi gir
ogsa en vurdering av kvaliteten p& informasjonen. I kapittel 4
viser vi hvilke kostnader som er viktige for kommunene i denne
sammenhengen.

Vi har ogsad forsekt & beregne omfanget av de enkelte kostnadskom-
ponentene. Til slutt i kapitlet kommer vare konklusjoner vedror-
ende kostnader ved administrasjon og forvaltning av etablerings-
1an. I kapittel 5 viser vi hvilke tapskategorier som er aktuelle.
Vi vurderer hver enkelt av.dem og har forsekt & beregne hvar mye
de enkelte kategoriene pavirker de totale kostnadene. Kapitlet
avsluttes med vare konklusjoner pa problemet med tap. Kapittel 6
er en studie av fem kommuner. Vi gar narmere inn pa seknads-
behandlinga, forholdet mellom Tlantakerne o0g sosialkontorene.
Bankens rolle blir ogsa beskrevet, og til slutt ser vi narmere pa
tap og kostnader. I kapittel 7 drefter vi hvordan etableringslan
kan tenkes & pévirke forholdene pa boligmarkedet i sentrale strok
av landet. I kapittel 8 forseker vi & antyde hvordan kommunenes
tap kan ventes & utvikle seg. Vi har beregnet utviklinga i kommu-
nenes rente- og avdragsbetalinger til Husbanken. Deretter knytter
vi det sammen med en drefting av de viktigste faktorene som
pavirker tapstallene. Kapittel 9 inneholder en oppsumering av de
foregdende kapitlene og en utdyping av konklusjonene. Vi har spe-
sielt lagt vekt pd & gi en vurdering av om tap og kostnader vil
pdvirkes av en endring av hvem som skal forvalte etablerings-
lanene.



2. TILDELINGSKRITERIER 0G BESKRIVELSE AV LANEORDNINGA

Etableringslaneordninga startet i 1972, da under navnet "egenkap-
itallédn". Ordninga har vart i vekst siden den startet. Det har
vert vekst bade i antall kommuner som benytter ordninga, i antall
innvilgede soknader, i totalt innvilget belep fra Husbanken og i
utlan pr. lantaker.

2.1 Tildelingskriterier

[ skriv_88/186 fra Husbanken stéar det felgende om tildelingskrit-
erier: "Kommunenes 1an skal.ga til unge i etableringsfasen, funk-
sjonshemmede, personer som skal etablere seg etter lengre cpphold
i institusjoner, kvinner fra krisesentre, barnefamilier med svak
okonomi, og andre med sa&rlige sosiale behov. Dette omfatter ogsa
flyktninger, og personer med oppholdstillatelse pa humanitert
grunnlag. Husstanden skal ha behov for rimeligere lanevilkar enn
det som kan oppnas i lanemarkedet. Inntekt, formue o0g tidligere
sparemuligheter skal innga i kommunenes vurdering av seoknaden”.

Kommunene skal altsa innvilge 1an til personer med svak okonomi
og dermed svak tilbakebetalingsevne. Fra Husbankstatistikken 1987
(tab. 6.4) finner vi felgende:

Tabell 2.1
Etableringslan etter husstandens samlede inntekt (i 1000 kr),
fordelt pa& Husbankens kontor. Tallene er for 1987.

Distrikt I alt Under 35 36-70 71-110 111 og over
Hovedkontoret 100% 13,5% 30,3%  31,8% 24 ,4%
Bergen 100% 22,8% 20,9%  28,5% 27,7%
Trondheim 100% 5,8% 25,3%  38,9% 29,9%
Bode 100% 12,5% 27,4%  30,7% 29,4%
Hamnerfest 100% 11,7% 37,2%  25,2% 25,9%

Kilde: Husbankens Arsstatistikk 1987

I rapportskjemaene som kommunene sender til Husbanken, skal de
oppgi nettoinntekten til sekerne. Fra vare undersekelser veit vi
imidlertid at flere kommuner oppgir bruttoinntekt under dette
spersmalet. Vi har dessverre ikke opplysninger om den gjennom-
snittlige nettoinntekten for norske husholdninger i 1987. Brutto-
inntekten var imidlertid 201.917 kroner og disponibel inntekt var
138.240 kroner 1 1986 (kilde: Statistisk sentralbyra, SSB). Kon-
kiusjonen er i alle fall klar. Lantakerne har en Tlangt Tlavere
inntekt enn gjennomsnittet.
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tok. Antall kommuner som benytter ordninga har T1igget stabilt
500

benyttet ordninga steg fram mot 1981, da om lag 450 kommuner del-
siden 1981.

Etableringslaneordninga ble opprettet i 1972. Figur 2.1 viser at

2.2 Utviklinga 1972 - 1988
226 kommuner var med fra starten,

Figur 2.1
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Figur 2.2 viser utviklinga i antall innvilgede seknader. I det
forste aret fikk om lag 3700 personer innvilget etableringslan.
Antallet steg fram wot 1979 0og har siden ligget rundt 8500
innvilgede soknader i &ret. Hvert &r far altsa om lag 8 000-9 000
husholdninger {innvilget etableringslan fordelt péa nesten alle
landets kommuner. Ved flytting innen den enkelte kommunen kan
husstanden beholde lanet dersom husstanden fremdeles tilfredstil-
ler kravene ti1 & f& 1an. I motsatt fall ma Tanet innfris eller
overdras til den nye eieren dersom denne tilfredstiller vilkérene
for @ fa 1an. Hvis vi summerer antall innvilgede seknader i peri-
oden 1973-1987 og trekker fra de som har innfridd lanene for de
er nedbetalte, far vi antall naverende lantakere av etablerings-
lan. Vi veit ikke hvor mange 1an som er blitt innfridd i disse
ara, men vi har forsgkt & gjere et anslag (se Vedlegg 2). Ut fra
dette kan vi anta at det var om lag 100 000 husholdninger som
hadde etableringslan i 1987. Utviklinga i inntektene +ti1 1lane-
taker og Husbankens lanebetingelser vil vare avgjorende for lane-
takernes muligheter til & overholde vilkirene i Husbanken. Lane-
betingelsene for etableringslan opptatt etter 1982, er i
skrivende stund fplgende:

Tabell 2.2
Rente- og avdragsplan for etableringslan opptatt etter 1982

Ar 1. 2. 3. 4. 5 6. 7. 8.-11. 13.-15.
Rente(%) 5 6 7 8 9 10 11 11 11
Avdragssats (%) 0 0 0 4 24 4 4 6 13

Lan opptatt for 1980 har na en topprente pa 13% og en avdragssats
pa om lag 8% (8,33% for 1an opptatt fer 1978, 8,5% mellom 1978 0g
1981 og 8% i 1980). Som en T1lustrasjon’av lanebetingelsene har
vi laget en figur som viser nedbetalingsbetingelsene for et etab-
Teringsladn. Vi har brukt et 1an pé& 100 000 kraoner, opptatt og
utbetalt i 1988, som eksempel i figur 2.3.



Figur 2.3
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Figuren viser summen av renter og avdrag i nominelle kroner i
stolpene til venstre. Stolpene til heyre viser det samme i reelle
1988 kraoner. Vi har antatt en prisstigning p& 6% for hele perio-
den. I det fjerde aret nar de ferste avdragene kommer, oker sum-
men av renter og- avdrag fra 6 000 kroner og opp til om lag
10.000 kroner. Summen av renter og avdrag holder seg deretter
stabil og ndr en topp i det B8.&ret hvor lantakeren ma tilbakebe-
tale om lag 11 000 kroner (1988 kroner). Vi ser at inflasjonen
bidrar til & flate ut forlepet for de nominelle rente- og av-
dragsbetalingene. Etter 15 &r er hele lanet tilbakebetalt.
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Figur 2.4
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Figur 2.4 viser totalt innvilget belep i perioden 1972-87. Inn-
vilget belep vil si innvilgede lan fra Husbanken til_. kommunene
for bruk til videre utléan. Den overste grafen er i reelle 1987-
kroner, mens den nederste er malt i nominelle kroner. Malt i
reelle kroner nadde utlanet toppen i 1983-84 med om lag 1,3 mrd.
kr. Det har vart en jevn vekst i utlénene fram ti1 1982. Dette
skyldes i ferste rekke at antall kommuner og sokere har steget i
perioden.



Figur 2.5
INNVILGET PR. LANTAKER
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Figur 2.5 wviser innvilget belep pr. lantaker i ara 1972-87. Den
nederste kurven viser innvilget belep i nominelle kraoner, mens
den overste viser det sammme malt i 1987-kroner. Fram til 1980
var utlanet malt i reelle kroner relativt stabilt. Fra 1980
begynte wutlanene a skyte fart og nadde toppen i 1983 med nesten
140 000 kroner pr. lantaker. Dette kan sees i sammenheng med den
omlegginga av boligpolitikken som fant sted i 1982 og 1983.
Serlig viktig i denne sammenhengen var takstjusteringen i bolig-
kooperasgjonen. Takstene ble justert opp for a bli mer i samsvar
med leilighetenes "reelle" verdi. Arealtilskuddet, som den gangen
utgjorde mellom 18 000 og 25 000 kroner, ble fjernet.
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Hvor mye av kommunenes 1an fra Husbanken som faktisk har blitt
1ant ut fra kommunene, har vi ikke data for. Vi har imidlertid
data for hvor mye kommunene har disponert til videre utlan for
hvert ar. Med disponert menes bevilget, ikke utbetalt. Vi kan
bruke dette som et anslag pa gjennomsnittlig lanebelop pr. lanta-
ker. I figur 2.6 viser vi innvilget og disponert belep malt i
1987-kroner for hvert ar. Vi ser at gjennomsnittslénet i 1987 var
pa om lag 110 000, og at belepet steg jevnt og trutt fram mot
1983, som var en forelopig topp.

Figur 2.6
INNVILGET OG DISPONERT TIL VIDERE UTLAN
pr lontaker | 1887 krener,
140
130
120
110
100
a0
g g0
g
* 70
o)
'8_ 60
50 —
40 -
30 o
20 -}
10
o T T T T T T T T T T T T T T

197219731974 197518761977197415791080188118821983188418851 9861887

Ar
O  Innvilget + Dispenert



3. UNDERS@KELSEN AV ETABLERINGSLAN 1988

3.1 Innledning

Vi har fire kilder til informasjon i denne undersgkelsen. For det
forste har vi fatt en del beskrivende data fra Husbanken. I til-
Tegg har vi gjennomfort en sperreunderseokelse og hatt telefonsam-
taler med en del av kommunene i wutvalget. Fem av kommunene i
utvalget har vi oppsekt for narmere samtaler. Vi har brukt sapass
mange kilder fordi dette problemomraddet er relativt nytt og uvant
for mange kommuner. Telefonsamtalene har vi foretatt i forbind-
else med purringer pa sparreskjemaet.

3.2 Utvalget

Utvalget er det samme som i 1984-undersekelsen. Dette bestar av
51 komnuner. Vi har tatt med fem av de sterste kommunene: O0Oslo,
Bergen, Trondheim, Stavanger og Tromse. I tillegg har vi delt
landet inn i fem grupper etter sterrelse og tatt et tilfeldig
utvalg fra disse. Grupperinga etter sterrelse er foretatt i 1984,
men store endringer har neppe skjedd siden det. Gruppe 1 bestar
av fem kommuner med mer enn 20.000 innbyggere i 1984, gruppe 2 av
sju kommuner med mellom 10.-20.000 innbyggere, gruppe 3 av 11
kommuner med mellom 5.-9.999 innbyggere, gruppe 4 av 16 kommuner
med mellom 2.-4.999 innbyggere og gruppe 5 av.atte kommuner med
under 2.000 innbyggere i 1984.

3.3 Kvaliteten pad datamaterialet og informasjonen

Sperreskjemaet ti1 denne undersekelsen ble sendt ut i starten av
april. Av erfaring vet vi at det tar om lag to maneder fra sper-
reskjemaet sendes wut til vi kan begynne a bearbeide dataene. Pa
grunn av den korte tida mellom starten p& prosjektet og utsend-
glsen av skjemaet, fikk vi ikke provd skjemaet for vi sendte det
ut. Det viste segq ogsa at informasjonsverdien var begrenset. Vi
fikk en god oversikt over kommunenes saldo pa den kontoen hvor
bevilgningene kommer inn fra Husbanken. Vi fikk ogsa et inntrykk
av at bruken av utsettelse, avdragsfrihet og tvangsauksjoner var
lTiten. Det var 30 kommuner som svarte pd spersmal om sosial-
stotte til lantakerne. De resterende oppga at slike opplysninger
var vanskelig tilgjengelig. Det vi ikke fikk opplysninger om, var
omfanget av mislighold.

15
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Vi sitter ogsa igjen med et inntrykk av at problemstillinga var
fremmed for mange kommuner. Trondheim kommune kunne ikke svare pa
flere av sporsmalene fordi de forst nylig hadde begynt & ta prob-
Temet med mislighold alvorlig. Vi sendte ut skjemaet til 51 kom-
muner og fikk svar fra 40. En sd sentral kommune som Oslo svarte
ikke péd skjemaet. For & komplettere informasjonen har vi derfor
oppsekt fem kommuner. Gjennom disse besakene fikk vi bedre
opplysninger om kommunenes kostnader ved ordninga og om problemet
med mislighold. Vi er ikke i stand ti1 & tallfeste kostnader og
tap neyaktig pa bakgrunn av de dataene vi har, men vi er i stand
til & beskrive problemene og gi en pekepinn pd omfanget. En even-
tuell ny undersokelse av dette problemet ber ga narmere inn pa
kommunenes rente- og avdragsbalanse. Vi har fatt opplysninger om
denne balansen for 12 kommuner.

Fordelen med sperreskjemaet er at vi pa en enkel mate ndr mange
kommuner. Det er ogsa lettere a ringe en kommune for & komplett-
ere spersmalene nar vi ferst har sendt et sperreskjema. Kontakten
via telefon forte ikke ti1 vesentlige nye opplysninger. Den ble
mest brukt til & rette opp misforstédelser i skjemaet.

Bespkene i de fem kommunene okte derimot var innsikt. Vi fikk en
god oversikt over seknadsbehandlinga og rutinene ved mislighold.
Mulighetene for & avdekke tap og tapsmuligheter er ogsd mye bedre
med denne metoden. Det beste hadde vart & foreta en beseksrunde
far vi sendte ut sperreskjemaet, men pga. tidsned lot ikke det
seg gjere.



Iy, KOMMUNENES KOSTNADER VED BEHANDILING AV S@KNADER

0G OPPF@LGING AV ETABLERTE LANTAKERE

4.1 Innledning

Med kostnader mener vi direkte utgifter til arbeid og utgifter
til porto, kunngjering av seknadsfrister o.a. Tinglysningsgebyr
ser det ut til at lantakerne ma betale. De kommunene som bruker
bank til & forvalte Tlanene, betaler disse kostnadene gjennam
avtaler med banken. Avtalene med bank varierer mye. De to mest
gkstreme vi har vart i kontakt med, er Krakerey og Skedsmo kommune
(se kap. 6.5.) Krakeroy skiller seg ut med en meget fordelaktig
avtale, mens Skedsmo skiller seg ut i negativ forstand. Det wvan-
lige er en rente pa 10 - 13% + gebyrer.

4.2 Anslag over kostnadene

I 1987 bhle 8 993 spknader om etableringslan innvilget og 7 893
avs1att. Det blir til sammen 16 886 soknader som ble behandlet i
kommunene. Vi viser til kap 6.6.6. for en narmere redegjerelse om
faktoren bak kostnadstallene. Vi har skilt mellom kostnader til
behandling av etablerte lantakere og laneseokere. Vi anslar kost-
naden til 950 kroner pr. lanesoker for disse kommunene. Dette er
et usikkert anslag, men vi mener det gir et bra bilde av situa-
sjonen. For landet under ett betyr det at det'kostet kommunene i
overkant av 16 mill. kroner (16 041 700) a behandle nye seknader
om etableringsian i 1987. I tillegg kommer behandlinga av alle-
rede etablerte ladntakere. I 1987 var det om lag 100 000 personer
som hadde etableringslan. De fleste kommunene har en privat bank
ti1 & ta seg av inn- og utbetalingene. Hvor mye arbeid kommunen
har med disse kundene, vil da variere med andel misligholdte lan.
Problemer med misligholdte 1an krever mye arbeid, og dette ser
ut til & vere et sarlig problem i kommuner med svakt inntekts-
grunnlag. Kostnadene vil derfor variere mye fra kommune til kom-
mune. Vi har beregnet kostnaden til 242 kroner pr. etablert 1lan-
taker og dermed om lag 24 mill. kroner for landet totalt. Totale
kostnader for administrasjon og forvaltning av etableringslane-
ordninga var dermed pa droye 40 mill. kroner i 1987.
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4.3 Inntekter pga. tidsforskjell mellom inn- og utbetalinger

Hvis det er slik at komnunene betaler ut bevilgningene fra
Husbanken for midlene kommer kommunene ihende, vil kommunene
pafere seg selv et tap. Tapet kan males som differansen mellam
innskudd i privatbank og renta i Husbanken. Arsaken ti1 et slikt
tap kan vere stor sekerpdgang og press pa kommunene fra sokerne.
Vi har ikke funnet en slik sammenheng. Det vi derimot har funnet,
er at kommunene har til dels store belop innestaende pa sin
konto for etableringslan. Kommunene far renter pé& disse belepene
slik at dette kan sees pa som inntekter for kommunene. S1ik vi
ser det, er dette den eneste inntektsposten kommunene har pa ord-
ninga. Vi har derfor forsekt a tallfeste inntekten s& neye som
mulig (se Vedlegg 3). Vi har kommet fram til at renteinntektene
er pa om lag 20,5 mill. kroner for de 443 kommunene som benyttet
ordninga i1 1987.

Et problem vi ikke har sett narmere pa, er "tapet" som oppstér pa
grunn av tidsforskyvning mellom kommunenes innbetalinger til Hus-
banken og lantakernes innbetalinger til kommunene. En kommune kan
f.eks. motta et lan fra Husbanken 1. juni. Den begynner & betale
renter og avdrag fra den datoen lanepapirene underskrives. Det
kan imidlertid ta noe tid for kommunen Taner pengene ut dgjen.
Gjennom hele Tanets lepetid vil derfor kommunen ligge i "forkant"
med sine betalinger. Dette forholdet vil redusere de faktiske
renteinntektene ti1l kommunene.

De  fleste kommunene far tildelt midler to ganger i aret.
Bevilgningsdatoene fra Husbanken var 18.02 og 26.06. i 1987. Det
tar om lag en maned fra bevilgningsdato til pengene er klare for
overfering til kommunene. Kommunene kunne fatt midlene overfert
om lag 01.04. og 01.08. Men det viser seg at kommunene i gjennom-
snitt faktisk fikk pengene overfert 30.06 og 05.10. Vi er 1itt
forundret over dette store avviket, siden rask behandling er den
eneste inntektsposten kommunene kunne ha pa denne ordninga. Kom-
munene vil aldri fa sterre bevilgninger enn det de seker om. Det
ville derfor vare mulig a8 godkjenne den bevilgninga som kommer
samtidig med seknaden. Nar bevilgningsbrevet kommer, trenger bare
kommuneadministrasjonen/ordfereren a skrive under péd gjeldsbrevet
0g returnere dette til Husbanken. P& den maten ville behandlinga
gatt mye raskere og kommunene ville tjent penger. Det forutsetter
imidlertid at kommunene ikke laner ut pengene tidligere enn de
gjer na. Med en tilsvarende raskere behandling av seknadene fra
kommunenes lanesekere, vil ikke kommunene tjene pa& raskere behan-
dling.




4.4 Disponering av_innfridde 1&n

Vi har anslatt at 1an til en verdi av om lag 140 mill. kroner ble
innfridd i 1987 (se kap.2.2). Hva kommunene gjer med disse pen-
gene, betyr mye for deres kostnader med etableringsléneordninga.
I skriv HB-1160 datert 28.01.85 fra Husbanken star det: ,"Dersom
1an  blir helt eller delvis innfridd, tilras det at de disponible
midlene enten blir 1ant ut igjen eller at de blir tilbakefort til
Husbanken. Dersam kommunen velger & lane ut midlene pa nytt,

fastsettes renten i samsvar med den opprinnelige rentestigen og

lanet avdras i samsvar med den gjenstaende delen av den opprinne-
lige avdragsplanen”. Ifelge Husbanken skal dette tolkes slik at
Husbanken tilr&r kommunene & lane ut pengene til samme renter som
for et nytt 1an, men med kortere avdragstid. Kommunen wm& i sa
fall kalle dette 1&net for noe annet enn etableringslan. Vi und-
erstreker "tilrar" fordi kommunene star fritt til & disponere
pengene slik de ansker. En annen sak er at mange kommuner legger
spesiell vekt pd det Husbanken tilradr. For & unngd tap kan kommu-
nene enten betale pengene tilbake til Husbanken, lane dem ut til
samme betingelser som lanet har pr. datc eller bare lane en del
av dem ut med betingelser som for et nytt 1&n. I praksis er det
vanskelig for kommunene & lane ut penger til andre betingelser
enn for et nytt 1&n. Det er i alle fall viktig a vere klar over
at kommunen far et tap ved & lane ut pa nytt til samme
betingelser som for et nytt lan. Disponeringen av innfridde lan
varierer mellom kommunene. Det er ikke uvanlig at de lanes ut til
samne betingelser som for et nytt 1an. Arsaken til at radene fra
Hushanken er 1itt uklare, er at det ikke er enighet innen Hus-
banken om hvilke réd de skal gi.

4.5 Kommunenes kostnader - konklusjoner

Det er stor usikkerhet i de tallene vi har framlagt ovenfor. Vi
kan imidlertid trekke den konklusjonen at de inntektene kommunene
har p& etableringslaneordninga, ikke overstiger kostnadene kommu-
nene har ved samme ordning. Vére beregninger viser tvert imot at
kommunenes kostnader er dobbelt sa& store som inntektene. Denne
konklusjonen impliserer at etableringsléneordninga bare forer til
akonomisk tap for kommunene. Det er dermed omfanget av mislighold
og andre tap som vil bestemme hvor store tap kommunene har.
Nesten halvparten av kostnadene skyldes behandlinga av nye sekna-
der. Disse kostnadene vil pélepe uansett om det er kommunene
eller Husbanken som forvalter Tlé&nene. Det er viktig for den
enkelte kommunen & vere klar over at kommunen taper penger pa a
lane ut innfridde midler til samme betingelser som for et nytt
1&n. Det star fritt opp til den enkelte kommunen & bestemme hva
de skal gjere med innfridde lan.
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5. KOMMUNENES TAP

5.1 Innledning

Etableringslaneordninga skiller seg ut fra andre laneordninger
ved at staten ved Husbanken fastlegger rammebetingelsene, mens
kommunene mad bare all risikoen. Rammebetingelsene bestar i hvem
som skal ha lan og pa hvilke betingelser (se kap. 2.1-2.2).

I dette kapitlet skal vi forseke a klargjere hvilken risiko for
tap som ligger i etableringsléaneordninga. Vi tenker da pa kommun-
enes finansielle tap. Med tap mener vi: direkte bokfarte tap i
farbindelse med tvangsauksjoner og avskrivninger og mer indirekte
tap sa som sosialstette, mislighold av 1adn og lettelser i betal-
ingsplanen. Vi skal ta for oss folgende tapskategorier:

-ISosia15tmtte

Utsettelser
- Tvangsauksjoner
- Avskrivninger og forventede tap.

Sporreskjemaet (se Vedlegg 1) inneholder spersmal som skulle ta
vare pa alle disse typene av tap. Var plan var & bruke svarene
til & forseke a tallfeste tapet til kommunene i utvalget i 1987
0og generalisere dette for alle Tlandets kommuner. Svarene gir
dessverre ikke grunnlag for dette, men de gir en del informasjon
om hvilke prohlemer som appstdr, og sier littrom hyppigheten av
dem. Det beste hadde vart & fa informasjon om hvor mye hver enk-
elt kommune fikk inn av renter og avdrag fra lantakerne, og hvor
mye kommunene matte hetale til Husbanken i renter og avdrag. Det
hadde tatt vare pa de tre siste tapskategoriene. Sperreskjemaet
har imidlertid ikke et slikt spersmdl. Problemet med dette spers-
malet er for det forste at det er vanskelig & skille etablerings-
1an fra utbedringslan i kommunenes regnskaper. For det andre
avhenger det av hva den enkelte kommunen gjer med innfridde 1lan.
Vi har stilt dette spersmalet ti1 12 kommuner via telefon.

Spersmalet om sosialstette viste det seg at mange kommuner hadde
problemer med & besvare. Serlig de sterre kommunene kunne ikke
skille ut de staottemottakerne som hadde etableringslan. Nece
informasjon har likevel kommet fram om bruken av sosialstette
for & hjelpe lantakere.



5.2 Etableringslan som sosialstette

Etableringslanet fungerer som en toppfinansiering til et ordinart
hushanklan og/eller 1an i privatbank. Hvis en lantaker kjeper en
brukt leilighet i et borettslag, vil som oftest borettslaget ha
et husbanklan og lantakeren 1an i en privat bank. Det private
lTanet er delt i en grunnfinansiering (om lag 80%) og toppfinansi-
ering. Vi har beregnet hvor mye en tenkt husholdning har til1 dis-
posisjon til annet konsum enn bolig med topp-finansiering fra en
privat bank og fra en kommune (etableringslan). Det gir en peke-
pinn om hva et etableringslan betyr som finansiell stotte til
grupper med lav inntekt. Det husholdningen har disponibelt il
annet konsum mdlt i 1988 kroner er:

Bruttoinntekt + Barnetrygd + renter + avdrag + skatt
Som eksempel bruker vi en tobarns husholdning med en bruttoinn-

tekt pa 100 000 kroner. Vi viser til Vedlegg 4 for en narmere
redegjerelse av forultsetningene bak beregningen.

Figur 5.1
DISPONIBELT TIL KONSUM
Etableringsign eg DnC topplan
70
&0
50 =~ g
il
o
s
E 40 -
g
g 30 -
¥
20 -
10 -
o I T T T T I I T I | I I 3
1988 1989 1980 1991 1992 1993 1984 1985 1996 1997 1988 18898 2000 2001 2002
Ar
O  Etableringslan + DnG toppldn

Figur 5.1 viser at med etableringsian som topplan har husholdnin-
gen fra 57 000 ti1 66 000 kroner disponibel de forste 10 ara.
Deretter synker dette drastisk nar avdragsprosenten oker til 6%
og lanet har nadd topprente. Med privatfinansiert topplan er det
lite disponibelt ti1 annet forbruk de ferste ara. Etter som
avdragene blir innbetalt, synker renteutgiftene, o0g konsum av
andre goder kan oke. Etter atte ar kan en husholdning som velger
denne lesningen, bruke 1itt mer enn en husholdning med etabler-
ingslan. Nar 15 ar er gatt, vil begge husholdninger ha 1like mye
disponibelt til annet forbruk.
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En kan ikke tolke disse tallene bokstavelig. Dette er et tenkt
tilfelle i utgangsaret og framtida er uviss. Men eksemplet viser
i alle fall at grupper med ddarlig rad kan hjelpes til dels bet-
ydelig, ved & fa et etableringslan. Hvis husholdningen skulle
hatt samme hjelp via sosialkontoret, vilie det utgjort 4 322
kroner i aret gjennom 15 ar (malt i 1988-kroner). En annen kon-
klusjon en kan trekke, er at 57 000 til 66 000 ikke er mye a leve
for nar husleie o.1. kommer i tillegg. P& denne bakgrunnen kan en
forsta at mislighold kan vare en utvei for & klare de leopende ut-
giftene. Vi ser ogsa at hvis ikke husholdningens inntekter bedrer
seg, vil situasjonen forverre seg betydelig etter 10 ar.

Etableringslaneordninga er tenkt som en stette til grupper med
darlig gkonomi. Kommunen far Tant penger billig av Husbanken som
den kan bruke til & hjelpe dem i kommunen som trenger det. Et
alternativ til denne ordninga ville vare at kommunene hadde 1ént
penger 1 det private markedet for & stette dem med svakest okon-
omi. Det er mulig at kommunene da 1ikke ville hatt rad ti1 2
hjelpe sa mange. Eksemplet ovenfor antyder at et etableringslén
kan bety en stette pa dreye 4 000 kroner i éaret malt i
1988-kroner. -

Et annet problem for kommunene er at de pa samme tid er langivere
0og innvilger sosialstette. Hvis en kommune far problemer med en
lantaker, kan den std overfor valget mellom tvangsauksjon/av-
skrivning eller a gi sosialstette for a gjore lantakeren i stand
til & overholde sine forpliktelser overfor kommunen. Hvis den
velger tvangsauksjon, har kommunen som oftest 3.prioritet etter
Husbanken og privat bank (Husbanken har alltid 1.prioritet).
Velger kommunen tvangsauksjon, kan dette stda 1 motsetning til
kommunens sosialpolitikk. Et annet problem er at den risikerer &
ikke fd dekket sine fordringer siden den har 3. prioritet pa sine
lan. Dette er sa&rlig et problem i utkantstrek hvor brukt-
boligprisene er lavere enn nybyggingsprisen, og spesielt gjelder
det vare nordligste fylker. Begrunnelsen for a gi sosialstette er
som oftest at sekeren har utilstrekkelige inntekter i forhold til
faste utgifter. Bouigiftene utgjer som oftest en stor andel av de
faste utgiftene. Det har vist seg vanskelig for kommunene a gi en
mer spesifisert begrunnelse for innvilgelse av sosialstotte.

5.3 Sosialstette til lantakerne utgjorde 11% av _rente-

avdragsbetalinga i 1987

Det var 30 kommuner som svarte pd spersmdlene om sosialstette i
sperreskjemaet. Av disse svarte 21 kommuner at mottakere av sosi-
alstette hadde etableringslan. Det var 164 slike léntakere som
til sammen fikk 2,493 mill. kroner i1 sosialstotte. Det betyr at
hver kunde fikk dreye 15.000 kroner i stette. Arsaken til at
svarprosenten er liten her, er at kommunene ikke forer statist-
ikk. Det er bare de sma kommunene vi har fatt opplysninger av. De
kommunene som har svart pa spermalene, fikk bevilget 31,68 mill.
kroner i etableringslan i 1987. Forholdet mellom sosialstette og
hevilgning for 1987 var da pa 0,08. Hvis forholdet er det samme
for alle landets kommuner, var samlet sosialstette til lantakerne
pa droye 70 mill. kroner i 1987.




5.4 Utsettelser og mislighold av etableringslan

Med utsettelse mener vi at hele avdragsplanen blir farskjevet,
mens lantaker slipper a betale renter og avdrag i utsettelsesper-
joden. Husbanken kaller dette for avdragsfritak. En annen type
utsettelse kan vere at lantakerne slipper a betale renter og
avdrag en periode, mens avdragsplanen ikke blir forskjevet i tid.
Det betyr at avdragene blir heyere 1 pafelgende perioder. Den
tredje typen utsettelse - mislighold - er den mest vanlige, og
den som lantakerne "innvilger" seg selv.

Sperreskjemaene tyder pa at styrt bruk av utsettelser har lite
omfang. Bare seks av kommunene har svart positivt pa at de hadde
innremmet utsettelse pa noen 1dn. Elleve komnuner svarte at de
ikke innrammet utsettelser, mens resten av skjemaene ikke inne-
holdt noe svar. De seks kommunene som svarte "ja", oppga at 85
lantakere hadde fatt utsettelse, og at gjenstédende gjeld pd disse
lanene var 3 833 391 kroner. Gjennomsnittlig utsettelsestid var
to méneder.

Ut fra skjemaene ser dette ut til & vere et lite problem. Det er
to forhold som kan tyde pa noe annet. For det ferste er nok
utsettelser som kundene "innvilger" seg selv, det vanligste. fFor
det andre er svarprosenten sa lav at informasjon kan vare skjult.
Vadse kommune oppga at den ga tre utsettelser i 1983 med en sam-
let gjenstéende gjeld p& 200 000 kroner. Videre skriver de: "I
tillegg kommer alle de som ikke betaler innen fristen (20 per-
soner)". Trondheim kommune skriver: "I 1987 hadde vi 10 hen-
vendelser (skriftlig behandlet). De fleste soker dog ikke, men
unnlater a betale”.

Utsettelser (mislighold) som kundene "innvilger" seg selv, funge-
rer slik at verken renter eller avdrag blir betalt til rett tid.
Rentene blir fortsatt beregnet, men na ut fra,en sterre sum. Kom-
munene far da en avkastning pa de pengene som ikke blir betalt
inn. Det innebarer derfor ikke noe tap sa lenge pengene med de
tillagte rentene blir betalt inn. Tapet kommer fordi pengene har
alternativ verdi. Kommunene ma ta penger fra andre anvendelser
eller 1&ne dem for & dekke Tikviditetstapet. Opplysninger fra tre
av de fem kommunene vi besokte, tyder pa at mellom 10 og 15% av
1antakerne star pa& restanselista til enhver tid. Pa hvert enkelt
14n blir dette et beskjedent tap, men for kommunene under ett
kan det bli betydelige summer. Vi har beregnet det samlede tapet
for kommunene til mellom 4.859.000 kroner ved 10% pa restanse-
Tista og 7.539.000 kroner ved 15% i 1987. Det er gjort narmere
rede for forutsetningene bak denne beregningen i Vedlegg 5.
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Vi har Tlagd et eksempel pd hva det kan koste en kommune a
innremne en utsettelse av den farste typen. Forutsetninger for
eksemplet er et etableringslan pa 100 000 kroner som far ett &rs
utsettelse en gang 1 lepet av 15 ar. Vi har antatt samme rente
som gjelder pr. 01.07.88, og at kommunen alternativt kunne fatt
12% rente pd de utsatte betalingene. Eksemplet er Jillustrert i
figur 5.2.

Figur 5.2
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Av figuren ser vi at hvis kommunen innremmer ett &rs utsettelse i
1988, vil det bety et tap for kommunen pd 9 300 kroner. En
utsettelse i 1995 vil koste om lag 4 500 kroner, mens en utsette-
lse i det siste &ret bare vil koste i underkant av 500 kroner.
Det er altsa dyrere & innremme utsettelse Jo Tlengre nedbetalings-
tid Tanet har igjen. Dette skyldes at hele rente- 0g avdrags-
planen forskyves i forhold til den planen kommunen ma overholde
i forhold ti1 Husbanken. Pengene har en alternativ verdi som kan
vere innskudd i en bank. I nominelle kroner blir det ikke noe
tap, fordi samme antall kroner kommer inn. Figuren kan derfor
vere en paminnelse om hva dette kan koste i reelle kroner. Den
viser ogsa at de utsettelsene som har kommet fram i sporreskjem-
aet, ikke gir store tap.




5.5 Rente- opg avdragsbalansen for 11 kommuner

Vi har spurt 12 kommuner hvor mye de fikk inn i renter og avdrag
pd etableringslan i 1987. De samme kommunene ble o0gsa spurt om
hvor mye de betalte inn til Husbanken i renter og avdrag pa samme
1édn. Resultatet er vist i tabell 5.1.

Tabell 5.1.
Oversikt over renter og avvdrag fra lantagerne til kommunene,
og fra kommunene til Husbanken

Kommune Rdiff Adiff Diff Bevhus Diff/bevhus
Oppegard -279 B13 2404 756 2 124 943

Dksnes* 0 0 -100 338 1 000 -0.10
Meland* -132 511 -9 884 -142 395 670 -0.21
Leka* -35 258 2 444 -32 814 60 -0.55
Svelvik -175 335 321 780 146 445

Karlsey -32 479 104 459 71 980

Lenvik* 396 869 -446 913 -50 044 2 000 -0.03
Krakerey* -287 922 228 788 -59 134 1 610 -0.04
Skaun -67 000 94 000 27 000

Flora* 171 773 -378 659 -206 B86 2 670 -0.08
Skedsmo* -11 646 -187 969 -199 615 12 100 -0.02
Aurland* -28 459 -16 200 -44 659 200 -0.22

-481 781 2 116 602 1 534 483 20 310

En kort forklaring av tabell 5.1:

RDIFF er differensen mellom renter fra lanetakerne til kommunen
og renter ti1 Husbanken. ADIFF er differansen mellom avdrag 1inn
ti1l kommunen og avdrag til Husbanken. DIFF er den totale balan-
sen. BEVHUS er bevigningen fra Husbhanken i 1987 og DIFF/BEVHUS er
forholdet mellom de to foregdende. Vi ser at dtte av de 12 kommu-
nene fikk inn mindre i renter og avdrag enn de betalte til Hus-
banken (merket med *). De hadde en negativ balanse pa 835 885
kroner. Alle disse kommunene {bortsett fra Skedsmo) er relativt
sma kommuner. Videre ser vi at den negative balansen utgjoer
mellom 2% og 55% av bevilgningene for 1987. Betydningen av tapene
varierer derfor mye mellom kommunene. Vi ser ogsa at alle de kom-
munene som fikk inn mer i renter og avdrag enn de betalte til
Husbanken, hadde en negativ rentebalanse. Alle kammunene sett
under ett hadde et solid overskudd péd dreye 1,5 mill. kroner. Hvor
stort overskuddet egentlig er, avhenger av hva kommunene gjor med
innfridde 1an.
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Det er vanskelig a skille mellom etablerings- og utbedringslan i
kommunenes regnskap. En del av tallene inneholder derfor ogsa ut-
bedringslan. Dette er imidlertid beskjedne summer i forhold ti1
etableringslan. Et annet problem er at avdrag inn ti1 kommunen
inneholder innfridde 1an. Innfridde 1an utgjer f.eks. en relativt
stor andel av avdragene inn til Oppegard og Svelvik kommuner.

5.6 Avdragsfrihet/rentereduksion

Det var ingen 1an som fikk rentereduksjoner i 1987, og bare to
Tan fikk avdragsfrihet (etter var definisjon i sperreskjemaet).
Summen av gjenstdende gjeld pa& disse ldnene var 66 829 kroner og
avdragsfriheten varte i 6 og 12 maneder. Dette er tydeligvis ikke
metoden kommunene bruker for & hjelpe Tantakerne.

5.7 Det var ni tvangsauksjoner i _utvalget i 1987

Kommunene har plikt ti1 & hjelpe folk som ikke er okonomisk selv-
hjulpne etter Tov om sosial omsorg. Det er et alvorlig skritt for
den enkelte lanetaker a ga til tvangsauksjon for a dekke kommune-
nes fordringer, den enkelte kommunen ma ogsa tenke pa alterna-
tivet. Et annet problem er at Husbanken har 1. prioritet pd alle
sine lan. De private bankene krever prioritet etter Husbanken
nettopp for & sikre seg mot tap. I mange strok av landet er
gjelden pé& en bolig sterre enn den prisen en kan forvente a fa
hvis en gar til tvangsauksjon. Sazrlig gjelder det i strek hvor
inntektene er lave og tilbakebetalingsmulighetene darlige. Hvis
kommunene begj®rer tvangsauksjon, betyr dette at de ikke kan for-
vente & fd dekket sine fordringer. Det samme er selvfelgelig til-
felle bhvis noen av de andre av kreditorene begjerer tvangs-
auksjon. Kommunen star derfor i en spesielt vanskelig stilling
nar de skal 1legge makt bak sine krav. Vi kan regne med at 1é&n-
takerne vet dette og oppforer seg deretter. Dette er nok noe av
drsaken til at bare tre kommuner har oppgitt at de har begjert
tvangsauksjon i 1987. I alt dreier det seg om ni 1an, og beregnet
tap er pa 596 075 kroner. To av disse kommunene Tligger i Nord-
Norge, og de hadde et tap pa 543 075 kroner i 1987.




5.8 Avskrivninger/forventede tap

Vi har spurt kommunene om de har 1ant ut penger som de ikke reg-
ner med & fa& inn, men som ikke er bokfert som tapt. Dette er som
oftest 1an som det ikke har vert betalt renter og avdrag pa over
lengre tid, som ikke er bokfert som tapt. Ni kommuner svarer pos-
itivt pd dette og de samlede, forventede tapene er 1 278 834
kroner. Alle disse kommunene ligger i Nord-Trendelag og nordover,
bortsett fra en i Sogn og Fjordane. Det betyr at neyaktig halv-
parten av kommunene i dette omradet svarer at de har utestdende
lan som de ikke regner med & fa inn. Ingen kommuner har avskrevet
1an i 1987. Arsaken til dette kommer fram i svaret fra Rana kom-
mune: "Det slettes fa& restlan uten gjennom forutgdende tvangsauk-
sjon og inkasso. Det blir derfor sjelden avskrevet lan uten vid-
ere. Selv nar en leilighet/bolig selges med tap slik at pante-
objektet faller bort er den enkelte l&ntaker ansvarlig for rest-
18net gjennom personlig gjeldsbrev som nyttes i alle saker i til-
legg til panteheftelse". Vi har en felelse av at dette er typisk
for kommunene. De har ikke oversikt over problemet med mislighold
av etableringsian.

5.9 Konklusjoner - resyme

Et etableringslan representerer en betydelig stette til
Jantakerne. Mottakerne av etableringslan har langt lavere inntekt
enn gjennomsnittet. I et eksempel har vi vist at en husholdning
med en bruttoinntekt pa 100.000 far mer enn 4.000 kroner i aret
til annet forbruk med etableringslan istedenfor vanlig privatfin-
ansiering, over en 10 &ars periode. P& tross -av den stotten et
slikt 1an gir, medforer den lave inntekten at mange Tantakere har
darlig okonomi. Mange trenger derfor stette fra kommunenes sosi-
albudsjett. Vi har beregnet denne stetten til 70 millioner kroner
i 1987. Det utgjor i underkant 12% av lantakernes innbetaling av
renter og avdrag pa etableringslan i 1987.

Var undersokelse tyder pd at tapet for kommunene er lite nar de
innvilger utsettelse eller avdragsfrihet. Problemer med mislig-
hold er derimot sterre. Undersekelsen indikerer at mellom 10 og
15% av lantakerne har restanse til enhver tid. Vi har beregnet
tapet for kommunene til & ligge pa mellom 4,9 og 7,5 mill. kraner
i 1987. Det utgjor om lag 1% av lantakernes samlede 1innbetaling
av renter o0g avdrag i 1987. Det var bare tre tvangsauksjoner 1
1987. Det samlede tapet var i underkant av 600.000 kroner. To av
tilfellene var 1 Nord-Norge med samlet gjenstdende gjeld pa
543.075 kroner. Det var ni kommuner som hadde 1&n som de ikke
regnet med ville bli nedbetalt. Gjenstdende gjeld pa disse lanene
var 1,28 mill. kroner. Det er en alvorlig sak for en kommune a ga
ti1 rettslig inndrivelse av krav.
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Kommunene har ansvaret for innhyggernes sosiale trygghet samtidig
som de er kreditorer. Den enkelte kommunen ma derfor se pa alter-
nativet for lantakeren for de gar til rettslig inndrivelse av
lanene. Et annet problem er at en tvangsauksjon ikke vil dekke
kommunenes fordringer. Det skyldes at gjelda pa den enkelte bol-
igen ofte er storre enn det en kan vente & fa inn ved en tvangs-
auksjon. Kommunene star derfor i en meget vanskelig situasjon i
tilfeller med alvorlig mislighold. Problemer med mislighold vari-
erer mye mellom kommunene. En kommune hadde et tap i 1987 som ut-
gjorde hele 55% av deres ldanebevilgning samme ar. Denne kommunen
har gitt felgende kommentar: "Det er foravrig uheldig at kom-
munene palegges ansvar for boligfinansiering, slik som det i rea-
liteten blir med etableringsidneordninga. Mange av de som far
etableringslan har ikke muligheter for & betale tilbake lanene,
fordi de er sosiale klienter. Disse burde i stedet f&tt etabler-
ingstilskudd". Vart inntrykk er at det s@rlig er mindre kommuner
i utkantene som har problemer med mislighold. For landet under
ett virker det som om kommunene ikke ser problemene med mislig-
hold som store. En arsak til det siste kan vare at kommunene ikke
har tatt dette problemet alvorlig til na.

Trondheim kommune skriver: "Misligholdet av etableringslan er
okende, og med det vart behov for a endre rutiner. Vi er i ferd
med & rydde opp i gamle restanser, herunder avskrivninger, for
var forvaltningsbank iverksetter innfordring ved rettslig
inkasso".



6. RAPPORT FRA FEM KOMMUNER

6.1 Innledning

Dette kapitlet er en utferlig rapport fra de fem kommunene vi
besekte. Vi grupperer rapporten i felgende fem hovedpunkter:

1

Seknadsbehandlinga
Sesialkontoret
Bankforbindelsen
Kostnader

- Tap.

6.2 En kort beskrivelse av de fem kommunene

De fem kommunene vi har beseokt er Lenvik, Karlsey og Tromse i
Troms fylke, Skedsmo i Akershus og Krékerey i Ostfold fylke. Her
er det ikke benyttet noe tilfeldig utvalg. Vi hadde en mistanke
om at problemet med tap ville vere sterst 1 owrdder av Tlandet
hvor bruktboligprisene var lave slik at sikkerheten i eiendom var
lav. Ut fra dette valgte vi a reise til Tromsea og to mindre
kommuner i narheten av Tromsa. De to andre kommunene ble blant
annet valgt ut fordi vi fikk opplyst at det var vanskelig for
disse & hesvare sperreskjemaet pa grunn av stort arbeidspress.

Karlsey 1ligger nord for Tromse, fordelt pa flere ayer. Kommune-
sentret Hansnes ligger 55 km nord for Tromse, og en er avhengig
av ferje for & komme til Tromse. Bosettinga er spredt. Viktigste
nering er fiske m/jordbruk. Bolighyggingen er lav i kommunen o9
det er vanskelig & fa arbeid. Antall innbyggere var 3.000 i 1987
og arealet er 1050 km?. Det er ikke noe marked for bruktboliger i
kommunen. Etter beseoket kjorte jeg rundt for @ se meg om. I nyde-
19g ver var det et syn for eyet.

Krakerpy er nabokommune ti1 Fredrikstad 1 @stfold. Viktigste
nering er industri. Antall innbyggere var 7400 i 1987 og arealet
er 22 km?.
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Lenvik Tigger ser for Tromse og har forbindelse med bat og buss.
Kommunesenteret er Finnsnes. I tettstedene er handel og industri
viktigste naringsveier, men i resten av kommunen er hovedn®rings-
veien landbruk og fiske. Antall innbyggere var 11.196 i 1987 og
arealet er B892 km?. Boligprisene ligger under byggekostnadene,
serlig i utkantene hvor det ikke er noe marked for Dbrukte
boliger.

Skedsmo Tigger 30 km? nord for Oslo. Lillestrem og Stremmen er
tettstedene. Viktigste n@ringer er industri aog handel. Innbygger-
tallet var 32.526 1 1987 og arealet er 75 km?.

Tromse hadde 48 023 innbyggere i 1987 og arealet er 2 558 km?.
Tromse er en utpreget tjenesteytingskommune.

6.3 Seknadsbehandlinga

Alle  kommunene Tegger vekt pa de kriteriene Husbanken har satt
for tildeling av lan. Saksbehandlerne synes det er vanskelig &
prioritere mellom lanesekerne som ofte alle har stort behov for
Tan. Serlig er dette vanskelig i de minste kommunene hvor sakshe-
handleren kjenner de fleste sekerne personlig. Hvis kommunens tap
pa utlan er hoye, blir det en vanskelig prioritering mellom hehov
for 1an og tilbakebetalingsevne. Vi tror det er veldig viktig at
kommunene vurderer det enkelte boligkjepet neye for de innvilger
Tan. Bade for kommunen oy den enkelte Tantakeren er det en fordel
at boligen ikke har hoyere standard enn at lanetakerne har gode
muligheter til & betale ned gjelda. Vart inntrykk er at kommunene
forseker a tilpasse standarden til folks lommebok, men ofte er
det mangel p& rimligere alternativer.

Vi md si oss enig med Karlsey kommune i at det ikke ber spille
noen rolle hvilken annen finansiering boligen har. En person med
et 1an i en privat bank skulle ha vel sd stort behov for Tan som
en med 1an 1 Husbanken eller Landbrukshanken. Det en ma vurdere,
er om standard og inntekt henger noenlunde sammen.




6.3.1 Karlsey kommune

I Karlsay foregar seknadsbhehandlinga ved Boligkontoret. Karlsey
komnune legger vekt pd husholdningens inntekt, formue, antall
barn og sekers alder ved tildeling. Kommunen synes ikke det er
viktig om boligen har Husbanklén eller ikke. Det viktigste er
sokerens inntekt og formue. Behovet for lan er stort, og bolig-
kontoret synes det er vanskelig & prioritere mellom sokerne.
Saksbehandleren foler det som et problem at han kjenner de fleste
lanesekerne personlig. I 1988 var det 11 sekere, o9 alle hadde
hehov for 1an. Det betyr at ingen far lane over 50.000 kroner
uten en sterk prioritering. Saksbehandleren synes det hadde vart
Jettere & prioritere hvis ordninga hadde vart splittet i to, en
pott for nyetablerte og en for sosialt vanskeligstilte. Karlsoy
hadde 108 lantakere i 1987.

6.3.2 Krakerpy kommune

I Krékeroy foregar behandlinga av seknadene ved Sosialkontoret. I
1987 var det 60 seknader om etableringslan og kommunen hadde 80
lantakere fra for. Sosialsjefen mente det var en fordel at sos-
ialkontoret samtidig var soknadsbehandler og kontakt i tilfelle
pkonomiske problemer hos kundene. Samme etat har da oversikt over
sokerne og problemer som kan fere til ekonomisk tap for kommunen.
Lanene blir tildelt etter strenge okonomiske og sosiale kriter-
ier. Ulempen med & felge Hushankens regler er selvfolgelig at
komnunens lantakere er de med dariigst tilbakebetalingsevne. Sos-
ialsjefen mente at etableringslan kan fere personer 0pp pa en
hoyere boligstandard enn de har okonomiske forutsetninger for a
klare. Det er derfor svart viktig & vurdere standarden i forhold
til den enkeltes inntekt.

6.3.3 Lenvik kommune

I Lenvik kommune er det Teknisk etat som behandler lanesoknadene.
De innstiller overfor klientutvalget som vedtar lanetilsagn. Det
er de med darligst okonomi som far 1an. Ved tildeling vurderer
kommunen boligens sterrelse i forhold til lantakerens behov. Det
gis ikke 1an til boliger med "for hay" standard. Det er vanskelig
5 fa folk til & redusere pa kravene. Det virker som om folk ferst
bestemmer seg for standard, deretter tar de den billigste finans-
iering de kan oppna til denne boligen. Sakshehandleren frykter
for at folk har bygd for dyrt i de seinere ara, slik at dette
vil s1& ut i framtidige tilbakebetalingsproblemer.

31



32

Gjennomsnittskostnaden for de boligene det er sekt 1an til i
1988, er 750.000 kroner for et nytt hus. Rammene er for sma til 3
gi lan til alle som har behov. I 1987 var det 108 soknader am
etableringslan, og kommunen hadde om lag 300 etablerte lantakere.

6.3.4 Skedsmo kommune

[ Skedsmo er det Boligkontoret som tar seg av seknadshehandlinga.
Boligkontoret legger vekt pa om husholdningen er i etableringsfa-
sen, inntekt, antall barn og standarden pd boligen ved tildeling.
De fleste lanene gar til borettslagsleiligheter. Botigkontoret
benytter som oftest maksimumsgrensene ved tildeling (150.000
kroner til nybygging og 200 000 kroner ved kjep av bruktbolig).
Innfridde 1&n blir betalt ut pad nytt til samme betingelser som
for nye l1an. I 1987 hadde Skedsmo 160 lanesekere og av disse fikk
121 innvilget 1&n. Totalt antall lantakere var 300 i 1987.

6.3.5 Tromse kommune

I Tromse er det Bygge- og eiendommsseksjonen som behandler sokn-
adene. Tromse kommune legger vekt pd husstandens samlede inntekt
(brutto), boligtype/standard, navarende bolig 0g andre sosiale
kriterier ved innvilging av 1an. Innvilgede 1an blir Tant ut pa
nytt til de betingelsene som gjelder for det aktuelle lanet. Kom-
munen laner derfor ikke ut innfridde 1&n som har kort avdragstid
igjen. @vre inntektsgrense er 250 000 kroner, Laveste lanesum er
/70.000 kroner og heyeste er 200.000 kroner. I 1987 hadde kommunen
129 lénesokere. Av disse fikk 85 innvilget 1an.

6.4 Sosialkontoret

Vi besokte ikke sosialkontoret wverken i Karlsey eller Skedsmo
komnune. Typisk nok for en kommune av Tromse sin sterrelse hadde
ikke sosialkontoret oversikt over antall sosialklienter som hadde
etableringslan. Tromse kommune ga ikke sosialstenad for & sikre
kommunen mot svikt i nedbetalinger pd etableringslan. Vi kan ikke
se at sosialkontorene i noen av de fem komnunene sikrer kommunen
mot avskrivninger av lanebelop. Etableringslan er en gunstig ord-
ning for a hjelpe personer med en darlig okonomi. Sosialkontoret
i Tromse hadde det inntrykket at mht. & betale avdrag, hadde
offentlige 1an laveste prioritet hos klientene.



6.4.1 Krakerpy kommune

Sosialkontoret 1 Krakeroy mottar restanselister fra kommunens
bankforbindelse. De som sosialkontoret kjenner til fra sitt
pvrige arbeid, tar de kontakt med. Kunder som seker om lettelser
i vilkarene henvises til sosialkontoret. Det er en stor andel av
lantakerne som mottar hjelp fra sosialkontoret (21 av 80 lantak-
ere). Sosialkontoret innvilger altsa seknadene og behandler pro-
blemsakene.

6.4.2 Lenvik_kommune

Sosialkontoret gir stette i form av direkte utbetaling og som
1an. Lanene blir gitt med trekk i trygdeytelser. Det er vanskelig
a vurdere om kommunen hadde mattet avskrive Té&nene hvis disse
lantakerne hadde fatt sosialstette. Fire personer mottok 48.875
kroner i direkte ytelser, mens to personer fikk 30.914 kroner i
1an.

6.4.3 Tromse kommune

Sosialkontoret i Tromse kommune har i 1ikhet med mange andre kom-
muner (s@rlig de sterre) ikke oversikt over hvor mange innehavere
av etableringslan som far sosialstette. Sosialkontoret ser pa
etableringslanet som en god hjelp til personer med darlig okon-
omi. Det er svart sjelden at sosialkontoret henvender seg til bo-
Tigkontoret i forbindelse med mislighold av etableringslan. Det
forekommer at bolig- og sosialkontoret diskuterer hva som er den
billigste lesninga for kommunen i enkelte Tlanesaker. Sosialkon-
toret krever i noen tilfeller at klienter skal flytte ned i stan-
dard fer de mottar sosialstenad. Problemet med dette kan vare at
det ikke finnes alternative boliger. Sosialkontoret har inntrykk
av at lantakerne prioriterer betaling av offentlige 1lan Tlavest.
De betaler heller ned pa sine billan enn péd etableringslan eller
HusbankTén genereilt.
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6.5 Bankforbindelsen

Alle kommunene unntatt Karlsey benytter en bank til a forvalte
etableringslanet. De private bankene har lang erfaring i behandl-
ing av lantakere, men de gjeor ikke arbeidet gratis. Felgende
tabell gir en oversikt over hva kommunene mad betale til sine res-
pektive banker.

Tabell 6.1
Direkte og indirekte bankkostnader

Kommune Direkte kostn. Indirekte kostn. Sum

Karlsey 0 0 0
Krakeray ? ? 7
Lenvik 32 220 0 32 220
Skedsmo 77 179 274 000 351 179
Tromso 120 000 0 120 000

De indirekte kostnadene skyldes lav rente pa etableringslanekon-
toen (se kap. 6.6.6. for narmere forklaring). 0Ogsa lantakerne
betaler gebyrer o0.1. til banken. Det er bare bankene i Kréakeroy
0g Skedsmo som krever strafferente ved for seine innbetalinger.
Det er en ordning som kan vare med & minske tapene for kommunene,
samtidig som tapet ved utsettelser o.1. blir synliggjort bade for
lantaker ag kommunen.

6.5.1 Krakeray kommune

I Krakeray er det Sparebanken @stfold, avdeling Fredrikstad, som
er kommunens bankforbindelse. Det er ikke mulig & angi hva kommu-
nen ma betale for at banken skal forvalte etableringsliénene. Kom-
munen har en total avtale med banken for tjenester den har
overfor kommunen. Renten pa innskudd pa etableringsléanekontoen
er 14%. Kommunen betaler ikke gebyrer eller liknende til banken.
Lantakerne betaler 50 kroner aret i ekspedisjonsgebyr. Banken
sender restanselister bade til gkonomisjefen og til sosialkonto-
ret. Hvis det er uregelmessigheter ved innbetalingen, sender
banken 1.-, 2.- og 3.gangs purring ti1 Tlantaker. Etter 3.gangs
purring blir saken oversendt til ekonomisjefen. Banken ilegger
kunden straffegebyr ved for seine innbetalinger.




6.5.2 Lenvik kommune

Det er Tromse Sparebank som forvalter lanene. Kommunen betalte
banken 32 220 kroner for utfeorte tjenester i forbindelse med
etableringslan i 1987. Kommunen fikk-12% rente pa innskudd. Ting-
lysnings- og ekspedisjonsgebyr belastes kundene. Banken holder
komnunekassereren Jlepende orientert med restanselister. Banken
sender automatisk to purringer ved mislighold. Etter omkring
en-to maneder etter forfallsdato sender banken pakrav om tvangs-
auksjon. Saken blir sad sendt over til kommunen. Bankens repre-
sentant ser tydelig at kommunens lantakere er "darligere" enn
bankens evrige kunder. Han belegner risikoen for tap som stor.

6.5.3 Skedsmo_kommune

Stremmen Sparebank er Skedsmo kommunes bankforbindelse. Kommunen
betalte 77 179 kroner i gebyr til banken i 1987. Kommunen fikk 5%
rente pd etableringslanekontoen. Pa kontoen for innbetalte renter
og avdrag fikk de 5% for de feorste 200.000 kronene og 10% for
belep over 200 000 kroner. Kundene betalte 250 kroner i et etab-
leringsgebyr. Kundene ma betale 10 kroner ved 1l.gangs purring, 20
kroner  ved 2.gangs og 30 kroner ved 3.gangs purring. Lantakerne
betaler 1% strafferente pa restansene. Banken karakteriserer kom-
munens lantakere som mer ustabile enn bankens evrige kunder.

6.5.4 Tromsp kommune

Tromse Sparebank er Tromse kommunes bankforbindelse. Kommunen
betaler 30/,, av gjenstdende lanebeleop i gebyr til banken hvert
dr. 1 1987 utgjorde det 120 000 kraner. Pengene fra Husbanken far
12,5% rente, innfridde 1an far 11% og innbetalte avdrag/renter
far 12,5%. Lantager betaler 3%/4, av lanesummen i engangs diskon-
teringsgebyr. I tillegy betaler kunden 500 kroner i ekspedisjons-
gebyr, hvis banken har pant i eiendom og 200 kroner hvis det er
pant i leilighet. Tinglysningsgebyret pa 350 kroner betales ogsa
av lantaker.
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6.6 Administrasjons- og forvaltningskostnader

Alle saksbehandlerne vi har vart i kontakt med synes administra-
sjonen av etableringslaneordninga tar mye tid. For det ferste er
pagangen av soekere stor, dessuten er det en del arbeid med opp-
folging av gamle kunder. Sarlig krever de misligholdte lanene mye
tid.

6.6.1 Karlsey kommune

Karlsey kommune hadde 108 lantakere i 1987. Samme &r var det 14
seknader om etableringslan. Saksbehandlinga tar om lag ei uke 1
aret. I tillegg kommer utgifter til telefon, porto og diverse.
Kommunen annonserer ordninga i avisa "Nordlys" og betaler om lag
750 kroner for det. Karlsey kommune bruker ikke bank til inn- og
utbetalinger. Det betyr at det er en del arbeid ved kommunekassa.
Kommunekassereren var ikke til stede da vi var pa besek. Det er
derfor vanskelig a ansla arbeidsmengden. I tillegg til & forvalte
ldnene er det en del arbeid med misligholdte 1&n. Grunnlaget for
a ansla kostnadene er for lite.

6.6.2 Krakeray kommune

Det er sosialkontoret som behandler spknader -om etableringslan i
Krakeray kommune. Kommunen hadde 60 seknader i 1987. Det var 80
etablerte Tlantakere. Kommunen far 14% rente pa etableringslane-
kontoen og betalte ikke gebyr til banken. Betingelsene fra banken
var ledd i hele avtalen mellom kommunen og banken. Det er derfor
umulig @ si hva komnunen ma betale for forvaltning av etabler-
ingslanet isolert. For Krakeray kommune har vi gjort felgende
vurdering av kostnadene:

1/4 arsverk ved sosialkontoret: 75 000 kr

Arbeid for kommunekassereren : 18 000
Kunngjering i 3 464 "

Porto + diverse kostnader : 4 000 "

SUM 100 464 kr




6.6.3 Lenvik kommune

I Lenvik kommune er det Teknisk etat som behandler seknader om
etableringslan. Kommunen har om Tlag 300 1lantakere med etab-
leringslan. I 1987 kom det inn 108 spknader. Saksbehandleren i
kommunen var nyansatt og hadde liten erfaring nar det gjaldt eta-
bleringslan. Imidlertid synes han at arbeidsmengden er relativt
stor. Han ma blant annet innhente opplysninger om inntekt/formue
og andre forhold for hver enkelt sak. En del av saknadene har
mangler som md rettes opp. Han md ogsa ta seg av mange forespors-
ler over telefon. Tidsbruket varierer fra en time til et par
dager for hver seoknad. I tillegg kommer arbeidet med allerede
etablerte 1lantakere. Som vi skal se seinere, er det en del pro-
blemer med mislighold i denne kommunen, og det krever selv-
felgelig mer arbeid. Kommunekassereren opplyser at de bruker om
lag tre dager pa etableringslan pr. ar. Kommunen far 12% rente pa
alle innskudd 1 banken. I 1987 betalte kommunen 32.220 kroner i
gebyr til banken for at den skulle forvalte lanene. Opplysninger
fra kommunen tyder pa& at saksbehandleren bruker droye to timer
pr. seknad og sju dagers arbeid pa oppfelging av etablerte
kunder. Vi har da felgende kostnadsoversiag for Lenvik:

300 timer x 160 kroner : 48 000 kr
23 timer x 180 kroner Kasserer: 4 140 "
Kunngjering : 1 000 "
Porto + diverse kostnader : 3 000 "
Betaling ti1 bank : 32 220"
SUM 88 360 kr

6.6.4 Skedsmo kommune

I Skedsmo er det Boligkontoret som behandler seknader om etabler-
ingslan. Boligkontoret arbeider ogsa med oppfelging av etablerte
lantakere. Kommunen hadde om 1lag 300 Tantakere i 1987. Antall
spknader var 160. Arbeidet ved boligkontoret utgjer ett arsverk.
I tillegg er det 1itt arbeid ved kommunekassa. Kommunen averterer
ordninga i "Akershus Arbeiderblad". Skedsmo kommune far 5% rente
pd innskudd pa etableringslanekontoen. Innbetalte midler forren-
tes med 5% pa beleop under 200.000 kroner og 10% pd belap over
200.000 kroner. I tillegg til dette kommer gebyrer som i 1987
belop seg ti1 77.179 kroner. Vi har beregnet hva den lave rente-
satsen pa etableringslénekontoen koster Skedsmo kommune. Kommunen
far 12,5% rente pa andre kontoer, vi har derfor brukt dette som
en alternativ rente. Forskjellen i renteinntekter ble da pé& rundt
274.000 kroner. Bare banken kostet altsa kommunen mer enn ett
arsverk.
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Hvis wvi antar at kommunekassa bruker om lag fem arbeidsdager i
aret til behandling av etableringslanesaker, far vi felgende
kostnadsoverslag:

Ett arsverk ved Boligkontoret : 216 000 kr
37 timer x 180 kroner Kasserer: 6 660 "

Kunngjaring : 1 500 "
Porto + diverse kostnader : 5 000 "
Direkte bankkostnader . 77 179"
Indirekte bankkostnader : 274 000 "
Sum 580 339 kr

Nar vi ser bort fra den ufordelaktige bankavtalen med Tave renter
pa innskudd, er kostnadene 1ik 306.339 kroner. Vi har ikke vurd-
ert kostnaden ved den lave renta p& innbetalte midler.

6.6.5 Tromsp_kommune

I Tromss er det Bygge- og Eiendomsseksjonen som behandler
soknader og tar seg av arbeidet med etablerte Tantakere. Kommunen
har om lag 850 lantakere. 1 1987 kom det inn 129 seknader. Fore-
sparsler om etableringslan tar mye tid. Mange personer blir
avvist allerede 1 telefonen. Kontorsjefen som er saksbehandler
synes det er vanskelig a ansla kostnadene ved a administrere ord-
ninga, men et anslag péa 3/4 arsverk skulle ikke vere sa galt.
Alle Tanesokere skal svares og eventuelle klager skal behandles.
Det er ogsa en del korrespondanse med Tromse boligbyggelag
(TBBL), entrepenerer o0.1. I tillegg er det en del korrespondanse
med banker o0g etablerte Tlantakere som ikke klarer @ overholde
betalingsplanen. Det er ogsa noe arbeid ved kommunekassa. Kom-
munen averterer ikke ordninga i aviser, men bruker interne infor-
masjonskilder og boligbyggelag/entrepenarer: Komnunen betaler
39/40 av gjenstdende lanesum i gebyr pr. ar. Det utgjorde 120 000
kroner 1 1987. Etableringslanekontoen gir 12,5% i  rente,
innfridde 1an far 11% og innbetalte renter og avdrag far 12%
rente. Ut fra dette kan vi ansla kommunens kostnader til a vare:

3/4 arsverk ved Boligkontoret : 180 000 kr
30 timer x 180 kraoner Kasserer: 5 400 "
Porto + diverse kostnader - 4 000 "
Kostnader ved bruk av bank : 120 000 "

Sum 309 400 kr




6.6.6 Beregning av_kostnader pr. lantaker og pr. seker

Vi har forsekt & beregne kostnadene pr. l&ntaker/soker til hver
enkelt kommune for administrasjon/forvaltning av ordninga. De
viktigste postene er arbeidskostnader og betaling for tjenester
som forvaltningsbanken gjor. Vi har gatt ut fra at 20% av arb-
eidskostnadene gdr til behandling av etablerte kunder, mens
resten gar til behandling av lanesokerne. Arbeidskostnadene  hos
komnunekassereren gar bare til behandling av etablerte lantakere.
De fire kommunene vi har noenlunde palitelige tall fra, hadde om
lag 1 530 lantakere og 457 sokere i 1987. Anslagene er usikre,
men vi mener at de skal gi et brukbart bilde av kostnadene. Kost-
nadene varierer fra kommune til kommune. Vi har derfor beregnet
et veid gjennomsnitt. Vektene er 1ik andelen sekere og lantakere
i hver kommune av totalt antall sokere/lantakere i de fire kommu-
nene. Vi har da kommet til at hver lantaker koster kommunene 242
kroner pr. ar, mens hver seker koster kommunene 950 kroner. Vi
understreker at dette er usikre tall, og at de vil variere fra
kommune ti1 komnune. I beregningen har vi trukket fra kostnadene
ved den ufordelaktige bankavtalen Skedsmo kommune har. Det kan
vare en ide for flere kommuner & vurdere sin bankavtale opp mot
kostnaden ved & forvalte lanene selv. Skedsmo vurderer sin bank-
avtale na og vil kanskje overta forvaltningen selv. En fordel med
dette kan vare at kommunen far bedre oversikt over Tlantakerne.
Tallene for den enkelte kommunen framkommer i tabellen under.

Tabell 6.2
Kostnader i kr pr. lantaker, seker og totalt for fire kommuner i
1987

Kommune FK/1antakere SK/sgkere Totalt
Krakeray 423 kr 1111 kr 100 464 kr
Lenvik 155 " 387 . 88 360 "
Skedsmo 427 " 1114 " 306 339 "
Tromse 191 " 1141 " 309 400 "
Veid gj.snitt 242 kr 950 kr

Den forste tallkolonnen viser kostnader pr. etablert lantaker.
Her inngar kostnader hos kommunekassereren, banken, 20% av annet
arbeid og 20% av diverse kostnader. Den andre kolonnen viser
kostnader pr. laneseker i 1987. Her inngar kunngjering av ord-
ninga, B80% av arbeid hos saksbehandler og 80% av diverse kost-
nader. Den tredje kolonnen viser de totale kostnadene for hver
enkelt kommune. Hvis vi tar med den ufordelaktige bankavtalen til
Skedsmo kommune, blir totalkostanden 580.339 kroner for Skedsmo.
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6.7 Tap

6.7.1 Karlspy kommune

I Karlsey kommune kontakter kommunekassa bholigkontoret ved mis-
Tigholdelse av lan. Sammen innstiller de overfor Husnemnda hva de
skal gjere i hver enkelt sak. De fleste som ringer kommunekassa
og ensker utsettelse pa lanet, far innvilget dette. Problemet er
at de fleste ikke ringer, men misligholder lanet. En utsettelse
fungerer slik at rentene lgper, men avdragstida blir forskjovet.
Tvangsauksjon er et middel kommunen har brukt, men trusselen om
tvangsauksjon er ikke stor. Arsaken er lave priser pé& brukt-
holiger og at kommunen har 3.prioritet. Det har ikke vart noen
tvangsauksjoner i Karlsey i 1987, men det har vert flere 1 tid-
ligere ar. Kommunen har ikke fatt dekket sine krav ved de tvangs-
auksjonene som har vart. De fleste (over 50%) av lantakerne over-
holder betalingsfristene, men en del personer er gjengangere pa
lista over misligholdte 1an. Av kommunens 100 1lantakere har 16
personer ikke betalt inn noe det siste aret. (Noen av disse lan-
ene har ligget "dede" i mer enn ett &r). Gjenstéende 1lanesum pa
disse er 574.100 kroner. Rundt fire-fem 1an regner kommunen med
at de helt sikkert ikke vil f& inn, og disse kan anses som tapt.
Gjenstaende lanesum pa disse er om lag 150.000 kroner. Karlsay
kommune fikk bevilget 260 000 kroner i etableringslan fra Hus-
banken 1 1987. Vi ser at tapspotensialet er stort i forhold til
denne lanesummen.

6.7.2 Krakerpy kommune

Kommunekassa og Sosialkontoret i Krékerey kommune mottar rest-
anselister fra banken, slik at de kan feolge med i Tléntakernes
innbetalinger. Banken purrer lantakerne tre ganger ved restanse.
Ved 3.gangs purring blir saken oversendt kommunen v/ekonomi-
sjefen. Banken ilegger kundene straffegebyr ved for seine innbet-
alinger. Sosialkontoret behandler ssknader om 1dn og gir samtidig
hjelp til de som har prablemer med a overholde hetalingsfristene.
Det er en stor andel av lantakerne som mottar hjelp fra sosial-
kontoret (21 av 80). En del av stotten blir gitt i form av rente-
og avdragsfrie lan. Kommunen oppnar da sikkerhet i tilfelle ded
eller endret akonomisk stilling. At andelen lantakere med sosial-
stotte er sd stor, henger sammen med at kommunen felger intensjo-
nene bak etableringslaneordninga oy gir lan til de skonomisk sva-
keste gruppene. Det var umulig a fa en oversikt over summen av
stette i kroner.



Kommunen betalte 479.820 kroner i renter og avdrag pa etabl-
eringsladn til Husbanken. Lé&ntakerne pa sin side betalte 414.686
kroner i renter og avdrag til kommunen pa samme laneordning. Hvis
disse tallene stemmer, ser vi at kommunen betalte 59.134 kroner
mer i renter og avdrag enn lantakerne i 1987. Ordninga med
banken og strafferenter sikrer altsa ikke kommunen mot tap. Det
meste av tapet kan kanskje forklares med at kommunen laner ut
innfridde 1an til samme betingelser som for nye Tlan. Kommunen
fikk bevilget 1 610 000 kroner fra Husbanken i 1987. Tapet
utgjorde 3,7% av bevilgningen (da har vi sett bort fra stetten
via sosialbudsjettet). Dette er relativt mer enn i Skedsmo, men i
forhold til de to minste kommunene i Troms, er det Tite.

6.7.3 Lenvik kommune

Lenvik kommune mottar restanselister fra banken slik at de kan
folge med i innbetalingene fra lantakerne. Banken sender automat-
isk to purringer ved mislighold. Etter amkring en til to maneder,
sender banken pdakrav om tvangsauksjon. Saken blir deretter sendt
over til kommunen. Kommunen bestemmer s& om saken skal felges opp
rettslig eller ikke. Bankens representant ser tydelig at kommun-
ens lantakere er "darligere" enn bankens @vrige kunder. Han
betegner risikoen for tap som stor. I noen tilfeller kontakter
lan-takerne boligkontoret hvis de har problemer med tilbakebeta-
Tinga, men de fleste lar det bare skure og ga. Kommunen har i
underkant av 300 lantakere og pr. 23.05.88 hadde 40 av disse res-
tanse (det er 13% av lantakerne). I 1987 hadde kommunen et tap
pa 253.075 kroner ved tvangsauksjoner (fire lan). I tillegg
hadde banken sendt pakrav pa ti 1an. Pa ett av disse 1lanene er
det ikke betalt verken renter eller avdrag siden 1981, pa ett
ikke siden 1985, p& to ikke etter 1986 o0g pa seks ikke siden
1987. Samlet restlan pa disse var 430.320 kroner. Kommunen far
som oftest 3.prioritet pa sine lan. Kommunen vurderer na & vare
mer restriktiv og kreve 2.prioritet i noen tilfeller. Problemet
med dette er at folk ikke far 1an i privatbank, hvis banken ikke
f&r prioritet foran kommunen. Saksbehandleren frykter at folk har
bygd for dyrt i de siste ara, slik at tapene i framtida kan bli
storre. Kommunen betalte inn 1.235.530 kroner i renter og
avdrag til Husbanken i 1987, mens lantakerne betalte inn
1.185.490 kroner i renter og avdrag til kommunen. Differensen var
da pa 50.040 kraoner i lantakernes faver. Samlet tap for kommunen
var pa over kr 300.000 i 1987, samtidig som de potensielle tapene
var betydelige (430.320 kroner). Kommunen fikk bevilget 2 mill.
kroner 1 etableringslan fra Husbhanken i 1987. Tapet utgjorde
dermed 15% av bevilgningen. Vi ser at tapet er relativt stort 1
forhald til bevilgningen.
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6.7.4 Skedsmo kgmmune

Skedsmo kommune mottar restanseliste fra banken. Nar lanet blir
gitt, ma alle lantakere skrive under pa en erklaring der de sam-
tykker 1 at kommunen kan trekke i lenn/andre ytelser til dekning
av forfalne renter og avdrag. Denne erklaringa ma ogsa arbeids-
giver skrive under pd. Ved eventuelt mislighold blir arbeidsgiver
kontaktet. Dette virker som en ekstra trussel. Ved purringer min-
ner kommunen Tlantakeren om denne retten. For det meste har kun-
dene kortsiktige betalingsproblemer {fra en maned til et halvt
ar). Hjelpen er da i form av utsettelse av renter og avdrag, men
uten at avdragstida blir forskevet. Omfanget av dette var det
vanskelig & fa oversikt over. Noen personer far ogsa mer lang-
varig hjelp (kan ga over flere ar). Slik langvarig hjelp gis ved
at konmunen betaler renter og avdrag for kunden, mens kunden blir
tilbudt & betale samme sum som for, men i kortere avdrag. Skedsmo
kommunes erfaring er at det er lettere for ladntakerene deres a
hbetale ofte. Boligkontoret synes dette har fungert meget bra. Det
er 1 underkant av 20 personer som har en slik ordning pr. dato.
Det blir understreket at det er viktig a folge opp mislighold
raskt, slik at restansen ..blir overkommelig. N&r kommunen gir
hjelp, tenker den pa alternativet for den enkelte og for kom-
munen. Skedsmo kommune innvilger kommunal garanti pa de fleste
boliglanene. Det betyr derfor lite hvilken prioritering etabler-
ingslanet har. Det har vart ett tiifelle av tvangsauksjon. Det
var i en periode med lave boligpriser og kommunen tapte derfor
penger. Kommunen hadde 260 Tantakere pr. 31.12.87. Restanselista
pr. 31.03.88 inneholdt 43 navn av disse. Det var altsa 16,5% av
lantakerne som sto pd denne restanselista. Av disse 28 hadde tre
personer mottatt bade 2.- og 3.gangs purring fra banken mange
ganger (henholdsvis 9, 19 og 24 hadde fatt 3.gangs purringer). Ni
av lanene hadde mer enn 10.000 kroner 1 restanse. Komnunen
betalte 11.646 kroner mer i renter til Husbanken enn de fikk inn
fra lantakerne og 187.969 kroner mer i avdrag enn de fikk inn.
Hoveddrsaken til det siste er sikkert at innfridde 1an blir
utlant til samme betingelser som for nye 1an. Skedsmo kommune
betaler altsa om lag 200.000 kroner mer i renter og avdrag pa
etableringslan til Hushanken enn de far inn fra sine 1lantakere.
Kommunen fikk bevilget 12,1 mill. kroner i etableringslan fra
Husbanken i 1987. Tapene utgjorde dermed 1,7% av bevilgningen.
Dette er lite, sammenlignet med de sma kommunene i Troms. En del
av skyldes antakelig at kommunen laner ut dinnfridde midler til
samme betingelser som for nye lan.




6.7.5 Tromse kommune

Det er Tromsa Sparebank som forvalter lanene for Tromse kommune.
Ved mislighold av 1an purrer banken Tlantakerne. Etter 3.gangs
purring overlates saken ti1 kommunen v/boligkonoret. Boligkon-
toret sender sa brev til kunden og gir denne en frist og et
tilbud om hjelp. Brevet sendes bade rekommandert og vanlig siden
det viser seg at mange ikke henter rekommanderte brev. Saksbhe-
handleren har ogsd ofte uformelle samtaler over telefon med Tan-
takerne. Hjelpen gis som oftest i form av utsettelse pa renter og
avdrag. Utsettelsen fungerer slik at lénetida ikke blir forlenga,
men den utsatte innbetalinga blir fordelt pa seinere terminer.
Dette fungerer bra i den forstand at belepene blir innbetalt i de
fleste tilfellene. Men det innebazrer et tap for kommunen siden
belepene blir betalt for seint. Hvis ikke lantaker svarer posi-
tivt pd en slik henvendelse, truer kommunen med rettslig inndriv-
else av lanene. Kommunen gar sjelden sa langt, siden dette vil
ramme kommunen via sosialbudsjettet i alle fall. Det er bare for-
etatt en tvangsauksjon etter krav fra Tromse kommune. Andre kre-
ditorer har gjennomfert tvangsauksjoner, og da har kommunen fatt
dekket sine krav.

I forbindelse med trussel om to tvangsauksjoner i 1988 skriver
kommuneadvokaten: "Det er uten tvil store tragedier forbundet med
3 sette disse familiene pad gata. Tvangsinndrivelse av gjeld er et
omfattende og dyrt apparat. Det er liten hensikt & sette 1 gang
hvis man ikke onsker & fullfere - om nedvendig med tvangs-
auksjon".

Dette viser hvilken vanskelig situasjon kommunene er i som kredi-
tor pad den ene siden og ansvarlig for innbyggernes sosiale situa-
sjon pa den andre. Det er om lag 20 lantakere som er gjengangere
pad lista over misligholdte 1an. Problemet med mislighold har okt
i det site i Tromsep. Antall lantakere-var om lag 850, slik at
andelen gjengangere pa& restanselista var om lag 2,5%. I 1987
hadde kommunen mellom 40.000 og 50.000 kroner utestdende som de
ikke regner med & f& inn. Det ble innvilget sju utsettelser pa
1an i 1987, og disse hadde 458.391 kroner i gjenstaende gjeld.
Gjennamsnittlig utsettelsestid var 2,5 maneder. Det er vanskelig
& tallfeste tapene fordi opplysninger om mislighold er vanskelig
tilgjengelig.
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/. SUBSIDIERTE LAN F@RER TIL @KTE BOLIGPRISER PA KORT SIKT

Vi har tidligere vist et eksempel hvor et etableringslan pa
100.000 kroner tilsvarte en stette pa droye 4.000 kroner (1988-
kroner) over 15 ar. I en kommune hvor omsetningen av bruktholiger
er hay, kan en slik subsidie fere til hayere priser pa bruktboli-
ger pa kort sikt. Vi antar at "var" husholdning vurderer a kjope
en brukt Teilighet. Med fullfinansiering i privatbank, inkludert
et topplan, kan de betale 400.000 kroner faor en leilighet. Vi har
tidligere vist at et etableringslan er subsidiert i forhold til
privatfinansiering. De kan derfor se seg rad til & by mer enn
400.000 kroner. I et marked hvor flere ettersper samme leilighet
(dvs. 1 sentrale strek), vil dette fore ti1 at prisene presses
oppover. Dette vil imidlertid bare vare tilfelle hvis 1lanet gar
til kjep av bruktbelig.

Opplysningene i tabell 7.1 er hentet fra Husbankstatistikken 1987
(tab. 6.4).

Tabell 7.1
Fordeling av 1an mellom nye og brukte boliger

Distrikt Lan i alt Nye Brukte
Hovedkontoret 100% 32,2% 67,8%
Bergen 100% 38, 5% 61,5%
Trondheim 100% 41,4% 58, 6%
Bodo 100% 50, 4% 49,6%
Hammerfest 100% 49 ,8% 50,2%

Kilde: Husbankens Arsstatistikk 1987

Vi ser at jo lenger nordover vi kommer, jo sterre andel gér ti)
finansiering av nye boliger. Vi ser at av 1dan som blir fordelt
fra Hushankens hovedkontor i Oslo, gar nermere 70% av lanene til
finansiering av brukte boliger. De omrédene som sogner til hoved-
kontoret, har samtidig det boligmarkedet som best svarer til
beskrivelsen over. Vi ser at andelen som gar til bruktbolig ogsa
er hey ved Bergenskontoret, og den utgjer halvparten ved de to
nordligste kontorene. Konklusjonen pa dette blir at det er en
fare for at etableringslanet er med pa a4 presse prisene appover i
sentrale strok av landet. Det betyr ogsa noe hvor store 1an som
blir gitt til1 finansiering av nye boliger kontra gamie. Pa kort
5ikt er antall boliger gitt. Det betyr at nar noen far kjept en
bolig, er det andre som ikke far. Den kortsiktige virkningen av
subsidierte 1an kan derfor vere at kommunen presser personer ut
av boligmarkedet som ellers ville klart seg. En annen utgang kan
vaere at personer med full privatfinansiering blir presset til a
by mer enn de kan klare med den inntekten de har. Disse kan sein-
ere bli klienter pa sosialkontoret. Pd lang sikt derimot stimule-
rer ordninga til nybygging fordi det blir mer lennsomt for entre-
penerer & bygge nytt nar prisene er heye. Flere boliger betyr okt
tilbud og dermed lavere priser.



8. TAPSUTVIKLINGA I DE NARMESTE ARA

I dette kapitlet vil vi prove a vurdere den framtidige utviklinga
i kommunenes rente- og avdragshetalinger til Husbanken. Deretter
skal vi redegjere for de viktigste faktorene som kan pavirke
tapstallene i ara som kommer. Det er vanskelig a gi en prognose
for kommunenes tap pa det grunnlaget vi har, men vi kan i alle
fall fa en pekepinn pa om forholdene vil bedre seg eller ikke.

Det er flere faktorer som vil pavirke tapstallene i framtida. Vi
vil diskutere folgende forhold:

- Rente- og avdragsbelastninga
- Forholdene p& boligmarkedet

- Inntektsutvikiinga.

8.1 Rente- oag avdragsbelastninga

Figur 8.1
SAMLET RENTE OG AVDRAGSBETALING
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Figur 8.1 viser hva kommunene samlet har og skal betale i renter
og avdrag til Husbanken. Den ene kurven viser betalingene i
reelle 1988-kroner og den andre i nominelle kroner. Vi har antatt
en prisstigning pa 6% i aret fra 1988 til 1993. Langs den vertik-
ale aksen males renter + avdrag pr. ar i milliarder kroner. Opp-
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Iysninger om lanebelop fra for 1988 bygger pa oppgaver fra Hus-
banken. For 1988 har vi fatt et- anslag pa utlante midler fra Hus-
banken, og vi har antatt at denne summen vil oke i takt med pris-
stigninga. Videre har vi antatt at nedbetalingsvilkadrene forblir
uendret i perioden. Vi ser at betalingene eokte fram til 1981, og
at de har okt igjen fra 1985. I 1987 betalte kommunene draye 600
mill. kroner til Husbanken i renter og avdrag. V&r prognose anty-
der at dette vil pke til narmere en milliard i 1993 malt i 1988-
kroner. Kommunene stdr altsd foran en periode hvor innbetalingene
til Husbanken pker sterkt. I hvilken grad dette vil utgjore et
problem, avhenger av reaksjonen fra lantakerne. Vi har tidligere
sett pa tap i forbindelse med ordninga. Den relativt sterke
okninga i betalingene vi kan vente de neste ara, vil ikke bedre
tapssituasjonen for kommunene. Vi vil understreke at dette er
tall for landet under ett. Situasjonen kan vare lettere i naen
kommuner og vanskeligere i andre.

Vi har ogsa sett pd antall Tdntakere som vil oppna topprente og
hayeste avdragssats i de kommende ara.

Figur 8.2
ANTALL PERSONER MED TOPP—RENTE/AVDRAG
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Figur 8.2 viser antall 1léantakere som vil komme opp pd hoyeste
rente- og avdragssats for lan opptatt i perioden 1973-87. Vi har
ikke trukket ut innfridde 1an. Lan opptatt fer 1980 har n& kommet
opp pa 13% rente. Antallet 1an med denne rentesatsen vil avta i
ara som kommer etter hvert som disse lanene blir nedbetalt. Léan
opptatt etter 1980 har topprente pa 11%. Antallet 1an med denne
topprenta vil weke i ara som kommer. Vi ser av figuren at det i
1987 var i underkant av 60.000 hushold som hadde heyeste rente-
sats 1 1987. Av disse hadde i underkant av 44.000 hushold 13%
rente. Antallet hushold med topprente vil oke fram mot 1994.
Serlig sterk er skninga fram mot 1991. Lan opptatt fra 1973 til




1981, har kommet opp pd eller vil komme opp pad en avdragssats pa
om lag B8%. Lan opptatt etter dette, har hsyeste avdragssats pa
13%. Ingen vil betale 13% avdrag fer i 1993. Vi ser at det vil
b1i en sterk ekning i antall hushold med avdragssats pa rundt 8%
fram mot 1991. Da vil antallet ga 1itt ned som felge av at gamle
14n blir nedbetalt. Vi har ikke tatt med de som betaler 8% avdrag
pd lan opptatt etter 1982. Disse Tlanene har 13% som hoyeste
avdragssats. Etter 1993 vil 1&n med avdragssats pa 13% oke.

Av dette kan vi slutte at det vil bli en ekning i antall hushold
som nar hayeste rente- og avdragssats. DOette momentet trekker
ogsa 1 retning av at omfanget av mislighold kan ventes & oke i
ara som kommer. Ogsa her vil det vere forskjeller mellom kommu-
nene.

8.2 Svakere pkonomi_ for T&ntakerne

Norge har et underskudd pa driftshalansen overfor utlandet. I
folge Okonomisk Utsyn nr. 1 1988 (Statistisk sentralbyra) er
dette et forhold vi m& Teve med noen ar framover. For at situa-
sjonen skal bedre seg, md vi eksportere mer og importere mindre.
Det betyr at innenlandsk ettersparsel ma dempes. Som en folge av
dette kan vi regne med en okning av arbeidsledigheten og en svak
vekst 1 husholdningenes disponible inntekt. Det er ikke naoe som
taler for at de gruppene som har etableringslan, skal komme spes-
ielt gunstig ut av denne situasjonen. En faktor som ogsa pavirker
1antakernes inntekt er endringer i skattesystemet. Vi kan regne
med at wutviklinga mot mer bruttoskatt og dermed mindre fradrag
for personer med gjeld vil fortsette. Det vil ytterligere bidra
ti1 & gjere situasjonen vanskeligere for lantakerne. Pa den andre
siden vil markedsrentene ga ned som en felge av dette, men om
dette o0gsd vil gjelde for etableringslan-er vanskelig a si. Kom-
munene kan altsd regne med at de som skal betale etablerings-
lanene ikke f&r noen bedret ekonomi de narmeste ara.

8.3 Sannsynligheten for tap eker nar boligprisene synker

Vi har tidligere vart inne pa problemet med at prisen en bolig
kan oppna ved en tvangsauksjon, kan vere lavere enn gjelda som
hefter ved boligen. 1 mange omrader eksisterer det ikke noe
bruktboligmarked. Her vil dette problemet vare permanent. [ de
omradene hvor det eksisterer et slikt marked kan et liknende pro-
blem oppstd hvis boligprisene synker slik at gjelda blir heyere
enn bruktprisen. Det er flere faktorer som taler for at bolig-
prisene vil synke i de na@rmeste dara. For det forste var bolig-
prisene pa et svart hoyt nivé i 1987. Mye tyder pa at prisene har
hatt en svak nedgang hittil i 1988. For det andre vil inntektsut-
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viklinga og endringene i skattesystemet vil gjere folk mindre
villige til & betale sa mye for en bolig. Overgangen til staerre
vekt pa bruttobeskatning vil gjore det dyrere a lane, men det
vil ogsd fere til en nedgang i rentene pa det frie markedet. Det
e~ imidlertid wuvisst om rentene pd etableringsléan vil ga ned av
den grunn. Med synkende boligpriser vil kommunenes sikkerhet i
lantakernes bolig b1i darligere. Muligheten for & fa& dekket krav
ved tvangsauksjoner blir da redusert. Dette kan gjelde tvangsauk-
sjoner satt 1 gang av kommunene selv eller av andre kreditorer.
Resultatet av dette kan bli at problemene blir overfert til kom-
munenes sosialbudsjett og til en okning av mislighold.

8.4 Problemene med mislighold og tap vil pke i de narmeste

ara

0e planlagte innbetalingene pa etableringslén vil ske sterkt i de
nermeste fem ara. Antallet lantakere som nar opp til hayeste
rente- o0g avdragssats, vil o0gsa eke. Samtidig kan vi vente at
inntektsgrunnliaget til lantakerne vil ha en svak eller negativ
vekst. Dette, i tillegg til utviklinga i skattesystemet, er fakt-
orer som vil trekke i retning av reduserte boligpriser. Endr-
ingene i skattesystemet vil fare til lavere markedsrenter, men
det er uvisst om dette ogsa vil gjelde renter pa etableringslan.
Med Tlavere boligpriser vil kommunenes sikkerhet i boligene til
Tantakerne svekkes. Alle disse faktorene tyder pa at problemene
med mislighold og tap i forbindelse med etableringsiéan vil eke i
de narmeste ara.



9. OPPSUMMERING 0G KONKLUSJONER

Etableringsldaneordninga har vert i vekst siden starten i 1972.
Det har vert vekst i antall kommuner som benytter ordninga, i
antall innvilgede lanesoknader, i totalt innvilget belep fra Hus-
banken og i utléan pr. lantaker. I 1987 var det om 7lag 100.000
persaoner som hadde etableringsléan. Gjennomsnittslanet var pa om
lag 110.000 kroner i 1987. Det er personer med lav inntekt som
far 1an.

Kommunene har inntekter pa lanemidlene fra pengene kommer fra
Husbanken til de blir 1ant ut. Inntektene dekker imidlertid ikke
kommunenes  kostnader .for administrasjon og forvaltning av
ordninga. Vi har beregnet kostnadene til & vere dobbelt sa store
som inntektene. Nesten halvparten av kostnadene paleper uansett
om det er kommunene eller Husbanken som skal forvalte lénene.
Kommunene far et tap ved & lane ut innfridde lan til samme
betingelser som for nye lan. Vi har beregnet nettokostnaden for
kommunene til & 1igge mellom 16 og 20 mill. kraner.

Et etableringslan representerer en betydelig stette til léntak-
erne. Til tross for denne stotten, medferer lantakernes lave
inntekt at de fikk om lag 70 mill. kroner i sosialstette i 1987.
Denne stetten utgjorde dreoye 11% av de samlede innbetalinger av
renter og avdrag i 1987.

Var undersekelse tyder pa at tapet for kommunene ved innvilging
av utsettelser og avdragsfritak er Tite. Problemer med mislighold
er derimot sterre. Vi har beregnet kommunenes tap ved mislighold
til a ligge mellom 4,9 og 7,5 mill kroner 1 1987. Bruken av
tvangsauksjoner var liten. Det er en alvorlig sak for en kommune
a ga til rettslig innkreving. Kommunene har ansvaret for innbygg-
ernes sosiale trygghet, og dette kommer i konflikt med kommunens
rolle som kreditor. Den enkelte kommunen vurderer derfor alterna-
tivet for hver enkelte lantaker naye for de kan ga til rettslig
innkreving. Et annet problem er at en tvangsauksjon i mange til-
feller ikke vil dekke kommunens fordringer. Dette skyldes at
gjenstaende gjeld er heyere enn den prisen en bolig kan oppnéd ved
en tvangsauksjon. Kommunene har som regel 3.prioritet pa sine
uttan. Kommunene star derfor i en meget vanskelig situasjon i
tilfeller med alvorlig mislighold. Problemer med mislighold vari-
ere mye mellom kommunene. Vért inntrykk er at det s@rlig er kom-
muner med et svakt inntektsgrunnlag som har sterst problemer. Det
generelle inntrykket er imidlertid at de fleste kommunene har fa
problemer med mislighold. Dette kan til en viss grad skyldes
manglende oppmerksomhet rundt disse sparsmalene i kommunene.

De planlagte innbetalingene pd etableringslan vil oke sterkt i de
nermeste fem ara. Antallet lantakere som nér opp til hoyeste
rente- og avdragssats, vil ogsa eke. Samtidig kan vi vente at
inntektsgrunnlaget til lantakerne vil ha en svak eller negativ
vekst. Dette sammen med utviklinga i_skattesystemet er faktorer
som vil trekke 1 retning av reduserte boligpriser.
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Med Tlavere boligpriser vil kommunenes sikkerhet i boligene til
lantakerne svekkes. Alle disse faktorene tyder pa at problemene
med mislighold og tap i forbindelse med etableringslan vil pke 1
de narmeste ara.

var oppdragsgiver NKS mener: "Det ikke er i samsvar med oppgave-
fordelinga 1 boligpolitikken at kommunene skal ha det okonomiske
ansvaret for en 53 betydelig del av boligfinansieringa som eta-
b1erings1éneordnﬁnga representerer. Dette ansvaret ma staten ha
pa samme mate som ved annen statsfinansiering. Dette er ikke til
hinder for at kommunene hjelper til med saksbehandlinga”.

1 dag er det Hushanken som fastsetter 1anebetingelsene 09 for-
skriftene for etableringslan, mens det er kommunene s0m forvalter
lanene. Var vurdering er at for & begrense risikoen for tap er
det rimlig at det er samme instans som fastsetter betingelsene 09
forskriftene, som barer risikoen. P4 den maten vil i dette
tilfellet Husbanken matte vurdere ordninga ut fra tapsrisikoen.
pet er en stor fordel at kommunene behandler soknadene, fordi de
<itter inne med de beste opplysningene Om spkerne. Hvis kommunene
skal behandle spknadene, mens Husbanken forvalter lanene, kan det
hevdes at de ikke vil vurdere tapsrisikoen 53 npye nar de innvil-
ger lan. For & unnga en slik utviklig er det mulig at Husbanken
bor ha rett til a omgjere vedtak som kommunen gjer.

Neitokostnadene for kommunen vil bli omtrent de samme hvis Hus-
banken overtar forvaltningen av ordninga. Kostnadene ved behand-
1ing av lanespkerne var pa om lag 16 mill. kroner i 1987. Netto-
kostnaden utgjorde dermed i underkant av 2% av 1anehevilgningen
for 1987.

Vi kan ikke dokumentere at sosialstotte til 1antakerne skyldes at
det er kommunene SOm forvalter lanene. Hvis Husbanken skulle for-
valte Tlanene, kunne 1antakerne sokt Husbhanken om utsettelse pa
betalingene. I folge Husbanken er det en kurant sak & gi utsett-
elser pa opptil ett ar. En slik utsettelse fungerer pa den maten
at lantakerne ma betale tilbake det utsatte belepet ved neste
termin. Dette vil dermed vare til liten hjelp for personer med
darlig okonomi. Vi kan derfor regne med at disse fortsatt vil
spke sosialkontorene om <tptte. Pa den andre <iden vil Husbanken
fole problemene med denne typen lantakere mer direkte hvis de ma
forvalte lanene. Vi kan anta at det ville oppsta et press pa Hus-
banken og staten for 5 fa dem til & g1 lettelser 1 nedbetalings-
petingelsene. Hva utgangen ville p1itt pa dette, er det vanskelig
3 si noe om.
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Vedlegg 1

Sporreskjema til undersekelse om tap ved etableringsianeordninga
Vi har satt av en del plass til kommentarer. Dette kan dere i
forste rekke se pa som kladde/kommentar plass til egen bruk eller
til orientering for oss hvis dere har noe pa hjertet. Vi venter
ikke at det skal fylles ut noe her.

Skjemaet er delt inn 1 5 deler:

A) Generell del side 1-2

B) Tapskategori 1, som er regnskapsspersmal side 2

C) Tapskategori 2, som er regnskapsspersmal side 3

D) Tapskategori 3, som er sporsmal til sosialkantoret side 4.

E) Tapskategori 4, som er regnskapsspersmal side 5-8.

Vi ensker dere 1lykke il og héper p& godt samarbeid til felles
beste.

KOMMUNENEUMMER
KOMMUNENAVN:

A) Generelle sparsmal

1) Brukte kommunen en bank til & foresta innkreving og utbetal-
inger for etableringslan i 19877

Ja
Nei
Navn pa banken(e):
Kommentar:
2) Har kommunen lant ut penger som dere ikke regner med a fé
inn, men som ikke er bokfert som tapt?
Ja
Nei

Kommentar:
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3) Hva er summen av slike potensielle avskrivninger?
Kr:

B) Tapskategori 1

Her er vi interessert i & kartlegge tap kommunen har hatt ved at
de har betalt ut T1an feor lanene er godgjort kommunens konto fra
Husbanken.

4) Nar fikk kommunen bevilgningen(e) fra Husbanken inn pa sin
konto i 1987, og hvor store belep ble overfort?

Dato 1: kr:
Dato 2: kr:
Dato 3: kr:
Dato 4: kr:

5) I punkt 2 i rapportskjemaet ti1 Husbanken ble lantagerne
spurt om "Udisponert belep pr. 01.01.87. Vi ensker dette 1itt
mer detaljert og sper derfor om udisponert belep pr.:

- 01.01.87:

- 01.04.87:

= 01. 0/ 81

01.10.87:

01.01.88:

Kommentarer:



Cy Tapskategori 2

Her er wvi ute etter de direkte bokfarte tapene kommunen bie
pafert i 1987 som skyldes tvangsauksjoner/inkasso. Avskrivninger
som skyldes at kommunen har ansett lanene som tapt, skal ikke
feres her, men under sporsmal nr 22-26 side 8.

6) Hadde kommunen direkte tap ved tvangsauksjoner/inkassoc pa
etableringslan i 19877

Ja
Nei
Hvis nei pa spersmal nr 6, g& til spersmal nr 7 side 4

Hvis ja pa spersmal 6:

Antall saker av denne typen:

a) Hvor store bokferte tap hadde kommunen som folge av disse
sakene i 19877

Kr:

b) Hvor store var totalt gjenstdende lénesum pa disse ldnene?
Kr:

¢c) Hvor mange ar gjensto fer lanene var tilbakebetalt?
Kr:

Antall
gjenstaende ar fra 1987 Antall Tan

Kommentar:

b3
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D) Tapskategori 3

Her er vi interessert i 3 kartlegge tap som er skjult i regnskap-
ene ved at lanekunder far hjelp fra <osialkontoret til a dekke
dine gjeldsforpliktelser.

7) Hvor mange innehavere av etableringslan fikk sosialstotte i
19871

Antall:
8) Hvor mye fikk disse samlet 1 sosialstotte?
Kr:
9) Hva var berunnelsen for & gi sosialstotte?
- Uten steotte hadde kommunen mattet avskrive léanet.
- Andre begrunnelser.

Kommentarer:
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E) Iapskategori 4

Her er vi interessert i & kartlegge tap kommunen far fordi de md
innremme lettere betingelser til 7lantagerne for at disse skal
klare & betale ned lanene. Vi har definert feolgende lettelser:

- Utsettelser. Da blir hele avdragsplanen forskyvet utover i
tid, men rente og avdragsprofilen er som for.

- Avdragsfrihet. Lantager betaler bare renter, men rentetrappa
er som for.

& Rentereduksioner. Kommunen dinnremmer Jlavere renter overfor
sine kunder enn kommunen betaler i Husbanken, men avdragspro-
filen er som for.

- Avskrivping. Kommunen regner lanene for tapt og avskriver
disse i regnskapet- uten & g& til tvangsauksjon/inkasso (se
spersmal 6 side 3).

Utsettelser

10) Hvor mange 1an fikk utsettelse i 19877
Antall:

Hvis antall = 0, ga til spersmdal nr 14 side 6.

11) Hva var summen av gjenstdende gjeld pa disse lanene?
Kr:
12) For hvor lang tid fikk de utsettelse?

Gjennomsnittlig antall maneder:

Antall maneder for lanet med lengst utsettelse:

Antall maneder for lanet med kortest utsettelse:
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13) Nér fikk de utsettelse fra?

1987 Antall Lan

okvertal
2 kvartal
3. kvartal
4 wartal

Avdragsfrihet

14) Hvor mange l1an fikk avdragsfrihet i 19877
Antall:

Hvis apntall = 0. ga til sprpsmal nr 18 side 7

15) Hva var summen av gjenstéende gjeld pd disse ldnene?
Kr:
16) For hvor lang tid er de innremmet avdragsfrihet?

Gjennomsnittlig antall mé&neder:

Antall maneder for lanet med lengst avdragsfrihet:

Antall maneder for lanet med kortes avdragsfrihet:

17) Nar fikk de avdragsfrihet fra?

1987 Antall lan

L okvartal
2 kvertal
3. kvartal



Rentereduksjon

18) Hvor mange 1é&n fikk rentereduksjoner i 19877
Antall:

Hvis antall = 0. gd til speprsmal nr 22 side 8.

19) Hva var summen av gjenstdende gjeld pd disse lanene?
Kr:

20) Renta ble redusert fra: % til: %
Oppgi gjennomsnittlig prosentsatser.

21) Nar fikk de rentereduksjoner fra?

1987 Antall Tan

1, eartal
2. wartal
3. kvartel
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Avskrivninaer

22)

23)

24)

25)

26)

Hvor mange 1an ble avskrevet i 19877

Antall:

Hva var summen av gjenstaende gjeld pa disse 1anene?
Kr:

Nar ble de avskrevet?

1987 Antall lan

e T
e T
e
ey T

Hvor lang var gjenstéende avdragstid pa disse 1anene?
Gjennomsnittlig avdragstid:

Avdragstid for 1an med lengst avdragstid:

Avdragstid for lan med kortest avdragstid:.

Hvor mange av disse 1anene har vert innrommet utsettelse
eller andre former for lettelser for de ble avskrevet?

Antall:

Kommentarer:

Generelle kommentarer ti1 skjemaet og problemstillinga:



Vedlegg 2
Beregning av antall innfridde lan

Vi har tatt et utvalg pa 51 kommuner (se kap. 3.2). De hadde til
sammen tatt opp 1.931.997.000 kroner i etableringsléan siden ordn-
inga begynte. I 1987 ble det innfridd 1an til en verdi av
48.250.000 kroner. Vi har gatt ut fra at forholdet mellom disse
to sterrelsene har vart stabil gjennom alle ar siden ordninga
startet og at utvalget er representativt. Vi far da et anslag pa
728,6 mill. kroner i innfridde midler i perioden 1972-87 for alle
kommunene under ett. Det er 12,7% av totalt utbetalte 1an (5,718
mill. kroner). Vi har sa gatt videre og antatt at 12,7% av totalt
antall lantakere (112.543) har innfridd sine lan.

Vedlegg 3

Beregning av renteinntekter pa kommunenenes konto
for etableringslan

Fra spermdl 5 i sporreskjemaet far vi opplysninger om saldoen pa
kontoen hvor bevilgningene fra Husbanken kommer inn, o0g hvorfra
de blir utbetalt videre til lantakerne. Vi har saldoen pa denne
kontoen for fem datoer. For & beregne rentene av disse innskud-
dene neyaktig for hver enkelt kommune, matte vi ha saldoen fra
dag til1 dag gjennom aret. Vi har imidlertid summert gjennom-
snittsbelepet mellom hver periode og deretter beregnet renter av
dette. Hvis en kommune har fatt sin bevilgning fra Husbanken rett
etter var observasjonsdato, blir gjennomsnittsbelepet "for 1ite"
og rentene blir underestimert. Vi antar at dette jevner seg ut
for alle kommunene under ett, fordi andre kommuner har fatt inn
pengene for var observasjonsdato. Dermed blir renteinntektene
overestimert i den perioden. Kommunene ma betale renter til Hus-
banken for disse pengene, slik at renta blir differansen mellom
renta til Husbanken og renta kommunene oppndr i sine banker. Den
renta kommunen oppnar i sine banker, varierer i materialet fra 5%
til 14%. Vi har antatt at de far 12% p.a. og at renta til Husban-
ken er 5%. Det er 39 kommuner som har oppgitt saldoen pa denne
kontoen. Vi har da tatt forholdet mellom den renteinntekten vi
beregnet og bevilgningene fra Husbanken til disse kommunene i
1987. Bevilgningene fra Husbanken var 137,491 mill. kroner.
Beregnet renteinntekt var 3,135 mill. kroner. Videre har vi mult-
iplisert dette forholdstallet (0,023) med total bevilgning fra
Husbanken i 1987 (906 mill. kroner). Tallet som da framkommer er
ans1adtt renteinntekt for alle kommunene samlet. Vi har da kommet
fram til at renteinntektene er pd om lag 20,5 mill. kroner for de
443 kommunene som benyttet ordninga i 1987.
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Vedlegg 4

Forutseltninger bak beregningen av disponibelt belep
1i1 annet konsum for en tenkt husholdning

Forutsetningene for beregningen er falgende:

Vi ser pa& en husholdning med en voksen og to barn som begge
far barnetrygd. Husholdningen har en lav inntekt (bruttoinntekt,
inkludert eventuelle fradrag) 1ik 100.000 kroner. Vi antar at
inntekten og skatten vil oke med 6% i aret. Husholdningen skal
kjope en brukt bolig som koster 400.000 kroner. De laner 300.000
kroner i en privatbank, og kan enten ta et topplan i samme bank
for & dekke resten av boligprisen eller fa lan gjennom etabler-
ingslaneordninga. Topplanet har en effektiv rente pa 19,1% og
har nedbetalingstid pa 15 ar med faste avdrag. Vi har antatt en
prisstigning pa 6% og diskonterer ned alle belop med dette. Vi
gjor oppmerksom pa at eventuell husieie ikke er tatt med.

Vedlegg 5

Beregning av samlet tap for kommunene pga. mislighold

Forst har vi beregnet hvor mye kommunene skulle betale i renter
oy avdrag for lan opptatt fra 1972-87 i 1987 og 1988. Det viser
hva kommunene skulle f&tt inn hvis ingen "innvilget seg"” utsett-
else. Vi har sa beregnet hva kommunene faktisk fikk inn i lepet
av 1987 og 1988, malt i 1987-kroner. Vi har alternativt overfort
henholdsvis 10% og 15% av renter og avdrag som skulle vert tilba-
kebetalt i 1987, ti1 aret etter. Nar vi gjor det, medferer det at
vi antar at mislighold er uavhengig av hvor lenge lanet har lopt.
Dette stemmer sikkert ikke, men i mangel av andre opplysninger
har vi gjort det slik. Deretter har vi tatt hensyn ti1 Tikvidi-
tetstapet. Vi har brukt felgende forutsetninger i beregningen:

- Likviditetstapet beregnes med en rente pa 12%.

- Fra 10% ti1 15% av lantakerne stdr pa restanselistene til en-
hver tid og restansene utgjor mellom 10% og 15% av forutsatte
innbetalinger av renter o0g avdrag.

Resultatet av beregningen viser at samlet tap for kommunene var
pa 4.859.000 kroner ved 10% pé& restanselista, og 7.539.000 kroner
ved 15% 1 1987.





