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Forord

Samfunnsgkonomisk analyse AS har pa oppdrag fra Husbanken evaluert de to ordningene tilvisnings- og
tildelingsavtaler. Tilvisnings- og tildelingsavtaler er samarbeidsavtaler mellom kommunene og private ut-
byggere eller utleiere, med formal om & gi kommunene tilgang til flere kommunalt disponerte utleieboliger
for vanskeligstilte pa boligmarkedet.

Stor takk til alle som har latt seg intervjue i forbindelse med evalueringen. Uten deres hjelp ville vi kommet
til kort. Takk rettes ogsa til oppdragsgiver for et spennende oppdrag og for tilrettelegging av data i en ellers
krevende periode.

Oppdraget ble gijennomfart i perioden fra mars til juni 2020. Samfunnsgkonomisk analyse AS er ansvarlig
for alt innhold i denne rapporten.

Oslo, 3. juli 2020

Marthe Norberg-Schulz
Prosjektleder
Samfunnsgkonomisk analyse AS
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Sammendrag

Tilvisnings- og tildelingsavtaler er samarbeidsavta-
ler mellom kommunene og private utbyggere eller
utleiere, med formal om a gi flere vanskeligstilte pa
boligmarkedet et egnet, stabilt sted a bo, og at flere
utleieboliger forvaltes av langsiktige profesjonelle
utleiere. Utleieselskapet finansierer prosjektet med
l&n eller 1an og tilskudd fra Husbanken.

Vi har i dette prosjektet kartlagt erfaringer og praksis
knyttet til tilvisnings- og tildelingsavtaler

Ordningenes formal og relevans

Det norske leiemarkedet bestar i hovedsak av pri-
vate, ikke-profesjonelle utleiere som leier ut en del
av egen bolig eller en sekundeerbolig. Mange leiet-
akere i dette markedet betaler uforholdsmessig hay
leie i forhold til boligens standard og beliggenhet, og
leietakere flytter betydelig oftere enn boligeiere.
Vanskeligstilte og sarbare grupper som ikke har mu-
lighet til & kjgpe egen bolig kan oppleve forholdene
i det norske leiemarkedet som utfordrende, og noen
har vanskeligheter med & finne seg et egnet og godt
sted & bo pa egenhand. En vanskelig bosituasjon
og darlig gkonomi kan virke gjensidig forsterkende
og slik sende husholdninger inn i en negativ spiral.
Motsatt vil en trygg bosituasjon ha positiv effekt pa
andre velferdsutfall, som a ta utdanning og a
komme i og & holde pa en jobb.

Kommunene har ansvaret for & skaffe vanskeligs-
tilte et godt og egnet sted & bo. En del kommuner
har flere sgkere til kommunale boliger enn antallet
boliger kommunen disponerer. Kommunene det
gjelder ma prioritere de mest vanskeligstilte og av-
sl sgknaden til dem de ikke har kapasitet til & ta
inn. Kommunene har ogsa begrensede ressurser til
& framskaffe flere boliger og vedlikeholde eller ruste
opp boligene de allerede eier. Samtidig vil behovet
i mange kommuner veere gkende i arene fremover.

Tilvisnings- og tildelingsavtaler gir kommuner mulig-
het til & etterspgrre kommunalt disponerte utleiebo-
liger i det private markedet, uten at kommunene har
gkonomiske forpliktelser for boligene. Private utlei-
eselskap som inngar tilvisnings- eller tildelingsavta-
ler med kommuner, finansierer prosjektet med hen-
holdsvis lan eller I&n og tilskudd fra Husbanken. Av-
hengig av avtaleform far kommunene rett til 4 tilvise
eller tildele vanskeligstilte til henholdsvis 40 (tilvis-
ning) eller 100 prosent (tildeling) av utleieboligene i
prosjektet. P& denne maten kan kommunene gke
antallet kommunalt disponerte boliger for i starre
grad & mgte behovet, uavhengig av kommunens
gkonomi og budsjetter. Tildelingsboligene er forbe-
holt vanskeligstilte som ogséa har behov for oppfal-
gingstjenester, mens malgruppen for tilvisningsboli-
gene er de som er gkonomisk vanskeligstilte, uten
gvrige oppfalgingsbehov.

Kommunene setter krav til utleieboligenes standard,
kvaliteter, beliggenhet og forvaltningen av boligene
i utlysningen av prosjekter, i videre dialog med utlei-
eselskap og gjennom avtalene som inngas. Dette
skal at utleieboligene i tilvisnings- og tildelingspro-
sjekter er egnet for brukerne.

| en tilvisningsavtale har utleier mulighet til & leie ut
de resterende utleieboligene (60 prosent) pa det or-
dinaere leiemarkedet. Tilvisningsboliger som ikke
benyttes av kommunen, kan ogsa leies ut pa det or-
dineere boligmarkedet. Leietakerne inngar leiekon-
trakt med utleieselskap, og ikke kommunen.

| begge avtaleformene stilles det krav til at utleier
skal veere profesjonelle, og ha et langsiktig perspek-
tiv. Ordningene bidrar dermed til flere utleieboliger
forvaltet av langsiktige, profesjonelle utleiere, ogsa
for ordineere leietakere.
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Ordningenes maloppnaelse

Bade utleieselskaper og kommuner gir uttrykk for at
utleieboligene realisert gjennom tilvisnings- og tilde-
lingsavtaler ikke ville blitt bygget dersom det ikke
var for ordningene, eller at det ville blitt bygd feerre
utleieboliger som i mindre grad var egnet og til-
gjengelige for de vanskeligstilte. Dette sannsynlig-
gjer at ordningene, med tilhgrende Ian og tilskudd
fra Husbanken, utlgser realisering av boliger som er
nyttige for samfunnet, men som markedet ikke ville
realisert alene (boligprosjektene er ikke er privat-
gkonomisk Ilgnnsomme, og ville dermed heller ikke
blitt gjennomfart i markedet).

Det er realisert 3 724 utleieboliger gjennom ordning-
ene, hvorav kommunene disponerer 2 604 boliger.
Dette utgjar 2,4 prosent av den samlede portefgljen
av kommunalt disponerte boliger. Sammenlignet
med kommunenes gvrige disposisjonsformer, kom-
munalt eide boliger og innleid til utleie, utgjer boliger
med tilvisnings- og tildelingsrett et relativt beskje-
dent omfang. Med et gkende behov for kommunalt
disponerte boliger i arene framover, er de like fullt
sart tiltrengte boliger.

Vi finner at utleieboligene generelt har hgy stan-
dard, ofte er lokalisert neer utearealer som lekeplas-
ser og parker, og har god tilknytning til dagligdagse
tienester som matbutikker og/eller naerhet til kollek-
tivtransport. Utleieboligene er typisk sma, arealef-
fektive med &pen planlgsning mellom stue og kjak-
ken. Vi kjenner ikke til leiligheter som har flere enn
ett oppholdsrom. Spesielt for starre barnefamilier,
er det en risiko for trangboddhet i boliger med tilvis-
ningsrett..

Intervjuene sannsynliggjgr at ordningene bidrar til at
flere utleieboliger forvaltes av langsiktige profesjo-
nelle utleiere, og at en mulig ringvirkning er at utleie-
markedet generelt profesjonaliseres. Blant annet
peker intervjuobjekter pa at utleieselskapene som
har avtale med kommunene far gkt samfunnsan-

svar, noe som kan medfgre at andre utleieprosjek-
ter aktgren forvalter drar nytte av dette. Uprofesjo-
nelle utleiere far gkt konkurranse, og kan bli ngdt il
a gke standard og kvaliteter ved utleieboligene, vil-
kar i leieavtalen og/eller redusere leieprisen for &
kunne konkurrere med utleierne i tilvisningsprosjek-
tene. Samtidig har ikke ordningene stort nok om-
fang per i dag til at denne virkningen vil veere saerlig
stor.

Ordningenes effektivitet

Overordnet finner vi i intervjuene at kommuner og
utleieselskaper som har fatt pa plass tilvisnings-
og/eller tildelingsavtaler er sveert forngyde med ord-
ningene. Samtlige av kommunene og utleieselska-
pene vi har snakket med fremhever at prosjektene
de har samarbeid om fungerer sveert godt. Kommu-
nene er samstemte om at ordningene er relevante i
deres boligsosiale arbeid, og er et godt supplement
til kommunenes portefalje av boliger til vanskeligs-
tilte for gvrig. Kommunene fremhever at ordningene
gir fleksibilitet til & mate svingninger i behovet, gjar
det lettere & gke antallet kommunalt disponerte bo-
liger og gker kommunenes handlingsrom i det bo-
ligsosiale arbeidet gjennom frigjgring av ressurser
som ellers ville blitt brukt til & administrere leiefor-
hold og forvalte boliger (i ordningene ligger dette an-
svaret pa det private utleieselskapet). Kommunene
benytter det gkte handlingsrommet til & forbedre det
boligsosiale arbeidet og tilbudet, blant annet gjen-
nom & kunne selge slitte, uegnede kommunalt eide
boliger og aremerke midlene til & ruste opp gjenvae-
rende eide boliger.

Mange forteller at de gnsker & fa pa plass flere til-
visnings- og/eller tildelingsavtaler, og flere sier at de
ikke har fatt p& plass sd mange tilvisnings- eller til-
delingsavtaler som de hadde gnsket. Vi finner at det
kan veere flere barrierer som gjgr at det ikke har
veert mulig & fa til sA mange utleieboliger gjennom
ordningene som kommunene har gnsket.
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Blant annet finner vi at det er forskjellige utfordringer
som gjar seg gjeldene i store kommuner og sma
kommuner. Det at ordningene er innrettet slik at pro-
sjekter vurderes pa like vilkar uavhengig av bolig-
marked, gjor at det i noen tilfeller ikke er mulig eller
er vanskelig & fa pa plass utleieboliger gjennom ord-
ningene selv om kommunene gnsker dette.

Det pekes ogsa pa at endringer i rammeverket for
ordningene og Husbankens praksis i de bankfaglige
vurderingene (blant annet innstramminger i forhold
til kredittsjekk) har skapt usikkerhet og uforutsigbar-
het for aktgrene, og utleieselskapene anser det som
mindre gkonomisk attraktivt & svare pa kommunens
utlysninger om tilvisnings- og tildelingsavtaler na
enn far.

En seerlig utfordring med tildelingsavtalene, er at ut-
leier ikke kan leie ut tomme enheter pa det ordinzere
leiemarkedet i tilfeller hvor kommunen ikke benytter

seg av tildelingsretten. Utleieselskaper opplever det
som utfordrende selv a skulle finne leietakere innen-
for malgruppen (vanskeligstilte med oppfalgingsbe-
hov), og boligene blir gjerne stdende tomme, og ut-
leieselskapet taper leieinntekter. Utleieselskaper er
mer skeptiske til & innga tildelingsavtaler, blant an-
net fordi de baerer en hgyere risiko enn ved tilvis-
ningsavtaler.

Anbefalinger

I lys av vare funn, er vare overordnede anbefalinger
& vurdere hvordan ordningene kan bli mer fleksible
og i starre grad ta hgyde for forskjellige rammefor-
hold i kommunene, hvordan arbeidet rundt ordning-
ene i starre grad kan bidra til & gjgre ordningene og
innovative konsepter innenfor ordningene mer til-
gjengelige for alle kommuner, og bidra til & skape
mer forutsigbarhet og mer effektive prosesser gjen-
nom gkt informasjon og dialog mellom Husbanken
og de gvrige aktgrene.
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1 Innledning

Regjeringens mal er at ingen skal veere bosteds-
lgse. Regjeringen vil ogsa legge til rette for at sa
mange som mulig som gnsker det, skal kunne eie
sin egen bolig. Disse malsettingene er forankret i re-
gjeringens nasjonale strategi for boligsosialt arbeid,
Bolig for velferd (2014-2020). Bolig for velferd gir
retningen for arbeidet med boliger og oppfalgings-
tjenester for vanskeligstilte pa boligmarkedet (Prop.
1 S (2019-2020) KMD).

Det er kommunene som er ansvarlig for & sikre at
vanskeligstilte pa boligmarkedet har et sted & bo.
Personer og familier som ikke har mulighet til selv &
skaffe seg en bolig kan bl.a. fa tilbud om & leie bolig
av kommunen.

Husbanken statter opp om kommunenes arbeid ret-
tet mot vanskeligstilte pa boligmarkedet, bade faglig
og gkonomisk. Husbanken er ansvarlig for & iverk-
sette regjeringens boligsosiale politikk gjennom
gkonomisk virkemidler som bostgtte, tilskudd og
l&n. Husbanken legger ogsa til rette for kunnskaps-
utvikling og kompetanseoverfgring til kommuner, fri-
villig sektor, byggenaeringen og andre (Prop. 1 S
(2019-2020) KMD).

Husbankens fremste virkemiddel for & bidra til flere
kommunalt disponerte utleieboliger, er tilskudd til ut-
leieboliger. Tilskuddet skal bidra til flere egnede ut-
leieboliger for vanskeligstilte pa boligmarkedet.
Husbanken kan ogsa gi lan og tilskudd til private ak-
tagrer som skal leie ut boliger til vanskeligstilte, og
som pa forhand har inngatt avtale med kommunen,
herunder tilvisnings- og tildelingsavtaler.

1 Kommunen har tilvisningsrett til alle boligene i prosjektet, men kun en
andel av boligene (40 prosent) kan leies ut til vanskeligstilte til enhver tid
(se neermere beskrivelse i kapittel 2).

1.1  Prosjektets formal

Tilvisnings- og tildelingsavtaler er samarbeidsavta-
ler mellom kommunene og private utbyggere eller
utleiere, med formal om & gi kommunene tilgang til
flere kommunalt disponerte utleieboliger for vanske-
ligstilte pa boligmarkedet. Utleieselskapet finansie-
rer prosjektet med lan eller 1an og tilskudd fra Hus-
banken.

| et utleieprosjekt med tilvisningsavtale far kommu-
nen rett til & disponere en andel av utleieboligene i
prosjektet for utleie til vanskeligstilte pa boligmarke-
det.r Malgruppen for tilvisningsavtaler er gkonomisk
vanskeligstilte husholdninger, uten behov for spesi-
elle oppfalgingstjenester fra kommunen.

| et prosjekt med tildelingsavtale er alle boligene for-
beholdt vanskeligstilte som trenger oppfalgingstje-
nester fra kommunen, og kommunen har tildelings-
rett pa samtlige utleieboliger i en tildelingsavtale (i
motsetning til tilvisningsavtaler, hvor kommunen
kun har tilvisningsrett pa 40 prosent av utleieboli-
gene).

Husbanken har bedt Samfunnsgkonomisk analyse
AS & evaluere ordningene med tildelings- og tilvis-
ningsavtaler. Formalet med prosjektet er & vurdere
hvilke utfordringer de to ordningene er ment & img-
tekomme (ordningenes relevans), om ordningene
har oppnadd det de er ment oppna (maloppnaelse),
samt vurdere om de samme malene kunne vaert
oppnadd pa en mer effektiv méate (ordningenes ef-
fektivitet), herunder avdekke eventuelle stryker og
svakheter ved ordningene.
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Evalueringen omfatter bruken av de to avtalene i
perioden 2014-2020.2

1.2  Datakilder og metodisk tilnserming

Evalueringen av de to ordningene bygger i hoved-
sak pa informasjon innhentet gjennom intervju. In-
formasjonsgrunnlaget bestar for gvrig av dokument-
studier, Husbankens prosjektdata for de to avtale-
formene, samt offentlig tilgjengelig statistikk pa
kommunale boliger (rapportering i KOSTRA).2

Husbankens prosjektdata inneholder blant annet in-
formasjon om utleier/-bygger, tilsagnsar og -belap,
antall boliger og samlet bruttoareal per prosjekt. Det
er imidlertid ikke oversikt over tilsagn (l&n og/eller
tilskudd) eller starrelse per bolig. Slik de to ordning-
ene er innrettet, er det kommunene som inngar av-
taler med utleier, og kommunene og utleieselska-
pene er ansvarlige for & finne leietakere. Husban-
ken besitter derfor heller ikke informasjon pa leieta-
kere.

Uten data pa boligenes stgrrelse og karakteristikker
ved leietaker (husholdningstype, tjenestebehov
mv.) tillater ikke prosjektdataene en vurdering av
boligenes egnethet for leietaker (eksempelvis vur-
dering av trangboddhet). Informasjon om leietakere,
deres behov og boligens egnethet er derfor hoved-
sakelig innhentet gjennom intervju.

Vi har i prosjektet gjennomfart til sammen 24 interv-
juer i perioden 22. april til 4. juni. Hvert intervju
hadde omtrent en times varighet. Intervjuobjektene
er ngkkelpersoner som representerer de relevante
aktgrene; Husbankens regionskontorer, kommuner,
utleieselskaper og Leieboerforeningen. Sistnevnte

2 Prosjekter med tilsagnsar i perioden 2013-2019.

representerer leietakerne. | tillegg har vi hatt tett dia-
log med Husbanken sentralt (oppdragsgiver).

Vi har etterstrebet at intervjuene skal veere repre-
sentative for regionene og etter aktar, og at intervju-
ene skal dekke bredden av erfaringer og praksis
knyttet til ordningene i starst mulig grad. Respons
pa vare foresparsler styrer i noe grad hvordan inter-
vjuene fordeler seg. Samtidig er for eksempel over-
vekten av tilvisnings- og tildelingsavtaler i region
@st, slik at det er naturlig at det ogsa er en overvekt
i representasjon fra denne regionen (se figur 1.1).

Figur 1.1 Antall intervjuer etter fordelt pa Husban-
kens regioner

-
i -

Husbanken @st
Hele landet

~
Husbanken Midt-Norge :H
Husbanken Sgr
Husbanken Vest
Husbanken Nord

@ Regionkontor B Kommune

B Utleieselskap B Leieboerforeningen

Kilde: Samfunnsgkonomisk analyse AS

3 Se https://www.ssb.no/kombolig_kostra for samleside for statistikk pa
kommunale boliger mv.
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Litt over halvparten av intervjuobjektene represen-
terer kommuner, mens rundt 20 prosent av intervju-
ene er gjort med henholdsvis Husbankens region-
kontorer og med utleieselskaper. Vi har ogsa gjen-
nomfart ett intervju med Leieboerforeningen.

1.3 Rapportens oppbygging

| kapittel 2 gir vi en kort beskrivelse av norsk bolig-
sosial politikk, herunder ansvarfordelingen for gjen-
nomfgring av denne. Dette for & danne bakgrunnen
for tilvisnings- og tildelingsavtalene, som vi beskri-
ves i resten av dette kapittelet.

| kapittel 3 vurderer vi ordningenes maloppnaelse.
Mer konkret ser vi pa om de to ordningene har bi-
dratt til flere kommunalt disponerte boliger, og seer-
lig flere egnede boliger. | tillegg vurderer vi ordning-
enes betydning for profesjonalisering av utleiemar-
kedet.

| kapittel 4 vurderer vi om det samme resultatet
kunne veaert oppnadd pa& en mer effektiv méate, gjen-
nom endringer i ordningenes innretning og/eller or-
ganisering.

Til slutt oppsummerer vi med vare anbefalinger og
forslag til mulige endringer og oppfalgingspunkter.
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2 Ordningenes formal og relevans

| 2010 ble det nedsatt et utvalg med mandat om &
drgfte og gi anbefalinger om hvordan sentrale opp-
gaver i den boligsosiale politikken skulle bli mgtt i
arene som kom (Boligutvalget). Boligutvalget anbe-
falte at den sosiale boligpolitikken ble styrket. Dette
for & forhindre boligproblemer og styrke den enkel-
tes mulighet til & skaffe seg, og opprettholde, en til-
fredsstillende bosituasjon, som et virkemiddel for
fattigdomsbekjempelse og sosial inkludering. Vi-
dere understreket utvalget at kommunenes rolle i
den boligsosiale politikken burde Igftes (NOU 2011
15, s. 30).

| etterkant av boligutvalgets utredning, kom den na-
sjonale strategien Bolig for velferd, som har lagt fa-
ringene for norsk boligsosialt arbeid i perioden
2014-2020. | tillegg til de overordnede malene for
boligpolitikken, at alle skal bo trygt og godt, har stra-
tegien hatt som ambisjon & styrke kommunenes
muligheter til & hjelpe vanskeligstilte pa boligmarke-

det (Departementene, 2014).

For familier med svak gkonomisk evne er et alter-
nativ til & kjgpe egen bolig, eller leie i det private ut-
leiemarkedet, a leie en kommunal bolig. Bosituasjo-
nen for de vanskeligstilte pavirkes derfor av i hvilken
grad kommunene kan dekke behovet for kommu-
nale boliger, herunder boligenes egnethet, bomiljg
og leienivaet (S@A, 2020, s. 13). Samtidig er et av
de boligpolitiske malene i den nasjonale strategien
a stimulere til at det private leiemarkedet fungerer
bedre for vanskeligstite pé& boligmarkedet
(Departementene, 2014).

Mens kommunene har hovedansvaret for den prak-
tiske gjennomfgringen av norsk boligpolitikk, bl.a.
ansvar for a planlegge og legge til rette for boligbyg-

4 SSB definerer vanskeligstilte som husholdninger med lavinntekt, og som
i tillegg bor trangt og/eller har hgy gjeldsbelastning.

ging, er det private aktgrer som ivaretar prosjekte-
ring og oppfaring av boliger, samt forvaltning, vedli-
kehold og utbedring av deler av boligmassen
(Husbanken, 2020).

Formalet med tilvisnings- og tildelingsavtaler er a
imgtekomme behovet for kommunalt disponerte ut-
leieboliger, i et samarbeid mellom kommunene og
private utbyggere. Bakgrunnen for og innretningen
pa de to avtaleformene beskrives naermere kapittel
2.2, mens hvorvidt ordningene faktisk har bidratt til
dette vurderes i kapittel 3.

2.1  Behov for et velfungerende leiemarked

A skaffe seg en bolig er farst og fremst et personlig
ansvar. De fleste boliger blir imidlertid bygget til
markedsvilkar, og til disse vilkarene klarer ikke alle
a betale for boligen. Noen trenger derfor hjelp til &
skaffe seg et sted & bo (S@A, 20193, s. 33). Vans-
keligstilte p& boligmarkedet er personer og familier
som pé egenhand ikke klarer & skaffe seg eller be-
holde en god bolig i et godt bomiljg. Disse kan veere
uten egen bolig, sta i fare for & miste boligen sin eller
bo i uegnet bolig eller bomiljg (Departementene,
2014).

Statistisk sentralbyrd anslar at om lag 3,4 prosent
av befolkningen (175 000 personer) var vanskeligs-
tilte pa boligmarkedet i 2018 (Prop. 1 S (2019-2020)
KMD).4

@konomisk vanskeligstilte har ofte ikke betalings-
evne til & kjgpe egen bolig. Denne gruppen er derfor
overrepresentert blant langtidsleietakere, og leieta-
kere i Norge er i stor grad de som ma leie, mens de
som kan eie, gjar det. Den norske boligpolitikken er
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ogsa innrettet for at flest mulig skal ha mulighet til &
eie egen bolig, hvor gunstig beskatning av boliger
er et sentralt virkemiddel. Denne politikken har veert
vellykket p& mange mater (S@A, 2020).

Figur 2.1 Andel av husholdninger i Norge som eier og
leier egen bolig. 2019

M Leier

W Andels- / aksjeeier

M Selveier

Kilde: Statistisk sentralbyra

| 2019 eide 77 prosent av husholdningene i Norge
eide, mens 23 prosent av husholdningene leide bo-
lig (jf. figur 2.1). Andelen som leier bolig har veert
stabil for &rene statistikken dekker, fra 2015 til 2019.
En stor andel av dem som leier bolig er unge men-
nesker far etableringsfasen. Det er ogsa en relativt
hgy andel som ikke eier egen bolig i de eldste al-
dersgruppene og seerlig blant innvandrere (SJA,
2019a).

En utfordring som falger av den hgye eierandelen i
Norge, er at vi i liten grad har et velfungerende mar-
ked for langsiktig leie av bolig. Personer som ikke
har mulighet til & kjgpe egen bolig, har derfor feerre
valgmuligheter ettersom det er relativt f& leieobjek-
ter i forhold til eieobjekter pa det norske boligmarke-
det. Samtidig star leietakere mindre fritt til a tilpasse
boligen etter egne behov og preferanser, sammen-
lignet med de som eier egen bolig.

De fleste leieforhold er korte, og leiemarkedet er
preget av hgy gjennomgang (NOU 2011: 15; SSB,
2017). Kortsiktigheten og gjennomgangen i leiemar-
kedet medfarer en usikker bosituasjon for de som
ikke har mulighet til & kjgpe egen bolig pa lang sikt,
og ufrivillig er nadt til & leie for & ha et sted & bo. Det
norske private utleiemarkedet har hovedsakelig be-
statt av privatpersoner som leier ut en del av egen
bolig eller en ekstra bolig (NOU 2011: 15; Sandlie &
Grgdem, 2012).

Figur 2.2. Gjennomsnittlig manedlig leie (i kroner) et-
ter prissone og antall rom. 2019

25000 25000
20000 20000
15 000 15 000
10 000 10 000
5000 5000
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Note: For Trondheim mangler informasjon om leie for 1-roms,
og for Stavanger mangler informasjon om leie bade for 1-roms
og 5 rom eller flere.

Kilde: Statistisk sentralbyra (Leiemarkedsundersgkelsen)

Leietakere betaler ogsa ofte uforholdsmessig hay
leie i forhold til boligens standard og beliggenhet (se
bl.a. Umblijs, von Simson og Mohn (2019)). Samti-
dig varierer leieprisnivaet betydelig mellom omrader
og etter stgrrelse. Oslo og Beerum har de hgyeste
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leieprisene for alle leieboliger, og leieprisen stiger
mer per ekstra rom i boligen i disse kommunene
sammenlignet med landet for gvrig (jf. figur 2.2). De
stgrste barnefamilier som gnsker & leie i Oslo eller
Baerum ma i snitt ut med over 20 tusen per maned i
leiepris.

Et leieforhold skiller seg fra det a eie bolig. Leie in-
nebeerer at partene inngar en relasjon over tid, slik
at egenskaper ved partene og forholdet mellom
dem pavirker hvem som far leie og hvilke vilkar som
inngar i leieavtalen (Larsen & Sommervoll, 2011).
Dette gker risikoen for seleksjon og diskriminering
av leietakere. Studier finner at grupper som er vans-
keligstilte og etniske minoriteter betaler hgyere leie
enn andre for tilsvarende leieobjekter (Larsen &
Sommervoll, 2011), oftere blir avvist ved forespgr-
sel om leie og ofte opplever vilkarlige endringer i
husleia og oppsigelser i leiekontrakten (Sgholt &
Astrup, 2009).

Forhold som har preget det norske leiemarkedet,
som beskrevet over, medfgrer at personer som ufri-
villig ma leie for & bo over lengre tid har risiko for &
sta overfor haye leiepriser, matte bo i en bolig som
ikke er egnet for husholdningens behov, og ikke ha
et stabilt boforhold. Selv om de fleste personer vil
kunne kjgpe egen bolig pa sikt, vil det veere en
gruppe som ikke har denne muligheten.

2.1.1 Kommunalt disponerte utleieboliger

Kommunalt disponerte boliger er boliger kommunen
disponerer for utleie gjennom inngaelse av leiekon-
trakt, eksempelvis omsorgsboliger, boliger til flykt-
ninger, gkonomisk vanskeligstiite m.m. Kommu-

5 Se https://www.ssb.no/bygg-bolig-og-
eiendom/statistikker/kombolig_kostra
6 Se SSBs Tabell 12195.

7 Se SSBs Tabell 12196.

nene kan framskaffe utleieboliger gjennom flere
ulike disposisjonsformer (ulike eierforhold til boli-
gen); (i) kommunalt eid til utleie, (ii) innleid til utleie
og (iii) privat eid med kommunal disposisjonsrett.>

| 2019 var det totalt 109 495 kommunalt disponerte
boliger i Norge.® Samme &r fikk 19 255 husstander
tildelt utleiebolig av kommunen.” Antall kommunalt
disponerte boliger har holdt seg relativt stabilt de
siste fem arene. 1 2015 var det i overkant av 107 000
kommunalt disponerte boliger. @kningen i antall
kommunalt disponerte boliger har i denne perioden
veert noe lavere enn befolkningsveksten. Det er
imidlertid sma forskjeller; antall kommunalt dispo-
nerte boliger per 1 000 innbygger har falt fra 21 til
20 i perioden 2015-2019.

Det var totalt 37 873 sgknader om kommunal bolig
i 2019. Av disse fikk 27 prosent (10 403) avslag. An-
delen som far avslag pa sgknad om kommunal bolig
gkte jevnt i perioden 2003-2011, mens den har av-
tatt noe de siste arene (S@A, 2019b, s. 8). En mulig
forklaring pa fallet i andelen avslag er at antall sgk-
nader har gatt ned i samme periode, mens antall
kommunalt disponerte boliger har holdt seg relativt
stabilt.

Andelen sgknader med avslag varierer imidlertid
betydelig mellom kommuner. Noen hadde ingen av-
slag, mens andre avslo alle sgknader i 2019. Ser vi
pa fylker, har Oslo hgyest andel avslatte sgknader i
2019, 43 prosent, som tilsvarer i underkant av 2 500
sgknader.8

Det & sgke om kommunal bolig er sannsynligvis noe
de aller fleste gjar fordi de faktisk har et behov for

8 Se SSBs Tabell 12012.
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det, og ikke har mulighet til eller har utfordringer
med & finne seg egnet bolig pa egenhand. Om ikke
alle avslagene skyldes mangel pa kommunale boli-
ger, men at sgker ikke kvalifiserer, er det grunn til &
tro at flere gjar det. En gkning i nye husstander pa
venteliste pd kommunal bolig de siste par arene be-
krefter dette.?

At andelen avslatte sgknader er hay i enkelte kom-
muner, er et uttrykk for at behovet i en del kommu-
ner er hgyere enn tilbudet fra kommunen, og/eller at
det er utfordringer knyttet til bolig- og leiemarkedet i
den aktuelle kommunen. Enkle framskrivninger gjort
pa oppdrag fra Husbanken i et tidligere prosjekter
viser at behovet for kommunalt disponerte boliger
for vanskeligstilte vil gke fram mot 2040 (SQA,
2019b).

2.1.2 Husbankens gir stgtte til kommunale boliger
Husbanken er et statlig forvaltningsorgan direkte
underlagt Kommunal- og moderniseringsdeparte-
mentet. Husbanken forvalter gkonomiske virkemid-
ler i form av bostatte, lan, tilskudd, kompetansebyg-
ging og kunnskapsutvikling p& vegne av Kommunal-
og moderniseringsdepartementet, og flere andre
departementer.1°

Lan og tilskudd er Husbankens fremste virkemiddel
for & bidra til flere kommunalt disponerte utleieboli-
ger for & hjelpe vanskeligstilte pa boligmarkedet.

I henhold til § 1-2. i Forskrift om lan fra Husbanken,
er formalet at lan fra Husbanken skal bidra til enten
a fremme og utvikle viktige boligkvaliteter i ny og ek-
sisterende bebyggelse, eller et godt boligtilbud for
vanskeligstilte pa boligmarkedet og studenter. Lan

¢ Antar at husstander pé venteliste kvalifiserer til kommunal bolig.
10 Husbanken forvalter for eksempel ogsé investeringstilskudd til omsorgs-
boliger og sykehjem for Helse- og omsorgsdepartementet.

fra Husbanken skal ogsa bidra til finansiering av bo-
liger i distriktene og barnehager.1!

Gjeldende formal for Husbankens tilskudd til utleie-
boliger er at tilskuddet skal bidra til flere egnede ut-
leieboliger for vanskeligstilte pa boligmarkedet. Med
egnet bolig menes at boligen har tilfredsstillende
standard, og funksjonene og lokaliseringen er egnet
for den som skal bo der.*?

Husbanken kan ogsa gi lan og tilskudd til private ak-
tarer som har til formal a leie ut boliger til vanskelig-
stilte, og som pa forhand har inngatt en tilvisnings-
(kun l1an) eller tildelingsavtale (l&n og tilskudd) med
kommunen.

2.2 Om tilvisnings- og tildelingsavtaler

Forlgperen til bade tilvisnings- og tildelingsavtaler er
en modell som ble utviklet i Bergen kommune p& 90-
tallet. Bergen kommune solgte en rekke boliger til
boligbyggelag og studentsamskipnaden. Salgspro-
sessen ble gjennomfgrt som et samarbeid mellom
Bergen kommune, boligbyggelagene og Husban-
ken. Husbanken finansierte kjgpene med lan, og et
tilskudd pa mellom 25 og 30 prosent av kjgpesum-
men. Kommunen beholdt selv en andel av leilighe-
tene, tilsvarende tilskuddsutmalingen, til egne bolig-
sgkere gjennom en uoppsigelig avtale.

Ovennevnte ble formalisert i «Bergensmodellen».
Hovedtrekkene i Bergensmodellen er at private byg-
ger eller kjgper og drifter utleieboliger der kommu-
nen gis disposisjonsrett. Det private utleieselskapet
kan sgke Husbanken om grunnlan og boligtilskudd.
Nar boligen er innflytningsklar skriver utleieselska-

11 https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2019-11-18-1546
12 https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2017-12-18-2235
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pet og leietaker, utpekt av kommunen, en trearig lei-
ekontrakt (Bergen kommune, 2013).

| 2011 sa Oslo kommune at bydelene hadde for fa
egnede utleieboliger til vanskeligstilte, og at byde-
lene brukte store ressurser pa a finne egnede leie-
boliger i det private markedet for sine boligsgkere
(Oslo kommune, 2011, s. 1). Blant verktgyene by-
delene hadde tilgjengelig for a fremskaffe boliger til
vanskeligstilte, i tillegg til kjgp av boliger, var innleie
fra private for framleie til vanskeligstilte. Fremleie
krever mye ressurser og kompetanse i oppfalging
0og administrering av boligene og leietakerne. Mens
enkelte bydeler har bygget opp et apparat for a
handtere dette, opplevde mange bydeler at fremleie
var problematisk. Utfordringene ved fremleie var
spesielt knyttet til uforutsigbare, og for noen bydeler
uhandterbare kostnader, ved tilbakestillelse for sli-
tasje utover normal slitasje, og tomgangsleie, som
bydelene bar kostnadene for. Oslo kommune s&
derfor behov for & supplere de kommunalt dispo-
nerte boligene med en ordning som sikret bydelene
tilgang pa boliger til vanskeligstilte, og som ikke
bandt opp kommunens ressurser pa samme mate.

Ordningen med tilvisningsavtale ble til i et samar-
beid mellom Oslo kommune og Husbanken, med
innspill fra Selvaag Bolig. Formalet var a lgse ut-
fordringer knyttet til det & fremskaffe egnede utleie-
boliger for vanskeligstilte, og hvor kommunen blir en
aktiv bestiller av utleieboliger uten at kommunen
bindes av en leieavtale. Husbanken apnet for at de-
res lan kunne brukes til & delfinansiere kjgp eller ny-
bygging av boliger for private utbyggere/-leiere,
med formal om boligutleie. Betingelsen var at det

13 Tilvisningsavtaler sgrger ogsa for flere utleieboliger for leietakere som
ikke er gkonomisk vanskeligstilte eller har oppfelgingsbehov fra kommu-
nen (se kapittel 2.2.1).

var inngatt en tilvisningsavtale mellom kommunen
og utbygger/-utleier.

Siden den gang har Husbanken lagt til rette for at
ogsa andre kommuner kan bruke tilvisnings- og til-
delingsavtaler.

Det overordnede formalet med de to ordningene er
a framskaffe flere, egnede utleieboliger for vanske-
ligstilte pa boligmarkedet i gode bomiljger.® Med
egnede utleieboliger menes at boligen «har tilfreds-
stillende standard, og funksjonene og lokaliseringen
er egnet for den som skal bo der».14 Dette er i trad
med det overordnede formalet for Ian fra Husban-
ken (jf. kapittel 2.1.2).

For begge ordningene er det et kriterium at de skal
veere etterspgrselsstyrt. Det vil si at det er kommu-
nen som skal veere initiativtaker og padriver, ikke ut-
leieselskapene. Kommunen skal innledningsvis
kartlegge boligbehovet, utvikle en modell som sva-
rer pa boligbehovet innen rammene av tildelings-
og/eller tilvisningsavtaler i samrédd med Husbanken,
og forankrer planen politisk og administrativt. Hus-
banken krever at det er gjort vedtak i kommunestyre
om delegert fullmakt til & innga tilvisings- og/eller til-
deilingsavtale. Kommunens prosess i de to ordning-
ene er neermere beskrevet i kapittel 2.2.3.

| tillegg til & bidra til flere, egnede boliger for vans-
keligstilte, har de to ordningene som mal at det skal
bygges flere utleieboliger av profesjonelle aktagrer
med et langsiktig perspektiv; ordningene er tenkt
ogsa & bidra til profesjonalisering av det private ut-
leiemarkedet.

14 Jf. § 3-1. i Forskrift om I&n fra Husbanken (https://lovdata.no/for-
skrift/2019-11-18-1546/83-1).
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Lan fra Husbanken til utleieboliger til vanskeligstilte
kan gis med inntil 50 ars lgpetid (jf. § 8-5. i Forskrift
om lan fra Husbanken). I tilvisningsavtaler kan det
gis ett ars avdragsfrihet. Lan eller lan og tilskudd
dekker inntil 85 prosent av prosjektkostnadene ved
a oppfare boligene, kjgpe boligene, kjgpe aksjesel-
skap som eier boligene eller bygge om andre bygg
til boliger. Gunstige lanevilkar skal sikre at utbyg-
ger/-leier er interesserte i a innga avtale med kom-
munene som utlyser prosjekter.

2.2.1 Tilvisningsavtaler?®

Tilvisningsavtale er en avtale mellom kommune og
utleieselskap hvor kommunen til enhver tid har rett
til & tilvise 40 prosent av utleieboligene i prosjektet
til vanskeligstilte pa boligmarkedet. | prosjekter med
faerre enn fem boliger har kommunen tilvisningsrett
pa samtlige boliger. De gvrige boligene star utleier
fritt til & leie ut pa det ordinzere utleiemarkedet. Til-
visningsavtaler anbefales nar beboerne er gkono-
misk vanskeligstilte, men ikke trenger spesielle opp-
falgingstjenester fra kommunen.

Utbygger/-leier kan sgke Husbanken om lan til utlei-
eboliger for vanskeligstilte. Laneutmalingen er inntil
85 prosent av prosjektkostnaden/kjgpesum. Det gis
ikke tilskudd fra Husbanken til prosjekter med tilvis-
ningsavtale.

Avtalen mellom kommune og utleier gjelder i 20 ar
fra utbetaling av lan fra Husbanken. Kommunen har
imidlertid ingen plikt til & benytte seg av tilvisnings-
retten. | tilfellene der kommunen ikke benytter tilvi-
singsretten, kan utleier leie ut boligen pa det apne

15 Dette og neste avsnitt er hovedsakelig basert pa informasjon om de to
ordningene fra Veiviseren (se https://www.veiviseren.no/stotte-i-arbeids-

boligmarkedet iht. oppgitte frister i tilvisningsavta-
len. Dette gir bdde kommunen og utleier fleksibilitet.

For beboere som er tilvist fra kommunen, skal leie-
kontrakten ha en varighet pa minimum tre ar i hen-
hold til husleieloven. @vrige beboere skal ha mini-
mum fem ars leiekontrakt.

Leietakere, bade tilviste og @vrige, inngar avtale
med det private utleieselskapet kommunen har til-
visningsavtale med. Kommunen bindes ikke av en
leieavtale, og er ikke gkonomisk part i leieforhol-
det/utleieboligprosjektet.

Husbanken setter i tilvisningsavtalene krav til profe-
sjonell utleie, og kommunen kan sette ytterligere
krav som at prosjektet bgr tilfgre naermiljget en po-
sitiv merverdil®. Kravspesifikasjonene som er péa-
krevd og som kommunene legger til skal bidra til at
utleieaktgrene profesjonaliseres.

Tilvisingsavtale kan ogsa ha positive ringvirkninger
gjennom at vanskeligstilte pa boligmarkedet kan bo
spredt og inkluderes i ordingere bomiljg. Husbanken
har i tillegg en malsetning om at avtalene skal veere
egnet for alle kommuner i Norge.

2.2.2 Tildelingsavtaler

| prosjekter med tildelingsavtale, er samtlige boliger
forbeholt vanskeligstilte pa boligmarkedet, og kom-
munen har tildelingsrett pad samtlige utleieboliger i
prosjektet. Dersom kommunen ikke benytter seg av
sin tildelingsrett, er utleieselskapet ansvarlig for at
boligen benyttes i trdd med faringene i tildelingsav-
talen. Boligene i et tildelingsprosjekt skal kun leies
ut til vanskeligstilte med behov for oppfelgingstje-

16 Se eksempel pa kravspesifikasjon i Asker kommunes utlysning:
https://www.veiviseren.no/-/media/Vedlegg/Arbeidsprosess/Vedlegg-18-

prosess/fremskaffe-og-forvalte-boliger/tilvisingsavtaler-kommunalt-dispo-

Eksempel-kravspesifikasjon.ashx?la=nb-NO

nerte-utleieboliger/forskjellen-pa-tilvisningsavtale-og-tildelingsavtale).

EVALUERING AV ERFARINGER OG PRAKSIS KNYTTET TIL TILVISNINGS- OG TILDELINGSAVTALER | SAMFUNNSOKONOMISK-ANALYSE.NO


https://www.veiviseren.no/stotte-i-arbeidsprosess/fremskaffe-og-forvalte-boliger/tilvisingsavtaler-kommunalt-disponerte-utleieboliger/forskjellen-pa-tilvisningsavtale-og-tildelingsavtale
https://www.veiviseren.no/stotte-i-arbeidsprosess/fremskaffe-og-forvalte-boliger/tilvisingsavtaler-kommunalt-disponerte-utleieboliger/forskjellen-pa-tilvisningsavtale-og-tildelingsavtale
https://www.veiviseren.no/stotte-i-arbeidsprosess/fremskaffe-og-forvalte-boliger/tilvisingsavtaler-kommunalt-disponerte-utleieboliger/forskjellen-pa-tilvisningsavtale-og-tildelingsavtale
https://www.veiviseren.no/-/media/Vedlegg/Arbeidsprosess/Vedlegg-18-Eksempel-kravspesifikasjon.ashx?la=nb-NO
https://www.veiviseren.no/-/media/Vedlegg/Arbeidsprosess/Vedlegg-18-Eksempel-kravspesifikasjon.ashx?la=nb-NO

nester fra kommunen, uavhengig av.om kommunen
har benyttet tildelingsretten.

Mens tilvisningsavtaler anbefales for brukere som
mer eller mindre kun er gkonomisk vanskeligstilte
pa boligmarkedet, er tildelingsavtaler anbefalt nar
beboerne i tillegg har behov for oppfalgingstjenester
av kommunen. Malgruppen for tildelingsavtaler er
derfor grupper som er mer vanskeligstilte enn mal-
gruppen for tilvisningsavtaler, for eksempel perso-
ner som har utfordringer knyttet til rusmisbruk og/el-
ler psykisk eller fysisk helse.

Tildelingsavtalene finansieres med en kombinasjon
av lan og tilskudd til utleieboliger. Samlet lane- og
tilskuddsutmaling er inntil 85 prosent av prosjekt-
kostnad/kjgpesum. Tidligere kunne tildelingsavtaler
veere fullfinansiert, det vil si at tilskudd og l&n kunne
utgjgre inntil 100 prosent av prosjektkostnad/kjgpe-
sum. N4 er det stilt krav om minst 15 prosent egen-
kapital.1” Husbanken opererer n& med at private ak-
terer ikke kan fa fullfinansiering, kun kommunene
kan fa dette.

Tildelingsavtalen gjelder i 30 ar fra utbetaling av lan
til utleieboliger til vanskeligstilte og tilskudd fra Hus-
banken.

2.2.3 Kommunene styrer prosessen’®

For begge avtaleformene er arbeidsprosessen delt
inn i fem faser (jf. figur 2.3). De fem fasene kan gjen-
nomfgres i alle kommuner uavhengig av prosjektets
stagrrelse. Prosessen skal sikre kommunen gode
samarbeidspartnere og flere kommunalt disponerte
boliger.

Fase 1 er en kort sonderingsfase der kommunen
gjer seg kjent med muligheter for fremskaffelse av
boliger i samarbeid med private utleiere. | denne fa-
sen innhentes ogsa politisk fullmakt til & satse pa
kommunalt disponerte utleieboliger.

| fase 2 kartlegger kommunen boligbehovet, og ut-
arbeider videre en utlysing i markedet for utleieboli-
ger. Det er krav om utlysing om fremskaffelse av
kommunalt disponerte utleieboliger for sgknad om
lan til utleieboliger til vanskeligstilte kan sendes
Husbanken. Utlysningsteksten skal inneholde krav-
spesifikasjon, om Husbankens laneordning, hva

Figur 2.3 Fasene i arbeidsprosessen med tilvisnings- og tildelingsavtaler

Kommunen Kommunen Kommunen Kommunen Kommunen
kartlegger kartlegger bo- velger utleie- og utleier og utleier
muligheter for ligbehovet aktgr og bolig- inngar en tilvi- etablerer ruti-
fremskaffelse prosjekt sings- eller til- ner for sam-
av boligeri delingsavtale handling og
samarbeid forvalting
med private

utleiere

17 Reglene om beldningsgrad ble inntatt i retningslinjer for grunnlén i mars
2016.

Kilde: Husbanken (veiviseren.no)

18 Beskrivelse av arbeidsprosessen er tatt fra https://www.veivise-
ren.no/stotte-i-arbeidsprosess/fremskaffe-og-forvalte-boliger/tilvisingsav-
taler-kommunalt-disponerte-utleieboliger.
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som vektlegges, forvaltning og oppfalging av bo-
miljg, tidsfrist og kontaktinformasjon. Det er derimot
ikke krav om at utlysningen skal fglge lov om offent-
lige anskaffelser, fordi kommunen ikke betaler noe
til utleier.

| fase 3 velger kommunen utleieakt@r og boligpro-
sjekt i henhold til de krav som er nevnt i utlysningen.
Utleier far videre anledning til & presentere sin virk-
somhet og prosjektet. Dersom kommunen gnsker
samarbeid med utleieselskapet, inngds en inten-
sjonsavtale som sendes til Husbanken.

Videre realiseres boligprosjektet ved at kommunen
og utleier inngar en tilvisingsavtale eller tilvisnings-
avtale i fase 4.

Etter realisering av boligprosjekt, gar prosjektet over
i driftsfasen. | fase 5 etablerer kommunen og utleier
rutiner for samhandling og forvalting av prosjekt og
bomiljg. Prosedyrer i tilvisingsavtalen eller tilde-
lingsavtalen fglges ved ledigstillelse av boliger.

2.3 Ordningene skal korrigere for markedssvikt

Eierlinjen har veert den radende boligpolitikken i
Norge siden krigen. Det norske utleiemarkedet er
som fglge av dette kjennetegnet ved at det er fa pro-
fesjonelle private tilbydere av utleieboliger (jf. kapit-
tel 2.1). Vanskeligstilte pa boligmarkedet personer
og familier som pé egenhand ikke klarer & skaffe
seg en egnet bolig til rAdende markedspriser. Det er
derfor behov for at det offentlige bidrar til & korrigere
markedet. Et begrenset privat tilbud av leieboliger,
seerlig for vanskeligstilte, gjgr at kommunene ma
stille til radighet utleieboliger for grupper som ikke
far innpass i det private markedet (Bergen
kommune, 2013).

Flere kommuner vi har intervjuet forteller imidlertid
at behovet for kommunalt disponerte boliger er
stgrre enn antall boliger de har tilgang pa. Flere

kommuner har heller ikke mulighet til & framskaffe
flere boliger innenfor egne budsjetter. Tilvisnings-
og tildelingsavtalene er tenkt & bidra til & gke antal-
let boliger kommunene kan disponere i det boligso-
siale arbeidet gjiennom at kommunene etterspgr eg-
nede utleieboliger av private aktgrer, og dermed ut-
lgser gkt tilbud.

Samtidig er boligmarkedene i de ulike kommunene
ulike, og dermed ogsa hvilke utfordringer som gjar
seg gjeldene.

| store kommuner med sterkt press i boligmarkedet,
er prisene for a kjape eller leie bolig relativt hgye i
forhold til inntekten for de som befinner seg i de la-
veste desilene av inntektsfordelingen. Da er mulig-
hetene for & vinne gjennom i konkurransen og finne
seg et egnet sted a bo begrenset, og de ma kanskje
«ta til takke» med darlige, uegnede boliger til hay
leiepris.

I mindre kommuner kan leiemarkedet veere neer-
mest ikke-eksisterende, noe som gjar at vanskelig-
stilte som ikke har mulighet til & kjgpe bolig har f&
andre muligheter.

| en del kommuner, uavhengig av starrelse, er det
ogsa en skjevhet mellom tilbud og ettersparsel; et-
terspgrselen er langt hgyere enn tilbudet, slik at en
del som gnsker & leie, har utfordringer med & «vinne
gjennom» i konkurransen om a fa bli leietaker.
Hvem som far leie, avhenger i betydelig grad av ut-
leiers preferanser, slik at noen grupper blir spesielt
sarbare. Litteratur, samt informasjon fra véare in-
tervju, tyder pa at barnefamilier ofte stiller bakerst i
kgen som mulige leietakere. Samtidig gnsker spe-
sielt barnefamiliene forutsigbarhet i leieforholdet, i
forste rekke ved a fa bo i samme bolig over lengre
tid, eventuelt ved & bo i samme nabolag/omrade
over lengre tid (Elvegard & Svendsen, 2017).
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Videre ser vi fgrst neermere pa utfordringene som
gjeor seg gjeldende i henholdsvis byer og sentrale
omrader, og deretter i distriktene.

2.3.1 Utfordringer som i sentrale omrader

| sentrale omrader, spesielt de store byene, er det
en utfordring at det ikke er tilgang pa tomter. Nybyg-
ging med tilvisnings- eller tildelingsavtaler er i
mindre grad mulig. En fordel med nyboligprosjekter
er at prosjektet kan utvikles med hensikt om tilvis-
nings- eller tildelingsboliger allerede fra regulerings-
saken. Kommunen har da betydelig starre mulighe-
ter til & pavirke prosjekteringen slik at boligene sva-
rer til det boligsosiale behovet. Da er det for eksem-
pel lettere & gke tilbudet av starre boliger. | byene
kjgper utleieselskap oftere eksisterende eller plan-
lagte boligprosjekter.

Eksisterende bygarder og planlagte boligprosjekter
bygges typisk for boligsalg og ikke for utleie. Da er
det ofte en overvekt av mindre leiligheter, og det kan
veere vanskeligere & etablere en sammensetning av
ulike typer boliger i samme prosjekt.

En del potensielle interessenter i kommunenes ut-
lysninger av tilvisnings- eller tildelingsavtaler sitter
allerede pa en boligmasse som kunne blitt benyttet
til utleieboliger. Rammeverket gir derimot ikke mu-
lighet til refinansiering slik at utleieselskapet kan fa
like gunstig finansiering fra Husbanken nar utleier i
forkant eier boligene som nar de anskaffes i forbin-
delse med avtalen.?®

| allerede seksjonerte bygg, er det kun mulighet til
samlet 4 eie to eierseksjoner i samme eierseksjons-
sameeie.? Alternativet er & kjgpe hele bygget. For

19 Det kommer frem av forskrift om I&n fra Husbanken, § 3-3. hva det gis
l&n til, som kort er prosjektkostnader ved & oppfare bolig eller kjgpe boli-
ger, og at det ikke gis 1an til vedlikehold eller rehabilitering utover dette.

mindre utleieselskaper uten tilstrekkelig egenkapital
er dette et hinder som gjar at de ikke har mulighet
til & innga tilvisnings- eller tildelingsavtaler. Spesielt
i byene ser dette ut til & veere et hinder for a gke
antall avtaler og utleieboliger.

Bolig- og leieprisene i sentrale omrader og byer er
generelt betydelig hgyere enn i mindre sentrale
strgk. Ettersom gjengs leie legges til grunn for leie-
prisen i tilvisnings- og tildelingsavtaler, blir leiepri-
sen relativt hgy for utleieboligene i sentrale omra-
der. | Oslo synes enkelte bydeler at leieprisene er
haye i forhold til leienivaet i kommunale boliger. De
som tilvises eller tildeles far som regel gkonomisk
bistand fra kommunen/bydelen for & dekke bokost-
nader, slik at leiepriser pavirker bydelenes budsjet-
ter.

Samtidig pekes det pa at alternativet ikke er kom-
munal bolig, ettersom det er underdekning av kom-
munalt eide boliger i forhold til behovet i byene. Nar
alternativet er & betale markedspris for leie pa det
ordinzere leiemarkedet (for eksempel ved fremleie),
og kanskje fa en mindre egnet bolig, er tilvisnings-
eller tildelingsbolig et betydelig bedre alternativ, p&-
peker intervjuobjektene. Erfaringene er ogsa at
kommunene/bydelene som inngar avtale med utlei-
eselskap, kan redusere leienivaet i forhold leiepris
for tilsvarende leiebolig i det &pne markedet gjen-
nom «kvantumsrabatt».

50 ars nedbetalingstid reduserer risiko for utleiesel-
skap (jf. kapittel 2.2). Ettersom risiko prises inn i lei-
eprisen, vil redusert risiko gjiennom gunstige nedbe-
talingsvilkar i teorien medfare at leieprisen blir noe
lavere enn den ellers ville veert. Noe av «kvantums-

20 Se https://lovdata.no/lov/2017-06-16-65/8§23.
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rabatten» som vises til i avsnittet over, kan komme
av lavere risiko for utleieselskapet.

2.3.2 Utfordringer i sma og mindre kommuner

| sma og mindre kommuner kan det veere fa eller
ingen profesjonelle utleieselskaper. Selskapene
som kan inngd avtale med kommunene er gjerne
mindre lokale selskaper som kanskje ikke oppfyller
kravene til egenkapital for & realisere et utleiebolig-
prosjekt i henhold til Husbankens rammer. Noen
kommuner peker pa dette som en barriere for &
framskaffe utleieboligprosjekter i mindre sentrale
omrader.

Intervjuene tyder ogsa pa at de store regionale og
nasjonale utleieselskapene gjerne sentraliserer drif-
ten til enkelte byer, som Oslo og Bergen, for & ut-
nytte stordriftsfordeler. Ett eksempel kan veere vakt-
mestertjenester som handterer flere boligprosjekter
heller enn ett. Da er det mindre attraktivt for de
stgrre utleieselskapene a ha flere enkeltprosjekter
rundt omkring i distriktene.

En annen utfordring i sma kommuner er svake bo-
ligmarkeder. Kjgp av bolig er relativt rimelig. Samti-
dig vil gjengs leie gi et relativt lavt leienivd, mens
kostnader for & bygge nytt er like hayt som i sentrale
omrader. Inntil en tilvisnings- eller tildelingsavtale
har lgpt ut (hhv. 20 og 30 ar) og utleier kan realisere
gevinst ved a selge boligene, vil leien matte dekke
nedbetaling pa lan (renter og avdrag), og drift og
vedlikehold av boligene samt avkastning til utbyg-
ger. | svake leiemarkeder med lav leieinntekt ser
ikke utleieselskaper gkonomi i et utleieprosjekt.

Informasjon fra intervjuene tyder pa at tildelingsav-
taler er mer gkonomisk gunstig og dermed mer at-
traktive for utleiere, sammenlignet med tilvisnings-
avtaler. For kommunene som lyser ut prosjekter ba-
sert pa det boligsosiale behovet, kan det veere rela-
tivt lettere & fa tilbydere til og fa pa plass tildelings-
avtaler, spesielt i sma kommuner. Dette fglger av at

finansieringen av tildelingsavtalene inkluderer til-
skudd, som kan kompensere noe for lave leieinn-
tekter i sma kommuner. At tildelingsavtaler er mer
attraktive enn tilvisningsavtaler i mindre sentrale
strgk, kan forklare noe av funnene fra de kvantita-
tive dataene, hvor vi ser at tilvisningsavtaler er be-
tydelig mer benyttet i sentrale omrader, mens tilde-
lingsavtaler er mer jevnt fordelt etter sentralitet og
region (jf. kapittel 3.1.2).

De sma kommunene opplever ogsa til dels store
svingninger i det boligsosiale behovet. Ett eksempel
er flyktningkrisen som medfgrte en stor gkning i an-
tallet unge enslige med behov for hjelp til & finne et
egnet sted & bo. Kommunene mobiliserte med & an-
skaffe sma leiligheter for enslige gjennom de for-
skjellige virkemidlene de har til radighet, herunder
tilvisningsavtaler. Behovet avtok derimot raskt i
2015-2016. | arene etter har mange av de bosatte
flyktningene fatt innvilget familiegjenforening, slik at
det prekeere behovet skiftet fra sma boliger til starre
familieboliger. Denne situasjonsbeskrivelsen gjel-
der for hele landet, men for de sm& kommunene kan
slike svingninger i omfang og type behov veere spe-
sielt vanskelig & svare pa raskt ettersom portefaljen
av tilgjengelige boliger er mindre og gvrige ressur-
ser er mer begrenset. Det kan tenkes at stgrre kom-
muner har noen stordriftsfordeler i den forstand.

Samtidig peker de samme kommunene pa at tilvis-
nings- og tildelingsavtaler kan lgse utfordringene
knyttet til svingninger i det boligsosiale behovet, et-
tersom ordningene gir kommunene betydelig mer
fleksibilitet (jf. kapittel 4.2). Barrierer og rammer gjar
det derimot vanskelig & etablere tilstrekkelig antall
utleieboliger.
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3 Ordningenes maloppnaelse

| dette kapitlet vurderer vi hvorvidt tilvisnings- og til-
delingsavtalene har oppnadd formélet med ordning-
ene. Mer spesifikt vurderer vi om de to ordningene
faktisk bidrar til flere egnede utleieboliger i gode bo-
miljger, samt om det bygges flere utleieboliger av
profesjonelle aktgrer med et mer langsiktig perspek-
tiv. Til slutt ser vi pa& om ordningene har hatt andre,
utilsiktede positive eller negative faglger for kommu-
nene og/eller leietakere.

Et sentralt spgrsmal i vurderingen av ulike ordning-
ers maloppnaelse er hvorvidt ordningen(e) utlgser
aktiviteter som ellers ikke ville skjedd; om ord-
ningen(e) har addisjonell effekt. Hvis de to ordning-
ene vi vurderer her har lav eller ingen addisjonalitet
vil det si at utleieboligene uansett ville blitt bygget.2!
| s& fall vil ikke gkningen i antall utleieboliger kunne
tilskrives ordningene, ordningene kan da betraktes
som ren omfordeling av midler (tilskudd og gunstige
lan) fra det offentlige til utbyggere, og de offentlige
midlene vil veere bedre anvendt pa andre formal.

Om det rom for forbedringer av ordningene, for hgy-
ere maloppnaelse (alternativt samme maloppna-
else med mindre innsats), drgftes naermere under
vurderingen av ordningenes effektivitet i kapittel 4.

3.1 Flere kommunalt disponerte utleieboliger

Tilvisnings- og tildelingsavtaler skal bidra til at det
blir flere kommunalt disponerte utleieboliger. P&
bakgrunn av data fra Husbanken finner vi at tilvis-
ningsavtalene omfatter totalt 1 867 boliger med til-
sagnsar i perioden 2013-2019, hvorav kommunene
har tilvisningsrett pa om lag 747 boliger. Tildelings-
avtalene inkludert i evalueringen omfatter 1 857 bo-

2! Lav addisjonalitet anses ofte som at aktiviteten ville blitt gjennomfart i
fraveer av offentlig statte, men senere i tid eller i mindre omfang enn med
statte.

liger, hvorav kommunene har tildelingsrett pa samt-
lige (se beskrivelse av ordningene i kapittel 2.2).

Til sammen utgjgr de 2 604 boligene kommunen
disponerer med tilvisnings- og tildelingsavtalene i
underkant av 2,4 prosent av kommunens samlede
disponerte kommunale boliger i 2019. Sammenlik-
net med kommunenes gvrige disposisjonsformer,
kommunalt eide boliger og innleid til utleie, utgjar
boliger med tilvisnings- og tildelingsrett et relativt
beskjedent omfang. Med et gkende behov for kom-
munalt disponerte boliger i arene framover (jf. kapit-
tel 2.1), er de like fullt sart tiltrengte boliger.

3.1.1 Avtalene er utlgsende

Funn fra intervjuene er at boligene som realiseres
gjennom tilvisnings- og tildelingsavtaler i de aller
fleste tilfeller ikke ville blitt realisert uten ordningene.
Uten ordningene ville det blitt feerre boliger, som i
mindre grad ville veert tilgjengelig for vanskeligstilte
og som ressurs for kommunene i deres boligsosiale
arbeid.

Funn fra bade data og intervju tyder ogséa pa at ord-
ningene isolert sett har bidratt til at det er flere kom-
munalt disponerte utleieboliger. Intervjuobjektene
peker pa flere faktorer ved ordningene som gjar at
ordningene er relevante for kommunene og deres
boligsosiale arbeid, og som muliggjar realisering av
utleieboliger.

For kommunene innebaerer ordningene tilgang pa
flere utleieboliger til vanskeligstilte uten at kommu-
nen har gkonomiske forpliktelser. Det ville med hgy
sannsynlighet ikke vaert mulig a realisere utleieboli-
ger for vanskeligstilte i samme omfang dersom
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kommunene hadde gkonomiske forpliktelser for ut-
leieboligene.

Flere kommuner har stramme budsjetter, og de har
ikke mulighet til & anskaffe flere kommunalt eide bo-
liger, eller sgrge for tilstrekkelig vedlikehold og re-
novering av den eksisterende kommunale bolig-
massen.

Kommunene opplever ogsa svingninger i behovet
for boliger til vanskeligstilte. Dette gir risiko for tom-
gangsleie i perioder. For en del kommuner er det
dermed ikke hensiktsmessig & anskaffe kommunalt
eide boliger som skal dekke «toppene» i boligbeho-
vet for vanskeligstilte. Tilvisnings- og tildelingsavta-
lene imgtekommer langt pa vei denne utfordringen
gjennom & gi kommunene gkt fleksibilitet. Samtidig
er ordningene ment a svare pa et langsiktig behov
for utleieboliger til vanskeligstilte (med lgpetid pa
avtalene pa 20 og 30 ar for hhv. tilvisnings- og tilde-
lingsavtaler).

o

Na&r kommunene benytter ordningene dels for &
mgte svingninger og/eller endringer i behov, kan det
imidlertid medfgre uforutsigbarhet for utleier og at
risiko for tomgangsleie (og dermed tapte inntekter)
flyttes over pa utleier. Dette kan spesielt veere tilfel-
let ved tildelingsavtaler, hvor utleier ikke har mulig-
het til & leie ut ledige boliger pa det &pne boligmar-
kedet. Erfaringer fra vare intervju tyder pa at sist-
nevnte ikke er en utbredt utfordring, men det likevel
verdt a veere oppmerksom pa.

Sammenliknet med kommunalt eide boliger til utleie
og framleie (innleid til utleie)??, frigjar tilvisnings- og
tildelingsavtaler ressurser ved at kommunene har
betydelig mindre forpliktelser til administrering og

22 Kommunen inngdr leiekontrakter med private utleiere for & leie ut boli-
gen videre til vanskeligstilte.

oppfelging av leieforhold, og vedlikehold. Med tilvis-
nings- og tildelingsavtaler ligger dette ansvaret ho-
vedsakelig hos utleier.

Bruken av ordningene skal vaere etterspgrselsdre-
vet (se kapittel 2.2). Kommunenes gnske om &
bruke ordningene (deres etterspgrsel) kommer
gjennom at de vurderer tilvisnings- og/eller tilde-
lingsavtaler som lgnnsomme og nyttige. Avtalene
ville likevel aldri kommet pa plass om ikke ogsa ut-
bygger/-leier vurderte det som lgnnsomt. De private
aktgrene er avhengige av at avtalene gir dem av-
kastning pa investert kapital for at det skal veere re-
levant for dem & innga slike avtaler.

Utleieselskapene far gunstig finansiering og guns-
tige rammevilkar for finansieringen gjennom Ian (til-
visningsavtaler) og lan og tilskudd (tildelingsavtaler)
som de ellers ikke ville fatt fra ordinaere banker. For
utleieselskapene betyr det at prosjekter som ellers
ikke ville veert privatgkonomisk lgnnsomme (men vil
veere samfunnsgkonomisk lgnnsomme), kan gjen-
nomfares pa en lgnnsom mate. Alternativet, uten til-
visnings- og tildelingsavtaler, er at prosjektene en-
ten ikke ville blitt realisert, eller realisert i et mindre
omfang eller pa et senere tidspunkt, og i mindre
grad veere tilgjengelig for vanskeligstilte pa bolig-
markedet.

De gvrige rammene for avtalene er av betydning
bade for kommunene og utleierne. Husbanken har
utviklet en prosess for hvordan ordningene skal
komme i stand (beskrevet i kapittel 2.2.3), som sik-
rer begge parter forutsigbarhet, gir trygghet og ryd-
dighet. Husbanken har ogsé maler for intensjonsav-
taler og tilvisnings- og tildelingsavtaler, som sikrer
partene fra uforutsette og uheldige situasjoner. Fra
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intervju kjenner vi til eksempler hvor det ble inngatt
tilvisningsavtaler fgr de to ordningene ble formali-
sert, hvor partene stgtte pa en del utfordringer. At
Husbanken har bidratt med et solid og gjennomar-
beidet rammeverk for selve prosessen har sannsyn-
ligvis ogséa bidratt positivt til at flere prosjekter har
blitt realisert.

Samlet er det var vurdering at tilvisnings- og tilde-
lingsavtaler har bidratt til boliginvesteringer som el-
lers ikke ville skjedd. Samtidig har totalt antall kom-
munalt disponerte boliger falt noe de siste par
arene. Vi kan dermed ikke konkludere med at ord-
ningene har bidratt til flere kommunalt disponerte
boliger. Funn fra intervjuene sannsynliggjar imidler-
tid at avtalene har bidratt til en utskiftning av boliger
til mer egnede boliger. Dette ser vi neermere pa i
kapittel 3.2.

Flertallet av kommuner vi har intervjuet utrykker
ogsa at de hadde gnsket flere tilvisnings- og/eller
tildelingsboliger enn det har veert mulig & f& pa
plass, og at dette ikke handler om at ordningene
ikke er relevante, men strukturelle forhold eller ram-
mebetingelsene (jf. kapittel 2.3.1, 2.3.2). Dette kan
veere et utrykk for at ordningene ikke har bidratt med
sa mange utleieboliger som ordningene kunne gjort.

3.1.2 Betydelig geografisk variasjon i bruk

Det er betydelig geografisk variasjon i bruken av de
to ordningene, men seerlig for tilvisningsavtaler. | lik-
het med samlet antall kommunalt disponerte boli-
ger, konsentrer boliger meg tilvisningsrett seg i mer
sentrale kommuner (jf. figur 3.1). Andelen vanske-
ligstilte pa boligmarkedet er ogsa hayere i mer sent-
rale kommuner, herunder de stgrre byene (Thorsen,
2017).

Figur 3.1 Totalt antall kommunalt disponerte boliger
og boliger med tilvisnings- eller tildelingsrett etter
kommunesentralitet (1: mest sentral, 6: minst sen-

tral). 20191
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Figur 3.2 Totalt antall kommunalt disponerte boliger
og boliger med tilvisnings- eller tildelingsrett per
1 000 innbygger etter kommunesentralitet (1: mest
sentral, 6: minst sentral). 2019!
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1) Totalt antall kommunalt disponerte boliger er beholdningen
per 2019. For mest mulig sammenliknbare tall har vi akkumu-
lert hhv. tilvisnings- og tildelingsavtaler for 2014-2019 til en be-
holdning i 2019.

Kilde: Statistisk sentralbyra og Husbanken
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Antall boliger med tilvisnings- og tildelingsavtaler ut-
gjer en sveert liten andel av det samlede omfanget
av kommunale boliger. Dette gjelder alle sentrali-
tetsgrupper.

Per innbygger er omfanget av boliger med bade til-
visnings- og tildelingsavtaler gkende desto mindre
sentrale kommunene er (jf. figur 3.2). Denne ten-
densen gjelder ogsa for kommunalt disponerte boli-
ger samlet sett.

Den geografiske spredningen i bruken av ordning-
ene bekreftes av fordelingen av lane- og tilskudds-
belgp (jf. figur 3.3 og figur 3.4). | trdd med flest boli-
ger med tilvisningsrett i de mest sentrale kommu-
nene, er den klart stgrste andelen av lanene ogsa
utbetalt i disse kommunene. Sammenlignet med til-
visningsavtalene er tildelingsavtalene mer spredt
geografisk etter kommunenes sentralitet.

| hele perioden fra 2013 til 2019 er det ifglge Hus-
banken sine data innvilget 82 tilvisningsavtaler for-
delt pa 34 kommuner. Samlet omfatter tilvisningsav-
talene 1 867 boliger fordelt pa nesten 102 000 kvm
og med en samlet lAneutmaling pa neermere 2,1 mil-
liarder kroner.

| perioden 2011-2019 ble det sgkt om totalt 421 til-
delingsavtaler, fordelt p& 118 kommuner. Til sam-
men omfatter tildelingsavtalene 1 857 boliger fordelt
pa om lag 134 000 kvm. Tildelingsavtalene bestar
av bade lan og tilskudd. Samlet lanebelgp er pa
neermere 2,8 milliarder kroner, samt tilskudd pa i un-
derkant av én milliard kroner. Samlet gkonomisk bi-
stand til tildelingsavtalene bestar dermed av 73 pro-
sent lan og 27 prosent tilskudd.

Vi har ingen oversikt over antall eller andelen sgk-
nader som er avvist i perioden. En reduksjon i an-
delen avslatte sgknader kunne veert en indikasjon
pa en mer profesjonalisert brukergruppe av Hus-
banken.

Figur 3.3 Tilvisningsavtaler etter kommunesentrali-
tet (1: mest sentral, 6: minst sentral). Lanebelgp
(mill. kroner). Totalt for 2014-2019
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Kilde: Husbanken

Figur 3.4 Tildelingsavtaler etter kommunesentra-
litet (1: mest sentral, 6: minst sentral). Lanebelgp
(mill. kroner). Totalt for 2014-2019
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Kilde: Husbanken

3.1.3 Endringer i bruken over tid

Det har veert en jevn gkning i laneutmalinger til til-
visningsavtaler i dataperioden, far et betydelig fall i
2019 (jf. figur 3.5). Det ble utbetalt naermere 600 mil-
lioner kroner i 1an til tilvisningsavtaler i topparet i
2018. Det er i all hovedsak prosjekter i Husbankens
region @st som har sgkt om og fatt utbetalt lan i pe-
rioden, selv om det er starre innslag av sgknader fra
de gvrige regionene de senere arene og seerlig fra
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region Vest og Nord (region Hammerfest og Bodg
samlet).

Prosjektene med tilvisningsavtaler omfatter i all ho-
vedsak nyboligprosjekter. Om lag 64 prosent av bo-
ligene med lan gjennom tilvisningsavtaler er knyttet
til oppfaring av bygg. Neermere en tredjedel av boli-
gene er kjgpt for utleie, mens de resterende fatall av
boligene er kjgpt med ombygging eller oppussing
for utleie. Fordelingen er mer eller mindre den
samme ogsa dersom vi ser pa areal eller utbetalte
lanebelap.

| regionene Sar og Nord er det hovedsakelig gitt [an
til nybygg (oppfering). Regionene @st og Vest er de
eneste som har kjgpt boliger for utleie, uten at det
gjeres oppgraderinger eller ombygginger. | region
Vest kjgper utleieaktarene mer enn de oppfarer. Ar-
saken til at kjgpsandelen er sapass hgy er trolig
sammensatt, men utfordringer knyttet til boligmar-
kedet i mindre sentrale strgk er viktig. Intervjuene
tyder pa at det kan veere mer utfordrende & stimu-
lere til boligbygging i mindre sentrale strgk enn i mer
sentrale strgk. Kjgp med ombygging og/eller opp-
dragering skjer utelukkende i region @st.

Bruken av tildelingsavtaler over tid viser et tydelig
brudd fra og med sgknadsaret 2017 (jf. figur 3.6). |
perioden 2011-2016 var lane- og tilskuddsutmaling-
ene jevnt gkende og nadde toppen i 2016 med til
sammen over én milliard kroner i tilskudd og lan.

| &rene 2013-2016 var det en betydelig vekst i antall
flyktninger som kom til Norge. Bosetting av flykt-
ninger er kommunenes ansvar. Kommunene som
tok imot flyktningene, opplevde i denne perioden en
betydelig gkning i behovet for boliger. Boliger med
tildelingsrett ble bl.a. brukt for & dekke dette beho-
vet, og utviklingen i bruken av denne ordningen fal-
ger derfor i stor grad utviklingen i antall flyktninger
som har kommet til Norge.

Figur 3.5 Tilvisningsavtaler etter sgknadsar. Lanebe-
Igp (mill. kroner). 2013-2019
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Figur 3.6 Tildelingsavtaler etter sgknadsar. Lane- og
tilskuddsbelgp (mill. kroner). 2011-2019
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Etter 2016 har antall flyktninger til Norge avtatt be-
tydelig.2® Kommunenes etterspgrsel etter tildelings-
avtaler har falt i samme periode.

3.1.4 Seerlig prioriterte grupper

Ordningene skal ikke bare skaffe til veie flere utlei-
eboliger, men flere utleieboliger for vanskeligstilte.
Tildelingsavtaler er ment 4 tilrettelegge for boliger til
brukergrupper som ogsa har behov for oppfalgings-
tienester fra kommunene, mens tilvisningsavtaler
benyttes for brukergrupper som har mindre utford-
ringer og i starre grad har evne til & bo pa egen
hand.

Husbanken, i trdd med innsatsomradene i Bolig for
velferd, har en uttalt prioritering av barnefamilier og
personer med rus og psykiske lidelser. Vi har ikke
tilgang pa data om enkeltbeboere, og kan derfor
ikke undersgke malgruppen i detalj, men intervju-
ene peker i retning av at ordningene kanskje ikke
treffer de stgrre barnefamiliene i den grad de muli-
gens burde.

For en del store barnefamilier peker intervju ogsa pa
at de har seerlig utfordringer med & finne bolig selv i
det private utleiemarkedet. Dette er i trad med litte-
ratur p4 omradet (se bl.a. oppsummering i Umblijs,
von Simson, & Mohn (2019)). Noen intervjuobjekter
har erfaringer som tyder pa at spesielt familier med
mange barn avvises av ordinaere private utleiere,
noe som ogsa er et funn i tidligere studier (se for
eksempel Elvegard & Svendsen (2017)). Intervjuob-
jektene peker pa at de private utleierne ser ut til &
foretrekke enslige eller sma husholdninger som
leietakere, ettersom det gir best gkonomi. Sprakut-
fordringer (i tilfeller med innvandrerfamilier) og frykt

2 Se https://www.ssb.no/innvandring-og-innvandrere/faktaside/innvand-
ring.

for darlig betalingsevne pekes ogsa pa som noen
arsaker til at ordinegere, private utleiere er mindre til-
bgyelige til & innga i leieforhold med store barnefa-
milier (basert p& intervjuer og litteratur, se for ek-
sempel Sgholt & Astrup (2009)). Dersom dette er
tilfellet generelt, er de store barnefamiliene, som
ogsa er gkonomisk vanskeligstilte, spesielt sarbare
nar det gjelder bosituasjon.

For tildelingsavtalene er det mulig & skille mellom
delformal, herunder fordelingen mellom boliger til
flyktninger og til personer med rusproblemer, samt
gvrige. Tilskudd til utleieboliger for personer med
rusproblemer ble farst innfgrt i 2019, og datagrunn-
laget er derfor lite. Vi ser her kun pa utleieboliger til
flyktninger og gvrige.

Figur 3.7 Tildelingsavtaler etter delformal. Lan- og
tilskuddsbelgp, mill. kroner (v. akse) og gjennom-
snittlig stgrrelse (h. akse). Totalt for 2014-2019
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Kilde: Husbanken
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Om lag 60 prosent av tildelingsboligene er rettet mot
flyktninger i perioden 2011-2019 (jf. figur 3.7). Den
gjennomsnittlige st@rrelsen pa tildelingsboligene til
flyktninger noe starre (81 kvm) enn gvrige boliger
med tildelingsrett (67 kvm). Dette henger sammen
med at familiestarrelsen typisk er starre blant flykt-
ningfamilier i forhold til den gvrige befolkningen.

Intervju med flere kommuner indikerer at de mest
vanskeligstilte bosettes i kommunale boliger, mens
de mindre vanskeligstilte tildeles (de som har behov
for oppfelgingstjenester) eller tilvises utleiebolig.
For barnefamilier er dette oftere ikke tilfellet. Inntryk-
ket vart er at praksis i en del kommuner er at de
store barnefamiliene med behov for hjelp til & finne
et egnet sted & bo, hovedsakelig bosettes i kommu-
nale boliger. Dette falger av at kommunen har lite
eller begrenset tilgang pa sterre familieleiligheter i
tilvisningsprosjektene?*, og at det gjerne er starre
boliger blant de kommunalt eide boligene. Jo stgrre
utleieboligene er, jo hgyere blir leieprisen, og flere
kommuner gnsker a holde leienivaet pa et moderat
niva.? | tillegg har Husbanken arealgrense pa hva
l&n eller lan og tilskudd dekker. Ved nybygg av lei-
ligheter er grensen 100 kvm.

Implikasjonen er at barnefamilier bosettes mer pa
samme mate som de mest vanskeligstilte, selv om
de kanskje er blant de minst vanskeligstilte av de
som sgker bohjelp hos kommunen. Flere intervju-
objekter peker p& at dette er uheldig av flere arsa-
ker.

For det fgrste har ofte tilvisningsboliger bedre bo-
miljg, langsiktighet og stabilitet, betydelig mindre el-
ler ingen stigma ved at man trenger hjelp til & bo, og

24 Se kapittel 3.2.
% Blant annet for at utleieboligene skal veere tilgjengelige for ordineere
leietakere som kanskje heller ikke har sa god rad.

gir erfaring med & administrere et boforhold selv,
sammenlignet med & bo i kommunale boliger (se
blant annet kapittel 3.4.1). Administrasjon av eget
boforhold kan gke muligheten for & bli selvstendig
pa boligmarkedet pa sikt. Kommunale boliger har
mer varierende standard og kan veere i bomiljger
hvor det er starre grad av fortetting av vanskeligs-
tilte. Det er ogsa forhold utover dette som gjar at til-
visningsboliger kan veere mer positivt for barnefami-
lier spesielt, sammenlignet med kommunale boli-
ger.2¢

| en del av kommunene vi kjenner til er det en
knapphet pa kommunale boliger, og de kommunale
boligene er forbeholt de mest vanskeligstilte. Dette
gjelder ogsa kommuner med tilvisnings- og/eller til-
delingsavtaler. Med unntak av noen brukergrupper
har kommunale boliger tidsbestemte kontrakter.
Tidsbestemte kontrakter gir kommunen anledning til
jevnlig & vurdere om beboerne fremdeles oppfyller
vilkarene for a f& kommunal bolig og om boligbeho-
vet er endret ved fornyelse av kontrakten.

Selv om kontrakter fornyes innebaerer tidsbestemte
kontrakter en stressfaktor, usikkerhet og kortsiktig-
het for personene og familiene det gjelder. For barn
er det spesielt uheldig, ettersom stabilitet er sveert
viktig for blant annet utdanningsutfall (se Umblijs,
von Simson, & Mohn (2019) for en kunnskapsopp-
summering pa omradet).

Det er ogsa en usikkerhet i at fornyelse av kontrakt
til kommunal bolig kan medfare at husstanden flyt-
tes til en annen bolig. For eksempel etter at barna
fyller 18 ar, kan familien bli flyttet til en mindre bolig

26 Blant annet finner Elvegard og Svendsen at en del barnefamilier opple-
ver stigma knyttet til det & bo i kommunal bolig, blant annet gjennom at
andre barns foreldre ikke vil at deres barn skal besgke barn som bor i
kommunal bolig (Elvegard & Svendsen, 2017, s. 31).
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nar kommunene ma frigjgre og prioritere de store
boligene til familier med yngre barn.

Flere kommuner erfarer at beboere i kommunale
boliger star overfor uheldige insentiver. Dersom
husstanden far hgyere inntekt slik at de ikke lenger
kvalifiserer for kommunal bolig, kan veien til & kvali-
fisere for bostgtte eller p& andre mater finne seg et
godt og egnet sted pa egenhand likevel veere lang.
Nar steget fra kommunal bolig til egen bolig er for
stort, er det en risiko at mange ikke blir motiverte for
a utnytte sin fulle arbeidskapasitet og komme seg
videre pa boligmarkedet. Intervjuobjektene som for-
teller om dette, kaller kommunale boliger en «fattig-
domsfellex.

3.2 Flere egnede utleieboliger i gode bomiljg

Tilvisnings- og tildelingsavtaler skal ogsa bidra til
flere egnede utleieboliger i gode bomiljg. En egnet
bolig betyr at boligen «har tilfredsstillende standard,
og funksjonene og lokaliseringen er egnet for den
som skal bo der».?” Datagrunnlaget fra Husbanken
gir ikke informasjon om boligenes egnethet. Var vur-
dering av méaloppnaelse pa dette punktet baseres
derfor i hovedsak pé intervju og eksisterende littera-
tur.

3.2.1 Boligenes standard er hgy

Intervjuobjektene, bade kommunene, utleieselska-
pene og Leieboerforeningen, er samstemte om at
utleieboligene med tilvisnings- og tildelingsavtaler
har hgy og god standard. | intervju med ngkkelper-
soner som er i kontakt med beboerne, har vi ogsa
spurt om hvilke tilbakemeldinger de far fra bebo-

27 Jf. Forskrift om l&n fra Husbanken § 1-2., https://lovdata.no/for-
skrift/2019-11-18-1546/81-2

erne. Samtlige sier at beboerne stort sett er sveert
forngyde med boligenes standard og kvaliteter.

For tilvisningsprosjektet Bjgrnadsen Syd i bydel
Sendre Nordstrand i Oslo, er det ogsa gjennomfart
en beboerundersgkelse og intervju med beboere.
De finner at beboerne er sveert forngyde med stan-
darden pa boligene, spesielt fremheves at de er helt
nye (World Wide Narrative, 2015).28

Boligene med tilvisnings- og tildelingsrett er i hoved-
sak enten nybygg eller ombyggede/rehabiliterte ek-
sisterende bygg. Standarden fglger dermed kra-
vene i gjeldende byggteknisk forskrift (TEK). Det at
boligene i hovedsak er helt nye, er sannsynligvis
den viktigste arsaken til at standarden er sdpass
hgy.

Samtidig har vi inntrykk av at kommunene er flinke
til & sette krav i tilvisnings- og tildelingsavtalene slik
at boligene skal treffe behovet. Kommunene er pro-
aktive og «hands on» i planleggingen/prosjekte-
ringen av boligene for a sikre at boligene far tilfreds-
stillende og god standard. Det at ordningene er inn-
rettet slik at kommunene er aktiv etterspgrrer av ut-
leieboliger, og setter krav til boligene og utleiers
oppfaelging av utleieboligene, er sannsynligvis ogsa
en viktig forklaring pa den hgye maloppnaelsen nar
det gjelder standard.

Et eksempel er Melgy kommune, som i utlysning av
en tilvisningsavtale i 2017/2018 spesifiserte og vek-
tet forskjellige kriterier. Boligstandard og planlgs-
ning/utforming, sentral beliggenhet og leveringstid
ble vektet 20 prosent hver, og boligforvaltning ble
vektet 40 prosent.

28 Se 0gsa Case 1: Bjgrnasen Syd
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Case 1: Bjgrnasen Syd

Bjgrnasen Syd, Seterbratveien 57, er et prosjekt pa fem blokker,
bygget av Selvaag bolig i 2013. Prosjektet har totalt 150 leilighe-
ter. Opprinnelig var alle tenkt som boliger for salg. Ved ferdigstil-

Figur 3.8 Lokalkjentes vurdering av kollektivtilbud
og nabolag, sammenlignet med Oslo og omegn

Bjernddl Kunstgress 9

lelse kjgpte imidlertid Selvaag Realkapital 3 96 leiligheter,0g 100% 100%
etablerte selskapet Utleiebolig AS. 80% ® o 80%
13. mars 2014 ble tilvisingsavtalen mellom Oslo kommune, ved 60% 60%
bydel Sgndre Nordstrand, og Bjgrnasen syd 3 AS signert. Dette var 40% 40%
den aller fgrste tilvisingsavtalen som ble inngatt mellom en privat 20% 20%
aktgr og en kommune (Veiviseren, 2019). 0% 0%
RS e R 2
Prosjektet ligger pa Bjgrndal i bydel Sgndre Nordstrand med naer- X an‘é‘ *o‘ \@Q
het til blant annet Bjgrndal skole, legesenter, matbutikk, idretts- \5_0\\ b‘&\ GS”Q %oo"’
anlegget til Bjgrndal IF og Sgrmarka. %o\\q’ Q\cz,“ Ay
<
Lokalkjente pa Bjgrnasen vurderer omradet overordnet som bra, ©
og litt t?edre pa stayniva, nabos.kap. og opplevd tryg.gh.et enn gjen- mBjorndsen @ Oslo og omegn
nomsnittet for Oslo og omegn (jf. figur 3.8). Kollektivtiloudet opp-
:fevestsomdngeI darligere blant lokalkjente pa Bjgrnasen, sammen- Waite. Wirdlen: v 78 el e,
ignet med Oslo og omegn. Kilde: Finn.no
Bjorndal Skole i Tabell 3.1 Boligst@grrelse og prosjektets omfang
J $
Nanobygeen Antall utleieboliger 96
Lekeplusso
BRA rom totalt 4772 kvm
Bjorndal IF ICC Bjrndal Muhamma
=] Furukollen lekeplass O Limay katoo . e
Gjennomsnittlig stgrrelse 49,7 kvm
B 3 . .
5, . Tilsagnsar 2013
E’r Prestasen
I LA Tilsagnsbelgp (1&n) 170,7 mill. kroner

Funn fra beboerundersgkelse for Bjgrnasen syd (Kilde: Leieboerforeningen)
Beboerne er typisk enslige, menn (62 prosent), i alders-

gruppen 30 til 45 ar (i overkant av 40 prosent), med en

arsinntekt fgr skatt p& 200-299 000 kroner (i overkant av ~ Par med barn
30 prosent). 44 prosent av husholdningene har barn, og 28 %
56 prosent av husholdningene har ikke barn.

Beboerne er svaert forngyde med leilighetene, med unn-
tak av at planlgsningen i de minste leilighetene blir opp-
fattet som darlige. Oppfglgingen fra utleier oppfattes som
bra. Forventninger til naboene og opplevelsen av nabo-
skap/bomiljg kan bli bedre. Par uten barn

16 %

Kilde: Husbanken
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Melgy kommune krevde blant annet dokumentasjon
pa prospekt og organisasjonsbeskrivelse inkludert
tilbudte ressurser.?°

Egnethet handler ogsd om hvorvidt boligens funk-
sjoner, starrelse og antall rom, mgter behovene til
de som bor der.

Informasjon fra intervjuene om tilvisningsboliger ty-
der p& at boligene har god standard, mens egnet-
heten i boligens funksjoner i forhold til beboer varie-
rer noe etter type husstand. Mens boligens funksjon
ser ut til & veere godt egnet for enslige og de
mindre/mellomstore husstandene, kan det vaere en
risiko for trangboddhet spesielt for de stgrre barne-
familiene (se ogséa kapittel 3.1.4).

Uten data pa stgrrelse per bolig og husholdnings-
type som bor i boligen er det vanskelig & fastsla
hvorvidt boligen er stor nok. Vi kan likevel gjare
noen betraktninger pa bakgrunn av gjennomsnittlig
boligstarrelse i prosjektene.

Ser vi pa alle boliger med tilsagn pa tilvisningsavtale
er gjennomsnittlig stgrrelse pa 54 kvm. Stgrrelsen
er tilnaermet lik for alle regioner, men er noe starre i
de minst sentrale kommunene. Boliger med tilde-
lingsavtaler er noe stgrre, med en gjennomsnittlig
starrelse pa 72 kvm. Det er ogsa mindre variasjoner
i gjennomsnittlig starrelse mellom regioner for tilde-
lingsavtalene (jf. figur 3.9).

Trangboddhet inngar i definisjonen av vanskeligs-
tilte pa boligmarkedet. En husholdning regnes som
trangbodd dersom antall rom i boligen er mindre
enn antall personer eller én person bor pa ett rom

2% Se konkurransegrunnlaget fra Melgy kommune her.

og antall kvadratmeter er under 25 kvm per per-
son.30

Figur 3.9 Gjennomsnittlig stgrrelse (kvm) pa boliger
med tilvisnings- og tildelingsrett etter kommune-
sentralitet (1: mest sentral, 6: minst sentral). Totalt
for 2011-2019¢

80 80
70 70
60 60
50 50
40 40
30 30
20 20
10 10
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1 2 3 4 5 6

ETildeling M Tilvisning

1) For tilvisningsavtaler er perioden 2014-2019.
Kilde: Husbanken

En familie pa fire (f.eks. par med to barn) trenger
etter ovennevnte definisjon minimum 100 kvm for
ikke & veere trangbodd. Med gjennomsnittlig star-
relse pa tilvisningsboliger (som oftest er relevante
for en lavinntektsfamilie uten gvrige oppfalgingsbe-
hov) p& 54 kvm, er det sveert sannsynlig at disse
boligene egentlig er for sma for barnefamilier.

Videre har ingen av tilvisningsboligene vi kjenner til
flere enn ett oppholdsrom. Den typiske utleieboli-
gen, slik vi forstar det, er arealeffektiv med &pen
planlgsning mellom kjgkken og stue, og soverom-
mene er som regel sma.

30 https://www.ssb.no/boforhold
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Spesielt for barn i skolealder kan det & ha et rom
som gir ro til & jobbe med lekser, veere med venner
eller ha egentid veere viktig for barns utvikling og ut-
danning (Umblijs, von Simson, & Mohn, 2019). Det
er en risiko for at utleieboligene i tilvisningsavtaler
ikke gir barna denne muligheten. Funn fra beboer-
undersgkelsen blant beboere i tilvisningsprosjektet
Bjgrnasen Syd viser bl.a. at planlgsningen oppfat-
tes som darlig for de minste boligene (se Case 1:
Bjgrnasen Syd).

Samtidig er det forskjell pa opplevd trangboddhet og
trangboddhet slik det defineres i statistikken. Opp-
levelsen av trangboddhet avhenger ogsa av uteom-
rader og andre kvaliteter. Vart informasjonsgrunn-
lag tyder pa at tilvisningsboligene ofte er lokalisert i
neerheten av uteomrader, parker og/eller lekeplas-
ser. Selv om boligene kan veere sma, er de gjerne
giennomtenkte med tanke pa planlgsning og sveert
arealeffektive. Slike forhold kan bidra til at boligen
ikke oppleves som trangbodd, selv om den kan
veere det etter statistiske definisjoner.

3.2.2 Beliggenhet, bomiljg og naermilje
Intervjuene tyder pa at boligene i tilvisnings- og til-
delingsrett har god maloppnaelse ogsa pa dette
punktet. | intervjuene har vi blant annet spurt kom-
muner og utleieselskapene om hvilke tilbakemel-
dinger de far fra beboere. Vi har ogsa snakket med
Leieboerforeningen, som her representerer bebo-
erne.

Kommunene stiller konkrete krav til forhold som lo-
kalisering, og vurderer tilbydere pa dette. Vart ge-
nerelle inntrykk er at kommunene er flinke til & bruke
denne muligheten, og vektlegger beliggenhet i vur-

31 Se https://www.veiviseren.no/stotte-i-arbeidsprosess/fremskaffe-og-
forvalte-boliger/tilvisingsavtaler-kommunalt-disponerte-utleieboliger/vi-
trenger-om-utlysningen-av-behovet

deringene av tilbydere. Et eksempel er Ringsaker
kommune (se ogsa Case 4: Byporten Sgr), somien
utlysning spesifiserte at blant annet beliggenhet,
naerhet til skole og barnehage, neerhet til god buss-
forbindelse og plan for forvaltning og bomiljg legges
vekt pa i valg mellom prosjekter.3!

Utleieboligene i tilvisnings- og tildelingsprosjekter
har som regel god beliggenhet i den forstand at det
er neerhet til butikker, barnehager og skoler og
andre tjenester som man er avhengige av, og/eller
at de har god tilknytning til kollektivtiloud. Hvor god
maloppnaelsen er pa beliggenhet3?, varierer ogsa
etter indikator og fra prosjekt til prosjekt. For eksem-
pel finner vi at beboerne pa Bjgrndsen Syd pa
Sgndre Nordstrand i Oslo (Case 1) er litt mindre for-
ngyd med kollektivtilbudet enn gjennomsnittet for
Oslo og omegn, mens beboerne pa Klostergya i
Skien er over snittet forngyd med kollektivtilbudet
(Case 3).

Ved avtaleinngéelse, ma utleier ogsé innga en sam-
arbeidsavtale med kommunen som avklarer hvor-
dan bomiljget ivaretas. Informasjon fra intervjuer ty-
der pad at kommunene og utleieselskapene falger
opp bomiljg jevnlig, og at utleier og kommune har
jevnlige kontaktpunkter, formelle og uformelle. Be-
boerne pa Bjgrnasen Syd mener at oppfalgingen fra
utleier er bra. Beboerne opplever bomiljget som like
trygt og naboskapet som like bra som gjennomsnit-
tet for beboere i Oslo og omegn, og mener at Bjgrn-
asen Syd er bedre med tanke pa stgyniva enn Oslo
og omegn generelt. Beboerne pa Klosteraya i Skien
og Byporten Sgr i Ringsaker (Case 4) opplever at
tryggheten, stgynivaet og naboskapet er noe darli-
gere enn gjennomsnittet i deres kommune.

32 Beliggenhet i forhold til kollektivtrafikk, rekreasjonsomrader, offentlige
tjenester, matbutikk osv.
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I tilvisningsavtaler spesielt gnskes en heterogen
sammensetning av beboere, med ulik bakgrunn og
sosial status. En sammensetning av ulike typer be-
boere er forbundet med gode bomiljg og gir positive
ringvirkninger for de som er mer vanskeligstilte
(Departementene, 2014). Kommunene jobber aktivt
med & skape gode bomiljg, i samarbeid med utleier,
gjennom & vaere bevisste pd hvem som bosettes

hvor. Plasseringen av beboere ses i sammenheng
med de som allerede bor der og bomiljget i omradet
generelt. Samtidig legger de tilgjengelige boligene
og behovet rammene for beboersammensetningen.
Vart inntrykk er at det er en overvekt av mindre ett-
romsboliger for enslige i tilvisningsprosjekter. Over-
vekten av ettroms ser ut til dels & skyldes at det er
disse boligene det er stgrst behov for, og dels fordi

Case 2: @rneshaugen Panorama

@rneshaugen Panorama er blitt omformet til 15 moderne lei-
lighetsbygg, fra det som tidligere var @rneshaugen alders- og
sykehjem. To av leilighetene vil bli solgt, og resten av leilighe-
tene (13) leies ut, hvorav kommunen har tilvisningsrett pa
fem av utleieboligene. | tillegg leier kommunen 4 utleieboli-
ger i 15 ar til kommunalt ansatte, som vikarleger, psykologer
og fagarbeidere som periodevis jobber i kommunen. De fire
siste utleieboligene leies ut pa det ordinaere markedet. Malet
er at leilighetsbygget skal romme bade barnefamilier, unge
og gamle slik at man skaper et godt og stabilt bomiljg (Melgy
kommune, 2019).

@rneshaugen panorama er plassert i et rolig nabolag sentralt
i @rnes. Det er gangavstand til bade butikker, natur og hav.
@rneshaugen ligger naert hovedferdsaren i kommunen, uten
at det skjemmer for stgy (Halsa boligbygg AS). Leilighetene
har bod, balkong og sgrvendt utsikt mot havet og Spilderhes-
ten, og utgang rett ut til et uteanlegg med lekeomrader
(Melgy kommune, 2019). Det etableres ogsa ladestasjoner
for elbiler.

Figur 3.11 Gjennomsnittlig BRA (v. akse) og hus-
leie inkl. felleskostnader (h. akse) etter antall
soverom.
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Figur 3.10 Lokalkjentes vurdering av nabolag, sam-
menlignet med @rnes for gvrig
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Note: Vurdert av 21 lokalkjente.
Kilde: Finn.no

Tabell 3.2 Boligst@grrelse og prosjektets omfang
Antall utleieboliger 13
BRA rom totalt 1 004 kvm

Gjennomsnittlig stgrrelse 67 kvm (fra 42 til 90 kvm)

Tilsagnsar 2018

Tilsagnsbelgp (1an) 23,3 mill. kroner

Kilde: Husbanken

De 15 leilighetene fordeler seg om lag likt pa leiligheter med hhv. 1,2 og 3 soverom. Gjennomsnittlig husleie inkl. felleskostnader
for leilighetene med 1 soverom er 9 000 kr per maned. Leie for leilighetene med 2 og 3 soverom er hhv. 10 513 kroner og 11
580 kroner. Leilighetene med ett soverom har noe hgyere husleie i forhold til stgrrelse enn de gvrige leilighetene.
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det er disse boligene som gir best gkonomi for ut-
leier/utbygger, og har overkommelig leieprisniva.
Samtidig innebaerer mindre boliger et moderat leie-
niva. Vi har ikke grunnlag for & si noe om hvilke be-
folkningsgrupper som typisk bor i boliger tilknyttet
tilvisningsprosjekter, men informasjon fra intervjuer
tyder pa at det er en overvekt av enslige og mindre
husstander.

Kommunene er ogsa pragmatiske og tilviser bebo-
ere etter skjgnnsmessige vurderinger. Vi kjenner
blant annet til eksempel fra intervjuene hvor ande-
len av tilviste og «ordinaere» leietakere tilpasses et-
ter hva som er hensiktsmessig. Dersom kommunen
i dialog med utleier ser at et bomiljg ikke bar ha mer
enn for eksempel 30 prosent tilviste, justerer de an-
delen etter det selv om de i henhold til avtalene kan
tilvise 40 prosent. Pa samme mate kan det veere bo-
miljger hvor kommune og utleier vurderer at et godt
bomiljg ivaretas ogsa med en noe hgyere andel av
tilviste. Det kan for eksempel veere tilvisningspro-
sjekter som ligger i omrader hvor det ellers er hgy
grad av ressurssterke beboere.

Erfaringer fra kommuner og utleieselskaper viser at
det bomiljget generelt oppfattes som godt i tilvis-
ningsprosjekter. Det er lite stagy, lite forsgpling og
generelt lite utfordringer. Intervjuobjektene peker pa
at alle parter i utleieforholdet bidrar til dette. Vakt-
mestertjeneste og god oppfalging fra utleier gjor at
bomiljget ivaretas. Sma ting som at en lyspaere i et
fellesomrade byttes med en gang den er gétt, bidrar
til en generell hgy standard som etterfglges av be-
boerne.

De aller fleste beboerne bidrar positivt til bomiljget.
Erfaringer tyder pa at beboere som tilvises opplever
at utleieboligen med god standard er en «tillitser-
klzering», som de tar pd alvor. De motiveres til & fa
utleieforholdet til & fungere fordi de trives og @nsker
a bli boende. Da bidrar de ogsa til et godt bomiljga.

En av suksessfaktorene ser ut til & veere at skillet
mellom de vanskeligstilte og ordineere leietakere
viskes ut. Kommunene og utleierne vi har snakket
med, forteller at de vanskeligstilte tilvises til «tilfel-
dige» boliger, og opplever at de «blender» inn i den
gvrige beboermassen. Det er ikke en oppgang eller
noen dgrer som er forbeholt de vanskeligstilte. Flere
har uttalt at «man kan ikke se hvem som bor hvor»,
og at stigmaet som ellers oppleves ved & bo i kom-
munal bolig er fraveerende.

Ordningenes innretning med at leietakerne forhol-
der seg til den profesjonelle utleieren heller enn
kommunen, kan bidra til at leietakerne som tilvises
eller tildeles bolig likevel opplever leieforholdet og
egen bosituasjon som «ordinaer», og at leietakerne
far eierskap til boligen og mestringsfalelse. Intervju-
objekter mener at dette kan motivere for en videre
boligkarriere. For de som tilvises, er nok opplevel-
sen av & veere «som alle andre» sveert viktig. Det
kan tenkes at det er spesielt fint for barna at de ikke
skiller seg fra andre barn i nabolaget eller i klassen
i forhold til hvor og hvordan de bor.

Samtidig er det en risiko at store prosjekter, det vil
si med mange utleieboliger, kan virke mot sin hen-
sikt ved at bomiljget blir darligere nar mange vans-
keligstilte «klumpes sammen» og beboersammen-
setningen blir mer homogen. Mens utleieselska-
pene, spesielt i de store byene, kan gnske & ha
mange utleieboliger i ett prosjekt, og dermed dra
nytte av stordriftsfordeler, kan mange utleieboliger
til vanskeligstilte i en og samme «blokk» gi noe av
de samme utfordringene man blant annet ser i
stgrre bygarder hvor samtlige boliger er kommunale
boliger og alle beboere er vanskeligstilte.

Mens det er viktig at utleieaktgrene ser gkonomi i
prosjektet, ma dette veies opp mot hensyn til bo-
milja.
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3.3 Profesjonelle og langsiktige aktgrer

Det tredje malet med ordningene, er at det bygges
flere utleieboliger av profesjonelle aktgrer med et
langsiktig perspektiv. Det norske utleiemarkedet
kiennetegnes ved at utleierne i hovedsak er sma,
private aktgrer som leier ut sokkelleiligheter og se-
kundaerboliger. Leieprisene er hgye i forhold til boli-
gens standard og kvaliteter, og utleieboligene er
ofte lite egnet for de som bor der. Videre er det pri-

vate leiemarkedet preget av korte leieforhold. For-
holdene i utleiemarkedet kan ha negative virkninger
for leietakerne, og spesielt for sarbare og vanskelig-
stilte grupper.

Samarbeidet mellom kommunene og utbyggere/-
leier i tilvisnings- og tildelingsavtaler er tenkt a bidra
positivt til utleiemarkedet med tanker pa de oven-
nevnte utfordringene.

Case 3: Klostergya

Det er ferdigstilt 13 boliger pa tilvisningsavtale i prosjekt Klos-
tergya bygg 2, i tillegg til 64 pabegynte boliger i bygg 4 og 5.
Tilvisningsboligene er en del av et stgrre prosjekt for byutvikling
i Skien. Temmerkaia skal transformeres med boliger og funksjo-
ner som skal bidra til en ny levende bydel samtidig som bruk av
historiske elementer skal bidra til 3 gi stedet identitet. Kloster-
@gya vest vil fullt utbygd omfatte totalt 300 leiligheter. Langs
Teémmerkaia er nye boliger for Tyrilistiftelsen oppfgrt og Cellu-
losen er revet for & gi plass for ny sentrumsbebyggelse (Skien
kommune, u.d.)
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Figur 3.12 Lokalkjentes vurdering av kollektivtrans-
port og nabolag, sammenlignet med Skien for gvrig
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Note: Vurdert av 13 lokalkjente.
Kilde: Finn.no

Tabell 3.3 Boligstgrrelse og prosjektets omfang

Antall utleieboliger 771
BRA rom totalt 4 508 kvm
Gjennomsnittlig stgrrelse 59 kvm
Tilsagnsar 2018 og 2019

Tilsagnsbelgp (lan) 267,5 mill. kroner

1) Hvorav 13 boliger er ferdigstilt.
Kilde: Husbanken
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Kommunene og utleieselskapene forteller at de har
leert mye av hverandre gjennom samarbeidet ord-
ningene legger opp til og gjennom prosessen med
a innga avtale og kontakten med Husbanken. Kom-
muner benytter erfaringene de far underveis til & vi-
dereutvikle og forbedre prosessen og avtalen de har
ansvar for, utleierne forteller at de far gkt forstaelse
for kommunens boligsosiale arbeid og far gkt sam-
funnsansvar.

| intervjuene vises det ogsa til at ordningene kan bi-
dra til at leiemarkedet profesjonaliseres. Ordning-
ene skaper gkt tilbud av utleieboliger med tilhg-
rende gkt konkurranse. En utfordring i det norske
utleiemarkedet er at maktforholdet mellom leietaker
og utleier er skjevt som fglge av at etterspgrselen er
sveert hgy i forhold til tilbudet. Ordningene tilfarer
markedet utleieboliger av hgy standard forvaltet av
profesjonelle. Dette bidrar til mer samsvar mellom
tilbud og etterspgrsel, og jevner ut maktbalansen
mellom utleiere og leietakere. Leietakerne far en
sterkere forhandlingsposisjon ovenfor utleiere, noe
som kan «presse» userigse og uprofesjonelle utlei-
ere til & redusere leiepris og/eller forbedre utleiebo-
ligene sine.

3.3.1 Profesjonalisering av utleiemarkedet
Samtlige av intervjuobjektene erfarer at ordningene
bidrar til at det bygges flere utleieboliger av profe-
sjonelle aktgrer.

Ordningene bidrar til profesjonalisering av utleie-
markedet pa flere mater. Ordningene er innrettet
slik at kommunen blir aktive etterspgrrere av utleie-
boliger, som igjen stimulerer tilbudssiden. Ettersom
kommunene i tilvisningsavtaler kun har tilvisnings-
rett pa opptil 40 prosent av boligene, utlaser kom-
munene ogsa et gkt tilbud av ordinzere utleieboliger.

Ordningene krever at utleieaktgren skal veere pro-
fesjonell. Det vil si at aktgren ma veere et selskap
med organisasjonsnummer og ma i finansierings-

sgknaden til Husbanken legge frem dokumentasjon
som bekrefter dette og viser at de har inngatt avtale
med kommunen, og viser at aktgren vil forvalte av-
talen pa en god méte. Blant annet ma utleieselska-
pet beskrive hvordan det vil praktisere utleie i pro-
sjektet, og hvordan de vil legge til rette for at det ut-
vikler seg gode, stabile og trygge bomiljg i dette ut-
leieprosjektet. Kommunen setter ogsa egne krite-
rier, og avtaledokumentene mellom utleier og kom-
mune har noen minimumskrav som foreligger i alle
avtaler.

For & kunne innga tilvisnings- eller tildelingsavtale,
ma aktgren med andre ord veere profesjonell og
mgte kriterier som sikrer et profesjonelt utleiefor-
hold. Isolert sett har dermed alle utleieboliger, sa &
si, som er realisert som fglge av ordningen fart til at
det er kommet flere utleieboliger som forvaltes av
profesjonelle aktgrer. Intervjuene tyder pa at boli-
gene i stor grad ikke ville blitt realisert dersom det
ikke var for ordningene. Dette sannsynliggjer at ord-
ningene har addisjonell virkning pa antall profesjo-
nelt forvaltede utleieboliger.

Samtidig kjenner vi til eksempler hvor kommunene
benytter det ekstra handlingsrommet som ordning-
ene gir til & selge noe av den kommunalt eide bolig-
massen. Frigjorte midler benyttes til & ruste opp de
boligene de sitter igjen med eller kjgpe nye. Da vil
ordningene ogsa bidra til & redusere antallet profe-
sjonelt forvaltede utleieboliger, isolert sett. Var for-
stdelse fra intervjuene er likevel at nettovirkningen
er betydelig i retning av gkt antall profesjonelt for-
valtede utleieboliger, selv om vi ikke har mulighet til
a tallfeste nettovirkningene.

3.3.2 Langsiktighet i leieforholdet

| begge ordningene kreves det at leiekontraktene
med beboerne som tilvises eller tildeles utleiebolig
skal ha en varighet pa tre ar, mens ordineere leieta-
kere i tilvisningsprosjekter skal ha minimum fem ar.
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Vi kjenner til eksempler hvor det ogsa benyttes tids-
bestemte leiekontrakter. Dette bidrar til at leieforhol-
dene i tildelings- og tilvisningsavtaler i en del tilfeller
gir betydelig bedre stabilitet og trygghet for leieta-
kerne sammenlignet med leieforholdene i det ordi-
neere leiemarkedet, spesielt i det uprofesjonelle
segmentet.

Avtalen mellom kommunen og utleier om tildelings
eller tilvisningsrett har henholdsvis 30 og 20 ars va-
righet. Utleieselskaper som inngar tilvisnings- eller
tildelingsavtale med kommunen, ma ha et langsiktig
perspektiv.

Case 4: Byporten Sgr

For 3 mgte det stadig voksende behovet for utleieboliger har
Ringsaker kommune inngatt avtale med flere private aktgrer.
Ringsaker kommune, som har omtrent 35 000 innbyggere, bru-
ker tilvisningsavtaler som et aktivt boligsosialt virkemiddel for
a pke andelen utleieboliger i kommunen.

Intervjuet med Ringsaker kommune avdekker at det er blitt
bygget flere og bedre egnede boliger som fglge av ordningene,
som eksempelvis prosjektet Byporten Sgr. | prosjektet Bypor-
ten Sg¢r er det inngatt en tildelingsavtale for 7 boliger til unge
med funksjonsnedsettelser, hvorav kommunen leier en av bo-
ligene som personalbase og benytter deler av boligen som fel-
lesareal. Kommunen har tilvisningsrett pa ytterligere 5 boliger.
De resterende 8 boligene i prosjektet leies ut pa det ordinaere
markedet. | fgrste etasje er det naeringslokaler, som na huser
en matbutikk.

Boligene til unge med funksjonsnedsettelser har en utforming
som ligger tett opp til omsorgsboligstandard og er finansiert
med lan til utleieboliger til vanskeligstilte og tilskudd til utleie-
boliger.

Leiepriser per maned ved innflytting er henholdsvis 8 500 kr og
9 000 kr eksklusiv kostnader til strem/oppvarming, vann, og
eventuelt bredband.

Kilde: Veiviseren.no

Brumunddal Bo- @)
og aktivitetssenter g

Extra Bruiunddal )

’ Morkvedvegen 2

Buttekvern Naturreservat Q

Figur 3.13 Lokalkjentes vurdering av nabolag, sam-
menlignet med Brumunddal for gvrig
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Opplevd Stgyniva Naboskapet
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Note: Vurdert av 37 lokalkjente. Furnesvegen 48A er nzer-
meste adresse med salgsannonse til Mgrkvedvegen 2B
Kilde: Finn.no

Tabell 3.4 Boligstgrrelse og prosjektets omfang

Antall boliger 7+13
BRA rom totalt 537 kvm1 044 kvm
Gjennomsnittlig stgrrelse 76,7 kvm + 80,3 kvm
Tilsagnsar 2017 + 2019
Tilsagnsbelgp (lan) 12,9 + 34,6 mill. kroner
Tilsagnsbelgp (tilskudd) 5,7 mill. kroner

Kilde: Husbanken
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3.4  Andre virkninger

| de foregaende delkapitlene har vi sett pa om tilvis-
nings- og tildelingsavtalene har hatt gnsket virkning;
om de har bidratt til flere kommunalt disponerte bo-
liger, flere egnede boliger og om de har bidratt til et
mer profesjonalisert privat utleiemarked. Her ser vi
neermere pd om ordningene ogsa har hatt andre
virkninger.

3.4.1 For de vanskeligstilte

Intervjuobjektene erfarer, og tror, at ordningene har
flere positive virkninger for de vanskeligstilte p& bo-
ligmarkedet. En tydelig erfaring, er at leietakerne
opplever at det er mindre stigmatiserende & bo i ut-
leieboliger tilknyttet tilvisnings- og tildelingsprosjek-
ter, sammenlignet med det & bo i kommunale boli-
ger. Det pekes pa en rekke forhold ved ordningene
som bidrar til redusert stigma. | tilvisningsavtaler er
skillet mellom vanskeligstilte og «ordinaere» leieta-
kere hvisket ut, til sammenligning med kommunale
boliger hvor det er tydeligere for nabomiljget hvilken
blokk eller hvilke boliger som er kommunale og hvor
det bor vanskeligstilte. Det at leietakerne har leie-
forhold med et profesjonelt utleieselskap heller enn
med kommunen, kan gi en opplevelse av gkt selv-
stendighet og uavhengighet. Mens kommunale bo-
liger og ordingere utleieboliger har varierende stan-
dard (som kan veere alternativene for en del vans-
keligstilte), er boligene tilknyttet tilvisnings- og tilde-
lingsavtaler generelt av hgy standard, noe som
ogsa kan oppleves som mer verdige boforhold og
redusere stigma.

Flere intervjuobjekter peker ogsa pa ordningenes
potensiale for & gi flere muligheten til & ha en bolig-
karriere. Til sammenligning med det & leie p& det
ordingere leiemarkedet, kan utleieboliger tilknyttet
tilvisnings- eller tildelingsavtaler gi betydelig mer
stabilitet, langsiktighet og ro (jf. kapittel 2.1). Ord-
ningene kan gi leietakerne som ellers ville veert i det
ordinzere leiemarkedet stabilitet og rom for a plan-

legge livene sine framover. Flere vi har intervjuet
beskriver kommunale boliger som potensielle fattig-
domsfeller (jf. kapittel 3.1.4). Det at brukere med po-
tensial for & kunne sta pa egne ben i boligmarkedet
senere blir tilvist heller enn bosatt i kommunale bo-
liger, kan tenkes & veere avgjgrende for deres mu-
ligheter til & avansere i boligmarkedet senere.

Ordningene kan ogsa bidra til & jevne ut «makt-
skjevheten» mellom utleiere og leietakere generelt
(jf. kapittel 3.4.2). For leietakerne gir dette gkte mu-
ligheter til & finne et egnet sted a bo til en fornuftig
leie p& egen hand.

Flere intervjuobjekter fremhever tilvisningsbolige-
nes potensial som steg i boligkarrieren som viktig.
Det at leietakerne som tilvises eller tildeles bolig i
stgrre grad enn ved kommunale boliger opplever
leieforholdet og egen bosituasjon som «ordinaer»,
kan motivere for en videre boligkarriere.

Vi kjenner ogsa til eksempler hvor personer som har
bodd i kommunal bolig, tilvises til utleiebolig, og ek-
sempler pa husstander som har bodd i tilvisnings-
bolig, og som har gatt over til & leie boligen direkte
fra utleier, ettersom de ikke lenger var i malgruppen
for kommunal bolig. Da frigjgres tilvisningskapasite-
ten til kommunen. Tilvisningsavtale kan med andre
ord fungere som en «mellomstasjon» som gir kom-
munene mulighet til & skape en boligkarriere for bru-
kerne innenfor kommunens boligsosiale virkemid-
delapparat. Blant annet forteller Bergen kommune
at de jobber for at brukerne skal fa en boligkarriere,
og at spesielt tilvisningsavtalene er et virkemiddel i
dette arbeidet.

3.4.2 Pa utleiemarkedet

Flere intervjuobjekter mener ogsa at ordningene
kan ha positive ringvirkninger pa det uprofesjonelle
utleiemarkedet. Ordningene skaper gkt tilbud og
dermed konkurranse pa utleiemarkedet gjennom at
de bidrar til gkning i utleieboliger med hgy standard
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til en fornuftig leie. Da stiller leietakerne relativt ster-
kere i forhandlingsposisjon med utleiere generelt.
Samtidig er nok ikke omfanget av tilvisnings- og til-
delingsboliger generelt pa et hgyt nok niva til at
denne virkningen er seerlig stor, men dette varierer
fra sted til sted.

Noen intervjuobjekter har pekt pa at ordningene kan
ha positive ringvirkninger ogsa pa andre prosjekter
hvor det ikke er tilvisnings- eller tildelingsavtale. Vi
har snakket med kommuner som erfarer at utleierne
de samarbeider med far gkt samfunnsansvar. | sa
fall kan det tenkes at ordningene har positive ring-
virkninger ogsa pa andre prosjekter utleierne har,
men som ikke omfattes av ordningene, blant annet
gjennom at utleierne blir mer apne for eller i starre
grad gnsker & tilby utleiebolig og skape gode bo-
miljg til vanskeligstilte.

3.4.3 For kommunene

Kommunene vi har shakket med, fremhever blant
annet det at ordningene gir kommunene gkt fleksi-
bilitet og handlingsrom i det boligsosiale arbeidet
som sveert positivt. Ordningene gir kommunene gkt
tilgang pa utleieboliger til vanskeligstilte, slik at
presset p& de kommunale boligene blir mindre. I til-
legg er ordningene innrettet slik at kommunene ikke
har gkonomiske forpliktelser i utleieprosjektet (kom-
munene baerer ikke prosjektkostnader/kjgpskostna-
der eller forvaltningskostnader ved utleieprosjektet,
det er det utleier som gjar).

En del kommuner forteller at det gkte handlingsrom-
met kan benyttes til & bedre det boligsosiale arbei-
det ellers, blant annet ved & selge gamle, slitte kom-
munale boliger, og ruste opp gjenveerende og/eller
kjgpe nye. Kommunens boligtilbud for vanskeligs-
tilte vil da bedres, ogsa for de som ikke tilvises eller
tildeles.

3.4.4 For pkonomisk vanskeligstilte eldre
Kommunene og noen av utleieselskapene vi har
snakket med, peker pa at ordningene kan ha et ufor-
lgst potensial for eldre. Enkelte kommuner vi har
intervjuet har utnyttet ordningene for & skape gode
leieboligtilbud for eldre. Spesielt for eldre med be-
grenset gkonomi og/eller et behov for oppfalgings-
tjenester, kan det a frigjgre kapital fra en eid bolig
og heller leie entilgjengelig, sentrumsnaer bolig med
hay standard, gi bade bedre gkonomi og mer egnet
bolig. Nar ordningene bidrar til at flere eldre flytter
fra starre eneboliger, frigjgres boliger egnet for bar-
nefamilier, slik at det ogsa vil veere positive virk-
ninger for barnefamiliene. Noen kommuner ser alle-
rede at ordningene har disse virkningene, men funn
fra intervjuene er at det forelgpig er i et beskjedent
omfang.

Vare funn underbygges imidlertid av rapporten «Bo-
lig i det aldrende samfunnet», hvor Nova peker pa
at utleieboliger med tilvisningsavtaler kan veere et
relevant virkemiddel for & bidra til at eldre har sterre
muligheter til & finne seg et godt og egnet sted & bo
(Servoll, Nordvik, Aarland, & Sandlie, 2018). For
eldre er personlig gkonomi, helsetilstand og steds-
tilknytning viktige drivere og barrierer for boligtilpas-
ning i eldre ar, og eldre blir stadig mer bevisste p&
boligtilpassing gjennom flytting. Blant annet flytter
eldre i stor grad fra enebolig til mer tilgjengelige lei-
ligheter. Dette er trender som sannsynligvis er
akende i arene framover (Sgrvoll, et al., 2020).

| prosjektet Byporten Sgr i Ringsaker kommune
kombineres tildelings- og tilvisningsavtaler (se Case
4: Byporten Sgr). Prosjektet har god beliggenhet
med tilknytning til offentlig transport, sosiale mate-
plasser og dagligdagse tjenester og er et nybygg
med god standard og tilgjengelighet. Kommunen er-
farer at utleieboligene tilknyttet prosjektet som leies
ut pa det ordinaere markedet (de som ikke tilvises),
er attraktive for eldre. Ringsaker kommune mener
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ogsa at oppfglgingstjenestene tilknyttet tildelingsbo-
ligene gir de eldre en ekstra trygghet.

Vi kjenner videre til eksempler i intervjuene fra kom-
muner at eldre som far avslag pa sgknad om om-
sorgsbolig heller kan bli tilvist utleiebolig, og at dette
kan veere et fint mellomalternativ.

Selv om tildelings- og tilvisningsavtaler gir mulighet
for de overnevnte virkningene allerede slik de er
innrettet, kan det veere at potensialet ikke fullt blir
utnyttet, ettersom leie er sapass ukjent for mange
(eierlinjen star sa sterkt) og at det ikke er utviklet et
mer formelt konsept rettet mot eller med tanke pé
eldre innenfor ordningene. Flere intervjuobjekter et-
terlyser et slikt konsept.
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4 Ordningenes effektivitet

| dette kapittelet ser vi pa organiseringen i tilvis-
nings- og tildelingsavtalene, og om ordningene er
organisert pa en hensiktsmessig mate gitt malene
de er ment & oppna. Et sentralt spgrsmal er om mal-
oppnaelsen kan gke ved justeringer i ordningen.

Overordnet er vart inntrykk at kommuner og utleie-
selskaper som har fatt pa plass tilvisnings- og/eller
tildelingsavtaler er sveert forngyde med ordningene.
Samtlige av kommunene og utleieselskapene vi har
snakket med, fremhever at prosjektene de har fung-
erer sveert godt. Kommunene er samstemte om at
ordningene er relevante i deres boligsosiale arbeid.
Mange forteller at de gnsker & fa pa plass flere til-
visnings- og/eller tildelingsavtaler.

4.1 Samarbeidet mellom kommune og utleiere

Erfaringer vi har hentet inn, tyder pa at kommuner
som starter prosessen med a fa til tilvisnings- og/el-
ler tildelingsavtaler for fgrste gang, ofte opplever
skepsis/avholdenhet blant utleieselskapene. Spesi-
elt er dette knyttet til hvem som vil bli tilvist/tildelt ut-
leieboligene. Erfaringene tyder pa at utleiere er be-
kymret for risikoen knyttet til vanskeligstilte som
leietakere, blant annet fordi de frykter at leietakerne
som tilvises eller tildeles vil pafare starre slitasje og
skade pa boligen, skape mer stgy og uro og bidra
negativt til bomiljget, og ikke betale leie i henhold til
avtalen.

Vi ser samtidig at kommunene mgter utleierne pa
deres bekymringer, har god dialog og skaper felles
forstaelse med utleieselskapene tidlig i prosessen.
Dette gjgres blant annet gjennom informasjonsmg-
ter. Erfaringene er at informasjonsflyt og dialog bi-
drar til & trygge utleieselskapene og skaper inter-
esse for & innga avtale.

Samtidig peker noen intervjuobjekter pa at bruker-
gruppen med tildelingsavtale kan veere utfordrende.
Enkelte utleiere er skeptiske til malgruppen (vans-

keligstilte med behov for oppfalging), samtidig som
de anser tildelingsavtalene som mer risikable fordi
selskapet sitter med risikoen ved tomgangsleie. Nar
kommunen ikke benytter sin rett til a tildele en ledig
utleiebolig, er utleieselskapet ansvarlig for at boli-
gen brukes i trdd med bestemmelsene. Intervjuene
tyder pa at utleieselskapene er usikre pa hva som
menes med «vanskeligstilte p& boligmarkedet» og
dermed hva som kvalifiserer for & kunne fa tilde-
lingsbolig. | noen tilfeller opplever kommunene at ut-
leieselskapet er misforngyde med avtalen fordi de
ikke far leid ut boligene, noe som kan veere en ut-
fordring for & opprettholde et godt samarbeid eller fa
til nye avtaler senere.

4.2  Fleksibilitet og handlingsrom

Intervjuobjektene fremhever at en av styrkene ved
ordningene er at de gir kommunene betydelig mer
fleksibilitet til & mgte svingninger i det boligsosiale
behovet og gker handlingsrommet i det boligsosiale
arbeidet.

Ordningene er innrettet slik at kommunene har rett,
men ikke plikt, til & tilvise eller tildele utleieboliger.
Det gir kommunene mulighet til & raskt justere opp
eller ned bruken av tilgjengelige boliger i det bolig-
sosiale arbeidet ut fra svingninger i behovet. Det at
kommunene ikke har gkonomiske forpliktelser ved
ordningene, gir kommunene gkt gkonomisk hand-
lingsrom, sammenlignet med om de skulle bygge el-
ler kjgpe tilsvarende boliger selv og forvalte og falge
opp utleieforholdene selv.

Intervjuene tyder p& at kommunene ikke benytter
det gkte handlingsrommet ordningene gir til & spare
eller kutte budsijetter eller arsverk. Heller ser vi at en
del kommuner benytter frigjorte kommunalt eide bo-
liger, gjennom flytting av beboere til boliger med til-
visnings-/tildelingsrett, og det gkte handlingsrom-
met til & forbedre kvaliteten p4 kommunens boligso-
siale arbeid. Vi kjenner blant annet til kommuner
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som avvikler eldre og darlige kommunale boliger
ved & selge noe av den kommunalt eide boligmas-
sen, og deretter gremerke midlene til & ruste opp de
boligene de sitter igjen med, eller kjgpe nye boliger,
slik at den kommunalt eide boligmassen far gkt
standard og egnethet.

4.3  Endringer i Husbankens praksis

| 2017 startet Husbanken et prosjekt for a styrke de
bankfaglige rutinene, og i 2018 gjennomfgrte Hus-
banken en stgrre omorganisering. Noe av bakgrun-
nen var flere forsgk pa svindel og omgaelse av re-
gelverk i lan- og tilskuddssaker. Dette ble i omleg-
gingen mgtt med & opprette et nasjonalt kontor som
har fullt ansvar for organets gkonomiske virkemid-
ler, bl.a. for bedre & legge til rette for lik saksbehand-
ling og minimering av risiko. | 2018 ble det ogsa inn-
fart nytt regelverk og nye rutiner for kredittvurdering
for a forhindre misbruk av offentlige midler, og for-
bedring av rutiner og verktay for & kunne kontrollere
eiendomspriser (Husbanken, 2018).

Mange av intervjuobjektene erfarer at det har veert
et skifte i praksis fra Husbankens side nar det gjel-
der vurderingen av utleieselskapene, laneutmaling,
tilskudd og de bankfaglige vurderingene, spesielt
knyttet til risiko. Skiftet, slik vi forstar det, skjedde i
perioden rundt 2017, og sammenfaller i s fall med
nedgangen vi observerer i data dette aret, seerlig for
tildeilingsavtalene (jf. kapittel 3.1.3). Skiftet som ak-
tarene har opplevd, kan muligens knyttes til oven-
nevnte omstruktureringen.

Slik vi forstar det, har Husbanken som felge av de
darlige erfaringene gkt innsatsen pa a luke ut de
«ratne eplene» og stramme inn pa risikostyringen.

33 Det er unntak for stiftelser og aksjeselskap opprettet av kommunen som
sgker om lan og tilskudd til utleieboliger med kommunal tildelingsrett.

Samtidig tyder intervjuene péa at det har veert en inn-
stramming i laneutmalingen og tilskudd. Informa-
sjon fra Husbanken tyder ogsa pa at noe av inn-
strammingene i kredittvurdering og risikostyringen
ma ses i lys av at Husbanken fglger noe av utvik-
lingen i bankfaget generelt. Finansieringsmarkedet
har de senere arene gatt i retning av a redusere fi-
nansiell risiko ved lan til boliger, noe blant annet bo-
liglansforskriften har bidratt til.

| etableringen av ordningene var betydelig starre
rom for skjgnn, og det var i mindre grad etablert en
universell praksis. Ettersom ordningene ble utviklet
i takt med erfaringer, og det ble etablert et mer for-
melt rammeverk (med forskrift og veiledere/ret-
ningslinjer) og prosesser rundt ordningene, er bru-
ken av og arbeidet rundt ordningene blitt mer syste-
matisert og en mer universell praksis etablert. En-
keltprosjekter og utleieselskaper star nd i stgrre
grad ovenfor de samme kriteriene og vurderingene.
For enkelte utleieselskaper og kommuner som har
inngatt tilvisnings- og tildelingsavtale far denne end-
ringen, vil Husbankens praksis kunne oppleves som
strengere.

| 2016 ble reglene om beldningsgrad inkludert i ret-
ningslinjene for lan til utleieboliger (tidligere kalt
grunnlan). Dette innebar blant annet at det ble stilt
krav om minst 15 prosent egenkapital ved tildelings-
avtaler, ettersom det ble presisert at tilskudd ikke
anses som egenkapital, og dermed skal innga i den
@vre grensen pa inntil 85 prosent belaningsgrad.3 |
praksis innebeerer dette at utleieselskaper som
inngar tildelingsavtaler med kommunene far lavere
finansiering na enn far, hvor lan og tilskudd fra Hus-
banken kunne utgjegre hele prosjektkostnaden (jf.
kapittel 2.2.2). Sammenlignet med tidligere er det
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na mindre gkonomisk gunstig for utleieselskaper &
inngd tildelingsavtaler. Tanken bak denne end-
ringen var imidlertid at finansieringen var for gene-
rgs tidligere.

Slik vi forstar det, har det veert et tolkningssparsmal
innad i Husbanken om ordlyden nar det gjelder hva
som skal legges til grunn for laneutmaling eller lane-
og tilskuddsutmaling i veilederen for lan fra Husban-
ken.34 Det er presisert at Husbanken finansierer inn-
til 85 prosent av kostnader som Husbanken god-
kjenner. Etter en intern diskusjon, ble det videre pre-
sisert at godkjente kostnader forstds som den reelle
kostnaden, alts& den reelle kigpesummen. Hva den
reelle kostnaden er, varierer mellom prosjekter, og
er enten prosjektkostnader, kjgpesum eller aksje-
kigpesum ved tilvisnings- og tildelingsavtaler. Nar
85 prosent av kjgpesummen er hgyere enn antatt
omsetningsverdi, vil antatt omsetningsverdi legges
til grunn for laneutmaling/utmaling av lan og til-
skudd. | praksis har dette endret laneutmalingen
spesielt for prosjekter hvor det kjgpes aksjeselskap
som eier boligene.

Husbankens praksis tidligere har veert at eiendoms-
verdi/omsetningsverdi legges til grunn i vurde-
ringene laneutmalingen uavhengig av om utleier sg-
ker finansiering av kjgp av boligene eller aksjesel-
skap, mens det nd er praksis at aksjekjgpesummen
legges til grunn ved kjap av aksjeselskap. Aksjekja-
pesummen er i praksis ofte lavere enn kjgpesum for
eiendommen direkte (eiendommens markedspris),
fordi oppgaver og risiko overfgres fra selger til kjg-
per ved kjgp av aksjeselskap.

Flere intervjuobjekter erfarer at nar aksjekjgpesum-
men legges til grunn, blir lAneutmalingen lavere enn

34 Se Veileder for lan fra Husbanken her https://nedlasting.husban-
ken.no/Filer/7b18.pdf

dersom eiendomsverdien legges til grunn. Dette
kan ha medfart at utleieselskapene har blitt mindre
interesserte i & innga tilvisnings- og tildelingsavtaler
ettersom den finansielle og gkonomiske siden ved
avtalen na anses som mindre gunstig fra utleiesel-
skapenes side.

Prosessen med a innga tilvisningsavtale kan ta flere
ar. Spesielt tidkrevende kan det veere a fremskaffe
en egnet eiendom/boliger. Fra intervjuene kjenner
vi til eksempler pa utleieselskaper som tidligere har
inngatt tilvisningsavtaler, og som har kommet langt
i prosessen med & inngé nye tilvisningsavtaler, men
opplever at det som overraskende at laneutma-
lingen blir lavere som falge av at aksjekjgpesum-
men legges til grunn. | et av de eksempel vi kjenner
til, ble avtalen realisert, men utleieselskap matte
stille med betydelig mer egenkapital enn de hadde
beregnet. Det er uheldig om premissene for & fa lan
og vurderingene som legges til grunn for laneutma-
lingen endres underveis i en tidkrevende prosess,
spesielt dersom dette ikke kunngjgres for aktgrene
pa noe vis. Vi kan ikke si om det har veert tilfellet at
endringer ikke er informert aktgrene, men erfaring-
ene fra intervjuene tyder pé at det ikke har skjedd.
Intervjuobjektene peker pa at dette er uheldig fordi
det kan forlenge prosessen fram til at utleieboligene
realiseres (er bygd og klare for utleie), kan skape
usikkerhet som gjgr at utleieselskapene er mindre
interesserte i & inngd avtale med kommunen, og
kan gjgre at en avtale som er langt ut i prosessen
blir avbrutt/ikke realisert.

4.4  Husbankens involvering

Flere intervjuobjekter, bdde kommuner og utleiesel-
skaper, etterlyser mer involvering fra Husbankens
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side i forkant av avtaleinngaelse. Spesielt etterlyses
avklaring angéende finansiering i forkant av avtale-
inngaelse, slik at det ikke inngas avtaler mellom
kommuner og utleiefirmaer som ikke blir gjennom-
fart.

Det vises til eksempler hvor kommune og utleier
opplever at avtale havarerer i siste fase som fglge
av at utleier ikke far lanetilsagn/tilskudd av Husban-
ken. | eksemplene det vises til, forstar vi det som at
det har veert et brudd mellom hva kommunen og ut-
leier har forventet og vedtaket til Husbanken om
ikke a gi lanetilsagnftilskudd. | slike tilfeller erfarer
kommunene at tilliten mellom utleier og kommune,
og utleier og Husbanken, svekkes, og utleiefirma-
ene blir mer skeptiske til & innga avtaler.

Ifalge Husbanken skal i prinsippet utleieselskap fa
lan eller 1an og tilskudd i alle tilvisnings- og tilde-
lingsavtaler nar alle vilkar er oppfylt, og aktarene
har fulgt rammeverket og prosessene (se kapittel
2.2.3). Rammeverket skal sikre forutsigbarhet for
aktagrene. Husbanken opplyser at avslag som er gitt
pa sgknader om tilvising, i hovedsak er begrunnet i
bankfaglige vurderinger, herunder betjeningsevne
og manglende tilbakemelding pa spgrsmal som er
stilt. Avslag pa tildeling er ogsa i hovedsak grunnet
bankfaglige vurderinger. Andre eksempler pa grun-
ner for avslag historisk sett er nar sgknaden er uten-
for ordningen, for eksempel ved at det er et ordingert
utleieboligprosjekt, og nar kostnadene var sa lave at
tilskudd ikke var ngdvendig. Hva som ligger til grunn
for de konkrete erfaringene knyttet til avslag som
beskrevet i avsnittet over kjenner vi ikke til.

Kommunene erfarer at det har veert et skifte. Interv-
juobjekter forteller at Husbanken tidligere har veert
mer involvert tidlig i prosessen og skapt felles for-
stdelse og forutsigbarhet. De senere arene er erfa-
ringen at Husbanken har veert mindre involvert og
ikke i samme grad gitt tydelige signaler fgr avtale
mellom kommune og utleier er inngétt, og utleie-

firma sender sgknad om Ian til utleieboliger til vans-
keligstilte/tilskudd til Husbanken.

Nar utleiefirma har sendt sgknad til Husbanken, er-
farer flere kommuner at de ikke involveres i den vi-
dere prosessen etter at sgknad er ferdig behandlet
og vedtak er fattet. | tilfellene hvor sgknad om lan/til-
skudd avvises, oppfattes dette som en overras-
kelse. Flere kommuner etterlyser mer dialog og in-
formasjon fra Husbanken i prosessen med de bank-
faglige vurderingene rundt 1an og tilskudd. De peker
pa at det ville gitt bedre forstaelse og kunnskap om
hvilke vurderinger Husbanken gjgr, og hva som lig-
ger bak Husbankens avgjgrelser. Slik kan kommu-
nene forbedre sine prosesser og gkte sannsynlig-
heten for at avtalen realiseres i senere saker.
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5 Anbefalinger

Vi finner at ordningene er sveert relevante for kom-
munene i deres boligsosiale arbeid, men at det er
sannsynlig at bruken av ordningene er lavere enn
behovet tilsier. Blant annet sier noen kommuner vi
har snakket med, bade store og sma, at de gjerne
skulle hatt tilgang pa flere utleieboliger gjennom til-
visnings- og tildelingsavtaler, og det pekes pa flere
barrierer som kan medfgre at omfanget blir lavere
enn gnsket. Det er var vurdering at dette kan skyl-
des bade innretningen p& ordningene og rammebe-
tingelsene som gjgr seg gjeldene for kommunene
og utleieselskapene.

5.1 Langsiktighet og leiekontraktenes lgpetid

Det kan veere hensiktsmessig for Husbanken a vur-
dere Igpetiden i kontraktene i tilvisnings- og tilde-
lingsavtaler.

Et av de tre malene med ordningene er at de skal
bidra til tilbud av leieforhold som er mer langsiktige
og stabile i forhold til hva som ofte er tilfellet i det
ordineere leiemarkedet. Leieforhold gjennom ord-
ningene har minst fem ars varighet for de som ikke
er tilvist, og tre ar for de som er tilvist eller tildelt.
Samtidig kjenner vi til kommuner som setter krav om
tidsubestemte leiekontrakter, og har god erfaring
med dette. Tidsubestemte leiekontrakter gir ytterli-
gere langsiktighet og stabilitet for leietakerne, sam-
menlignet med tidsbestemte leiekontrakter pa
tre/fem ar, og kan i stgrre grad gi leietakerne opple-
velse av at boligen er et hjem, og ikke en midlertidig
stopp av mange pa veien.

Samtidig kan det veere et poeng & ha tidsbestemte
leiekontrakter. Brukere i tilvisningsboliger er ofte en
personer eller familier som pé sikt vil ha mulighet for
a kunne veere selvstendig og uavhengig i boligmar-
kedet. Tidsubestemte leiekontrakter kan bli en hvi-
lepute som gjar at leietakeren forblir i tilvisningsbo-
ligen lenge og dermed opptar utleieboliger kommu-
nene kunne tildelt andre, mer vanskeligstilte. Tids-

bestemte leiekontrakter kan gi leietakeren et natur-
lig mal om & avansere i boligmarkedet etter tre/fem
ar, og dermed veere den «dytten» de trenger for a
komme seg videre og ha en boligkarriere.

Samtidig kjenner vi til eksempler pa tilviste leieta-
kere som har endret situasjon slik at de ikke lenger
har behov for bistand fra kommunen til & ha et egnet
sted & bo, og inngar leieavtale med utleier som «or-
dineer» leietaker og blir boende i boligen. Da frigja-
res en bolig til tilvisning, samtidig som leietakeren
har hatt en boligkarriere internt i tilvisningsprosjek-
tet.

5.2  Malgruppe i tildelingsavtaler

Vi anbefaler Husbanken a vurdere apning for at til-
delingsboliger kan leies ut til ordinaere leietakere nar
det ikke er etterspgrsel etter tildelingsboliger fra
malgruppen.

Samtlige boliger i tildelingsprosjekter er forbeholt
vanskeligstilte pa boligmarkedet (gkonomisk vans-
keligstilte med behov for oppfalgingstjenester fra
kommunen). Nar kommunene ikke tildeler boliger,
har utleier plikt til & leie ut boligene til denne mal-
gruppen. | noen tilfeller nér boligene ikke tildeles,
oppleves det som problematisk og utfordrende for
utleieselskap & finne potensielle leietakere som kva-
lifiserer for & leie i henhold til malgruppen, og boli-
gene blir stdende tomme. Da kan samarbeidet mel-
lom kommune og utleieselskap bli svekket, etter-
som utleieselskap faler at de er overlatt alt for mye
risiko ved tomgangsleie, og utleieselskap kan bl
mindre interesserte i & innga flere avtaler med kom-
munene.

Informasjon fra intervjuene er ogsa at utleieselska-
per er skeptiske til & innga tildelingsavtaler med
kommunene i fgrste omgang ogsa fordi de er skep-
tiske til & baere den fulle risikoen ved tomgangsleie.
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A &pne for at tildelingsboligene kan leies ut pa det
ordinzere markedet dersom de blir stiende tomme,
kan lgse denne utfordringen. Det kan ogsa gjare at
ordningen treffer flere behov, og de behovene som
faktisk gjgr seg gjeldene i den aktuelle kommunen.
Samtidig vil det gi utleieselskap starre fleksibilitet og
lavere gkonomisk risiko, mens kommunene i mindre
grad fgler seg bundet til & matte «fylle opp>» tilde-
lingsboligene de har tilgjengelig, men heller bosette
slik de vurderer er mest hensiktsmessig.

Samtidig mener vi at det da er viktig & sikre at mal-
gruppen har fortrinnsrett pa tildelingsboligene, slik
at tildelingsboliger ikke blir leid ut til ordinaere leiet-
akere foran vanskeligstilte som har behov for boli-
gene.

Dersom det ikke anses som hensiktsmessig & apne
for at ordinzere leietakere kan leie tildelingsboliger
ved tomgang, anbefaler vi at Husbanken utarbeider
tydeligere kriterier og veileder for utleiere som selv
ma finne leietakere til boligene, slik at det blir tydelig
for utleiere hvem som «kvalifiserer» for & kunne leie
tildelingsbolig. Det kan ogsa vurderes om det bar
innfgres tiltak som reduserer risikoen for utleiesel-
skapet ved tomgang.

Forslagene som pekes pa over, kan bidra til a trygge
utleieselskap slik at det er enklere & realisere tilde-
lingsavtaler der det er behov.

5.3  Forskjellige rammevilkadr i byer og distrikter

Vi anbefaler at det utredes hvorvidt ulike typer mar-
kedssvikt og gvrige rammevilkar i henholdsvis byer
og distrikter gir grunnlag for & tilpasse ordningene
slik at de starre grad tar hgyde for ulike utfordringer.

35 Blant annet kombineres tilvisning og salg i prosjektet @rneshaugen Pa-
norama, et prosjekt hvor Halsa Boligbygg AS har avtale med Melgy kom-

Vart inntrykk er at det tegner seg noen barriere som
typisk gjelder i distriktene, og andre barrierer som
typisk gjelder i byene.

5.3.1 Distriktene

I sma kommuner er gjengs leiepris ofte lav. Da kan
det veere at utleiere ikke ser noen gkonomi i utleie-
prosjekter (leieinntektene er ikke nok til & dekke en
viss profitt og kostnader knyttet til nedbetaling pa
l&n og forvaltning av utleieboligene), til tross for re-
lativt gunstige lanebetingelser fra Husbanken.

| sma kommuner er ofte utleieselskapene som po-
tensielt kan inngd tilvisnings- og/eller tildelingsav-
tale med kommunen, sma lokale aktgrer som opp-
lever egenkapitalkravet som en barriere for & kunne
innga kvalifisere for finansiering fra Husbanken.

Samtidig er det i mange sma kommuner et stort ved-
likeholdsetterslep i kommunalt eid boligmasse, og
det har veert en negativ spiral hvor darlig standard
legger begrensninger for leieniva, mens lavt leieniva
gir ytterligere vedlikeholdsetterslep. Resultatet er at
en del av den kommunalt eide boligmassen mer el-
ler mindre er uegnede boliger, noe som tilvisnings
og tildelingsavtaler kan hjelpe pa, men gitte forhold
gjer det vanskelig & fa pa plass ordningene.

Noen av intervjuobjektene peker pa tilskudd ogsa
ved tilvisningsavtaler som en mulig lgsning. Vi er
usikre pa om det er rette medisin. Andre kommuner
finner egne lgsninger som muliggjer realisering av
tilvisnings- eller tildelingsprosjekter selv med tilste-
deveerelse av gitte barrierer. Blant annet kjenner vi
til kommuner som kombinerer tilvisnings-, tildelings-
avtaler og salg.3® Da far utleier realisert noe gevinst
med en gang gjennom salg, samtidig som tilvis-

mune. Se blant annet https://www.meloy.kommune.no/nyheter/orneshau-
gen-panorama/.
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ningsboligene gir mulighet for & leie ut pa det ordi-
neere markedet nar kommunen ikke tilviser. En slik
kombinasjon kan betraktes som diversifisering og
dermed risikoreduksjon for utleier. Andre kommuner
har kommunalt opprettede boligstiftelser som ikke
har de samme kravene til profitt for & bygge og for-
valte tilvisnings- og/eller tildelingsprosjekter.

Det kan veere hensiktsmessig for Husbanken & ut-
arbeide et mer helhetlig system for & informere og
muliggjare slike spesiallgsninger i kommuner slik at
det i stgrre grad er mulig a fa pa plass avtaler.

5.3.2 Byene

| byene pekes det ogsad pa noen barrierer som vi
forstar at er seeregne for de store kommunene og
mer sentrale omrader. | byene er det utleiere som
allerede eier en eiendom som potensielt kan benyt-
tes til tilvisnings- eller tildelingsavtale med kommu-
nen, men rammene for ordningene gir ikke mulighet
for refinansiering slik at allerede eide eiendommer
kan benyttes til utleieboliger. Vi anbefaler a se pa a
apne for at 1an og lan og tilskudd ogsa kan gis som
refinansiering. Intervjuobjekter peker pa dette som
en barriere for & fa til flere avtaler. Samtidig kan det
& apne for refinansiering ha utilsiktede utfall og kan-
skje ikke veere det mest hensiktsmessige tiltaket for
a oke antallet utleieboliger i byene (dersom det er
anskelig). Dette er noe som i sa fall bar undersgkes
og vurderes.

Det kan ogsa veere hensiktsmessig & vurdere om
eiendomsverdi bar legges til grunn ogsa ved kjgp
av aksjeselskap. Praksis i dag er at Husbanken leg-
ger aksjekjgpesum til grunn for laneutmaling ved
kjgp av aksjeselskap, noe som i praksis som regel
medferer at laneutmalingen blir betydelig lavere enn
dersom eiendomsverdi ble lagt til grunn. Flere in-
tervjuobjekter mener at dette har medfgrt at utleie-
selskap anser det som mindre gkonomisk attraktivt
a inngd avtale med kommunene.

Videre kan det veere et potensial for 4 fa til flere ut-
leieboliger gjennom ordningene dersom eiersek-
sjonsloven ble justert. Vi er usikre pa om dette er
hensiktsmessig, men er noe som bgr sees naermere
pa. Ifglge eierseksjonsloven er det ikke mulig a er-
verve flere enn to eierseksjoner i samme boligkom-
pleks (eierseksjonssameiet) (jf. kapittel 2.3.1). Alter-
nativt m& man kjgpe hele boligkomplekset. En del
utleiere som potensielt kan innga avtale med kom-
munen, har ikke egenkapital til & kjgpe et helt bolig-
kompleks, men kunne kjgpt det antallet seksjoner
som er hensiktsmessig i forhold til det boligsosiale
behovet. Samtidig er det mest effektivt i forvalt-
ningen av utleieboligene at de er i samme kom-
pleks. En apning for at utleieselskap som inngar av-
tale med kommunene kan anskaffe flere enn to sek-
sjoner i samme boligkompleks kan muliggjgre reali-
sering av flere utleieboliger i tilvisnings- og tilde-
lingsavtaler, noe vi anbefaler Husbanken & vurdere
naermere.

5.4  Forutsigharhet og dialog

Vi anbefaler Husbanken a vurdere nar i prosessen
finansierings bar avklares eller signaliseres, spesi-
elt om hvorvidt utleieselskap som kommunene an-
ser som potensielle samarbeidsaktgrer kvalifiserer
for lan eller 1an og tilskudd ber avklares eller signa-
liseres tydeligere til kommunene far formelle avtaler
inngas.

Husbanken oppgir at de ikke gir forhandstilsagn.
Det er gnskelig at midler tildelt til Husbanken over
offentlige budsjetter skal ha virkning relativt raskt.
Fgr avtale er inngatt til det er «behov» for finansie-
ring og prosjektet igangsettes, kan det ta flere ar.
Forhandstilsagn ville «l&st» inn midler lang tid i for-
veien, og da kan andre prosjekter som kunne veert
gjennomfart tidligere bli fortrengt. Tilsagn gis basert
pa dokumentasjon av prosjektkostnader/kjgpesum
oppgitt av utleieselskap. Dersom det gar flere ar fra
det er gitt tilsagn til prosjektet realiseres, kan kost-
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nadsbildet ha endret seg. Av flere arsaker anses det
dermed ikke som hensiktsmessig & gi forhandstil-
sagn.

En alternativ mulighet, som intervjuobjekter peker
pa, er at Husbanken kan gjennomfgre en forhands-
sjekk av utleieselskaper som kommunen vurderer a
innga avtale med, og gi signal til kommunene om
det er sannsynlig eller ei at selskapet vil kunne kva-
lifisere for lan/lan og tilskudd fra Husbanken etter at
avtale er inngétt.

Videre anbefaler vi at det vurderes hvordan Hus-
banken kan jobbe for i stgrre grad & skape felles for-
staelse, informere og skape god dialog med de gv-
rige aktgrene gjennom hele prosessen, for a skape
forutsigbarhet og trygghet spesielt for utleieselska-
per, og bidra til gkt lsering og utvikling for kommu-
nene. En mulig ide kan veere at utleieselskap og
kommunene har en fast kontaktperson i Husban-
ken.

Samtidig vil mer involvering av Husbanken kreve
ressurser fra Husbankens side, som kanskje ikke er
tilgjengelig til slikt arbeid, eller ikke hensiktsmessig
i forhold til at det kan redusere ressurser til andre
oppgaver. Vi forstadr det ogsd som at Husbanken
vurderer sin rolle som i starre grad & veere & lage
prosedyrer, anbefalinger, veiledninger osv., og i
mindre grad veere delaktig i enkeltprosesser. Hva
som er hensiktsmessig bruk av ressurser og hvilken
rolle Husbanken bgr ha, ma veies opp mot aktgre-
nes gnske og behov for mer involvering fra Husban-
ken, og hvilke nytter det eventuelt kan gi.

5.5 Informasjonsdeling

Datagrunnlaget tyder p& at manglende informasjon
er en viktig arsak til at en del kommuner ikke har tatt
i bruk ordningene ennd. Dette omhandler bade at
noen kommuner kanskje ikke har kjennskap til ord-

ningene i seerlig grad, og at noen kommuner ikke
ser relevansen av ordningene for dem.

I lys av dette kan det veere hensiktsmessig for Hus-
banken & vurdere hvordan informasjonsarbeidet
mot kommunene som ikke har benyttet ordningene
kan intensiveres og innrettes p& en mate som gjar
at ordningene oppleves som relevante. Det kan for
eksempel veere en mulighet a etablere en form for
fadderordning hvor kommuner som ennd ikke har
tilvisnings- eller tildelingsavtaler far mulighet til & fa
informasjon og trekke pa erfaringene til en kom-
mune som har inngatt tilvisnings- og/eller tildelings-
avtale, og som fortrinnsvis har liknende utfordringer
og rammevilkar. Flere av kommunene vi har interv-
juet, forteller at det som initierte at de startet prosess
med & fa pa plass tilvisnings- eller tildelingsavtale,
var at de var pad informasjonsmgter i regi av Hus-
banken og hgrte om erfaringer fra andre kommuner.

Datagrunnlaget gir ogsa indikasjoner pa at en ngk-
kelfaktor for at kommuner far pa plass tilvisnings-
eller tildelingsavtaler, er at det er en eller flere ngk-
kelpersoner i kommunene som tar ansvaret for &
starte og drive prosessen framover.

En del kommuner opplever nok at ressursene alle-
rede er presset og at det er krevende & skulle igang-
sette prosesser med nye prosjekter. Husbanken er
en ressurs for kommunene i denne sammen-
hengen, og det kan veere hensiktsmessig for Hus-
banken & vurdere hvordan Husbanken kan bista
kommuner med ressurser for a igangsette og falge
opp prosessen med a fa pa plass tilvisnings- og til-
delingsavtaler.

5.6  Ytterligere utnytte potensialet i ordningene

Vi ser at en del kommuner er innovative i bruken av
ordningene, og finner Igsninger innenfor rammever-
ket som gjgr at de far realisert utleieprosjekter som
treffer behovet og samtidig gir mange positive ring-
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virkninger. Eksempler pa dette er Byporten Sar i
Ringsaker kommune og @rneshaugen Panorama i
Melgy kommune. Samtidig finner vi at kommuner
hvor ordningene fungerer spesielt godt, gjerne har
en eller noen fa ressurspersoner som tar eierskap
til prosessene og prosjektene, sgrger for & drive
prosessen framover og er proaktiv for & finne gode
lgsninger som passer i forhold til rammer og behov.
En del kommuner, kanskje spesielt sma kommuner,
er allerede sveert presset i forhold til ressurser, og
har ikke mulighet til & sette seg inn i og starte nye
prosesser, eller er avhengig av a kunne falge et fer-
dig oppsett.

Veiviseren gir kommunene informasjon om fram-
gangsmgte og prosessen med a fa pa plass tilvis-
nings- og tildelingsavtaler, har maler for avtaledoku-
menter osv. Det kan veere et potensial for & fa fil
flere utleieprosjekter gjennom & lage forskjellige
konsepter, inspirert av kommuner som har fatt til
mer enn opplegget skissert pd Veiviseren legger

opp til.

Blant annet peker flere intervjuobjekter pa at utleie-
boligene i ordningene kan veere spesielt egnet for
eldre. Flere kommuner har allerede benyttet ord-
ningene til & skape gode botilbud til eldre, slik at
dette er en mulighet innenfor ordningenes rammer
allerede i dag. Utvikling av konsepter for eldre (med
darlig skonomi) og andre smarte konsepter inspirert
av kommuner som har benyttet ordningene mer in-
novativt og dermed henter ut stgrre samfunnsnytte
enn det legger opp til dersom prosessen fglges «rett
frem», kan veere et godt boligsosialt virkemiddel, og
er noe som Husbanken kan vurdere a se naermere
pa.

Utleieboligene kan ogsa veere spesielt egnet for &
bidra til myndighetenes mal om szerlig innsats over-
for vanskeligstilte barnefamilier. Samtidig tyder da-
tagrunnlaget pa at tildelingsavtalene ikke bidrar til &
gke tilbudet av egnede boliger for de store barnefa-

miliene. Det at leien gker med gkende starrelse pa
boligen, pekes p& som en av barrierene, samt at det
er bedre gkonomi i a bygge sma, arealeffektive lei-
ligheter.

Noen kommuner peker pa a supplere tilvisningsav-
taler med gremerket tilskudd til utleieboliger for
store barnefamilier som en mulig lgsning. Til tross
for ovennevnte barrierer har enkelte kommuner like-
vel, i dialog med utbygger, fatt pa plass egnede bo-
liger for starre barnefamilier. Vi er derfor usikre pa
om gremerking av tilskudd er den mest effektive
maten & lgse denne utfordringen pa. Samtidig skal
ordningene veere et supplement til gvrige kommu-
nalt disponerte boliger. | bosettingen av stgrre bar-
nefamilier ma derfor helheten i det kommunelate ut-
leietilbudet tas i betraktning.
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