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Konklusjoner og anbefalinger
Resymé

Bankene mangler fremdeles informasjon om startlanordningen, noe som hindrer
samarbeid mellom bankene og kommunene. Samfinansiering fordyrer lanekostnadene
for lantakerne, fordi bankrenten er hoyere enn husbankrenten, samt doble gebyrer. Et
flertall av kommunene har satt ut forvaltningen av startlanet til eksterne forvaltere.
Ogsa nar kommunen har ekstern forvalter, er det kommunen og ikke forvalter som
avgjor om et lan gadr til inkasso ved mislighold. Ndr lantaker som misligholder lanet gdr
i dialog med kommunen og viser vilje til a betjene ldnet, er kommunene sveert fleksible
med d finne en losning og hindre inkasso og tvangssalg. Kommuner som selv forvalter
lanet synes d veere mindre aktive i forhold til a komme i kontakt med lantaker ved
mislighold, enn kommuner som har satt forvaltningen ut til eksterne.

Bakgrunn

Startldnet har virket siden 2003. Det ble 1 2005 gjennomfert en undersokelse av start-
lanet med hovedfokus pd kommunenes arbeid med ordningen. Kommunal- og Regional-
departementet onsket en supplerende utredning av hvordan det faktiske l&netilbudet til
kundene er, og hvordan lantakere folges opp ved mislighold av lanet.

Problemstilling

Hovedmalsettingen med denne undersokelsen har vert a avdekke hvordan det
faktiske lanetilbudet til lantakerne er, og pa hvilken mdte samfinansiering med
private banker pdvirker lanekostnadene. Videre skulle det vurderes om
forvaltningskostnader og oppfolging av ldntakere ved mislighold av ldn er for-
skjellig i kommuner som forvalter lanet selv og de som har en ekstern forvalter.

Hovedfunn i underseokelsen

Samfinansiering

Et hovedprinsipp i startldnordningen er at boligfinansieringen som hovedregel skal vaere
samfinansiering mellom kommuner og private banker. P4 grunn av dérlig datakvalitet i
Husbankens startlanregister, er det ikke mulig & fastsla med sikkerhet hvor stor andel av
lantakerne som har grunnfinansiering i en privat bank og toppfinansiering med
startldnet. Det kan se ut for at denne andelen er pa rundt 40 prosent, men det er usikker-
het knyttet til andelen.

Det er en negativ sammenheng mellom samfinansiering og lantakers alder og bolig-
tilskudd, og en positiv sammenheng mellom lantakers inntekt og boligkostnaden og
samfinansiering. Dette er i samsvar med startlanets intensjoner.

Det er stor forskjell i omfang pé samfinansiering fra kommune til kommune. I noen
kommuner er det ikke samfinansiering i noen saker, mens det i andre kommuner er
samfinansiering i nesten alle saker. Vi kan ikke se noen objektiv grunn til denne store
forskjellen. Verken kjennetegn ved kommunen, lantaker eller boligmarkedet tilsier s
store forskjeller. En viktig arsak til dette tror vi er manglende kommunikasjon mellom
kommunen og bankene. Undersgkelsen avdekker manglende og feil kunnskap om
startlanet i flere banker. Blant annet var det en bank som si pa kommunens utlén som en
konkurrent, og en annen som trodde at startlantakere var forbeholdt personer med krav
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pd bostette. Kommunene med en lav andel grunnfinansiering har en mer passiv
holdning til bankene, enn de kommuner som har en hgy andel grunnfinansiering. Mange
kommuner har fremdeles helt klart en jobb & gjere i1 & informere bankene om muligheten
til samfinansiering som ligger i ordningen.

Det er i stor grad bankene som avgjer hvor stor andel grunnfinansiering de ensker a gi.
Andelen har betydning for prising av grunnfinansieringen, i den forstand at bankene gir
vilkar ut fra sikkerhet pa lanet. Dersom kommunen tar en andel toppfinansiering som
gjor at bankldnet kommer innenfor 60 prosent av ldnesummen, gis det vilkr som
reflekterer dette. Bankenes risikovurdering av startlainkundene synes ikke forskjellig fra
deres vurdering av andre kunder. Vi har ikke sett noe som skulle tyde pa at startlin-
takerne far systematisk dérligere lanevilkdr enn andre lantakere det er naturlig a
sammenligne dem med, bare fordi de er startlintakere. Léntakers betalingsevne og
tidligere laneatferd avgjer om bankene gar inn med grunnfinansiering. Dersom dette
tilfredsstiller bankenes krav, reflekteres usikkerhet ved de ulike startlantakere i andel
grunnfinansiering, ikke i rentebetingelsene. Dette reflekteres ogsa i stor grad i lantakers
effektive renter ved full- og grunnfinansiering. En gjennomsnittlig 0,5 prosentpoengs
heyere rente ved samfinansiering enn ved fullfinansiering, gjenspeiler at bankrenten
ligger noe heoyere enn Husbankrenten, og at startlantakere ikke fir ordinaere vilkar 1
bankene.

En kommune skiller seg imidlertid ut her, ved at rentedifferansen mellom full- og
grunnfinansiering for lantakere er pa hele 1,5 prosentpoeng. Banken forklarer dette med
at kunder som ikke er fordelskunder i banken fér et rentepaslag pa 1,2 prosentpoeng, og
dette gjelder i stor grad startlankunder. For disse kundene ville det utvilsomt vert mye
billigere med fullfinansiering i kommunen.

Lanevilkar

Léantakere som har grunnfinansiering har noe heyere ldnekostnader sammenlignet med
de som har fullfinansiert med startlénet. Dette fordi startlanrenten ligger noe under selv
den gunstigste bankrenten. I tillegg paleper doble gebyrer, bade péd etablering og
terminer ved grunnfinansiering.

Ldneforvaltning

I 2004 forvaltet en av fire kommuner startlanet selv, mens de evrige hadde satt ut
forvaltningen til eksterne. Tre av de atte case-kommunene forvaltet 1dnet selv, mens de
gvrige hadde satt ut forvaltningen til eksterne. Kommunene med ekstern forvalter er
fornoyde det med, og mener de har satt ut den bank- og datatekniske biten, mens de
fremdeles har kontroll pa oppfelgingen ved eventuelle mislighold. Det kreves gode og
fleksible tekniske datasystem for & forvalte 14n, og jo sterre omfang det er pa antall 14n,
jo viktigere er det med gode system. Flere kommuner fremhever dette som er stort pluss
ved & ha ekstern forvalter. Forvaltningssystemet er effektivt og blir stadig oppdater, uten
at kommunene har noen kostnader knyttet til det.

I to av de tre kommunene som selv forvalter lénene, har de problemer med nettopp det
systemtekniske knyttet til forvaltningen. I den ene kommunen har de et svert rigid
system som ikke tillater for eksempel fleksibilitet i terminbetaling for lantakere. I den
andre kommunen har manglende datasystem fort til at kommunen i over to ér ikke har
hatt oversikt over lantakers mislighold av lanet, og derfor ikke har kunnet begjere
tvangssalg av misligholdte 14n. Lantakere som har misligholdt lanene og som ikke har
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tatt kontakt med kommunen selv, har padratt seg unedvendig stor gjeld. I begge tilfeller
er resultatet darligere service for lintakerne. Det er ikke vanskelig & tenke seg at
kommunene aldri ville akseptert slik service av en ekstern forvalter.

Kommunene har ingen kostnader forbundet med ekstern forvaltning av startlanet. Det er
lantakere som dekker kostnadene gjennom ulike gebyrer. En av kommunene som selv
forvalter lanene, tror verken det ville blitt billigere eller dyrere for ldntakerne om de
hadde satt ut forvaltningen. Denne kommunen har de hoyeste forvaltningskostnadene av
alle case-kommunene. De to andre kommunene mener det klart er billigere for 14n-
takerne at de er forvaltere. I disse to kommunene er forvaltningskostnadene for
lantakere de laveste av alle case-kommunene.

Forvaltningen av startlan kan deles inn i to ulike deler:
i) Etablering av lanet og den lopende forvaltningen

Denne delen er svart bank- og datateknisk. Det kreves heller ikke, for & gjere en god
jobb for lankundene, at det tas boligsosiale hensyn, eller at forvalter har god kjennskap
til 1antakerne. Derimot kreves det et eget datasystem, i tillegg til bankteknisk kompe-
tanse. Det er ogsa nettopp i denne delen av forvaltningen to av de tre kommunene som
forvalter startlanet selv sliter. Resultatet er darligere service overfor lantakerne. Alt
dette er 1 seg selv gode grunner for & sette ut denne biten til eksterne forvaltere.

Kommunen har ingen kostnader ved ekstern forvalter. Forvaltningskostnadene betales i
sin helhet av lantaker gjennom ulike gebyrer. Det koster imidlertid for kommunene &
forvalte ldnene selv, bade i form av personalressurser og ved innkjep og drift av
datasystem for ldneforvaltningen. To av tre kommuner som forvalter l&nene selv, mener
de subsidierer lantakerne i forvaltningen, ved at gebyrene ikke dekker kommunens
reelle kostnader. Kommuner som selv forvalter startldnet har mulighet for & bestemme
hvor store gebyrene skal vare. Med ekstern forvalter er dette i stor grad gitt.
Kommunen forhandler med forvalter, men det er ikke sa veldig stor forskjell pa kostn-
adene fra forvalter til forvalter. Dette kan vere et argument for at noen kommuner
onsker 4 forvalte startldnet selv. Dersom kommunene er opptatt av at kostnadene til
lantaker skal veere si lave som mulig, kan de imidlertid kompensere for dette ved & ikke
legge et paslag pd 0,25 prosent pa husbankrenta. I startlinundersekelsen ECON
gjennomforte i 2004 hadde seks av ti kommuner et paslag pa 0,25 prosent pa husbank-
renta. Flere av case-kommunene oppga at de det siste dret har innfert dette. Det er
derfor sannsynlig at det i dag er flere enn seks av ti kommuner som tar et rentepéslag.

ii) Oppfolging av lantakere ved mislighold

Den andre delen av forvaltningen er oppfelging av lantakere ved mislighold av lanet. I
denne delen vil det ofte vare behov for & ta boligsosiale hensyn og kjennskap til
lantaker er en fordel. Det er derfor viktig at kommunene er sentralt inne i1 dette arbeidet
og at det ikke i sin helhet er overlatt til eksterne forvaltere. Er sa dette et argument for at
kommunene selv ber forvalte startlanet? Vi tror ikke det. I sin avtale med forvalter
bestemmer kommunene selv hva som er forvalters ansvar og hva som er kommunens
ansvar. Kommunene velger hvilke fullmakter de ensker at forvalter skal ha, og hvilken
rolle de selv skal ha i for eksempel oppfelging av lantakere ved mislighold. Vi ser i
case-kommunene som har ekstern forvalter, at ingen har gitt forvalter vide fullmakter
nar det kommer til mislighold og inkasso. Det er kommunene selv og ikke forvalter som
tar beslutningen om en sak skal sendes til inkasso. Forvalter har ogsa begrensede full-



- ECON -
Startlanet — Samfinansiering, forvaltning og oppfelging

makter 1 forhold til & finne losninger ved langvarig mislighold. Da skal sakene
oversendes kommunen og de har mulighet til & folge opp saken slik de ensker.

Vért inntrykk gjennom samtaler med bade kommunene og deres forvaltere, er at det er
stor grad av fleksibilitet og velvilje for & unnga inkasso og tvangssalg. Dialog og vilje er
to stikkord alle kommuner trekker fram nar det gjelder & finne en losning ved mislig-
hold og unngé inkasso og tvangssalg. Kommer de i dialog med léntaker og l&ntaker
viser vilje til & betjene lénet, strekker alle kommunene seg langt og 1 de aller fleste
tilfeller kommer de ogsd fram til en lesning. Lesningen kan vere for eksempel
betalingsutsettelse, avdragsfrihet, forlenge lanets varighet, gi ekonomisk radgivning,
refinansiering osv. Men det er ogsa tilfeller hvor de etter ulike forsek ikke kommer i
kontakt med lantaker, eller hvor lantaker ikke viser noen vilje til & betjene lanet, da er
det ingen annen utvei enn inkasso.

Den sterste forskjellen i kommunenes oppfelging av ldntakere ved mislighold, er hvor
aktivt de forsgker & komme i1 kontakt med lantaker. De kommuner som har ekstern
forvalter tar oftere kontakt med lantaker, for eksempel ved & ringe og be om et mete,
enn de kommuner som forvalter lanet selv. 2 av de 3 kommunene som forvalter lanet
selv sier det er lantakers ansvar & kontakte kommunen ved mislighold, mens kun 1 av 5
kommuner som har satt ut forvaltningen sier det. Med andre ord, kommuner som har
satt ut forvaltningen tar mer aktivt kontakt med lantakere som misligholder lanet, enn
kommuner som selv forvalter.

Slik vi ser det, har kommuner som har satt ut forvaltningen, samme kontroll og
mulighet for & ta boligsosiale hensyn i oppfelgingen av mislighold, som kommuner som
forvalter lanet selv. Fra undersokelsen i case-kommunene ser vi en tendens til at de
kommuner som har satt ut forvaltningen, har sterre fokus pa oppfelging av lantakere
ved mislighold enn de kommuner som selv forvalter ldnet. Vi tror det kan komme av at i
de kommuner som har satt ut forvaltningen har de laget en detaljert oversikt over ulike
oppgaver i misligholdsforlapet, de har en ansvarsfordeling mellom dem og forvalter, og
de har tatt aktivt stilling til hvilke fullmakter de ensker & gi forvalter. Nar misligholds-
saker blir oversendt kommunen fra forvalte, skal kommunen innen en gitt tid gi
tilbakemelding til det videre lap. Dette kan trolig legge et ekstra press pd kommunene til
a foreta seg noe i saken, de har en avtale som krever at de folger opp. Det er mulig at
fokuset pa oppfelging blir sterkere ndr ekstern forvalter er inne, nettopp fordi
kommunen blir tvunget” til & ta aktive valg i1 forhold til egen rolle. Forvalterne er
profesjonelle 1 dette arbeidet og kommunene vil sikkert ogsé dra noe leerdom fra dem.

Anbefalinger

Pé bakgrunn av resultatene fra undersekelsen vil ECON foreslé folgende:
Utbedring av datakvaliteten i Husbankens startlanregister
Sentrale anbefalinger fra Husbanken til kommunene:

— Kommunene kontrollerer lantakers effektive rente i banken, dersom den er
urimelig hoy, ber de oppfordre til & soke lan 1 andre banker, eventuelt vurdere
fullfinansiering

-~ En del kommuner ber ha en mer aktiv holdning overfor bankene og grunn-
finansiering

- Bedre informasjon om startlanet til bankene

- Aktiv oppfelging av ldntakere ved mislighold
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- Kommunene ber vurdere om laneforvaltningen skal settes ut til eksterne
forvaltere
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1 Problemstilling og metode

1.1 Bakgrunn

Startlanordningen ble innfert fra 1. januar 2003, og avleste kjopslénet, gitt direkte fra
Husbanken, og etableringsldnet, som ble administrert av kommunene. Startlanordningen
administreres av kommunene, som sgker Husbanken om midler som de laner ut til
sluttkundene. Startlanet er behovsprovd, og har som formal & hjelpe husstander som har
problemer med & etablere seg pé boligmarkedet. Hensikten med & sl& de to ordningene
sammen til startlanet, var at kundene skulle ha kun én offentlig instans & forholde seg
til, mot tidligere to. En annen hensikt var at startldnet skulle virke mer fleksibelt til &
lose lokale boligetableringsproblemer. Kommunene har best forutsetning for & lese
lokale boligproblem. Gjennom ferstelinjetjenestene kommer kommunene direkte i
kontakt med brukere som kan ha et boligproblem, og ved at kommunene selv disponerer
ulike boligsosiale virkemidler, har de best forutsetning for & finne lgsninger i enkelt-
saker.

Startlanet skal ha en sosial profil. Mélsettingen er & hjelpe grupper med svak gkonomi
som har problemer med & skaffe privat finansiering til egen bolig. Grupper som kan
soke startlin er unge nyetablerere, barnefamilier, enslige forsergere, personer med
funksjonsnedsettelser og etniske minoriteter. Et fellestrekk er at de er ekonomisk
vanskeligstilte og har problemer med & fa boliglén i bank.

ECON gjennomferte i 2005 en undersokelse' av startlinet med hovedfokus pa kom-
munenes arbeid med ordningen. Folgende tema ble belyst i undersegkelsen: Organisering
av arbeidet med startlanet, markedsfering, risikovurdering, internt samarbeid og
samarbeid med banker. Kommunal- og regionaldepartementet (KRD) onsker en
supplerende undersokelse som avdekker hvilket lanetilbud den enkelte lantaker faktisk
far, og om dette varierer med sam- og fullfinansiering, og med hvordan kommunene
forvalter laneordningen.

I Husbankens tildelingsbrev fra KRD heter det folgende om Startlénet:

“Departementet ber Husbanken fortsatt holde hoyt fokus pa laneordningen, og ber om
at det iverksettes en supplerende utredning som viser det faktiske ldnetilbudet startlan-
kundene fdar med sikte pa forbedringer av ordningen. Utredningen bor ta sikte pd a
avdekke forskjeller i faktiske lanekostnader og lanetilbud i kommuner som bruker ulike
modeller for samfinansiering, ulike systemer for forvaltning av lan og med ulik profil pa
arlige innfrielser. Husbanken kan finansiere denne utredningen over kompetanse-
tilskuddet”

Husbanken er oppdragsgiver for denne undersgkelsen.

! ECON Rapport 2005-096 Kommunenes arbeid med startlanet — Forslag til forbedringer.
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1.2 Bruk av startlinet

I Husbankens retningslinjer for startldnet heter det at “Startldn skal bidra til at hus-
stander med boligetableringsproblemer skal fa mulighet til d etablere seg og bli boende
i nokterne og gode boliger.”

Det heter videre: "Startlan er behovsprovd og kan omfatte blant andre unge i
etableringsfasen, barnefamilier, enslige forsorgere, funksjonshemmede, flyktninger,
personer med oppholdstillatelse pd humaniteert grunnlag og andre okonomisk
vanskeligstilte husstander. Det er en forutsetning at boligen ikke er dyrere enn at soker
kan klare d betjene boutgiftene over tid og fortsatt ha nodvendige midler igjen til
livsopphold.™

Kommunen kan gi startlan til kjep, utbedring, oppfering og refinansiering av bolig.
Kommunen kan velge & bruke startlanet til 4 fullfinansiere boligen eller som topplan der
banker eller Husbanken gir grunnfinansiering. Som prinsipp legger Husbanken til grunn
at jo mer vanskeligstilt husstanden er, jo sterre andel av finansieringen ber vare
startldn. For sarlig vanskeligstilte husstander kan startlénet brukes 1 kombinasjon med
boligtilskudd og bostette.

Malgrupper for startlinet

I folge Husbankens retningslinjer for startlanet, er malgruppen husstander med bolig-
etableringsproblemer. Det kan vare enten unge i etableringsfasen, barnefamilier,
funksjonshemmede, flyktninger osv. Mange i disse gruppene vil ha mulighet for a
betjene et boliglan, men de mangler egenkapital og vil derfor ha problemer med & fa
fullfinansiert et boligldn i bank. A tilhere en av disse kategoriene er imidlertid ikke
tilstrekkelig for & fa startldn. Mange i1 ovenfornevnte kategorier kan ha boligetablerings-
problemer, men de er ikke nedvendigvis av den grunn i mélgruppen for startlanet. Det
stilles en annen forutsetning for a fa startlan: At husholdningen kan dokumentere at
husstandens nédvarende og framtidige inntekter og eventuelle stonader er tilstrekkelig til
a betjene renter og avdrag pa lanet, 1 tillegg til vanlige levekostnader. Det er ikke satt
noen eovre inntektsgrense for & kunne fi startlan, det er den totale situasjonen til
husstanden og boligmarkedet der husstanden befinner seg som er avgjerende.

1.3 Problemstillinger

Formalet med denne undersgkelsen er & avdekke hvordan det faktiske lanetilbudet til
startldntakerne er, og hvorvidt samfinansiering med private banker og ulike forvalt-
ningsmodeller pavirker de faktiske lanekostnader for lantakerne. I tillegg skal
undersekelsen vurdere om oppfelging av ldntakere med misligholdte 1&n er forskjellig i
de kommuner som har ekstern forvalter og de kommuner som selv har ansvaret for
forvaltningen av startlanet.

Husbanken har skissert folgende problemstillinger som belyses 1 denne utredningen:
i) Samfinansiering — omfang og kostnader for kunden

Hvor stor andel av utlanet er grunn (bank)- og toppfinansiering (startlan)?
Hva bestemmer andel grunnfinansiering?

Andelens betydning for prising av grunnfinansiering?
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Hvordan “prises”/foretas risikovurdering av startlankundene i forhold til andre kunder?

Hva blir effektiv rente for lan der bankene tar grunnfinansieringen, sammenlignet med
fullfinansiert startlan?

Praktiserer bankene avdragsfrie perioder?
ii) Léaneforvaltning — kostnader for kunden
Er prisen (gebyr) til kunden forskjellig ved intern og ekstern forvaltning?
iii) Mislighold, inkasso og tvangssalg
Hvordan er oppfelgingen av lantakere som misligholder 1dnene?
Hvilke virkemidler benyttes for a forhindre inkasso og tvangssalg?
Legges boligsosiale hensyn inn 1 oppfelgingen av lantakere med betalingsproblemer?

Er det forskjell i disse spersmélene for kommuner som selv forvalter lanet og de som
har satt ut forvaltningen?

iv) Kommunenes praktisering av krav til sekundzersikkerhet

Krever kommunene sekundersikkerhet for 1dnene: Egenkapital eller kausjonist?

1.4 Metode

Hensikten med denne undersokelsen er ikke & fa representative svar pd problem-
stillingene, men a fa fram et bilde av om forskjeller i kommunenes arbeid med
ordningen medferer ulike 1dnevilkdr og oppfelging av lantakere. For & belyse dette har
vi valgt ulike metodiske tilnerminger.

i) Registeranalyse

Hensikten med en registeranalyse av startldnsaker er & kartlegge utbredelsen av sam-
finansiering, og hvordan finansieringsandelens storrelse varierer med ulike kjennetegn
ved kommunene og startldntakerne. Er det spesielle kjennetegn ved kommuner som har
en lav contra hey andel samfinansiering, for eksempel storrelse pd& kommunen, antall
startldn, etc.? Er det noen systematiske forskjeller pa startlankunder som far full-
finansiert og de som har samfinansiering: Inntekt, kostnad pa boligen, fir de andre
boligekonomiske virkemidler (bostette og boligtilskudd), alder, barn etc.?

Vi har tatt utgangspunkt i dataene for startlan 1 2005, men ser ogsd pd 2004 for & fi fram
eventuelle endringer over perioden.

ii) Case-studier i utvalgte kommuner

Hoveddatakilden i1 undersgkelsen har vert kvalitative intervju i 8 utvalgte kommuner.
Kommunene er valgt ut strategisk og utvalget reflekterer folgende: Forskjellig andel
samfinansiering, ekstern eller kommunal forvalter og ulike kjennetegn ved kommunene
som storrelse, pressomrade og fylke.
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Vi har benyttet den tidligere sperreundersgkelsen om startlan (fra 2004) rettet mot
kommunene til trekking av kommuner ut fra overforstdende kjennetegn. I tillegg har vi
innhentet informasjon om misligholdte 1an 1 kommunene, fra Husbankens regionkontor.
Tap pé startlan er sd langt ikke stort, og det er derfor sannsynlig at nar vi velger ut 8
kommuner vil ikke mange av dem ha hatt tap pa startlanet. Med den informasjon vi fikk
fra regionkontorene, har vi kunnet velge ut noen kommuner som vi vet har hatt
mislighold og tap pa startlanet.

Folgende informanter ble intervjuet i hver kommune:

Kommuner: Saksbehandler for startlin + de som arbeider med forvaltning og
inkasso av startlan

Banker’: Kontaktperson for startldn / kundebehandler

Eksterne forvaltere: Kontaktperson for startldn/kundebehandler for bade forvalt-
nings- og inkassodelen.

iii) Registreringsskjema

Et viktig poeng med denne undersgkelsen er & fa fram informasjon om lanevilkarene til
den enkelte startlankunde. Er vilkarene forskjellige for kunder som har samfinansiering
og de som har fullfinansiert med startlanet? Er forvaltningskostnadene for l&nekundene
forskjellige avhengig av om kommunen selv forvalter lnet eller om de har satt ut
forvaltningen?

For & fa svar pa dette mitte vi ha informasjon pd individnivd. Vi ba hver av de atte
kommunene om & fylle ut et skjema som omfatter informasjon om vilkar (gebyr, rente,
lanesum etc.) for 5 startlankunder som har samfinansiering med bank, samt 5 startlan-
kunder som har fullfinansiert boligldnet med startlan.

Vi onsker ogsé i1 denne undersegkelsen & fé et bilde av omfanget av mislighold, inkasso
og tvangssalg. Vi ba derfor case-kommunene fylle ut et skjema med informasjon om
omfanget av mislighold, inkasso og tap pa startlanet i 2005.

%I to av kommunene er andelen grunnfinansiering svaert lav, og kommunene har ingen banker de har et samarbeid
med. Vi har intervjuet 3 lokale banker i disse to kommunene.
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2 Samfinansiering

Et nytt hovedprinsipp for Startldnet, sammenlignet med kjops- og etableringslan, var at
boligfinansieringen som hovedregel skulle vare samfinansiering mellom kommunen og
en privat bank. Prinsippene for samfinansiering var at*:

Samfinansiering gis som to l1&n, der kommunen tar topprisikoen. Dette betyr at
bade banken og kommunen kan kredittvurdere lénesoker pd et selvstendig
grunnlag.

De private bankene anbefales 4 yte grunnlan til vilkdr som reflekterer at det
offentlige tar topprisikoen.

Malet er at tjenesten utformes enkelt og brukervennlig, slik at ldnesegker kan
levere seknad ett sted og forholde seg til én saksbehandler i seknadsfasen.
Kontakten mellom banken og kommunen foregar pa saksbehandlerniva.

Samfinansiering kan skje enten ved at kommunene inngar samarbeidsavtaler med
utvalgte banker, eller ved at de samarbeider om finansiering med ulike banker, uten at
det er inngétt en avtale.

Vi ser 1 dette kapitlet pa forekomst og omfang av samfinansiering mellom kommuner og
banker for startlinkunder. For & belyse dette har vi benyttet bdde Husbankens
registerdata og informasjon som vi fikk gjennom intervjuer med saksbehandlere i
kommuner og banker i case-kommunene.

2.1 Datakvalitet

Kommunene skal registrere inn mange variable ved hvert l&netilsagn, blant annet
folgende finansieringsvariabler: Sterrelsen pa startldn, banklan, Husbanklan, egen-
kapital, boligtilskudd og boligens kostnad. Datakvaliteten i Husbankens startldnregister
er imidlertid varierende, spesielt for finansieringsvariablene. I 10 prosent av sakene er
ikke boligens kostnad registrert. For & fa et bilde av hvor stor andel av kostnadene som
finansieres gjennom grunnfinansiering i private banker, ma alle finansieringsvariable
vaere registrert. En lantaker kan dekke finansieringsbehovet pa folgende mater: med
startlan, banklén, husbanklan, boligtilskudd og egenkapital. I Figur 2.1 ser vi pa
forholdet mellom finansiering og kostnad for alle startlansaker i 2004 og 2005.

3 Kommunal- og regionaldepartementet: Startlan-ordningen — ny laneordning for unge i etableringsfasen og andre

med etableringsproblemer i boligmarkedet.
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Figur 2.1 Ldn og kostnad for perioden 2004 og 2005
60 - m Finansiering = Kostnad
50 m Finansiering > 500' starre
enn Kostnad
@ Finansiering > 0 - 500'
40 1 sterre enn Kostnad
T @ Kostnad < 500' enn
E 30 - Finansiering
O Kostnad < 0 - 500' enn
20 | Finansiering
10 4
0 |
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Kilde: Husbankens registerdata

I gjennomsnitt over perioden er finansiering lik kostnad i halvparten av ldnesakene. I
disse sakene kan vi dermed regne med at kvaliteten pa registreringene er gode.

I 23 prosent av sakene tyder data fra Husbankens startlanregister pé at finansieringen av
boligen er storre enn kostnaden. Disse registreringene kan vere riktige, fordi det er
mulig at lantakerne har ftt finansiert boligen utover kostnaden. For eksempel kan det
vaere ved behov for oppussing, eller det kan vere at de har fatt refinansiert gammel
gjeld inn 1 startlanet, eller fatt 1an ogsa til gebyrer. I 6 prosent av sakene er l&net mer enn
500.000 kroner storre enn kostnadene. Dette virker relativt mye og kan indikere darlig
datakvalitet.

Motsatt er kostnadene storre enn finansieringen i 26 prosent av sakene. I 10 prosent er
kostnadene mer enn 500.000 kroner storre enn lénet. Det er vanskelig & forstd at dette
skulle medfere riktighet. Hvordan finansieres det resterende belopet? Nar vi gar
narmere inn pd disse tallene, ser vi at andelene varierer med om lanet gér til kjop av
bolig, oppfering av ny bolig, refinansiering eller utbedring av bolig. Andelen hvor
kostnaden er storre enn ldnet er absolutt heyest for oppfering av bolig, 45 prosent av
alle saker med oppfering av bolig over perioden. Det er mulig at en del i denne gruppen
har grunnlén fra Husbanken for oppfering av ny bolig, men at dette ikke er registrert.
For kjop av bolig, refinansiering og utbedring, er det vanskelig a forstd hvorfor
kostnadene er hoyere enn linet. Det kan vare at en del av disse boligene har fellesgjeld
som framkommer i kostnadene, men som det ikke vil sekes lan for. Fellesgjeld
registreres ikke i startldnregisteret.

Den mest sannsynlig arsak til darlig datakvalitet i registrene er imidlertid at banklin
ikke er registrert 1 disse tilfellene. I to av de atte kommunene vi intervjuet var andelen
banklén i registreringene sveaert lav, null i den ene kommunen og 8 prosent i den andre.
For 2005 var andelen banklan registrert i den ene kommunen bortimot null, mens den
var 82 prosent i 2004. Det er vanskelig & se hvorfor en kommune som ett ar har grunn-
finansiering i 82 prosent av l&nesakene, ikke skal ha grunnfinansiering neste ar. [ denne
kommunen, som er en middels stor kommune, oppgir de i intervjuene at de aller fleste
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lantakere har grunnfinansiering i bank. De har ingen forklaring pa hvorfor dette ikke
framkommer 1 det sentrale registeret. Kommunen gir maksimalt 400.000 kroner i start-
lan, hvilket betyr at de aller fleste er avhengige av grunnfinansiering for & kunne kjope
seg bolig. I kommunen med null i registreringene, oppgir kommunen i intervjuet at
andelen med grunnfinansiering i bank er rundt 50 prosent. De har et registreringssystem
som gjor at banklan ikke registreres inn. Dette er en stor kommune og de har en spesiell
registrering av startlansaker.

Alt 1 alt, er det sd stor usikkerhet knyttet til datakvaliteten, at vi ikke kan bruke hele
datamaterialet nar vi skal se pa omfanget av grunnfinansiering i bank. Vi har derfor kun
tatt utgangspunkt i de dataene vi er ganske sikre pd er riktige, nemlig der hvor
finansiering tilsvarer kostnad. I figurene nedenfor har vi kun sett pa disse dataene. De
utgjer 7384 saker over perioden 2004 og 2005. Det er 51 prosent av alle saker. Disse
sakene er imidlertid ikke nedvendigvis representative for alle startldnsaker.

2.2 Omfang og kjennetegn ved grunnfinansiering

I Figur 2.2 ser vi andel grunnfinansiering for 2004 og 2005. Andelen grunnfinansiering
var pa rundt 40 prosent begge arene. I 2004 var det 17 prosent av alle kommuner som
ikke hadde noen lantakere med grunnfinansiering, tilsvarende andel for 2005 var 24
prosent. Andeler kommuner uten grunnfinansiering for noen lantakere er langt sterre i
de minste enn i de storste kommunene. Mens hver tredje kommune med under 5.000
innbyggere ikke har grunnfinansiering for noen av lintakerne, er samme andel i de
storste kommunene med over 15.000 innbyggere rundt 4 prosent.

Figur 2.2 Gjennomsnittlig andel grunnfinansiering. 2004 og 2005
100 % ~
90 % -
80 % -
70 % -
60 % -
m lkke
50 % - grunnfinansiering
40 % - i bank
30% - -] iGt:::Eﬁnansiering
20 % -
10 % -
0% -

2004 2005
Kilde: Husbankens registerdata

I Figur 2.3 ser vi andel av lanene som hadde grunnfinansiering, samt hvor stor andel
grunnfinansieringen var. I snitt over perioden var andel 1an med grunnfinansiering rundt
40 prosent. For lan med grunnfinansiering, er det mest vanlig med mellom 60 og 80
prosent grunnfinansiering, rundt 20 prosent av lanene har en slik andel. For 10 prosent
av startlanene er andelen grunnfinansiering pa 80 prosent eller over.
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Figur 2.3 Andel grunnfinansiering. 2004 og 2005
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Kilde: Husbankens registerdata

I Figur 2.4 ser vi inntekt til lantakers husholdning og andel grunnfinansiering. Jo heyere
inntekt, jo hayere andel grunnfinansiering. Mens rundt 10 prosent av lantakerne med
inntekt pa under 200.000 kroner hadde grunnfinansiering, var andelen hos de med
inntekt over 400.000 kroner mellom 50-70 prosent. Dette gjenspeiler at det er de med
lavest inntekt som har sterst problemer med a fa grunnfinansiering i bank.

Figur 2.4 Andel grunnfinansiering og lantakers inntekt. 2004 og 2005
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Kilde: Husbankens registerdata

I Figur 2.5 ser vi andel med grunnfinansiering i bank etter alder. Andel grunn-
finansiering er synkende med alder. I aldersgruppen under 35 ar har rundt 50 prosent av
lantakerne grunnfinansiering, mens det for aldersgruppen over 55 ar er 18 prosent som
har grunnfinansiering. Dette gjenspeiler nok ogsé hvor lett det er for de ulike alders-
gruppene & fa grunnfinansiering. I samtale med saksbehandlere i bide kommunene og
bankene, kom det fram at bankene var mer villige til & gi grunnfinansiering til unge
forstegangsetablerere, fordi dette ofte var personer de forventet ville oke inntekten pa
sikt, og dermed vere lonnsomme kunder.
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Figur 2.5 Andel grunnfinansiering etter alder. 2004 og 2005
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Kilde: Husbankens registerdata

I Figur 2.6 ser vi grunnfinansiering opp mot boligtilskudd. Vi ser at jo sterre bolig-
tilskudd l4ntaker har, jo lavere er andelen som har grunnfinansiering. Mens lantakere
med over 200.000 kroner i boligtilskudd i sveert liten grad har grunnfinansiering, kun 5
prosent, er andelen med grunnfinansiering hos lantakere uten boligtilskudd 46 prosent.
Dette gjenspeiler intensjonene med startldn og boligtilskudd: De som far boligtilskudd
er de mest vanskeligstilte pd boligmarkedet, og dermed ogsd de som har sterst
problemer med 4 fa 1an 1 bank.

Figur 2.6 Andel grunnfinansiering og boligtilskudd. 2005
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Kilde: Husbankens registerdata

Til slutt ser vi 1 Figur 2.7 pa andelen som har banklén sett i forhold til kostnaden pa
boligen. Jo dyrere bolig, jo sterre andel har grunnfinansiering. En sveart lav andel, under
5 prosent av lantakere som har kjopt en bolig til under 300.000 kroner, har grunn-
finansiering. Tilsvarende andel for de som har kjept bolig til over 1,2 millioner er
mellom 60 og 70 prosent. Logikken er den samme som for overforstdende figurer: Jo
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hoyere kostnad pa boligen, jo heyere inntekt for & kunne betjene lénet, og jo sterre
sjanse for 4 f4 grunnfinansiering i bank. Et annet moment kan vare at risikoen for
prisfall og vanskelig omsettelighet av boligen er sterst i spredtbygde strok, og der er
ogsd boligene billigst. Denne usikkerheten kan medfere vanskeligheter med & fa
grunnfinansiering i bank.

Figur 2.7 Andel grunnfinansiering og boligkostnad. 2004 og 2005

80 - m 2004 m 2005
70
60
50 -

Andel

40
30
20 -

10

0 |
Under 300' 300' - 799’ 800" - 1,2 mill Over 1,2 mill
Boligkostnad

Kilde: Husbankens registerdata

23 Grunnfinansiering eller fullfinansiering med
startlan?

Ingen av de dtte kommunene vi intervjuet har skriftlige avtaler med bankene, og de sa
heller ikke behov for en formell avtale med en spesiell bank. Det er kunden som selv
har ansvar for 4 forseke 4 fa grunnfinansiering i1 bank, og da mener kommunene at det er
naturlig at de benytter sine egne bankforbindelser. I store byer er det s& mange poten-
sielle banker for grunnfinansiering at det ikke oppleves som riktig & inngé avtale med én
eller noe fa utvalgte banker. I de kommuner hvor det er vanlig at startlinkundene far
grunnfinansiering, sier alle saksbehandlerne at de har et godt uformelt lopende sam-
arbeid med bankene fra sak til sak, og etter behov i den enkelte sak.

Grunnfinansiering

I fem av de atte case-kommunene har mellom halvparten og alle av startlinkundene
grunnfinansiering. I én kommune var andelen rundt 25 prosent. Bade kommunene og
bankene vi intervjuet, var positive til samarbeidet, og det virket ikke som om de
“trakket 1 hverandres bed”. De hadde lepende samarbeid ved behov. Lantakerne kunne
henvende seg enten til kommunen eller til banken, men likevel fa tilgang til begge typer
finansiering. De som henvendte seg 1 banken forst, og som ikke hadde tilfredsstillende
okonomi til & {4 fullfinansiering i1 bank, ble henvist til kommunen for & fa topplanet der.
De som henvendte seg til kommunen forst, fikk en vurdering der, for de ble henvist til
bank for grunnfinansiering.

Det er ikke problemer med d fd lan i banken ndr vi tar toppen. Vi ber lantaker
kontakte sin bank og sporre om hvor mye lan de kan fda der. Det er opp til
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banken hvor stor andel de vil gi, de setter strenge krav til hvor stor sikkerhet de
md ha. Som oftest er det 80 prosent, men 60 prosent i en del tilfeller.
Saksbehandler kommune

I én av disse case-kommunene har de en svert offensiv holdning til startldnet, og det
gjenspeiler seg ogsa i kommunens forhold til bankene og grunnfinansiering. De har hatt
meter og informert om startlnordningen med alle de lokale bankene, og i overkant av
halvparten av de lokale bankene bruker startlanet aktivt. Kommunen krever at alle
lanekunder mé forsoke & f4 grunnfinansiering i en privat bank for de far startlin.
Dersom de ikke far grunnfinansiering, ma det dokumenteres med et skriftlig avslag.
Andelen startlankunder med grunnfinansiering i kommunen har ekt fra 59 prosent i
2004 til 66 prosent i 2005, hvilket er langt over landsgjennomsnittet.

Vi setter opp et budsjett for kundene og gir dem et forhdndstilsagn. Vi ber dem
ta det med i banken og se hva de kan tilby. Dette totaloppsettet vdrt er et hjelpe-
middel for kundene til d fa grunnfinansiering i banken, det gir dem drahjelp.
Saksbehandler kommunen

Vi snakket med en av de lokale bankene i denne kommunen. De har ogsa en aktiv
holdning til, og god kunnskap om startldnet. De har meter med kommunen ved behov,
hvor de gér igjennom endrede rutiner og retningslinjer. Saksbehandler i banken mener
det er viktig 4 ha god kunnskap om ordningen, for & holde den “varm” slik at de tenker
pa muligheten for toppfinansiering gjennom startldnet nar det kommer lanekunder som
ikke har nedvendig egenkapital for & f4 bankléan.

I en annen stor kommune er andelen ldn med grunnfinansiering rundt 25 prosent.
Saksbehandler sier at de som kommer til kommunen for boliglan ikke er de som tjener
mest, og de ser med en gang péd inntekten om de vil ha mulighet for & f4 grunn-
finansiering i bank. Dersom lantaker har betalingsanmerkninger har de ogsd sma
muligheter for grunnfinansiering. I denne kommunen er boligprisene svart hoye og
mange far avslag fordi de ikke har eokonomisk evne til & betjene et huslan.
Saksbehandler sier at lanesekerne egentlig ikke er ekonomisk vanskeligstilte, men at
boligprisene er sa fryktelig hoye.

Vi kunne veert flinkere til d bruke samfinansiering, men ser at det er sd lite igjen
over normen, det blir jo dyrere for dem med 2 lan, i tillegg er husbankrenten
bedre. Betalingsevnen til lantaker er avgjorende for om det blir snakk om sam-
finansiering eller ikke. Saksbehandler kommune

Fullfinansiering med startlinet

I to av case-kommunene var andelen bankfinansiering svert lav, bortimot null. Saks-
behandlerne i kommunene sier at bankene ikke ensker samarbeid om startlankundene. I
den ene kommunen sier de folgende om dette:

Vi har ikke samarbeid med de lokale bankene om grunnfinansiering for start-
lantakerne, fordi bankene ikke er interessert. Vi har fdtt beskjed fra de lokale
bankene om at startlantakerne ikke har hoye nok inntekter for a fd grunn-
finansiering i bank. Ved oppstarten av startlanet krevde banken 1500 kroner
bare for d vurdere en soknad om grunnfinansiering per kunde. Det er lite
interessant for kundene og derfor fullfinansierer vi boligen med startlan.
Saksbehandler startldn
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Gjennomsnittsinntekten 1 denne kommunen er ikke lavere enn for landsgjennomsnittet,
og boligprisene er heller ikke spesielt hoye her. Vi snakket med to av de lokale bankene
1 denne kommunen. Den ene banken bekrefter at de har hatt kontakt med kommunen for
a fa til et samarbeid, men at det ikke ble noe av det. Den andre banken kjenner
tydeligvis til at den ene lokale banken er kommunens samarbeidspartner pa startlanet,
og de opplever startlainet som er konkurrent til bankens virksomhet. De kjenner ikke
godt nok til ordningen og far lite henvendelser fra kommunen.

Vi kjenner ikke godt nok til startlanordningen i forhold til kommunen, men vi har
en viss formening om hva lanet gar ut pd — det er ldn til forstegangsetablerere.
Vi har vare ldnetilbud til den samme mdlgruppen. (......) Vi er opptatt av d fa
kunder til oss, vi onsker d finansiere alt hos oss. Saksbehandler bank

Det kan virke som om manglende kommunikasjon og darlig informasjon om ordningen
har fort til at grunnfinansiering ikke blir brukt i startldnsaker i denne kommunen. En av
bankene sa folgende:

Hadde jeg sittet i kommunen, sd hadde jeg invitert de lokale bankene til et mote
om dette. Saksbehandler bank

I den andre kommunen med svert lav andel grunnfinansiering sier kommunen:

De kommer til oss fordi de har fatt avslag pd lan i banken. Vi har ikke hatt
ressurser til d se pda det med bankfinansiering, men startlanordningen har gatt
sin gang uten det. Saksbehandler kommune

I denne kommunen har boligprisene steget mye de siste arene og saksbehandler sier at
det har fort til at mange ldnesokere ikke har gkonomi til & skaffe seg bolig innenfor den
prisen de kan betjene. Gjennomsnittlig inntekt til startldntakere i denne kommunen er
imidlertid ikke noe lavere enn i landet for ovrig. En relativt stor andel av de som har fétt
tilsagn om startlan benytter det ikke. En av de lokale bankene i kommunen sier at de
kjenner til startldnordningen gjennom et mete med Husbanken ved oppstarten av
startlanet, men at de ikke har fétt noe informasjon fra kommunen etter det. Det hender
de henviser kunder videre til kommunen, og da er det kunder som ikke har fast jobb og
som de av den grunn ikke vil gi bankldn. Banken mener at de gir l&n til de fleste kunder
selv, og at det ikke er s stort behov for startlan i kommunen.

Det kan virke som om denne kommunen har en lite offensiv holdning til startlan-
ordningen. Dersom ldnemidlene i kommunen er brukt opp tidlig pd aret, soker de ikke
om mer midler, da gis det ikke flere startlan. De annonserer ikke om ordningen og som
vi sd av sitatet over har de ikke tatt noe initiativ overfor de lokale bankene for a
informere om ordningen og legge til rette for et samarbeid om grunnfinansiering.

Oppsummering

Pé grunn av dérlig datakvalitet i Husbankens startlanregister, vet vi ikke med sikkerhet
hvor stor andel av startlinsakene som har grunnfinansiering. Det kan vare rundt 40
prosent men det er usikkerhet knyttet til dette tallet. I 2004 var det 17 prosent av alle
kommuner som ikke hadde noen lantakere med grunnfinansiering, for 2005 var andelen
24 prosent.

De aller fleste kommuner oppgir at dersom kunden har betalingsanmerkninger fir de
ikke grunnfinansiering i banken. Betalingsevne er ogsé helt avgjerende for om kunden
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far grunnfinansiering, og her synes bankene & vare strengere enn kommunen. Det er,
som vi har sett, stor forskjell pd kommunenes samarbeid med bankene om grunn-
finansiering. Fra de kommuner som har et tett lopende samarbeid og hvor de fleste
startldnsaker har grunnfinansiering i bank, til de kommuner som ikke har, eller har hatt
noe kontakt med bankene, og hvor en svert liten andel eller ingen av startldnsakene har
grunnfinansiering.

Hvorfor har ikke alle startldnkunder grunnfinansiering og hvorfor er forskjellene sa
store mellom kommunene?

I en del saker er lantakers betalingsevne, og ikke minst historikk og atferd av en slik
karakter at de ikke far grunnfinansiering i bank, selv. om kommunen tar topprisikoen
med startldnet. Det ma man forvente med denne malgruppen.

Vi kan imidlertid ikke se at det skulle vare noen objektiv grunn til at det i noen
kommuner er samfinansiering pa naermest alle startlan, mens det i andre kommuner ikke
forekommer. Verken kjennetegn ved kommunene eller lintakerne tilsier en slik
forskjell. Vi tror en forklaring pd denne forskjellen er kommunens tilnerming til
bankene, og dialogen mellom de lokale bankene og kommunen. Det er tydelig at
kommunikasjonen mellom kommunen og banken er helt avgjerende for om startlan-
takerne far grunnfinansiering i bank. Bankene kjenner ikke godt nok til startlan-
ordningen, og den informasjon de selv innhenter om ordningen er i en del tilfeller
overflatisk, og etter hva vi ogsa har sett, misvisende. Startldnet har nd virket i snart 4 &r,
og bankene er en viktig informasjonskilde for potensielle lanekunder og en viktig
samarbeidspartner for kommunen. Det er viktig at bankene har god kunnskap om hvem
som kan fa startlan, slik at de tenker pa denne ordningen nar det kommer kunder som
ikke far lan pd grunn av manglende egenkapital. Flere av bankene vi snakket med
etterlyste informasjon fra kommunen om ordningen. En av bankene trodde at startlanet
var forbeholdt personer som hadde krav pa bostette, og ble overrasket nir de forsto at
det kunne vere “vanlige” lantakere som bare manglet egenkapital for & fa 14n i bank.
Vi tenker litt pd startlanet som behovsprovd”.

En bank sier folgende om at andre banker ikke ensker gi grunnfinansiering til startlan-
kunder:

Det er veldig rart at de ikke gjor det, det er stor konkurranse om kundene i dag,
og det ville veert helt utenkelig a ikke skulle veere med a gi grunnfinansiering for
startlanet. Saksbehandler bank

Onsker kommunene at startlantakerne far grunnfinansiering i1 bank? Et par av
kommunene mener at det er bedre for lanekundene om de far fullfinansiert i kommunen,
fordi de mener det vil vare billigere for dem enn om de har grunnfinansiering i bank.
De mener videre at siden kommunen likevel tar all risikoen, og bankene dermed bare
”skummer floten”, ber lantaker f4 den gunstigste finansieringen som fullfinansiering
med startldnet innebarer. Andre kommuner igjen er svart forneyde med & ha
grunnfinansiering i bank, da de mener det forer til at de totalt 1dner ut mindre, samtidig
som kundene far opparbeidet seg et normalisert kundeforhold til banken.

Flere av case-kommunene oppgir at de det siste dret ikke har 1ant ut alle midlene de har
for startlanet. De opplever at bankene ni tar en sterre andel av de kundene som tidligere
ville fétt startlan. Det medferer blant annet at de kundene som kommer til kommunen
for startlan sliter mer enn tidligere med & komme inn pa boligmarkedet, og at ferre enn
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tidligere far grunnfinansiering. Det kan ogsa vare et bilde pa at konkurransen i
lanemarkedet er blitt sterkere de siste drene.

24 Hvem og hva bestemmer andel grunnfinansiering?

Et gjennomgdende svar fra kommunene pa spersmilet om hvem som bestemmer
andelen grunnfinansiering, er at det er bankene. Det ligger ogsd i sakens natur:
Kommunene kan ikke stille krav til bankene om at de ber ta en viss andel i grunn-
finansiering. Bankene vurderer andelen i hvert enkelt tilfelle ut fra den sikkerhet de
krever pé lanet. 80 prosent synes & vare et vanlig utgangspunkt i case-kommunene, men
andelen varierer avhengig av hvilken sikkerhet banken krever. Det er ogsa gjennom-
géende at bankene tar hoyest andel grunnfinansiering i tilfeller hvor lantakere er unge i
etableringsfasen. Da forventer bankene at de vil gke inntekten med édrene, og ser pa det
som en potensiell god kunde. I tilfeller hvor det er snakk om personer med en litt mer
”broket lanefortid”, for eksempel personer med forbruksgjeld, tidligere misligholdte lan,
godt voksne som burde hatt egenkapital, eller det kan vere at det er trygdemottakere,
vegrer bankene seg mer for 4 ta en hoy andel av finansieringen. Det kan ogsa vere at
sikkerheten i enkelte boliger er lavere enn i andre. Nar en bank i distriktet skulle
forklare hva som kunne skille et tilfelle der de ga 60 prosent grunnfinansiering, med et
tilfelle de gav 80 prosent, sa de at det typisk kunne vare omsetteligheten av boligen.
“Hvis boligen ligger langt fra kommunesenteret og vi i tillegg anser at prisen er noe
hoy ut fra markedet, skjer det at vi ber om hayere sikkerhet”.

Hvilke brukergrupper det er snakk om, om lantaker er flyktning, funksjonshemmet,
enslige forsergere eller skonomisk vanskeligstilte, er 1 seg selv ikke avgjerende for hvor
stor andel grunnfinansieringen blir, unntaket er unge i etableringsfasen med utsikter til
okt inntekt. Det som teller er bankens vurdering av kundens betalingsevne og sikkerhet
for lanet. Bankene er, naturlig nok, opptatt av sikkerheten. Dersom den er lav som folge
av kundens antatte betalingsatferd, eller i boligen, krever de at kommunen tar en heyere
andel enn 20 prosent for a gd inn med grunnfinansiering.

Folgende sitat fra en bank viser likevel at dialogen og samarbeidet mellom bank og
kommune vil kunne vere avgjerende for om banken i enkelte tilfeller gar inn med
grunnfinansiering.

Andelen varierer fra sak til sak, men i utgangspunktet tar vi 80 prosent. I mer
kinkige saker, for eksempel godt voksne som burde hatt noe egenkapital eller
med betalingsanmerkninger, tar kommunen mer. 1 slike tilfeller ma ogsa
kommunen “overbevise” oss om at dette er kunder vi bor gi grunnfinansiering.
Vi bruker samme modell (Sifo). Jeg tror ikke vi har veert uenige med kommunen
enda, vi finner alltid en losning. Saksbehandler bank

Banken styrer andelen, de er strenge og gir sjelden over 60 prosent. Vi har ikke
noe vi skulle ha sagt her. De har veldig lett for d avsla soknader, har noen en
liten betalingsanmerkning fra gammelt av far de ikke ldn i banken.
Saksbehandler kommune

Dersom de ikke har egenkapital, kan de soke kommunen om stotte. For d gi dem
ldn forlanger vi at de har fdtt tilsagn fra kommunen. Det gjelder ofte folk med
litt ddrlig inntekt, hvor kommunen foler de kan hjelpe til. Det er ikke alle disse
ldnene vi kan innvilge, pga manglende betalingsevne. Vi gar nokternt inn og
vurderer betjeningsevnen i hver enkelt sak. Selv om de har fdtt tilsagn i
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kommunen, kan vi gi avslag dersom vi vurderer at de ikke har betjeningsevne.
Men det er sjelden at vi gir avslag i disse tilfellene, kommunen har jo ogsd
vurdert betalingsevnen ndr de gir tilsagn. Saksbehandler bank

Dersom banken vurderer at kundens betalingsevne ikke er tilstrekkelig for & betjene et
huslan, gir ikke banken grunnfinansiering. Da har det ikke noe & si hvor stor andel
eventuelt kommunen kan ta, det er helheten som er avgjerende.

Betalingsevnen md veere pd plass for a fa grunnfinansiering hos oss. Det er den
totale belastningen som er avgjorende og den er den samme om vi finansierer 60
eller 80 prosent. Vi gjor vare totalberegninger. Saksbehandler bank

2.5 Risikovurdering av startlinkunder
Bankenes risikovurdering av startlinkunder i forhold til andre kunder

Vart inntrykk etter samtalene med saksbehandlerne i bdde kommunene og bankene, er
at bankene foretar samme risikovurdering av startlinkunder som av andre kunder. De
har sine satser og beregningsmodeller & forholde seg til, uavhengig av malgruppe. De
ser pd inntekt og utgifter, og kommer fram til et svar som er avgjerende for hvorvidt de
gir 14n eller ikke. Det som skiller startlinkundene fra andre ldnekunder i bank, er at
startldntakerne har lavere betjeningsevne enn andre bankkunder, 1 tillegg til at en del
ikke har utsikter til gkte inntekter pa sikt (dette gjelder serlig trygdemottakere). I tillegg
er det sannsynligvis ogsé flere som har betalingsanmerkninger. Det som synes & avgjor
rentebetingelsene for den enkelte er om de tilfredsstiller kravene for & komme innenfor
60 eller 80 prosent av ldnesummen. For eksempel er det mange forstegangsetablerere
som far grunnfinansiering i bank og toppldn i kommunen. De aller fleste banker har
forstehjemslan til en rente innenfor 60 prosent av l&nesummen, altsd en av de gunstigste
rentene 1 markedet. En av bankene vi snakket med oppgir at dersom lanetaker er
forstegangsetablerer, hvilket gjelder for mange av startldntakerne, fir lantaker rente
innenfor 60 prosent av ldnesummen, selv om kommunen gir 20 prosent topp-
finansiering. De tallene vi har fatt pa l&nevilkar pd utvalgte lantakere, viser at de har
svert lav rente 1 denne banken. Det er i dag ingen aldersgrense for & komme inn under
kategorien forstegangsetablerer og dermed {4 gunstige 1dnebetingelser.

Det er de samme rentebetingelsene for alle ldntakere. Det som er avgjorende for
hvilke rentebetingelse den enkelte lantaker far er sikkerhet og lanets storrelse.

Usikkerhet er reflektert i andel grunnfinansiering, ikke i renten.
Saksbehandler bank

Har bankene vurdert at en kunde har betalingsevne for a betjene lanet, og de enten med
egenkapital, kausjonist eller toppfinansiering med startldnet kommer innenfor 60 eller
80 prosent av lanesummen, fir de rentebetingelser ut fra “prislisten”, og ikke ut fra om
de er startlankunde eller en annen kunde. I Figur 3.1 ser vi effektiv rente for et utvalg
lantakere som har fullfinansiert med startlinet og som har samfinansiering. Den
gjennomsnittlige rentedifferansen mellom sam- og fullfinansiering er 0,7 prosentpoeng.
Vi ser at én kommune skiller seg ut med en svart hay rentedifferanse, 1,5 prosentpoeng.
Pé sporsmdl til banken om hva som er arsaken til at de ligger s& mye heoyere enn andre
banker, sier de at dersom lantaker ikke er fordelskunde 1 banken, det vil si at de blant
annet har ulike forsikringer i banken og bruker banken aktivt, tok de inntil nylig et
rentepaslag pd 1,2 prosentpoeng. Dette péslaget er nd 0,6 prosentpoeng. I tillegg sier de
at renten ogsa er et resultat av risikoprising. Dersom lantaker har darlig betalingsevnen
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betyr det hayere risiko for banken og heyere rente. For lantakerne ville det utvilsomt
vare mye billigere med fullfinansiering i kommunen framfor samfinansiering i bank
med sd& dérlige vilkar. Kommunen pépekte ogsa at rentevilkarene i1 banken for
lantakerne var avhengig av deres kundeforhold til banken og at dette fordyret lanet for
lantakerne. De onsket & kutte ut samfinansiering, som de kun s pd som et fordyrende
element som bankene ”melket”, uten at de tok noen risiko.

Dersom vi ser bort fra kommunen med svart stor rentedifferanse, er den gjennom-
snittlige rentedifferansen mellom sam- og fullfinansiering pa 0,5 prosentpoeng. Dette
bekrefter 1 stor grad det inntrykket vi fikk 1 de andre bankene om at startlinkundene
ikke far dérligere rentevilkar enn andre kunder det er naturlig & sammenlikne dem med.

Na er det ikke dermed sagt at ingen lantakere i andre banker far gunstigere betingelser i
bank enn startldinkundene. Det er mulig at personer med veldig god ekonomi, heye ldn
og som har spare- eller forsikringsordninger i banken og benytter andre tjenester i
banken, blir sett pd som sa attraktive kunder at de fér spesielt gode betingelser for a
velge deres bank. Startldnkundene kommer ikke i denne kategorien og vil derfor ikke fa
de beste vilkdrene. Men det virker ikke som at startlankunder far dérligere betingelser i
bankene bare fordi de er startlinkunder. Deres betalingsevne i dag og framover, samt
tidligere 14neatferd avgjer om de far 14n i1 bank eller ikke. Dersom dette tilfredsstiller
bankenes krav, reflekteres usikkerhet i de fleste bankene vi snakket med i andel
grunnfinansiering, ikke i rentebetingelsene.

Kommunenes risikovurdering av startlinkundene

5 av de 8 kommunene vi intervjuet bruker 1 utgangspunktet Sifo-satser nar de foretar en
risikovurdering av potensielle lantakere. De har satsen som et utgangspunkt, men i
soknadsprosessen snakker de med den enkelte lntaker og fir informasjon om deres
situasjon og har mulighet for & legge boligsosiale hensyn til grunn ved endelig
beslutning om innvilgelse av lan. Flere papeker at Sifo-satsene er heye, og som en
saksbehandler poengterer “ingen bruker 500 kroner pd sko i mdneden”. Det er derfor
viktig & vurdere hver enkelt laneseker individuelt. I én kommune bruker de sosialhjelps-
satser for spesielt vanskeligstilte, nar de ser at det er personer som har en hey
betalingsvilje, selv om inntekten ikke tilfredsstiller Sifo-normen.

Vi bruker i utgangspunktet Sifo-normen, men kan ogsa bruke sosialhjelpsnormen
i kommunen. Er det for eksempel en flyktningfamilie, klarer de seg ofte med
vesentlig mindre enn nordmenn. Har lantaker hoy betalingsmoral, bruker vi
sosialhjelpsnormen i saker vi onsker d hjelpe. Bostotten tas ogsd inn i
vurderingen. Saksbehandler kommune

Hvilken inntekt som kreves for 4 fa startlan varierer ogsa. I to kommuner ma lantaker ha
fast inntekt eller en wvarig trygdeytelse som uferepensjon eller alderspensjon.
Midlertidige trygdeytelser som for eksempel attforing kvalifiserer ikke til startlan.

Vi krever fast inntekt eller trygd. Vi har i vare retningslinjer at de mad ha
gjennomfort provetiden pd 6 mdneder, krever kopi av arbeidsavtalen og den
eneste trygdeytelsen vi aksepterer er uforepensjon. Attforing er en midlertidig
ordning, og det er i utgangspunktet ikke rom for d fa lan med den.

Saksbehandler kommune
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I de andre kommunene er de mer fleksible pa det med fast inntekt, og vurderer
sannsynligheten for at laneseoker etter endt attfering enten kommer i jobb eller pa ufore-
pensjon.

I de tre gvrige kommunene benytter de ikke noen bestemte satser, men vurderer inntekt
og utgifter 1 hvert enkelt tilfelle. Det virker som om de aller fleste kommuner foretar en
bred individuell vurdering av muligheten for a gi startlan. I tilfeller der det er behov for
a ta boligsosiale hensyn, spesielt nar det er barn inne 1 bildet, vurderes muligheten for gi
boligtilskudd, og om de har rett pd bostette. I flere tilfeller er det disse virkemidlene
som avgjer om lantaker har mulighet for 4 betjene et huslin eller ikke.

Vi sammenligner inntektsnivaet med forpliktelsene, bruker ingen satser til det.
Ogsa de med attforing vurderer vi, ser pa hvor sannsynlig det er om de fdr
uforepensjon eller kommer i jobb, og hva slags inntekt de sannsynligvis vil fa.
Samme vurdering for de som har overgangsstonad. Det er ofte vanskelige saker
hvor det er barn inne i bildet, eller sykdom, og hvor det er viktig d etablere seg i
egen bolig. Bostotte og boligtilskudd hjelper veldig, for mange med trygdeytelser
gjor bostotten at laneopptaket kan forsvares. Saksbehandler kommune

Vi bruker ingen faste satser, vi bruker sunn fornuft! Ikke to soknader er like.
Hver og en ma vurderes med skjonn. For eksempel tar vi hensyn til at noen i en
periode kan ha mindre inntekt, men at de i fremtiden sannsynligvis vil ha storre
inntekt. Rubrikkene i skjemaene fanger ikke opp slike forhold.

Saksbehandler kommune

Ingen av kommunene vi intervjuet stiller krav til sekundersikkerhet, verken 1 form av
egenkapital eller kausjonist. Det blir ogsa oppgitt at det er veldig sjelden at startlan-
kundene har egenkapital. Det er som oftest grunnen til at de seker til kommunen for & fa
boliglan: P4 grunn av at de ikke har egenkapital far de ikke boligldn i banken. Kun én
kommune oppga at de i enkelte tilfeller kan stille krav om egenkapital for a {4 startlén.

Egenkapital kan vi til en viss grad kreve. I enkelte tilfeller 10 prosent, men det
varierer, kan ikke veere helt konsekvente. Det har hendt vi har gitt avslag fordi
de ikke har hatt egenkapital. Det kan for eksempel veere at vi vet at de har flere
dyre biler, campingvogn og hytte. Da ber vi dem selge for de far lan hos oss.
Saksbehandler kommune

2.6 Avdragsfrie perioder pa startlinet?

Avdragsfrie perioder er ikke standard pa startlanene. Bortsett fra én kommune, som har
et generelt tilbud om inntil 5 ars avdragsfrihet, og en annen kommune hvor lantakere
som velger 18 ars nedbetalingstid ofte far 3 ars avdragsfrihet, oppgir de fleste andre
kommunene at som hovedregel skal avdrag betales fra forste dag.

Avdragsfrie perioder er mye brukt. I starten av etableringsfasen har folk behov
for litt mer romslighet i okonomien for a fa ting til a ga rundt. Men vi legger inn
i vurderingene at de skal betale avdrag. De fleste tar avdragfrihet hos oss, men
de har jo ikke det pa bankldnet som oftest tross alt utgjor 80 prosent av det
totale lanet. Saksbehandler kommune

De aller fleste kommuner er imidlertid fleksible 1 forhold til & gi avdragsfrihet, og
foretar vurderinger av hvilke behov den enkelte lantaker har. Dersom en lantaker har
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tidsbegrenset noe lavere inntekt ved ldneopptak, men at inntekten vil gke pa sikt, gir de
fleste tilbud om avdragsfrihet en periode. Arsaker til dette kan for eksempel vare at de
er pé attfering/under utdanning og at inntekten vil eke pé sikt, det kan vere at de har et
annet 1an de betaler pa eller at de jobber 80 prosent en periode.

To kommuner sier at de konsekvent ikke gir avdragsfrie perioder.

Nei, vi praktiserer ikke avdragsfrie perioder. Helt fra vi startet med startlanet
ble det bestemt at kundene skal betale avdrag fra dag én. Dette for d vise lan-
takere at dette er penger de md betale. Saksbehandler kommune

Vi har ikke oversikt over om startlinkundene har avdragsfrie perioder pa grunnlanet i
banken. Flere av bankene sier imidlertid at kundene har mulighet for & {4 det, og at det
er en gkende andel som ensker avdragsfrihet pa grunnlanet i 3 ar.

Det er blitt mer og mer vanlig med avdragsfrie perioder. Oftest er det avdrags-
frihet i tre dr. Nar de far det, ma det ligge en forventning om okt fremtidig
inntekt. Saksbehandler bank

I en annen bank sier de at startlinkundene, som andre kunder, kan fa avdragsfrie

perioder dersom de ensker det, men at de ikke anbefaler det nar renten er sa lav som i
dag.
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3 Lanevilkiar med og uten grunnfinansiering

I dette kapitlet ser vi pa lnevilkér for et utvalg startlankunder i case-kommunene som
har grunnfinansiering i en privat bank og toppfinansiering med startldnet, og noen som
har fullfinansiert med startlanet. Vi sammenligner bade renten, etableringsgebyr og
termingebyr. Hvem har best vilkar: Lantakere som fullfinansierer med startlénet, eller
de som har grunnfinansiering i bank og toppfinansiering med startlénet?

Vi ba hver av de 8 case-kommunene om & oppgi lanevilkér for de 5 siste kundene i hver
av disse to kategoriene. Noen av case-kommunene har kun léntakere med full-
finansiering. For 3 av kommunene har vi ikke fétt vilkarene for grunnfinansieringen.

3.1 Rentevilkar

I Figur 3.1 ser vi pa gjennomsnittlig effektiv lopende” rente for startlinkundene i 5 av
case-kommunene, for de som har samfinansiermed bank og de som har fullfinansiering
av startlanet. For de med samfinansiering har vi tatt gjennomsnittet av startlanrenten og
renten i banken. Vi har ikke tatt hensyn til hvor stor andel grunnfinansieringen er. I de
fleste tilfeller er grunnfinansieringen sterre enn toppfinansieringen. Da startlénrenten
gjennomgéende er lavere enn bankrentene, betyr det at forskjellene i rentebelastningen
blir sterre ved samfinansiering enn ved fullfinansiering, enn det som framkommer i
figuren.

For alle kommunene ser vi at de ldnekundene som har fullfinansiert med startldnet
kommer bedre ut enn de som har samfinansiering. Den gjennomsnittlige renten for
fullfinansiering er 3,2 prosent, mens den for samfinansiering er 3,9 prosent, det gir en
rentedifferanse pa 0,7 prosentpoeng. En kommune skiller seg ut med en rentedifferanse
pa 1,5 prosentpoeng. Dette er en liten kommune og alle lan er i samme bank. Banken
bekrefter denne forskjellen og forklarer det med at de har et péslag pa renten pd opptil
1,2 prosentpoeng for de kunder som ikke har fordelsprogram i banken. Dette gjelder for
mange av startldnkundene (se avsnitt 2.5). Ser vi bort fra denne kommunen, er rente-
differansen 0,5 prosentpoeng og reflekterer nok forskjellen mellom den noe gunstigere
Husbankrenten og bankrenten.

*  Det er kommunene som har oppgitt disse tallene. I den kommunen som har den heyeste rentedifferansen har vi

snakket med banken for & verifisere tallene og for & fa en forklaring pa hvorfor renten er s mye heyere i den
banken enn i andre banker. Se i avsnitt 2.5 Risikovurdering av startlankunder hvordan banken forklarer dette.
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Figur 3.1 Effektiv rente ved full- og samfinansiering. 2006
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Kilde: Skjema fylt ut av case-kommunene

3.2 Etableringsgebyr

I Figur 3.2 ser vi pa etableringsgebyr i noen av case-kommunene for lantakerne som har
samfinansiering og de som har fullfinansiering i kommunen. Ikke overraskende har de
med fullfinansiering i kommunen lavere etableringsgebyr enn de med samfinansiering.
Dette er selvsagt fordi det i de fleste tilfeller blir dobbelt opp med gebyr ved sam-
finansiering: Béde i banken og i kommunen. Forskjellene er fra 800 til 1.550 kroner.

For eksterne forvaltere er det ogsé vanlig & ta eget etableringsgebyr for boligtilskudd.
Denne kostnaden kan variere fra 300 kroner til 1.200 kroner avhengig av om bolig-
tilskuddet har separat sikkerhet eller sikkerhet tilknyttet startlénet. Vi vet ikke om
kommunene tar eget etableringsgebyr 1 tilfeller med boligtilskudd. Etableringsgebyr er
engangsgebyrer.

Figur 3.2 Etableringsgebyr i case-kommunen ved full- og samfinansiering. 2006
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Kilde: Skjema fylt ut av case-kommunene
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33 Termingebyr

I Figur 3.3 ser vi pa forskjellen i termingebyr hos ldntakere med fullfinansiering og de
med samfinansiering. Differansen ligger pa rundt 400-500 kroner 1 dret. Bildet er det
samme som for etableringsgebyr: Termingebyrene er omtrent det dobbelte for de som
har samfinansiering, sammenlignet med de som har fullfinansiering i kommunen. Igjen
er dette fordi de med samfinansiering har termingebyrer bade i kommunen og i banken.
Termingebyr loper 1 hele 14nets lopetid.

Figur 3.3 Termingebyr i case-kommunene ved full- og samfinansiering. 2006
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Kilde: Skjema fylt ut av case-kommunene

26



- ECON -
Startlanet — Samfinansiering, forvaltning og oppfelging

4 Laneforvaltning

Kommunene velger selv hvordan de vil organisere forvaltningen av startldnet. Noen
forvalter startldnet selv, mens andre setter ut forvaltningen til eksterne private aktorer. I
sporreundersokelsen rettet mot kommunene som ECON gjennomferte i 2004, ble
kommunene spurt om de selv eller eksterne forvaltet og var inkassator for startlanet. I
Figur 4.1 ser vi hva kommunene svarte. De fleste kommunene hadde satt ut forvalt-
ningen av startldnet, mens en av fire forvaltet l1dnene selv

Figur 4.1 Hvem forvaltet og var inkassator for startlanene i 2004?
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Kilde: ECON Rapport 2005-096: Kommunenes arbeid med startldnet — Forslag til forbedringer

I intervjuundersekelsen med 8 kommuner gikk vi mer inn pa hvorfor kommunene har
valgt & organisere forvaltningen og inkasso av startldnet som de har gjort, og vi sd pa
hvilke konsekvenser det har for ldnekundene i form av pris pd forvaltningen
(etableringsgebyr, termingebyr og andre kostnader/gebyrer). I tillegg sa vi nermere pa
om oppfelgingen ved mislighold av lanet er forskjellig for de kommuner som forvalter
lanet selv, sammenlignet med de andre kommunene.

De kommunene som har satt ut forvaltningen av startlinet har inngétt forvaltnings-
avtaler som omfatter blant annet arbeidsrutiner og fullmakter.

Alle kommuner saksbehandler lanesgknaden og tildeler lan. Nar det er gjort, foretar
forvalter alt fra etablering av ldn, med alt som det inneberer, som for eksempel
utstedelse og tinglysning av lane- og pantedokumenter, utbetaling av lanet, den daglige
oppfelgingen av linet, som utsending av giro ved terminforfall og overvaking og
kontroll ved terminforfall, purring ved mislighold av linet, iverksetting av inkasso og
tvangsrett, og helt til inndriving av restgjeld. Dette synes veldig likt i alle kommuner og
folger vanlige prosedyrer i lanesaker. Forvalterne har noe ulike fullmakter ved mislig-
hold av lénet. Bortsett fra én kommune, som har én forvalter og én annen inkassator, og
en annen kommune som har ekstern forvalter av lanet, men selv har ansvaret for
inkassobiten, er forvalter og inkassator samme akter i de evrige kommunene med
ekstern forvalter. Forvalter/inkassator har ansvar for & fore rettslig inndrivelse nar
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kommunen gir godkjennelse for det, og har ansvar for & innfri ldnet og eventuelt
inndrive restlan. Kommunen bestemmer hva som skal gjeres med eventuelt restlan.

Blant de 8 kommunene vi har sett pd 1 denne undersgkelsen, er det 3 kommuner som
forvalter startldnet selv, mens de gvrige 5 kommuner har satt forvaltningen ut til private
aktarer, enten banker eller finansieringsselskap.

4.1 Kommunal forvaltning

Tre av de 8 case-kommunene forvalter startlanene selv: En storbykommune, en mellom-
stor kommune og en liten kommune. Storbykommunen har valgt & forvalte startlanet
selv fordi de alltid har gjort det og synes det fungerer bra. Det er boligkontoret som
bdde saksbehandler, forvalter og felger opp eventuelt mislighold av lanet, mens
kemneren 1 kommunen har ansvaret for saker som gar til inkasso. Kommunen opplever
det som positivt at det er samme saksbehandler som behandler soknaden, som ogsé er
kontaktperson for 1ntaker 1 lopetiden. De kjenner saken godt og ved eventuelt mislig-
hold gir det trygghet for l&ntaker & ta kontakt med en person de allerede har etablert et
forhold til. Det gir ogsé saksbehandler innsikt i hvilke saker som gar galt, og ut fra det
kan de vurdere om de burde gjort noe annet i saksbehandlingen. De tror verken det er
billigere eller dyrere for kundene om de hadde satt ut forvaltningen. De mener ogsé at
de gar i balanse kostnadsmessig med forvaltningsarbeidet. De tar et paslag pa renten pa
0,25 prosent og har ellers etablerings- og termingebyr.

I den lille kommunen mener de at dette er en veldig god lesning, de har kapasitet og
kompetanse til a forvalte lanet selv. Videre papeker de at de har god oversikt over
lanekundene og opplever dette som positivt i oppfelgingen av kundene. Det er ogsa
viktig for dem at det blir sa billig som mulig for ldntakerne, og det mener de det blir nar
de forvalter 1dnet selv. Kommunen tar verken etablerings- eller termingebyr, men de har
et paslag pa 0,25 prosent pa renten. Dette mener de ikke dekker kommunens kostnader
med forvaltningen av lénet.

Den mellomstore kommunen vurderer & sette ut forvaltningen. De har et veldig
gammelt, ineffektivt og lite fleksibelt datateknisk forvaltningssystem. Det er for
eksempel ikke noe automatikk 1 systemet, og hver gang de skal fakturere, purre etc., ma
de bestille en datakjering av en ekstern dataleverander. Det er for eksempel ikke mulig
av datatekniske arsaker for kommunen & sende lantakere terminbetalinger til ulike
datoer i méneden. De sender alle terminer ut pd samme dato. For eksempel sier de
folgende om muligheten for & ha automatisk trekk:

Nei, det gar ikke. Folk far som regel lonn den 12. i maneden. Startlanavdragene
faktureres ut fra kommunen den 20. For a ha automatisk trekk md vi vite at
kundene har dekning pd kontoen pa den 20. og det vet vi ikke.

Saksbehandler kommune

I denne kommunen har de 0,25 prosent i pdslag pé renten, og etablerings- og termin-
gebyr, og de mener at dette ikke dekker kommunens kostnader med forvaltningen av
startldnet. De mener det er billigere for kundene at de selv forvalter lanet enn om
eksterne skulle gjort det.
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4.2 Ekstern forvaltning

De kommunene som har satt ut forvaltningen, har gjort det fordi de selv verken har den
bank- eller datatekniske kompetansen eller kapasitet som skal til for & forvalte ldnene
selv. De har alle satt ut forvaltningen i mange ar og er svert forneyde med det.
Nedenforstaende sitater gir et bilde av hvorfor kommunene har satt ut forvaltningen:

Det har ikke veert noe tema at kommunen skal forvalte ldnene selv. Det er
hensiktsmessig d sette ut den banktekniske biten. Det er en kostnadskrevende bit
og man er avhengig av d ha gode og oppdaterte datasystem som fungerer godt.
Oppdatering koster penger og vi er overbevist om at det ikke ville veert billigere
om vi hadde forvaltet ldnet selv. Forvalter kommune

Vi er jo ingen bank og har ikke noe system for d ldne ut og kreve inn ldnet. A ha
en ekstern forvalter er trygt og forutsigbart. De har en kontinuitet og kan
prioritere arbeidet pd en mdte vi i kommunen ikke kan. Vi som driver med
startlanet har sa mange andre oppgaver, startldnet er bare en orliten del av vare
arbeidsoppgaver og ansvarsomrdder. Saksbehandler kommunen

Vi som lanegiver kan gd inn i systemet pd lik linje med de som forvalter
ordningen for oss. For eksempel hvis det kommer inn en kunde som lurer pd noe
med lanet, kan vi gd inn i systemet sammen med kunden og fa all informasjon
om ldnet som trengs. Saksbehandler kommune

Kommunene har stort sett ikke kostnader knyttet til ekstern forvalter, kostnadene
dekkes 1 sin helhet av lanekundene i form av ulike gebyrer (etablerings,- termin-,
endringsgebyr osv).

Noen kommuner oppgir at de betaler merverdiavgift pd purregebyrene, dette folger
lovgivningen. De betaler ogsd porto for utsending av brev i tilknytning til rente-
endringer. En kommune betaler et administrasjonsgebyr til forvalter pa 3-4.000 kroner
hver tredje méned.

Kommunene gjennomferer anbudskonkurranser med jevne mellomrom. Selv om
kommunene ikke har noen kostnader med forvaltningen av lénet, er de bevisste pd a
forhandle fram en s& god avtale som mulig for kundene som “’betaler regninga”.

For hadde vi god erfaring med den lokale banken som forvaltet startldinet, og vi
hadde ingen kostnader knyttet til forvaltningen, det ble dekket av kundene
gjennom gebyrer. Men de var for dyre pa gebyrer. Vi hadde en ny anbudsrunde
og valgte en annen forvalter som hadde bedre betingelser for kundene. Vi
forhandler pa vegne av kundene. Saksbehandler startlanet

De fleste kommuner og forvaltere mener at omfanget av startlan har betydning for
hvilken pris 1 form av gebyr kundene far hos forvalter. Det er ett element i forhand-
lingene.

I Tabell 4.1 ser vi etablerings- og termingebyrene for case-kommunene. Av kommunene
med ekstern forvalter, er det den kommunen med flest startlan som har best betingelser.
Det ser ut for at det er en svak sammenheng mellom antall startldn og sterrelsen pa
gebyrene: Med andre ord kan det se ut for at forvalter gir kvantumsrabatt”. Imidlertid
er det sdpass fa case at disse forskjellene kan vare tilfeldige, i tillegg er forskjellene
som vi ser ikke veldig store.
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Kun én av kommunene pélegger ikke 0,25 prosentpoeng pd Husbankrenta, som de har
mulighet for & gjore for & dekke kommunens kostnader til administrasjon. Vi ser ogsa at
de to billigste kommunene, er kommuner som selv forvalter startlanet, mens den dyreste
ogsad er en kommune som selv forvalter startlanet. I alle tilfellene er det etablerings-
gebyrene som gjor forskjellen. Det er for f4 observasjoner til & kunne trekke noen
generelle konklusjoner med hensyn til hva som er billigst for ldntakerne, om det er
ekstern eller intern forvaltning av startlanet.

Tabell 4.1 Forvaltningskostnader' ved ekstern og kommunal forvalter i case-
kommunene

Kommune Etableringsgebyr Termingebyr | Gebyr forste dret Rentepislag

1 1250 360 1610 0,25

s § 2 1250 480 1730 0,25

ﬁ E 3 1 500 528 2028 0,25
S

=& 4 1 500 360 1 860 0

5 1550 540 2090 0,25

Té 6 2200 360 2560 0,25
s 3

g = 7 500 360 860 0,25
¥

2 & 8 0 0 0 0,25

1 I tillegg péloper en del andre gebyrer som vi ikke har oversikt over, for eksempel ulike endringsgebyr.

Kilde: Skjema fylt ut av case-kommunene

30



- ECON -
Startlanet — Samfinansiering, forvaltning og oppfelging

5 Mislighold, inkasso og tap

5.1 Tap pa startlanet

I 2005 var det ikke registrert tap pa startlinet i 85 prosent av kommunene. 67
kommuner, eller 15 prosent, hadde registrert tap 1 2005. Det gjennomsnittlige tapet var
pa 200.000 kroner.

Dette bekrefter ogsd védre informanter i case-kommunene. Tapet er enten null eller
minimalt i alle de 8 case-kommunene.

I tapsregisteret skilles det ikke mellom tap pa startldn og tap pa etableringslan, som var
forut for startlanet. Det betyr at tap som bokferes ett &r kan skrive seg fra 1an som er tatt
opp flere ar tilbake i tid. I Figur 5.1 ser vi bokferte tap i kroner fylkesfordelt. Det
bokforte tapet var i 2003 bortimot 6,1 millioner kroner, i 2004 12,6 millioner og i 2005
14,7 millioner. Akershus hadde hayest tap i kroner i 2004, nermere 2,4 millioner. En
kommune i fylket hadde et tap pd bortimot 1 million fordelt pa 6 ldnesaker. More og
Romsdal hadde det heyeste tapet i kroner 1 2005, 1 overkant av 2,1 millioner kroner.
Ogsa her var det en kommune som hadde store tap: 1,5 millioner fordelt pa 11 saker.

Ogsé Nordland hadde relativt hoyt tap 1 2005, i overkant av 2 millioner kroner. Ogsa her
var det én kommune som hadde nermere 1 million i tap fordelt pa 6 saker.

Figur 5.1 Tap pd startldnet over perioden 2003 — 2005 fordelt pd fylke. Kroner
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Tapstallene 1 figuren over er absolutte og for a si noen om hvor store tapene er 1 de ulike
fylkene, har vi i Figur 5.2 sett pa bokferte tap i prosent av utlante midler i 2004 og
2005. Det gjennomsnittlige tapet var rundt 0,44 prosent av utlante midler. Tapsandelen
varierer fra fylke til fylke: Lavest i1 Oslo med null i begge &rene og heyest i Nord-
Trendelag 1 2005 med 2,1 prosent og 1 Sogn og Fjordane i1 2004 med 2,8 prosent av
utlante midler.

Figur 5.2 Bokfort tap i 2004 og 2005 i prosent av totalt utldn samme dr.
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Det er mange faktorer som vil kunne pavirke tap pd startlan i kommunene. Boligpris-
utviklingen 1 kommunen er en viktig faktor, lanets sterrelse 1 forhold til boligverdien og
selvsagt ogsd vurdering av lantakernes betalingsevne. Prisutviklingen i boligmarkedet
de siste 10 drene har stort sett gatt oppover 1 sentrale strek. Det betyr at selv om noen
lantakere mé selge boligen fordi de ikke klarer & betjene lanene, vil de sannsynligvis
ikke tape pa det fordi prisutviklingen har vert positiv.

Vi ser for eksempel at Oslo kommune ikke hadde tap verken i 2004 eller i 2005, noe
som helt klart reflekterer at boligprisutviklingen i Oslo har vert stigende en lang
periode. I flere av fylkene med lavest tap er det kommuner med storbyer. Motsatt ser vi
at det 1 flere av fylkene med heayest tap, er kommuner med mindre byer. Lite omfang pa
tap er ikke nedvendigvis bare positivt. Det kan ogsé reflektere en for restriktiv holdning
til & gi lan. Vi har imidlertid ikke noen mulighet for & se tap opp mot kommunenes
vurdering av betalingsevne.

Et annet aspekt ved tap pé startlan, er at laneordningen startet forst i 2003. Sannsynlig-
vis er tapene pd startldnet mindre enn det som framkommer i tapstallene, da de nok i
stor grad reflekterer tap pa etableringslanet. Dersom noen lantakere far problemer og
misligholder l&nene, forseker kommunene veldig mye for & friskmelde 1&nene, og de gir
hjelp opptil flere ganger til samme person. Det vil derfor i de fleste tilfeller ta lang tid
for en misligholdssak eventuelt gér til inkasso. I de tilfeller hvor en sak gér til inkasso,
er det en prosess som ogsa tar tid. Dersom det kommer til et tvangssalg som ender med
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at kommunen sitter med et restldn, vil de ikke nedvendigvis avskrive det som tap med
en gang. De vil forst forseke & inndrive lanet, for de gér til det skritt & bokfere tapet.
Sitatet under fra en saksbehandler belyser denne problematikken:

Det ligger en tapsavsetning pd startlanportefoljen som jeg vet vil komme. Det er
for tidlig for tap pa startlanene enda, fortsatt kjorer vi avdragsfrihet pd ldnene.
Det er for tidlig d avskrive utestdende fordringer som tap for vi har forsek d inn-
drive midlene over en 3 ars-periode. Det ligger en del skjulte tap i startldnet, og
vi vil se en okt tapsportefolje fra 2007. Saksbehandler kommune

I en stor kommune vi intervjuet har de helt siden 2004 hatt problemer med forvaltnings-
systemet, som har gjort at de ikke har fremmet saker for tvangssalg siden da, og de
venter at det vil komme mange tvangssalg med mulige pafelgende tap i tiden framover.

Dette betyr at selv om det tilsynelatende er lite tap pé startlanet som framkommer i de
sentrale registrene, kan det likevel reelt vere storre potensielle tap i kommunene enn det
som har realisert seg i tapsregistreringene.

Kommunene kan sette av midler til et tapsfond som skal dekke eventuelle tap pa
startlanet. Disse fondene er store i forhold til utldnet, og flere kommuner har derfor ikke
fatt satt av midler de siste arene. I Figur 5.3 ser vi det prosentvise tapet i fylkene sett i
forhold til fylkenes tapsfond. Mere og Romsdal, Nordland og Nord-Trendelag hadde i
2005 hayest andel tap i forhold til tapsfondene: mellom 16 og 21 prosent. Oslo og Aust-
Agder hadde ikke tap 1 2005.

Figur 5.3 Tap i prosent av tapsfondet. 2005
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5.2 Mislighold og inkasso

Det er ingen entydig definisjon av hva mislighold er, men de fleste kommuner sier at
det er mislighold fra lantaker ikke betaler terminbelopet. Nar det har gétt 2-4 maneder
uten at terminene er betalt, blir det vurdert som vesentlig mislighold, og sakene blir
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oversendt til inkasso. I henhold til Finansdepartementets lov og arsregnskap heter det
folgende om misligholdte 1an’:

Et utlan skal anses misligholdt nar kunden ikke har betalt forfalte terminer pd
utldn eller nar overtrekk pa rammekreditt ikke er inndekket som avtalt. Mislig-
hold skal i alle tilfelle anses a foreligge dersom en termin ikke er betalt innen 90
dager etter forfall eller en rammekreditt har vert overtrukket i mer enn 90
dager.

Vi ba kommunene ansla hvor mange saker som gikk til inkasso og hvor mange av disse
sakene som endte med tvangssalg 1 2005. I Figur 5.4 ser vi hvordan dette sa ut i case
kommunene. Vi har i figuren skilt mellom de kommuner som har satt ut forvaltningen
og de kommuner som selv forvalter lanet. Det er imidlertid s fi case at det ikke er
mulig & trekke noen generelle slutninger om det er farre eller flere inkasso-saker i
kommuner som selv forvalter og de som har satt ut forvaltningen av startlénet.

Vi ser av figuren at en svert liten andel av de sakene som gér til inkasso ender med
tvangssalg. Av 202 saker totalt som ble sendt til inkasso i 2005, endte 12 med tvangs-
salg, det utgjor 6 prosent av alle inkasso-saker.

Figur 5.4 Inkasso og tvangssalg pa startlan i case kommunene. 2005
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Kun to kommuner hadde oversikt over hvor mange 1an som ble misligholdt 1 2005.
Mislighold er da definert som at en eller flere av terminene ikke ble betalt. I Figur 5.5
ser vi hvordan forlgpet 1 misligholdssakene var i1 disse kommunene. 1 den ene
kommunen, en stor kommune, ble 24 prosent av alle startldn misligholdt i 2005. Av
disse ble 9 prosent oversendt til inkasso. Med andre ord, en sveert liten andel av alle 1an
som ble misligholdt, ble sendt til inkasso. Sakene lgste seg for det kom s langt, ved at
det ble inngétt en eller annen form for betalingsavtale, restansen ble lagt pa lanet eller
lanet ble refinansiert, osv. For de sakene som ble sendt til inkasso i 2005, var status
hesten 2006 at det for seks av ti saker var funnet en lgsning og ldnene friskmeldt. For de

> LOV 1998-07-17 nr 56: Lov om arsregnskap m.v. (regnskapsloven).FOR 1991-11-14 nr 4236: Forskrift for forretningsbanker,

sparebanker, finansieringsforetak og Den norske Industribank A/S om vurdering av tap pa utlan, garantier m.v.
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resterende sakene var noen gatt til tvangssalg, mens de ovrige fremdeles var inne i en
betalingsavtale slik at lanet enda ikke var friskmeldt. Det viser at selv de sakene som
kommer sd langt at de blir sendt til inkasso, finner de fleste en losning, og et lite
mindretall, 7 prosent, ender med tvangssalg. Men siden sakene var sendt til inkasso,
betyr det at lantaker matte betale det palepte inkassosaleret. Alle kommunene
poengterte derfor at det er veldig viktig & komme tidlig 1 dialog med lantaker ved
mislighold for & unnga dyre inkassosalzr.

Figur 5.5 CASE A: Startlan — Mislighold — Inkasso — Tvangssalg. 2005

39 % Ikke friskmeldt enda Cerav
Startiansaker mslld\old mkasso e : salg
100% 249, 9% 61 % Lasning-betalingsavtale 7%

I den andre kommunen, en liten kommune, Case B, ble 8 prosent av alle 14n misligholdt
1 2005. Dette er en lavere andel enn i1 case A, men sannsynligvis kommer det av ulik
definisjon og registrering av mislighold. Det er vanskelig & sammenligne disse to
casene, bade fordi kommunene kan ha ulike registreringsrutiner og fordi det vil vare fa
saker 1 en liten kommune og derved storre usikkerhet knyttet til tallene. Av de sakene
som ble mislighold, ble en av tre oversendst til inkasso, men ingen av sakene endte med
tvangssalg.

CASE B: Startlan — Mislighold — Inkasso — Tvangssalg. 2005

Startlansak Herav Herav oversendt Herav tvangs-
a1 :3::7 = m'3|'9h°|d inkasso salg
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Til sammenligning viser Kredittilsynets Boligldnsundersokelse 2005, at 3,9 prosent av
lantakerne hadde betalingsproblemer og som folge av det hadde de fatt innvilget
betalingsutsettelse 1 form av avdragsutsettelse, forlenget lopetid eller annet. Det blir
oppgitt at disse tallene ma tolkes med forsiktighet fordi bankene kan ha tolket
sporsmalet ulik.

5.3 Oppfelging av lintakere ved mislighold

Uavhengig av om det er kommunen eller en ekstern som forvalter startldnet, ma
inkassoloven® folges nér et lan blir misligholdt. Alle kommuner har derfor omtrent
samme system for purringer av misligholdte terminer, uavhengig av hvem som forvalter
lanene. Ved ubetalte laneterminer sendes det 2-3 varsler fra forvalter, alle 14 dager etter
forfall, og med 14 dager for a betale utestdende belep. Vi vil nedenfor g& mer detaljert
inn pd hvordan kommuner som selv forvalter startldnet og kommuner som har satt ut
forvaltningen folger opp ldntakere som misligholder lanene sine.

®  http://www.lovdata.no/for/sf/jd/td-19890714-0562-002.html
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5.4 Oppfoelging ved kommunal forvaltning

I de tre kommunene som selv forvalter lanet sendes det to purringer ved ubetalte
terminer. Den tredje purringen er et inkassovarsel. Lantaker anmodes om a ta kontakt
med kommunen. Alle kommunene oppgir at de fleste lantakere betaler etter forste, og
enda flere etter andre purring, eller at ldntaker selv tar kontakt med kommunen for &
komme til en betalingsavtale. I de tilfeller hvor 1dntaker tar kontakt med kommune, er
alle tre kommuner fleksible og strekker seg langt for & unngd tvangssalg. Vanlige
virkemidler er betalingsavtaler, avdragsfrie perioder til restansen er betalt, betalings-
utsettelse, legge restansen pa lanet, redusere terminbelep, forlenge lénets varighet, gi
okonomisk radgiving, forhandle med kortselskaper for & slette/redusere annen gjeld,
refinansiering etc. I de tilfeller hvor ldntaker selv tar kontakt med kommunen, finner de
som regel en lesning og unngar tvangssalg, og i de aller fleste tilfeller tar lantaker for
eller senere 1 prosessen kontakt. Noen tar kontakt forst etter at saken er sendt til inkasso,
og inkassosalarene har begynt a lape.

I 2 av de 3 kommunene som selv forvalter lanet, den store og mellomstore, tar ikke
kommunen kontakt med lantaker, annet enn i brevs form. Begge kommuner sier at dette
burde de gjort, men at kapasiteten ikke strekker til. I den store kommunen héper de pa
sikt & fa til et system med automatisk kontakt med lantakere for saker blir begjert pd
tvangssalg. De har et tilsvarende prosjekt for kommunale leietakere for & hindre
utkastelser, og haper & fa til samme prosess med startldntakere som misligholder ldnene.
Det var imidlertid ingen konkrete kortsiktige planer om dette.

I denne kommunen er det kemneren som har ansvar for saker som gér til inkasso. Siden
mai 2004 har imidlertid systemet med innfordring og inkasso av startlan (og annen
kommunal gjeld) ikke vert operativt. Da ble det innfert et nytt datasystem hos
kemneren, mens fagetatene, som boligkontoret, ikke hadde system som var konvertible.
Det har i perioden vert kun én person hos kemneren som har hatt ansvar for & handtere
kravene, som pa grunn av manglende konvertibelt system, har vert hdndtert manuelt.
Dette har fort til at kemneren, siden mai 2004, ikke har hatt oversikt over de belgp som
er utestdende og som skal til inkasso, blant annet pa i startlanportefoljen. P4 grunn av
det, har de heller ikke siden da begjart noen tvangssalg, selv om det er flere 1&n som er
misligholdt over denne perioden. I de tilfeller hvor I&ntaker selv har tatt kontakt, har de
funnet losninger. Problemet er de tilfeller hvor lantaker ikke har tatt kontakt.

Vi har ikke turt d begjcere tvangssalg de siste drene fordi vi ikke har hatt oversikt
over det eksakte belopet kunden skylder (omfattende beregninger med mora-
rente). Vi har forberedt en ryddejobb pd startlanet i en tid nd. Na ma vi handle
raskt og fd tatt fatt i de sakene som skal til tvangssalg. Vi md fa gjort det for
boligmarkedet snur, og vi kan ogsad kun kreve renter for 3 ar tilbake i tid, og den
fristen neermer seg nd. Kemner inkassator

De lantakere som 1 denne perioden har misligholdt l&n, og som selv ikke har tatt kontakt
med kommunen, kan ha pédratt seg stor gjeld. I den tiden ldnet ikke betales ned pa,
paleper det 1 prosentpoeng tilleggsrente. Det er selvsagt uakseptabelt & ha et system
som ikke fungerer over sa lang tid, og som péferer de ldntakerne unedvendige store
problemer og ogsa kostnader. Dette er et spesielt tilfelle og er nok ikke representativt
for de gvrige kommuner som forvalter l&nene selv.

I den andre kommunen som forvalter lanene selv, og som heller ikke tar telefonkontakt
med lantaker 1 misligholdssaker, har de et svert tungvint datateknisk system for
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forvaltning og oppfelging av lidntakerne. Nar lintaker selv kontakter kommunen,
strekker de seg langt for 4 f& til en lesning og unngd tvangssalg. Ogsa her sier
kommunen at de burde hatt en tettere oppfelging og ringt l&ntakere for saker blir sendt
til tvangsbegjaering. Vi burde hatt tettere oppfolging, ringt og snakket med dem, det er
jo en grunn til at de har lan her og ikke i banken”. For darlig kapasitet pa personalsiden
er drsak til at de ikke folger opp ldnekunder med problemer tettere enn de gjor. I denne
kommunen har de en begrensning pd det totale utldnet. Er midlene brukt opp, har de
ikke politisk aksept for & seke om utvidede midler fra Husbanken. De benyttet ogsa
refinansiering som et virkemiddel for & unngé tvangssalg, ogsa nar det er andre banker
inne 1 bildet. De mener de kunne forhindret flere tvangssalg dersom de hadde hatt sterre
midler for & refinansiere enn de har i dag.

Oppsummering

Ingen av case-kommunene har i folge tapsregisteret store tap pa startlanet. De har enten
ikke hatt tap, eller sd har tapene sé langt vaert marginale.

I to av de tre case-kommunene som selv forvalter startlanet er det klare svakheter bade i
selve forvaltningssystemene og i kommunenes oppfelging av lantakerne. I den ene av
kommunene ensker de a sette ut forvaltningen pa grunn av at systemet ikke fungerer
optimalt. I den andre kommunen er de i gang med & rette opp svakhetene, men det har
tatt lang tid, systemet for inndrivelse og tvangssalg har ikke vert operativt i 2 '4 ar uten
at det er klart rettet opp. Dette har helt klart gatt ut over de lantakerne som selv ikke har
tatt kontrakt for a finne en lesning. Sannsynligvis vil det komme en del tvangssalg i den
narmeste tiden 1 denne kommunen, med péfelgende dyre saler for lantakerne. En
inkassoprosess kan koste inntil 13.000 kroner, i tillegg péleper tilleggsrente sé lenge
saken ikke er 1 normalt gjenge. Jo lenger tid det gar for saken er ferdigbehandlet, jo
dyrere blir det for lantaker. I tillegg er det ikke alltid man oppnér de beste priser pa
boligen ved tvangssalg. Alle kommuner fremhever derfor hvor viktig det er & komme i
dialog med lantaker sa tidlig som mulig i misligholdsprosessen, nettopp fordi de ved
kontakt ofte finner en positiv lesning for alle parter, og ikke minst fordi lantaker slipper
a padra seg store inkassosalaer som gjer en allerede vanskelig ekonomisk situasjon enda
vanskeligere.

Vi vet ikke om bildet vi her har sett i de kommunene som forvalter lanet selv er
representativt for alle kommuner som forvalter lanene selv, sannsynligvis er det ikke
det. Men systemet i to av de tre kommunene mé sies & vare for darlig, og det er
vanskelig & forestille seg at dette ville vaert mulig dersom kommunen hadde hatt en
ekstern forvalter.

5.5 Oppfolging ved ekstern forvaltning

Alle kommuner som har ekstern forvalter har nedfelt 1 avtalen med forvalter hva som er
kommunens og forvalters ansvar i tilknytning til blant annet mislighold. Kommunene
vurderer selv hvilke fullmakter de ensker & gi forvalter 1 misligholdssaker og hvilken
rolle de selv skal ha i tilknytning til mislighold. I alle case-kommunene er det
kommunen som tar den endelige beslutningen om en sak skal sendes til inkasso. Ingen
eksterne forvaltere har fullmakter til 4 sende en sak til inkasso, uten & ha fatt en endelig
godkjennelse fra kommunen.

Flere av kommunene kan gd inn pa forvalters system (Web-system) og folge det enkelte
lan og se fortlepende om kunden betaler.
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Det er forvalters ansvar & sende ut purringer ved ubetalte terminer, dette folger standard-
rutiner i henhold til inkassoloven. Kommuner far oversendt lister med oversikt over
misligholdte 1an, noen ménedlig, andre etter at 2. eller 3. gangs purring har gatt ut, og
neste skritt er inkasso. Ogsd her er det vanlig at de fleste lantakere enten betaler
restansen ved purringer, eller at de tar selv kontakt med kommunen eller forvalter for a
komme fram til en lesning pd misligholdet. Dersom lantaker ikke tar kontakt og
terminene fortsatt er ubetalte etter 2-3 purringer, oversendes sakene til kommunene som
bestemmer hvilke saker forvalter kan gd videre med til inkasso, og hvilke saker
kommunen skal overta for eventuell inkasso skal iverksettes.

Alle forvaltere har noen fullmakter for & gjore kortsiktige avtaler med kundene ved
midlertidige betalingsproblemer. Ofte tar kundene kontakt med forvalter eller
kommuner etter at de har fatt purringen, og da er det vanlig at forvalter har noen
fullmakter til & finne losninger, uten & métte involvere kommunen i sakene. Forvalters
fullmakter varierer fra kommune til kommune. I én kommune har de fullmakt til & gi
betalingsutsettelse pa inntil 2 terminer, er det behov for noe annet md kommunen
kontaktes. I en annen kommune kan de gi betalingsutsettelser pd inntil tre terminer,
forutsatt at lanet er a jour, i tillegg kan de tillegge restanser pa inntil 6 méneder pa lanet,
forutsatt at lopetiden og belopet pa lanet ikke ekes utover opprinnelig lopetid/belep. I en
annen kommune har forvalter fullmakt til & jobbe med mislighold med kunden i inntil 1
ar. Forvalter kan gjore nedbetalingsavtaler og gi avdragsfrihet 1 inntil ett ar uten at
kommunen involveres. Lantaker har en fast kontaktperson hos forvalter, og de har
direkte telefonnummer til kontaktpersonen. Dette for & gjore det lettere for 1dntaker 4 ta
kontakt ved eventuelt mislighold. Forvalter sier felgende om méten de jobber pa:

Vi jobber med kunder med mislighold i inntil 1 dr ved behov. Som oftest finner vi
en losning. Mdlet for kommunen og oss er at ldnene ikke skal ga til inkasso, med
de omkostninger det innebcerer. Det ligger ogsa i samarbeidsavtalen med
inkassoselskapet (kommunen har forvaltningsavtale med ett selskap og inkasso-
avtale med et annet) at det ogsd hos dem skal veere mulig a komme a jour med a
betale lanet. Ekstern forvalter

Denne kommunen far en liste fra forvalter hver méned med oversikt over de lanekunder
som ikke har betalt renter og avdrag. De saker som ikke lgser seg innen 2 maneder, skal
oversendes kommunen. Kommunen sender brev til 1dntaker, innkaller til et meote og gjor
dem oppmerksomme pé at dersom de ikke foretar seg noe gar saken til inkasso. Som
oftest finner kommunen leosninger. De har enda ikke krevd tvangssalg av noen boliger
med startlan, men det har hendt at banker som har 1. prioritet har gjort det. Nar banken
forst har satt 1 gang prosessen med tvangssalg er det lite kommunen kan gjere. Dersom
de skal kunne gripe inn og for eksempel refinansiere hele ldnet, ma de pa banen for
bankene har kommet sd langt som til tvangssalg. Saksbehandler sier folgende om denne
problematikken:

Hvis forste prioritetsbanken hadde sendt melding til kommunen ndr de vurderte
d sende en sak til tvangssalg, kunne kommunen kommet i dialog med dem for
tvangssalgsprosessen kommer i gang. Da hadde muligheten for d finne en annen
losning veert storre, samtidig som pdlopte gebyrer ville veere mye mindre.
Saksbehandler kommune

Denne oppfolgingen er ikke sd ulik oppfelgingen i mange av de andre kommunene. Den

storste forskjellen 1 oppfelgingen av misligholdte l&n mellom kommunene synes
imidlertid ikke & vere knyttet til hvilke fullmakter forvalter gis. Det er hvordan
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kommunene selv folger opp ldntakere ved mislighold nar saken er oversendt dem etter
at forvalter har gjennomfert 2 til 3 purringer, og for saken blir sendt til inkasso. Dersom
lantaker selv tar kontakt med kommunen, er vart inntrykk at de aller fleste kommunene
strekker seg langt for 4 finne en losning pé situasjonen, og unngé inkasso og tvangssalg,
dersom de ser en mulighet for det.

En gjennomgaende faktor som alle kommuner framhever, er at dersom de kommer i
dialog med lantaker som misligholder lanet, finner de i de aller fleste tilfeller fram til en
losning. Alle kommunene mener at de i de aller fleste tilfeller har virkemidler for a
unnga inkasso, og det er stor fleksibilitet s lenge lantaker viser vilje til & ordne opp 1
situasjonen. Det skjer i flere av kommunene at samme lantaker md ha “drahjelp” fra
kommunen bade 2 og 3 ganger i lapet av noen ar. Vanlige lgsninger i alle kommuner er
betalingsavtaler, avdragsfrihet til restansen er betalt, legge restansene pa lanet,
refinansiere dersom det er annen gjeld inne i bildet, gi skonomisk radgivning.

Kun én av kommunene som har ekstern forvalter, ser det som lantakers ansvar a ta
kontakt ved mislighold. Det betyr at om lantaker ikke tar kontakt gér saken til tvangs-
salg uten at det er forsekt & komme til en losning.

I de andre 4 kommunene forseker kommunen med “alle midler” & fa kontakt med
lantaker for saken blir begjert tvangssalg.

Vi prover d nd ldntaker pd telefon, og de fleste setter pris pd at vi tar kontakt.
Far vi kontakt er det alltid en mulighet for d friskmelde lanet. Vi har de som ikke
svarer pd telefon, da sender vi sms, prover d se om sosialtjenesten er inne i
bildet, sjekker om de skylder kommunen penger ellers, prover d samordne det
slik at ikke skal fa et lass med gebyrer. Ndr vi har problemer med a fa tak i
lanekunden gar som regel saken til inkasso. Saksbehandler kommunen

I en stor kommune har de et praveprosjekt med en callsenter, driftet av forvalter, som
ringer opp startlankunder etter to ubetalte terminer. Resultatet etter ca 1 méneds drift
sier forvalter folgende om:

Effekten de forste rundene er bra. Det betyr at vi har stor treffprosent, vi far tak
i lantakerne. Hvis vi avdekker at de har store okonomiske problemer, henviser vi
dem til kommunen for a fa hjelp der. Vi informerer dem om hvor dyrt det er a
komme til inkasso. Vi kommer tidlig inn og kan unngad at lantakerne fdr store
inkassosalcer d betale. Selv om vi er et inkassobyrd, er det ikke et poeng a fd flest
mulig til inkasso. Vi hjelper kommunen med pd holde tapene nede.

Privat forvalter og inkassator

Oppsummering

Viart inntrykk gjennom samtaler med bdde kommunene og deres forvaltere, er at det er
stor grad av fleksibilitet og velvilje for & unnga inkasso og tvangssalg. Det er heller ikke
sjelden at det er gjengangere, og i flere kommuner sier de at man ma regne med at
mellom 5 og 10 prosent av lantakerne vil ha problemer med & betjene lanet i perioder,
og vil ha behov for bistand fra kommunen opptil flere ganger for & "komme over
kneika”. Dialog og vilje er to stikkord alle kommuner trekker fram nar det gjelder a
unngd inkasso og tvangssalg. Kommer de i dialog med lantaker og lantaker viser vilje til
a betjene lanet, strekker alle kommunene seg langt og i de aller fleste tilfeller kommer
de ogsa fram til en lesning. Men det er ogsa tilfeller hvor de etter ulike forsek ikke
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kommer 1 kontakt med lantaker, og hvor ldntaker ikke viser noen vilje til & betjene lanet,
da er det ingen annen utvei enn inkasso. Som er kommune sa:

Sakene stopper oftest for inkasso. Vi gir dem alltid en ekstra mulighet, selv rett
for inkasso. De sakene som gar til inkasso, skal gd dit. Da har vi i forkant provd
alt, men ikke fatt kontakt. Saksbehandler startlan

Vi strekker oss langt for d unngd tvangssalg. Vi tar mer hensyn i startlansakene
enn til vanlige bankkunder. Ldantaker har mulighet for d gjore opp for seg/finne
en losning helt fram til det foreligger et stadfestet bud pa eiendommen. Dette tar
som regel minst 6 mdneder etter at saken har gdtt til inkasso. Ekstern forvalter

Naér lanet blir sendt til inkasso, gir det gjennom mange instanser for det eventuelt ender
med tvangssalg. Lantaker har gjennom hele denne prosessen mulighet for & gjere opp
for seg og inngd en avtale med kommunen for & unngd tvangssalg. Men er inkassosaken
startet, ma lantakerne betale det palepte inkassosalaret. Det betyr at dersom man klarer
a komme til en avtale med lantakeren tidlig i inkassoprosessen, unngar man at lntaker
far store inkassosalaer & dekke.

5.6 Kostnader ved inkasso

Kostnader knyttet til inkasso belastes 1 sin helhet lantaker. Satsene pa inkassogebyrene
er fastsatt av Stortinget. Satsene avhenger av storrelsen pa ldnet som skal inndrives,
samt arbeidsomfanget ved inndrivelse. Salerene kan vaere maksimalt 13.000 kroner per
sak.

Bortsett fra én kommune som tidligere forvaltet lanet selv, men som na har satt ut
forvaltningen, sier de andre kommunene at de har viderefort forvaltnings-/oppfelgings-
praksisen fra etableringslénet.

5.7 Case: Tvangssalg og losning

For & fa et bilde av prosessen i en misligholdssak, samt hva som skiller en sak med en
positiv lesning fra en sak som ender med inkasso og tvangssalg, ba vi informantene i
kommunen ta utgangspunkt i to reelle case med de to ulike utfallene. Nedenfor gjengir
vi fire case med ulike lgsninger.
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Lesnings-case 1

Seker har en avsluttet gjeldsordning bak seg. Seker er rusmisbruker med et barn 1
tendrene og far innvilget 1an til en nektern bolig. Vi herer ikke noe fra lantaker pa 2 ar.
Nar vi blir kontaktet av lantaker, har personen pédratt seg 200 000 kroner i gjeld,
halvparten gammel gjeld, og halvparten ny gjeld. Dette var en typisk tverrfaglig sak,
hvor barnevern og sosialtjenesten ble innkalt til et felles mote. Lantaker har vert rusfri
1 5 &r, barnet er under barnevernet og det anbefales at barnet blir boende hos mor, og at
de far en bolig som en god ramme for barnet. Gjelden blir refinansiert med 50 prosent
startldin og 50 prosent boligtilskudd. Lantaker fikk ikke boligtilskudd da lanet ble
innvilget. Boligen hadde steget i verdi, slik at den ga sikkerhet for refinansieringen,
men eokonomien var siapass anstrengt at vi ga tilskudd for at personen skulle klare
avdragene. Vi herer ikke noe pé 2 nye ar, for lantaker igjen er tilbake: Igjen innfrir vi
en del ting og rydder opp. Sosialtjenesten setter inn en som felger opp lantakers
gkonomi. Lantaker har et mete med sosialtjenesten etter 1 ar, lantaker klarer seg bra,
men far beskjed om at neste gang blir det tvangssalg.

Lesnings-case 2

Léaneseker blir innvilget etableringslin i 2001, hadde litt egenkapital. Det ble tidlig en
del purringer, manglende betalinger, utsettelser og henvendelser fra andre kreditorer
som lurte pd hvor stort vart krav var. I alle arene ble 1&net misligholdt, men l&ntaker
klarte & holde seg a jour. I juni i 2005 kom det inn en begjaring fra en privat bank.
Lantaker tok kontakt med gjeldsradgivningstjenesten i kommunen, som klartla hele
okonomien. Léintaker hadde 30 kreditorer og sekte kommunen om refinansiering. Vi
vurderte det positivt, fordi l&ntaker hadde inntektsgrunnlag til det, og hadde sikkerhet i
bolig og bil. Lantaker er alenemor med 3 barn, derfor er det viktig med en stabil
boligsituasjon. Det var tungtveiende boligsosiale hensyn som tilsa at vi refinansierte.
Vi innfridde lanene i oktober 2005. I februar 2006 ble det sekt om betalingsutsettelse,
og 1 hele 2006 har lantaker hatt supplerende sosialhjelp for & klare seg. Vi er nok ikke
ferdig med den saken.

Inkasso-case 1

Person far innvilget startlin. Han har fast jobb og ekonomien tilfredsstiller Sifo-
normen. Etter 2 ar far de et samlivsbrudd, verden “faller sammen”, vedkommende
mister jobben, de flytter fra hverandre. Ingen bor i boligen. Vi prever & komme i dialog
med lantaker, men fér post i retur og vet ikke hvor de bor. Det ender med tvangssalg.
Boligen gér til under markedspris, det er tapt husleie for mange méneder, gebyrer etc.
Kommunen sitter igjen med et udekt krav pa 200.000 kroner.

Inkasso-case 2

Léintaker far 1an i 2002 og begynner allerede hesten 2002 & misligholde lanet,
betalingen stoppet periodevis helt opp. Betalte sporadisk 1 hele 2003. Hadde kontakt,
purringer, saksbehandler sendte brev om at de skylder for den og den méneden, far
ekstravarsler og betalingsutsettelser. I 2004 kommer det en begjaering fra en privat
bank. Ender med inkasso og tvangssalg. Boligen hadde steget i verdi fra de kjopte til
salg, fra 750.000 kroner til 1.250.000 kroner. Selv ikke det var nok til & fa dekket
fordringshaverne. Kommunen satt igjen med et udekket tap pa 60.000 kroner for
tilskuddet. Forsgkt a innfordre via kemneren, men ikke realistisk a fa det inn.
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6

ECONSs anbefalinger

Anbefalinger Motivasjon Utever
< Utbedring av datakvaliteteni  Det er viktig & kunne folge opp Husbanken
_§ Husbankens startlanregister.  startlanordningen gjennom register-
5 data. Alt ligger til rette for det, men
Az kvalitetssikringsrutinene er ikke
) .
ode nok i dag.

2 g g

Kommunene oppfordrer Undersgkelsen avdekket at i én Husbanken

lantaker til 4 kontakte en
annen bank, eventuelt

kommune tok den lokale banken en
urimelig hoy rente pa grunn-

-> anbefalinger

mer aktiv holdning overfor
bankene i tilknytning til

med banker og som krever at
lantakere forsgker & fa grunn-

vurderer fullfinansiering med finansieringen. Dette fordyrer lanet Kommunene
startlanet, hvis renten pa til l&ntakere som i utgangspunktet er
grunn-finansieringen er okonomisk vanskeligstilte.

urimelig hoy.

Oppfordre kommunene til en I kommuner som aktivt tar kontakt ~ Husbanken

—> anbefalinger

Forholdet til banker og grunnfinansiering

startldnordningen. finansiering i bank, er det langt flere Kommunene

lantakere som ogsa har grunn-

finansieirng enn i kommuner som

ikke har en slik aktiv holdning til

bankenes rolle i startlanordningen.
Bedre informasjon om Bankene er fremdeles en viktig Husbanken
startlénet til bankene. informasjonskanal for potensielle og

lantakere. Flere banker kjenner ikke

godt nok til startlanordningen. Kommunene
Aktiv oppfelging av Ikke alle kommuner tar aktivt Husbanken

lantakere ved mislighold.

kontakt med l&ntaker ved mislig-
hold. For & hindre inkasso og

—> anbefalinger

laneforvaltningen skal settes
ut.

Forvaltning av startldnet

kostnadseffektivt for kommunene &
sette ut forvaltningen av startlénet.
For en del kommuner har vi sett at
det ogsa gker servicen til
lantakerne. Kommunene ber derfor
foreta en vurdering av om forvalt-
ningen skal settes ut.

tvangssalg ber kommunene Kommunene
oppfordres til aktivt & ta kontakt
med alle som misligholder lanet, sa
tidlig som mulig i prosessen.
Kommunene ber vurdere om  Det er mye som taler for at det er Husbanken

—> anbefalinger

Kommunene

42



