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Sammendrag

Arne Holm og Kim Christian Astrup
Utkastelser og tvangssalg
NIBR-rapport: 2009:26

Denne studien tar utgangspunkt i utviklingen av utkastelser og
tvangssalg de siste drene og belyser folgende tema:

- Undersoke endringer i antall utkastelser og tvangssalg 1 2008

- Datatilfang og datakvalitet 1 forhold til utkastelser og
tvangssalg

- Undersoke hvem som kastes ut og hvem som rammes av
tvangssalg

- Undersoke arsaker til utkastelser og tvangssalg

- Undersoke 1 hvilken situasjon ulike husholdningsgrupper er
i, etter utkasting/tvangssalg

- Situasjonen for og etter utkasting/tvangssalg vurdert opp
mot tilgjengelige virkemidler

Studien av wtkastelser baserer seg i hovedsak pad en kvalitativ
tilneerming, med intervjuer av sentrale aktorer 1
utkastelsesprosessen, mens studien av fvangssalg 1 hovedsak baserer
seg pa analyse av registerdata.

Studien er organisert i fire deler. En innledende med
problemstillinger og metodiske tilnaerminger. Sa folger to separate
analyser av utkastelser og tvangssalg. Rapporten avsluttes med en
konkluderende del, hvor hovedlinjene i utkastelser og tvangssalg
trekkes opp og hvor vi oppsummerer de storste utfordringene vi
ser i forhold til 4 redusere omfanget.
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Endringer i antall utkastelser og tvangssalg i 2008

Det har vert en nedgang i bade antallet begjaringer og antall
avholdte fravikelser fra 2007 til 2008, etter en meget sterk vekst fra
20006 til 2007. Ser vi naermere pa tallene viser det seg imidlertid at
det har vaert en vekst forst og fremst og fremst i antallet
begjeringer, men ogsa 1 noen tilfeller i antall avholdte fravikelser 1
flere av de storre byene. Bade Oslo, Trondheim og Tromse hadde
en vekst i antall begjeringer fra 2007 til 2008, samtidig som antallet
gjennomforte utkastelser gikk ned. For mange mindre kommuner
og omegnskommuner til storbyer var det imidlertid en nedgang i
bade antallet begjeringer og antallet avholdte utkastelser. Dette
gjelder bade eksempelsvis Asker og Berum samt Sandnes. Men
ogsi 1 disse omegns- og landkommunene kan det vare ulike
utviklinger.

Omfang av tvangssalg generelt er lavt i Norge. Verken data fra
Norges storste inkassoselskap, Lindorff Decision, eller Statens
Kartverk, tyder pa at det har vert okning i antall tvangssalg i 2008;
taktisk har det veart en liten nedgang. Pa bakgrunn av disse
datakildene anslar vi antall gjennomforte tvangssalg 1 2008 ligger
underkant av 600. Tvangssalgstallene for mottakere av Startlan er
ogsa lave. I perioden 2003 til 2008 har over 40 000 husholdninger
finansiert bolig, allikevel observerer vi kun 29 tilfeller av
giennomforte tvangslag 1 perioden 2007-2008.

Datatilfang og datakvalitet

Datatilfang og datakvalitet pa utkastelser medforer en utfordring. I
tforhold til utkastelser registrerer namsmannen samtlige saker inn i
saksbehandlingssystemet SIAN, som administreres av
Politidirektoratet. Systemet baserer seg pa en fulltelling fra og med
2008. I dette systemet legges det imidlertid inn begrenset med
opplysninger om den enkelte, utover personnummer. At
personnummer registreres innebzrer imidlertid at dataene i SIAN
vedrorende utkastelser prinsipielt kan samkjores med andre
registre som er systematisert etter personnummer. Slik kan ogsa
persondata fremskaffes. Det er imidlertid 1 dag ingen enkel og
direkte mate namsmennene kan lage oversikter, basert pa SIAN
data, over de personene som gjennomlever et utkastelser. I den
grad namsmennene opplever et behov for dette, i forhold til 4
organisere sitt arbeid og eventuelt bidra til forebygging, ma en ga
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veien om samkjoring med andre mer folketellingsbaserte
datasystemer.

Utover dette eksisterer det ingen systematisk oversikt over
utkastelsessakene. Sosialkontorene forer sjelden noen form for
statistikk over kjennetegn, boforhold etc i de utkastelsessakene de
torholder seg til. Dette innebaerer at det er et datatomrom rundt
utkastelser som kun kan loses ved 4 utnytte personnummer som
sorteringsmekanisme mot andre dataregistre.

Datatilfang og datakvalitet pa tvangssalg er bedre: De viktigste
offisielle datakildene pa gjennomferte tvangssalg er Domstols-
administrasjonen og Statens Kartverk. Domstolsadministrasjonen
har forelopig kun data pa begjerte tvangssalg. Statens Kartverk har
kun tinglyste tvangssalg pa selveiere, og ikke borettslag. Det er
ogsa mulig at tinglyste tvangssalg ligger noe lavere enn faktisk
gjennomferte tvangssalg. For 4 belyse eventuelle under-
rapportering fra Statens Kartverk, og tvangssalg i borettslag, har vi
brukt data pa tvangssalg fra landets storste inkassoselskap,
Lindorff Decision. Disse dataene viser de samme tendensene.
Dette tolker vi som at en eventuell underrapportering i dataene fra
Statens Kartverk er av lite omfang.

Tvangssalg 1 borettslag utgjor cirka 25 prosent av alle tvangssalg.
Dette er litt hoyere enn hva andel borettslag skulle tilsi.

Hvem kastes ut og hvem som rammes av tvangssalg

Det at det er begrenset med data over utkastelsessaker innebarer
ogsd at det er vanskelig 4 lage noen oversikt over hvem som kastes
ut. Vi har derfor kun droftet dette med utgangspunkt i kvalitative
data: Vi baserer oss pa erfaringer fra et utvalg sosialkontorer,
namsmenn og utleiere, herunder kommunale utleiere. Ser vi pa
hvilke erfaringer disse aktorene har i utkastelsessaker viser det seg
at de aller fleste som kommer 1 en slik situasjon har et
disposisjonsproblem. De aller fleste har gkonomi tilstrekkelig til 4
innfri forpliktelsene knyttet til det a bo, men allikevel betales ikke
husleien. Dette kan ha sammenheng med at det at det eksisterer
tilleggsvansker, knyttet til rus og/eller psykiatti.

En del personer kommer ogsa opp i utkastelsessaker med fordi de
ikke har fornyet husleiekontrakten eller pa grunn av stey og uro i
boligen. Dette vil imidlertid ogsa ofte ha sammenheng med
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vansker med a handtere et selvstendig boforhold. Igjen er rus
og/eller psykiatri ofte en medvirkende arsak.

Nar det gjelder tvangssalg fordeler husholdningene seg relativt
jevant over inntektsskalaen. 22 prosent av husholdningene tilhorer
lavinntektsgruppen, det vil si har en inntekt pa 60 prosent av
medianinntekten. En tredje del av tvangssalgene finner vii de to
laveste inntektsdesilene, mens halvparten har normale inntekter. 12
prosent har inntekt i to overste inntektsdesiler.

Som et mal husholdningens beldningsgrad har vi brukt samlet gjeld
delt pa husholdningens inntekt for skatt. Denne bor 1
utgangspunktet ikke vare storre enn 3. Vi finner imidlertid at 45
prosent av husholdningene har belaningsgrad hoyere enn tre, og at
hele 25 prosent har svart hoye belaningsgrad pa 5 eller hoyere.
Stort laneopptak i forhold til inntekt er en viktig medvirkende
arsak til tvangssalg.

Blant husholdningene som er utsatt for tvangssalg er det en
overvekt av aleneboende (44 prosent) og enslige forsorgere. 44
prosent (10 prosent). Til sammenligning er 36 prosent
aleneboende og 6 prosent enslige forsergere blant landets
boligeiere. Overrepresentasjonen skyldes at disse
husholdningstypene mer sarbare for endringer 1 utgifter og inntekt
og for eksempel som folge av samslivsbrudd eller dedstfall til
ektefelle eller partner. Anslagsvis skjer 15-20 prosent av
tvangssalgene pa grunn av samlivsbrudd eller dedstall.

Vi ser ogsi en del unge husholdning blant tvangssalgsofrene. 27
prosent er 34 ir eller yngre. Blant boligeiere generelt er 16 prosent
1 denne alderskategorien. De viktigste arsakene er hoy
belaningsgrad og kort botid, og i tillegg er frekvensen av
skillsmisser og samlivsbrudd hey 1 denne gruppen.

Tvangssalg varierer 1 forhold til sentralitet i hovedsak som landets
boligeiere for ovrig. Lav omsettelighetsgrad i desentraliserte
boligmarkeder kompenseres av lavere beliningsgrader, og motsatt.

Arsaker til utkasteler og tvangssalg

De aller fleste utkastelser er skonomisk betinget, i form av
manglende husleieinnbetaling. Ogsa manglende fornyelse av
husleiekontrakten er noen steder utbredt. Husbrak og uensket
bruk av boligen forekommer ogsd, men i et mindre omfang. De
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underliggende arsaker til at husleien ikke betales eller at kontrakter
ikke fornyes er imidlertid ofte et sporsmal om tilleggsvansker,
knyttet blant annet til rus og/eller psykiatri. Dette kan i noen
tilfeller gi seg utslag i vansker med a disponere tilgjengelige
okonomiske midler.

For a kartlegge arsakssammenhengene nar det gjelder tvangssalg,
har vi utfort kvantitative analyser pa makro og mikroniva.
Kvantitative analyser pa tidsserier av tvangssalg i perioden 1991-
2008 viser tvangssalg er sterkt korrelert med arbeidsledighet.
Tvangssalg synes derfor a vaere et konjunkturelt fenomen; hvor
antall tvangssalg er lavt i oppgangstider, og relativt storre 1
nedgangstider. Arbeidsledighet og konkurser viktige arsaker. Hoyt
rente niva synes a spille en underordnet rolle som forklarings-
taktor. Den viktigste forklaring pa dette ligger i systemet for
rentesetting. Sentralbanken fastsetter for renten for na inflasjons-
malet pa 2,5 prosent. Dette medferer en negativ korrelasjon
mellom rentenivd og arbeidsledighet. Hoyt renteniva blir derfor
noytralisert av lav arbeidsledighet. Kredittveksten har ogsa vart
sterk de siste arene. Mange forstegangskjopere kommer inn 1
eiermarkedet 1 perioder med hoy boligprisvekst, noe som medferer
hoye belaningsgrader. Dette forsterker av effekten av okt
arbeidsledighet.

En forklaringsmodell av tvangssalg fordrer ogsa en forstaelse
hvorfor husholdninger som har vanskeligheter med 4 betjene
boliglanet ikke selger frivillig. V1 har derfor supplert makroanalysen
med analyser pa mikrodata fra Lindorff, og foretatt en systematisk
sammenligning mellom de som selger frivillig og de som selger
med tvang etter mottatt tvangssalgsbegjering. Hovedforskjellen er
manglende ekonomistyring hos de som opplever tvangssalg. Vi
finner ogsa at desentraliserte boligmarkeder oker sannsynlighet
tforen tvangssalg.

Hyvilken situasjon ulike husholdningsgrupper er i etter
utkasting /tvangssalg

Gitt at datasituasjonen er sa vidt begrenset er det vanskelig a si noe
generelt hverken om situasjonen etter utkastelsen eller tvangssalget
for den enkelte. Sosialkontorene kommer kun i kontakt med dette
ved tilfeldighet, og har ingen systematisk kunnskap om dette.
Heller ikke namsmennene har oversikt over dette, utover moter
med gjengangere. Gjengangere har et visst omfang og er i mange
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tilfeller ikke de med de svakeste inntektene. Igjen er det snakk om
disponeringsvansker, ofte i kombinasjon med rus og/eller
psykiatriske vansker.

For de personene som far tvangssolgt sin bolig har vi tilsvarende
liten informasjon. Inntrykket i denne studien er allikevel at de aller
fleste gir over i en leid bolig, ofte mindre i storrelse. P4 grunn av
den sterke prisveksten pa eiendomsmarkedet har de fleste boliger

blitt tvangssolgt med netto gevinst ogsd for den som mister sin
bolig.

Situasjonen for og etter utkasting/tvangssalg vurdert opp
mot tilgjengelige virkemidler

For de som kommer opp i en #tkastelsessak er hovedproblemet ofte
ikke manglende betalingsevne, selv om det ofte er husleierestanser
som er den direkte foranledning til at et leieforhold enskes
avsluttet. Endringer av de okonomiske stotteordningene synes
derfor i mindre grad 4 kunne forebygge utkastelser. Sentralt er
booppfelging og differensiert botilbud med oppfelging av
personer som ikke helt mestrer et helt selvstendig boforhold. Ogsa
forvaltning av inntekt kan vare et mulig tiltak for a sikre at
husleien blir betalt. Et annet viktig virkemiddel er tettere
samarbeid mellom sosialkontor, boligkontor og boligbedrift i
kommunene. Mange utkastelser skjer fra kommunale boliger, hvor
boligkontoret tildeler pa sosialt grunnlag og leien betales via trygd
eller sosialhjelp. Mange av disse har vansker med sin egen
okonomiforvaltning. Det er derfor lite effektivt at personer som 1
utgangspunktet har et stort behov for oppfelging, skal g igjennom
en utkastelsesprosess grunnet manglende innbetalinger, nar
okonomisk evne i utgangspunktet foreligger.

De viktigste virkemidlene vi har i dag for a redusere fvangssalg ex
kommunal ekonomiske radgiving, bostette, sosialhjelp,
refinansiering med startlin, bankens fraradningsplikt og
gjeldsordning. De er vanskelig fa tak 1 data pa hvordan disse
virkemidlene bidrar til 4 hindre tvangssalg i praksis. At
tvangssalgstallene er lave, og holder seg relativt ogsa i
nedgangstider, tilsier at de 1 hovedsak fungerer bra. At flere
tvangssalg ser ut til 4 henge sammen med manglende
okonomistyring bidrar til 4 styrke dette inntrykket. De stabilt lave
tvangssalgene ma ogsa sees 1 sammenheng med den okonomisk
gunstige situasjonen Norge befinner seg i; hoy velstand, hoy vekst
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og okonomisk likhet. I tillegg har Norge, 1 motsetning til fleste
andre land 1 den vestlige verden, sjenerose velferdsordning som gir
stor grad av sosial forsikring, kombinert med et effektivt
arbeidsmarked, med lav ledighet og kort gjennomsnittlig
arbeidsledighetsperiode.

Undersokelser fra Forbrukerradet tyder pa at den kommunale
okonomiske radgivningstjeneste ikke er godt nok bygd ut i flere
kommuner, sxtlig i de sma kommunene. Et viktig tiltak for 4
redusere tvangssalg er 4 styrke denne tjenesten.

Undersokelser fra Kredittilsynet viser fraradningsplikten ikke
virker sterk nok, selv om den har medfoert en skjerping av
bankenes utlinspraksis. I folge vare undersokelser er 25 prosent av
tvangssalgsofrene sterkt gjeldstynget. Det er vanskelig hvor mye
som skyldes darlig kredittvurdering og hvor mye som skyldes
etterfolgende lineopptak til forbruk. For 4 redusere tvangssalg
ytterligere bor man derfor iverksette tiltak 4 hindre uforsvarlig
lineopptak. Et slikt tiltak kan vaere 4 legge flere restriksjoner pa
mulighetene til 4 ta opp kredittkort gjeld gjennom et gjeldsregister.
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Summary

Arne Holpr and Kim Christian Astrup
Evictions and forced sales
NIBR Report 2009:26

This study takes as its starting point developments regarding
evictions and forced (foreclosure) sales in recent years and looks at
the following themes:

— Investigate developments in the rate of evictions and forced

sales in 2008

- Type, scope and quality of data related to evictions and
forced sales

- Investigate who is evicted and who is atfected by forced
sales

— Investigate the causes of evictions and forced sales

- Investigate the pre and post eviction/forced sale situation of
different categories of households

- Pre and post eviction/forced sale situation in light of
available mechanisms

The study of evictions is based mainly on a qualitative approach,
with interviews with senior figures within the eviction process; the
study of forced sales is based mainly on an analysis of register data.

The study has a four-part structure. The first part introduces the
research questions and explains the methodological approaches.
This is followed by two distinct analyses of evictions and forced
sales. The concluding part presents the characteristic features of
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evictions and forced sales and summarises the biggest challenges to
reducing prevalence.

Changes in the rate of evictions and forced sales in 2008

The number of eviction applications and enforced evictions was
lower in 2008 than 2007; this however followed particulatly strong
rise in 2007 relative to the previous year. Inspecting the figures
more closely, the main part of the growth is shown to be in the
number of eviction applications, though actual evictions did rise in
some of the major cities. Oslo, Trondheim and Tromse thus saw
applications rise in number from 2007 to 2008, while actual
evictions went down. For many small municipalities and
municipalities in the metropolitan areas of the major cities,
applications and actual evictions both fell. These municipalities
include, for instance, Asker, Berum and Sandnes. Nevertheless,
individual metropolitan and rural municipalities display mixed rates
of growth and decline.

Nature and reliability of the data

The state of the data on evictions creates several qualitative and
quantitative challenges. In relation to evictions, the enforcement
authorities (namsmann) enter information into a processing system,
SIAN, managed by the Norwegian National Police Directorate. As
of 2008 the system is based on universe data. However, personal
information entered into the system is limited to individuals’
national identity number. Knowing the ID number, however, it
should be possible to crosscheck with information stored on other
ID-based databases. But there is no simple procedure available to
the enforcement authorities to create statistics over evicted
persons on the basis of SIAN data. To the extent the enforcement
authorities perceive this as hampering how they proceed in their
work and in preventing evictions, crosschecking with other census-
based data systems is the only feasible alternative.

Beyond this, eviction statistics do not exist. The social services do
not, as a rule, compile statistics over personal details, housing
situation etc. in eviction cases. Information on evictions can only
be obtained by crosschecking the ID number with other official
databases.

The quality of the information on forced sales is better. The
leading official sources of data on enforced sales are the National
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Courts Administration and the Norwegian Mapping and Cadastre
Authority. Data held by the former is limited at the moment to
tforced sales for which an application has been filed. Data held by
the latter are limited to officially recorded forced sales of owner-
occupied homes, not housing co-operative units. To assess the
extent of underreporting by the Mapping Authority, and establish
the prevalence of co-op properties being forcibly sold, we looked
at data on forced sales at the country’s biggest receivables
management company, Lindorff Decision. These data revealed
similar tendencies, something we take to indicate a low level of
underreporting in the data from the Mapping Authority.

The forced sale of housing co-operative properties accounts for 25
per cent of the total, which is slightly higher than the number of
co-operatives nationwide would indicate.

Who is evicted and whose property is forcibly sold?

Given the data constraints on eviction cases, it is difficult to draw a
general picture of who is actually evicted. Our discussion is
therefore based solely on the qualitative data obtained during
interviews with social services, enforcement authorities, rental
property managers including municipal managers. In the
experience of these parties, evictions tend to result from poor
economic management. In most cases, the evicted individual has
enough money to cover housing expenses, but simply doesn’t pay
the rent. Additional problems are present in some cases, including
substance abuse and/or psychiatric disorders.

Some evictions result from a tenant’s failure to renew the tenancy
contract, others from anti-social behaviour (i.e. noise, disturbance,
etc.). Individuals are frequently hampered by an inability to cope
with independent living. Again, substance abuse and/or mental
health problems may be a contributing cause.

Regarding forced sales, households are spread relatively evenly
across the income range. Twenty-two per cent are low-income
households — where low income is defined as 60 per cent of the
median income; a third of the forced sales are within the two
lowest income deciles, while half have normal incomes. Twelve per
cent belong to the highest income deciles.
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As an indicator of loan to value ratio, we divided total debt by the
household’s pre-tax income. The ratio should preferably not be
greater than 3. What we find, however, is that 45 per cent of the
households have a ratio higher than 3, and as many as 25 per cent
an extremely high ratio of 5 or more. Gross imbalance between
loans/mortgages and incomes is an important contributing cause
of forced sales.

We find an overrepresentation of single person (44 per cent) and
single parent (10 per cent) households among evicted households.
In comparison, the national proportion of single person
homeowners is 36 per cent and of single parent homeowners 6 per
cent. The imbalance is related to the higher susceptibility of these
households to changing circumstances affecting expenses or
income. The changes can be caused by relationships breaking up

and the death of a spouse or partner. About 15-20 per cent of
tforced sales come about as a result of broken relationships or

deaths.

We also see a number of young adults as forced sale victims.
Twenty-seven per cent are 34 or less. Nationally, young
homeowners in this age-group make up 16 per cent of the total.
The leading causes of forced sales are high loan to value ratios and
short tenancies. Divorce rates and partnership terminations are
higher in this group as well.

The ratio between geographical centrality and forced sales mirrors
essentially the ratio between centrality and homeowners in general.
Low saleability in decentralised housing markets is weighed up by

lower loan to value ratios, and vice versa.

Causes of evictions and forced sales

The cause of most evictions is financial, generally default on rental
payments. But failure to renew tenancy contracts is also prevalent
in certain areas. Antisocial behaviour and inappropriate use of the
property occur as well, but the incidence is lower. The essential
causes of defaulting on rental payments or not renewing a tenancy
contract are often bound together with other problems, i.e.,
substance abuse and/or mental health issues. Quantitative analyses

of time series of forced sales, 19912008, show a strong
correlation with unemployment. Forced sales seem therefore to be
related to economic cycles. Frequency is low when the economy is
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healthy, and relatively higher in periods of economic decline.
Unemployment and bankruptcies are major causes, but high
interest rates seem to play a less prominent role as an explanatory
variable. The most important reason for this lies in the system of

setting interest rates in Norway. Norges Bank — Norway’s central

bank — sets the key policy rate, the aim of which is to contain
inflation close to 2.5 per cent. It entails, however, a negative
correlation between interest rates and employment. High rates are
therefore countered by low employment. Borrowing rates have
risen sharply in recent years. Many first-time buyers enter a heated
market, leading to high loan to value ratios and exacerbating the
impact of rising unemployment.

An explanatory forced sale model also requires one to understand
why households suffering from mortgage payment problems don’t
sell the property themselves. We have therefore complemented the
macro analysis with analyses of microdata obtained from Lindorff
and compared voluntary sales with enforced sales after an
application action is filed with the courts. The main difference
between them is the poor economic management of those who
experience forced sale. Another finding: decentralised housing
markets increase the likelihood of forced sale.

How do various household categories fare following an
eviction / forced sale?

Given the constraints affecting the data for this study, it is difficult
to describe in general terms how households fare following an
eviction or forced sale. Chance determines whether the social
welfare authorities are brought into the case: there are no statistics
on this aspect of the proceedings. The enforcement authorities
have no access to the wider picture, beyond anecdotal encounters
with “recidivists”, of whom apparently there is a substantial
number, and not always individuals in the lowest income brackets.
Again, it is about an inability to manage a household budget, often
combined with substance abuse and/or psychiatric problems.

The same paucity of information exists on those whose homes
were sold at foreclosure sales. The impression gained during this
study is that most people who have lost their homes move into
rented, often less spacious accommodation. Given the sharp rise
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in house prices, most homes sold at foreclosure sales realise a net
profit, also for the dweller who lost their home.

Situation before and after eviction/forced sale in light of
current mechanisms

For the people cited in an eviction action, the main problem is
often not the inability to pay, although the immediate cause of the
action to terminate the contract will often lie in an accumulation of
rent arrears. Changing the economic support schemes would
therefore probably be less effective as a eviction-preventive
measure. It is of key importance to oversee clients and provide
differentiated accommodation, monitoring persons who are unable
to cope with all the demands of living independently. Another step
would be to manage the client’s income, and make sure rent is
paid. Closer collaboration between municipal social services,
housing offices and housing services is another important measure.
Many evictions are from municipal housing, where the housing
office allocates accommodation based on social profile and rent is
paid out of the pension or benefit. Many of the people concerned
tind managing their own economy very problematic. It would
seem therefore to be counter-productive to put people already in
receipt of care and supervision by the authorities through an
eviction due to rental arrears when there is an ability to pay.

The key mechanisms today for reducing the number of forced
sales are financial advisory services provided by the municipalities,
housing support, social security, refinancing with a start-up loan,
the duty of banks to dissuade from credit purchases and the debt
settlement scheme. It is difficult to say how these mechanisms
perform in practice, due to the data situation. The low number of
forced sales, which remains relatively low during economic
downturns as well, suggests a general measure of success, an
impression strengthened by the correlation between people’s
inability to manage their economic affairs and the many forced
sales. There is also a connection between relatively stable forced
sale numbers and the health of the wider economy in the country,
with high levels of prosperity, fast growth and economic equality.
Unlike most countries in the western hemisphere, Norway has
generous welfare schemes with a large degree of social security,
combined with an efficient labour market, low unemployment, and
short average periods of unemployment.
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Studies by the Consumer Council of Norway would indicate a
need to expand advisory services in many municipalities, especial
small ones. Strengthening these services is another key measure for
reducing the number of forced sales.

Studies by the Financial Supervisory Authority of Norway found
inadequacies in the practice of the legal duty to dissuade from
credit purchases, although it the measure has served to tighten
credit practices among banks. According to our investigations, 25
per cent of the victims of forced sales are heavily indebted. It is
difficult to say whether inadequate credit assessment procedures or
consumer borrowing is the more to blame. To reduce the number
of forced sales even more, one should therefore implement
measures to prevent injudicious borrowing. One such measure
could be to tighten credit card borrowing by establishing a debt
register.
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1 Utkastelser og tvangssalg,
innledning og
problemstillinger

1.1 Bakgrunn for studien

Den nasjonale strategien mot bostedsloshet ”Pa vez #i/ egen bolig”
hadde som eksplisitt mal a redusere antallet utkastelser. Slik dette
kommer til uttrykk i Stortingsmelding nummer 23 (2003-2004)
”Om boligpolitikken”, var strategiens hovedmal a redusere antallet
begjaringer om utkastelser med 50 prosent og antall utkastelser
med 30 prosent. Allikevel er det en okning 1 antall utkastelser og
tvangssalg fra 2007 til 2008.

Med dette utgangspunktet inviterte Husbanken varen 2009 til en
studie av utkastelser og tvangssalg, med fokus pa utvikling og
arsaker samt sporsmalet om organisering og virkemidler knyttet til
husholdninger i en utkastelsessituasjon. Studien er ment a kaste lys
over folgende hovedproblemstillinger:

— Undersoke endringer i antall utkastelser og tvangssalg 1 2008

- Datatilfang og datakvalitet 1 forhold til utkastelser og
tvangssalg

- Undersoke arsaker til endringer i antallet utkastelser og
tvangssalg

- Undersoke hvem som kastes ut og hvem som rammes av
tvangssalg

— Undersoke 1 hvilken situasjon ulike husholdningsgrupper er
i, etter utkasting/tvangssalg
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- Situasjonen for og etter utkasting/tvangssalg vurdert opp
mot tilgjengelige virkemidler

Et serlig fokus i studien er mot eokningen i antall utkastelser og
tvangssalg 1 2008. Hva er drivkreftene til grunn for dette?

1.2 Problemstillinger i forhold til utkastelser

I dette prosjektet vil vi for det forste undersoke endringer i antall
utkastelser fra 2006 til 2008. I hvilken grad har det funnet sted
endringer i denne perioden det vare seg bade i form av
begjeringer om utkastelser og faktisk avholdte utkastelse.

Som en sentral del av dette vil vi ogsa se pa hvordan data om
utkastelsessakene registreres og drofte i hvilken grad
dataregistreringene kan sies 4 vaere egnet eller dekkende i forhold
til 4 belyse utviklingen av utkastelser pa en mate som kan
karakterisere utkastelse som problemomrade og utfordring.

Et underliggende sporsmal her vil vaere 1 hvilken grad
dataregistreringene dekker de behov som eventuelt matte foreligge
blant relevante aktorer som er ment 4 arbeide forebyggende i
forhold til 4 avverge utkastelser.

Dernest vil vi studere arsakene til eventuelle endringene i antallet
utkastelser i denne perioden. Et hovedskille i forhold til arsaker
kan vare individuelle arsaker og mer strukturelle og skonomiske
arsaker. Individuelle drsaker vil for eksempel vare vansker i
forhold til rus og/eller psykiatri eller alternativt skonomisk
mulighet og/eller vilje til 4 betjene husleie pa en avtalefestet mite.

Et eksempel pa eventuelle strukturelle arsaker vil vaere
saksbehandlingsrutinene i den enkelte kommunen. I hvilken grad
legger saksbehandlingsrutinene foringer pa utviklingen av
utkastelsessakene pa en mate som pavirker omfanget totalt?
Alternativt vil vi ogsa sperre i hvilken grad det har vert endringer i
husleie, booppfoelging eller de skonomiske stotteordningene i en
grad som pavirker omfanget av utkastelsessaker?

Arsaker til utkastelser henger sammen med sporsmélet om hvem
som kommer i en utkastelsessituasjon. Vi vil derfor se pa
kjennetegn ved de som kommer i en utkastelsessituasjon.
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I hvilken grad det er mulig 4 dokumentere situasjonen for de som
er kastet ut av sin bolig, etter at utkastelsen har funnet sted, er
imidlertid et annet sporsmal. I den grad dette lar seg dokumentere,
vil vi se pa hvilken situasjon husstander som er blitt kastet ut av sin
bolig befinner seg i etter utkastelsen.

Avslutningsvis vil vi ogsd se nermere pa aktuelle virkemidler i
tforhold til 4 redusere antall utkastelser. I hvilken grad er de som
kommer i en utkastelsessituasjon mottakere for eksempel av
bostotte og 1 hvilken grad er det rimelig 4 anta at en endring av
tildelingskriteriene for denne vil pavirke antallet utkastelser? Vi
drofter ogsa andre mulige virkemidler i forhold til 4 redusere
antallet utkastelser, med bakgrunn 1 de erfaringer vare informanter
har gjort seg i sitt arbeid med dette problemfeltet.

1.3  Problemstillinger i forhold til tvangssalg

Vi vil belyse omfang, arsak og konsekvenser av tvangssalg ved a
sammenstille og analysere et bredt spekter av datakilder. Vi vil ogsa
ta dagens virkemidler rettet mot betalingsvansker og tvangssalg. Vi
vil pa bakgrunn av de empiriske analysene vurdere
tilstrekkeligheten i dagens virkemidler,

1.3.1 Omfang og okning 1 tvangssalg i 2008

Vi vil kartlegge omfanget av tvangssalg 1 2008 ved 4 bruke data fra
inkassoselskapet Lindorff Decision og Statens Kartverk. For a se
utviklingstrend i tvangssalg bruker vi tidsserier pa tinglyste
tvangstvangssalg fra Norsk Hiendomsinformasjon, og
sammenstiller dette med Linforff-data fra 2007 og 2008. Vi foretar
samtidig en evaluering av datakvalitet pa alle tilgjengelige datakilder
pa tvangssalgsbegjaringer og gjennomforte tvangssalg.

1.3.2  Arsaker til okningen i tvangssalg

For 4 kartlegge og identifisere arsaker til tvangssalg foretar vi
empiriske analyser pa bade pa individ- og pa aggregert niva.

Pa aggregert niva vil vi belyse i hvilken grad tvangsslag er et
konjunkturelt fenomen ved 4 se nermere pa utviklingen i
tvangssalg over tid. Gjennom tidsserieanalyse vil vi analysere
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hvordan tvangssalg pavirkes av renteniva, boligprisvekst og
arbeidsledighet og kredittvekst.

For 4 fa en bedre forstielse arsaker pa individniva vil vi som en
torste tilnzerming bruke statistisk fordelinger av tvangssalg i
torhold til husholdningsinntekt (niva og endring), gjeldsgrad,
arbeidsmarkedstilknytning, geografi, demografi og
husholdningsstruktur. En hovedutfordring er 4 forsta hvorfor en
misligholdssituasjon loses ved tvangssalg og ikke frivillig salg. Vi
supplere derfor analysen pa individniva med utvikling av en modell
hvor vi foretar systematiske sammenligninger av
tvangsssalgsbegjeringer. Vi sammenligner tilfellene, uti fra
sosiopkonomiske karakteristika, hvor begjeringen blir lost ved
salg, frivillig eller ved tvang, i forhold tilfeller hvor den ikke gjor
det. Deretter sammenlikner vi tilfellene hvor begjaringene loses
ved frivillig salg 1 forhold til tvangssalg. De systematiske
sammenligningene foretas ved hjelp av logistisk regresjonsanalyse.

1.3.3 Konsekvenser av tvangssalg pa individniva

Vi vil belyse hvilke konsekvenser tvangssalg fir pa individniva, 1
torhold til ekonomi og bosituasjon, samt sosiale forhold og helse.
For 4 belyse dette har vi valgt se pa konsekvenser av tvangssalg
blant startlinsmottakere. Vi har gjennomfoert en kvalitativ intervju
undersokelse av kommuner som har opplevd tvangssalg blant sine
startlinskunder, og vi har ogsa intervjuet enkelte startlinmottakere.

Begrunnelse for a bruke startlinsmottaker som utvalgsgruppe er
bade prinsipiell og pragmatisk. Startlinsmottakere er
risikoeksponert lavinntektsgruppe som er hjulpet inn i
eiermarkedet ved boligpolitiske intervensjon. Det er derfor viktig a
tolge denne gruppen, og se pa konsekvensene for dem som ikke
klarer seg. Det ogsa muligheter for generaliseringer. Dersom
konsekvensene for startlinsmottakere som har opplevd tvangssalg
er moderate er presumsjonen at dette 1 hovedsak vil ogsa gjelde for
dem med bedre ressursgrunnlag.

Vil ensker 4 supplere med generell okonomisk tapsindikator for
tvangssalg, utarbeidet av Lindorff. Denne indikatoren vil ogsa
kunne viktig informasjon om behovet for virkemidler som
reduserer boligeieres risikoeksponering, sarlig blant
lavinntektsgrupper. Selv om vi allerede har mottatt data fra
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Lindorff, har vi fitt beskjed om at leveranse av denne indikatoren
vi bli forsinket til september.

1.3.4  Evaluering av dagens virkemidler rettet mot
betalingsvansker og tvangssalg

Vil i diskusjon av virkemiddelbruk skille mellom virkemidler som
effekt for og etter tvangssalget.

Med virkemidler for tvangssalg tenker vi i hovedsak pa
virkemiddelbruk for a redusere likviditetsrisko generelt og
virkemidler rettet mot skonomisk assistanse pa et tidlig stadium 1
prosessen.

Det empiriske materialet gir holdepunkter for 4 vurdere i hvilken
grad bostetteordningen har fungert som et sikkerhetsnett for
boligeiere med betalingsproblemer. I del C diskuteres hvordan den
oppgraderte bostotten vil fremme en slik sikkerhetsfunksjon.

Vi ser ogsa pa muligheten for a redusere tvangssalg gjennom aktiv
bruk av startlinsordningen til 4 refinansiere dyr toppfinansiering.

Som tidligere nevnt kan det oppsté sarskilte problemer knyttet til
tvangssalg i borettslag med hoy fellesgjeldsandel og hvor
avdragsfriheten pa fellesgjelden har utlopt. En grunn til dette er
midlertidig at avdragsfrihet ikke gis pa nedbetaling av fellesgjeld.
Dermed mister man et potensielt viktig redskap for 4 lese
midlertidige likviditetsproblemer. Vi vil diskutere ulike tiltak som
kan redusere likviditetsrisikoen 1 borettslag.

Nir boligen tvangsselges i et desentralisert eller fallende
boligmarkedet kan et tvangssalg pafore den enkelte lantaker et
betydelig formuestap. Denne tapsrisikoen vil da vare srlig hoy
blant lavinntektsgrupper, og sxrlig i lokale boligmarkeder med lav
omsettelighet. Den overordnede formal for virkemiddelbruk etter
et gjennomfort tvangssalg bor 1 utgangspunktet vare a tilrettelegge
for raskest mulig reetablering i eiermarkedet. Utover
gjeldsordningsloven finnes det ingen virkemidler i dag til 4 avhjelpe
husholdninger som blir pafert tap ved (tvangs)salg.
Gjeldordningsloven er imidlertid strengt behovsprevd, og for de fa
som faller innenfor vil en reetablering i eiermarkedet ta minst fem
ar. Med utgangspunktet i det samlede datamaterialet vil vi diskutere
behovet for, og utforming av ordninger for risikodeling, som kan
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lette reetablering i eiermarkedet etter et (tvangs)salg som medforer
formuestap. Vi vil i vire droftelser sxrlig se pa virkemidler som
gjeldsforsikring og ulike former for ”shared ownership” som
virkemidler for risikodeling.

1.4 Analyseperspektiver

I dette prosjektet vil vi analysere bakgrunn, arsaker og
konsekvenser av utkastelser i forhold til den enkelte ut fra to
torklaringsmodeller:

- For det forste en individbasert, der vi spor i hvilken grad det
er rimelig 4 anta at antall utkastelsessaker har sammenheng
med egenskaper med den enkelte beboer, som for eksempel
betalingsevne, disiplin etc.

- For det andre vil vi operere med en strukturell
torklaringsmodell, der vi spor 1 hvilken grad det er rimelig 4
anta at egenskaper ved leieforholdet, boligmarkedet,
boligvirkemidlene etc har betydning for
utkastelsesmonsteret. Det er 1 denne sammenhengen viktig 4
se pa rutinene rundt utkasting og oppfelging av de som trues
av utkasting eller som faktisk er kastet ut.

1.5 Begreper

Bade utkastelser og tvangssalg er regulert i Lov om
tvangsfulbyrdelse av 1992 og er namsmyndighetens verktoy for a
avslutte leie eller eieforhold som ikke fungerer etter intensjonene.

1.5.1 Utkastelser

Utkastelsesbegrepet

Til grunn for at en utkastelsesprosess settes 1 gang, ligger en
uoverensstemmelse eller et kontraktsbrudd mellom utleier og
leietaker som er av en slik karakter at utleier onsker boligen
trigjort. I den grad dette kun handler om ubetalte husleier, sakalte
restanser, kan en effektuering av utkastelsen i mange tilfeller
avverges, om leietaker betaler husleierestansen. Denne muligheten
foreligger helt frem til utkastelsen faktisk skal finne sted.
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I det som folger vil vi bade presentere tall for begjeringer om
utkastelser og faktiske gjennomforte utkastelser'. Tallene hentes
inn fra saksbehandlingssystemet SIAN for 2008, som
administreres av Politidirektoratet og husbanken for 2006 og
2007°. Tidligere omfattet utkastelsesbegrepet ogsa andelshavere.
Fra 15. august 2005 tradte imidlertid den nye borettsloven i kraft,
hvor borettslagene er henvist til 4 begjere tvangssalg for
domstolene ved mislighold av fellesutgiftene. Andelshavernes bruk
av borettslagsleiligheter reguleres direkte gjennom borettlagsloven,
1 stede for gjennom husleickontrakt.

Selv om de fleste utkastelsessaker finner sted fra leieforhold, vil
utkastelse ogsa kunne fonne sted fra eide boliger, men da etter et
tvangssalg.

Tall som viser begjering om utkastelse omfatter alle begjeringer
om utkastelse namsmannen’ mottar i lopet av ett ar. Dette tallet vil
omfatte samtlige begjaringer, ogsa de som finner sin losning for en
taktisk utkastelse. Tall som viser utkastelser viser det endelige
resultatet av den prosessen som starter med at det sendes en
begjering om utkastelse til namsmannen, der dette ikke finner sin
losning pa annen mate. Dette vil derfor betegne det antallet
begjeringer som finner sin losning ved at leietaker ma kastes ut av
boligen og lasen til boligen blir skiftet og saksokte nektes adgang til
boligen. Dette antallet tar ikke hensyn til hvorvidt leietaker senere
gjeninnsettes ved at nytt leieforhold etableres i samme bolig.

1.5.2 Tvangssalgsbegrepet

Tvangssalg innebzrer at man tvinges til 4 selge boligen sin fordi en
ikke lenger makter 4 betjene boliglanet. Denne formuleringen av
tvangssalg inneholder imidlertid en tvetydighet som er viktig 4
avklare. Sporsmalet er hva man legger i ’tvinges til’, og av dette
uttrykket er to hovedtolkninger, skonomisk og juridisk. Den
okonomiske forstaelsen av ’tvangssalg’ er at man tvinges til 4 selge

' Lov om tvangsfullbyrdelser bruker betegnelsen fravikelser” og “utkastelser”. I
denne rapporten vil vi imidlertid benytte begrepet “utkastelse”.
® Husbanken samlet inn data direkte fra Namsmennene til sluttrapporteringen

pé prosjektet P4 vei til egen bolig”. Disse tallene benyttes i denne rapporten for
arene 2006 og 2007.

3 L
Namsfogd er en funksjonstittel, mens namsmannen er selve embetsmannen.
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fordi man ikke lenger har okonomiske forutsetninger til 4 betjene
boliglanet etter et skonomisk sjokk, for eksempel inntektstap eller
rentepkning. Nar en eiendom blir tvangssolgt 1 juridisk forstand,
betyr det at den selges av namsmyndighetene etter begjering fra en
eller flere kreditorer som har pant i eiendommen. Dette skjer nar
skyldneren har misligholdt pantegjelden, normalt fordi han ikke
har klart a betale. Det som kommer inn ved salget, fordeles
mellom dem som har pant i elendommen etter pantets prioritet.
Blir det penger igjen, tilfaller disse skyldneren®.

Vi skal i det folgende forsta begrepet * tvangssalg’ i den juridiske
betydning, mens vi, 1 samsvar med gjengs sprakbruk, skal bruke
den potensielt misvisende termen ’ frivillig salg” om okonomiske
tvangssalg. For at man skal kunne lage statistikk pa tvangssalg
fordrer det en entydig definisjon av tvangssalg, og dagens
statistikkproduksjon baserer seg utelukkende pa den juridiske
forstaelsen av begrepet. Dette kan potensielt gi et misvisende bilde
av omfanget, fordi skonomiske og juridiske tvangssalg ofte vil ha
de samme konsekvensene for den det gjelder. For a fa et presist
bilde av omfanget tvangssalg, bor begge formene komme med.

1.6  Gangen i studien

I denne studien vil vi forst gi en kort kunnskapsstatus pa feltene
utkastelser og tvangssalg. Vi vil legge vekt pa foreliggende kunnskap fra
en norsk kontekst. I kapittel 3 redegjor vi for denne studiens metoder
og datagrunnlag. Vi vil her legge vekt pa 4 formidle hvilke registre og
oversikter som eksisterer over utkastelser og tvangssalg 1 Norge samt
anvendbarheten av disse for en studie knyttet til arsaker, utvikling og
konsekvenser. I den videre analysen har vi valgt 4 drofte utkastelser og
tvangssalg separat. Hovedarsaken til dette er 4 lette lesbarheten 1
rapporten og gi droftingene en tydeligere logikk. Kapittel 1,2, og 3 vil
omhandle begge fenomenene, mens kapitlene 4,5,6 og 7 vil omhandle
utkastelser. Tvangssalg vil sa bli droftet 1 kapitlene 8, 9,10, og 11, mens
kapittel 12 vil vaere en oppsummering og sammenliknende drofting av
de to fenomenene. I kapittel 13 vil vi med bakgrunn i de to studiene av
henholdsvis utkastelser og tvangssalg konkludere bade 1 forhold til
utvikling og trender, drsaker og konsekvenser av utviklingen 1

utkastelser og tvangssaker de siste par arene.

! Reglene om tvangssalg finner man i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 11.
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2 Utkastelser og tvangssalg som
forskningsfelt

I dette kapitlet vil vi kort se pa noen hovedlinjer i hva som
kjennetegner utkastelser og tvangssalg som forskningsfelt, forst og
fremst nasjonalt. Hvilken kunnskap er fremkommet om disse
temaene gjennom 1 hovedsak nyere forskning og hva er status for
denne forskningen. Vi vil forst se pa utkastelser, deretter
tvangssalg.

2.1 Utkastelser som forskningstelt

Nar det gjelder utkastelser som forskningsfelt har dette blitt studert
béade isolert som fenomen, jamfor for eksempel Holm 2001, og 1
sammenheng med andre boligsosiale problemstillinger, da forst og
fremst bostedsloshetssporsmal, jamfor for eksempel Dyb,
Helgesen og Johannessen 2008. Forskningen rundt utkastelser har
i Norge hatt en klar sammenheng med den offentlige satsingen pa
bostedslashet. Den forste rapporten som kom om utkastelser i
2001 (Holm 2001), hadde blant annet sin bakgrunn 1
oppmerksomheten rundt bostedsleshet som kom i kjelvannet av
den forste kartleggingen av bostedslese, gjort av Ulfrstad 1 1997.

Studien av utkastelser fra 2001 tegner et sammensatt bilde av
utkastelser som fenomen. Hovedinntrykket fra studien er at det
ikke er de tradisjonelt vanskeligstilte som utgjor hovedmassen
blant de som kastes ut av sine boliger. Derimot har mange av de

> Begrepene ”Utkastelse” og ”Fravikelse’ dekker hverandre 1 denne rapporten.
Innenfor den juridiske terminologien er begrepet ”fravikelse” det mest
benyttede. Vi vil i denne studien forst og fremst benytte begrepet “utkastelser”,
men uten noe analytisk skille mellom “utkastelser” og ”fravikelser”.
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som kommer opp i en utkastelsessak trygd, inntekt eller sosialhjelp
tilstrekkelig til 4 kunne betjene sine boutgifter. Nar sa vidt mange
allikevel har vansker med dette, hevdes det i rapporten fra 2001 at
dette har sammenheng med at mange har problemer i forhold til 4
disponere sin okonomi i forhold til faste utgifter. Dette
disposisjonsproblemet kan imidlertid igjen ha sammenheng med
andre forhold, som for eksempel rusmisbruk eller psykiatri eller en
kombinasjon av forhold. Studien fra 2001 tegner saledes ogsa et
bilde av de som kommer i et utkastelsessituasjon som i hovedsak
enslige, og i stor grad mottakere av enten trygd eller sosialhjelp.

Studien av utkastelser fra 2001 kan ikke svare pa sporsmalet om
bakgrunnen for disse disponeringsvanskene, men en mulig relevant
studie av Gulbrandsen fra 1999, som fokuserte pa de som betaler
for sent, konkluderer med at det i forhold til de som ikke betalte
sine regninger 1 tide, forst og fremst var et sporsmal om
betalingsmoral og ikke betalingsevne (Gulbrandsen 1999). Studien
av utkastelser fra 2001 viste imidlertid til at det i tilfellet med
utkastelser i stor grad var et spersmal om kombinasjoner av
problemer, der disponeringsvansker ikke opptrer isolert, men i
kombinasjon med rusvansker og/eller psykiatti.

I tillegg til 4 fokusere pa de individsbaserte bakgrunnsfaktorene til
grunn for utkastelser, kaster studien fra 2001 ogsa lys over de
prosessuelle sidene ved omfanget av utkastelser (Holm 2001).
Studien finner blant annet at noe av bakgrunnen til at antallet
utkastelser pr 1000 innbygger i Trondheim ligger sa mye lavere enn
Oslo, ligger i den innsatsen som legges ned bade fra namsmann og
sosialkontor i 4 bringe utleier og leietaker sammen for 4 finne gode
og egnede losninger. Slik klarer en 4 unnga at mange begjeringer
om utkastelser ender i faktiske utkastelser.

Temaet utkastelser har vert fulgt opp innenfor flere studier. I
tforbindelse med prosjektet rettet mot tiltak mot bostedsleshet og
samarbeid mot farre utkastelser i bydelene Gamle Oslo,
Grinerlokka og Sagene i perioden 2005 til 2008 ble det gjort flere
evalueringer og rapporteringer’. I prosjektet ble det provde ut en
arbeidsmodell med systematisk oppfolging og veiledning overfor
vanskeligstilte pa boligmarkedet. Formalet var 4 utarbeide modeller

6Jamf®r Overas, Fyhn og Sandlie 2005 og Oslo kommune: Sluttrapport fra
prosjektet.
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tfor reduksjon 1 antallet begjaringer og utkastelser 1 trdd med
malsettingene i den nasjonale strategien ”Pa ve: #i/ egen bolig”. Vi
kommer tilbake til tiltakene innunder dette prosjektet nedenfor.
Det ble blant annet fokusert pa en rekke faktorer knyttet til 4 vare
oppmerksom pa formelle feil og problemer som feil KID nummer,
dataproblemer hos bank eller utleier, etc samt at feil blir gjort kjent
for sosialkontoret for saken blir sendt namsmannen. Ogsa nye
modeller for oppfelging av personer som hadde mottatt
begjaringer om utkastelser ble provd ut. Blant annet ble samtlige
som hadde mottatt begjering om utkastelse forsokt ringt opp av
sosialkontoret med tilbud om assistanse. Resultatene av
arbeidsmodellen utviklet innenfor prosjektet er en reduksjon av
begjaringer med 47 prosent (totalt for Oslo indre ost bydelene) i
den kommunale boligmassen i perioden 2005 til 2008,
sammenliknet med en reduksjon i den samlede boligmassen pa 21
prosent’. De samme gunstige resultater oppnas for antallet
gjennomforte utkastelser, hvor reduksjonen 1 denne perioden er pa
73 prosent i den kommunale boligmassen, sammenliknet med en
reduksjon pa 30,5 prosent i den samlede boligmassen®.

I evalueringen av strategien ”Pa vet til egen bolig” setter Dyb m. fl.
okningen 1 antallet utkastelser i de store byene i prosjektperioden i
sammenheng med den kommende finanskrisen. En viktig faktor
her var blant annet den stigende renten’.

I den siste kartleggingen av bostedslose ser Dyb og Johannessen
nermere pa andelen av de bostedslose som har tapt bolig de siste 6
maneden, enten i form av utkastelse eller annet tap. Her kommer
det frem at nar en fjernedel av de bostedslose pa
kartleggingstidspunktet er kastet ut av boligen sin eller har tapt den
pa annen mate de siste 6 manedene (Dyb og Johannessen
2009:155). Av disse viser kartleggingen at tre av fire har tapt
boligen som folge av manglende husleie. Samtidig har nesten 70
prosent av tapene sin bakgrunn i skade, uro eller konflikter. Dette
har szrlig sammenheng med yngre bostedslose. Ogsa trakassering
og diskriminering er relevant i forhold til 4 forklare knapt en
tredjedel av tapene, slik det kommer frem i denne studien. Dette er
seerlig interessant 1 forhold til etniske minoriteter. Dyb og

7 Oslo kommune, sluttrapport: 23.
¥ Oslo kommune, sluttrapport: 23.
’ Dyb, Helgesen og Johannessen 2008.
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Johannessen finner at andelen personer fodt i Asia i storre grad er
tilboyelig til 4 miste boligen sin med bakgrunn i diskriminering eller
trakassering enn personer fodt i et afrikansk land. Dette altsa blant
bostedslose som har opplevd tap av bolig de foregaende seks
manedene.

Samlivsbrudd og familiekonflikter er ogsa en del av
bakgrunnsproblematikken i en av tre tilfeller der bostedslose har
tapt sin bolig de siste seks méanedene. Dette rammer 1 folge studien
til Dyb og Johannessen oftere yngre enn eldre. De finner ogsa at
tap av bolig de siste seks manedene med bakgrunn i samlivsbrudd
og familiekonflikter er hyppigere blant kvinnelige bostedslose enn
blant mannlige (Dyb og Johannessen 2009:160).

Som forskningsfelt byr utkastelser pa flere utfordringer. Helt fra en
av de forste studiene av utkastelser som fenomen, fra 2001 (Holm
2001) til nyere studier som Dveras mf 2005, Dyb mf 2008 og Dyb
og Johannessen 2009, har en utfordring vert knyttet til registrering
av data og datainnsamlingens reliabilitet. Ulike involverte 1
prosessen har fulgt ulik praksis, noe som har bidratt til 4 gjore
dataene lite sammenliknbare og ogsa vanskelig tilgjengelig 1 en del
tilfeller. I forbindelse med 1 7eden #:/ egen bolig” som nasjonal
strategi, er intensjonen 4 avhjelpe dette.

En utfordring 1 dette er knyttet til organiseringen av de aktorene
som er delaktige 1 utkastelsesprosessen. Dette vil vi komme
nermere inn pa senere. Her kan imidlertid vare viktig 4 nevne at
selv. om Namsmannen er den instans som har fulltelling over antall
utkastelser og sosialkontorene na i stor grad gis en oversikt over
alle utkastelsessaker, vil disse 1 begrenset grad sitte inne med
tullstendig oversikt over innholdet i sakene.

2.2 Tvangssalg som forskningsfelt

Det har vert en ganske omfattende forskning pa betalings-og
gjeldsproblematikk de siste 10 drene i Norge, serlig i Norges Bank,
SIFO og NOVA (se sarlig Gulbrandsen (2006), Poppe (2005) og
Vatne (20006)). Siden tvangssalg er en av mest alvorlige
konsekvensene av betalings- og gjeldsproblemer, er det derfor
overraskende at det ikke finnes tidligere studier pa tvangssalg 1
norsk forskning. Mye av denne forskningen har veart
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mikroorientert, og gatt ut pa a folge husholdningens gjeldsopptak
over tid, og beskriver hvilke karakteristika som kjennetegner
husholdninger har tilbakevendende betalingsproblemer. Denne
forskning har vart en viktig referanse for denne studien, men for 4
forsta tvangssalg kan vi ikke se pa betalingsproblemer isolert, vi er
nedt 4 forsta den dynamiske relasjonen mellom bankene og
lanetager, som dette problemkomplekset inngar under. Mye
grunnlaget for 4 unnga betalingsproblemer senere hen er at
bankene foretar en grundig og forsvarlig kredittvurdering av
boligkjopere. Dersom bankene svikter i denne oppgave kan det
medfore store konsekvenser for den enkelte lanetager. Det er de
siste arene fremkommet en omfattende forskning pa bankenes
utlanspraksis, og hvordan den varierer med konjunktursvingene (se
seerlig Borgersen og Sommervoll 2006). Denne forskningen er
sentral for 4 forsta de dypere strukturene i tvangssalgsproblema-
tikken, og den er derfor grundig redegjort for i forbindelsene med
modellanalysene 1 11.1.

Et annet viktig aspekt for 4 forsta tvangssalg er bankenes adferd
ved betalingsmislighold. I hvilken grad bankene imotekommer
kunder med betalingsproblemer, og tilbyr midlertidig avdragsfrihet
og betalingsutsettelser pa rentebetalingene, er viktig for hvordan
lanetagere evner 4 takle midlertidig likviditetsproblemer. Dessverre,
oss bekjent, finnes det ingen studier som studerer bankenes adferd
i denne kritiske fasen.

Det finnes imidlertid en omfattende forskning pa tvangssalg i
utlandet, serlig i Storbritannia og Australia. Mye av denne
torskningen er veldig praktisk og politisk orientert (se serlig Mark
Stephens (2009) og Mike Berry (2009), og har derfor vart et viktig
bakteppe for virkemiddeldiskusjonen i kapittel 13.
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3 Metoder og data

Enhver samfunnsvitenskaplig studie ma operere innenfor de
grenser som empirien setter. Sa vil ogsa vare tilfelle for denne
studien. Problemstillingene foran vil slik bli belyst ved ulike
kvalitative og kvantitative datakilder og metoder. Ingen tilnaerming
gir den hele og fulle oversikt, men 1 sum vil de ulike datakildene og
tilneermingene kunne bidra til 4 supplere hverandre og slik oke var
forstdelse for de problemer som droftes.

3.1 Statistikk og metode for analysen av
utkastelser

3.1.1  Registreringer av utkastelser
I forhold til utkastelser benyttet samtlige namsmenn 1 2008

saksbehandlingssystemet SIAN, administrert av Politidirektoratet.
2008 var forste aret med fullregistreringer fra namsmennenes side

inn i dette systemet, selv om systemet ble innfort et par dr tidligere.

Dataene som benyttes i denne studien fra arene 2006 og 2007 er
hentet inn av Husbanken direkte fra namsmennene i forbindelse
med sluttrapporten fra prosjektet ”Pd vei i/ egen bolig”.

Det er namsmennene som har ansvaret for 4 registrere samtlige
tvangssaker inn i1 saksbehandlingssystemet SIAN. Her registreres
den enkeltes personnummer. Det er teknisk mulig 4 hente ut disse
opplysningene og sa kjore de mot ulike folketallsdata. For dette
prosjektet var dette en for tidkrevende prosess til at det lot seg
gjore innenfor de tidsrammer som var satt. Dette berorer
taushetsbelagte opplysninger. Dette innebarer begrensninger 1
hvilke kvantitative analyser vi kan foreta i forhold til 4 beskrive
hvem som kommer i en utkastelsessituasjon og hva som eventuelt
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kan vere arsaker til disse problemene. Vi har heller ikke hatt
anledning til, kvantitativt, a skille mellom ulike leieforhold som
avsluttes med utkastelse, det vaere seg fra private eller kommunale
boliger.

3.1.2  Metoder for kvantitative analyser av utkastelser

Hyvilke kvantitative studier av utkastelser er mulig, gitt de
begrensningene vi har gjort rede for ovenfor? Dette blir et
sporsmal om hvilke muligheter vi har hatt, blant annet via STAN.

For det forste handler dette om endringer i antall utkastelser 1
2008. Siden SIAN systemet forst var operativt pa landsbasis fra og
med dr 2008 vil vi matte benytte andre kilder for 4 beskrive en
utvikling i forhold til tidligere 4r. Vi har benyttet data hentet inn av
Husbanken fra de enkelte namsmenn, i forbindelse med
sluttrapporten til prosjektet ”Pa vei til egen bolig”. Disse dataene
har fremkommet ved 4 kontakte hver enkelt namsmann. Siden vi
ikke benytter samme datakilde for 4 sammenlinke og beskrive en
tidsserie, vil det generelt sett kunne foreligge visse
sammenlikningsproblemer. Da SIAN dataene for 2008 ogsa
primert er lagt inn av namsmennene. Dette reduserer
sammenlikningsproblemene.

Personnummer pa personen knyttet til en utkastelsessak er
registrert 1 SIAN. Gitt at tilgang til disse krever fritak for
personvernet, noe det innenfor tidsrammene for denne studien
ikke ble anledning til 4 innhente, vil vi ikke benytte SIAN data for
a beskrive og droefte arsaker til endringer i antallet utkastelser.
Dette gjelder ogsa hvem som kastes ut eller situasjonen de
utkastede er i, i etterkant av utkastelsene.'’.

Det vi v/ kunne droefte, ut fra samtaler med namsmennene, er i
hvilken grad dette dataregistreringssystemet oppleves som
tilstrekkelig 1 forhold til 4 dekke de behov de ser for registrering av
data knyttet til utkastelsessaker. Dette vil vi komme tilbake til i
kapittel 5.

10 \7s ] s , .

Nai vil en ikke kunne drofte dette med utgangspunkt i datasystemet SIAN i
seg selv, men kun ved 4 benytte personnummeret som registreres i SIAN og
kjore dette opp mot andre registre som er basert pa fodselsnummer.
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3.1.3 Kyvalitative studier av utkastelser

Begrensningene i mulighetene for kvantitative studier av strukturer
rundt utkastelser innebzrer at vi 1 hovedsak ma basere oss pa
kvalitative studier, for 4 vinne innsikt i spersmalene om arsaker til
endringer 1 antall utkastelser, hvem som kastes ut og ikke minst
situasjonen etter en utkastelse. I den kvalitative delen av studien av
utkastelser har vi tatt utgangspunkt i utkastelsesprosessen og
sporsmalet om hvilke aktorer som er involvert i denne og hvilke
erfaringer disse aktorene har 1 forhold til spersmalene om:

— Arsakene til eventuelle endringer i antallet utkastelser.
— Hvem som kastes ut.
- Situasjonen for de utkastede etter at de er kastet ut.

- Situasjonen for og etter utkasting vurdert opp mot
tilgjengelige virkemidler.

Vi har med utgangspunkt i tallene for antallet utkastelselsessaker i
2007 og 2008 valgt ut fire kommuner, to kommuner med en
relativt klar gkning i antallet begjeringer om utkastelse malt pr
1000 innbygger, Tromse og Drammen, en kommune med en
mindre okning, Oslo, og en kommune med stabile tall for andelen
begjeringer om utkastelser malt per 100 innbygger, Bergen. Oslo
og Bergen er dessuten med i studien med bakgrunn i sin unike
storrelse 1 norsk sammenheng. I Oslo har vi valgt 4 ga inn i to
ganske forskjellige bydeler, Sagene og Frogner, mens vi i Bergen
har valgt a se spesielt pa Bergenhus bydel, med Sandviken og
Sentrum sostalkontor.

I disse kommunene har vi intervjuet sentrale aktorer i prosessen,
hvilket her har vert namsmennene, sosialkontor og utleiere,
herunder private og kommunale utleiere'".

Om valg av casekommuner

Oslo: Grunnlaget for valg av Oslo er at byen i tillegg til 4 ha hatt
39 prosent av antallet gjennomferte utkastelser 1 2008, er
interessant 1 egenskap av sin storrelse. Vi har valgt 4 gi inn 1 to
ulike bydeler. Bydel Sagene har den hoyeste andelen kommunale

11 . S
Prosessen og aktorene i denne er narmere droftet i kapittel 4.
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boliger i Oslo. Hele 22.4 prosent av de totalt 10 221 boligene
Boligbygg disponerte i Oslo 1 2007 er 4 finne 1 bydel Sagene. Dette
1 motsetning til Frogner bydel, hvor andelen kommunale boliger er
blant de laveste i byen, med 3.5 prosent av det totale antallet
boliger Boligbygg disponerte i Oslo i 2007"%. De kommunale
boligene disponert av Boligbygg i 2007 utgjorde 12 prosent av den
samlede boligmassen i bydel Sagene, mens den tilsvarende andelen
var 1.2 i bydel Frogner'. Bade med hensyn til sosial
problemstruktur og demografisk profil er det store variasjoner
mellom bydelene Sagene og Frogner. Ser vi for eksempel pa
nettoutgifter til sosialhjelp i kroner pr. innbygger er denne over
dobbelt sa hoy i bydel Sagene, med kroner 2 443 1 2007, mot
kroner 1 025 1 2007 i bydel Frogner'*. Sammenliknet med Sagene,
hvor 8,3 prosent av befolkningene berort av sosialhjelp 1 2007, er
andelen 3.5 i bydel Frogner'. Pr. 31.desember 2007 mottok ogs

1 458 personer Husbankens bostotte 1 Sagene bydel, mot 793 i
bydel Frogner'®. Ser vi p en storrelse som andel av befolkningen i
de to bydelene som pr 1. januar 2008 var mottakere av
grunnstenad, finner vi at dette gjaldt 2.4 prosent i bydel Sagene,
mot 1.8 i bydel Frogner'’. Dette gir et bilde av at de klare sosiale
tforskjellene mellom de to bydelene, som er veldokumentert 1
tidligere studier'®, stir ved lag fortsatt.

Dessverre foreligger det ikke lett tilgjengelig statistikk for antallet
begjaringer og gjennomforte utkastelser som kunne illustrere
torskjellene mellom de to bydelene ogsa med hensyn til utakstelse.
Men ved a benytte personnummeret i SIAN dataene ville det vaert
mulig 4 gjore koblinger til adresser. Som nevnt ovenfor var dette
dessverre ikke mulig innenfor rammene av dette prosjektet.

" Kilde Oslo kommune: Boligbygg. Arsrapport 2007. Boliger disponert av
Boligbygg omfatter i hovedsak kommunalt eide boliger, men ogsa innleide
boliger, andelsleiligheter og annet.

" Kilde Oslo kommune: Boligbygg, Arsrapport 2007 og Statistisk arbok for
Oslo 2008. Tallene for antall boliger totalt i bydelene er pr 3. november 2001.
" Kilde: Statistisk arbok for Oslo 2008, tabell 9.13.

1 Kilde: Statistisk arbok for Oslo 2008, tabell 9.12.

16 Kilde: Statistisk arbok for Oslo 2008, tabell 9.10.

! Kilde: Statistisk arbok for Oslo 2008, tabell 9.6.

18Jamf®r for eksempel Hagen, Djuve og Vogt 1994 ”Den delte byen”, og
Gjestland og Moen, 1988 ”East is east and west is west”.
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Bergen: I Bergen kommune har det heller ikke veert mulig 4 skille
ut bydeler eller omrader for slik 4 gi en differensiert droftelse av
utviklingen de siste arene. Grunnlaget for a velge Bergen
kommune var i tillegg til at kommunen er interessant 1 egenskap av
sin storrelse, hadde stor stabilitet 1 antallet utkastelsessaker til og
med 2008. Inn i forste kvartal 2009 er det imidlertid en ekning.
Bergen kommune hadde 6.5 prosent av de gjennomforte
utkastelsene 1 2008, og 14 slik andelsvis betydelig lavere enn Oslo.
Grunnlaget for a velge Bergenhus bydel, med Sandviken og
Sentrum, er at dette er en bydel som kombinerer et mer moderat
antall kommunale boliger, med en sammensatt befolkning sosialt
og etnisk.

Tromse: Tromse kommune er valgt ut med bakgrunn i at
kommunen har hatt en okning i antallet begjaeringer om utkastelser
tra 2007 til 2008, malt pr 1000 innbygger. Andelsvis pa landsbasis
hadde Tromse og Karlsey 1 2008 1.7 prosent av de avholdte
utkastelsene.

Drammen: Drammen kommune er ogsa valgt ut med bakgrunn i
at kommunen hadde en okning i antallet begjeringer om
utkastelser fra 2007 til 2008. Antallet avholdte utkastelser viser
imidlertid en nedgang fra 2007 til 2008. Det at sa vidt mange saker
loses mellom begjaring og gjennomfert fravikelse gjor kommunen
interessant i forhold til vare problemstillinger. I 2008 hadde
Drammen 3.1 prosent av de gjennomferte utkastelsene pa
landsbasis. Dette er interessant sammenliknet med Tromse, som
ligger noe hoyere i innbyggertall.

Hvem er intervjuet

Hvem som ble intervjuet 1 disse fire casekommunene er bestemt av
var kunnskap om hvilke aktorer som er sentrale i
utkastelsesprosessen. Som definert 1 kapittel 1, handler en
utkastelse 1 utgangspunktet om en uoverensstemmelse mellom en
utleier og en leietaker knyttet til mislighold av en kontrakt. Dette
innebzrer at bade utleiere og leietakere er viktige informanter.
Utleiere kan bade vere kommunale eller private. De kommunale
vil ofte vare organisert som heleide kommunale boligbedrifter elelr
boliger disponert av kommunen. Vi har intervjuet boligbedriftene i
Oslo, Bergen og Drammen. Praktiske hensyn gjorde at noe ulik
fremgangsmaite ble valgt 1 de tre tilfellene. Intervjuet med
Boligbygg 1 Oslo ble gjort 1 form av gruppeintervju, intervjuet med
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Drammen eiendom ble gjort 1 form av telefonintervju og intervjuet
med Bergen Bolig og Byfornyelse skjedde skriftelig.

Private utleiere ble ogsa intervjuet bade i Oslo og Drammen.
Samtlige skjedde av praktiske grunner i form av telefonintervju.

Studien omfatter ikke intervjuer med personer som har mottatt
begjeringer om utkastelse eller som faktisk er blitt kastet ut.
Grunnen til denne begrensningen er forst og fremst knyttet til
personvern. Slike opplysninger er taushetsbelagte som det var for
tids- og ressurskrevende 4 innhente innenfor prosjektets rammer.
En representant for leietakerne har vi imidlertid intervjuet, i form
av en representant for Leieboerforeningen. Foreningen teller mer
enn 3 000 medlemmer og organiserer leietakere pa boligmarkedet.
Leieboerforeningen kontaktes i mange tilfeller av leietakere som
onsker bistand 1 forhold til sitt leieforhold. Det kan handle om alt
tra bistand til a vurdere lovligheten av de krav utleier fremsetter til
bistand til 4 komme over 1 et annet leieforhold.
Leieboerforeningen bistar bide medlemmer og ikke-medlemmer.

Etter at en uoverensstemmelse mellom leietaker og utleier har
kommet i stand er neste steg ofte at namsmannen kontaktes for 4
begjxre en utkastelse, om konflikten ikke loses. Vi har derfor
intervjuet namsmennene 1 samtlige av vare fire casekommuner.

For 4 supplere og nyansere namsmannens rolle 1 utkastelsessaker
ble ogsa namsmennene i Gjovik og Trondheim kommune
intervjuet. Namsmannen i Gjovik ble intervjuet med bakgrunn i at
det 1 Gjovik kommune var en tydelig okning i antallet begjeringer
om utkastelser og antallet avholdte utkastelser fra 2007 til 2008.
Ogsa Trondheim hadde en tydelig okning fra 2007 til 2008. Denne

okningen tar kommunen med seg inn i 2009.

Som vi skal se 1 neste kapittel er sosialkontorene ofte en sentral
aktor i utkastelsesprosessene. De kan komme inn i prosessen pa et
svaert tidlig tidspunkt, der uoverensstemmelsen mellom leietaker
og utleier bare sa vidt er etablert og helt frem til namsmannens
representanter star pa doren og skal foreta den endelige
utkastelsen. Vi har derfor gjennomfort relativt omfattende
intervjuer med ulike representanter for folgende sosialkontor:
Sagene og Frogner i Oslo, Drammen sosialsenter, Sentrum og
Sandviken sosialkontor i Bergen og sosialkontoret i Tromse.
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Hyvilken informasjon har de ulike aktorene?

Med unntak av namsmennene besitter ingen av de aktorene vi har
intervjuet informasjon utover de tilfellene de selv er involvert 1.
Saledes vil bade de kommunale og de private utleierne kun uttale
se ut fra de erfaringer de gjor med sine leietakere. For alle disse
aktorene blir derfor erfaringsbakgrunnen begrenset. Utleiere eller
leieboerforeningen vil ogsa sitte med begrenset informasjon om
den enkelte. Szrlig vil leietakerens okonomiske situasjon og inntekt
kunne vare ukjent for for eksempel utleier, selv om de vil ha
informasjon om hvorvidt det foreligger kommunale garantier etc.
Utleier vil i mindre grad sitte med informasjon om hvorvidt
vedkommende leietaker for eksempel er mottaker av ulike
boligpolitiske stotteordninger. Ingen av disse aktorene vil dessuten
ha kvantifiserbare data tilgjengelige for de tilfellene de er involvert
1, utover kunnskap om hvor mange tilfeller av utkastelsessaker de
har hatt blant sine leietakere.

Sosialkontorene kommer i prinsippet i samme situasjon. Som vi
skal se nermere pa i neste kapittel sender namsmannen lister til
sosialkontorene med navn pa samtlige som er begjert utkastet.
Med visse variasjoner forsoker sosialkontorene 4 oppna en kontakt
med disse, 1 hovedsak ved 4 sende et brev til vedkommende, eller
de lykkes 4 komme den utkastelsestruede i tale via telefon, brev,
hjemmebesok etc. Sosialkontorene vil kunne opparbeid en god
oversikt over den enkeltes situasjon, bade i forhold til skonomi og
mer privat familizere forhold. Ogsa status i forhold til trygd og lan
vil vaere kjent for sosialkontorene. Sosialkontorenes erfaring
begrenses imidlertid til den aktive klientsituasjonen, og vil for
cksempel opphore det oyeblikk klienten ikke lengre onsker
kontakt. Dette innebazrer blant annet begrensninger i forhold til
kunnskap om situasjonen etter en utkastelse.

Sosialkontorene forer ingen egen statistikk over utkastelsessaker de
er involvert i. Betalingsproblemer eller andre problemer relatert til
boforholdet, som vil kunne resultere 1 en utkastelse, vil derimot
innga som bakgrunnsmateriale for sosialkontorenes videre sosiale
arbeid i forhold til enkeltpersoner. Dette innbarer at opplysninger
knyttet til betalingsproblemer etc arkiveres pa den enkelte klient,
og ikke i et register som er lett tilgjengelig for en studie av
utkastelsessituasjoner spesielt. Dette innebaerer at ogsa
sosialkontorene har lite kvantitative data om utkastelse.
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Den aktoren som sitter med oversikt over samtlige
utkastelsessituasjoner er selvsagt namsmannen. De vil ha navn,
adresser og personnummer pa samtlige bade begjerte utkastede og
taktisk utkastede. Namsmannen vil imidlertid mer sjelden ha
informasjon om den utkastelsestruede utover dette. Dette vil
avhenge av blant annet engasjement fra namsmennenes side for a
ga inn i sakene og bidra aktivt til 4 lose dem.

Namsmennene forer statistikk over antallet begjaring og
giennomforte utkastelser. Data om dette legges som vi har sett inn
1 politiets saksbehandlingssystem for tvangssaker, SIAN. Data
registrert inn i systemet er imidlertid 1 liten grad tilgjengelig for
namsmennene. De eneste dataene de sitter med vil siledes veare
knyttet til totaltall for saker. Dataene er ikke mulig 4 dekomponere
pa sosiale eller demografiske kjennetegn knyttet til kjonn, alder,
type bolig leid, inntekstkilde etc.

I sum innebzrer dette at ingen av de aktorer vi har intervjuet kan
tforvente 4 sitte inne med fullstendige opplysninger om samtlige
utkastelsessaker. Det blir mer et sporsmal om ulike aktorer som ser
sakene fra ulike synsvinkler og slik kan bidra til 4 gi supplerende
informasjon knyttet til studiens problemstillinger.

Nir vi derfor i intervjuene ber intervjuobjektene ansla
kvantifiserbare storrelser som problemomfang etc, vil det svaret vi
tar matte tolkes kontekstuelt, ut fra den situasjon den enkelte
informant befinner seg i. Dette betyr at oppfatningen av hva som
er et problem i det hele tatt og ikke minst hvor stort dette er, vil
avhenge av problemstrukturen rundt informanten. Vurderingen av
tfor eksempel andelen fjernkulturelle i en utkastelsessituasjon vil
derfor kunne avhenge av hvor mange fjernkulturelle for eksempel
sosialkontorene eller en gitt utleier har totalt. Dette innebarer at vi
ma tolke anslag knyttet til storrelse med en viss forsiktighet.

3.2  Statistikk og metode for analysen av
tvangssalg

Datatilfanget pa tvangssalg legger klare foringer pa metodevalg i

tforhold til 4 belyse problemstillingene. Vi skal derfor begynne

metodedelen med en kort gjennomgang over eksisterende
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datakilder og deres kvaliteter. Pa bakgrunn av dette blir det lettere
a forklare og begrunne de metodiske grep vi har tatt.

3.2.1 Datakilder og datakvalitet

Data fra Statens Kartverk

Den viktigste offisielle datakilde pa tvangssalg er Statens kartverk,
og utgjor grunnlaget for Statistisk Sentralbyra sin
tvangssalgsstatistikk. Statens Kartverk er Tinglysingsmyndighet'’
og har data p alle tinglyste tvangssalg® pa selveier boliger.
Presisjonsnivaet i dataene er imidlertid noe usikkert, som vi skal se.

Tvangssalg gjennomfores som medhjelpersalg eller ved auksjon
som holdes av namsmyndighetene. Ved medhjelpersalg oppnevnes
som oftest elendomsmeglere og advokater som medhjelpere.
Problemet er at man er avhengig av riktig innrapportering fra
advokatene og megler for 4 fa gode tall. Man er avhengig av at
skjote som er sendt inn for tinglysing har opplyst at omsetningen
gjelder tvangssalg og at Tinglysingsmyndigheten har registrert
denne omsetningstypen. Hvorvidt dette gjores hvis tvangssalg
skjer ved medhjelper kan vaere noe usikkert. Medhjelpersalg er i
dag den vanligste maten tvangssalg gijennomferes pa.
Konsekvensen av varierende innrapporteringsrutiner blant
medhjelperne er at tvangssalg blir underrapportert. Det er ikke
gjort noe anslag pa hvilket omfang dette eventuelt har. Det er ogsa
en svakhet ved datamaterialet at tvangssalg i1 borettslag ikke er
med. En annen svakhet ved statistikk basert pa tinglyste tvangssalg
er, som vi tidligere har vart inne pa, at de ikke fanger opp
tvangssalg 1 vid betydning, altsd hvor boligsalg gjennomferes av
eier selv, uti fra okonomisk nedvendighet. Ettersom det er fa
torskjeller 1 konsekvensene for den det gjelder, bor en presis
statistikk pa omfanget av tvangssalg fange dette opp, hvis mulig.

En styrke ved dataene er at selv om de ikke gir et presist bilde av
omfanget sa vil de sannsynligvis fange opp utviklingen 1 tvangssalg
over tid. Data pa tinglyste tvangssalg vil derfor vere en viktig

" Stortinget vedtok i 2002 at all tinglysning vedrorende fast eiendom skal forega
sentralt ved Statens Kartverk.

* For at den nye eieren skal bli registrert hjemmelshaver i de offentlige
eiendomsregistre, ma skjote tinglyses. Tinglysning innebzrer en offentlig
registrering av avtale om overdragelse av fast eiendom.

NIBR-rapport: 2009:26



46

indikator bade pa trend og omfang av tvangssalg. En annen styrke
er at det eksisterer tidsserier pa tinglyste tvangssalg tilbake fra
1990, og muligheten for 4 koble informasjon om tvangssalg opp
mot andre registre. Vi skal senere i dette kapittelet komme
nermere inn pa hvordan vi vil bruke statistikk over tvangssalg til
analytiske formal.

Data fra Domstolsadministrasjonen

Domstolsadministrasjonen er den andre offisielle
statistikkprodusent pa tvangssalg, men produserer forelopig kun
statistikk pa tvangssalgsbegjeringer”'. Grunnet ulike
rapporteringsrutiner fra de ulike tingrettene™, er datakvaliteten pa
giennomforte tvangssalg per i dag for darlig til 4 kunne publiseres,
men det jobbes med 4 utbedre dette.

Tvangssalgsbegjeringer er imidlertid en begrenset kunnskapskilde
pa gjennomforte tvangssalg ettersom en veldig liten andel av
tvangssalgsbegjeringer gar videre i rettsapparatet. Det er heller
ingen grunn til 4 anta at denne andelen er konstant. Et annet
problem er at datamaterialet inneholder en statistisk stoykilde i
form av tvangssalgsbegjeringer med utgangspunkt i legalpant.
Legalpant er pant som oppstar direkte 1 kraft av loven®, og vil
typisk vaere kommunale skatte- og avgiftskrav i forbindelse med
fast eiendom. Felles for disse kravene er at det dreier om sma
belop, og at de automatisk blir oversendt til tingretten ved
manglende betaling. Det er derfor mulig at mange
tvangsbegjeringer har et utgangspunkt i bagatellmessige belop,
men uansett er kravene som oftest av en storrelsesorden som gjor
at kravene blir innfridd etter tvangssalgsbegjaringen. Dette til
tross, statistikk pa tvangssalgsbegjaringer er ikke uten interesse.
Tvert 1 mot sa vil, som vi skal komme narmere inn pa i neste
avsnitt, tvangssalgsbegjeringer som ikke realiseres vare en viktig

21 . o o . . . .
Bronnoeysundregisteret har ogsa data pa tvangssalgsbegjaeringer. Imidlertid er

disse dataene upresise i forhold til tidsangivelse fordi dataene mottas fra

Tingretten etter saken er avsluttet. Behandlingen i tingretten kan ta opp til ett ar.

* De ulike rapporteringsrutinene gjor medforer et skille mellom gjennomforte
tvangssalg , og tilfeller der tingretten har besluttet tvangssalg, men hvor saken
senere blir trukket.

23 Se panteloven kapittel 6. Legalpant har som hovedregel rettsvern uavhengig
av noen sikringsakt, og har prioritet foran all annen pant. Krav som sikres ved
legalpant er primaert kommunale skatte- og avgiftskrav 1 forbindelse med fast
eiendom, som sikres ved legalpant i eiendommen.
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kontrollgruppe for 4 kunne avdekke de kausale mekanismene som
ligger bak gjennomferte tvangssalg.

Dessverre sa finnes Domstolsadministrasjonens datamaterialet kun
pé aggregert niva™. Det er siledes ikke mulig 4 bruke
datamaterialet som utgangspunkt for registerkoblinger.

Data fra inkassoselskaper

Misligholdte boliglan inndrives ikke av bankene, men av
inkassoselskaper pa vegne av bankene. Inkassoselskapene sitter
derfor inne med store mengde data egnet til 4 belyse tvangssalg.
Siden de vet nar kreditor far dekning for sitt krav vet de eksakt nar
tvangssalget gjennomferes, og hvor mange tvangssalg som
gjennomfores, bade blant selveiere og andelseiere. I tillegg, siden
det er de som inndriver kravet, har de full oversikt over antall
tvangssalgsbegjeringer og nir og pa hvilken mate kravet blir gjort
opp pa. For og effektivt inndrive sine krav har de i tillegg en stor
mengde individdata pa demografi, geografi skonomi, herunder
belaningsgrad og betalingsanmerkninger. De vet ogsa i hvilken
grad kreditor far dekning etter tvangssalget, og dermed i hvilken
grad debitor blir skonomisk skadelidende som folge. De
svakhetene som hefter ved de offisielle datakilder synes ikke 4
gjelde for inkassoselskapene. A samle inn data fra samtlige
inkassoselskaper ville ikke vart mulig innenfor prosjektets
okonomiske og tidsmessige ramme. Heldigvis viste det seg heller
ikke 4 veere nedvendig. Lindorff Decision er et inkassoselskap som
har en dominerende stilling i inkassomarkedet, med en
markedsandel pa 90 prosent pa banksektoren, og 30 prosent pa
kommunesektoren. Med den lave andelen i den kommunale sektor
slipper man dermed delvis problemene med legalpant. Et annet
viktig fortinn er at de har data pa frivillig salg etter
tvangssalgsbegjeringer, og begjeringer og gjennomforte tvangssalg
blant Startlinskunder. Datamaterialet fra Lindorff danner et viktig
utgangspunkt til 4 belyse alle problemstillinger rundt tvangssalg. Vi
skal 1 neste avsnitt gjore rede for et viktig metodisk grep som
dataene fra Lindorff muliggjorde, nemlig den prosessuelle
tilneermingen til tvangssalg

24 . .
Den enkelte tingrett rapporterer kun inn totaltall.
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3.2.2  En prosessuell tilnerming til tvangssalg
For bedre 4 kunne utnytte det innsamlede datamateriale til
boligpolitiske analyser og utforming av virkemidler ensker vi 4

benytte et prosessperspektiv.

Figur 3.1 Skjematisk oversikt over tvangssalgsprosessen

Selveiere
Andelseiere
! | ' o ! T?d
Mislig- Begjeering Tingrettens Faktisk Reetabl
hold  om beslutning om  gjennomfaring ering i
tvangssalg gjennomfaring @V eiermar

av tvangssalg  tvangssalget kedet?

Ovenfor ser vi en kort skisse av veien fra mislighold av boliglan til
et eventuelt tvangssalg, Dette er en tidkrevende prosess som
vanligvis tar en 8-12 mnd, og som ferst og fremst kjennetegnes av
at saker faller fra underveis. Bare et fatall av alle
tvangssalgsbegjaringer blir giennomfort, og selv etter tingretten/
byfogdembetet har besluttet tvangssalg er det gode muligheter for
at saken faller fra.

Med utgangspunkt i data fra Lindorf Decision, ensker vi 4 avdekke
systematiske forskjeller mellom de som faller fra” og de som gar
videre pa ulike stadier i tvangssalgsprosessen. Vi bruker de som
faller fra i prosessen som en kontrollgruppe. Serlig viktig er
gruppen som faller fra ved a selge frivillig. For 4 kartlegge arsakene
til tvangssalg vil vi forst foreta en systematisk sammenligning
mellom de som gjor opp for seg 1 forhold til de som ma selge,
trivillig eller ved tvang. Deretter foretar vi en systematisk
sammenligning mellom de som selger frivillig og de som opplever
tvangssalg. Pa den maten kan vi identifisere bade de nedvendige
og tilstrekkelige drsaksfaktorene til tvangssalg. De systematiske
sammenligningene gjennomfores ved hjelp av logistisk
regresjonsanalyse.

3.2.3 Registerkoblinger

I utgangspunktet var intensjonen a koble dataene fra Lindorff med
registerdata fra SSB for 4 fa informasjon om sammenhengen med
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okonomiske virkemidler som startlin og sosialhjelp, samt 4 kunne
ageregere individdata opp pa husholdningsniva. Det viste seg
imidlertid 4 veare uklart hvorvidt Inkassoloven kunne hjemle en
ovetlevering av identifiserte data til SSB. Lindorff valgte 4 feile pa
den sikre siden og ikke utlevere data til SSB for registerkobling. De
anonymiserte data vi har mottatt fra Lindorff inneholder imidlertid
registerinformasjon, pa ekonomisk variabler, som inntekt, formue,
gjeld, samt geografiske og demografiske variabler. Problemet er at
uten registerkobling i SSB far vi ikke aggregert dataene opp pa
husholdningsniva, noe som ville gitt et mer nyansert bilde av
inntektsfordeling og belaningsgrad. Dette er et viktig poeng fordi
gjeldsbetjeningsevne avhenger av husholdets samlede inntekter
relativt til gjelden. Et annet siktemal med registerkobling var a
koble sosiogkonomiske data opp mot ekonomiske virkemidler
som, bostotte og sosialhjelp. Som en erstatning for Linorff-
dataene som koblingsgrunnlag, har vi i stedet valgt 4 koble
registerdata med tvangssalgsdata fra Statens Kartverk. Dette
innebarer imidlertid to viktige begrensninger. For det forste far vi
ikke med tvangssalg i borettslag, og for det andre far vi ikke med
tvangssalgsbegjeringer. Serlig det siste er problematisk, fordi det
vanskeliggjor arsaksanalysen pa mikroniva. Utgangspunktet for
arsaksanalysen var 4 sammenligne mellom de som “faller fra” og
de som gar videre pa ulike stadier i tvangssalgsprosessen for a
avdekke systematiske forskjeller. Vi vil allikevel gjennomfore
denne analyse med individdata fra Lindorff, selv om vi mister
husholdningsperspektivet. Lindorff- dataene representerer en unik
mulighet til 4 sammenstille tvangssalgsbegjeringer og tvangssalg.

Registerkoblingen mellom SSB og Statens Kartverk vil vi bruke til
a se pa forholdet mellom ekonomi og tvangssalg i et
husholdningsperspektiv, herunder husholdningsinntekt og
belaningsgrad, samt tilgang pi bostatte™. Koblingsdataene gir ogsa
mulighetene til 4 se sammenheng mellom tvangssalg og
husholdningens sammensetning.

* Det har ikke lyktes oss a fa tilgang pa individdata pa mottatt sosialhjelp. En
slik tilgang ville fordret tillatelse fra NAV. Deres behandlingstid pa soknader om

register tillatelser har ikke vaert innenfor tidsrammen til dette prosjektet.
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3.2.4 Koyvalitative studier av tvangssalg

Innenfor studien av tvangssalg vil de kvantitative metodene vare
de dominerende. Vi har imidlertid ogsa gjennomfort en kvalitativ
studie blant kommunale saksbehandlere i de tilfellene det har gatt
helt til tvangssalg og en begrenset studie blant personer som
taktisk har mistet sin bolig pa tvangssalg.

Vi har gjennomfort telefonintervjuer med i alt 9 kommunale
saksbehandlere med informasjon om konkrete tvangssalgssaker. I
utgangspunktet ba vi saksbehandlere 1 kommunene om 4 opprette
en kontakt med personer som hadde veart utsatt for tvangssalg,
basert pa frivillighet, men som ville muliggjort et telefonintervju
med dem. Dette lot seg kun ordne i to kommuner og med to
utvalgte personer utsatt for tvangssalg. I de resterende
kommunene matte vi basere oss pa opplysninger om saken,
formidlet gjennom den kommunale saksbehandleren.

I tillegg intervjuet vi kommunale saksbehandlere 1 5 kommuner om
tvangssalgssaker generelt, uten at dette var knyttet til spesifikke
saker.

I utgangspunktet onsket vi 4 intervjue personer som hadde
opplevd tvangssalg av sin bolig, blant de som hadde Startlan. Dette
avgrenset utvalget. Alle kommuner, i folge data fra Lindorff, hvor
det er rapportert tvangssalg blant Startslansmottakere ble
kontaktet. Dette utgjorde totalt 23 kommuner. De kommunene
som sa seg villig til 4 delta fordelte seg pa 3 storbykommuner,
herunder Oslo, 4 antall mellomstore eller sma bykommuner, 9
antall mindre landkommuner®. 7 av de 23 kommunene hadde ikke
anledning til 4 delta i studien.

Vi tok kontakt med samtlige, men grunnet ferieavvikling,
problemer med 4 fremskaffe data, etc, var status folgende:

- Intervju med henholdsvis en person som hadde opplevd
tvangssalg 1 to av kommunene. Begge kommunene var
mindre landkommuner.

* Kommunene er gjengitt 1 appendiks 1.
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— Intervju med kommunale saksbehandlere i 14 antall
kommuner. 3 var store bykommuner, 4 var mellomstore
eller sma bykommuner og 7 var mindre landkommuner.

—  To kommuner hevdet ikke 4 ha gjennomfert tvangssalg de
siste to arene. Begge var mindre landkommuner.

— En kommune hevdet ikke 4 ha oversikt over dette. En
mellomstor bykommune.

- De resterende 7 kommunene var pa grunn av ferie, hardt
arbeidspress etc, ikke i stand verken 4 kontakte personer
utsatt for tvangssalg eller svare pa sporsmal knyttet til dette.

Problemstillingene i intervjuene var knyttet til folgende
problemstillinger:

- Hva slags bolig ble tvangssolgt?
- Hva var grunnen tvangssalget?
- Hva ble den nye bosituasjonen?

- Hyvilke tap, sosialt og skonomisk eller annet, medferte salget
for den det gjaldt?

— Hvorfor ble ikke boligen solgt frivillig?

- Hva kjennetegnet husholdningen sosialt, demografisk og
okonomisk?

- Hva gjorde kommunene for a forhindre tvangssalg?

Fordi vi her samlet opplysninger 1 hovedsak fra kommunale
saksbehandlere, setter dette ogsa sine begrensninger pa hvilke
opplysninger vi fikk hentet inn. Dette gjaldt bide sporsmalene om
den nye bosituasjonen og hvorvidt tvangssalg representerte et tap
tfor husholdningen. Disse forholdene hadde de kommunale
saksbehandlerne begrenset innsikt i. Det samme gjaldt sporsmalet
om hvorfor boligene ikke ble solgt frivillig.

Nearintervjuer med personer som har opplevd en gitt situasjon pa
kroppen har selvsagt alltid den svakhet at intervjuobjektet kan sile
informasjonen for 4 fremsta annerledes enn situasjonen egentlig
skulle tilsi. P4 den andre siden vil slike intervjuer gi verdifull innsikt
1 enkeltpersoners opplevelse, handtering og grad av rasjonell
handling lagt inn i en gitt situasjon. Denne vil nedvendigvis matte
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avvike fra den opplevelse en kommunal saksbehandler har av en
gitt situasjon.

De kommunale saksbehandlerne kan vi anta vil gjore rede for et
hendelsesforlop mer nokternt og saklig ut fra saksrelaterte
storrelser. Disse vil ogsa kunne sette et gitt tilfelle inn i en storre
sammenheng og gi fremstillingen bade en spesifikt og generelt
preg. Pa den andre siden kan ogsa kommunale saksbehandlere 1
noen tilfeller kunne ha et behov for 4 rettferdiggjore egne
handlingsvalg. I vanskelige saker mellom saksbehandlere og kunder
eller klienter vil det ogsa kunne bygge seg opp personlige sympatier
og antipatier fra saksbehandlerens side. Vi kan ikke se bort fra at
dette kan ha betydning for hvor langt en kommunal saksbehandler
er villig til 4 strekke pa sin innsatsvilje for a redde” en gitt
husholdning fra tvangssalg eller utkastelse for den sakens del.

Vi vil imidlertid tolke opplysninger fra disse to datakildene med en
viss forsiktighet i diskusjonen knyttet til de som blir tvangssolgt.
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4 Kjennetegn ved
utkastelsesprosessene

4.1 Utkastelse som resultat av en
uoverensstemmelse mellom utleier og
letetaker

Det kan vare mange grunner til at en utkastelsesprosess settes i
gang. Generelt vil en slik prosess ha sitt utgangspunkt i en uenighet
mellom utleier og leietaker. I noen tilfeller vil det ogsa vare snakk
om utkastelse fra tidligere egen eid bolig, men hvor denne er
tvangssolgt og tidligere eier ikke er villig til 4 frigjore boligen.
Uansett vil konfliktnivaet kunne variere betydelig enten dette er
mellom utleier og leietaker eller i forbindelse med tvangssolgt
bolig. Likeledes vil det variere i hvilken grad partene vil ha rettslig
dekning for sine standpunkter

Ser vi nermere pa grunnlaget for konflikter 1 leieforhold vil dette
for det forste kunne vare situasjoner der leickontrakten har gatt ut,
men der leietaker nekter a flytte pd utleiers oppfordring. For det
andre vil det kunne vzre situasjoner med mislighold av
leieforholdet. Dette kan enten vare ved at avtalt husleien ikke
betales til avtalt tid eller situasjoner der bruken av boligen bryter
med forutsetningene for leie. Mest utbredt er uro og husbrik, men
ogsa urimelig skjotsel ellers som for eksempel opprettholdelse av
urimelig hoy luftfuktighet 1 boligen, vannskader eller annet. Felles
for alle disse situasjonene er at det foreligger en uenighet mellom
leietaker og utleier, hvor utleier onske at leietakeren flytter.

I en del av de tilfellene der namsmannen kobles inn for 4 avslutte
et leieforhold, vil i realiteten leieforholdet allerede vare avsluttet 1
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form av at leietaker har flyttet, uten 4 ga utleier en rettsmessig
melding om dette. Utleier registrerer da at husleie uteblir. Ved
oppmote pa adressen for a effektuere utkastelsen vil s boligen 1
slike tilfeller ha preg av at leietaker har flyttet. Disse tilfellene
registreres ogsa som utkastelser, selv om de i realiteten mer vil
vare en tilbakeforing av et leieobjekt til utleier, pa vegne av en
leietaker som ikke har ryddet opp etter seg pa en formelt korrekt
mate.

I denne studien vil vi kun drefte utkastelser som gir gjennom
rettsapparatet, det vil si namsmannen. Det skjuler seg imidlertid en
del utkastelser som ikke gar gjennom rettsapparatet. Dette vil
kunne veare ulike former for selvtekt, der utleier, ofte private, selv
star for en utkastelse. Hvilket omfang dette har, vil ikke bli droftet
i denne studien.

4.2 Namsmannens rolle 1 en utkastelsesprosess

Namsmannen er den aktive iverksetter av en utkastelse. Samtlige
begjeringer om utkastelser sendes til namsmannen. Namsmannen
gjennomforer slik samtlige utkastelser, eller fravikelser som er den
juridiske termen. Sakene fremmes av utleier, og kommer i stand
ved de ulike formene for mislighold av leieforholdet som er nevnt
ovenfor.

Namsmannen vil undersoke om vilkirene for en utkastelse
tforeligger. I dette ligger det at selve tvangsgrunnlaget juridisk sett
ma foreligge. Det er dette som gir grunnlaget for a fa gjennomfort
tvangsforretningen. Et tvangsgrunnlag vil bade kunne vare en
dom, leieavtale med utkastelsesklausul samt en gyldig oppsigelse av
leieforholdet. Dernest ma ogsa tvangsgrunnlaget vare rettskraftig.
Her vil det vare tilstrekkelig at et krav er forfalt eller at det
foreligger annet mislighold. Saken kan ogsa kun reises av den som
er berettiget og kun rettes mot den som er forpliktet, det vil si
leietaker.

Gitt at det formelle er 1 orden, vil namsmannen umiddelbart etter
at saken er kommet namsmannen i hende, sende et varsel til
leietaker om at utkastelse vil skje dersom ikke leietaker flytter
innen 14 dager. Dette er et sakalt 4-18 varsel etter
tvangsfullbyrdelsesloves {4-18. Kopi av dette sendes umiddelbart
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til sosialkontoret. Denne siste praksisen er relativt ny de fleste
steder. Det settes her en fjorten dagers frist for at eventuelt skyldig
husleie kan betales.

Deretter berammes saken. Det innebzarer at det settes en dato for
nar utkastelsen faktisk skal skje. Leietaker har imidlertid fortsatt
mulighet til 4 betale skyldig husleie. Denne gir ikke ut for ved den
taktiske gjennomferingen av utkastelsen. Helt frem til da har
leietaker mulighet til 4 betale eventuell skyldig husleie. I de
tilfellene det ikke er snakk om skyldig husleie, men om en kontrakt
som er gatt ut eller husbrak, vil mulighetene for 4 avverge en
utkastelse helt avhenge av at det kommer til en enighet mellom
utleier og leietaker. Dette kan 1 mange tilfeller vere vanskelig.

Selv om namsmannen her kun har en rolle som iverksetter av en
tvangshandling, foreligger det hos mange namsmann et betydelig
sosialt engasjement i forhold til 4 avverge en utkastelse og sorge
for at de som er kommet 1 en vanskelig situasjon far den hjelp og
bistand de har behov for. Noen namsmenn ringer derfor ogsa opp
de som er truet av utkastelse for 4 hore om de har vert i kontakt
med sosialkontor eller andre hjelpeinstanser. Denne bistanden gis
ogsd nar namsmannen kommer pa adressen for a effektuere en
utkastelse. Noen namsmenn er da svert aktive i forhold til 4 ringe
opp sosialkontoret for 4 hore om det er noe de kan gjore for a
bista i den gitte situasjonen.

Tendensen synes a vare at stadig flere namsmenn tar denne sosiale
rollen, selv det altsd ikke er noe som tillegger dem i embets
medfor.

4.3 Sosialkontorenes prosedyrer ved
utkastelser

Sosialkontorenes mulighet for 4 komme pa banen i utkastelses-
saker betinges at de varsles, enten av namsmannen, utleier eller
leietaker selv. I flere kommuner finner vi at de kommunale
boligbedriftene varsler sosialkontorene regelmessig i de tilfellene
der det foreligger mislighold av leieforholdet. Dette gjores for
namsmannen kontaktes. Dette gir sosialkontorene bedre tid til 4
finne en losning for den enkelte. Sosialkontorene sender da et brev
til den det gjelder, og tilbyr bistand. I mange tilfeller ringer ogsa
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sosialkontorene til den enkelte, for a hore hva saken gjelder. I noen
tilfeller tar ogsa leietaker i1 konflikt med utleier selv kontakt med
sosialkontoret for hjelp.

Mens namsmannen 1 Oslo tidligere bare varslet sosialkontoret i
tilfelle med manglende husleie”’, varsles na sosialkontorene i
samtlige saker. Grunnlaget for kun 4 varsle sosialkontorene i de
tilfellene der det forela husleierestanser var at det forst og fremst
var der sosialkontorene ble antatt 4 kunne bidra. Dette vil stadig
veare en realitet, men varsling 1 samtlige tilfeller vil allikevel gi
sosialkontorene en mulighet til 4 komme inn i alle saker pa et
tidligere tidspunkt.

Sosialkontorenes kapasitet til 4 folge opp i de tilfellene de blir gjort
oppmerksomme pa, varierer betydelig. De fleste av de sosial-
kontorene som er med 1 denne studien velger 4 sende et brev til
samtlige de blir varslet om og gjore oppmerksom pa at de kan fa
rad og veiledning pa sosialkontoret. De aller fleste horer
sosialkontorene imidlertid ingen ting fra.

Selv om sosialkontorene i utgangspunktet onsker a hjelpe alle,
gjores det imidlertid en skjonnsom utvelging av hvilke personer de
velger 4 sette ressurser inn pa 4 na. Dette gjelder enten det er
personer de blir gjort oppmerksomme pa etter 4 ha blitt varslet av
boligbedriften eller det kommer fra namsmannen. Ofte er det
vanskelig 4 na personer pa telefon. I de tilfellene det gjelder
beboere i kommunale boliger, vil det ofte foreligge en relasjon
mellom sosialkontorene og leietaker. I disse tilfellene vil det vare
lettere for saksbehandlere pa sosialkontorene 4 oppna kontakt.
Sosialkontorene prioriterer husholdninger der det er barn, kjent
sykdom eller det foreligger andre spesielle forhold som gjor
husholdningen spesielt hjelpetrengende.

De personene sosialkontorene forst og fremst vil ha kontakt med,
er de som har et klientforhold til sosialkontoret, enten aktivt eller
passivt. Disse til ogsa ha storre mulighet til 4 fa bistand hurtig. I de
tilfellene et slikt forhold ikke eksisterer, vil ikke sosialkontorene
kjenne den personen det gjelder og det vil ikke foreligge kunnskap
om spesielle grunner som vil kunne berettige en aktiv innsats fra
sosialkontorenes side.

" Holm 2001:17.
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Sosialkontorene sammenholder de meldinger om utkastelser de far
fra namsmannen med sine egne klientregistre og tar kontakt i de
tilfellene de vurderer at det tjener en hensikt. Sosialkontorene gar
imidlertid langt 1 forhold til 4 avverge en utkastelse i tilfeller der det
er barn i husholdningen. Ogsa 1 tilfeller med eldre leietakere
strekker sosialkontorene seg langt bade for 4 na frem til
husholdningen og for 4 avverge en utkastelse. Sosialkontorene
nedlegger ogsi et betydelig arbeid 1 4 na frem til og finne losninger
for personer de vet er psykisk syke eller som pa annen mate har
problemer, og hvor sosialkontorene mener at en utkastelse vil vare
svaert uheldig for den enkeltes situasjon. Dette gjelder selv om
sosialkontorene har en hovedregel om at personer med behov
henvender seg til sosialkontorene, ikke omvendt.

4.4 Rutiner hos noen av de store
boligforvalterne ved utkastelser

En viktig part i en utkastelsesprosess er utleier. I de fleste storre
bykommuner eksiterer det et mangfold av utleiere. I denne studien
vil vi skille mellom offentlige utleiere, det vil i praksis si
kommunale, og private. Det er disse som sender en sak til
namsmannen og slik setter i gang prosessen rundt mislighold av
leieforholdet. Til forskjell fra tidligere forvaltes na mislighold av
husleie i borettslag ved tingretten. I dette avsnittet vil vi avgrense
oss til 4 se pa rutiner rundt utkastelser 1 private og kommunale
boliger, slik utleier ser det.

44,1 Kommunale utleiere

I de fleste kommunene er boligforvaltningen skilt ut som en egen
selvstendig etat. Dette innebzrer at den okonomiske siden ved
boligdriften er skilt fra den sosialt fordelingsorienterte delen av
virksomheten slik at tildelingen av boligen skjer separat fra den
okonomiske driftingen av boligene. Vi skal nedenfor komme
tilbake til hvilke utfordringer dette eventuelt kan by pa 1 forhold til
personer som har vansker med a opprettholde et selvstendig
boforhold.

I de fleste tilfellene sendes det purring ved forste ubetalte husleie.
Alle de kommunale utleirene har rutiner knyttet til dette. I de
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tilfellene leietaker ikke betaler innenfor de oppsatte frister, sendes
det et sikalt §4-18 varsel™. T dette vil det fremga at saken sendes til
namsmannen om ikke det utestiende betales. De fleste
kommunale boligbedrifter sender samtidig et varsel, en liste, til
sosialkontorene i kommunen, med navn og adresse pa de
leietakerne hvor slik varsel er sendt. Rutinene pa sosialkontorene
rundt disse varslene vil omtales i forbindelse med sosialkontorenes
virksomhet.

Etter dette varselet sendes saken til namsmannen og utkastelses-
prosessen er i gang. Namsmannen sender forst et varsel med 14
dagers frist, for saken berammes. Dermed gar det ytterligere tre

fire uker for en eventuell utkastelse finner sted.

4.4.2  Private utleiere

Den storste prosessuelle forskjellen mellom private og kommunale
utleiere 1 forhold til utkastelser, er at private utleiere vanligvis ikke
sender noe varsel til sosialkontorene i forkant av at saken gar til
namsmannen. Dette betyr at sosialkontorene fort fir vite om at det
foreligger en sak pad det tidspunkt saken allerede er sendt til
namsmannen. Hva sosialkontorene gjor nar de mottar denne
informasjonen varierer.

Serlig blant private utleierne er det store variasjoner med hensyn til
hvor fleksible de er i forhold til 4 finne losninger for leietakere
med betalingsproblemer, for slik 4 forhindre en utkastelse. Mange
private utleiere kan her vaere mer fleksible enn for eksempel
kommunen (Jamfeor Holm 2001).

Ogsa private utleiere tar kontakt med sosialkontorene i tilfeller
med betalingsvansker. Dette skjer imidlertid ikke pd samme
strukturerte maten som de kommunale boligbedriftene, men
snarere ved at de private utleierne ringer opp i enkelttilfeller der de
vurderer det slik at kommunen ber komme inn med bistand for
leietakeren.

De storre private utleierne har i hovedsak relativt klare prinsipper
tfor innkreving av husleie. Husleie blir fakturert en gang i méaneden,
gjerne helt i begynnelsen av méaneden. Det purres sa etter to uker.

* Etter tvangsfullbyrdelsesloven.
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Her henvises det som regel til at saken oversendes namsmannen
for videre behandling om husleie ikke innbetales. Denne
prosedyren er vanligvis innsatt allerede 1 husleiekontrakten, og
formelt viktig for at namsmannen kan benyttes i den videre
saksbehandlingen av ubetalt husleie. Det settes da ytterligere en
frist, vanligvis to nye uker. Til sammen har det da gatt rundt 4 uker
med ubetalt husleie for saken oversendes namsmannen. Gitt de
prosesser namsmannen har for varsling og effektuering av
utkastelser, gar det til ssmmen rundt to maneder med ubetalt
husleie for utkastelsen effektueres.

Denne effektiviteten fremholdes som viktig av de private utleierne,
for at de skal kunne drive rasjonelt og skonomisk. I tilfeller med
tre maneders husleie som depositum, vil denne prosessen sikre
utleier mot tap pa husleie.

Det er en viss tendens til at jo storre de private utleierne er og med
det jo mer profesjonelt de driver, jo mer effektive er de i forhold til
a innkreve restanser og jo raskere settes en utkastelsesprosess i
gang. Mindre private utleiere venter vanligvis lengre med 4 sette 1
gang en prosess som involverer namsmannen. Dette innebzrer at
hovedskillet gar 1 forhold til hvorvidt en leier hos mindre private
utleiere eller storre foretak.

4.5  Lesning av en utkastelsessak

Hvorvidt en utkastelsesprosess lar seg stoppe i tidsrommet fra
varsel om utkastelse sendes til den effektueres avhenger av hva
som er grunnlaget for saken. I de tilfellene det handler om husbrik
eller at kontrakten har gatt ut, er utleier suveren 1 forhold til 4
avgjore om vedkommende leietaker skal fa fortsette 4 leie boligen.
Leietaker har i realiteten ikke noe valg, annet enn 4 flytte.

I de tilfellene det handler om husleierestanser stiller det seg
annerledes. Da er konflikten knyttet til en konkret storrelse, og
leietaker kan nar som helst velge 4 gjore opp for seg, for slik 4
forhindre en utkastelse. Dette kan leietaker gjore helt frem til
namsmannen star pa doren for a iverksette selve utkastelsen. At
husleien blir betalt, enten av sosialkontoret eller av leietaker selv, er
den viktigste grunnen til at saker loser seg mellom begjaring og
effektuert utkastelse.

NIBR-rapport: 2009:26



60

5 Omtang av utkastelser

5.1 Dataregisteringer 1 forhold til utkastelser

Data om utkastelsessaker eller begjeringer om slike kan fores pa to
nivier, lokalt hos den enkelte namsmann eller sosialkontor i
forhold til de saker de er engasjert i og nasjonale registre. De
nasjonale tallene vil vere avhengig av at namsmennene registrerer
data vedrorende de enkelte saker, og melder dette videre til
nasjonale registre. I dette avsnittet skal vi drofte de data-
registreringer som gjores av pa disse to nivaene og hvilken form
disse har.

Ulike aktorer registrerer ulike sider ved de husholdningene som
kommer 1 en utkastelsessituasjon Namsmennene registrerer sine
saker inn 1 saksbehandlingssystemet SIAN. Der registreres
personene med personnummer. Ut over dette registreres fa sider
av den utkastelsestruedes situasjon. Namsmennene sitter derfor
ikke inne med andre opplysninger enn antall begjeringer, hevede
saker og antallet gjennomforte utkastelser. Det foreligger ikke
oversikter lokalt over saker fordelt pa verken bydelsniva eller type
leieforhold, fordelt pa kommunal versus privat leid bolig. Heller
ikke i de storre byene med en bydelsbasert beslutningsmyndighet
blant annet i sosiale saker, som Bergen og Oslo, er utkastelsessaker
tordelt pa bydelsniva.. Det lar seg heller ikke fra namsmennenes
side gjore, pa en enkelt mite 4 hente disse dataene fra SIAN. Dette
har sammenheng med at parametrene ikke ligger i systemet pa en
mate som lar seg hente ut av den enkelte namsmann.

SIAN som saksbehandlingssystem erstattet det gamle NAMSAK,
da det delvis, ble innfert fra 2005, og ved fulltelling fra 2008. I
dette registreres alle tvangssaker, som sorterer under tvangs-
tullbyrdelsesloven, forliksradet og gjeldsordningen. Data legges inn
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1 saksbehandlingssystemet sortert under etter sakstype. I dette
registreres bare de opplysninger som anses relevant for tvangs-
saken. Dette varierer betydelig mellom de ulike sakstypene i STAN,
som foruten fravikelser, omfatter blant annet utlegg og arrest.
Mens okonomiske storrelser er viktig i en utleggssak, betraktes den
som ikke relevant i en fravikelsessak. Der er tvangssaken
konsentrert rundt det forhold at en leietaker, skal kastes ut av en
gitt leiebolig, og namsmannens oppgave er 4 iverksette dette.
Derfor anses ikke inntekt, nasjonalitet og annet relevant for
namsmannens rolle i saken, og registreres derfor heller ikke.

Selve registreringene i SIAN er imidlertid mer omfattende enn
registreringene i det tidligere NAMSAK. Dette handler imidlertid i
stor grad om 4 registrere selve tvangsgrunnlaget for selve saken pa
en grundig mate. Slik har den medfort et merarbeid for nams-
mennene, uten at namsmennene har beklaget dette pa noen mate.

Det faktum at sakene registreres med personnummer gjor det
mulig 4 samkjore personene som registreres med en utkastelsessak
1 SIAN med andre registre som ogsa benytter personnummer som
sorteringsnokkel. Dette innebarer at det er mulig 4 lage oversikter
over folkeregisterte opplysninger, inntekt, gjeld, etc. I hvilken grad
namsmennene ser et behov for kunnskap om utkastelsessakene
utover det som er viktig for 4 beramme ressursbruk og planlegging,
varierer.

Vurderingene av formalstjeneligheten av dette systemet for
ivaretakelse av namsmannens oppgaver i forhold til utkastelser er
vil i noen grad ha sammenheng med hvordan en tolker egen rolle.
Noen er av den oppfatning at en fir den informasjon som er
tilstrekkelig for at namsmannen skal kunne ivareta de funksjoner
de har etter tvangsfullbyrdelsesloven. Dette kan i noen tilfeller
handle om i hvilken grad en ser en rolle for namsmannen i forhold
til 4 arbeide forebyggende i forhold til utkastelser.

Det at registreringssystemet ikke legger opp til en systematisering
av kjennetegn ved den enkelte registrerte sak, utover tvangs-
grunnlaget etc, innebarer at registrene ikke i samme grad vil vaere
egnet og tilgjengelig for systematiserte profiler av de som kommer
1 en utkastelsessituasjon. Noen namsmenn etterlyser profiler pa
sakene i forhold til blant annet leieforhold i kommunal eller privat
bolig og demografiske data som nasjonalitet og annet om den
enkelte. Denne informasjonen anses av flere 4 vare viktig i forhold
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til 4 fa oversikt over innenfor hvilke deler av utleiemarkedet
utfordringene synes storst. Dette synes viktig 1 forhold til 4
torebygge, og kan vare viktig i forhold til hvilken informasjon
myndighetene bor sitte inne med, i deres satsing pa ulike tiltak for
a redusere antallet utkastelser, jamfor strategien innenfor prosjektet
”Pa vei til egen bolig”. For at namsmenn skal kunne utnytte denne
kunnskapen ma de imidlertid fa mulighet til, og definert en mer
aktiv rolle, 1 forhold til a arbeide forebyggende i forhold til
utkastelser.

Noen namsmenn opplever det som en svakhet ved dagens
registreringssystem at disse opplysningene ikke er mulig 4 hente ut
direkte. Dette er nettopp motivert av malet om 4 arbeide pa dette
problemfeltet. Noen opplever 4 sitte uten helt sentral informasjon
om de som kastes ut av sine boliger, deres situasjon og leieforhold,
og dette gjor det svart vanskelig 4 utarbeide rasjonelle strategier i
arbeidet for 4 redusere antallet begjaerte og avholdte utkastelser.
Dette etterlyses av namsmennene som et redskap for 4 fa storre
kunnskap om den enkelte person som er involvert i en slik sak,
noe som igjen ville lette mulighetene for 4 arbeide forebyggende og
samarbeide konstruktivt med sosialkontor eller utleiere om tiltak
for 4 bedre livssituasjonen for den enkelte.

I det forebyggende arbeidet rettet mot utkastelser er imidlertid en
av namsmennene meget klar pa at det er ikke STAN systemet som
er utfordringen i forhold til 4 arbeide forebyggende. Behovene for
tiltak ligger helt andre steder, som kommunale samarbeids og
informasjonsrutiner, oppfolging av personer med vansker 1 et
selvstendig boforhold med videre. Bedre informasjon om de som
mister sine boliger ved en utkastelse, kan ikke hjelpe flere til 4 bli
boende, er et synspunkt som vi vil ta med oss 1 virkemiddel-
diskusjonen 1 kapittel 8.

Sosialkontorene pa sin side mottar som vi har sett to varsler. Det
torste kommer fra den kommunale boligbedriften 1 kommunen, og
inneholder en liste over de som har vansker i forhold til husleie-
kontrakten i de kommunale boligene. Som regel handler dette om
ubetalte husleier. For det andre mottar sosialkontorene en liste fra
namsmannen over samtlige som far tilsendt begjering om
utkastelse. Alle saker registreres pa den enkelte klient. Sosial-
kontorene er heller ikke inne i samtlige saker, men kun et utvalg. 1
hovedsak vil dette vare et utvalg av saker med tilknytning til de
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kommunale boligene. Av de som trues med utkastelse, er det en
hoyere andel med et klientforhold pa sosialkontoret blant de som
er bosatt i kommunale boliger enn blant de som leier privat. Det er
ogsa de kommunale utleierne som mest systematisk varsler
sosialkontorene om mislighold 1 leieforholdet. Sosialkontorene vi
har hatt kontakt med ser imidlertid ikke noe behov for 4 registrere
disse sakene spesielt i forhold til at det er en utkastelsessak.
Opplevelsen fra sosialkontorene er heller at i den grad det skal
gjores registreringer av utkastelsessaker, ligger ansvaret for dette
andre steder enn hos sosialkontorene.

5.2 Omfang av utkastelser fra 2006 til 2008

Det har vert en varierende utvikling i antallet utkastelsessaker fra
2004 til 2008. Data direkte fra namsmennene for arene 2006 og
2007 viser det en klar okning i antallet begjeringer og antallet
giennomforte utkastelser fra 20006 til 2007, fra 7 851 begjaeringer i
2006 til 9 468 i 2007%. Benytter vi data fra SIAN systemet for 2008
tinner vi imidlertid at det er en nedgang fra 2007 til 2008. Dette
kommer frem av tabell 5.1.

Tabell 5.1 Antall begjwringer og avholdte ntkastelser i 2005 og 2008 .

Antall begjeringer | Antall utkastelser
2006 7 851 1830
2007 9468 2230
2008 8 531 2109

Ser vi pa andelen faktiske avholdte fravikelser av samtlige
travikelsessaker ser vi at gjennomgaende kun rundt en av fire
travikelsessak som blir reist, ender i gjennomfert fravikelse. Dog
her med en mindre okning fra 2006 til 2007 i1 andelen
gjennomforte utkastelsessaker av antallet begjeringer, fra 23

# Kilde: Husbanken, Sluttrapport 2005 - 2007 pr 31.12.07 fra prosjektet "Pa vei

til egen bolig”.

% Tallene for 2006 og 2007 er basert pa tall hentet direkte fra Namsmennene,
og samlet inn av Husbanken i forbindelse med Sluttrapport 2005 - 2007 pr

31.12.07 fra prosjektet ”Pa vei til egen bolig”. Tallene fra 2008 er hentet ut fra
SIAN systemet via Politidirektoratet.
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prosent 1 2006 til 25 prosent i 2008. Rundt 70 prosent av alle
begjeringer blir hevet eller trukket, mens 5 prosent loses pa annen
mate. Dette vil 1 praksis si at sakene avvises, feilfores eller
innstilles.

Ser vi imidlertid pa et utvalg mellomstore og storre bykommuner,
finner vi imidlertid en interessant utvikling. Ser vi forst pa summen
av de tilfeldig utvalgte bykommunene, jamfor tabell 5.2, ser vi at
det 1 vart utvalg har vert en jevn okning i antallet begjaringer fra
20006 til 2008. Mens antallet begjeringer 14 pa 5 154 1 2000, var den
steget til 5 349 12007 og 5 670 1 2008. Okningen er ikke like
markert om vi ser pa antallet avholdte utkastelser. Der var det en
okning fra 20006 til 2007, fra 1 211 til 1 358. Fra 2007 til 2008 er

det imidlertid en minimal reduksjon, pa 9 avholdte utkastelser.

Ser vi nermere pa de enkelte byene 1 tabellen ser vi at veksten 1
antall begjaeeringer er tydelig bade for Oslo, Trondheim,
Kristiansand og Haugesund. Dette gjelder ogsa i noen grad for
antallet utkastelser som gjennomfores, med unntak av Oslo, hvor
det er en reduksjon fra 2007 til 2008. For Stavanger er det en jevn
okning 1 antallet avholdte utkastelser, samtidig som antallet
begjaringer gar ned. Det samme gjelder 1 noen grad for Bergen,
hvor det er en vekst fra 20006 til 2007, men stabile tall fra 2007 til
2008.

For bade Drammen og Tromse, som vil vaere sentrale
casekommuner i denne studien, er det en mer ustabil utvikling fra
20006 til 2008. Begge bykommunene har en reduksjon i antallet
begjeringer fra 2006 til 2007, samtidig som Drammen har en vekst
1 antallet avholdte utkastelser, mens Tromse har en reduksjon. Fra
2007 til 2008 er det en vekst i antallet begjaringer om utkastelser i
begge bykommunene, samtidig som antallet avholdte utkastelser er
relativt stabilt.
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Tabell 5.2 _Awntall begjaringer og antall avholdte ntkastelser i et ntvalg
storre, mellomstore og sma byer i 2006, 2007 og 2008 samt
antall begiaringer og antall avholdte utkastelser totalt for disse

bykommunene.
Distrikt 2006 2007 2008
Begj | Avh Begj | Avh Begj | Avh

Oslo™ 3 437 834 | 3521 866 | 3697 821
Bergen®™ 445 116 539 141 540 137
Stavanger 266 20 236 65 215 84
Trondheim 343 58 451 75 492 07
Kristiansand 61 14 65 18 09 23
Fredrikstad 102 32 85 27 100 23
Tromso 97 40 72 35 93> 36
Drammen 165 59 142 68 170 06
Gjovik 88 23 87 28 119 40
Hamar 43 1 33 3 52 11
Haugesund 39 10 40 8 47 10
Narvik 22 0 33 21 30 5
Alta 46 4 45 3 46 4
Sum 5154 | 1211 | 5349 | 1358 |5670 | 1349

Ser vi pa de andre utvalgte mellomstore og sma byene, er det jevnt
over en okende tendens i antall begjeringer. Veksten er serlig
tydelig fra 2007 til 2008. Dette gjelder for mindre bykommuner
som Haugesund, Hamar, Gjovik og Fredrikstad. I de samme byene
er det ogsa en okning i antallet avholdte utkastelsessaker fra 2007
til 2008, med unntak av Fredrikstad.

31 .

Differansen mellom avholdte, hevet og trukket og totalen er saker som er lost
ved avslutting, heving, avvist, feilfort eller innstilt. Dette utgjor i sum et mindre
antall.

2 Namsfogden 1 Oslo
» Namsfogden 1 Bergen

** Tallene for 2008 fra SIAN inneholder Tromso og Karlsey. For arene 2006 og
2006 er tallene for begjerte utkastelser henholdsvis 2 og 1 og gjennomforte
utkastelser 0 1 2006 og 1 1 2007.
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Tabell 5.3 Awntall begiaringer om utkastelse i et utvalg storre, mellomstore
0g sma bykommmuner i 2006, 2007 og 2008, malt pr 1000

utleiebolsg.
Distrikt Antall 2006 2007 2008
utleieboliger35
Oslo 78 676 437 44.7 47.0
Bergen 27 623 16.1 19.5 19.5
Stavanger 11 406 23.3 20.7 18.8
Trondheim 17 922 19.1 25.2 27.5
Kristiansand 7 188 8.5 9.0 9.6
Fredrikstad 6 531 15.6 13.0 15.3
Tromsg 8 368 11.6 8.6 11.1
Drammen 6176 26.7 23.0 27.5
Gjovik 2922 30.2 29.8 40.7
Hamar 2512 17.1 13.1 20.7
Haugesund 3035 12.8 13.2 15.5
Narvik 2 209 10.0 14.9 13.6
Alta 1 857 24.8 24.2 24.8
Sum 176 425 29.2 30.3 32.1

Ser vi pa antallet begjaeringer i de samme utvalgte kommunene pr
1 000 leiebolig, finner vi at det gjennomsnittlig finner sted en jevn
okning i antallet fra 2006 til 2008, fra 29.2 pr 1000 leiebolig i 2006
til 32.1 1 2008. I nesten samtlige av byene er det en okende
tendens, selv om det er visse individuelle variasjoner. Bare
Stavanger av de utvalgte byene viser en nedgang. For Tromso
ligger tallene for 2008 lavere enn for 2006, men sett 1 forhold til
2007 har det vert en tydelig vekst. De bykommunene hvor
okningen er storst, malt pr 1000 leiebolig, er Trondheim, Gjovik
og Haugesund.

Generelt viser tabellen at det er flest begjaeringer om utkastelse pr
1000 leiebolig 1 Oslo 1 hele perioden, med nesten 50 begjaeringer pr
1000 utleiebolig. Av de fire storste byene er det Trondheim som
kommer tettest pd Oslo 1 2008, med 27 begjaringer pr 1000
utleiebolig i 2008. Av de andre byene som er tatt med i tabellen
skiller ogsa Gjovik og Drammen seg ut med mange begjoringer pr

% Tallene for antall utleieboliger er fra Folke- og boligtellingen 2001. Det presise
antallet utleieboliger fra ar til ar er vanskelig 4 kartlegge.
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1000 leiebolig. Gjovik ligger 1 2008 har hele 40 begjaringer pr 1000
leiebolig i 2008. Kristiansand skiller seg ut andre veien, med 1
underkant av 10 begjeringer pr 1000 innbygger.

I Oslo er det en vekst fra 3 personer pr 1000 leiebolig som
begjeres kastet ut av sine boliger fra 20006 til 2008. Ogsa malt pr
1000 innbygger, jamfor tabell A2.1, appendiks 2, skiller Oslo
kommune seg dramatisk fra de andre bykommunene 1 tabellen, ved
nesten dobbelt sa mange begjeringer pr 1000 innbygger som
gjennomsnittet for de utvalgte kommunene. I den andre enden av
skalaen skiller Kristiansand seg ut ved under ett tilfelle av
begjeringer om utkastelse pr 1000 innbygger.

Disse okningene 1 antallet fravikelsessaker 1 byene, blir interessant
nar vi sammenlikner utviklingen i flere kommunetyper.

Tabell 5.4 _Antall begjwringer og avholdte utkastelser i et utvalg

omegnskommmuner og mindre landkommmuner i 2006, 2007 og

2008.

Distrikt 2006 2007 2008

Begj | Avh Begj | Avh Begj | Avh
Asker og 276 40 237 50 215 41
Barum
Frogn 8 1 6 2 11 6
Ski 34 14 45 14 50 13
Karmoy 16 3 13 4 16 5
Sandnes 56 22 48 22 32 15
Ringebu 2 0 3 1 3 2
Sortland 17 0 14 2 15 2
Sum 409 80 366 95 342 82

Som vi ser av tabell 5.4. er det i vart utvalg av omegnskommuner
og mindre landkommuner en nedgang i antallet begjerte
utkastelser fra 2006 til 2008. For antallet avholdte utkastelser er det
imidlertid en vekst fra 2006 til 2007, mens 1 2008 er en nar sagt
tilbake pa det nivaet avholdte utkastelser som en hadde i 2006.

Av de utvalgte omegnskommunene skiller Asker og Barum samt
Sandnes seg ut med hensyn til antall saker. Dette er imidlertid ogsa
de mest folkerike av de utvalgte kommunene. Ser vi pa de minste
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kommunene, Ringebu og Sortland, skiller Sortland seg ut med en
tydelig hoyere andel utkastelser enn Ringebu.

Interessant i tabellen den markerte nedgangen 1 antallet
utkastelsessaker til omegnskommunene Asker og Berum utenfor
Oslo, og Sandnes utenfor Stavanger. I Ski og Follo utenfor Oslo,
er det imidlertid en svak vekst. Dette gjor bildet sammensatt. For
det andre sa illustrerer dette ogsa forskjellen mellom storre
bykommuner og mindre omegns og landkommuner. Dette
forsterker inntrykket av utkastelser som et i stor grad byfenomen.

Sammenlikningen blir tydeligere om vi standardiserer tallene for
2007 og 2008, og ser pa antallet begjeringer pr 1000 utleibolig:

Tabell 5.5 _Awntall begjaringer om utkastelse i et utvalg mellomstore og smi
omegns- og landkommuner i 2006, 2007 og 2008, malt pr

1000 utleiebolsg.

Distrikt Antall 2006 2007 2008

utleieboliger

36
Asker og 12 675 21.8 18.7 17.0
Berum
Frogn 981 8.2 0.1 11.2
Ski 1784 19.1 25.2 28.0
Karmgy 2 243 7.1 5.8 7.1
Sandnes 4 248 13.2 11.3 7.5
Ringebu 497 4.0 6.0 6.0
Sortland 1008 16.9 13.9 14.9
Sum 23 436 17.5 15.6 14.6

Som vi ser av tabellen er det bade 1 2007 og 2008 under 10
begjaringer om utkastelse pr 1000 utleiebolig i bade Karmoy og
Ringebu samt i Sandnes 1 2008 og Frogn 1 2006 og 2007. Dette er
seerlig interessant for Karmey og Sandnes, som begge ligger i
relativt umiddelbar nzrhet til henholdsvis Haugesund og Stavanger
kommune. Samtidig har ogsa Stavanger kommune en relativt
moderat andel utkastelser, sett pr 1000 utleiebolig.

3¢ Tallene for antall utleieboliger er fra Folke- og boligtellingen 2001. Det presise
antallet utleieboliger fra ar til ar er vanskelig 4 kartlegge.
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Hoyest blant omegnskommunene ligger Ski kommune i Akershus,
med 28 begjaeringer pr 1000 utleiebolig 1 2008. I denne kommunen
har det ogsa vart en ganske markert vekst.

Det mest interessante ligger imidlertid i den vesentlige lavere
andelen i disse utvalgte omegns- og landkommunene sammen-
liknet med bykommunene 1 tabell 5.3. Dette ser vi ogsd pa
giennomsnittstallene. I vare omegns- og landkommuner har vi et
snitt pa 17.5 begjaeringer pr 1000 utleiebolig i 2007, redusert til
14.6 1 2008. Samtidig er andelen 29.2 pr 1000 utleiebolig blant de
storre, mellomstore og sma bykommunene 1 2006, en andel som
stiger til 32.1 1 2008.

Samlet innebzrer dette at i forhold til malene 1 den nasjonale
satsingen ”Pa vet til egen bolig”, har det skjedd en reduksjon i
antallet begjaeringer om utkastelser fra 2007 til 2008. Dette gjelder
ogsa om Vi bare ser pa antallet avholdte utkastelser. Nedgangen er
imidlertid relativt moderat om vi ser pa antallet avholdte
utkastelser.

5.3 Narmere om andelen avholdte utkastelser 1
forhold til begjeringer om utkastelser

Som vi har sett er det i noen grad ulik utvikling i antallet
begjaringer om utkastelser og antallet avholdte utkastelser fra 2007
til 2008. Mens antallet begjeringer om utkastelser oker, er det en
svak nedgang i antallet avholdte utkastelser. Dette forholdet er
interessant 1 lys av hvilke tiltak ulike aktorer setter i verk i forhold
til 4 arbeide forebyggende i perioden mellom en begjering er sendt
og en utkastelse faktisk effektueres. I dette avsnittet vil vi derfor se
nermere pa i hvilken grad begjeringer sendt i de ulike
kommunene, resulterer 1 faktisk gjennomfort utkastelse.

Tabell 5.6. viser andel avholdte utkastelser i prosent av antall
begjxringer i de utvalgte bykommunene. Tabellen viser andelene

for arene 2006 til 2008.
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Tabell 5.6 _Andelen avholdte utkastelser av antall begjwringer for drene
20006, 2007 og 2008 for et utvalg bykommuner. Andeler som
baserer seg pa lave tall for utkastelser, det vil si opp #il og med
5, er satt i parentes.

Distrikt 2006 2007 2008
Oslo 24.2 24.5 22.2
Bergen 26.1 26.2 25.4
Stavanger 7.5 27.5 39.1
Trondheim 16.9 16.6 13,6
Kristiansand 23.0 27.7 33.3
Fredrikstad 31.4 31.8 23.0
Tromsg 41.2 48.6 38.7
Drammen 35.8 479 38.8
Gjovik 26.1 32.2 33.6
Hamar (2.3) 9.1) 21.2
Haugesund 25.6 20.0 21.3
Narvik (0) 63.6 (16.7)
Alta (8.7) (6.7) (8.7)
Sum, gjennomsnitt 23.5 25.4 23.8
N 5154/ 5349/ 5670/
Begjaringer/Avholdte | 1211 1358 1349
utkastelser

Som vi ser av tabellen er det gjennomgaende en av fire begjeringer
som ender i1 avholdt utkastelse. Tendensen er stigende fra 2006 til
2007, men tilbake pa 2006 niva igjen i 2008.

Det er imidlertid betydelige variasjoner mellom bykommunene i
vart utvalg i forhold til hvor stor andel av begjaringene som ender
1 faktisk avholdt utkastelse. I Oslo er andelen knappe en av fire, og
litt synkende fra 2007 til 2008. Bergen ligger noe hoyere, men ogsa
der er det en synkende tendens fra 2007 til 2008. Sterkest nedgang
1 andelen avholdte utkastelser, blant de fire storste byene fra 2007
til 2008, finner vi i Trondheim. For Stavanger er utviklingen meget
klar 1 retning av langt flere avholdte utkastelser 1 2008 enn 1 2007,
og likeledes en sterk stigning fra 2006 til 2007.

Bade byer som Tromse og Drammen ligger hoyt i andel avholdte
utkastelser i forhold til antall begjeringer. Tendensen er imidlertid
den samme i1 begge disse kommunene. En okning 1 antallet
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avholdte utkastelser fra 2006 til 2007 etterfolges av en nesten like
tydelig reduksjon fra 2007 til 2008.

I de mindre og mellomstore byene Hamar og Alta er andelen
avholdte utlastelser lav. Det er den ogsa i Narvik 1 2006, hvor det
ikke ble avholdt noen utkastelser. De sterke svingningene for for
eksempel Narvik kommunes del, kan ha sammenheng med at det
er et svert lite tallmateriale til grunn for tabellen, noe som gjor
andelene svert sarbare for sma endringer.

Andelen avholdte utkastelser i forhold til antall begjaringer sendt,
forteller 1 klartekst hvor stor andel av de som begjeres utkastet,
som enten ved egen hjelp eller ved ekstern stotte, klarer 4
forhindre at utkastelsen blir realisert.

Det kan vaere mange grunner til at en utkastelsessak loses pa veien
fra begjering til avholdt utkastelse. Her kan nevnes at 1 tilfelle med
skyldig husleie, kan leietaker betale seg ut, enten ved egen hjelp
eller ved sosial hjelp. I den grad det skyldes uoverensstemmelse
ved andre forhold ved leieforholdet, kan det komme til avklaring
mellom leietaker og utleier for eksempel om forhold knyttet til
husordensregler, vedlikehold og annet.

Et interessant sporsmal blir 1 hvilken grad det er noen variasjoner
mellom andelen avholdte utkastelser 1 bykommuner sammenliknet
med omegnskommuner og landkommuner. Vi gir derfor i tabell
5.7. en oversikt over dette for de utvalgte omegns- og
landkommunene vi har dreftet ovenfor.
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Tabell 5.7 _Andelen avholdte utkastelser av antall begjwringer for drene
2006, 2007 og 2008 for et utvalg omegns- og landkonmuner.
Andeler som baserer seg pa lave tall for utkastelser, det vil si

opp til og med 5, er satt i parentes.

Distrikt 2006 2007 2008
Asker og Berum 14.5 21.1 19.1
Frogn (12.5) (33.3) 54.5
Ski 41.2 31.1 26.0
Karmoy (18.8) (30.8) (31.3)
Sandnes 39.3 45.8 46.9
Ringebu (0) (33.3) (66.7)
Sortland (0) (14.3) (13.3)
Sum, gjennomsnitt 19.6 26.0 24.0
N 409/ 366/ 342/
Begjeringer/Avholdte 80 95 82
utkastelser

Tabellen viser for det forste at det 1 gjennomsnitt er ikke er sa store

variasjoner mellom disse omegns- og landkommunene og

bykommunene. Dette med unntak av 2006, hvor de forstnevnte

kommunene ligger under gjennomsnittet for bykommunene.

For de enkelte kommunene har vi lavt grunnlagsmateriale, slik at
andelene er sarbare for selv mindre endringer. Dette gjelder for
cksempel Sortland, som om vi ser til tabell 4.4. bare gjennomforer to

utkastesler 1 2008, men hvor antallet begjaringer 14 pa tre.

Grunnene til disse variasjonene i andelen avholdte utkastelser av antall
begjeringer kan vare flere, og vi skal komme nermere inn pa dette
senere. Her skal vi imidlertid kort nevne at for det froste kan det ha
sammenheng med at det i noen kommuner arbeides mer aktivt enn

andre 1 forhold til 4 avverge utkastelser som er varslet ved en begjering.
Dette kan bade vare fra sosialkontorets side, som kan ga aktivt inn og
for eksempel betale utestiende husleierestanser, det kan vare
namsmannen, som kan arbeide for a fa partene 1 betydningen utleier,
leietaker og kanskje sosialkontor til 4 motes og gjore realiserbare avtaler
eller det kan vzere resultat av en overenskomst mellom utleier og
leietaker. Alternativt kan det ogsa vare et resultat av ulik praksis i
forhold til pa hvilket stadium namsmannen sender en begjering. En
kan tenke seg situasjoner der det arbeides mer malbevisst 1 forkant 1
retning av a lese en uoverenskomst mellom utleier og leietaker.
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6  Arsaker og kjennetegn ved de
som mister sin bolig ved
utkastelse

Gitt de begrensningene i datatilgang som vi har gjort rede for
ovenfor, hva kjennetegner de som mister sin bolig ved utkastelse?
Dernest, hva ser vi som hovedarsaker til grunn for at personer
kommer i en utkastelsessituasjon? Dette vil vi se nermere pa i
dette kapitlet. Dette kapitlet er basert pa intervjuer med ansatte pa
sosialkontor og de kommunale boligbedriftene samt namsmennene
1 de fire casekommunene.

6.1 Kort om utviklingen 1 omfanget av
utkastelser 1 de fire utvalgskommuner

I denne studien vil vi se nermere pa fire utvalgte kommuner. Vi
har valgt to sterre bykommuner, Oslo og Bergen, og to
mellomstore kommuner, relativt sammenliknbare med hensyn til
storrelse, Drammen og Tromse. I tabell 4.8. oppsummerer vi
andelen avholdte og hevede og begjaeringer trukket tilbake for de
fire kommunene for 2008.
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Tabell 6.1 _Andel avholdte utkastelser i Oslo, Bergen, Tromso og

Drammen i 2008, samit andelen hevet eller trukket, samt sum
antallet fmw}ée/;eur;cz/éer3 7

Avholdte Hevet og Sum antall
fravikelser trukket fravikelsessaker

Oslo™ 22 77 3697

Bergen39 25 71 540

Tromsg og 39 57 93

Karlsgy™

Drammen" 39 60 170

Sum, landet 39 72 8531

totalt

Kilde: Politidirektoratet: Saksbehandlingssystemet SIAN

Tabellen viser at andelen avholdte utkastelser er hoyest for de to
mellomstore kommunene Tromse og Drammen, med 39 prosent.
Lavest ligger andelen 1 Oslo, med 22 prosent.

Som vi sd 1 tabell 5.2. var det i Oslo imidlertid en okning i antallet
begjeringer fra 2007 til 2008, samtidig som det var en nedgang i
antallet avholdte utkastelser.

I Bergen kommune, som landets nest storste kommune, er antallet
travikelser naer sagt uendret fra 2007 til 2008. Dette gjor det meget
interessant 4 studere eventuelle likheter og forskjeller mellom de to
kommunene.

Sporsmalet er blant annet hva som betinger de store variasjonene
mellom antallet begjeringer og antallet avviklede utkastelser.

37

Differansen mellom avholdte, hevet og trukket og totalen er saker som er lost
ved avslutting, heving, avvist, feilfort eller innstilt. Dette utgjor i sum et mindre
antall.

% Namsfogden i Oslo

> Namsfogden 1 Bergen

“ Tromso og Karlsoy

*! Sondre Buskerud politidistrikt, Drammen politihus.
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6.2 Kjennetegn ved de som kastes ut og
individuelle arsaker til utkastelser

Som det fremgir, foreligger det i dag ingen systematiske
registreringer av personer eller husholdninger som kommer i en
utkastelsessituasjon. Denne diskusjonen er derfor kun basert pa
inntrykk hos namsmennene, utleiere og sosialkontorene.
Namsmennene er forsiktige med 4 uttale seg om grupper og
kjennetegn blant de personer og husholdninger som kommer i en
utkastelsessituasjon. Dette kan ha sammenheng med at deres rolle i
prosessen er 4 effektuere vedtak. De vil derfor mer unntaksvis ha
nerkontakt med hvem som kommer opp 1 denne situasjonen,
annet enn den de opplever under den konkrete utkastelses-
situasjonen der doren blir last.

En utbredt oppfatning bade blant sosialkontorene og blant
utleierne, samt hos namsmennene er allikevel at det 1 de fleste
tilfellene vil vaere kombinasjoner av mange forhold som forer til at
en gitt husholdning kommer i en utkastelsessituasjon. Dette gjelder
ogsi 1 de tilfellene det handler om ubetalt husleie.

I hovedsak kan de som kastes ut deles inn 1 fire grupper:

- Personer med svak betalingsevne, blant annet enslige
tforsorgere.

—  Personer med kaotisk gkonomi, svak betalingsmoral

—  Personer med psykiske problemer, herunder eldre med
svekket orienteringsevne.

— Rusmisbrukere.

Inntrykket er at det i stor grad er personer med kombinerte
lidelser, som oftest rus og psykiatri, som kommer opp 1 slike
situasjoner. De aller fleste av vire informanter er dessuten veldig
tydelige pa at det sjelden er snakk om ren ekonomisk ned. De
enkelte har 1 hovedsak trygd, bostotte eller sosialhjelp tilstrekkelig
til 4 betjene sin husleie.

Problemet 1 forhold til utkastelser synes snarere, 1 svaert mange
tilfeller, 4 ha sammenheng med at den enkelte har problemer, ofte
avhengigheter, som overskygger disponeringsevnen. Som en kilde
pa et sosialkontor formulerte det:
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Pa veien fra sosialhjelps- eller trygdeutbetalingene til
betaling av husleien, forsvinner pengene.

Inntrykket av at mange av de som kommer i en utkastelsessak har
avhengigheter, fortrinnsvis rus eller alkohol, som star i veien for en
rasjonell disponering av inntekter eller trygd, stottes av de aller
fleste informantene. I tillegg kommer at mange har ulike varianter
av psykiatriske vansker. Det blir betegnet som svart sjelden at det
er okonomisk ned som ligger til grunn for at husleier ikke betales.

Interessant nok, uttaler en kilde i en kommunal boligbedrift at
deres erfaring er at mange av de virkelig svakstilte skonomisk sett
blant deres leietakere, er de mest pliktoppfyllende husleiebetalerne.

Som en illustrasjon kan nevnes at det i Sagene bydel i Oslo var 27
utkastelser fra kommunale boliger 1 2008. Disse fordelte seg
tilnaermingsvis pa felgende mate i forhold til problemsituasjon.

Tabell 6.2 Primarproblem blant personer som ble kastet ut av kommunale
boliger i en gitt bydel i Oslo i 2008. Anslagsvise tall.

Problemsituasjon Antall
Okonomiske rot 8
Kombinasjon Psykiatri og rus 13
Helseplager 3
Reiser til utlandet 2
Vet ikke 1
Totalt 28

Av disse 28 ble totalt 7 gjeninnsatt 1 sin bolig etter utkastelsen.
Dette betyr at 9 av 28 ble enten gjeninnsatt eller reiste til utlandet.
For de andre er situasjon etter utkastelsen ukjent.

Fordelt pa alder, kjonn og anslatt etnisk tilherighet, var majoriteten
blant disse 28 fodt i drene 1960 til 1980, det vil si de var i alderen
29 til 49 ar. 8 personer var fodt for 1960, det vil si eldre enn 49 ar,
mens bare 3 av de 28 var fodt etter 1980, og med det var under 29
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ar. Menn var 1 klart flertall. Hele 20 av de 28 var menn. Andelen
med ikke-vestlige navn utgjorde 14 av de 28*,

Den alt overveiende andelen av utkastelser handler om ubetalte
husleier. Kun et lite antall handler om andre forhold, som for
eksempel husbrak, utgitte husleickontrakter etc. At en
husholdninger blir kastet ut med grunnlag 1 manglende husleie kan
imidlertid skjule andre forhold. I noen tilfeller, vil en utleier som
over lengre tid har ment seg utsatt for stoy etc, utnytte en situasjon
med manglende husleie til straks 4 fremme en utkastelsessak via
namsmannen. I slike tilfeller vil det veere manglende husleie som
vil sta som hovedgrunn til utkastelsen, selv om den underliggende
bakgrunnen er mer sammensatt. Slike sammensatte arsaksrekker er
imidlertid vanskelig bade 4 dokumentere og tallfeste.

De fleste av vare informanter gir uttrykk for at de som kommer i
en utkastelsessituasjon har ekonomi tilstrekkelig til 4 betale
husleien, enten ved hjelp av arbeidsinntekt, trygd eller sosialhjelp,
tilskriver mange av vare informanter den manglende
husleieinnbetalingen vansker med 4 disponere de midlene den
enkelte har til radighet. Mange av vare informanter erfarer
imidlertid at disponeringsvansker sjelden opererer alene som
problem, men 1 kombinasjon med rus og eller psykiatri. Dette kan
illustreres ved folgende eksempel, fortalt av en saksbehandler pa et
sosialkontor i en storre norsk by:

Vi har hatt en godt voksen dame her. Hun har gatt pa
sosialhjelp 1 lengre tid, men er nd kommet over pa
trygd. Hun har hele tiden vert vant til at vi betaler
husleien hennes. Men na som hun har kommet over
pa trygd, ma hun betale den av egne midler. Hun har
okonomi god nok til det. Men allikevel gjor hun det
ikke. To ganger har hun hatt begjering om utkastelse
pa seg. Begge gangene har vi hatt henne inne til
samtale, med tolk, for a forklare at na skal hun betale
husleien selv. Allikevel gjor hun det ikke. Vi kan ikke

fortsette 4 betale og betale husleien hennes nar hun

** Andelen med ikke vestlige navn er et usikkert mal pa etnisk tilhorighet, og kan
innebzre store feilvurderinger. Det var allikevel det eneste tilgjengelige i denne
situasjonen. Gitt at andelen personer med etnisk bakgrunn i ikke vestlige land er
svaert hoy 1 den gitte bydelen, vil ogsa dette kunne betinge den hoye andelen ikke
vestlige navn.
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har penger selv til 4 betale den. Sist gang loste det seg
ved at sonnen hennes betalte husleien to dager for
utkastelsen skulle finne sted.

Mange personer som kommer i en utkastelsessituasjon har mer
alvorlige tilleggsvansker som kommer til hinder for mestring av et
selvstendig boforhold, herunder det 4 holde orden pa betaling av
husleien. Mest naerliggende er 4 nevne diverse kostnadskrevende
avhengigheter, som alkohol eller andre rusmidler, hvor de
tilgjengelige okonomiske midlene forst og fremst gir til 4 dekke
disse behovene og ikke husleien. Et problem det vises til serlig fra
sosialkontorenes side, er at de ulike trygde- og bostottebetalingene
ikke er koordinert, men utbetales pa ulike tidspunkter av maneden.
I folge sosialkontoret kan dette forvanske mulighetene den enkelte
har til 4 husholde med sine midler i forhold til husleien. Ved 4 ha
et stort belop til disposisjon er da tanken at den enkelte lettere skal
vere 1 stand til 4 betale sin husleie. Alternativt kan en imidlertid
tenke seg at 1 tilfeller der den enkelte har et stort belop tilgjengelig,
vil mulighetene for a spare midler til hele maneden vare mer
begrenset, sa ogsa 1 forhold til 4 betale husleien.

Et forhold som ser ut til 4 fa et okende omfang er ogsa
forekomsten av annen gjeld, forst og fremst pa kredittkort. En del
av de som kommer i en utkastelsessituasjon og som har vansker
med 4 disponere sine okonomiske midler, har ogsa en utstrakt
bruk av kredittkort. Dette resulterer i ytterligere gjeld, som gjor
situasjonen mer og mer uhandterlig. Erfaringene blant vire
informanter er imidlertid at mange betaler pa kredittgjeld for de
betaler husleie eller annen gjeld. For enkelte kan det bli opptil flere
inkassosaker.

6.3 Strukturelle arsaker til utkastelser

Utkastelser kan imidlertid ogsa ha sin bakgrunn i mer strukturelle
tforhold, som egenskaper ved leieforholdet, boligmarkedet,
boligvirkemidlene etc, ofte i kombinasjon med mer individuelle
egenskaper. Det er i denne sammenhengen viktig 4 se pa rutinene
rundt utkastelser og oppfelging av de som trues av utkasting eller
som faktisk kastes ut.
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0.3.1 Egenskaper ved leieforholdet

I hvilken grad vil egenskaper ved leieforholdet, som for eksempel
utforming av leickontrakter, kunne ha innflytelse pa utviklingen av
antall utkastelsessaker?

Generelt vil noen utleieforhold bli avsluttet med en utkastelsessak
fordi leiekontrakten er utgatt, men der leietaker nekter a flytte. En
av namsmennene i studien opplever at utgatte leickontrakter utgjor
en hoy andel av utkastelsessakene. Dette gjelder sxrlig i forhold til
den kommunale boligbedriften. En del leser 1 folge kilden ikke
brev og varsler og har ikke noe bevisst forhold til at kontrakten for
cksempel bare er pa et ar og ma fornyes. Selv om dette ofte finner
sted blant personer som kanskje har vansker i forhold til
rus/psykiatri, ville det om lag 60 til 70 prosent av de som str uten
gyldig leiekontrakt med kommunen, med letthet fatt denne fornyet
om de sokte 1 tide. Den aktuelle namsmann er av den oppfattning
at mange av disse tilfellene kunne og burde vart unngatt med en
oppfolging av personer med tilleggsvansker, nar de blir leietakere i
den kommunale boligbedriften. Vi kommer tilbake til dette i
kapittel 8.

Dernest kommer at namsmannen, nar de fir inn en sak fra en
utleier, vil se pa de juridiske sidene ved saken, og forsikre seg om
at utleier har det juridiske pa sin side ved en utkastelse.
Leiekontraktenes utforming kan allikevel variere noe eller en
leietaker kan finne forhold ved kontrakten urimelige. Det siste kan
tfor eksempel vare knyttet til manglende vedlikehold av boligen fra
utleiers side, mangler som aldri blir rettet etc. I slike tilfeller kan
det oppsta en konflikt mellom leietaker og utleier som kan
resultere 1 at leietaker holder tilbake eller nekter 4 betale husleie.

I folge en informant hos Leieboerforeningen handler slike saker
om 4 fa til en dialog mellom utleier og leietaker slik at enighet
oppnas. I noen tilfeller blir det etablert et avslag i leien, slik at
leietaker opplever a bli tatt pa alvor.

Vir informant i Leieboerforeningen har erfaring med at det i noen
tilfeller blir en forhandling mellom utleier, namsmann og
sosialkontoret i tilfeller der det er uenighet om kontrakten,
vedlikehold, leiepris etc. Dette vil i mange tilfeller kunne lose en
konflikt for det gar sa langt som til utkastelse. Fra Leieboer-
tforeningens side, hevder var kilde at:
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Vi har gode erfaringer med forhandlinger og finner
ofte losninger nar vi har paklagd namsfogden en sak.
Det er veldig sjelden at de som kommer til
Leieboerforeningen med en sak, ender med utkastelse.

Leieboerforeningen har svart gode erfaringer med dialog mellom
utleier, leietaker, namsmannen og sosialkontor i tvistesaker. En
hoy andel av de tvistesakene Leieboerforeningen jobber med i
torhold til leickontrakter etc, reises av personer med utenlandsk
opprinnelse. De hevder sarlig 4 ha sporsmal fra mange somaliere.
Mange er enslige kvinner i alderen 25 til 40 ar, med barn. Vir
informant i Leieboerforeningen hevder at en kan gjore mye for 4
unnga utkastelser ved 4 bevisstgjore partene om hverandres
rettigheter og plikter og ikke minst i forholdet til innholdet 1
kontraktene. I stor grad handler det om 4 bevisstgjore leietakere
om at de kan std 1 fare for 4 bli kastet ut av boligen om de ikke
tolger opp kontrakten og betaler husleien pa avtalt mate. P den
andre siden etterlyser var kilde hos Leieboerforeningen ogsa mer
kompetanse pa sosialkontorene knyttet til sakenes juridiske sider,
seerlig 1 forhold til husleieloven.

Vir kilde i Leieboerforeningen hevder:

Mange sosialkontor evner ikke 4 protestere pa
travikelsessaken. Mange sosialkontor bare betaler for a

bli ferdig med saken.

Dette handler om 4 prove oppsigelsens gyldighet, og fore saken for
leietaker pa juridisk grunnlag. Leieboerforeningen etterlyser et
apparat hvor man kan ha en dialog rundt disse sporsmalene og
hvor leietakere kan bli veiledet. Hele prosessen er styrt av
tvangsfullbyrdelsesloven, prosesslovgivningen, avtaleretten og
husleieloven, og i folge Leieboerforeningen handler det i en del
tilfeller ogsa om juridisk kompetanse til 4 handtere dette. Som var
kilde 1 Leieboerforeningen sier:

Sosialkontorene vil aldri bringe en sak frem for
tingretten.
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0.3.2  Lelepriser

Hyvilken utvikling 1 leieprisene har vi sett de siste darene, og 1 hvilken
grad har dette presset leietakernes okonomi pa en mate som har
gitt flere utkastelser?

Ser vi pa tall fra Boligbygg over leieprisstatistikk for Oslo viser
denne at leieprisene sank 1. kvartal 2009. Da hadde det vart en
jevn okning i leieprisene siden 2005. I forhold til 4 tolke
leieprisenes innflytelse pa utkastelser, vil utleieprisene forst og
fremst avtales ved leieforholdets begynnelse. Siden reguleres denne
1 henhold til konsumprisindeksen.

Utviklingen i antallet utkastelsessaker har imidlertid i liten grad
tulgt utviklingen i leieprisene generelt sett. Fra 2005 til i dag har
antallet utkastelser vert dels okende og dels avtakende, 1 tider med
jevnt stigende husleiepriser.

6.3.3 Finanskrisen 1 2008

I noen av vare casekommuner viser forelopige tall fra
Namsmannen at det er en okning 1 saksmengde knyttet til
utkastelser fra 2008 til 2009. Dette gjelder bade i Bergen, Tromso
og Drammen. Namsmannen i Tromse hevder blant annet at det
har funnet sted et okende antall utkastelser fra tvangssalg. I hvilken
grad dette har ssmmenheng med finanskrisen som rammet med
tyngde mot slutten av 2008 er usikkert. Flere namsmenn oppgir
imidlertid at de opplever at folk har en mer presset skonomi i
torste halvdel av 2009 enn tilfellet var 1 2008. Dette viser seg blant
annet i en storre sirkulasjon i leiemarkedet, selv om det er 1 ferd
med 4 stabilisere seg. Dette kan indikere at konsekvenser av
tinanskrisen som okende arbeidsledighet og strammere
husholdningsekonomi generelt sett ogsa slar inn pa leiemarkedet
og at potensielt flere far betalingsvansker.

0.3.4 Boligvirkemidlene

Det eksisterer som tidligere nevnt liten oversikt over 1 hvilken grad
personene som kommer i en utkastelsessak er mottakere av de
ulike boligpolitiske virkemidlene, i sxtlig grad bostetten. Det blir
torst og fremst sosialkontorene som vil kunne sitte med slik
informasjon, uten at det eksisterer noen samlet oversikt over dette.
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I hovedsak vil ogsa ekonomi i fa tilfeller std som eneste
bakenforliggende arsak til grunn for en utkastelsessak, selv om det
oftest er denne grunnen som er utslagsgivende. Som vi har droftet
ovenfor vil det i mange tilfeller handle om disponering av de
okonomiske midlene en har til radighet og eventuelle
avhengigheter som prioriteres foran betaling av husleie, for
eksempel rus.

Mange av de som kommer 1 en utkastelsessak er mottakere av
bostotte. Slikt sett ville en okning av bostoetten isolert sett bedret
den okonomiske bzreevnen blant husholdningene, selv om
sosialhjelpen 1 mange tilfeller ville kommet til avkorting.

Blant vare informanter er det imidlertid liten tro pa at en endring
av bostottesatsene vil redusere antall utkastelser i vesentlig grad.
Til det er disponeringsvanskene for utbredt blant de husstandene
dette gjelder. Da er det flere som har tro pa en endring av
utbetalingsrutinene til ulike stonadene, med en felles utbetaling.
Dette tror flere av vare informanter vil lette mulighetene for at
faste utgifter som husleie, strom, kommunale avgifter etc betales i
tide. Pa den andre siden kan det ogsa argumenteres for at store
samlede utbetalinger vil redusere evnen til 4 ckonomisere med
midlene over tid.

6.3.5 Rutiner rundt utkastelser

Selv om de ulike namsmennene, sosialkontorene og utleierne i stor
grad praktiserer felles rutiner rundt utkastelser, synes det 4 vere
relativt store individuelle variasjoner. Variasjonene gar i hovedsak i
retning av hvor aktivt oppsekende de ulike aktorene er 1 forhold til
den som har betalingsvansker eller som pa annen mate star i fare
for 4 bli kastet ut av sin bolig.

I forhold til utkastelser er namsmannsrollen en hindhevelse og
effektuering av etablerte rettigheter fra utleiers side, 1 henhold til
lov om tvangsfullbyrdelse. Flere namsmenn gar imidlertid aktivt
inn 1 forhold til leietaker og forseker blant annet 4 fa kontakt og 4
tormidle kontakt videre til aktuelle hjelpeinstanser, alt avhengig av
problemet. Noen namsmenn er svart aktive 1 forhold til 4 folge
opp og bidra til lesning av det problemet som er utgangspunkt for
at sak reises. Dette kan vare ved 4 ringe opp de som star 1 fare for
a bli kastet ut, hore hva som er problemet, ta kontakt med utleier,
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sosialkontor og ikke minst bidra til 4 koble sarlig disse tre
aktorene.

De namsmennene som er aktive pa denne méten har gode
erfaringer i forhold til 4 avverge at en sak blir satt pa spissen 1 form
av en utkastelse. Disse namsmennene hevdet at det 1 mange
tilfeller ikke er sa mye informasjon og veiledning som skal til for 4
avverge en krisesituasjon.

Flere sosialkontor er tildels sveart aktive i forhold til forseke a nd
personer som star 1 fare for 4 bli kastet ut, utover 4 sende brev til
samtlige som star pa de lister de mottar over begjaringer fra
namsmennene. Noen sosialkontor har positive erfaringer med a
tforsoke a na personene det gjelder pa telefon og slik komme 1
dialog med de pa et tidlig tidspunkt, mens andre sosialkontor
opplever at dette er sa ressurskrevende i forhold til hva de oppnar,
at de har endret praksis pa dette omradet.

Ogsa blant de kommunale og private utleierne jobbes det aktivt i
forhold til 4 bistd personer med betalingsproblemer. En av vare
informanter blant de private utleierne hevder 4 ta kontakt med
kommunen for 4 fa til en losning 1 vanskelige saker. Samme utleier
er imidlertid av den oppfatning at kommunen ikke alltid ser
nodvendigheten av en aktiv innsats pa dette tidspunkt av en sak,
og hevder at sakene derfor i mange tilfeller ma kjores lenger enn
nodvendig. De aller fleste saker loser seg imidlertid, slik denne
informanten opplever det, men ofte pa et senere tidspunkt enn
nodvendig. I noen tilfeller kommer sosialkontorene ikke pa banen
tor utkastelsessaken er nart forestiende og i noen tilfeller ogsa i
etterkant av at utkastelsen er effektuert. Dette er ofte en ulonnsom
losning, bade i forhold til de personlige omkostningene for den
utkastede og kommunen, som jo da ma betale alle gebyrer knyttet
til utkastelsen.

Uansett er erfaringene bade blant de private og kommunale
utleierne at mulighetene ofte er til stede for a avhjelpe en del
situasjoner, om en kommer tidlig pa banen og viser smidighet 1
prosessen. Mange saker loser seg ved at ulike instanser, som
sosialkontor, namsmenn og utleiere, bidrar inn i prosessen enten
bare med rad og veiledning, eller med konkrete losninger i form av
betaling av husleien.
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6.4 Situasjonen for husholdningene etter en
utkastelse

Generelt er kildene fa og usikre 1 forhold til 4 vurdere situasjonen
etter en utkastelse. Sosialkontorene eller utleierne har kun
informasjon om situasjonen for de som kastes ut etter utkastelsen i
de tilfellene de igjen blir kontaktet. I folge sosialkontorene skjer
dette 1 en del tilfeller, men uten at de systematisk har oversikt over
dette.

Namsmennene pa sin side har ingen over sikt over hva som skjer
med de som blir kastet ut, etter utkastelsen, og har 1 mange tilfeller
heller ikke oversikt over gjeninnsettelsene. Dette vil vare et
forhold mellom utleier og leietaker. Ser vi pa eksempelet ovenfor i
kapittel 6, fra en bydel i Oslo som tok utgangspunkt i utkastesler
tra kommunale boliger 1 2008, ble 7 av 28 personer gjeninnsatt i
boligene etter at de ble kastet ut.

I tilfeller med de kommunale boligbedriftene er disse vanligvis ikke
villige til a tilby en person ny bolig, for alle tidligere restanser er
gjort opp. Men da er vedkommende igjen som regel velkommen til
a bli leietaker igjen.

Som en kilde 1 en kommunal boligbedrift hevder:

Etter en utkastelse vet vi ikke sa mye. Blir bare loselige
antakelser om hvor de havner hen

I en annen kommunale boligbedrift hevder en kilde imidlertid at:

En del av de som kastes ut her, far nytt vedtak,
dermed tildeles de en ny bolig og drar med seg

restansen.

Uansett vil de aller fleste av de som kastes ut fra bide kommunale
og private boliger ofte havne 1 en situasjon der de er avhengige av
bistand for 4 finne ny bolig. Dette vil 1 de fleste tilfellene falle pa
sosialkontorene.

Sett fra et bostedsloshets perspektiv viser studien til Dyb og
Johannessen fra 2009 at XX prosent av de bostedslose hadde
mistet sin bolig enten ved utkastelser eller ved annet tap de siste 6
manedene. Dette illustrerer at det for en del av de som mister sin
bolig ved utkastelse, opprettes ikke noe nytt boforhold det
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kommende halve aret. I mellomtiden vil vedkommende mitte
karakteriseres som bostedslos.

6.5  Kort oppsummering om arsaker og
kjennetegn ved de som mister sin bolig ved
utkastelse

Generelt synes det 4 utkrystallisere seg fire hovedgrupper blant de
som kommer i en utkastelsessituasjon:

- Personer med svak betalingsevne.
—  Personer med kaotisk okonomi og/eller svak betalingsmoral

- Personer med psykiske problemer, herunder eldre med
svekket orienteringsevne.

— Rusmisbrukere.

Hovedinntrykket er at det 1 stor grad er personer med kombinerte
lidelser, som oftest rus og psykiatri, som kommer opp 1 slike
situasjoner. Det er imidlertid sjelden at det er et okonomisk
sporsmal alene. De aller fleste har trygd, bostotte eller sosialhjelp
tilstrekkelig til 4 klare 4 betjene sin husleie. Problemet synes
snarere, 1 svart mange tilfeller, 4 ha sammenheng med at den
enkelte har problemer, ofte avhengigheter, som overskygger
disponeringsevnen.

De fleste av de som kommer i en utkastelsessituasjon vare menn, i
mange tilfeller med et rus og/eller psykiatrisk problem. De fleste
befinner seg 1 en skonomisk uryddig situasjon, ikke med bakgrunn
1 inntekstsvikt, men mer med bakgrunn i egen disponering av
midlene. De fleste er 1 alderen 29 til 49 ar. Nar det gjelder
nasjonalitet, synes andelen med ikke-vestlig bakgrunn noe hoyere
enn andelen av befolkningen generelt, selv om vi her kun baserer
oss pa spredte inntrykk.

Sporsmailet om tilleggsvansker som rus og /eller psykiatti,
kombinert med disponeringsvansker synes 4 fremsta som en
viktigere arsak til antallet utkastelsessaker enn strukturelle forhold
som egenskaper ved leieforholdet, leiepriser og boligviremidlene.
Finanskrisen som sla inn med tyngde mot slutten av 2008 synes
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imidlertid 4 ha okt antallet med betalingsvansker. Om dette vil sla
ut i et okt antall utkastelsessaker er usikkert, men flere av
namsmennene ser en okning i antallet saker de forste manedene av
2009. Dette syns ogsa 4 komme blant husholdninger uten spesielle
tilleggsvansker som rus og/eller psykiatri. Dette kan antas 4 vare et
utslag av blant annet okt arbeidsledighet, som fulgte i kjolvannet av
finanskrisen.

Utformingen av boligvirkemidlene, 1 srlig grad bostetten, synes i
denne studien mindre viktig. Selv om det generelle synet er at
bedret betalingsevne isolert sett vil sette den enkelte bedre i stand
til a betale sine utgifter, er det disponeringen av de allerede
tilgjengelige midlene som synes som hovedproblemet. Den eneste
tillempningen av de skonomiske virkemidlene generelt som
nevnes, er en samordning av utbetalingene, slik at de i stede for 4
spres utover maneden, kommer som en stor samlet utbetaling.
Hvorvidt dette bedrer evnen til 4 disponere midlene er imidlertid
ikke entydig gitt.

Avslutningsvis viser studien at mange innenfor sarlig det sosiale
boligarbeidet ettetlyser flere boliger for personer med behov for
oppfolging. Mange papeker at det er et stort behov for bolig med
tilsyn, slik at personer med tilleggsvansker som saztlig rus og/eller
psykiatri kan fi en oppfelging i hverdagen. Denne oppfoelgingen
kan for noen bety at de far bistand til 4 oppfylle helt
grunnleggende krav som stilles til den som skal bo, som 4 behandle
boligen pa en forsvarlig méte og betale de lopende utgifter som
péloper i et boforhold. Dette ville etter mange sosialarbeideres
mening bedret mulighetene for langvarige og stabile boforhold og
ha redusert antallet utkastelsessaker.
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7  Bruk av virkemidler mot
utkastelser

Vi har altsa sett at antallet utkastelsessaker er tildels okende, sarlig
1 de storre byene. I dette kapitlet vil vi fokusere pa hvilke
virkemidler som eksisterer fra myndighetenes side for a snu denne
utviklingen. Vi spor, 1 den grad det lar seg dokumentere: I hvilken
grad er personer som kommer 1 en utkastelsessituasjon mottakere
av ulike boligpolitiske stotteordninger? Og: I hvilken grad er det
rimelig 4 anta at en endring av kriteriene for a motta boligpolitiske
stotte vil redusere antallet utkastelsessaker?

Dernest vil vi ogsa rette fokuset pa hvilke andre virkemidler stat og
kommuner har i mote med de utfordringene utkastelsessakene
innebzrer. Vi spor: I hvilken grad er det rimelig at andre tiltak enn

de boligokonomiske vil ha betydning for antallet utkastelsessaker?
I sé fall hvilke?

Det er som vi har sett i denne studien en meget sammensatt
gruppe husholdninger som kommer i en utkastelsessituasjon.
Dette gjelder ogsa nar det kommer til arsaker. Dette betinger ulike
og tilpasningsdyktige virkemidler for 4 handtere situasjonene.

7.1 I hvilken grad er personene som kommer i
en utkastelsessituasjon mottakere av ulike
boligokonomiske stotteordninger?

Ser vi forst pa bruken av de rene skonomiske virkemidlene, er det
vanskelig 4 tallfeste hvor mange av de som kommer i en
utkastelsessituasjon som er mottakere av for eksempel bostotte.
Det samme gjelder sosialhjelp. Verken namsmennene eller
sosialkontorene har noen oversikt over dette.
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Fra de kommunale boligbedriftenes side, er det imidlertid en
utbredt oppfatning at de fleste av de som kommer i en
utkastelsessituasjon blant deres leietakere er mottakere av bostotte,
bade den kommunale og den statlige. Mange er ogsd mottakere av

sosialhjelp, ofte supplerende, eller trygd.

Béde sosialkontor og hos de kommunale boligbedriftene beskrives
bostotteordningen som funksjonell og tilstrekkelig ogsa 1 forhold
til de som kommer 1 en utkastelsessituasjon.

En av de storre boligbedriftene gir imidlertid klart uttrykk for at de
tforetrekker den kommunale bostotten, ikke den statlige, der de ma
ha samtykke i transport. Den aktuelle boligbedriften anslar at rundt
70 prosent av deres leietakere har bostette og at det blir flere og
tlere.

Pa sporsmal om endring av satsene eller reglene for bostotte vil
redusere antallet utkastelser er vare informanter tvilende. Et poeng
som trekkes frem er selvsagt at jo sterkere okonomisk evne
husstandene har, jo lettere er det for dem 4 bzre boutgiftene. Slikt
sett vil en okning av satsene for bostotte bidra til 4 lette
situasjonen for personer som kommer 1 en utkastelsessituasjon pa
grunn av svak ekonomi. I de tilfellene det er mer disponerings-
vansker som er hovedproblemet, ofte kombinert med
avhengigheter som kan sperre for en ’rasjonell” disponering av
pengene, vil ikke en okning av bostoettesatsene i seg selv bidra til 4
redusere antallet utkastelser.

Som en leder ved et storre sosialkontor ser det:

Bostotten er ikke sa relevant. Den kan ikke redde en
forestiende utkastelse.

Nir dette er sagt, er sosialkontorene jevnt over meget forneyd
med endringene i tildelingskriteriene for bostotten, der en er gatt
bort fra de sosiale kriteriene og over til 4 gjore bostotten rent
inntektsavhengig.
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7.2 Andre tiltak av betydning for antall

utkastelsessaker

Sett fra for eksempel boligbedriftenes og private utleieres side, er
utkastelse det eneste virkemidlet de har i de tilfellene en leietaker
ikke klarer a handtere et leieforhold og betale husleien.
Virkemidlene for 4 avhjelpe situasjonen pa et tidligere tidspunkt,
sitter slik boligbedriften oppfatter det i kommunene og bydelene
for Oslos vedkommende.

Interessant nok hevder for eksempel Boligbedriften i Oslo
kommune at skonomi allikevel er det enkleste 4 lose, i forhold til
utkastelsesproblematikk. Kilder der hevder at fa kastes pa gaten av
rene okonomiske arsaker. Det er heller ikke der de ser at
utkastelsessakene vil oke fremover. Det er forst og fremst alle de
andre arsakene, knyttet til mislighold av boligen og leieforholdet
forevrig. Her hevdes det at det kun er snakk om hvor en skal sette
grensen. Som en kilde i en kommunal boligbedrift hevder:

Utkastelsespotensialet 1 de kommunale boligene er
enormt. Hvor skal tdlegrensen vaere? Det bor eldre og
barn i de kommunale boligene ogsia. Hvor mye skal
personer i de kommunale boligene tile. Om du ikke
har rus og psykiatri, er det en pakjenning mange
ganger 4 bo i de kommunale boligene.

Samme kilde hevder videre:

Vi kunne hivd ut 1000 personer vi, avhengig av hvor
vi legger lista.

Det viktigste virkemidlet 1 et slikt perspektiv blir 4 ga til det
grunnleggende problemet, nemlig hindteringen og disponeringen
av boligen, ikke bare se pd husleiebetalingen. ¥kt bemanning og
menneskelig kontakt med beboerne ville slik en kilde 1 bolig-
bedriften 1 Oslo ser det, ha redusert antallet begjaringer og antallet
utkastelser. En kilde i en annen kommunale boligbedrift bekrefter
dette inntrykket. Han hevder at:

Penger er det minste problemet. Det handler om
tilpasning av boligen til den som skal bo.
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Samme kilde onsker seg mer tilbake til en variant av institusjons-
formen, med oppfelging av den som skal bo 1 form av dialog etc,
og nevner baseboligen som en egnet boform for mange.

Fra sosialkontorenes side folges dette poenget opp nar det er en
utbredt oppfatning at botilbudet er for lite differensiert. En kilde
pé et sosialkontor tar til ordet for den gamle vernehjemskonseptet,
der den enkelte hadde en tettere oppfolging og mer menneskelig
kontakt i form av ansatte. Hun hevder at:

Fellesskapet pa vernehjemmet er borte nar alle skal bo

1 egne boliger.
Hun hevder videre:

Problemet er ikke en fysisk mangel pa boliger. Men
handler om alt menneskene strir med.

Dette innebarer at det 1 mange tilfeller ikke er det okonomiske det
star pa 1 forhold til 4 redusere antallet utkastelser. Egnede
virkemidler bor derfor 1 storre grad rettes inn mot de praktiske
sidene ved 4 bo 1 en bolig. Oppfolging og bistand til skonomi-
torvaltning, folge opp forpliktelser etc.. Dette vil trolig gi storre
effekt i forhold til 4 redusere antallet utkastelser enn justering av de
okonomiske virkemidlene.

Ogsa blant namsmennene understrekes behovet for en oppfelging.
I den grad namsmennene ogsa vektlegger utgatte kontrakter som
en viktig arsak til mange utkastelsessaker, hevdes det ogsa at det er
et stort behov for 4 folge opp beboerne. Sarlig i de kommunale
boligene. En av namsmennene hevder:

Mange leser ikke en gang berammingen (av utkastelsen
forf. merk.). Det blir nar vi star pa doren at alvoret
siger inn over de. Det er et stort behov for 4 felge opp
leiekontrakten, ha et hjemmebesok, slik namsfogden
tolger opp de med gjeldsordning. Mye loser seg ved
dialog.

Vedkommende namsmann tar sterkt til orde for at hjemmebesok
og oppfolging tas 1 bruk overfor enkeltpersoner som viser seg 4 ha
vansker med a folge med i de formelle sidene ved sitt eget
boforhold. Vedkommende hevdet at gitt at strategien med 4 bo,
slik som 1 ”” Pa vei til egen bolig” er en sosial maélsetting forst og
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fremst, ma virkemidlene ogsa ha en tydelig sosial profil. Mange
aktorer er ute i det sosiale arbeidet. Vedkommende namsmann tok
sterkt til orde for et samarbeid med de frivillige organisasjonene
som Kirkens bymisjon og Frelsesarmeen, som nedlegger et
betydelig arbeid for utsatte grupper, i forhold til 4 drive
informasjon om ogsa de formelle sidene ved det a bo.
Namsmannen hevdet:

Sett informasjon om dette pa dagsorden pa de arenaer
en moter de vanskeligst stilte. Det er 4 forebygge, det
er slik en far lost sakene og det er da vi feler at vi far
gjort noe. Vi har jo bare maktmidlet, men det er ikke
nér vi kaster folk ut av sine boliger vi foler av vi far
gjort noe. Det er nér vi hjelper dem til 4 bo. (...)

Det handler om a oke kompetansen pa omradet, fi et
helhetsperspektiv og slik forebygge at ungdom tar pa
seg gjeld de ikke klarer 4 betjene. Man ma lage et
informasjonsopplegg for de ulike aktorene. Sosialt
arbeid er ogsa a tenke péd de praktiske gjoremalene
knyttet til 4 bo.

Ideen er at informasjon og kunnskap om de formelt praktiske
sidene ved a bo, vil hjelpe mange som sliter med vansker i
bosituasjonen til 4 handtere sitt boforhold, og for eksempel betale
husleien i tide og fornye sine leickontrakter.

Et annet alternativ, som kan supplere strategien med okt
informasjon og oppfelging, er muligheten til 4 ta transport i
trygde- og andre stotteutbetalinger. Ved 4 stille krav om at stotte til
boligformal, herunder tildeling av kommunal bolig, kun gis ved
motkrav om transport i trygd eller sosialhjelp ville en kunne sikre
et mer stabilt boligforhold for personer som ved sin atferd viser at
de ikke er i stand til 4 handtere dette selv. Forvaltning av inntekt er
generelt et virkemiddel mange informanter bade pa sosialkontor og
namsmenn har stor tro pa. Namsmennene papeker at en hjemmel
for dette burde vert lagt inn 1 lovverket. Argumentet er at nar en
viser at en ikke er 1 stand til 4 forvalte den stotte en far til
boligformal, burde det vart en hjemmel som sikret at dette
ansvaret ble tatt av offentlige instanser.

I forhold til personer som fir bolig i kommunale bolig er en her
inne pa et paradoks som flere papeker. Ved at boligkontor
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henviser og fordeler boliger til personer som sosialkontoret
vurderer har behov for bolig, samtidig som de kommunale
boligbedriftene driver forretningsmessig drift av sine boliger, setter
kommunene seg i mange tilfeller i en meget spesiell stilling, fordi
det ikke eksisterer ordninger for forvaltning av trygd og stenad.
Der sosialkontoret betaler og boligkontor henviser, kaster
bolighedriftene i mange tilfeller ut igjen personer, nettopp fordi de
ikke er i stand til 2 handtere et selvstendig boforhold. Sd ma
sosialkontoret igjen pa banen for a skaffe bolig, og boligbedriftens
boliger blir igjen ofte losningen. En av namsmennene hadde regnet
ut at kommunen brukte hele 470 000,- kroner i gebyrer pa
begjeringer om utkastelse og 141 000,- kroner 1 gebyrer pa
gjennomforte utkastelser. I folge denne namsmann hadde mange
av disse sakene vart unngatt om sosialkontor, boligkontor og den
kommunale boligbedriften hadde snakket sammen om de mest
utsatte tilfellene og det hadde vart tilbudt hjelp til bade fornying av
kontrakt og betaling av husleie. Dette belopet, over 600 000,-
kroner ville dekke en stilling som booppfelger, som etter
namsmanns vurdering, kunne bidratt til at folk mestret
selvstendige boforhold og opparbeidet seg et stabilt boforhold®.

En namsmann foreslar her a styrke samarbeidet mellom
namsmenn, kommunen, ved boligkontoret, boligbedriften og
sosialkontoret. Ledelsen av politiet har moter med toppledelsen,
administrativt og politisk, i kommunene. Dette kunne ogsa vare
benyttet til 4 diskutere og forebygge utkastelser, slik en av
namsmennene ser det. Alle kommuner skal ha et ”politirad”, der
overste ledelse 1 politiet diskuterer med kommunenes politiske og
administrative ledelse.

En annen mulighet er 4 gi namsmannen mulighet til 4 utsette en
sak. I de tilfellene namsmannen ser at det er bevegelse i en sak,

* Vedkommende namsmann peker ogsd pa situasjonen for den enkeltes
eiendeler etter en utkastelse. Ofte blir hele inventaret stiende igjen etter en
utkastelse 1 en kommunal boligbedrift. Dette inkluderer hvitevarer. Dernest
kommer at det for mange av de mest vanskeligstilte beboerne er kommunen
som har skaffet til veie inventaret. Kommunen har imidlertid ikke lagringsplass
for mebler og hvitevarer etter en utkastelse, og dermed blir alt kastet. Ved
opprettelse av et nytt boforhold, skal imidlertid nye meobler og hvitevarer
fremskaffes, og dette blir da kjopt inn pa nytt. Dette oker utgiftene til utkastelser
av personer 1 kommunale boliger, som senere bare blir gjeninnsatt i en
kommunal bolig.
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hevder en av namsmennene at det burde vart en lovhjemmel for
namsmannen til 4 utsette en sak, uten 4 ga veien om utleier som
ma trekke begjaringen for sa senere eventuelt 4 reise en ny. I noen
tilfeller er sosialkontorene pa vei mot en god losning for den
utkastelsestruede, men det er behov for mer tid. Denne tiden kan
ikke namsmannen gi sosialkontorene, slik lovhjemmelen er 1 dag.

En siste kommentar i dette avsnittet er relatert til
saksbehandlingssystemet SIAN. Sporsmalet er i hvilken grad det er
rimelig 4 anta at bedre statistikk over personene som kommer i en
utkastelsessituasjon villa ha gitt en reduksjon i antallet
utkastelsessaker. Til dette er 4 si at generelt vil bedre kunnskap om
hvem som rammes og hvordan disse rammes kunne vare viktig i
det forebyggende strategiarbeidet. En ville hatt mer kunnskap om
hvilke grupper som var de utsatte. Pd den andre siden er en av vire
informanter blant namsmennene helt uten tro 4 at det er der
utfordringene skal loses. Vedkommende har langt sterkere tro pa
virkemidler som her er droftet, som transport og forvaltning av
tryed, bedre informasjon og kommunikasjon, okt samarbeid
mellom namsmann og sosialtjenesten og ogsa ved a apne for
muligheten for at namsmannen av eget tiltak, skal ha mulighet til 4
utsette en sak. Slike tiltak vil 1 folge namsmannen vare sveart viktig
i forhold til 4 redusere antallet utkastelser.
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8  Kjennetegn ved
tvangssalgssprosessene

8.1 Fra mislighold til beslutning om tvangssalg

Vi skal i det folgende avsnitt gd i gjennom trinnene i en tvangs-
salgsprosess 1 kronologiske rekkefolge. Som vi senere skal se er en
forstaelse av gangen i tvangssalgsprosess, og de ulike stadier i den,
en viktig forutsetning for 4 vurdere datakvaliteten i de ulike
datakildene pa tvangssalg, se avsnitt 3.2.1

Det forste som skjer i en slik prosess er at et krav mot skyldneren
ma ha forfalt. Kravet mé vaere misligholdt for tvangsdekning kan
kreves. Videre ma det varsles at dersom kravet ikke blir oppfylt, sa
vil tvangssalg bli begjaert™.

Forst nar det har gitt to uker etter at dette varselet er sendt, kan
det begjares tvangssalg. Begjering om tvangsdekning sendes til
tingretten pa det stedet hvor eilendommen som kreves tvangssolgt
er registrert.

Nar begjeringen kommer inn til tingretten, foretas det en forelopig
proving av begjeringen. Finner tingretten etter en forelopig
proving at begjeringen kan tas til folge, settes det 1 gang en prosess
med foreleggelse av begjeringen.

Nir de som begjeringen er forelagt for har uttalt seg, eller fristen
for 4 uttale seg har gatt ut uten at de har latt hore fra seg, treffer
tingretten avgjorelse om hvorvidt tvangssalget skal gjennomfores.

“ Varslingskravet til kreditor er regulert 1 tvangsfullbyrdelsesloven § 4-18.
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8.2 Faktisk gjennomfoering av tvangssalg

8.2.1 Tvangssalg eller frivillig salg

Salget kan gjennomfores som medhjelpersalg eller ved auksjon
som holdes av namsmyndighetene. Medhjelpersalget er imidlertid
den vanligste formen, og det er som regel eilendomsmeglere og
advokater som blir oppnevnt som medhjelpere. Tingretten avgjor
hvem som skal oppnevnes som medhjelper og de fleste tilfeller
benyttes det elendomsmeglere som har et tilrettelagt
markedsforingsapparat.

Medhjelperen kan ofte bidra til at partene finner en losning som
gjor at man kan unnga tvangssalg. En slik losning kan for eksempel
besta av en refinansieringspakke kombinert med nedbetalinger pa
gjeld fra skyldneren eller ved at partene blir enige om et frivillig
salg av elendommen kombinert med hel eller delvis betaling til
kreditorene.

8.2.2  Begjzring om utsettelse

Loven apner for at gjennomferingen av tvangssalg 1 visse tilfeller
kan utsettes. En utsettelse vil gi partene muligheter til 4 omra seg
slik at en kanskje kan finne frem til en betalingsordning eller
gjennomfore frivillig salg av elendommen isteden. Utsettelser
besluttes av tingretten ved kjennelse.

Skyldneren kan 1 visse tilfeller begjere tvangssalg utsatt pa grunn
av forbigiaende betalingsvansker. Dette gjelder hvis
vanskelighetene skyldes sykdom, arbeidsloshet eller andre swrlige
forhold®. Forutsetningen for utsettelse er at skyldneren betaler en
femtedel av saksokerens samlede krav og forplikter seg til 4 betale
det resterende 1 manedelige avdrag etter rettens bestemmelse. 1
seerlige tilfelle kan det besluttes utsettelse selv om skyldneren ikke
betaler en femtedel av saksokerens samlede krav. Dette kan
besluttes 1 tilfeller hvor tvangsdekningen vil medfore at saksokte
taper retten til nedvendig bolig for seg og sin familie.

® Hjemmel for dette er tvangsfullbyrdelsesloven § 5-12 sammenholdt med § 6-
1.
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Begjering om utsettelse etter denne bestemmelsen kan fremsettes
pa ethvert trinn av saken. Eventuell begjering bor fremsettes
straks skyldneren blir varslet om saksokerens begjaering om
tvangsdekning®. For det treffes bestemmelse om utsettelse etter
disse reglene, skal saksokeren ha anledning til 4 uttale seg. Om det
skal gis utsettelse, beror pa tingrettens skjonn. Et vesentlig
moment ved skjonnet, er om det er realistisk at skyldneren kan
betale de avdragene som fastsettes.

Hvis det er gitt utsettelse, og avdrag deretter ikke betales til fastsatt
tid, bortfaller utsettelsen. Er det gitt utsettelse én gang, kan ny
utsettelse bare gis hvis det foreligger sxrlige grunner.

De fleste utsettelser som gis 1 praksis skjer imidlertid etter
begjering fra kreditor. Ofte er situasjonen at den som tvangssalget
er begjart overfor tar kontakt med kreditor nar tvangssalget har
kommet i gang. Man ber om utsettelse fordi penger kanskje kan
skaffes ved at andre ting vedkommende eier blir solgt eller fordi
familien vil hjelpe til med penger. En annen situasjon kan vzre at
vedkommende onsker 4 medvirke til et frivillig salg av
eiendommen istedenfor tvangssalg slik at pengene som kommer
inn kan brukes til 4 betale saksokeren. Pa den maten kan man
slippe annonsering av at elendommen selges pa tvangssalg, noe de
fleste synes er lite hyggelig at blir kjent for omverdenen. Dessuten
kan man unnga de sxrlige bestemmelsene som kan virke
pristrykkende ved tvangssalg, for eksempel reglene om begrensede
muligheter for kjoperen til 4 gjore krav gjeldende ved mangler.

I slike tilfeller blir saksokeren og saksokte ofte enige om 4
fremsette begjering om utsettelse for retten.

Eventuell utsettelse skal sa vidt mulig gis pa bestemt tid, 3 til 6
maneders perioder er ganske vanlig. Er det ingen losning pa saken
nar utsettelsesperioden utloper, fortsetter tvangssalget.

I prinsippet er det intet til hinder for at det kan gis en ny utsettelse
nar den forste utsettelsen har utlopt. Retten har imidlertid ingen
plikt til 4 gi ytterligere utsettelse. Bade for retten og for eventuell
oppnevnt medhjelper vil det vare tungvindt 4 handtere mange
saker som utsettes flere ganger. Pa den annen side kan flere

“ Etter tvangsfullbyrdelsesloven § 5-6 sammenholdt med § 6-1 kan imidlertid
en innvending settes ut av betraktning sa snart det er anledning til det
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utsettelser kanskje bidra til a avverge gjennomforingen av en del
tvangssalg. En liberal holdning til utsettelser kan derfor innebare
en hjelp til enkelte gjeldsofre.

NIBR-rapport: 2009:26



98

9  Omfang og utvikling av
tvangssalg

9.1 Utviklingen 1 tvangssalg
I folge tall fra Statens Kartverk ble det gjennomfert 471 tvangssalg
for selveiere for hele landet 1 2008. Nedenfor ser vi en tabell som

viser utviklingen i tvangssalg de fire siste arene.

Tabell 9.1 Oversikt over tinglyste tvangssalg for hele landet blant selveiere i

2005- 2008
Tvangssalg
2005 536
2006 578
2007 502
2008 471

Kilde: Data fra Statens Kartverk

Tabellen indikerer at det faktisk har vart en liten nedgang i
gjennomforte tvangssalg i 2008, og at tvangssalg er pa sitt laveste
niva pa flere ar. Med tanke pad at Norge er inne i en resesjon, kan
denne nedgangen oppfattes som overraskende. Det er derfor
naturlig 4 stille seg sporsmalet om nedgangen er reell eller uttrykk
for manglende datakvalitet.

Som vi tidligere har vart inne pa er det svakheter ved
datakvaliteten til Statens Kartverk, men dette gir trolig pa omfang
og ikke tendens. Det er mulig at tallene er underrapportert, men
det er neppe systematiske forskjeller fra ar til ar, slik at trenden
sannsynligvis er riktig. Tvangssalg 1 borettslag er riktignok ikke
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med, men som vi snart skal se sa er det ingenting som tyder pa at
det er spesielle problemer med tvangssalg i borettslag.

Tall pa tvangssalg fra landets storste inkassoselskap, Lindorff
Decision, tegner et tilsvarende bilde. Tabellen nedenfor illustrerer
dette.

Tabell 9.2 Begiarte og giennomforte tvangssalg i 2007 og 2008, etter

disposisjonsform.
Begjaeringer Gjennomferte tvangssalg
Borettslag Selveier I alt Borettslag Selveier I alt
2007 298 1804 2102 49 269 318
2008 360 1519 1879 24 91 115

Kilde: Data fra Linforff Decision

For selveiere viser tabellen nedgang i begjerte'’ og gjennomforte
tvangssalg 1 2008, mens for andelseiere er det en okning 1
begjeringer, og en nedgang i tvangssalg. kningen i begjaringer
skyldes sannsynligvis renteokningene i 2008, og det er
overraskende at vi ikke observerer tilsvarende for selveiere. En
torklaring kan vzare at selveiere lettere kan oppna avdragsfrie
perioder nar de far betalingsproblemer. I borettslag derimot er
avdragsbetalinger en del av husleia, og er ikke gjenstand for
utsettelser.

9.2 Relativt fa boliger blir tvangssolgt

Basert pa Folke- og boligtellingen 1 2001, er det rundt 2 millioner
bebodde boliger i Norge, hvorav 80 prosent er borettslag og
selveide boliger. Basert pa tallene fra Statens Kartverk og Lindorff
anslar vi at det ble gjennomfort 500 tvangssalg av selveiere og
andelseiere i 2008. Det vil altsa si at 500 av 1,6 millioner boliger ble
tvangssolgt 1 2008, som utgjor 0,03 prosent. Tvangssalg i Norge

47 Etter tall fra Domsstoladministrasjonen er samlet tall for tvangssalgsbegjaring
313912007 og 4202 i 2008. En forklaring pa forskjellen fra Lindorffs tall,
henger trolig sammen med at Lindorff har en stor andel av markedet fra
banksektoren, men liten andel av kommunesektoren. Qkningen fra
Domstolsadministrasjonens statistikk kommer derfor i sannsynligvis 1 hovedsak
fra kommunesektoren. Tvangssalg begjert av kommunen skjer som oftest i
form av legalpant, som er basert pa mindre belop og som sjelden gar videre i
rettsapparatet.
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kan derfor karakteriseres som et marginalt fenomen. Til
sammenligning hadde et land som Storbritannia, som har et
boligmarkedssystem som er forholdsvis likt det norske, 45 000
gjennomforte tvangssalg 1 2008. Storbritannia har en befolkning
som er 12 ganger sa stor som den norske, mens antall tvangssalg er
90 ganger sa stort som 1 Norge. Forklaringen pa det lave norske
nivdet er sannsynligvis sammensatt, men viktige
torklaringsmomenter er godt utbygde velferdsordninger,
kombinert med hoy vekst og stor grad av ekonomisk likhet,
samtidig som Norge har et effektivt arbeidsmarked, med lav
ledighet og kort gjennomsnittlig arbeidsledighetslengde.

9.3 Tvangssalg forekommer relativt oftere i
borettslag

Som vi sa i forrige tabell sa hadde tvangssalg i borettslag samme
trend som for selveiere. Det er likevel interessant a se om
misligholdsproblemer (malt ved begjeringer) og tvangssalg er
relativt sett mer utbredt i borettslag. Cirka hver femte boligeier i
Norge er andelseier, sa 1 utgangspunktet vil vi forvente en andel av
tvangssalg i borettslag pa cirka 20 prosent.

Tabell 9.3 Fordeling av begiwringer og tvangssalg etter disposisjonsform.
Perioden 2007-2008. Prosent.

Disposisjonsform

Borettslag Selveier Sum

Begjaeringer 27 73 100
Tvangssalg 28 72 100
Kilde: Data fra Lindorff Decision

Tvangssalg forekommer hyppigere i borettslag enn hva andelen av
andelseiere 1 eiermarkedet skulle tilsi. Hele 28 prosent av
tvangssalgene skjer 1 borettslag. Det er faktisk 40 prosent hoyere
enn utgangspunktet pa 20 prosent. Det er imidlertid ingen grunn
til 4 dramatisere dette. Selv om andelen i borettslag er relativt hoy,
sa er andelen av andelseiere som opplever tvangssalg i forhold til
andelseiere generelt, fortsatt svart lav.
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Det kan vare flere forklaringer pa den relativt hoye andelen
tvangssalg i borettslag. Andelseiere har generelt lavere inntekter
enn selveiere. Dersom selveiere misligholder boliglanet vil de som
oftest kunne fa avdragsfrihet for en kortere periode. Andelseiere
derimot kan ikke fd avdragsfrihet pa nedbetaling av fellesgjeld,
dermed er andelseiere mer sarbare forbigaende
likviditetsproblemer, swrlig hvis fellesgjelden er hoy. I borettslag
uten husleietapsforsikring vil man ogsa risikere 4 bli skadelidende
for andres betalingsmislighold.

9.4  Tvangssalg og "frivillige” salg

Som vi tidligere har vert inne pa kan tvangssalg tolkes pa ulike
mater. Sa langt har vi brukt tvangssalg 1 en snever juridisk
betydning. Men denne tolkningen kan gi et feilaktig bilde av
omfanget av tvangssalgsfenomenet.

Husholdninger som opplever store inntektsreduksjoner, kan
komme i en situasjon hvor de ikke lenger har skonomiske
tforutsetninger til 4 forbli boligeiere. Husholdninger som har god
styring over egen gkonomi vil da som oftest selge frivillig, mens
personer med mangelfull ckonomistyring lettere vil bli utsatt for
tvangssalg. Om boligen selges frivillig eller ved tvang vil altsa
kunne avhenge av husholdningens kontroll over egen skonomi.
De privatokonomiske og sosiale omkostninger vil imidlertid 1
mange tilfeller vaeere det samme. Det kan derfor vare
hensiktsmessig 4 se pa tvangssalg i en videre betydning, og ogsa
inkludere ”frivillige” salg. Det er 4penbart vanskelig 4 fa
opplysninger om alle boliger som selges frivillig pa grunn av
okonomiske vanskeligheter. I prinsippet kan jo dette gjores uten
noen form for mislighold. Data fra Lindorff gjor det mulig 4 se
hvor mange som selges frivillig etter en tvangssalgsbegjaring.
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Tabell 9.4 Salg av bolig som folge av tvangssalgsbegjaering etter type salg og

ar. Selyeiere og borettlag. Prosent.

Borettslag Selveier
Tvangssalg Frivillig I alt Tvangssalg Frivillig I alt
salg salg
2007 58 42 100 67 33 100
2008 49 51 100 52 48 100

Kilde: Data fra Lindorff Decision

Tabellen viser at frivillige salg, som andel av salg 1 etterkant av
tvangssalgsbegjering, utgjor en betydelig del av tvangssalg i vid
tforstand, bade 1 borettslag og for selveiere. I 2007 var samlet
omfang i underkant av 40 prosent, mens 2008 var det hele 50
prosent. Dette innebzrer at omfanget av ’tvangssalg” i vid
forstand faktisk er dobbelt sa stort som det som fremgir av
offisielle kilder. I avsnitt 10.3 vil vi se naermere pa hva som
kjennetegner dem som selger frivillig og dem som selger ved tvang.

9.5 Startlan og tvangssalg

Lavinntektsgrupper 1 elermarkedet er i utgangspunktet mer
risikoutsatt enn andre fordi lavere inntekt, alt annet likt, gjor en
mindre i stand til 4 handtere uforutsette inntektsreduksjoner
og/eller utgiftsokninger. Mottakere av Startlin mangler de
okonomiske forutsetningene for a fa boliglan 1 det private
markedet, men blir hjulpet inn i eiermarkedet ved hjelp av Startlan.
I perioden 2003 — 2008 har 40 237 husholdninger mottatt Startlan.
Tabellen nedenfor viser omfanget av tvangssalg og
tvangssalgsbegjeringer blant Startlinmottakere.

Tabell 9.5 _Awntall begiaringer, tvangssalg og frivillige salg blant
Startlanskunder i 2007 og 2008.

Begjaeringer | Tvangssalg | Frivillig
salg
2007 171 24 21
2008 120 5 5

Kilde: Lindorff Decision
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Ogsa blant Startlansmottakere har det vert en nedgang fra 2007 til
2008 1 tvangssalgsbegjeringer og tvangssalg og omfanget er svert
beskjedent. I2007-2008 mottok 0,7 prosent av samtlige
Startinsmottakere tvangssalgsbegjering. Av disse har 10 prosent
gjennomfort tvangssalg, og omtrent like mange prosent har
giennomfort frivillig salg. Det er lite som tyder pa at
Startlinsmottakere skiller seg ut i forhold til lanetakere for ovrig.
Na har riktignok Lindorff ikke alle misligholdssaker fra
Startlansmottakere, men grunnet Lindorffs dominerende
markedsposisjon pa linemarkedet, vil de samlede tallene neppe
avvike mye fra tabellen over.
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10  Arsaker til tvangssalg

10.1 Tvangssalg og konjunkturer

10.1.1 Betydningen av hoye renter og arbeidsledighet

For 4 forsta drsakene til tvangssalg skal vi begynne med 4 se pa
tvangssalg 1 makrookonomisk perspektiv. Vi vil forst se pa
sammenhengen mellom tvangssalg, arbeidsledighet og renteniva.
Nedenfor vises utviklingen 1 antall tvangssalg fra 1990 og fram til 1
dag.

Figur 10.1  Ouversikt over tinglyste tvangssalg i perioden 1990-2008.
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Kilde: Data fra Norsk Eiendomsinformasjon

Ikke overraskende var antall tvangssalg pa topp under forrige store
nedgangskonjunktur i begynnelsen pa 1990- tallet. Dette var en

NIBR-rapport: 2009:26



105

periode preget av rekordhey arbeidsledighet samtidig som
rentenivaet var svart hoyt. Etter hvert som bade arbeidsledighet og
rentenivd normaliserte seg, sank ogsa antall tvangssalg gradvis
utover hele 1990- tallet. Etter 2001 steg tvangssalget igjen, til det
holdt seg pa et relativt hoyt niva i perioden 2004-2000.
Forklaringen pa denne okningen er sannsynligvis at skonomien
gikk inn 1 en resesjon etter 11. september 2001. Nedenfor viser vi
utviklingen i arbeidsledighet i samme periode.

Figur 10.2  Utviklingen i arbeidsledighet (mdlt i prosent av arbeidstyrken)
fra 1990-2008.
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Kilde: Data fra Statistisk Sentralbyra

Utviklingen 1 tvangssalg folger hovedsaklig samme sykliske
monster som arbeidsledigheten. Hovedforskjellen ligger 1 at
endringer i tvangssalg ligger litt etter endringene i arbeidsledighet.
Forklaring pé dette er at tvangssalgsprosessen er tidkrevende, og
tar vanligvis i underkant et ar a gjennomfore.

Arbeidsledighet innebzarer et betydelig inntektsfall for mange,
seerlig for husholdninger med ¢n arbeidsinntekt. I Norge er
gjennomsnittlig lengde pa arbeidsledigheten 3 maneder, slik at for
de fleste er arbeidsledighet et forbigaende problem. Men for de
som har problemer med 4 komme tilbake i arbeid, sa vil okt
arbeidsledighet kunne skape store gjeldsbetjeningsvansker.

Nedenfor viser vi utviklingen i bankenes utlansrente i samme
periode.
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Figur 10.3  Ouversikt over utviklingen i bankenes utlansrente fra perioden
1990-2008
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Kilde: Data fra Statistisk Sentralbyra

Fra 1990 og fram til 1999 felger bankenes utlansrente samme
utvikling som arbeidsledighet og tvangssalg. Etter 1999 folger den
motsatt menster. Nar arbeidsledigheten (og tvangssalg) oker sa
reduseres utlinsrenten, og motsatt, nar arbeidsledigheten synker sa
setter bankene renten opp. Forklaringen pa dette fenomenet
skyldes at 1 1999 gikk Norges Bank over til et nytt pengepolitisk
regime som kalles for inflasjonsstyring. Dette innebaerer at Norges
Bank setter renten slik at inflasjonsmalet pd 2,5 prosent realiseres
over tid. Dette systemet impliserer at rentenivaet utvikler seg
kontrasyklisk; lavere arbeidsledighet forer til hoyere inflasjon, og
for at inflasjonsmalet skal nas, settes renten opp. Dette systemet
for rentesettingen er en viktig sikkerhetsmekanisme for boligeiere,
og vil sannsynligvis bidra til 4 redusere betydningen av
nedgangskonjunkturer for tvangssalg.

For 4 estimere den relative betydningen av renteniva og
arbeidsledighet for utviklingen i tvangssalg har vi brukt
regresjonsanalyse. Resultatene fra analysene er presentert i tabellen
nedenfor.
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Tabell 10.1 Resultater fra linear regresjonsanalyse pé utviklingen i
tvangssalg i perioden 1990-2008. Avhengig variabel: Arlig
antall trangssalg for hele landet.

Standard
Estimater feil t-verdier sig
Konstantledd -225 157.3 -1.4 0.17
Renteniva (t-1) 5 15.8 0.3 0.76
Arbeidsledighet 159 43.8 3.6 0.003
(t-1)
N=18 R*=0,57

Kilde: Data fra Norsk Eiendomsinformasjon og Statistisk Sentralbyra

Siden tvangssalgsprosessen tar et ar 4 gjennomfore har vi brukt
renteniva og arbeidsledighet fra forrige periode, t-1, til 4 forklare
tvangssalg i1 periode t. Resultatet av regresjonsanalysen indikerer at
det er arbeidsledighet som er den viktigste kausale drivkraft og ikke
rentenivdet. En okning i arbeidsledighet med et prosentpoeng oker
1 gjennomsnitt antall tvangssalg med 160, mens en okning 1
rentenivdet med et prosentpoeng oker antall tvangssalg med 5, i
tolge modellen. Videre er parameterestimatet for arbeidsledighet
signifikant og at estimatet for rentenivéet ikke-signifikant, vi kan
ikke forkaste nullhypotesen om renten ikke har effekt. I tillegg
oker ikke rentenivaet forklaringskraften til modellen sammenlignet
med regresjon med bare arbeidsledighet som forklaringsvariabel
(regresjonsutskriftene er lagt i eget vedlegg). En tolkning av
rentens underordnete rolle til 4 forklare tvangssalg er at
husholdningene lettere kan omstille seg til renteokninger og at
okningene i storre grad er forutsigbare enn hva arbeidsledighet er.
En supplerende tolkning av rentens underordnete betydning som
forklaringsfaktor, kan vare at norske banker i hovedsak foretar
gode kredittvurderinger, slik at lanemottaker som oftest har
tilstrekkelig dimensjonert okonomi til 4 tile uforutsette
renteendringer. Det er samtidig klart at det eksisterer noen
terskelverdier for rentenivaet. Settes rente over et visst niva vil den
apenbart fordrsake store okninger i tvangssalg. Men en slik terskel

48 : : ° 1~ 3
Modellen er estimert med OLS, og vi har siledes antatt at renteniva og
arbeidsledighet er stasjonzre variabler.
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ligger sannsynligvis et godt stykke over det renteintervall som hittil
er blitt brukt til 4 stabilisere inflasjonen.

Modellen kan bidra til 4 forklare hvorfor finanskrisen enna ikke
har bidratt til ekning 1 tvangssalg. Okningen 1 tvangssalg kommer, i
tolge modellen, forst nar finanskrisen har forplantet seg i
realokonomien, og arbeidsledigheten begynner 4 stige. Prognosene
tilsier at arbeidsledigheten vil stige 1 2009. Dermed kan det godt
hende at okningen 1 tvangssalg forst kommer i 2010.

Vi har na sett at tvangssalg er et konjunkturelt fenomen.
Utviklingen i tvangssalg folger 1 hovedsak samme trend som
arbeidsledighet, men med et ars etterslep. En slik korrelasjon tilsier
at arbeidsledighet spiller en viktig kausal rolle. Men vi bor samtidig
vere forsiktig med ikke 4 trekke for vidtgaende slutninger her.
Arbeidsledighet er ikke den eneste arsak til tvangssalg, 1 mange
tilfeller utgjor den snarere enn triggermekanisme. En viktig
bakenforliggende drsaksmekanisme kan vare det som pa engelsk
heter ” boom in, bust out ”. Forskning viser at forstegangskjopere
ikke kommer inn pa boligmarkedet under lavkonjunkturer, hvor
boligprisene tenderer til 4 vaere lavere. De kommer inn pa
boligmarkedet under hoykonjunkturer nar boligprisene er hoye og
stigende (Andersen 1998). Vi skal i neste avsnitt komme narmere
inn pa mekanismene bak dette tilsynelatende kuriese fenomen. En
mulig konsekvens er at sarbare grupper, som unge
forstegangskjopere, kommer inn pa boligmarkedet nar markedet er
pa topp, eller naer topp, ogsa blir de forste som ryker ut nar
trenden snur.

Et annet viktig poeng er at arbeidsledighet alltid vil vaere en
ufullstendig forklaring pa tvangssalg. Arbeidsledighet kan medfere
at de okonomiske forutsetningene ikke lenger er tilstede for 4 eie
egen bolig. For 4 forklare tvangssalg, er vi siledes nedt til 4
supplere analysen med en mekanisme som forklarer hvorfor
boligen tvangsselges og ikke selges frivillig. For a fa en dypere
innsikt 1 drsakene til tvangssalg vil vi 1 kapittel 10.3 supplere denne
makroanalysen med en mikrobasert modell. I denne modellen
bruker vi en prosessuell tilnerming hvor vi sammenligner
karakteristika ved frivillige salg kontra tvangssalg i etterkant av en
tvangssalgsbegjaering.
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10.1.2 Kredittvekstens betydning for tvangssalg

Kredittveksten har de seneste drene vart stor, og storre enn
veksten BNP. Den lette tilgangen til kreditt har medfort okt
tilstromning av forstegangskjopere inn i eiermarkedet 1 perioder
med hoye boligpriser, noe som medforer at flere unge
husholdninger tar opp store lan 1 forhold til inntekten. Hoy
belaning kan gjore husholdningene sirbare for uforutsette
okonomiske endringer. Arbeidsledighet som drsak til tvangssalg vil
da forsterkes av en forutgiende periode med hoy kredittvekst.

Vi skal i dette avsnittet ved hjelp av en modellramme” forklare
hvorfor forstegangskjopere kommer inn 1 boligmarkedet under
hoykonjunkturer, hvor boligprisene er hoye. Hovedforklaringen
ligger i at bankene ikke bare ser pa linesekerens skonomi nar de
foretar kredittvurderinger. De vurderer ogsa boligmarkedet og
sannsynligheten for videre boligprisvekst. Dersom bankene
vurderer at sannsynlighet for videre boligprisvekst er hoy, vil de 1
storre grad kunne redusere kravene til lanesokernes okonomiske
evne uten selv 4 bli skadelidende. Dersom lantaker ikke klarer a
betjene linet kan boligen (tvang)selges, samtidig som lanet blir
innfridd i sin helhet. I perioder med sterk boligprisvekst kan
bankene saledes bli fristet til spekulasjon gjennom a yte kreditt til
lavinntektsgrupper. Et narliggende eksempel pa denne
mekanismen finner vi i den sdkalte “subprime-krisen” i USA.
Problemet oppstar nar konjunkturene skifter, og arbeidsledigheten
stiger og boligprisene faller. Uansvarlig kredittpraksis kan derfor
vere en viktig bakenforliggende arsak til tvangssalg. Vi skal i det
kommende, gjennom mikro og makroanalyser, forseke 4
kvantifisere dette fenomenet. De vanligste malene for 4 vurdere
husholdningens gjeldssituasjon kalles for LTV (loan to value) og
LTT (loan to income). LTV miler boliglanet i forhold til boligens
verdi, mens LTI maler boliglanet i forhold til inntekt. En risikofylt
utlanspraksis for lantaker kjennetegnes grovt sett av at enten LTV
er 1 eller storre, og/eller LTI er storre enn 3. Vi skal, grunnet
datatilgangen, konsentrerer oss om LTI- malet i det folgende.

Borgersen og Sommervoll (20006) har sett nermere pa sammen-
hengen mellom boligprissykluser, forstegangsetablering og yngre
husholdningers gjeldsopptak. La oss forst se pa et boligmarked

* Denne modellen er hentet fra Borgersen og Sommervoll (2000).
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med fallende priser. For at banker ikke skal sitte med usikrede lan,
er de restriktive i sin utlanspolitikk 1 tilfeller der husholdningene
ikke kan stille med pantesikkerhet, som vi her skal anta sammen-
faller med egenkapital. I en slik situasjon vil kredittinstitusjonene i

tolge kilde sannsynligvis praktisere folgende utlanspolitikk.
B =0 hvis K=0

B, er husholdningenes gjeldsopptak 1 perioden og K, egenkapital.

Det antas at husholdningene bedriver kontinuerlig refinansiering,
og betaler ned alt av eksisterende lan ved inngangen av hver
periode. De tar opp ett nytt 1an til bedre betingelser i perioden slik
at B bade gjenspeiler laneopptaket i perioden og husholdningenes
samlede gjeld. En forstegangsetablerer, som her antas og ikke
kunne bruke kausjonister, vil ikke bli tilbudt boliglan for kreditt-
institusjonen har forventninger om boligprisvekst.

La oss na anta at det er etablert en boligprisforventning blant
kredittinstitusjonene. Hvis husholdningene laner til kjop av bolig
med sikkerhet 1 boligen, er kredittrasjoneringen endogen, og kan
uttrykkes slik

B =E(q,,)K,, (1+r)" gitt E(q,,)>0

r er rente og E,(q,,,) er forventet boligptis i neste petiode, slik at

E(q,.)K,. (+7)" representerer ndverdien av pantesikkerheten.

Denne verdien er tilgjengelig for kredittinstitusjonen 1 tilfelle
mislighold av lanet. Hvis naverdien av pantesikkerheten utgjor den
maksimale grense for laneopptak, sa vil kredittinstitusjonens
tforventete tap ved et eventuelt mislighold vare 0. Nar kreditt-
institusjonene praktiserer utlinsregelen uttrykt ved ligningen over
vil deres boligprisforventninger vare avgjorende for utlins-
mengden. Med en slik kredittrasjonering bygges det en struktur i
boligmarkedet som gir muligheter for selvforsterkende
priseffekter. Et initialt prisfall vil aktivere kredittinstitusjonenes
sikringsstrategier for at de ikke skal sitte igjen med usikrede lan.
Okt kredittrasjonering vil redusere husholdningenes ettersporsel
og vil forsterke prisfallet. Tilsvarende vil en renteoking redusere
naverdien av pantesikkerheten og gi redusert utlinsmengde.

Kredittinstitusjoner ser ikke bare pa forholdet mellom linebelop
og forventet naverdi av pantesikkerheten, men ogsa
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husholdningenes gjeldsbetjeningsevne, altsa forholdet mellom
lineopptak og inntekt. Den siste restriksjonen kan uttrykkes slik

Bt :IB(WINZ _ptCt)

hvor (w,N,) er husholdningens inntekt og ( p,C) er konsum

utgiftene. Parameteren [ gir uttrykk for den aksepterte

gjeldsbelastning. Vi kan kombinere disse restriksjonene til folgende
utlansregel

B =E/(q,)K,.,(+r)" gitt B, <p(wN,-pC,)

Husholdningenes laneopptak er beskranket av forventet naverdi pa
deres pantesikkerhet, gitt at samlet gjeld ikke overstiger et visst
omfang.

Det er i hovedsak husholdninger uten boligformue som vil vare
gjenstand for disse kredittbeskrankninger. Husholdninger uten
boligformue vil i hovedsak vare forstegangsetablerere.

En vanlig boligkarriere bestir av et kortere opphold i leiemarkedet
som ung voksen med et pafolgende boligkjop. I lopet av den
yrkesaktive perioden byttes leilighet til rekkehus og rekkehus til
enebolig, osv. Altsa er de fleste aktorene 1 boligmarkedet bade
kjopere og selgere. For a kunne kjope er de avhengig av 4 kunne
selge. Forstegangsetablering er nodvendig for at etablerte
husholdninger skal kunne klare a klatre videre 1 deres
boligkarrierer. Dermed ser man at det er naert samspill mellom
kredittrasjonering, forstegangsetablering og boligpriser.

Modellrammen gir innsikt i mekanismene bak det paradoksale
fenomen at forstegangetablering i hovedsak forekommer nar det er
hoykonjunktur i boligmarkedet og prisene er hoye.

For 4 fange opp dette fenomenet empirisk skal vi utvide
regresjonsmodellen med en kredittindikator. Vi skal se hvordan
belaningsgrad, husholdningens samlede gjeld i forhold til
disponibel inntekt, pavirker tvangssalg. Tankegangen er at
belaningsgrad medferer at husholdningene blir mer sarbare i
forhold til endringer i renteniva og arbeidsledighet. Resultatene av
regresjonsanalysen er presentert i tabellen nedenfor.
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Tabell 10.2 Resultater fra linexr regresjonsanalyse pa utviklingen i
tvangssalg i perioden 1990-2008. Avhengig variabel:
Arlig antall tvangssalg for hele landet.

Standard
Estimat Error t Value | Pr> |t]
Konstantledd -951 304 -3.1 0.0070
Utlansrente (t-1) 11 13 0.8 0.4000
Arbeidsledighet (t-1) 172 37 4.6 0.0004
Belaningsgrad (t-1) 4 1.6 2.6 0.0190
N=18 | R*=0,7

Regresjonsresultatene understotter hypotesen om at hoy
belaningsgrad er en érsak til tvangssalg. Parameterestimatet for
belaningsgrad er statistisk signifikant forskjellig fra null, fortegnet
til estimatet er positivt. En ekning 1 gjeld i forhold til inntekt vil
altsa, for gitt arbeidsledighet og rente, oke antall tvangssalg med 4.
En annen mite 4 se det samme pd er: hvor mye tvangssalg oker
som folge av arbeidsledighet, avhenger av nivaet pa
belaningsgraden. Modellens forklaringskraft, malt ved R?, oker
med 10 prosentpoeng ved inklusjonen av kredittindikatoren.
Arbeidsledighet synes 4 vare en viktig utlosende faktor, mens
dataene gir stotte for at belaningsgrad er en viktig

bakenforliggende variabel.

Er rammene for kredittgivningen i dag tilstrekkelig med sikte pa 4
oke stabiliteten 1 skonomien. Man ber kanskje vurdere virkemidler
som motvirker den sykliske forsterkning som finansinstitusjonenes
varierende utlinspraksis innebzrer. Som vi kommer tilbake til 1
12.2 4 | er bankens fraradningsplikt antageligvis ikke tilstrekkelig.

10.2 Hvem rammes av tvangssalg?

10.2.1 Mange har hatt inntektsreduksjon

Vi har sett hvordan tvangssalg varierer synkront med
konjunktursvingene. For a fa dypere innsikt i arsakene til
tvangssalg pd individniva, skal vi som en forste tilnerming, se pa
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hvilke grupper som rammes. Hva kjennetegner dem som rammes
av tvangssalg i forhold til husholdningsinntekt, endringer i inntekt,
husholdningstype, geografi og alder. Er tvangssalg konsentrert i
desentraliserte boligmarkeder med lav omsettelighet? Er ofre for
tvangssalg unge forstegangskjopere med hoy belaningsgrad? Hvilke
husholdningstyper er mest utsatt? Forekommer tvangssalg i
hovedsak blant lavinntektsgruppene i eiermarkedet?

Vi skal se hvordan tvangssalg fordeler seg langs de nevnte
dimensjoner. Disse fordelingene vil gi indikasjoner til hva som er
de viktigste kausale faktorene bak tvangssalg. Vi skal senere 1 10.3
presentere en mikrobasert forklaringsmodell for tvangssalg.

Det er nzrliggende a tro at tvangssalg er et resultat av et
vedvarende misforhold mellom boutgifter og inntekt. I prinsippet
kan slike misforhold oppsta ogsa pa hoyere inntektsnivaer, men vi
vil forvente at majoriteten av tvangssalg vil forekomme i

lavinntektssjiktet, hvor man i mindre grad besitter okonomiske
buffere.

For 4 kunne sammenligne inntektene til forskjellige typer
husholdninger er det vanlig at man justerer husholdningsinntekten
ved hjelp av sakalte ekvivalensskalaer eller forbruksvekter. Man
beregner da inntekt etter skatt per forbruksenhet. Disse
forbruksvektene skal bade ta hensyn til at store husholdninger
trenger hoyere inntekt enn mindre husholdninger for 4 ha
tilsvarende levestandard, men ogsa at store husholdninger vil ha
stordriftsfordeler nar det gjelder flere goder (f.eks. TV,
vaskemaskin, avis, bredbandstilknytning, elektrisitetsutgifter etc.).
Ifolge EUs skala skal forste voksne husholdningsmedlem ha vekt
lik 1, mens de neste voksne far vekt lik 0,5 og barn vekt lik 0,3
hver. Etter denne ekvivalensskalaen trenger derfor en
tobarnsfamilie bare en samlet inntekt tilsvarende 2,1 ganger
inntekten til en enslig, for 4 ha samme levestandard.

Nedenfor viser vi en tabell med fordelingen av ekvivalensinntekt

blant de husholdninger som opplevde tvangssalg i 2007.
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Tabell 10.3 Prosentvis fordeling av ekvivalensinntekt (EU skala) etter skatt
blant husholdninger som opplevde tvangssalg i 2007 i forhold ti/
generell inntektsfordeling

Prosent Prosent
Ekvivalensinntekt i 2007 (tvangs- (hele
salg) N befolkningen)
192 000 eller lavere 35 138 20
192 001-242 000 21 82 20
242 201-288 800 16 65 20
288 801-355 000 16 62 20
Heoyere enn 355 500 12 49 20
Sum 100 396 100

Kilde: Data fra SSB

Inntektskategoriene refererer til fordelingen av ekvivalensinntekt til
landets samtlige husholdninger. Hver inntektskategori
representerer en kvintil fra samlet inntektsfordeling. Det vil si at 20
prosent av Norges befolkning har en ekvivalensinntekt etter skatt
pa 192 000 eller lavere, 40 prosent pa 242 000 eller lavere, osv. Pa
denne maten kan vi sammenligne inntektsfordelingen til de som
har opplevd tvangssalg med befolkningen for ovrig. Tabellen viser
at lavinntektsgrupper, ikke overraskende, utgjor den storste
gruppen. 35 prosent av tvangssalgene 1 2007 rammet
husholdninger med ekvivalensinntekt pa 192 000 eller lavere. Det
er som nevnt 20 prosent av landets husholdninger som har
inntekter pa dette nivaet. Den offisielle definisjon av
lavinntektsgrupper er 60 prosent av medianen av
ekvivalensinntekten. I 2007 var medianinntekten pa 265 000, og
grensen for lavinntekt var derfor pa 159 000. 22 prosent av

husholdningene som opplevde tvangssalg hadde en inntekt pa
159 000 eller lavere.

Det overraskende ved tabellen er imidlertid at 65 prosent av
tvangssalgene ikke forekommer blant lavinntektshushold, og at
tvangssalg fordeler seg ganske jevnt i de ovrige
inntektskategoriene. Hele 12 prosent av tvangssalgene 1 2007
forekommer 1 overste inntektsgruppe.

En antatt viktig arsak til tvangssalg er reduksjon 1 inntekt. Tabellen
nedenfor viser hvordan forekomsten av tvangssalg 1 2008 varierer
med graden inntektsreduksjon fra 2006 til 2007.
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Tabell 10.4 Fordeling av tvangssalg etter graden av inntektsreduksjon fra
2006 i/ 2007. I prosent.

Inntektsnedgang i 2007 Prosent N
Inntektsfall pa 30 prosent eller mer 23 96
Inntektsfall pa 20-30 prosent 5 22
Inntektsfall pa 10-20 prosent 8 32
Inntektsfall pa 0-10 prosent 14 57
Ingen nedgang i inntekt 51 215
Sum 100 420

Kilde: Data fra SSB

I 51 prosent av tilfellene har det ikke vaert inntektsreduksjon 1 2007
1 det hele tatt, mens 5 prosent har hatt inntektsfall pd mellom 20 og
30 prosent, og 23 prosent har hatt et kraftig fall pa 30 prosent eller
mer. Noen av tvangssalgene 1 2008 skyldes inntektsreduksjoner i
2008, men majoriteten vil stamme fra 2007. Det er derfor
overraskende at kun en tredjedel av tvangssalg kan forklares med
inntektsfall i 2007. En forklaring pa dette kan vare, som vi skal se i
neste avsnitt, at tvangssalg ogsa kan vare forarsaket av konkurser,
hvor bedriftseieren har brukt egen bolig som pant for bedriftslan.

Av dem som har hatt inntektsfall pa 20 prosent eller mer, har 34
prosent hatt nedgang i antall voksne medlemmer i husholdet.
Dette skyldes sannsynligvis enten samlivsbrudd eller dedsfall.

Det er ogsa viktig a bemerke at nesten 60 prosent av
lavinntektsgruppen i 2007 hadde opplevd et inntektsfall pa 20
prosent eller hoyere fra 2006 til 2007. Det indikerer at majoriteten
av lavinntektsgruppen som har opplevd tvangssalg ikke har
kommet inn i eilermarkedet med lav inntekt, men har havneti et
lavinntektssjikt pa grunn arbeidsledighet, konkurs, sykdom eller
samlivsbrudd.

10.2.2 Hoy gjeld 1 forhold til inntekt

En viktig faktor for i hvilken grad en husholdning klarer 4
hindtere uforutsette endringer i utgifter eller inntekt, er hvor stor
gjeld husholdningen har i forhold til inntekt.

Siden tvangssalgsprosesser tar 8-12 maneder 4 gjennomfore, sa vil
de fleste som har opplevd tvangssalg 1 2008 hatt
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betalingsproblemer i 2007. Nar halvparten av disse hadde nedgang
1 husholdningsinntekt fra 2006 til 2007, som gjor at gjelden i
forhold til inntekt ogsa stiger. For 4 fi et best mulig bilde av
opprinnelig gjeldopptak i forhold til inntekt ser vi derfor pa
gjeldsgraden 1 20006. I tabellen nedenfor ser vi hvordan tvangssalg i
2008 fordeler seg i forhold til husholdningens gjeldsgrad 2006.

Tabell 10.5 Fordeling av tvangssalg i 2008 i forhold #i/ gieldsgrad i 2006. I

prosent.

Gjeldsgrad= Prosent N

Samlet gjeld /

Husholdningsinntekt

3 eller lavere 55 242
3.01-5 21 95

5.01-7 10 44
Hoyere enn 7 14 61

sum 100 442

Kilde: Data fra SSB

55 prosent av tvangsalgene 1 2008 skyldtes trolig ikke hoy
belaningsgrad, mens 21 prosent av tilfellene hadde husholdningene
en noe hoyere gjeld enn tilrddelig, og 24 prosent 1a langt over hva
som er tilradelig. Altsa nesten halvparten av husholdningene som
opplevde tvangssalg i 2008 hadde for stor gjeld i forhold til
inntekt. Det er imidlertid vanskelig 4 trekke slutninger om hva hoy
gjeldsgrad skyldes. Det kan skyldes utilstrekkelig kredittvurdering,
men det kan ogsa skyldes gjeldopptak eller nedgang i inntekt 1
etterkant av boligkjopet. Siden vi ser pa gjeldsgraden for
inntektsnedgangen i 2007, er det imidlertid mer trolig at det skyldes
uforsvarlig kredittgiving. Mikrodataene gir derfor ogsa stotte til 4
hevde at uforsvarlig utlan er en viktig arsak til tvangssalg.

10.2.3 Endringer 1 neringsinntekt har betydning

Vi har tidligere sett, gjennom analyser av ekvivalensinntekt, at
tvangssalg fordeler seg overraskende jevnt over inntektsskalaen.
En forklaring pa dette kan vere at tvangssalg ikke bare rammer
vanlig lonnsmottakere, som tabellen nedenfor viser.
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Tabell 10.6 Ouversikt andelen av Begiwringer og tvangssalg i 2007 og 2008

som har naringsinteresser.

Neeringsinteresser
Ja Nei
Begjring 52 48 100
Gjennomferte tvangssalg 52 48 100

Kilde: Data fra Lindorff Decision

I folge data fra Lindorff Decision har over halvparten av
tvangssalgsofrene naringsinteresser. Linforff definerer riktignok
“nezringsinteresser” vidt. Det inkluderer bade innehavere, eller
tidligere innehavere av ANS og AS, samt personer som har (hatt)

styreverv. En viktig tilleggsforklaring pa tvangssalg kan derfor vare

konkurser, hvor selvstendig neringsdrivende har tatt opp lan 1
bedriften med pant i egen bolig. Siden antall konkurser varierer
med konjunkturene, kan denne tilleggsmekanismen bidra til 4
torklare den konjunkturelle variasjonen 1 tvangssalg.

10.2.4 Hushold med én inntekt er utsatt

Husholdningens sammensetning har betydning for dens
okonomiske robusthet, og dermed hvor utsatt den er for
tvangssalg. Storre husholdninger har stordriftsfordeler, og
husholdninger med flere arbeidsinntekter er mindre utsatte for
arbeidsledighet. Nedenfor viser vi en tabell som viser fordelingen
av tvangssalg etter husholdningstype.
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Figur 10.4  Fordeling av gennomforte tvangssalg etter husholdstype, i
perioden i 2005-2008. 1 prosent

Par med barn | 21 |
Par uten barn | 24 |

Enslig forsgrger med barn

Enslig 44 |

0 20 40 60 80 100

Prosent

@ Tvangssalg

Kilde: Data fra SSB

44 prosent av tvangssalgene forekommer i 1-
personshusholdninger. Til sammenligning bor 36 prosent av
landets boligeiere alene. At tvangssalg forekommer relativt
hyppigere i denne husholdningstypen er ikke overraskende. 1-
personhusholdninger er, som nevnt, mer sirbare for inntektsfall
gjennom arbeidsledighet og sykdom. Flere i denne kategorien kan
ogsa ha fatt okonomiske problemer etter samlivsbrudd, eller
dodsfall til ektefelle/samboer. Den siste varianten i denne
husholdningstypen er unge forstegangsetablerere som kommer inn
1 elermarkedet med relativt stor belaningsgrad. Lav ansiennitet og
hoy belaningsgrad bidrar ytterligere til sarbarhet for
konjunkturendringer 1 denne gruppen.

10 prosent av tvangssalgene forekommer blant enslige forsergere.
Dette er en dobbelt sa stor andel som andelen enslige forsorgere
utgjor av landets boligeiere. Igjen er en overrepresentasjon av
denne gruppen i tvangssalgsstatistikken ikke overraskende.
Forklaringen til utsattheten til denne gruppen er stort sett det
samme som for enslige. Par uten barn, eller med barn under 18 ar
klarer seg relativt sett bedre. Disse husholdningskategoriene utgjor
henholdsvis 28 og 31 prosent. I tvangssalgsstatistikken utgjor de
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henholdsvis 24 og 21 prosent. Saerlig rammes relativt fa
barnefamilier av tvangssalg.

Vi har sett at det er enslig og enslige forsorgere, dvs. hushold med
én arbeidsinntekt, som er mest utsatt. Samlivsbrudd eller dedsfall
kan medfere store inntektsendringer. Over halvparten av tilfellene
hvor husholdningene har opplevd store inntektsreduksjoner har
det ogsa vert reduksjon i antall voksne 1 husholdningen.

Anslagsvis 20 prosent av tvangssalgene skjer som folge av
samlivsbrudd eller dedsfall.

10.2.5 Unge er overrepresentert

Alder kan gi viktig informasjon om betydningen av botid og
belaningsgrad som arsak til tvangssalg. Nedenfor viser vi
aldersfordelingen til tvangssalgstilfellene og sammenligner den
med aldersfordelingen til boligeiere generelt 1 Norge.

Tabell 10.7 Sammenligning av aldersfordeling til husholdninger utsatt for
tvangssalg med boligeiere i Norge. Prosent.

Alder Tvangssalg Boligeiere
Under 25 ar 3 2
25-34 ar 24 14
35-44 ar 30 20
45-69 ar 41 44
Over 70 ar 3 21

80 ar eller over 1 8
sum 100 100

Kilde: Data fra SSB og Lindorff Decision

Aldersgruppen 25-34 er overrepresentert blant
tvangssalgstilfellene. Det er altsa relativt mange unge boligkjopere,
og forstegangskjopere, blant tvangssalgsofrene. Vi ma imidlertid
huske at unge boligkjopere som opplever tvangssalg likevel utgjor
en veldig liten del av det totale antall av unge boligkjopere. At
andelen unge blant tvangssalgsofrene er relativt stor har flere
forklaringer. Botiden er som oftest kort, hvilket innebarer mindre
akkumulert boligformue og dermed mindre
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refinansieringsmuligheter. Kort botid medforer ogsa mindre
muligheter til 4 lose betalingsproblemer gjennom utsettelser av
avdragsbetalingene™. I folge skillsmissestatistikk forekommer ogsa
skillsmisser hyppigst i denne aldersgruppen. Et tredje
torklaringsmoment, er som tidligere nevnt, det paradoksale
tenomen at unge boligkjopere tenderer til 4 komme inn 1
eiermarkedet i perioder med hoy boligprisvekst, noe som kan
medfore relativt store belaningsgrader.

10.2.6 Geografi og boligprisniva synes ikke a ha
betydning

Boligpriser, og dermed omsettelighet, varierer med beliggenheten i
landet. I pressomrader er det hoye boligpriser og lett omsettelighet,
mens utenfor pressomradene er det motsatt. Hva er sa
sammenhengen mellom sentralitet og tvangssalg? Siden boligpriser
varierer mer i forhold til sentralitet enn lonn, kan en tenke seg to
mekanismer som gar i hver sin retning. Lave boligpriser innebarer
lavere belaningsgrad, som igjen medforer mindre sarbarhet i
forhold inntektsreduksjoner eller utgiftokninger. Pa den annen
siden nar det forst oppstar gjeldsbetjeningsvansker i en
lavpriskommune, er det mye vanskeligere 4 selge seg ut av
problemene. Nedenfor folger tabell som viser fordelingen av
tvangssalg etter sentralitet. Vi sammenligner denne fordelingen
med hvordan boligeiere generelt er geografisk fordelt.

50 T . . .
Ved annuitetslan sa vil avdragskomponenten vare veldig lav 1 de forste drene.
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Tabell 10.8 Fordelingen av tvangssalgstilfeller etter sentralitet, sammenlignet
med boligeiere generelt. Prosent

Tvangsalgs-  Boligeiere

tilfeller
sentralitet
OSLO 11 7
STORBY 12 13
OMLAND 22 27
BYER 42 39
PERIFERI 13 15
sum 100 100

Kilde: Lindorff Decision

Tvangssalgstilfellene fordeler seg geografisk pa samme mate som
boligeiere flest. Geografi som forklaringsfaktor synes derfor ikke a
ha betydning. I perifere boligmarkeder er forekomsten av
tvangssalg noe mindre enn andel av boligeiere i periferien skulle
tilsi. Dette kan tolkes som at lavere belaningsgrad mer enn utlikner
effekten av lav omsettelighet. Nar betalingsvansker forst har
oppstatt i et marked med lav omsettelig er det allikevel rimelig 4
tro at dette, alt annet likt, oker sannsynligheten for tvangssalg. Vi
skal 1 neste kapittel, ved hjelp av regresjonsanalyse, teste om og
hvilken grad dataene gir dekning for en slik pastand.

10.3  Arsaker til tvangssalg — en enkel
modellskisse

Det er to mulige utfall av en tvangssalgsprosess: enten ma du selge
boligen din eller sa ma du det ikke. Og ma du selge boligen din kan
det skje pa to mater: frivillig eller ved tvangssalg. En mate 4 fa en
bedre forstielse av arsakene til tvangssalg er a skille mellom
primazre og sekundzre arsaker. Primzare arsaker gar da pa om du
ma selge eller ikke, mens sekundzre drsaker gar pa hvordan salget
skjer. Ut 1 fra denne tankegangen er det eksempelvis misvisende,
som vi har vart inne pa, 4 si at arbeidsledighet er en drsak til
tvangssalg. At man er arbeidsledig oker sannsynligheten for salg
etter en tvangssalgsbegjaring. Men for at arbeidsledighet ogsa skal
medfore okt tvangssalg trenger vi en tilleggsmekanisme som
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forklarer hvorfor boligen tvangsselges og ikke selges frivillig”.
Nedenfor folger en figur som illustrerer dette tankeskjemaet.

Figur 10.5 Modellskisse av arsakene til tvangssalg

@dkonomiske sjokk
salg (etter —

@konomistyring ——(  tvangssalgs-

begjeering)
Kredittvurdering /

Hovedarsaken til at boligeiere kan bli tvunget til 4 selge boligen sin
er okonomiske sjokk, store endringer i deres skonomiske
situasjon, enten pa utgiftsiden eller inntektssiden. Er disse sjokkene
tilstrekkelig store eller langvarige kan det medfere at de
okonomiske forutsetningene for eierskap ikke lenger er tilstede,
slik at salg er uunngaelig.

En husholdnings evne til 4 absorbere et skonomisk sjokk vil blant
annet avhenge om det er gitt en tilfredsstillende kredittvurdering.
Dersom belianingsgraden er for stor, malt i forhold til boligens
verdi eller disponibel inntekt, vil lintager ha mindre 4 ga p4, og
vaere mer sirbar for endringer. Som et utgangspunkt, sa bor ikke
samlet gjeld vare mer enn 3 ganger inntekten, samtidig som det
bor vare et krav om egenkapital. I praksis vil bankenes utlanskrav
variere med konjunkturene, og avhenge av forventet framtidig
boligprisvekst. Som vi tidligere har sett sa vil bankene i perioder
med boligprisvekst ha skonomiske incentiver til a redusere
utlanskravene, og som konsekvens oke belaningsgraden.

Evne til 4 absorbere sjokk vil selvfolgelig ogsa avhenge av andre
ting enn kvaliteten pa kredittvurdering, som for eksempel
akkumulert boligformue gjennom botid, utdannelsesniva, alder,
husholdningstype etc. Dessuten eksisterer det et omfattende
sikkerhetsnett, bestdende av en rekke sosiale og private
forsikringsordninger som har som funksjon a kompensere for
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utventet inntektsbortfall og utgiftsokninger. Disse faktorene skal vi
imidlertid kommer tilbake til i kapittel 13. Mislighold av boliglan
handler imidlertid ikke bare om manglende skonomisk evne, men
ogsa evne til okonomisk styring. Dette kan vare arsak i1 seg selv
eller forsterke konsekvensen av endringer i husholdets ekonomi.

Nir boligen ma selges kan en sporre hva som er arsaken til at
salget skjer frivillig eller gjennom et tvunget salg.

Hvis manglende evne/vilje til okonomistyring eller vilje til 4 rydde
opp 1 egen okonomi er arsaken til begjeringen, sd oker dette ogsa
sannsynligheten for at det blir et tvangssalg. Manglende
okonomistyringsevne er saledes en sekundzr faktor, men det
finnes ogsa andre.

I enkelte lokale markeder vil det kunne vare
omsettelighetsproblemer, slik at det kan vare vanskelig 4
gjennomfore frivillige salg, 1 hvert fall uten tap. Det kan saledes
vere regionale dimensjoner i forklaringen av tvangssalg i forhold
til frivillig salg.

Vi skal i forste trinn 1 estimering av modellen bruke boligsalg,
béde frivillig og salg, som avhengig variabel i en logistisk
regresjonsanalyse. Vi ser nermere pa den relative betydning av
torklaringsvariablene belaningsgrad, okonomiske sjokk og
okonomistyring. Den avhengige variabelen antar to verdier. Nar
salg=1 er tvangssalgsbegjering lost ved salg, og nar salg =0 sd er
begjxringen lost uten salg.

I trinn to gjennomforer vi en ny logistisk regresjonsanalyse, denne
gangen med tvangssalg som avhengig variabel. Dersom boligen
tvangsselges antar variabelen verdien 1 og hvis boligen selges
trivillig antar variabelen verdien 0.

Siden tvangssalgsprosessen har ulik varighet, men vanligvis mellom
7-12 maneder, ser vi pd graden av inntektssjokk bade 1 2006 og
2007. Vi bruker en indikator for belaningsgrad, boliggjeld 1 forhold
til inntekt fra 2005, for 4 ta hoyde for inntektssjokkene 1 2006 eller
2007. Vi bruker ogsa en indikator for manglende okonomistyring
ved 4 se pa betalingsanmerkninger. Indikatoren antar verdien 1
dersom personen har tilbakevendende problemer’ med 4 betale

1 Vi har her definert tilbakevendende betalingsproblemer for en som har 2 eller
flere betalingsanmerkninger.
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for seg, og 0 ellers. Til slutt bruker vi en binar variabel for om
husholdningen er yngre eller eldre enn 34. Denne variabelen har
relevans fordi yngre husholdning har lavere botid, og mindre
boligkapital. Det er ogsa en aldersgruppe med hoy andel 1-
personhusholdninger som ofte er mer risikoutsatt. Vi antar at
inntektsreduksjon, belaningsgrad, manglende evne til
okonomistyring og lav alder pa husholdningen alle vil oke
sannsynligheten for boligssalg. Nedenfor presenterer vi tabellen
som viser regresjonsresultatene fra forste trinn.

Tabell 10.9 Resultater fra logistisk regresjonsanalyse pa av boligsalg i en
tvangssalgsprosess i 2007. Avhengig variabel: Boligsalg.
Boligsalg=1 er boligsalg gjennomfort i tvangssalgsprosessen,
Sfrivillig eller ved tvang., Boligsalg=0 sd er salg er ikke
gennomfort, skyldner har giort opp for seg.

Estimate Standard Wald Pr > ChiSq
feil Chi-Square

Konstantledd -1.8 0.09 385 <.0001
Okonomisk 0.2 0.08 8.3 0.0039
styring

Gjeldsgrad i 2005 0.03 0.01 18.2 <.0001
Inntektsjokk i -2.96E-6  1.192E-6 6.1 0.0129
2007

Inntektsjokk i -2.79E-6  1.196E-6 5.4 0.0195
2007

Ung husholdning  0.1832 0.0839 4.7 0.0289

(34 ar eller yngre)

Kilde: Data fra Lindorff.

Tabellen viser at fortegnet pa alle variablene er som forventet, og
at alle parameterestimater er signifikante. Estimatet for
inntektssjokkene er negativt, fordi inntekten er malt som en
differanse mellom innevarende ar og forrig ar. Ved
inntektsnedgang vil derfor inntektssjokket vaere negativt. Jo storre
det negative inntektsjokk er, desto mer sannsynlig er det at
husholdningen ma selge boligen sin etter en begjering, alt annet
likt. At estimatet for variabelen ung husholdning er positivt,
inneberer tilsvarende at unge husholdninger har storre
sannsynlighet for 4 lose betalingsproblemene gjennom boligsalg,
nar vi kontrollerer for inntektssjokk og belaningsgrad. Dette
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henger sammen med, som vi tidligere har vart inne p4, at unge
husholdninger har kortere botid og har sterre sannsynlighet for
samlivsbrudd. Parameteren for indikatoren for skonomistyringen
er ogsa positiv; kontrollert for demografi, inntekt og beldning.
Dette innebarer at husholdninger med manglende gkonomstyring
har storre sannsynlighet for 4 selge boligen sin etter begjering.

Denne mikrobaserte analysen er konsistent med makroanalysen
over. Hovedforskjellen er at vi har utvidet analysen med variabler
for okonomistyring og demografi. Vi kan na ta skrittet videre for a
forsoke 4 forklare, ikke bare hvorfor noen ma selge boligen sin,
men ogsa hvorfor tvangssalg blir utfallet heller enn et frivillig salg.

For 4 forklare hvorfor utfallet av prosessen er tvangssalg i stedet
for frivillig salg, tester vi ut flere hypoteser ved hjelp av logistisk
regresjonsanalyse pd data fra Lindorff Decision. De to viktigste er
at sannsynligheten for tvangssalg i forhold til frivillig salg oker nar
boligen skal selges i et desentralisert bolig marked, og/eller at
husholdningen tidligere har vist manglende betalingsvilje eller
manglende evne til skonomistyring. I tillegg kan det vare at alder
pa husholdningen kan ha betydning eller om husholdningen har
(hatt) naeringsinteresser. En hypotese er at yngre husholdninger er
mindre stedbundne og mer mobile i arbeidsmarkedet, og dermed
lettere vil selge nar betalingsvansker oppstar. Der husholdningen
har hatt nzringsinteresser er hypotesen at denne gruppen har
storre okonomisk innsikt i egen situasjon, og vil innse
nodvendighet av salg, og dermed selge frivillig. Resultatene av
regresjonen er presentert 1 tabellen nedenfor.
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Tabell 10.10Resultater fra logistisk regresjonsanalyse pa av tvangssalg i
Sforbold til frivillig salg. Avhengig variabel: tvangssalg.
Tvangssalg=1 er tvangssalg giennomfort, Tvangssalg=0 sa er
frivillig salg giennomfort.

Estimat Standard Wald Pr > ChiSq
Feil Chi-Square

Konstantledd 0.4571 0.1485 9.4693 0.0021
Okonomistyrings- 0.3678 0.0879 17.5102 <.0001
evne
Desentraliserte 0.2478 0.1368 3.2821 0.0700
boligmarkeder
Unge husholdninger  -0.0729 0.0866 0.7069 0.4005
34 ar eller yngre
Neeringsinteresser 0.0655 0.0798 0.6745 0.4115

Kilde: Data fra Lindorf Decision’

Hypotesen om at manglende evne til skonomistyring eker
sannsynligheten for finner, ikke overraskende, klar dekning i
dataene. Parameterestimatet for perifert salgsomrade er positivt, og
har signifikansniva pa syv prosent. Det er altsd en tendens, men
ikke en signifikant tendens, til at et perifert salgsomrade oker
sannsynlig for tvangssalg. Fortegnet til parameterestimatet for den
binare variabelen ung husholdning er 1 samsvar med var hypotese,
men har signifikansniva pa forti prosent, og kan siledes ikke sies a
ha forklaringskraft. Det samme gjelder den binzre variabelen
naringsinteresser.

Den viktigste forklaringsfaktoren er i folge var analyse indikatoren
tor manglende okonomistyringsevne. Hovedkonklusjonen av den
kvantitative analysen er: Graden av inntektsreduksjon og belaning,
samt alder pa husholdningen er de viktigste forklaringsmomenter
til at husholdningen ma selge boligen sin, frivillig eller ved tvang,
etter en tvangssalgsbegjaring. Den viktigste forskjellen mellom de
som selger frivillig og de som selger ved tvang er manglende
okonomistyring.

52 . . o .,
Modellen er estimert med OLS, og vi har siledes antatt at renteniva og
arbeidsledighet er stasjonzre variabler.
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10.4 Hvem tvangsselges og hva er deres
situasjon, en kvalitativ tilnerming

Vir kvalitative studie bestar av 14 enkelttilfeller av tvangssalg
fordelt pa 11 ulike kommuner. Historiene er gitt oss av
kommunale saksbehandlere. De aller fleste av de som taper boligen
pa tvangssalg 1 vare informantkommuner er unge mennesker. I alt
11 av de 14 husholdningene var enslige, hvorav 5 med barn. De
resterende husholdningene var par, hvorav 2 med barn.

I 5 av tilfellene er samlivsbrudd en del av problemkomplekset,
mens tap av inntekt berorer 4 av tilfellene. Apenbare
disposisjonsvansker forekommer i tre av tilfellene, mens rus og
eller psykiatri berorer 2 av de 14 tilfellene.

I flere av tilfellene gir ogsa saksbehandlerne uttrykk for at det
forligger vansker i husstanden med 4 disponere de tilgjengelige
okonomiske midlene. Flere husstander har ogsa tildels betydelig
torbruksgjeld, knyttet blant annet til kredittkort, noe som gjor den
totale gjeldsbelastning for stor 1 forhold til ekonomisk bareevne.

Det mest interessante ved de kommunale saksbehandlernes
gjenfortelling av hendelsesforlopet i gjennomferte tvangssalgssaker
er den mangel pa kontakt som oppstar 1 prosessen. I hele 8 av 14
saker var det aldri noen kontakt mellom kommune og lantaker
med unntak av pa soknadstidspunktet eller kontakten ble brutt
senere nar betalingsproblemene oppsto. I 6 av tilfellene betalte
husholdningen aldri pa lanet og var ogsa helt utilgjengelig for
kontakt. I 4 av disse tilfellene er det saksbehandlers oppfatning at
husholdningens betalingsevne var adekvat.

Hva som kan skjule seg bak denne totale mangelen pa kontakt er
selvsagt vanskelig 4 ha noen formening om. Men en liten
indikasjon kan vi kanskje fa nir en av vare to informanter som selv
har opplevd tvangssalg forteller at hun sluttet 4 ta kontakt eller
ville motta kontakt fra kommunen fordi hun opplevde mangelen
pa kontroll over egen situasjon som angstfull og svaert vanskelig.
Hun opplevde 4 ha kommet i en situasjon hun ikke kom ut av.
Dette var imidlertid en kvinne som hadde hatt kontakt med
kommunen helt frem til det ble for vanskelig. Hva som kan skjule
seg bak de tilfellene der kontakt brytes rett etter linetilsagn og
avdrag aldri betales, er ikke mulig 4 si noe generelt om.
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Dette innebarer med andre ord at 1 nesten halvparten av tilfellene
av tvangssakssaker vi har studert foreligger det sa apenbare
mislighold av lanet at det er umulig 4 si noe om érsaker eller
konkrete hendelsesforlop. Halvparten av disse var enslige modre
med barn, to var familier med barn og den siste var et samboerpar.
I tillegg kommer to enslige modre som brot all kontakt med
kommunen. I det ene tilfellet ble det vurdert slik fra kommunens
side at hun hadde okonomiske evne til 4 betale, men at lantaker
apenbart manipulerte med nedbetalingen.

Selv om det er vanskelig a generalisere ut fra sa fa case, gir disse
dataene et inntrykk av at tap av arbeidsinntekt og samlivsbrudd er
medvirkende arsaker i om lag halvparten av tvangssalgssakene. I et
mindre antall saker skal vi tro var begrensete studie, handler det
om rus og/eller psykiatti og husstander hvor eieformen kanskje
ikke er sa egnet pa lang sikt.
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11 Konsekvenser for
husholdningene av tvangssalg

Hva vet vi sd om situasjonen til de som mister sin bolig pa
tvangssalg? Hovedinntrykket blant saksbehandlerne er at personer
som mister sin bolig ved tvangssalg gar over i en mindre leid bolig.
Dette ser vi ogsi i vir studie av i alt 14 enkeltsaker. Samtlige av
disse gar fra eid bolig til leid bolig etter at tvangssalget er
gjennomfert. Mens halvparten av de 14 boligene som ble
tvangssolgt 1 denne studien var eneboliger, var det kun én av de 14

som leide enebolig etter tvangssalget. De 13 andre leide en mindre
leilighet.

Ser vi pa ekonomiske konsekvenser av et tvangssalg for en
husholdning er imidlertid bildet litt mer sammensatt. Dette har
sammenheng med den sterke prisstigningen pa boliger de siste
arene. Jo lengre den enkelte satt med boligen, jo mer forventet en 4
ta igjen for sin bolig, selv ved et tvangssalg. Dette gar da ogsa igjen
blant vare 14 utvalgte tilfeller. Kun i fem av de 14 tilfellene mener
kommunen eller husholdet selv 4 ha lidd et tydelig okonomisk tap.
I to av tilfellene mener saksbehandler at den tvangssolgte gikk i
pluss eller null pa tvangssalget. I de resterende syv tilfellene er de
okonomiske konsekvensene av tvangssalget ukjent.

Som vi har sett, kommer sporsmilet om gkonomisk
disponeringsevne inn som en relevant storrelse ogsa 1 forhold til
tvangssalg. At noen imidlertid skonomisk blir presset opp 1 et
hjorne av forhold utenfor deres kontroll kan felgende historie
illustrere. En av vare to informanter, ung kvinne, fagutdannelse,
enslig forsorger og bosatt i en distriktskommune, som hadde fatt
sin bolig tvangssolgt fortalte folgende om sin situasjon:

eg hadde fast jobb, men onsket 4 flytte sorover. Jeg sa
opp jobben og flyttet. Da protesterte barnefaren, det
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ble en sak og jeg ble nedt til 4 flytte tilbake. For 4 vise
at jeg mente alvor med 4 flytte tilbake kjopte jeg en
borettslagsleilighet (til 900 000, fullfinansiert med lan).
Jeg var helt sikker pa at jeg skulle finne arbeid, men
fikk lan uten 4 ha fast jobb.

Jeg fikk ikke arbeid og klarte ikke 4 betale avdragene.
Til slutt meldte jeg meg helt ut. Fikk angst, apnet ikke
brev, tok ikke telefonen. Forsokte 4 fa solgt leiligheten
og gikk til borettslaget. Men skyldte 30 000 i husleie,
som jeg forst matte dekke, for jeg fikk selge. Jeg gikk
til en privat bank, men fikk ikke lan fordi jeg hadde en
betalingsanmerkning.

Na skylder jeg flere hundre tusen (300 000,-), boligen
ble solgt for sa lite (700 000,-). (kvinnen begynner a
grate under intervjuet), Jeg hadde betalt sa lite. Jeg fikk
lin selv om jeg ikke hadde inntekt. Det leilighetskjopet
var kjempedumt, jeg som alltid hadde vert sa redd for
gjeld.

Denne historien illustrerer hvordan uforutsette hendelser, som 1
dette tilfellet at en ikke kommer i arbeid som forventet, kan velte
hele bosituasjonen og resultere 1 en svart vanskelig skonomisk
situasjon videre. Likeledes er det interessant 4 hore fra en person
som har opplevd tvangssalg, hvor traumatisk og etter hvert
angstfullt det er, ikke 4 ha evne til 4 betale regningene, og hvordan
hun dermed lukker seg inne og avstenger all kontakt med
kommunen. Kommunens forsek pd a bidra inn i situasjonen
vanskeliggjores betraktelig, ner sagt umuliggjores, ved en slik
adferd hos den med betalingsvansker. Men som vi si ovenfor, var
det slett ikke uvanlig at kontakten med husstanden med
betalingsvansker opphorte nar saken tilspisset seg.
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12 Virkemidler som reduserer

tvangssalg eller ettekten av
det

12.1 Innledning

Vi skal i1 dette kapittelet se nermere pa eksisterende virkemidler for
a hindre tvangssalg, eller negative okonomiske konsekvenser av
det, og vurdere om det er behov for ytterligere virkemidler, basert
pa analysene over.

Andelen nordmenn som eier egen bolig er blant de hoyeste i
Europa. Likevel er omfanget av tvangssalg marginalt og har vert
det siden midten av 1990- tallet. De lave tvangssalgstallene er et
sunnhetstegn som avspeiler hoy og jevnt fordelt velstand,
velfungerende kreditt og arbeidsmarkeder, kombinert med et godt
utbyed velferdssamfunn som gir et godt utbygd sikkerhetsnett. I
motsetning til de fleste land i den vestlige verden klarer Norge a
kombinere gode og sjenerose velferdsordninger med et effektivt
arbeidsmarked, hvor bade ledigheten er lav og gjennomsnittlig
arbeidsledighetsperiode er kort. Dette skaper stabile rammer for
den eierskapsorienterte boligpolitikken som i dag fores i Norge. 1
tillegg til dette finnes det en rekke politiske innretninger som
avhjelper, direkte eller indirekte, husholdninger med betalings- og
gjeldsproblemer. Disse omfatter blant annet kommunal
okonomisk radgivningstjeneste, bostotte, sosialhjelp,
gjeldsordningsloven og utlaners fraradningsplikt. Vi vil i 13.2
drofte hvordan og i hvilken grad disse virkemidlene bidrar til 4
redusere tvangssalg, eller skadevirkningene av det. Vi vil ogsa
drofte dagens system for rentepolitikk, som etter var oppfatning
gir okt sikkerhet til boligeiere. Vi skal i 13.3 drofte behovet for nye
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virkemidler mot tvangssalg. For vi pabegynner
virkemiddeldiskusjonen kan det vere hensiktsmessig forst a se
nermere pa de typer for risiko som boligeiere star overfor.

12.1.1 Risikokategorier

Det er sarlig to typer risiko som er relevant nar man skal vurdere
virkemidler mot tvangssalg. Den forste er risikoen for at
boliggjelden ikke kan betjenes (likviditetsrisiko), den andre er at
manglende betjeningsevne innebarer et salg som paforer
husholdningen et tap ved at boligen selges for mindre enn den
opprinnelig ble kjopt for (tapsrisiko). Tapsrisiko kan igjen deles
opp 1 to typet, absolutt og betinget. Betinget tapsrisiko er risikoen
for 4 selge med tap, gitt at lanet ikke lenger kan betjenes, mens
absolutt tapsrisiko er den generelle risiko for tap av en
boliginvestering. Den absolutte tapsrisiko er derfor et produkt av
likviditetsrisiko og betinget tapsrisiko:

Absolutt tapsrisiko= likviditetsrisiko * betinget tapsrisiko

Et eksempel kan nermere illustrere innholdet i dette
begrepsapparatet. La oss sammenligne risikoen ved en
boliginvestering i en storby kontra en perifer kommune. Alt annet
likt, sa krever en bolig i en storby heyere belianing, hvilket
innebarer en hoyere likviditetsrisiko. I en hoykonjunktur vil
antageligvis den betingete tapsrisiko vare storre 1 den perifere
kommunen enn i en storby. I en liten kommune er
likviditetsrisikoen lav og den betingete tapsrisikoen hoy, mens 1
storbyen er det omvendt. Hvilket av investeringsalternativene som
har storst absolutt tapsrisiko er derfor ikke a priori gitt.

Ser man over en lenger horisont, som inkluderer perioder med
lavkonjunkturer, sa vil den betingete tapsrisiko vare storre i
storbyen enn 1 den mindre kommunen. I et lengre perspektiv, sa er
det ikke klart om det er veksttendenser i realboligprisene i det hele
tatt (Nordvik og Aarland 2009).

Likviditetsrisiko avhenger av mange faktorer. Generelt vil den vare
konjunkturbestemt, men vil ogsa avhenge av individuelle
torskjeller i inntektsniva, akkumulert boligformue, belaningsgrad
og husholdets sammensetning. Lav inntekt gjor en vanskeligere i
stand til 4 handtere uforutsette okonomiske endringer, som
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arbeidsledighet, sykdom eller samlivsbrudd. Tilsvarende kan man
lettere lose forbigaende likviditetsproblemer gjennom
refinansiering dersom man har akkumulert boligformue. Til slutt er
enslige eller enslige forsorgere, som vi tidligere har vert inne pa,
ofte mer sarbare for okonomiske endringer pa grunn av
manglende stordriftsfordeler i konsum, og fordi arbeidsledighet
innebzrer storre prosentvis endring i deres husholdningsinntekt,
sammenlignet med husholdninger med flere arbeidsinntekter.

I borettslag er likviditetsrisiko mer komplisert. Her kan det vare
hensiktsmessig 4 skille mellom individuell og kollektiv risiko
(Barlindhaug, Astrup og Nordahl 2009). Individuell risiko er
risikoen for at en husholdning ikke klarer 4 overholde sine
individuelle betalingsforpliktelser. Kollektiv risiko er risikoen for at
andre husholdninger i borettslaget vil misligholde sine individuelle
torpliktelser som folge av en eller flere husholdninger i borettslaget
har misligholdt betalingen av sin andel av fellesutgiftene, og at
dette misligholdet pavirker felleskostnadsbetalingen til de
resterende beboerne i borettslaget. Denne sondringen er
hensiktsmessig fordi det er forskjellige faktorer som pavirker
individuell og kollektiv risiko. Et borettslag som bestar av
husholdninger som har generell hoy individuell risiko trenger ikke
nedvendigvis ha heoy kollektiv risiko. Kollektive risiko bestemmes
av storrelse pa borettslaget, og om borettslaget har
husleietapsforsikring og omsettelighet.

Den betingete risiko for tap ved boligssalg er i stor grad
konjunkturbestemt, men vil ogsa vare tilstede i lokale markeder
med lav omsettelighet. Mindre opplagt er det at den betingete
tapsrisikoen ogsa kan vare avhengig av inntekt. Hypotesen er at
lavinntektsgrupper per definisjon kun har okonomi til 4 kjope
bolig pa mindre attraktive lokaliseringer, og prisvariasjonen (risiko)
er storst i disse omradene (Roed Larsen og Sommervoll 1996).
Typisk for disse omradene er at de kan oppleve betydelig prisvekst
1 oppgangstider, men ogsa tilsvarende prisfall i nedgangstider. I de
dyreste lokaliseringer vil imidlertid ettersporselen vare mer stabil,
ogsa 1 nedgangstider, slik at prisrisikoen vil vare tilsvarende
mindre. At lavinntektsgrupper kjoper seg inn i omrader med stor
prisvariasjonen, vil dermed oke sannsynligheten for at denne

gruppen vil selge med tap, og kanskje til dels hoye tap.
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Betinget tapsrisiko er ogsa avhengig av disposisjonsform. I
borettslag vil det maksimale tapet vare begrenset til innskuddet.
Dermed vil betingete tapstisikoen vare mindre desto mindre
innskuddsandelen er. Lavt innskudd vil imidlertid gi hoyere
likviditetsrisiko, og dermed hoyere absolutt tapsrisiko.

Nir det gjelder diskusjonen videre vil vi vurdere hvordan
virkemidlene pavirker likviditetsrisiko og tapsrisiko. Diskusjonen
av virkemiddelbruk i forkant av tvangssalget vil ga pa tiltak som
reduserer likviditetsrisiko, mens virkemiddelbruk etter tvangssalget
gar pa reduksjon av betinget tapsrisiko.

12.2  Oversikt over dagens virkemidler

12.2.1 Rentepolitikk

Norges Bank setter styringsrenten for a oppna et inflasjonsmal pa
2.5 prosent. Dette pengepolitiske regime kalles for
inflasjonsstyring, og reduserer likviditetsrisikoen til boligeiere.
Forklaringen ligger i at inflasjonstakten 1 okonomien bestemmes av
aktivitetsnivaet, eller sysselsetningen, og et hoyt aktivitetsniva
innebarer hoy inflasjon, mens lav aktivitet medferer lavere
inflasjon. For at Norges Bank skal na inflasjonsmalet pa 2.5
prosent, ma den derfor sette renten hoyt nar sysselsetning er hoy,
og omvendt sette renten lavt nar sysselsetningen er lav. Vi kan si at
regimet med inflasjonsstyring innebzrer at rentepolitikken brukes
som motkonjunkturpolitikk. For boligeiere innebarer det at
risikoen for arbeidsledighet og risikoen for et hoyt renteniva er
negativt korrelerte. Dette medforer lavere likviditetsrisiko, fordi
det reduserer likviditetsproblemene for boligeiere av a veare
arbeidsledig. Blir en boligeier arbeidsledig 1 lavkonjunktur, hvor det
er vanskeligere 4 fa ny jobb, vil han bli "kompensert” med lavere
boutgifter.

I forrige okonomiske krise i begynnelsen pa 90-tallet forte Norges
Bank en helt annen rentepolitikk. Den gangen brukte man renten
som instrument for 4 stabilisere valutakursen. Dette medforte at
selv.om man hadde stor arbeidsledighet og fallende boligpriser, var
ogsa rentenivaet hoyt. For boligeiere som ble rammet av
arbeidsledighet, var dette ekstra alvorlig fordi boutgiftene var hoye
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samtidig som boligprisene var fallende. Matte man forst selge var
sannsynlighet hoy for 4 bli pafert tap. Innenfor vart
begrepsapparat kan vi si at bade likviditetsrisikoen og betinget
tapsrisiko var hoy, mens dagens rentepolitikk virker positivt 1
tforhold til bade likviditetsrisiko og betinget tapsrisiko.

12.2.2 Okonomisk radgivning i kommunene

Kommunene har plikt til 4 bistd personer med betalings- og
gjeldsproblemer med okonomisk radgivning, og derfor skal alle
kommuner ha et tilfredsstillende tilbud om ridd og veiledning til
personer med okonomiske problemer”. Dette virkemidlet ma
antas 4 vere effektivt i 4 forhindre tvangssalg, 1 den grad arsaken til
betalingsproblemene er manglende oversikt og innsikt i egen
okonomi. Oppseker man, og far gjeldsradgiving pa et tidlig
stadium i prosessen, kan gkonomisk radgiving ha en preventiv
effekt. En svert omfattende undersokelse Forbrukerradet har
gjort, tyder pa at kun hver fjerde kommune har et fungerende
system. Resten av kommune-Norge svarer ikke pa henvendelser
tra personer med alvorlige betalingsproblemer, eller de greier ikke
a tilby time innen rimelig tid.

En rapport fra Statens Institutt for Forbruksforskning om
okonomisk radgivning pa sosialkontorene, viser at antall
gjeldssaker som far ekonomisk radgivning pa sosialkontorene er
hoy (Poppe 2000). Sosialkontorene fikk i 2006 over 18000 nye
saker, til tross for okonomiske oppgangstider. Kommunene har
meget gode resultater av sin gjeldsradgivning. For de 20.000
brukerne avsluttes tre av fem saker med en frivillig og
utenomrettslig gjeldsordning. En av fem saker blir avsluttet med
en rettslig gjeldsordning via namsretten, og en av fem saker
avsluttes uten losning (Poppe 20006).

I de siste arene har det vert en klar kompetanseheving i den
kommunale radgivingstjenesten. I kommunene pa det sentrale
Ostlandsomradet har over halvparten av de kommunale
gjeldsradgiverne okonomifaglig utdanning pa
universitets/hoyskoleniva, pa landsbasis har ca to av fem radgivere
okonomifaglig bakgrunn. Det har de siste arene vart satset mye pa
etterutdanning. Det er fortsatt behov for kompetanseheving,

> Se lov om sosiale tjenester m.v. § 4-1 og gjeldsordningsloven § 1-5..
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spesielt ved de sma kontorene med fa saker arlig. Gode tendenser
til tross, er det 1 folge Forbrukerradets undersokelse et stykke igjen
for tjenesten er tilgjengelig for alle, selv om kommunene er
lovpilagt 4 yte denne tjenesten. Analysene fra forrige kapittel
indikerer at en ytterligere opptrapping av denne tjenesten er
hensiktsmessig, ettersom manglende skonomisk oversikt og
oppfolging kanskje er den viktigste arsak til at tvangssalg blir
utfallet etter en tvangssalgsbegjering.

En viktig vurdering for kommunale radgivere er muligheten for
refinansiering gjennom Startlan der hvor misligholdet skyldes dyr
privat toppfinansiering.

12.2.3 Bostotte

I Norge er bostotten disposisjonstormneytral. Det vil si at bade
leiere og boligeiere kan kvalifisere til bostotte. I tillegg til et
tilstrekkelig stort misforhold mellom inntekt og boutgifter, har
kriteriet vaert at sokeren ma vare trygdemottaker, eller har
torsergeransvar for barn. Etter bostottereformen i 2009 har
imidlertid kravet om 4 vare trygdemottaker falt bort. Det er
estimert at ytterligere 50 000 vil vaere kvalifisert for bostotte. Vi
skal derfor vurdere nermere i hvilken grad den oppgraderte
bostotten kan fungere som et sikkerhetsnett for lavinntektsgrupper
1 elermarkedet.

I utgangspunktet vil de aller fleste boligeiere imidlertid ha for stor
inntekt til 4 kvalifisere til bostette (Barlindhaug og Astrup (2008),
men ved inntektsfall, for eksempel pa grunn av arbeidsledighet og
sykdom, er det mulig at bostetteordning kan fungere som et
sikkerhetsnett for lavinntektsgrupper 1 eiermarkedet. Forskning
viser at bostotten kan fa en slik funksjon for startlainsmottakere
(Sandlie og Nordvik 2008). Hvorvidt den kan ha det for andre
lavinntektsgrupper 1 eiermarkedet har sa langt ikke vaert kartlagt.
For 4 kartlegge bostottens sikkerhetsfunksjon har vi sett hvor
mange som har mottatt bostette, og hvor mange som kunne fatt
bostette blant de som opplevde tvangssalg 1 2007. Tabellen
nedenfor viser hvor mange av de som opplevde tvangssalg i 2007
som var kvalifisert til bostotte etter den gamle ordningen.
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Tabell 12.1 Fordeling av husholdningens personinnteft blant de som
opplevde tvangssalg 1 2007. Inntektsfordeling er mdlt i forhold
11l graden av avvik il bostottens (gammel ordning) inntektstak.
I kolonneprosentN=323.

Alene- Enslig Enslig Par uten Par med Par med
boende forserger forserger barn ettbarn to barn
med ett  med to

barn barn
Kvalifisert til Bostotte 20 18 21 7 8 38
Avvik fra bostettens
Inntektstak
1-20 prosent 8 9 0 3 4 4
21-40 prosent 4 0 14 2 0 8
Over 40 prosent 68 73 64 87 88 50
sum 100 100 100 100 100 100

Blant aleneboende og enslige forsergere var rundt 20 prosent i
utgangspunktet kvalifisert til bostotte. Blant aleneboende er
andelen antageligvis mindre, siden det ogsa vil vare ikke-trygdete
med personinntekt under bostettens inntektskrav. Vi antar at disse
er kvalifisert utelukkende basert pa husholdningens inntekt.
Boutgiftene vil sannsynligvis vaere hoye nok siden vi bare ser pa
tvangssalgsofre. Det er imidlertid bare 4 prosent av de
aleneboende og 4 prosent av par med ett barn som mottok
bostette 1 2007. Det er overraskende at det 1 folge disse
beregningene eksisterer et sapass omfattende underforbruk av
bostetten blant tvangssalgsofre. Dermed er det mulig at bostotten i
flere tilfeller kunne avverget tvangssalg, og fungert som et
sikkerhetsnett.

Det kan vare flere grunner til at ikke flere kvalifiserte
bostettemottagere har benyttet seg av ordningen. I utgangspunktet
baserer bostotteutmalingen seg pa fjorarets ligning. Det kan
dermed veare at flere tvangssalgsofre som er kvalifisert, men som
ikke far bostotte fordi de hadde for hoy inntekt foregdende ar. Det
er imidlertid mulig 4 soke om fa bostetten beregnet pa bakgrunn
av inntekt i innevaerende ar. Det er imidlertid et lite antall
bostottemottakere som har brukt denne muligheten, hvilket kan
vare en indikasjon pa at bevissthet rundt denne muligheten enna
ikke er tilstrekkelig utbredt. Mange av tvangssalgsofrene i
lavinntektsgruppen kan ha kommet i denne gruppen etter et
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inntektsfall. De har tidligere hatt god inntekt og klart seg selv. Det

kan vare at bevisstheten rundt bostotten ikke er stor nok blant
boligeiere generelt. Potensiell mangel pa generell bevissthet om

bostottens eksistens kombinert med mangelfull utbygd kommunal
okonomisk radgivingstjeneste kan vere en viktig arsak til

underforbruk av ordningen.

I tabellen nedenfor ser vi i hvilken grad den oppgraderte bostotten

fremmer dens sikkerhetsfunksjon.

Tabell 12.2 Fordeling av husholdningens personinntekt blant de som

opplevde tvangssalg i 2007. Inntektsfordeling er malt i forbold
11l graden av avvik 1il bostottens (ny ordning) inntektstak. 1

kolonneprosent. N=323.

Alene- Enslig  Enslig Par uten Par
boende forserger forserg barn med ett to barn

Par med

med ett er med barn
barn to barn

Kvalifisert til bostotte 22 18 21 10 13 46
Avvik fra bostettens

inntektstak

1-20 prosent 8 9 21 1 0 8
21-40 prosent 6 0 7 3 4 12
Over 40 prosent 63 73 50 85 83 35
sum 100 100 100 100 100 100

Den oppgraderte bostotten gker kvalifikasjonen til bostotte i alle

husholdningskategorier, men med relativt fa prosentpoeng.
Oppgraderingen oker den generelle sikkerhetsfunksjonen, men den

klart viktigste endringen, er at ikke-trygdete med lav inntekt ogsa
kan fa bostotte. Seerlig nar det gjelder tvangssalg er dette viktig

fordi denne gruppen er, som vi tidligere har sett, serskilt

eksponert.

Vi kan i utgangspunktet ikke vare sikre pa at okte bostotte

kvalifikasjoner blant tvangssalgsofre ville ha forhindret tvangssalg,
selv om dette er godt mulig. Det er uansett tankevekkende at en
gruppe med sa store betalingsvansker ikke nyttiggjor seg et viktig

inntektssupplement.
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12.2.4 Fraradningsplikten

Vi har tidligere sett at bankene praktiserer en mer liberal
utlanspolitikk i goder tider, og at den hoyere beliningsgraden dette
medforer kan vare en viktig bakenforliggende arsak til tvangssalg.
For 4 gi incentiver til en mer restriktiv og ansvarlig utlanspraksis
under hoykonjunkturer ble det i 2000 innfort en fraridningsplikt
for kredittinstitusjoner™. Finansinstitusjonene pilegges derved som
den profesjonelle part 4 foreta en grundig kredittvurdering, for det
gis tilbud om ldn. Utgangspunktet for bestemmelsen er at
finansinstitusjonen skal frarade en forbruker fra et aktuelt
laneopptak nir den ma anta at okonomisk evne eller andre forhold
pa lanetakers side, tilsier at man bor avsta fra a ta opp lan. Det
overordnede formal med fraradningsplikten er 4 hindre at
torbrukere foretar uforsvarlige laneopptak.

Dersom bankene ikke overholder fraradningsplikten, kan de bli
ansvarlig for tap lantaker blir pafort ved for eksempel salg eller
tvangssalg. Praksis fra Bankklagenemnda tyder pa at det er sarlig
ved kjop av andelsboliger at fraradningsplikten har kommet til
anvendelse (Eliassen 2009).

Fra Bankklagenemndas praksis er det flere eksempler pa
graverende svikt i bankenes kredittvurdering. En del banker har
ikke tatt med kundenes andel av fellesgjelden i beregningen av
gjeldsbetjeningsevnen. Videre er det eksempler pa at man ikke har
tatt hoyde for at husleien i borettslag stiger nir renten stiger™ .

Ved sikalte lavinnskuddsboliger er problemet at andelseieren
gjerne ikke tar opp lan. Dermed blir det ikke foretatt kredittsjekk
og heller ingen som kan stilles ansvarlig for manglende fraradning

(Barlindhaug, Astrup og Nordahl (2009)).

Fraradningsplikten har tvunget bankene til 4 bli mer bevisste rundt
sin utlanspraksis. Blant annet har bankene matte utvikle et bedre
kredittvurderingssystem (Eliasen 2009).

>4 Se § 47 1lov om finansavtaler og finansoppdrag, heretter kalt
finansavtaleloven.

55 o . .
Siden hoveddelen av husleien i borettslag bestar av renter og avdrag.
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Kredittilsynets undersokelser™ viser at bankene ikke er like
restriktive i kredittvurderingen som de burde. Mange banker
mangler fortsatt faste retningslinjer for bruk av frarddningsplikten
og sa godt som ingen har oversikt over antall frarddninger.
Undersokelser viser at fraradningen ofte kommer sent
(Kredittilsynet 2008). Pa bakgrunn av dette kan man konkludere
med at lovfestingen har tvunget bankene til 4 gjennomfere en mer
restriktiv kredittvurdering enn tidligere, men at det enda er et
stykke igjen for kredittvurderingen er tilstrekkelig god for 4 ivareta
lovens formal. I de tilfeller banken har fraradet, virker det ikke
som frarddningen har fort til at kunden har tenkt seg om (Eliassen
2009). Mange av disse tilfellene begrunnes med at kunden allerede
har bestemt seg for 4 investere, slik at kunden ikke lytter til
banken. I tilfeller hvor det er et klart mistforhold mellom lantakers
okonomiske evne og samlede forpliktelser, er det tvilsomt om
traradning er tilstrekkelig. Kredittsoknaden ber da avslas, og ikke
bare frarades.

Vi har tidligere sett at flere av tvangssalgsofrene har hatt
gjeldsnivaer som ikke har vert forsvarlig i forhold til inntekten.
Det eksisterer flere klare tilfeller pa at frarddningsplikten ikke alltid
virker tilstrekkelig til 4 hindre uforsvarlige gjeldsopptak. Et
problem er at det ikke finnes et register over gjeldsopptak, slik at
utlaner far et bedre grunnlag for a vurdere kredittverdighet.

12.2.5 Gjeldsordningsloven

Gjeldsordningsloven™ gir privatpersoner rett til hjelp fra det
offentlige ved alvorlige gjeldsproblemer. Formalet med loven er 4
bidra til at personer med alvorlige gjeldsproblemer far kontroll
over sin okonomi™. Den kan, under visse betingelser, brukes bade
til a forhindre tvangssalg og redusere eventuelle negative
okonomiske konsekvenser av det. Selve gjennomferingen av
gjeldsordningen skjer ved at skyldneren forplikter seg til a leve
mest mulig sparsommelig i en periode pa fem ar,

> Kredittilsynets rapport av november 2007: ”Tematilsyn om boligfinansiering”.

>’ Den direkte bakgrunnen for gjeldsordningsloven var gjeldsproblemene fra
slutten av 1980-tallet, men utviklingen etterpa har bekreftet at det er et
permanent behov for en sxrskilt ordning for privatpersoner med uoverstigelige

gjeldsproblemer
* Se § 1-1 i gjeldsordningsloven.
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«gjeldsordningsperioden», og samtidig betale sa mye som mulig til
kreditorene. Etter at perioden er gjennomfort vil den del av gjelden
som ikke er nedbetalt i lopet av gjeldsordningsperioden bli slettet.

Loven verner skyldnerens rett til 4 beholde en nektern bolig”, for
de som kommer under loven. Dersom det eies en rimelig bolig av
noktern standard og det er gjeldsbetjeningsvansker tilknyttet
denne, vil man kunne gjennomfore en gjeldsordning som sikrer at
man kan beholde boligen. Det viktigste vilkaret for 4 komme inn
under loven er at skyldneren ma veaere varig ute av stand’ til a
oppfylle sine forpliktelser”. Debitor regnes som ute stand til 4
betjene sin boliggjeld dersom summen av renter og avdrag, og
utgifter til nedvendig livsopphold er hoyere enn samlede inntekter.
For 4 estimere utgifter til nodvendig livsopphold brukes som regel
SIFO- satser. Dernest er utfordringen 4 forsta om
gjeldsbetjeningsvanskelighetene er av varig karakter eller ikke.
Mange forhold kan pavirke vurderingene av varighetsbegrepet.
Arbeidsloshet, permitteringer og attfering regnes normalt ikke som
en varig tilstand. Unge sokere vil matte tile storre okonomisk
belastning enn eldre. Langvarig sykdom eller uferhet, kombinert
med hoy alder vil gjerne fore til at det skal mindre til for
problemene regnes som varige. Ettersom gjeldsbetjeningsvansker
tilknyttet boliggjeld i mange tilfeller skyldes inntektssvikt av
torbigaende art, som arbeidsledighet eller samlivsbrudd, er nok
gjeldsordningsloven et begrenset virkemiddel til 4 hindre
tvangssalg.

Gjeldsordning kan gi forsikring til boligeiere mot store tap ved
tvangssalg. Kravet om at man ma vare varig ute av stand til 4
betjene gjelden, innebaerer igjen at boligeiere kun unntaksvis kan
soke om gjeldsordning etter salg av bolig. Det bor kanskje
vurderes om det bor vere lettere 4 fa gjeldsordning tilknyttet
tapsrealisering ved boligsalg enn ved andre typer gjeld, som i storre
grad kan vere selvforskyldt.

12.2.6 Sosialhjelp

§ 5-1 1 Sosialtjenesteloven fastslar at den som ikke har skonomisk
evne til 4 sorge for nodvendig livsopphold har krav pa skonomisk

* Se Gjeldsordningsloven § 4-4.
" Se Gjeldsordningsloven § 1-3
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stonad til livsopphold. I begrepet livsopphold regnes lopende
utgifter til strom, faste utgifter i borettslag og renter. Kvalifikasjon
til sosialhjelp er 1 utgangspunktet uavhengig av disposisjonsform61 .
Boligeiere kan motta sosialhjelp 1 en kortere periode med akutte
likviditetsproblemer, men det er ingen automatikk i dette.
Sosialhjelp til boligeiere vil bero pa en skjonnsmessig
helhetsvurdering i hvert enkelt tilfelle. Viktige elementer 1
skjonnsutevelsen er om boligen det skal gis stotte til har en
noktern standard og tilpasset husholdets sammensetning, og om
betalingsproblemene antas 4 vere midlertidige. Det vil ogsa
vurderes om sokeren kan selge og anskaffe en rimeligere bolig.
Antatt salgspris vurderes opp mot prisnivdet pa egnete boliger
ellers i kommunen. Det skal ogsa vektlegges hvilke, praktisk, sosial,
og okonomiske konsekvenser et boligbytte vil fa.

Sosialkontoret gir ikke stotte til avdragsbetalinger fordi dette er
tormuesoppbyggende. I praksis vil dette neppe vare noe stort
problem. Si lenge rentene betales vil bankene som regel finne det 1
sin egen interesse 4 gi avdragsfrihet for en kortere periode.
Sosialkontorene kan ha en sxrlig viktig funksjon i borettslag siden
andelseiere ikke far midlertidig avdragsfrihet pa nedbetaling av
tellesgjeld. Sosialkontorene regner ikke nedbetaling av fellesgjeld
som formuesoppbyggende. Det er antageligvis pa denne bakgrunn
at Oslo byfogd embete automatisk varsler sosialkontorene ved
tvangssalgsbegjeringer 1 borettslag. Sosialhjelp kan dermed utgjore
et viktig sikkerhetsnett for lavinntektsgrupper 1 eiermarkedet,
spesielt for andelseiere, men ogsa selveiere. Sosialhjelp supplerer
sikkerhetsfunksjonen til bostotteordningen.

12.3 Behov for nye virkemidler?

Vi har nd gjennomgitt de viktigste virkemidlene vi har mot
tvangssalg. De er vanskelig fa tak 1 data pa hvordan disse
virkemidlene bidrar til 4 hindre tvangssalg i praksis. De stabilt lave
tallene for tvangssalg tilsier at virkemidlene 1 hovedsak fungerer
etter sin hensikt. At flere tvangssalg ser ut til 4 skyldes manglende
okonomistyring bidrar til a styrke dette inntrykket. Men de lave
tvangssalgene ma ogsa sees i sammenheng med den gkonomisk
gunstige situasjonen Norge befinner seg, med hoy velstand og

o1 Se rundskriv til kommunene 1-34-2001
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okonomisk likhet. Norge har, i motsetning til fleste andre land i
den vestlige verden, sjenerose velferdsordninger kombinert med et
effektivt arbeidsmarked. Rentepolitikken bidrar, som vi har sett, til
ytterligere stabilisering.

Selv om tallene i utgangspunktet er lave, sd bor de heller ikke
bagatelliseres. Forskning viser at for dem det gjelder, sa kan en
tvangssalgsprosess vare svart traumatisk. For de som ogsa blir
okonomisk skadelidende av et tvangssalg, kan det ha store negative
konsekvenser for fremtidig boligkarrierer og reetablering i
eiermarkedet. Det kan derfor vaere hensiktsmessig 4 iverksette
tiltak for a redusere tvangssalg ytterligere.

Undersokelser fra Forbrukerradet tyder pa at den kommunale
okonomiske radgivningstjeneste ikke er godt nok bygd ut i flere
kommuner, szrlig i de sma kommunene. QYkonomisk radgiving er
et nokkeltiltak siden vare analyser tyder pa at manglende
okonomisk styring er en viktig arsak til tvangssalg.

Undersokelser fra Kredittilsynet viser at fraradningsplikten ikke
virker sterkt nok, selv om den har medfort en skjerping av
bankenes utlinspraksis. I folge vare undersokelser er 25 prosent av
tvangssalgsofrene sterkt gjeldstynget. Et viktig tiltak for 4 redusere
tvangssalg er derfor 4 hindre uforsvarlige laneopptak, enten det
gjelder boliglan eller forbrukergjeld. Et eksempel pa et slikt tiltak
kan vare 4 legge flere restriksjoner pa mulighetene til 4 ta opp
kredittkortgjeld gjennom et gjeldsregister.

Vi har fa virkemidler i Norge som gar pa situasjonen etter et
giennomfort tvangssalg. Gjeldsordningsloven kan i prinsippet gi
forsikring mot tap ved salg av bolig, men kriteriene for komme inn
under gjeldsordningsloven er svart strenge. Det er kun
husholdninger som er varig ute av stand til 4 betjene sin gjeld som
kan fa gjeldsordning, og dette vil trolig kun vare aktuelt for et lite
mindretall av dem som utsettes for tvangssalg.

Vi vet ikke 1 dag hvor mange som gir pa tap etter et gjennomfort
tvangssalg, og hvor store disse er”. Vi vet derfor ikke hvor stor
behovet er per 1 dag for virkemidler som reduserer den betinget
tapsrisiko for boligeiere. Vi vet imidlertid at denne risiko er svert

% Lindorff decision har data pa tap ved tvangssalg, men hadde ikke mulighet til
a levere dataene pa dette omradet innenfor fristen til dette prosjektet.
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konjunkturavhengig, og det kan derfor vare at den boligpolitiske
redskapen per i dag er utilstrekkelig til 4 handtere en lavkonjunktur
med fallende boligpriser. Som vi tidligere har vart inne pa er
lavinntektsgruppene i eiermarkedet de som blir mest skadelidende i
et scenario med hoy arbeidsledighet og fallende boligpriser. Det
bor derfor vurderes om man ber supplere den boligpoltitiske
menyen med tiltak som i storre grad deler risiko mellom boligeier
og stat.

Vi skal 1 det folgende kort se pa tre tiltak som bidrar til 4 redusere
den betingete tapsrisikoen til lavinntektsgruppene i eiermarkedet;
torsikring mot negativ boligkapital, ” mortgage to rent”, og
’shared ownership”.

12.3.1 Forsikring mot negativ boligkapital

Vi har privat og sosial forsikring for alle mulig uforutsigbare
hendelser som har negativ skonomisk effekt, for eksempel,
sykdom, arbeidsledighet, tyveri, dodsfall og brann. Men er vi sd
uheldig at vi ma selge boligen vir i pa tidspunkt med lave
boligpriser, star vi uten forsikring mot et potensielt betydelig
personokonomiske tap. Det kan oppfattes som paradoksalt at en
moderne velferdsstat, som 1 hovedsak baserer sin boligpolitikk pa
eiermarkedet, ikke har forsikring mot negativ boligkapital, verken
privat eller sosial. Man kan innvende at den sterke boligveksten vi
har sett de siste ar har gitt de fleste eiere en akkumulert
boligkapital, som i stor grad har gjort dem selvforsikret, og det
derfor ikke er behov for slike forsikringsordninger. Dette har i
hovedtrekk vert situasjonen i det norske boligmarked de siste 15
ar. Det er imidlertid liten grunn til 4 tro at mulighetene for
oppbygging av boligkapital vil forsette som for. Nar vi begynner a
se en normalisering i prisveksten kan behovet for en slik
torsikringsmulighet fort melde seg.

I motsetning til tyveri eller brann, sa er ikke fallende boligpriser en
tilfeldig begivenhet. Boligpriser utvikler seg gradvis over tid pa en
relativt forutsigbar mate. Dette skaper utfordringer i utformingen
av okonomisk effektive ordninger. Det er imidlertid blitt utviklet
en sindig metode for 4 lose denne utfordringen, ved at boligen ikke
torsikres opp mot utviklingen i egen verdi, men opp mot en
regional boligprisindeks (Sommervoll 2009).
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12.3.2 ”Mortgage - to -rent”

I Skottland har man introdusert et nytt boligsosialt virkemiddel for
a redusere omfanget av tvangssalg 1 lavinntektsgrupper. Dette
virkemiddel kalles for ” mortgage- to- rent”, og gar ut pa at
kommunene kjoper opp boliger som er pa vei til 4 bli tvangssolgt,
og leier dem ut til husholdningene som har hatt
betalingsproblemer. Husholdningene har rett til 4 kjope boligen
tilbake etter 5 ar. Ordningen brukes som en siste utvei, og formalet
er 4 hindre bostedsloshet som folge av tvangssalg. I Skottland
hjelper denne ordningen rundt 140 husholdninger arlig. Det er
estimert at den reduserer tvangssalg med rundt 8 prosent 1 dret.

Det er flere kriterier som ma vare oppfylt for en husholdning kan
ta tilgang til ordningen. Husholdningen ma ha lav egenkapital og
lav inntekt, og det er i tillegg et krav om at man ferst har provd a
fa til en ordning med kreditorene. Videre er det et krav om at
boligen er noktern og er tilpasset husholdningens boligbehov, og
at boligens verdi ligger under gjennomsnittet for omradet den er
lokalisert.

Vi vurderer virkemiddelet som interessant ogsa for norske forhold,
og at det kan brukes i sammenheng med Startlan.
Startlainordningen hjelper lavinntektsgrupper inn i eiermarkedet.
Lavinntektsgrupper er i utgangspunktet mer risikoeksponert
gruppe enn andre boligeier. Det kan derfor oppfattes som rimelig
at denne gruppen beskyttes mot risiko. ” Mortgage-to-rent”
beskytter bade mot skonomiske tap, og ikke minst det traume det
er a bli tvunget fra egen bolig.” Mortgage-to-rent” kan bidra til 4
skape mer helhet i den boligsosiale eierskapspolitikken, og i storre
grad ta hoyde for den okte risiko som konjunkturelle skift
innebarer, og som lavinntektsgrupper er sxrlig utsatte for.

12.3.3  Delt eierskapsmodeller

Delt eierskapsmodeller eller sikalt ¢ ’Shared Ownership™ er et
annet tiltak saerskilt rettet mot 4 redusere risikoeksponeringen til
lavinntektsgrupper i eiermarkedet. “Shared ownership” innebzrer 1
korthet at husholdningen kjoper en andel i boligen og leier den

 For nzrmere diskusjon av delt eierskapsmodeller se NIBR-notat 2009:5 ’ Fra
leie til eie — eller delt eierskap’.
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resterende andelen av staten. Delt eierskap reduserer ikke bare
betinget tapsrisiko, men bidrar ogsa til a redusere likviditetsrisiko.
Sannsynligheten for mislighold av rente og avdragsbetalinger er
generelt hoyere for lavinntektsgrupper fordi denne gruppen
vanskeligere er 1 stand til 4 handtere uforutsette endringer 1 deres

okonomiske situasjon, slik som arbeidsledighet, sykdom eller
samlivsbrudd.

Det er to mekanismer som gjor at delt eierskap bidrar til redusert
likviditetsrisiko. Den forste er at husholdningen 1 mindre grad blir
rammet av renteendringer, fordi husleien ikke nedvendigvis endres
nar det skjer renteendringer. Leieandelen fungerer dermed som en
renteforsikring. Desto hoyere leieandel, jo storre grad vil
husholdningen vzare forsikret mot renteskninger. Leieandelen
bidrar til 4 stabilisere husholdningenes boutgiftsprofil. Den andre
mekanismen er reduksjon av eierandel ved betalingsproblemer.
Boligeiere har i utgangspunktet storre boutgifter enn leiere grunnet
tvunget sparing gjennom avdragsbetalinger, og derfor vil en
reduksjon i eierandelen kunne bedre likviditeten til husholdningen.

En annen viktig tanke bak ”Shared Ownership” er risikodeling.
Ved at man ikke eier hele boligen, sd barer man heller ikke hele
risikoen som boligprisfluktuasjoner medferer. Dette kan vere
viktig siden lavinntektsgrupper generelt er mer risikoeksponerte.
Delt eierskap er designet slik at husholdningen fra forste stund
deler risiko for tapsrealisering ved et eventuelt salg. Det er altsa
innebygget en automatisk tapsforsikringskomponent inn i
ordningene. Dette er potensielt viktig siden lavinntektsgruppene
ofte kan vare sarskilt eksponert for bade likviditetsrisiko og
tapsrisiko, som vi tidligere har vert inne pa. Graden av
gjeldsforsikring er omvendt proporsjonal med eierandelen. Siden
initial eierandel bestemmes av husholdningens ekonomiske evne,
og risikoutsatthet er omvendt proporsjonal med inntekt, sd vil de
som er mest sarbare ogsa fa mest tapsforsikring.
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13 Utviklingen i utkastelser og
tvangssalg. Noen
konkluderende merknader

Innledningsvis satte vi opp seks hovedproblemstillinger knyttet til
utviklingen av utkastelser og tvangssalg de par siste arene. Disse
seks problemstillingene er

- Undersoke endringer i antall utkastelser og tvangssalg 1 2008

- Datatilfang og datakvalitet 1 forhold til utkastelser og
tvangssalg

— Undersoke arsakene til utkastelser og tvangssalg

- Undersoke hvem som kastes ut og hvem som rammes av
tvangssalg

- Undersoke 1 hvilken situasjon ulike husholdningsgrupper er
i, etter utkasting/tvangssalg

- Situasjonen for og etter utkasting/tvangssalg vurdert opp
mot tilgjengelige virkemidler

I dette avsluttende kapitlet skal vi sammenfattende drofte disse
problemstillingene i lys av vare funn.

13.1 Utkastelsesstudien oppsummert

13.1.1 Kjennetegn ved utkastelsesprosessene

En utkastelsesprosess har sitt utgangspunkt i en uenighet mellom
to parter, en utleier og en leietaker, og hvor utleier ensker sin bolig
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trigjort. I noen tilfeller vil det ogsa handle om 4 frigjore en
tvangssolgt bolig. Kravene om utkastelse fra utleiers side kan vare
mer eller mindre legitime slik at namsmannen ma proves rettslig
tor det sendes en begjering om utkastelse.

Selv om namsmannen forst og fremst har rollen som iverksetter og
utforer av kravet om frigjoring av en bolig for utleier, er det en
okende tendens til at namsmenn tar et storre sosialt ansvar for de
personene som kommer opp i en tvangssituasjon. Flere namsmenn
er derfor svart tydelige pa at de bistar leietaker 1 forhold til a ta
kontakt med sosialkontoret eller fi utleier i tale for 4 se om
uenigheter kan loses pa annen mate enn ved utkastelse. Uansett
sender namsmannen varsel til sosialkontorene i samtlige tilfeller
der en begjaring om utkastelse sendes en leietaker eller person
som ma forlate en tvangssolgt bolig.

De fleste sosialkontor folger dette tett opp 1 forhold til 4 forsoke a
kontakte i alle fall de personene pa listene som de kjenner til og
som har et klientforhold ved sosialkontoret. Sosialkontorene har
vekslende erfaring med hvorvidt de personene som star i fare for a bli
kastet ut tar kontakt med sosialkontoret og hvorvidt de tar kontakt i
tide slik at det er en reell mulighet for sosialkontorene til a avverge
at utkastelsen blir effektuert. Her folger sosialkontorene i stor grad
prinsippet om ikke 4 drive oppsekende virksomhet. De baserer seg
1 stedet pa at den enkelte selv aktivt ma oppseke sosialkontoret og
be om videre hjelp. De fleste sosialkontor sender imidlertid en
skriftelig henvendelse til de personene som star i fare for a bli
kastet ut, og tilbyr sin bistand.

I noen grad ser vi ogsa at de kommunale utleierne viser forstaelse
for situasjonen til personer med betalingsvansker og annet, og
bidrar aktivt til a4 forseke 4 formidle bistand, forst og fremst via
sosialkontorene. I stor grad skjer imidlertid fordelingen av
kommunale boliger etter sosiale kriterier atskilt fra den
okonomiske driftingen av boligene. Alle de kommunale
boligbedriftene vi har hatt kontakt med folger fastlagte rutiner i de
tilfellene det oppstar husleierestanser. Det samme gjelder til en viss
grad de private utleierne. Her er det imidlertid swrlig de store
utleierne som folger fastlagte rutiner, og utviser lite fleksibilitet i
tforhold til personer med husleierestanser. Men ogsa her er det
unntak. I en del tilfeller vil ogsa de private utleierne utvise stor
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forstaelse for leietakere 1 en vanskelig situasjon og bidra til 4
tormidle kontakt til for eksempel sosialkontoret eller andre.

Hvorvidt en sak lar seg lose etter at det er sendt en begjering om
utkastelse slik at en utkastelse lar seg avverge, avhenger av mange
torhold. Generelt er det lettere a lose saker som kun er
okonomiske 1 karakter, 1 form av husleierestanser, sammenliknet
med saker som omfater husbrik og utlopte husleickontrakter.
Ogsa utkastelser med bakgrunn i tvangssalg vil vare vanskelig av
avverge.

13.1.2 Om dataregistreringer og omfang av utkastelser

Den kanskje storste utfordringen i forhold til 4 fa oversiktlige data
om de som har mistet sine boliger ved utkastelse eller stitt i fare
for dette, er de begrensningene som ligger i
saksbehandlingssystemet SIAN. Fra og med 2008 legger alle
namsmennene inn opplysninger om samtlige tvangssaker i dette
saksbehandlingssystemet, men uten at det med letthet lar seg hente
ut direkte opplysninger om den enkelte som kommer i en
utkastelsessituasjon. Dette gjelder bade demografiske forhold,
inntekts- og arbeidsforhold, leieforholdet og annet. Dette er en
vesentlig begrensning 1 forhold til hvilket databehov som gjor seg
gjeldende i forhold til 4 arbeide forebyggende i forhold til
utkastelser.

De dataene som lar seg fremskaffe via saksbehandlingssystemet
SIAN er forst og fremst aggregerte tall for antall utkastelsessaker,
antall hevete og antall avholdte utkastelser.

Ser vi pa disse dataene for 2008 og tall direkte fra namsmennene
tor 2006 og 2007, finner vi at det var en kraftig vekst bade i antall
begjeringer og antall faktisk avholdte utkastelser fra 2006 til 2007,
om vi ser dette pa landsbasis. Fra 2007 til 2008 er det imidlertid en
nedgang igjen, bade 1 forhold til antall begjeringer og antall
avholdte utkastelser, om enn ikke tilbake til nivaet for 20006.

Gar vi imidlertid mer inn 1 tallene, finner vi at det fra 2007 til 2008
har funnet sted en vekst i antallet begjeringer 1 flere storre og
mellomstore bykommuner, som Oslo, Trondheim, Tromso og
Drammen. Antallet faktisk avholdte utkastelser har ogsd okt i noen
storre bykommuner, for eksempel Stavanger og Trondheim, mens
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det har vert en nedgang for eksempel i Oslo. Til sammenlikning
viser det seg at det i et utvalg omegns- og landkommuner stort sett

har vart en nedgang bade malt i antall begjaeringer om utkastelser
og antall avholdte utkastelser fra 2007 til 2008.

I sum kan dette styrke inntrykket av utkastelser som et
storbyfenomen, og at tilbakegangen fra 2007 til 2008 i noen grad
skyldes at antallet slike saker har gatt ned i omegns- og
landkommunene. Vi ma imidlertid her ta forbehold om vi bare har
tatt for oss et mindre utvalg av kommuner.

13.1.3 Arsaker til og kiennetegn ved de som mister sin
bolig ved utkastelse

Med bakgrunn i de mangelfulle mulighetene for kvantitative data
knyttet til de som enten mister sin bolig ved utkastelse eller star i
tare for det, baserer vi oss pa intervjuer med personer som er
sentrale 1 utkastelsesprosessen: namsmenn, sosialkontor og store
utleiere, forst og fremst de kommunale boligbedriftene. Generelt
synes det a utkrystallisere seg fire hovedgrupper blant de som
kommer i en utkastelsessituasjon:

—  Personer med svak betalingsevne.
— Personer med kaotisk okonomi og/eller svak betalingsmoral

- Personer med psykiske problemer, herunder eldre med
svekket orienteringsevne.

— Rusmisbrukere.

Hovedinntrykket er at det i stor grad er personer med kombinerte
lidelser, som oftest rus og psykiatri, som kommer opp i slike
situasjoner. Det er imidlertid sjelden at det er et okonomisk
sporsmal alene. De aller fleste har trygd, bostotte eller sosialhjelp
tilstrekkelig til 4 klare 4 betjene sin husleie. Problemet synes
snarere, 1 svaert mange tilfeller, 4 ha sammenheng med at den
enkelte har problemer, ofte avhengigheter, som overskygger
disponeringsevnen.

En kort karakteristikk tilsier at de fleste av de som kommer i en
utkastelsessituasjon vil vaere menn, i mange tilfeller med et rus
og/eller psykiatrisk problem. De fleste befinner seg i en
okonomisk uryddig situasjon, ikke med bakgrunn i inntekstsvikt,
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men mer med bakgrunn i egen disponering av midlene. De fleste
er i alderen 29 til 49 ar. Nar det gjelder nasjonalitet, synes andelen
med ikke-vestlig bakgrunn noe hoyere enn andelen av
befolkningen generelt, selv om vi her kun baserer oss pa et
begrenset antall intervjuer.

Sporsmalet om tilleggsvansker som rus og /eller psykiatti,
kombinert med disponeringsvansker synes altsa a fremstd som en
viktigere arsak til antallet utkastelsessaker enn strukturelle forhold
som egenskaper ved leieforholdet, leiepriser og boligvirkemidlene.
Finanskrisen som slo inn med tyngde mot slutten av 2008 synes
imidlertid 4 ha okt antallet med betalingsvansker. Om dette vil sla
ut i et okt antall utkastelsessaker er usikkert, men flere av
namsmennene ser en okning i antallet saker de forste manedene av
2009. Dette syns ogsa 4 komme blant husholdninger ##en spesielle
tilleggsvansker som rus og/eller psykiatri. Dette kan antas 4 vare et
utslag av blant annet okt arbeidsledighet..

Selv om det generelle synet er at bedret betalingsevne isolert sett
vil sette den enkelte bedre i stand til 4 betale sine utgifter, er det
disponeringen av midlene som synes som utgjor hovedproblemet.
Den eneste tillempningen av de okonomiske virkemidlene generelt
som nevnes, er en samordning av utbetalingene, slik at de i stede
for 4 spres utover maneden, kommer som en stor samlet
utbetaling.

Avslutningsvis viser studien at mange innenfor szrlig det sosiale
boligarbeidet etterlyser flere boliger for personer med behov for
oppfelging. Mange papeker at det er et stort behov for bolig med
tilsyn, slik at personer med tilleggsvansker som satlig rus og/eller
psykiatri kan fa en oppfoelging i hverdagen. Denne oppfolgingen
kan for noen bety at de far bistand til 4 oppfylle helt
grunnleggende krav som stilles til den som skal bo, som 4 behandle
boligen pa en forsvarlig méte og betale de lopende utgifter som
paleper 1 et boforhold. En viktig konklusjon er at okt innsats i
torhold til booppfelging vil bidra til 4 redusere problematikk
knyttet til utkastelse.
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13.1.4 Situasjonen for husholdningene etter en
utkastelse

Det er vanskelig 4 fa informasjon om situasjonen for personer som
mister sin bolig ved utkastelse, etter at de er kastet ut. Selv om et
antall gjeninnsettes og andre far hjelp fra sosialkontoret eksisterer
det ingen oversikt som folger husholdningenes situasjon etterpa.
Namsmannens oppgave er i hovedsak fullendt ved utkastelsen, og
de sitter med liten informasjon om situasjonen i etterkant.
Likeledes for sosialkontorene. De moter med jevne mellomrom
personer som har vert involvert i en utkastelsessituasjon, men har
ingen systematisk oversikt over dette. De bistar pa vanlig mate de
som henvender seg til kontorene ved boligmangel, og forer ingen
oversikt over deres boligkarriere som siadan.

Uansett synes det fra namsmannens side 4 vaere en del gjengangere,
uten at vi har fatt tallfestet hvor mange og hva som kjennetegner
disse. Dette kan tyde pa at blant en del personer vil de forholdene
som ligger til grunn for en utkastelsessak, enten dette er rus og
/eller psykiatri, disponeringsvansker eller annet, forbli uforandret
over noen tid. Dette forer til at enkelte gjentatte ganger kommer
opp 1 vanskelige situasjoner 1 forhold til det a4 beholde sin bolig.
Dette styrker inntrykket av det for noen er behov for en
oppfolging utover den som felger av rene okonomiske
stotteordninger.

13.2  Oppsummerende konklusjon pa
tvangssalgsdelen

13.2.1 Utvikling, omfang, og datakvalitet

Vire empiriske analyser viser at omfang av tvangssalg generelt er
svaert lavt i Norge. Verken data fra Norges storste inkassoselskap,
Lindorff Decision, eller Statens Kartverk, tyder pa at det har vart
okning i antall tvangssalg 1 2008; faktisk har det vert en liten
nedgang. Pa bakgrunn av disse datakildene anslar vi antall
tvangssalg 1 2008 til 4 ligge underkant av 600. Dette star i kontrast
til pressedekning som har vart pa omradet den siste tiden.
Tvangssalgstallene er utgangspunktet veldig lave 1 Norge,
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eventuelle okninger medforer hoye prosentvise okninger, som lett
slas opp, selv om nivaet forblir veldig lavt.

Det viktig 4 vaere klar over distinksjonen mellom
tvangssalgsbegjering og giennomforte tvangssalg. Kun en liten
andel av tvangssalgsbegjaringene resulterer 1 tvangssalg. Flere av
presseoppslagene refererer til store okninger i tvangsbegjeringer i
enkelte tingsretter, og trekker feilaktig dramatiske slutninger ut 1 fra
dette. Som vi har sett har tallene for tvangssalg vert relativt stabile
over flere ar.

Tvangssalgstallene for startlin er ogsa lave. I perioden 2003 til
2008 har over 40 000 husholdninger finansiert bolig, allikevel
observerer vi kun 29 tilfeller av gjennomferte tvangslag i perioden
2007-2008.

Domstolsadministrasjonen har forelopig kun data pa begjerte
tvangssalg. Den viktigste offisielle datakilde pa gjennomforte
tvangssalg er derfor Statens Kartverk. Statens Kartverk har
imidlertid kun tinglyste tvangssalg pa selveiere, og ikke borettslag.
Det kan ogsa vare at tinglyste tvangssalg ligger lavere enn faktisk
giennomforte tvangssalg. For 4 belyse eventuelle
underrapportering fra Statens Kartverk, og tvangssalg i borettslag,
sd har vi brukt data pé tvangssalg fra landets storste inkassoselskap,
Lindorff Decision. Disse dataene viser de samme tendensene, og
tyder pa at eventuell underrapportering i dataene fra Statens
Kartverk er av et lite omfang. Tvangssalg i borettslag utgjor cirka
25 prosent av alle tvangssalg. Dette er litt hoyere enn hva andel
borettslag skulle tilsi.

13.2.2 Hvem rammes av tvangssalg?

Ofre for tvangssalg fordeler seg overraskende jevnt over
inntektsskalaen. 22 prosent av husholdningene tilhorer
lavinntektsgruppen, det vil si har en inntekt pa 60 prosent av
medianinntekten. En tredje del av tvangssalgene finner vii de to
laveste inntektsdesilene, mens halvparten har normale inntekter. 12
prosent har inntekt 1 to overste inntektsdesiler. Vi ser at gruppen
med lavest inntekter er utgjor en stor andel, i forhold til andelen
med lave inntekter i eiermarkedet. Imidlertid har halvparten med
lavest inntekt, kommet i denne gruppen etter kraftige inntektsfall i
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torhold til foregiaende ar. Dette tyder pa at inntektsfa// heller
inntektsniva er arsak til tvangssalg.

Over halvparten av tvangssalgsofrene har, i folge Lindorff- data,
naringsinteresser. Selv om Lindorff definerer dette begrepet
relativt vidt, indikerer dette at konkurser, hvor boligen er brukt
som pant til bedriftslan, kan vare en viktig drsak til tvangssalg.

Som et mal pa husholdningens belaningsgrad har vi brukt samlet
gjeld delt pa husholdningens inntekt for skatt. Denne bor
utgangspunktet ikke vare storre enn 3. Vi finner at 45 prosent av
husholdningene har belaningsgrad hoyere enn tre, og at hele 25
prosent har svart hoye belaningsgrad pa 5 eller hoyere. Stort
lineopptak i forhold til inntekt synes derfor a vaere en viktig
medvirkende arsak til tvangssalg.

Blant tvangssalgsofrene er det en overvekt av aleneboende og
enslige forsergere. 44 prosent er aleneboende og 10 prosent er
enslige forsorgere. Til sammenligning er 36 prosent aleneboende
og 6 prosent enslige forsorgere blant landets boligeiere. Det er to
hovedforklaringer til overrepresentasjon av disse
husholdningstypene. For det forste er disse husholdningstypene
mer sirbare for endringer 1 utgifter og inntekt. For det andre har
flere 1 disse husholdningstypene blitt utsatt for tvangssalg pa grunn
samslivsbrudd, eller dodsfall til ektefelle eller partner. Anslagsvis

15-20 prosent av tvangssalgene skjer pa grunn av samlivsbrudd
eller dodsfall.

Vi ser ogsi en del unge husholdning blant tvangssalgsofrene. 27
prosent er 34 ir eller yngre. Blant boligeiere generelt er 16 prosent
1 denne alderskategorien. De viktigste arsakene er hoy
belaningsgrad og kort botid, som gir mindre akkumulert
boligkapital og som gir mindre muligheter til a lose
betalingsproblemer med midlertidig avdragsfrihet. I tillegg vet vi at
frekvensen av skillsmisser og samlivsbrudd er hoy 1 denne

gruppen.

Tvangssalg varierer i forhold til sentralitet i hovedsak som landets
boligeiere for ovrig . Lav omsettelighetsgrad i desentraliserte
boligmarkeder kompenseres av lavere belaningsgrader. Dette
gjelder sannsynligvis ogsd motsatt.
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13.2.3 Hva er arsakene til tvangssalg?

Kvantitative analyser pa tidsserier av tvangssalg i perioden 1991-
2008 fra Norsk Eiendomsinformasjon, indikerer at tvangssalg
folger et prosyklisk monster hvor tvangssalg er sterkt korrelert
med arbeidsledighet. Tvangssalg synes derfor 4 vere et
konjunkturelt fenomen; hvor antall tvangssalg er lavt 1
oppgangstider, og er relativt storre 1 nedgangstider. Derfor er
sannsynligvis arbeidsledighet og konkurser viktige arsaker. Hoyt
rente niva synes a spille en underordnet rolle som
torklaringsfaktor. Den viktigste forklaring pa dette ligger i systemet
for rentesetting. Sentralbanken fastsetter renten for na
inflasjonsmalet pa 2,5 prosent. Dette medforer en negativ
korrelasjon mellom renteniva og arbeidsledighet. Hoyt renteniva
blir derfor noytralisert av lav arbeidsledighet.

En viktig tilleggsforklaring kan vare at innferingen av
traradningsplikten 1 2000 har skjerpet bankenes utlanspraksis. I en
god kredittvurdering skal man ta hoyde for at husholdningen taler
en renteokning med minst tre prosentpoeng. Fraradningsplikten til
tross, sa ser vi at kredittveksten har vert sterk de siste arene.
Mange forstegangskjopere kommer inn i eiermarkedet i perioder
med hoy boligprisvekst, noe som medferer hoye belaningsgrader.
Dette forsterker av effekten av okt arbeidsledighet.

Makroanalysene vire forklarer ogsa hvorfor vi enda ikke har
opplevd ekninger i tvangssalg. Sannsynligvis vil tvangssalgstallene
inntreffe i etterkant av en okning i arbeidsledigheten. Det er derfor
mulig at okningen 1 tvangssalg forst viser seg 1 2010. Prognosene
tfor arbeidsledighetene tilsier imidlertid moderat okninger, og det
vil derfor heller ikke vaere grunn til 4 vente dramatiske okninger i
tvangssalg de kommende ar.

Makroanalysen gir viktige innsikter til arsakene til tvangssalg, men
er ufullstendig. Den forklarer ikke, nar husholdningene mister de
okonomiske forutsetningene for a vare boligeiere, hvorfor de blir
utsatt for fvangssalg 1 stedet for a selge ”frvillig”.

Vi har derfor supplert makroanalysen med analyser pa mikrodata
tra Lindorff for a finne tileggsmekanismene. Vi har her brukt en
prosessull tilnaerming hvor vi sammenligner de gruppene som
selger boligen sin etter en tvangssalgsbegjaring, frivillig eller med
tvang, med de som klarer 4 gjore opp for seg.
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For a finne en tilleggsmekanismene, sammenlignet vi de som selger
trivillig og de som selger med tvang. Vi fant da at den viktigste
tilleggsmekanismen er manglende skonomistyring. Vi fant ogsa
delvis dekning for at en tvangsbegjering tilknyttet boligmarked i de
mindre sentrale deler av landet, vil oke sannsynligheten for at
tvangssalg blir utfallet, alt annet likt.

13.2.4 Konsekvenser av tvangssalg

Som for utkastelser, er det svart vanskelig 4 danne seg noen
oversikt over konsekvensene av et tvangssalg for de som rammes.
Vire refleksjoner omkring dette baserer seg derfor pa kvalitative
vurderinger gjort av kommunale saksbehandlere samt erfaringene
fra to intervjuer med personer som har opplevd at deres bolig har
blitt tvangssolgt. Generelt vil konsekvensene bade ha en
okonomisk side og en sosialpsykologisk.

Hovedinntrykket blant de kommunale saksbehandlerne er at de
som far sin bolig solgt ved tvangssalg, gar over 1 en mindre leid
bolig. I samtlige av de enkeltsaker vi har gatt inn i, enten via
saksbehandlerne pa startlan eller ved personintervjuer av
startlinsmottakere, har gatt over i en mindre led bolig. I studien er
det et mindretall av tilfellene som har blitt ckonomisk
skadelidende.. Dette har 4 gjore med den sterke prisveksten pa
boliger den senere tiden. Jo lengre en person har eid en bolig, jo
sterkere har prisstigningen vart og jo hoyere blir utbytte ved et
salg. I tillegg er salgsprosessen tilknyttet tvangssalg blitt endret de
seneste arene. Man har i stor grad gitt vekk fra auksjonsmodellen,
og gitt over til boligen avhendes pa vanlig mate, gjennom
eiendomsmegler eller advokat. Det har sannsynligvis ogsa bidratt
til 4 redusere de okonomiske tap ved tvangssalg.

I forhold til den psykososiale opplevelsen vet vi mindre. Den ene
av vire informanter som hadde opplevd en tvangssalgsprosess gav
klart uttrykk for hvor angstfullt det opplevdes a4 miste kontrollen
over egen okonomi. Utover dette vet vi mindre om disse mer
menneskelige sidene ved tvangssalgsprosessen.
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13.2.,5 Gjennomgang eksisterende virkemidler for
tvangssalget

De viktigste virkemidlene vi har i dag for a redusere tvangssalg er
kommunal ekonomisk radgiving, bostette, sosialhjelp,
refinansiering med startlin, bankens fraradningsplikt og
gjeldsordning. De er vanskelig fa tak 1 data pa hvordan disse
virkemidlene bidrar til 4 hindre tvangssalg i praksis. At
tvangssalgstallene er lave, og holder seg relativtlave ogsa i
nedgangstider, tilsier at virkemidlene i hovedsak fungerer bra. At
tlere tvangssalg ser ut til 4 skylde manglende okonomistyring bidrar
til 4 styrke dette inntrykket. De stabilt lave tvangssalgene ma ogsa
sees 1 sammenheng med den okonomisk gunstige situasjonen
Norge befinner seg i; hoy velstand, hoy vekst og skonomisk likhet.
I tillegg har Norge, i motsetning til fleste andre land 1 den vestlige
verden, sjenerose velferdsordninger som gir stor grad av sosial
torsikring, kombinert med et effektivt arbeidsmarked, med lav
ledighet og kort gjennomsnittlig arbeidsledighetsperiode.

Dette til tross kan det faktisk veere at vi har for mange tvangssalg.
Undersokelser fra Forbrukerradet tyder pa at den kommunale
okonomiske radgivningstjeneste ikke er godt nok bygd ut 1 flere
kommuner, szrlig i de sma kommunene. Undersokelser fra
Kredittilsynet viser at fraradningsplikten ikke virker sterkt nok, selv
om den har medfort en skjerping av bankenes utlanspraksis. I folge
vire undersokelser er 25 prosent av tvangssalgsofrene sterkt
gjeldstynget. Det er vanskelig a si hvor mye som skyldes darlig
kredittvurdering og hvor mye som skyldes etterfolgende
laneopptak til forbruk. De viktigste tiltakene for a redusere
tvangssalg er en satsning pa en videre utbygging av den
kommunale radgivningstjenesten og a hindre uforsvarlig
laneopptak. Et slikt tiltak kan vere a legge flere restriksjoner pa
mulighetene til 4 ta opp kredittkortgjeld gjennom et gjeldsregister.

13.3 Utkastelser og tvangssalg, som
samfunnsutfordring og fenomen

Som det fremgir av denne studien er det mange likhetstrekk ved

utkastelser og tvangssalg. I begge tilfellene handler det i stor grad

om personer som av ulike grunner ikke handterer de praktiske
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okonomiske sidene ved det 4 bo. For de som kastes ut av sine
boliger, handler det i de fleste tilfellene i utgangspunktet ikke om
okonomisk evne til 4 handtere sine boutgifter, men om hvordan de
disponerer pengene. For de som utsettes for tvangssalg handler det
1 stor grad om a ikke ta konsekvensene av at den gkonomiske
situasjonen er endret.

Bak tvangssalg ligger det ofte en inntektsendring til grunn som gjor
at det mest rasjonelle ville vart 4 selge boligen frivillig, for sd 4
finne en bolig som gir en bedre tilpasning mellom
inntekstsituasjonen og boutgiftene. Analysen viser at bedre
kredittvurdering og en helhetlig oversikt over kredittsituasjonen til
husholdet trolig vil kunne redusere antall begjeringer/tvangssalg.
Analysen peker imidlertid pa at dette bare er halve problemet:
Tvangssalg har, 1 motsetning til utkastelser, et naturlig alternativ
gjennom frivillig salg av boligen. Bedre oppfolging av de som
kommer i misligholdssituasjoner vil kunne bidra til at problemene i
storre grad ble lost gjennom frivillig salg.

I det forebyggende arbeidet bade i forhold til utkastelser og
tvangssalg vil et tilstrekkelig datagrunnlag bade med hensyn til
antall, utvikling, demografiske profil, geografi, ckonomi med annet
veare av stor betydning. Selv om SIAN systemet, ved 4 registrere pa
personnummer, potensielt vil kunne kobles til andre registerdata
som ogsa benytter personnummer, synes det vere et behov for
mer direkte tilgang til data om utkastelser pa kommuneniva.
Lettere tilgang til demografisk profil, skonomi etc i forhold til de
som kommer opp i en utkastelsessak, ville lete mulighetene for 4
arbeide forebyggende i forhold til enkeltgrupper pa kommunalt

niva.

De samme utfordringene motes vi innenfor tvangssalg. Statens
kartverk er i dag grunnkilden pa gjennomforte tvangssalg, Det
cksisterer ikke data for tvangssalg 1 borettslag og heller ikke
giennomforte tvangssalg, men kun for tinglyste. Et tiltak kunne
vere 4 bygge offisiell statistikk péd tvangssalg pa grunnlag av direkte
innrapportering fra inkassoselskapene. Dette ville lose begge disse
datautfordringene.

Analysen av tvangssalg handler mye om a finne de
tilleggsmekanismer som gjor at noen ikke selger frivillig, nar de
ikke lenger har skonomisk evne til 4 beholde sin bolig. Analysen
av utkastelser handler om hvorfor noen ikke betaler husleien, nir
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de allikevel har okonomisk evne til det, I begge tilfellene pekes det
mot okt fokus pa ekonomisk radgivning og bistand for 4 ordne
opp 1 okonomiske problemer. I forhold til utkastelser har bade
utleiere, namsmenn og sosialkontoret roller a fylle. I
tvangssalgssituasjoner har kredittinstitusjonene en viktig rolle 4
spille. Det ser ogsa ut til at oversikt over et husholds samlede
gjeldssituasjon, ogsa kredittkortgjeld, vil vaere et viktig redskap i
torhold til begge problematikkene.
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Appendiks 1

Utkastelser

Private utleiere:

* En i Oslo (konfidensielt)

*To 1 Drammen (konfidensielt)

Kommunale eiendomsselskaper
Boligbygg, Oslo

Bergen bolig og byfornyelse, Bergen
Drammen eiendom

Namsfogd

Oslo

Bergen

Drammen

Tromso

Gjovik

Trondheim
Sosialkonor/Sosialsentre
Sagene sosialkontor, Oslo
Frogner sosialkontor, Oslo
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Sandviken sosialkontor, Bergen
Sentrum sosialkontor, Bergen
Drammen sosialsenter, Drammen
Tromso sosialkontor
Leieboerforeningen, Oslo

Politidirektoratet

Tvangssalg

Intervju med to personer som har erfart tvangssalg.
Disse er:
2 distriktskommuner (konfidensielt)

Intervjuet saksbehandlere 1 9 kommuner om 1 alt 12 forskjellige
tvangssalgssaker

Disse er:
Froland
Gjerstad
Kristiansand
Oslo
Sarpsborg
Skien

Stord
Tysver
Asnes

Intervjuet saksbehandlere 1 5 forskjellige kommuner om
tvangssalgssaker generelt.

Disse er:

Nes
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Sandnes
Steinkjer
Torsken

Trondheim

Spersmalene som ble stilt til respondentene var:

Sporsmal til respondentene:

- Hva var bosituasjonen umiddelbart etter tvangssalget? (
Boligstandard, boligstorrelse, uheldig beliggenhet, fast bopel

eller hos familie eller venner, kommunal eller privat leie)
— Hva var bosituasjonen etter 3 maneder etter tvangssalget?

- Fikk tvangssalget okonomiske konsekvenser (gevinst/tap
ved salg, boutgifter ved ny bolig, andre momenter?)

—  Andre konsekvenser (helse, samlivsbrudd etc)

- Hvor lang botid, eller hvor lenge har vedkommende vzart
eier for tvangssalget?

—  Hva var arsaken til tvangssalget (arbeidsledighet, sykdom,
samlivsbrudd, skonomisk rot, darlig kredittvurdering etc.)?

— Hvortfor ble ikke boligen solgt frivillig?

- Hyvilke tiltak ble gjort av kommunen for 4 avverge
tvangssalget (avdragsfrihet, betalingsutsettelse pa rentene,
sosialhjelp, bostotte etc.)
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Appendiks 2

Regresjonsutskrifter, tvangssalg

Number of Observations Read

18

Number of Observations Used

18

Analysis of Variance
D| Sum of| Mean
Source F| Squares | Square | F Value | Pr > F
Model 2| 714518357259 12.48 | 0.0006
Error 15| 429423 | 28628
Corrected Total | 17| 114394
2
Root MSE 169.1987 |[R-Square | 0.624
9 6
Dependent Mean | 534.8888 |Adj R-Sq | 0.574
9 6
Coeff Var 31.63251
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Intercept| 1/-224.88801| 157.2948| -1.43| 0.1733
8

rente_lag| 1 4.95373| 15.81524 0.31] 0.7584

arbled_la| 1| 158.64972 | 43.83202 3.62| 0.0025
g

711710] 711710
16| 432232| 27015

17| 114394
2

164.3609
1

534.8888

30.72805
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Parameter Estimates

D | Parameter | Standard Pr> |t
Variable Label F| Estimate Error | t Value |
Intercept | Intercept| 1]-223.38131| 152.7259 -1.46| 0.1629
1
atbled_lag |arbled_la| 1| 167.47072| 32.62767 5.13] 0.0001
g
Logistisk regresjonsanalyser
Model Information
Data Set LIBRARY.TVANGSSALGI10
Response Variable Frivilligsalg

Number of Response Levels

2

Model

binary logit

Optimization Technique

Fisher's scoring

Number of Observations Read | 485
Number of Observations Used | 485
Response Profile

OrderedFrivilligsalg Total
Value Frequency)
10 318
21 167,

Probability modeled is Frivilligsalg=0.

Class Level Information
Class Value Design
Variables
sentralitet |1 -1 -1 -1 -1
2 11 0 0 0
3 o 1 0 o
4 0 0 1 0
5 o0 0 o0 1
moral 0 -1l -1
1 1l 0
2 o 1
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Model Convergence Status

Convergence criterion (GCONV=1E-8) satisfied.

Model Fit Statistics
Criterion | Intercept Intercept
Only and
Covariates
AIC 626.550 618.811
SC 630.734 648.100
-2 Log L 624.550 604.811

Testing Global Null Hypothesis: BETA=0

Test Chi-Square, DF| Pr > ChiSq|
Likelihood Ratio 19.7384 6 0.0031
Score 19.3377 6 0.0036
Wald 18.7555 6 0.0046
Type 3 Analysis of Effects
Effect DF Wald| Pr > ChiSq
Chi-Square
moral 2 14.8004 0.0006
sentralitet 4 2.8955 0.5755

Analysis of Maximum Likelihood Estimates

Parameter DF Estimate Standard Wald Pr > ChiSq
Error| Chi-Square
Intercept 1 0.6460 0.1173 30.3146 <.0001
moral 1 1 -0.0919 0.1371 0.4492 0.5027
|m0ral 2 1 0.5079 0.1381 13.5189 0.0002
sentralitet 2 1 -0.0351 02519 0.0194 0.8893
|sentralitet 3 1 -0.1693 0.1928 0.7714 0.3798
|sentralitet 4 1 -0.0556 0.1635 0.1155 0.7340
|sentralitet 5 1 0.4442 0.2757 2.5957 0.1072
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Odds Ratio Estimates
Effect Point 95% Wald
Estimate Confidence Limits

moral 1vs0 1.383 0.857 2.232
moral 2vs 0 2.519 1.555 4.080
sentralitet 2 vs 1 1.161 0.505 2.669
sentralitet 3 vs 1 1.015 0.493 2.091
sentralitet 4 vs 1 1.137 0.577 2.241
sentralitet 5 vs 1 1.875 0.777 4.521

Association of Predicted Probabilities and
Observed Responses

Percent Concordant

57.5Somers' D | 0.245

Percent Discordant

33.0Gamma 0.271

Percent Tied

9.5Tau-a 0.111

Pairs

53106 0.622

Regresjon pa salg versus ikke salg

Model Information

[Data Set

LIBRARY.TVANGSSALGI10

Response Variable

boligsalg

Number of Response Levels 2

Model

binary logit

Optimization Technique

Fisher's scoring

Number of Observations Read 2420

Number of Observations Used 1714

Response Profile
Orderedboligsalg Total
Value Frequency)
11 250
20 1464
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Probability modeled is boligsalg=1.

Note: 706 observations were deleted due to missing values for the response or explanatory variable

Class Level Information

Class |Value Design
Variables
moral (0 -1 -1
1 1 0
2 0 1

Model Convergence Status
Convergence criterion (GCONV=1E-8) satisfied.

Model Fit Statistics
Criterion | Intercept Intercept
Only and
Covariates
AIC 1426.183 1394.561
SC 1431.630 1427.241
-2 Log L 1424.183 1382.561

Testing Global Null Hypothesis: BETA=0
Test Chi-Square, DF Pr > ChiSq
Likelihood Ratio 41.6218 5 <.0001
Score 48.5741) 5 <.0001
Wald 37.6493 5 <.0001

Type 3 Analysis of Effects

Effect DF Wald Pr > ChiSq
Chi-Square

moral 2 9.1829 0.0101

gjeldsgrad_05 1 18.9949 <.0001

inntektssjokk 07 1 6.9434 0.0084

inntektssjokk 06 1 5.4946 0.0191
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Analysis of Maximum Likelihood Estimates

Parameter DF Estimate Standard Wald Pr > ChiSq
Error| Chi-Square
Intercept 1 -1.8896 0.0756 624.2077 <.0001
moral 1 0.2036 0.0996 4.1756 0.0410
moral 1 0.1008 0.0958 1.1066 0.2928
gjeldsgrad 05 1 0.0353 0.00811 18.9949 <.0001
linntektssjokk 07 1l -3.14E-6 1.193E-6 6.9434 0.0084
Iinntektssjokk 06 1 -2.8E-6  1.195E-6 5.4946 0.0191
Odds Ratio Estimates
Effect Point 95% Wald
Estimate Confidence Limits
moral 1vs0 1.662 1.174 2.352
moral 2vs0 1.500 1.073 2.096
gjeldsgrad 05 1.036 1.020 1.053
inntektssjokk 07 1.000 1.000 1.000
inntektssjokk 06 1.000 1.000 1.000

Association of Predicted Probabilities and

Observed Responses

Percent Concordant 66.3Somers' D | 0.340
Percent Discordant 32.3Gamma 0.345
Percent Tied 1.4Tau-a 0.085
Pairs 366000¢ 0.670
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