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Startlan - Ekstra laneopptak i 2021 - Avsetting til tapsfond for startlan

Radmannens forslag til vedtak:
1. Kommunestyret godkjenner ekstra [aneopptak startlan pa kr. 40 millioner for 2021. Det
vurderes om laneopptak startlan skal gradvis gkes i forhold til vedtatt plan i forbindelse
med rullering av investeringsplan 2022-2031.

Laneopptaket er hjemlet i Kommuneloven (KOML) § 14-17, som gir kommunene adgang til a
ta opp lan til videre utlan.

Det gjgres fglgende endringer i budsjettskjema 2A Bevilgningsoversikt — investering:
Bruk av Ian endres med kr. -40 000 000,- (gkt bruk av lan)
Videreutlan gkes med kr. 40 000 000,- (gkt utlan)

2. Kommunestyret godkjenner at det avsettes midler til et nytt tapsfond for startlan med kr. 6,1
million i 2021, tilsvarende 2 % av det samlede utlanet pa kr. 305 millioner per mai 2021.

Videre oppbygging av tapsfondet vurderes i forbindelse med rullering av investeringsplan
2022-2031. Tapsfondet bgr til enhver tid veere pa 2 % av samlet utlan.

Formannskapet 28.06.2021:
Behandling:

Nilsen (Ap) foreslo fglgende som ny siste setning i pkt. 2:
"Midlene tas av ubundet investeringsfond".

Innstilling, med tilleggsforslag fremsatt av Nilsen (Ap), enstemmig vedtatt.

FSK- 060/21 Vedtak:

1. Kommunestyret godkjenner ekstra [aneopptak startlan pa kr. 40 millioner for 2021. Det
vurderes om laneopptak startlan skal gradvis gkes i forhold til vedtatt plan i forbindelse



med rullering av investeringsplan 2022-2031.

Laneopptaket er hjemlet i Kommuneloven (KOML) § 14-17, som gir kommunene adgang til
ta opp lan til videre utlan.

Det gjgres fglgende endringer i budsjettskjema 2A Bevilgningsoversikt — investering:
Bruk av lan endres med kr. -40 000 000,- (gkt bruk av lan)
Videreutlan gkes med kr. 40 000 000,- (gkt utlan)

2. Kommunestyret godkjenner at det avsettes midler til et nytt tapsfond for startlan med kr. 6,1
million i 2021, tilsvarende 2 % av det samlede utlanet pa kr. 305 millioner per mai 2021.
Videre oppbygging av tapsfondet vurderes i forbindelse med rullering av investeringsplan
2022-2031. Tapsfondet bgr til enhver tid vaere pa 2 % av samlet utlan. Midlene tas av
ubundet investeringsfond.

Kommunestyret 28.06.2021.:

Behandling:
Aarhus (H) fremmet sitt forslag.

Forslaget fremsatt av Aarhus (H) fikk 20 stemmer mot 25 stemmer for innstillingen, og falt (H 9, KL 6,
KrF 1, MDG 2, UA 1,V 1).

Innstillingens punkt 2 ble enstemmig vedtatt.
KST- 073/21 Vedtak:

1. Kommunestyret godkjenner ekstra laneopptak startlan pa kr. 40 millioner for 2021. Det
vurderes om laneopptak startlan skal gradvis gkes i forhold til vedtatt plan i forbindelse
med rullering av investeringsplan 2022-2031.

Laneopptaket er hjemlet i Kommuneloven (KOML) § 14-17, som gir kommunene adgang til a
ta opp lan til videre utlan.

Det gjgres fglgende endringer i budsjettskjema 2A Bevilgningsoversikt — investering:
Bruk av lan endres med kr. -40 000 000,- (gkt bruk av lan)
Videreutlan gkes med kr. 40 000 000,- (gkt utlan)

2. Kommunestyret godkjenner at det avsettes midler til et nytt tapsfond for startlan med kr. 6,1
million i 2021, tilsvarende 2 % av det samlede utlanet pa kr. 305 millioner per mai 2021.
Videre oppbygging av tapsfondet vurderes i forbindelse med rullering av investeringsplan
2022-2031. Tapsfondet bgr til enhver tid veere pa 2 % av samlet utlan. Midlene tas av
ubundet investeringsfond.



Saksutredning

Bakgrunn for saken

Startlan er et viktig boligsosialt virkemiddel som bidrar til at langvarige vanskeligstilte pa
boligmarkedet kan fa lan til egen bolig. Kommunen sgker om startlansmidler fra Husbanken og
laner disse videre til innbyggere som oppfyller sgknadskriteriene.

Saken gir informasjon om rammene for startlan og status for startlan i Karmgy kommune. Behov
og utlan gker. | saken drgfter radmannen konsekvenser og ber om ekstra laneopptak i 2021 og
avsetting av midler til tapsfond for startlan i 2021.

Saks- og faktaopplysninger
1. Informasjon om startlan

Startlan skal bidra til at personer med langvarige boligfinansieringsproblemer kan skaffe seg en
egnet bolig og beholde den. Kommunen laner inn startlanmidler fra Husbanken for videre utlan til
personer som oppfyller krav knyttet til formalet med startlanet, basert pa den enkeltes gkonomi
og posisjon pa boligmarkedet. Kommunen sgker Husbanken om arlig lan og star for
spknadsbehandlingen. Startlan er et tilbud til boligfinansiering til husstander som ikke far lan i
ordinzere kredittinstitusjoner. Sgkeren ma ha evne til 3 betjene lanet over tid og fortsatt ha
ngdvendige midler igjen til livsopphold. Startlan gis noen ganger som topp-lan/samfinansiering
med annen bank, men hovedsakelig som fullfinansiering. | tillegg kan det benyttes til refinansiering
eller til tilpasning av bolig, f.eks. ved funksjonshemminger.

Rammen for startlan fastsettes i statsbudsjettet. Staten prioriterer startlansvirkemidlene hgyt og
rammen for utlan har gkt. | 2021 er Husbankens samlede laneramme pa kr. 20 milliarder og
startlan er den hgyest prioriterte laneordningen. Kommunene oppfordres til 8 benytte startlanet
og unnga at innbyggere far avslag pa sine sgknader om startlan pa grunn av manglende
utlansmidler i kommunen.

| 2020 lante norske kommuner ut kr. 11,8 milliarder i startlan hvilket er det hgyeste belgpet
noensinne. Det er en gking pa kr. 1,3 milliarder fra 2019 og pa ca. 5,7 milliarder fra 2015. Veksten
forklares blant annet med at boligprisene har gkt, faerre lanesgkere oppfyller kriteriene, men en
stgrre andel far fullfinansiering pa grunn av innstramninger hos bankene og fordi kriteriene for
startlan na er spisset pa varig vanskeligstilte. Staten gir klare fgringer for hvem som kan fa innvilget
startlan. Vanskeligstilte barnefamilier og unge ufgre er de to gruppene som prioriteres hgyest
innenfor ordningen.

2. Status for startlan i Karmgy kommune

Den aktuelle situasjonen

| budsjett for 2021 og gkonomiplan 2021-2024 til Karmgy kommune er kr. 50 millioner avsatt til
startlan. Utldansrammen ble brukt opp i april 2021 og det har ikke vaert tilstrekkelig med midler til 3
kunne prioritere de sgkere kommunen har vedtatt skulle prioriteres i sak 19/7185 fra 2020.

| 2020 vedtok kommunestyret en utvidelse av budsjettrammen 15. juni 2020 i sak 19/7185 med kr.
40 millioner.

Status boligkontoret, sgknader og avslag

Karmgy kommune ved boligkontoret arbeider systematisk og godt med startlansordningen. Ved
boligkontoret er det avsatt en 100 % stilling til behandling av sgknader om startlan og tilskudd.
Boligkontoret har i en lengre periode hatt redusert bemanning, hvilket betyr et etterslep pa
behandling av startlanssaker, men ny saksbehandler starter 1. juni 2021.

Kommunen trekkes ofte frem som et bra eksempel av Husbanken med tanke pa bruk av
ordningen. Kommunen var tidlig ute (2018) med a ta i bruk den digitale saksbehandlingsl@gsning



Startskudd som er utviklet av Husbanken og obligatorisk for kommunene siden 2020. Lgsningen
fungerer godt og har betydd besparelser i form av mer ryddig, systematisk og effektiv
saksbehandling. Brukerne/innbyggerne virker ogsa tilfredse med Igsningen som er enkel og
forstaelig.

Boligkontoret jobber for & inngd avtale med Lindorff om full laneadministrasjon i forbindelse med
startlan. Lindorff brukes av stgrsteparten av kommunene til administrasjon av |an og handterer fra
for kommunens tapssaker som gar til inkasso. Nar Lindorff overtar hele administrasjonen av
lanene vil det frigi kapasitet til saksbehandler som kan anvendes til & behandle fler
startlanssgknader og andre oppgaver sa som oppfelgingssamtaler med lantakere.

Det behandles i snitt rundt 250 sgknader om startlan per ar (2018-2020), som det fremgar av
tabell 1. Antallet av sgknader er kraftig gkende, hvilket henger sammen med kommunens relativt
hgye andel av:

Ufgre og unge ufgre (se tabell 3)

Enslige forsgrgere

Unge med «lettere» psykiske utfordringer

Alle de tre gruppene nevnt ovenfor er ofte innenfor malgruppen for startlan.

Andelen som far avslag er 65 % i giennomsnitt for perioden 2018-2020. Siden 2018 har 270
kvalifiserte sgkere fatt avslag pa spknad om startlan med den begrunnelse at kommunen har vaert
tomme for midler. Noen husstander har sgkt kommunen om startlan bade to og tre ganger uten at
kommunen har klart & hjelpe de fordi sgknaden ikke har kommet hgyt nok opp pa
prioriteringslisten (se eget vedlegg). Det anslas at ut av de 270 sgkere som har fatt avslag pga.
manglende midler er det rundt 200 «unike» sgkere.

Til nd i ar har kommunen mottatt 148 sgknader og gitt 39 avslag. Ingen har sa langt fatt avslag med
begrunnelsen at kommunen er tom for midler. Pga. manglende kapasitet til saksbehandling er det
85 sgknader som ikke er pabegynt.

x| Tabell1.
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Pr. mai
Antzll husstander 133 197 204 2458 243 261 148
med sgknad om
startlan
Antzll husstznder a8 [73,7) 115 (58,4) | 85 (41,7) 174(70,7) | 142(s8,4) | 173 (55,5) 39 (26,4)

med avslag pa
sgknad om startlin
[andel i prosent)

Antall avslag pea. - - - 71 T4 125 a
kemmunen ikke har
startldnsmidler

Kilde: Boligkontor og Husbanken

Status budsjettramme og utbetaling

For a imgtekomme gkt etterspgrsel etter startlan har kommunen siden 2015 gradvis gkt arlig
ramme for startlan. Tabell 2 viser at rammen er gkt fra kr. 20 millioner i 2015 til kr. 50 millioner i
2021.

@kningen i rammen har likevel ikke fulgt gkningen i etterspgrsel og rammen ble ikke gkt i arene
2017, 2018 og 2019 hvor kommunen ellers mottok mange flere sgknader. Som nevnt tidligere ble
det i 2020 vedtatt et ekstra laneopptak pa kr. 40 millioner for @ imgtekomme etterspgrselen.

Videre viser tabell 2 at alle tildelte midler blir utbetalt. | 2020 var det 78 husstander som fikk
utbetalt startlan fra kommunen mot 36 i 2015. Andelen av startlan utbetalt til barnefamilier, som



prioriteres hgyt av kommunen og Husbanken, var pa 53,8 % i 2020.

Hittil i 2021 er det gitt vedtak pa lanetilsagn for kr. 21 millioner og det er utbetalt kr. 29 millioner
til 24 husstander. Dvs. hele arets budsjettramme pa kr. 50 millioner er brukt opp pr. april 2021.

Tabell 2.
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Pr. mai

Startlin l&nerammei | 20 30 40 40 40 50+ 40 50

budsjett, i mill. kr.

Startlan utbetalt, i 21,8 33,5 42,6 448 48,8 92,2 29 [+ 21

mill. kr. mill. kr.i
tilszgn)

Antall husstander 36 42 58 36 46 78 33

som har fatt uthetalt

startlan

Ande| startldn 38,9 69 56,9 55,6 54,3 53,8 72,7

utbetalt til

barnefamilier, i

prosent

Kilde: @konomi/Boligkontor, Husbanken og 55B/KOSTRA

Bruk av startldn i sammenligning med andre kommuner
Sammenlignes Karmgy kommune med fire andre kommuner av tilsvarende stgrrelse med tanke pa
innbyggertall, som er tilfellet i figur 1, viser det at Karmgy er den kommune som videreutlaner
minst startldn. Nabokommunen Haugesund som har litt feerre innbyggere og lavere andel

innbyggere som er ufgre (tabell 3), har tidligere ligget etter Karmgy, men siden 2018 har

Haugesund tildelt mer startlan enn Karmgy kommune. Haugesund kommune har formidlet ca. 40
% mer startlan enn Karmgy kommune i 2019. Arendal kommune, som har en stgrre befolkning og
hgyere andel ufgre (tabell 3) enn Karmgy ligger pa topp nar det gjelder tildeling av startlan.

Tabell 3.
Innbyggertall Andel ufgre i prosent
Lagrenskog kommune 42,740 7.4
Ullensaker kommune 40.459 7.5
Arendal kommune 45,065 16,3
Haugesund kommune 37.323 10,9
Karmgy kommune 42,345 12,1

Kilde: 558 og NAY




Figur 1.

Belop til startlan viderefordelt avkommunen (kr)
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Kilde: SSB/KOSTRA

Note: Tall for 2020 er forelgpig ikke tilgjengelige

Figur 2 under viser belgp per innbygger av startlan, videretildelt av kommunen for Karmgy

kommune sammenlignet med et gjennomsnitt for Rogaland, kommunene i KOSTRA-gruppe 13
(Karmgy sin tidligere gruppe, fra 2020 er Karmgy i gruppe 10) og landet uten Oslo. Figuren viser at
Karmgy kommune tildeler nesten halvparten sa mye startlan per innbygger som de andre
grupperingene av kommuner. Kommuner i samme KOSTRA-gruppe ligner pa hverandre i forhold til
folketall, bundne kostnader og frie inntekter.



Figur 2.

Belgp perinnbygger i startlan videretildelt av kommunen (kr)
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1. Drgfting av konsekvenser

Bruk av startlan i Karmgy kommune er lavere enn for flere andre kommuner i samme
kommunegruppe, og det er et relativt stort misforhold mellom kommunens utlan av
startlan/budsjettramme og gnske om lan. Dersom utlan stopper opp for resten av aret vil en
konsekvens vaere at enkeltpersoner som har behov for bolig, ikke kan kjgpe. En annen konsekvens
kan veere at vanskeligstilte barnefamilier som trenger hjelp i forbindelse med tvangssalg av bolig
ikke far hjelp fordi startlanmidlene er brukt opp.

For kundegruppen for startlan medfgrer det at de ma sgke om startlan gjentagende ganger fra
kommunen. Gjeldende utlansramme betyr at mange kvalifiserte sgkere som finnes pa
prioriteringslisten til kommunen (se eget vedlegg) aldri kommer i betraktning for startlan. A kjgpe
bolig med startlan er for de fleste en sveert rimelig boform. Alternativet er ofte dyrere leieboliger
gjennom private utleiere. Utleiemarkedet i Karmgy kommune er begrenset hvilket ogsa bidrar til a
gjore dette til et dyrt alternativ til eie. Fordi utgiftene i leiemarkedet er hgye, kan noen ha bruk for
supplerende sosialhjelp til boutgifter. For de som bor i kommunal bolig og kvalifiserer for startlan
vil de kanskje matte bo lengere i den kommunale boligen.

@kt laneopptak vil alltid kunne gi gkt tapsrisiko. Samtidig viser nasjonale analyser og erfaringer at
det er fa tapssaker knyttet til startlan. Likevel er det utfordrende a beregne eller forutse framtidig
utvikling i boligmarked, arbeidsmarked og andre forhold som kan fgre til endring i tapsrisiko.

Per mai har Karmgy kommune et samlet utlan av startlan pa kr. 305,1 millioner. Utviklingen i
samlet utlan har veert fglgende:

Per 31.12.2018: kr. 166,1 millioner

Per 31.12.2019: kr. 198,4 millioner

Per 31.12.2020: kr. 239,5 millioner

Per 03.05.2021: kr. 305,1 millioner



Mislighold av startlan er statistisk sett lave i Karmgy kommune. Selv om kundegruppen bestar av
de langvarig vanskeligstilte, sa klarer de stort sett a betjene boliglanet nar de endelig har fatt
sjansen. Det er bade tett oppfelging og tydelige rutiner for oppfglgning av betalingsplikten.
Eventuelle mislighold blir fanget opp snarlig og en inngar avtaler for a sikre betaling. Dette kan
veere avdragsfrie perioder, eller forlengelse av nedbetalingstiden. Erfaringene er at lantakerne er
pliktoppfyllende betalere. Mange har stabil inntekt gjennom varige trygdeytelser. Det erfares ikke
gkt mislighold selv om det na er flere fullfinansieringer og gkt malretting mot langvarig
vanskeligstilte. Generelt har kommunen tapsrisikoen for de f@rste 25 % av startlanets restgjeld pa
tapstidspunktet. Staten/Husbanken har tapsrisikoen for de siste 75 %.

Boligkontoret opplyser at det i giennomsnitt er rundt 25 lan som har restanse hver maned, men de
fleste saker Igser seg selv eller i dialog med kommunen. | 2020 var det bare atte av 386 lan som
gikk til inkasso og andel Ian til inkasso synes a vaere pa niva med landsgjennomsnittet for startlan
(Budsjett og gkonomiplan 2021-2024).

Den totale tapsrisikoen er anslatt til kr. 6,1 millioner, tilsvarende 2 % av det samlede utlanet pa kr.
305 millioner per mai 2021.

Karmgy kommune har — etter avtale med Husbanken — tidligere satt av midler fra
tilskuddsordningen til eget tapsfond for startlan. Fra 2020 er det arlige tilskuddet lagt inn i
rammene til kommunen, og kommunen ma selv avsette midler til tapsfond fra eget budsjett.

Kommunen har de siste arene ryddet opp og tapsfgrt noen gamle startlan (den gang kalt
etableringslan) fra 1900- og 2000-tallet. Samtidig avskrives noen av de nye tapene fortlgpende
hvilket betyr at tapsfondet na er tomt.

Radmannens konklusjon

Karmgy kommune var en av programkommunene i Husbankens kommuneprogram som varte fra
2016-2020. Som programkommune har Karmgy blitt prioritert ved tildeling av midler, og det
forventes at kommunen vil bli prioritert av Husbanken i fremtiden. Motsatt forventes det at
kommunen fglger opp sine forpliktelser med tanke pa a nytte Husbankens boligsosiale virkemidler.

Radmannen mener at startlan er et viktig boligsosialt virkemiddel som bidrar til at vanskeligstilte
far tilgang til boligmarkedet. @kning i antallet av spknader om startlan viser at det er et stort
behov for & fa hjelp av kommunen til kjgp av egen bolig. A bo i egen eid bolig som er ervervet ved
hjelp av startlan gir i all hovedsak rimeligere boutgifter enn 3 leie. Kommunen utgver en forsvarlig
utlansforvaltning i trad med regelverk og nasjonale prioriteringer. En gkning i rammen vil ikke
medfdre gkt administrative kostnader. Tapsrisikoen ved startlan anses som lav. Karmgy kommune
bruker relativt lite startlan i forhold til sammenlignbare kommuner.

Radmannen anbefaler at det tas opp et ekstra lan fra Husbanken med tanke pa viderformidling pa
kr. 40 millioner i innevaerende ar, og videre vil radmannen vurdere eventuelle gkning av
laneopptak i forbindelse med budsjettarbeidet.

Radmannen foreslar at det avsettes kr. 6,1 million til tapsfond for startlan, og at videre oppbygging
av tapsfondet vurderes i forbindelse med budsjettarbeidet.

Vedlegg:
Prioritering av startlan



