Trondhem kommune

Saksframlegg

Ny moddl| for fastsettelse av hudeie i kommunde leieboliger og ny gkonomisk organisering av boligdriften
Arkivsaksnr.: 09/20488

.- Sett inn inngtillingen under dennelinja
Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar ny modell for fastsettelse av hudeie i kommunae leieboliger:

Utgiftsdekkende hudeie, som omfaiter kommunens |gpende utgifter til forvaltning, drift og
vedlikehold samt finanskostnader, skd benyttes som pringpp for hudeefastsettel se for kommunde
leieboliger eid av Trondheim kommune.

Hudeie for hver bolig justeresi tillegg dik a kvditeter som starrelsg, tilstand og beliggenhet ogsa
far betydning for leiefastsattelsen.

@konomien tilknyttet boligdriften skilles ut som et eget salvfinansierende omrade innenfor
kommunegkonomien

Ny modell iverksettes sa snart det er etablert rutiner for a administrere modellen og senest
01.07.10.

Awiklingen av den kommunae bostetteordningen som var bebudet i budgett for 2009 og med
virkning fra 01.03.09 utsettes inntil sak om kommuna hudelestette er behandlet. Denne saken ska
ogsa vurdere muligheten for a en gkning i kommuna hudeiestatte farst og fremst kan skje gjennom
bruk av kommuna bostette og ikke ved sosiahjdpsutbetaling.

Innferingen av ny huddemoddl frigjer 32,2 millioner kroner pa &rshasis. Radmannen vil komme
tilbaketil fordag til disponering av disse midlene i forbindel se med budg ett/@konomiplan 2010-
2013.

Bystyret anmoder Boligtiftelsen for trygdeboliger og de private tiftelsene som kommunen leier
boliger hos, om & harmonisere sine hudeier med kommunens hudeier salangt det er mulig.

Utgiftene il vedlikehold av kommunale boliger ska opprettholdes pa samme nivasom i dag, men
man sk vri ressursey fraindretil yire vedlikehold av boligene.

.2 Sett inn inngtillingen over dennelinja
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... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Saksutredning:

1. Bakgrunn

Det overordnede mdet med kommunens boligpolitikk er at ale innbyggere, silangt det er mulig og
innenfor tilpassede rammer, skal kunne bo i egen ed dler leid bolig. Kommund leebolig ska vaae et
hjelpetiltak for innbyggerne som ikke n& frem i det ordinaare boligmarkedet pa grunn av diskriminering
og/dler fordi egnet bolig ikke finnes. Kommund leiebalig er i utgangspunktet ikke ment & vaare et tiltak for
husholdninger som pa grunn av svak gkonomi aene har problemer med & etablere seg i egen bolig. Disse
husholdningene ber i stedet fa ekonomisk stette til 4 etablere seg i egen eid dler leid bolig pa det private
markedet.

Trondheim kommune disponerer i dag omlag 3 950 utleiebaliger. Av disse eies 2 850 av kommunen,

1 000 av Boliggtiftelsen for trygdeboliger og 100 av private stiftelser. Utgiftene til kommundt eide boliger
utgjer i 2009 om lag 195 millioner kroner, hvorav 152 millioner kroner blir finansert gjennom
hudeenntekter. De resterende 43 millioner kronene blir finangert av bykassen.

Trondheim kommune fagtsetter | dag hudeleni kommunde boliger etter en moddl som er en variant av
kostnadsdekkende husleie. Litt forenklet innebaaer denne modellen a hudeen dekker [gpende
forvatnings, drifts- og vedlikehol dskostnader, og forutsetter samme avkastning pa kapita bundet opp i
kommunale boliger som i dternative plasseringer. Verdigkningen pa boligkapitalen kommer imidertid til
fratrekk i husleien, noe som medfarer at en gkning i boligpriser gir redusert hudeie! Som et resultat av
denne modellen er hudeien i kommunae boliger i dag svaat lav, og betyddig lavere enn hvaden er i det
private leiemarkedet. Hudeieinntektene er ikke tilstrekkelig til & dekke kommunens |gpende utgifter til
kommunale boliger, og arlig tilferes boligdriften 43 millioner kroner fra bykassen.

Lav hudeie kan tilsyndatende framsta som positivt, men fastsettelse av hudeie etter en modell med
kostnadsdekkende husleie har flere utilsktede og uhddige virkninger. Moddlen farer for det fargtetil at
det er vanskelig divareta de boligpolitiske ma setningene pa en god méte, og for det andre til at kommunen
ikke far utnyttet ordningen med statlig bostette fullt ut. Det gjares neemere rede for dette i avanittene
under.

Vanskelig & ivareta de boligpolitiske malsetningene

Hudeen i kommunae boliger er i dag sterkt subsidiert og betydedlige lavere enn i det avrige lelemarkedet.
Lav hudeie kan tilsynelatende framsta som positivt, men det medferer at mange leietakere blir boende
lengrei en bolig enn det som er intensjonen. Lav hudeie medfarer dessuten a personer som kunne ha fait
boligi det private boligmarkedet seker om & faen kommuna bolig. Dette medfarer et press pade
kommunale boligene, med dertil herende lange ventelister. | dag st& mer enn 500 husstander pa ventdliste
for &fakommund bolig, og i gjennomsnittet har disse ventet 1 %2 & paafakommuna bolig. Samlet
medferer dette & lav hudeie kan bli en fattigdomdfelle.

| dag er det ikke noen direkte sammenheng mellom subsidiering av hudeien pa den ene side og beboernes
behov for gkonomisk stette pa den andre siden. Dette er uheldig, da det medfarer at man f&r en vilkarlig

1 Husleiemodellen har ikke blitt oppdatert med nye grunnlagstall siden 2002. | perioden 2002-2009 har husleien i
konmunale boliger kun blitt justert i henhold til konsumprisindeksen.
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fordeling av kommunade subsdier blant boligsakere og leietakere i kommunens boliger. | dag er det derfor
leieboere som fé&r sterkt subsidierte hudeier slv om de har mulighet til & betae en hayere hudeie. En
gkning i huddentil disse leieboerne ville frigitt midler som kunne blitt brukt pa andre kommunde tiltak
og/dler til &hjelpe de som har et starre behov for kommuna bolig.

Kommunen utnytter ikke ordningen med statlig bostette fullt ut

Lav hudeiei kommunae boliger medferer a kommunenikke far utnyttet ordningen med statlig bostette
fullt ut. R&dmannen andar a kommunen med dagens hudeiemodd | &lig gar glipp av 21 millioner kroner i
datlig bostette.

Dagens huseiemodell ber avvikles, og erstattes av en modell med utgiftsdekkendehudee
Dagens hudeiemoddl med lave hudeer har som beskrevet over flere utilsktede og klart negative effekter.
Rédmannen fored & derfor at dagens hudeiemodell avvikles, og erstates av en ny moddll for fastsettelse av
hudeei kommunae boliger, en skalt utgiftsdekkende modell. Med den nye modd len vil
hudeieinntektene dekke kommunens | gpende utgifter til kommunae boliger, noe som vil gjare det mulig &
finandere boligdriften innenfor et separat regnskapsmessig system. Man vil dafa et klat skillemdlom
kommunens kostnader knyttet til 4 stille boliger til disposigon for utvagte grupper og kommunens
kostnader til ulike bostetteordninger. Videre vil man fatyddiggjort at spersmdet om hvor stor gkonomisk
Stette (og dermed hvor stor andel av husleien som skal dekkes av den enkelte leietaker) er et sosiapolitisk
sparsmdl.

Fastsettelse av hudee etter en utgiftsdekkende modell vil medfere en gkning i hudeen i kommunde
boliger pa 43 millioner kroner. Det er viktig & vaae oppmerksom pa at dette talet ikke er uttrykk for hva
den redlle utgiftszkningen vil vagre for |eietakerne. Leigtakerne vil etter behov fa kompensert hele dler deler
av gkningen giennom datlig bostette, kommuna bostette og/dler gkonomisk sosahjelp. Med innfaringen
av en ugiftsdekkende modell andas den statlige bostetten & gke med 21 millioner kroner, mens
kommunens utgifter til kommuna bostette og ekonomisk sosiahjelp andés & gke med 10 millioner kroner.
Den redlle utgiftsakningen for leietakerne vil derfor belgpe seg til 12 millioner kroner (i gjennomsnitt kngpt
400 kroner i maneden per husstand).

En overgang til en utgiftsdekkende modell, og dermed gkt statlig bostette, er konsstent med at staten har
finandert utvidd sen av bostetten ved trekk i de kommunae rammetil skuddene.

Samlet sett andés innferingen av en utgiftsdekkende modell & medfare en netto inntektsakning for
kommunen pa 32,2 millioner kroner.? Rédmannen vil komme tilbakettil fordag til disponering av disse
midienei forbindel se med budg ett/@konomiplan 2010-2013.

| del 2 gjares det naamere rede for radmannens fordag til ny hudeiemodell, og konsekvensene av den nye
modellen bade for |eieboerne og for kommunen som helhet. | del 3 i saken gjares det rede for
vedlikeholdsnivaet i kommunae boliger. Bakgrunnen for at rédmannen har vagt ata opp denne
problemstillingen er at ytre vedlikehold av kommunae boliger har blitt nedprioritert i de siste arene,
samtidig som vi ser at vi bruker vesentlig mer pdinnvendig vedlikehold enn det man normdlt burde
forvente. | del 4 oppsummeres radmannens fordag i denne saken. | avsnittet under gjeres det neamere
rede for forutsetningene som er lagt til grunn for beregningene som presenteresi denne saken.

Forutsetninger som er lagt til grunn for presentagonen i denne saken

2 For dette anslaget er det lagt til grunn at leieboerne vil faen reell husleiegkning pa 12 millioner kroner og at den statlige
bostetten gker med 21 millioner kroner. Videre er det lagt til grunn at innfaringen av en utgiftsdekkende modell vil gke
kommunens administrative kostnader med 0,8 millioner kroner.
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| beregningene som presenteresi denne saken er det lagt til grunn at de &lige utgiftene til kommunade
boliger utgjer 195 millioner kroner.

Rédmannen anbefder a fordaget til ny hudeiemode |l implementeres s raskt som mulig og senest fra og
med 1. juli 2010. R&dmannen antar at modellen vil vagre fullt implementert i 2013.3

Radmannen lai ma 2009 fram en sak om tomgangstapet i kommunae boliger (formannskapssak 206/09,
Reduksjon av tomgang i kommunale boliger).* Tomgangstapet i de kommunale boligene er for hoyt,
noe som medferer tapte inntekter for kommunen. Radmannen foredo derfor i sak 206/09 ulike tiltak for &
redusere tomgangstapet. Radmannen andar a de ulike tiltakene pa sikt vil medfere en inntektsgkning pa
6,5 millioner kroner. En redukgon i tomgangstapet vil gi gkte inntekter til boligdriften, og innenfor en
modell med utgiftsdekkende hudeie vil dette resultere i redusert hudeie for leietakerne. Radmannen her i
beregningene som presenteres i denne saken ikke innarbeidet effekten av redusert tomgangstap. |
behandling av sak om tomgangstap ble det bebudet en statusrgpport i forbindel se med denne saken. En
dik redegjardse er A vidt omfattende at radmannen finner det mer hensiktsmessig a presentere det i en
egen orienteringssak. Denne vil kommetil politisk behandling i |gpet av vinteren.

Radmannen foredo i budgettet for 2009 a den kommunale bostetten skulle awikles. Awvikling av den
kommunale bostetten vil medfare en gkning i kommunens sosahjdpsutgifter. Med fordaget til ny
hudeemodel vil dette behovet gke ytterligere. Etter rédmannens oppfatning ber man foreta en ny vurdering
av hvorvidt det er behov for en ordning med kommuna bostette. R&dmannen anbefaer derfor at man
avventer awviklingen av den kommunale bostetten som var bebudet i budgiett for 2009. Radmannen vil
legge fram en egen sk vedrarende kommunale boligsubsidier til beboere i kommunale boliger innen
sommeren 2010. Denne saken skal ogsa vurdere muligheten for a dreie eventuel gkning i
sosahjepsutbetaling over til utbetaling av kommuna bostette for & unnga en ungdvendig gkning i antallet
soisa hjelpsmottakere.

| arbeidet med denne saken har radmannen vurdert om kommunen ber innfare gjengs leie. Gjengs leie er
en markedsbasert modell, med muligheter for fortjeneste hos utleier. En modell med gjengs leie bryter med
rédmannens anbefding om a etablere en modell der hudeie svarer til utgiftene. R&dmannen anbefder derfor
ikke en modedl med gjengs lele. Det foretas ikke noen neamere vurdering av giengsleie i dette
saksframlegget.

Rédmannens vurdering er at hayere hudeiei kommunae boliger i liten grad vil pdvirke hudeien i markedet
generdt.

Rédmannens fordag til ny hudeiemodell gjelder kun hudeien for de 2 850 boligene som kommunen salv
eer. Hudeen i kommundt disponerte boliger eid av Boliggtiftelsen og private stiftelser ligger utenfor
kommunens réderett, og er derved ikke en del av denne saken. Det er likevel rédmannens anbefding at
Boligdtiftelsen ogsa velger den modelen som leggestil grunn i denne saken. Dette vil bli tait opp med
Boligstiftelsen i det videre arbeid.

Hudeienivaet i Boligdtiftelsens boliger er noe hgyere enni boligene eid av Trondheim kommune.
Gjennomsnittlig hudeie per kvadratmeter er pr 1. oktober 2009 kr 105,2 for Boligdtiftelsens boliger mot kr
87,1 for de kommunale boligene.

3 Tidspunktet for inngaendel se av kontrakt og kontraktstype og eventuell kontraktslengde er avgjegrende for nar
husleien kan reguleresi de respektive |eieforholdene.
4 Med tomgangstap menes tap av husleieinntekter, ndr en bolig ikke er utleid.
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Ved innfaringen av dagens hudeiemodell ble de kommunae boligene gruppert patre nivaer etter
standarden pa boligen (god, darlig og middels). Hudeiesats per kvadratmeter ble sa satt ut fra hvilket niva
boligen ble gruppert i, dik at hudeien per kvadratmeter gkte med standarden pa boligen.

Boligdtiftelsen vagte den gangen a benytte samme prinsipp for fastsettelsen av hudeieni sine boliger, men
vagte & benytte den hayeste hudeiesatsen for dle sine boliger. Dette ble begrunnet med at standarden jevnt
over var hey i de tiftelseseide boligene, som tidligere i sarre grad enn na var forbeholdt og tilpasset
pengonister og andre trygdede leietakere. Mange av Boligdtiftelsens bygg her i tillegg sosde fdlesreder
som er tilgjengdige for leietakerne.

2. Fordaget til ny husleiemodell; utgiftsdekkende modell

2.1 Ny moddl|

| dag fastsettes hudeien i kommunale boliger etter en kostnadsdekkende modell. Som et resultat av denne
modedlen er hudeieni kommunae boliger | dag svaat lav, og betyddig lavere enn hvaden er i det private
leiemarkedet. Hudeieinntektene er ikke tilstrekkelig til & dekke kommunens Igpende utgifter til boligdriften,
og alig tilferer bykassen boligdriften 43 millioner kroner. Lav hudeie kan tilsynelatende franstd som
positivt, men det har som nevnt innledningsvis flere uheldige og utilsiktede effekter. Radmannen foredar
derfor a dagens modd |l avvikles, og erdattes av en modell med utgiftsdekkende husleie.

En utgiftsdekkende hudeie er en hudeie somii tillegg til & dekke lgpende forvatnings-, drifts- og
vedlikeholdsutgifter ogsa dekker faktiske avdrag og renteutgifter. Med en dik modell vil det derfor vaare
samsvar melom kommunens | gpende utgifter og inntekter. Med en utgiftsdekkende hudee vil hudeiene
kunne svinge innenfor hudeie ovens begrensninger i takt med kommunens utgifter.

Med innferingen av en utgiftsdekkende hudeiemodell vil sparsmdet om fastsettelse av hudeien separeres
fravurderingen av hvilke bostetteordninger som ber etableres. Dette er hver for seg to viktige spersmd,
men de er ikke nadvendigvis sammenfalende, selv om det ma tilstrebes at méten vi besvarer dem paikke
Stér i motstrid til hverandre. Leieprisene ber derfor fastsettes dik at den gjenspeiler kommunens utgifter
knyttet til atille boliger til disposigon for ulike grupper. Den soside boligpolitikken bar utformes dik at
den skrer dle befolkningsgrupper en verdig bostuagon.

Tabell 1 viser hva dagens hudeienivaer i ulike boliger, og hva hudeien vil vare med en utgiftsdekkende
modell. Det er viktig & vaare oppmerksom paat hudeien i kommunae boliger palangt nee bagres av den
enkelte leietaker, men i stor grad av kommunen og staten ettersom flere |eietakere far bostetteordninger av
ulikt dag. Leiegprisen dik den frangdr av kolonne 2 er derfor primaat et uttrykk for kommunens utgifter
knyttet til adtille leiligheter til disposigon for utvagte grupper. Kolonne 3 viser hva endringen i ménedlig
hudee vil vaae. Leietakerne vil i gjennomsnitt belastes med litt under 30 prosent av endringen i manedlig
hudeie. Og 70 prosent av den totae kostnadsendringen vil baaes av staten og kommunen. | kolonne 4 i
tabellen er det vist hvor stor andel av hudeegkningen som ma bages av leietakerne. Det er gjort naamere
rede for konsekvensene for leietakernei avanitt 2.3.
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Tabell 1 Dagens husleieniva og forslaget til nytt husleieniva. Tall i kroner per maned.

Lelighetstype Dagens hudeieniva Nytt hudeieniva  Endringi kr Andd av
endringen

somma

bagesav

leietakerne

(Kol 1) (kol 2) (kol 3) (kol 4)

1-roms 2816 4 396 1553 433
2-roms 4 267 5845 1578 440
3-roms 5553 7053 1500 419
4-roms 6 896 8 157 1261 352
5-roms 8 656 9883 1227 342

Tabell 1 viser & hudeienivaet i kommunale boliger er svaat lavt i dag. Hudeienivaet er vesentlig lavere enn
hvadet er i det private markedet. Hudeienivaet er ogsalavere enn hvadet er i andre storbyer. Béde Odlo,
Bergen og Stavanger fagtsetter i dag hudeieni kommunae boliger med utgangspunkt i hva som er gjengs
leiei markedet.” Gjengs leiefor en 1-, 2-, 3-, 4- og 5-romdedighet i Odo er i dag henholdsvis 6 748,
8399, 10 702, 13 781 og 17 191 kroner per maned. | likhet med i Trondheim baares ogsa deler av
hudeien i Odo av staten og kommunen.

Hudeeprofilen i Trondheim kommune vil endre seg ved overgangen til en ny modell. Menshudeieni dag
kun varierer med boligens starrelse, vil hudeen med en utgiftsdekkende modell variere med boligens
sarrese, sandard og beliggenhet. Hudeien vil gke mest for de mingte boligene (jf tabell 1). | tabell 2 er det
illustrert hvordan hudeiegkningen vil daut i ulike bydder. Tabellen viser a& hudeien gker mest | sentrde
bydder.

Tabell 2 Dagens husleieniva og forslaget til nytt husleieniva. Tall i kroner per maned.

Bydel Antdl rom Boligaed (ikvm) Dagenshudeienivd  Nytt hudeieniva  Endringi kr
(Kol 1) (kol 2) (kol 3)
Kolstad 2-roms 70 5149 5376 227
Moholt 3-roms 66 5005 6 663 1658
Mg lenberg 4-roms 66 5005 7907 2902

2.2 Dkt statlig bostette

Husbankens bostette ytes til husstander med lave inntekter og haye boutgifter. Husbankens bostette
beregnestil 80 prosent av differansen mellom den delen av boutgiftene som ma dekkesi sin helhet av
husstanden (rimelig boutgift) og de faktiske boutgiftene som tillates lagt til grunn (godkjent boutgift). Rimelig
boutgift utgjer sdledes” gulvet” i modellen og fastsettes i henhold til husstandens sarrelse og inntekt, mens
godkjent boutgift utgjer "taket” i modellen og fastsettes ut fra husstandens starrelse. Dette ex illustrert i figur
1

5Gjengsleie er den husleien man finner ved & sammenligne relativt like leiligheter i markedet hvor leieforholdet har vart
en stund.
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Figur 1. Forholdet mellom husholdningssterrelse og satser for henholdsvis boutgiftstak, nd-leie og
utgiftsdekkende leie.

Som figur 1 viser er hudeien i kommunale boliger i dag gj ennomgaende lavere enn boutgiftstaket. Dette
medferer at kommunen g&r glipp av statlig bostette. Med innferingen av en utgiftsdekkende huseiemodell
vil den dtatlige bostetten andagsvis gke med 21 millioner kroner.

2.3 Endring husleieniva for leietakerne

Awikling av dagens hudeiemodd| og innferingen av en utgiftsdekkende modd| vil som vidti tabdl 1 gi en
gkning i hudeieni kommunae boliger (patil sammen 43 millioner kroner). Som nevnt i avanitt 2.1 bagres
ikke hudeien i kommunde boliger fullt ut av leietakerne. Det har sammenheng med at flere av leietakerne
mottar ulike former for bostette (statlig bostette, kommunal bostette og/dler gkonomisk sosahjelp). Den
redle hudeiegkningen for leietakerne vil derfor vagre pa 12 millioner kroner (i gj ennomsnitt 400 kroner i
maneden per husstand).

Enkelte husstander har starre muligheter for aklare seg selv enn andre, og ber derfor tildeles mindre stette
fradet offentlig. En riktig prisng av hudeieni boligene vil synliggjere hvor stor stette den enkelte leietaker
far, og dermed gjare det enklere for kommunen afordee stette mellom individer. | en modell med
utgiftsdekkende hudeie vil sparsmdet om fastsettelse av hudeien separeres fra vurderingen av hvilken
akonomisk stette den enkelte leietaker skl fa. Fordelen med en dik modell er at man far klar sammenheng
mellom behovet for hjelp og den gkonomiske stetten den enkelte |eietaker far. | dag er ikke denne
sammenhengen like klar, da dle leietakere, uavhengig av gkonomisk evne, far subsidierte hudeier. | tabell 3
har vi illustrert hva konsekvensene av dinnfare en utgiftsdekkende hudeiemodel vil vagre for husholdninger
med ulik inntekt. Som tabellen viser vil husholdninger som har svaat lav inntekt fa hele hudeiegkningen
kompensart giennom ulike former for bostette. Motsatt ser vi at husholdninger som har en bedre gkonomi
ma bagre en starre andd av hudeiegkningen.

Tabell 3 Konsekvenser for |eietakerne med ulike gkonomi av innferingen av en ny husleiemodell

Husholdning I nntekt Leil. Dagen Ulike Dagens Ny Ulike Ny | @kningi
s former | egenande | husleie  former | egenande | egenande
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hudleie for | for |
bostatt bostatt
e e
Endig 0 Zlroms 2757 2757 0 4326 4326 0 0
m/sosiahjelp
Endig m/pensjon 136296  2-roms 4286 2141 2145 5732 3297 2435 290
Par m/pensjon 251496 2-roms 4286 - 4286 5732 1157 4575 289
Par i arbeid med 266500 4-roms 6819 - 6819 7881 329 7552 733
to barn
Par i arbeid med 330000 4-roms 6819 - 6819 7881 - 7 881 1062
to barn

2.4 Konsekvenser for kommunen

| dag er det ikke samsvar mellom kommunens | gpende utgifter og | gpende inntekter til boligdriften, og
kommunen tilferer arlig boligdriften 43 millioner kroner. Med en utgiftsdekkende hudeiemoddl vil det vaae
samsvar mellom utgifter og inntekter, og det vil ikke veare behov for & overfare midler fra bykassen til
boligdriften. Innferingen av en ny hudeiemoddl vil imidlertid medfare en gkning i kKommunenes utgifter til
akonomisk sosiahjelp og kommuna bostette pa 10 millioner kroner. Falgende forutsetninger er lagt til
grunn for dette andaget:

L eletakere som mottar gkonomisk sosiahjelp i dag skal fakompensart hele hudeiegkningen
(gjennom gkt statlig bostette og/dler gkt gkonomisk sosdhjelp)

@kningen i kommuna bostette er beregnet etter dagens modd| for fastsettelse av kommund
bostette

L eietakere som ikke mottar gkonomisk sosahjelp i dag vil i snitt f& kompensert 1/3 av hudeien
gjennom gkonomisk sosahjep

Kommunens administrative kostnader andas a gke med 0,8 millioner kroner med innfaringen av en ny
hudeiemoddl|.

Tabell 4 Innsparing for kommunen ved innfaringen av ny husleiemodell

Komponent Dagens Nyttnivda Differanse
niva

Kommunae subsidier av boligdriften 43 0 -43

Kommuna bostette/akonomisk sosahjelp 23 33 10

@kte administrative kostnader 0,8 0,8

Sum 66 33,8 -32,2

Samlet andas innfaringen av ny hudeiemode| afrigjere 32,2 millioner kroner. Frigjorte midler vil palengre
sikt kunne benyttes il styrking av kommunens evrige virksomhet. Radmannen vil kommetilbaketil fordag
til digponering av disse midlenei forbindelse med budg ett/@konomiplan 2010-2013.

Forddlen med en modell med utgiftsdekkende hudee er som nevnt tidligere a man far tydeliggjort at
sparsmalet om hvor stor gkonomisk stette (og dermed den redlle hudeien til den enkelte leietaker) skal
vage er et sosapolitisk sparsmd. Dersom bystyret gnsker det kan man derfor legge opp til en starre
@kning i ekonomisk sosiadhjelp og/dler kommuna bostatte enn det som radmannen har foredatt i denne
saken. Konsekvensen av dette vil i safal vagre at det frigjorte bel gpet blir lavere. R&dmannen vil legge
fram en egen sak om kommunal e bostetteordninger innen sommeren 2010.

Bedre styringsinformagon
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Med dagens hudeiemodel| er det vanskdlig a skille utgifter til boligdriften fra gkonomisk stette til
|eietakerne i kommunae boliger. Dette gjar det til dels vanskelig s noe om kostnadene til selve
boligdriften, dels &s noe om hvor mye kommunen bruker pa bostette/subsidier til leietakere. En overgang
til en utgiftsdekkende hudeiemodell, hvor boligdriften finanseres innenfor et regnskapamessg separat
system vil gi bedre styringsinformagion. Men en dik modell vil man fa et klart skille mellom utgifter til
boligdriften pa den ene siden og utgifter til bostette/subsidier til Ieietakerne pa den andre siden.

I en moddl hvor boligdriften finanderes innenfor et regnskapamessg separat system vil en gkning i utgifter
til boligdriften resultere i gkte hudeier for leieboerne, mens reduserte utgifter vil gi lavere hudeier.

L eieboere vil etter behov fa gkonomisk stette til & dekke hudeeutgiftene. | motsatning til hvatilfellet er i
dag vil den gkonomiske stetten til leieboernei sin helhet reflekteresi budgettet til Helse- og velferd. Na&r
subgdier trekkes ut av hudeien, aktudiseres andre [gsninger for vanskeigdtilte boligsakere enn kommunde
boliger i starre grad enn i dag. Dette ex til fordel bade for den enkelte klient og for kommunen som helhet.
Med et redt bilde av kosthadene til driften av kommunae boliger vil dessuten behovet for boligkonsum
bedre kunne vurderes opp mot andre former for konsum.

3. Vedlikeholdsnivaet i kommunale boliger

Trondheim kommune bruker &rlig om lag 42 millioner kroner pa vedlikehold av kommunae boliger.
Trondheim kommune har hatt en hay ressursbruk paindre vedlikehold av boligene. Det ytre vedlikeholdet
har imidlertid blitt nedprioritert. Dette er uneldig da det ferer til en fordumming av de kommunae boligene
og en negaiv omradeutvikling, noe som bidrar til en uverdig og stigmatiserende bosituagion for |eietakerne.

Konsulentsel skapet Holte byggsafe produserer normtal for vedlikeholdskostnader knyttet til boliger basert
pa levetidshetraktninger for byggkomponenter stilt opp mot kostnader for materider og arbeid.
Normtalene som Holte produserer er ofte hayere enn hva kommunesektorens faktiske kostnader til
forvatning, drift og vedlikehold av eendom er. Det kan derfor tilles spersmd ved om normtalene skal
betraktes som en "fasit” pa hvilken ressursbruk kommunen ber ha. Normtallene kanimidlertid gi en
indikagon paom vi har en hey dler en lav ressursbruk. | tabell 4 sammenlignes derfor Trondheims faktiske
vedlikeholdskostnader per kvadratmeter med normtalene i Holte.

Tabell 4. Sammenligning av kommunens faktiske vedlikeholdskostnader og normerte
vedlikeholdskostnader (Holte). Tall i kroner per kvm.

Komponent Faktiske Normerte  Differanse
utgifter utgifter

Indre vedlikehold i kr per kvm 157 87 70

Ytre vedlikehold i kr per kvm 14 97 -83

Sum vedlikehold i kr per kvm 171 184 -13

Tabdl 4 viser a kommunens utgifter til indre vedlikehold er betyddlig hayere enn de normerte utgiftene,
noe som blant annet ma sesi sammenheng med a kommunale boliger har et sarre vedlikeholdsbehov enn
boliger flest. Dette har sammenheng med at en vesentlig sterre andel av leieboerne har problemer med a
mestre en vanlig bosituagion pa grunn av rus og/dler psykiske problem enn det vi finner i totalbefolkningen.
L eieboerne pafarer derfor i starre grad boligen indre ditasje enn husholdninger flest. Det utferes ogsa ofte
haaverk i de kommunae boligene. Det er derfor ikke uventet at Trondheim har en hayere ressursbruk pa
indre vedlikehold enn det normerte utgiftstallet. N& Trondheim har en ressursbruk paindre vedlikehold
som er spass mye hayere enn de normerte tallene kan det imidlertid ogsa vaae en indikagon paat vi har
en for lav terskel for hva som aksepteres av ditage. Gitt at det er korrekt ber det veae mulig & redusere
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vedlikehol dskostnadene paindre vedlikehold.

Kommunens &flige utgifter til ytre vedlikehold er sveat lav i forhold til de normerte utgiftene (om lag 11
millioner kroner lavere). Nedprioritering av ytre vedlikehold medferer en fordumming av de kommunae
boligene, og vil pa sikt vagre kostbart for kommunen da det ogsa innebaarer en taging pa boligkapitaen, en
verdiforringelse. Etter radmannens vurdering bar man derfor gke ressursbruken pa ytre vedlikehold noe.
Rédmannen vil anbefade at denne gkningen i al hovedsak finansieres ved at man pa sikt vrir ressurser fra
indreftil ytre vedlikehold.

Som nevnt i avanitt 3 vil overgangen fra en kostnadsdekkende til en utgiftsdekkende hudeiemodd frigjere
32,2 millioner kroner. R&dmannen vil komme tilbake til fordag til disponering av disse midlenei forbindelse
med budg ett/@konomiplan 2010-2013.

4. Sammendrag og anbefaling

Hudeien i kommunae boliger er i dag svaat lav, og hudeieinntektene er ikke tilstrekkdlig til afinandere
kommunens |gpende utgifter til boligdriften. Som et resultat av dette gar kommunen arlig glipp av 21
millioner kroner i statlig bostette. Videre er det |eietakere som far sterkt subsidierte hudeier sdv om dei
utgangspunktet har gkonomisk evne til & betae en hayere hudeie. Radmannen anbefader i denne saken a
dagens model | med kostnadsdekkende hudeie avvikles, og erdattes av en modell med utgiftsdekkende
hudele. Med utgiftsdekkende hudee vil det vaae samsvar melom kommunens | gpende utgifter til
boligdriften og kommunens hudeeinntekter.

En av forddene med innferingen av en utgiftdekkende hudeiemodell er at sparsmalet om fastsettelse av
hudeien separeres fra sparsmalet om hvor stor den direkte bostetten (og dermed hudeien for den enkelte
beboer) skd vaae. Man f&r da et klart skille melom kommunens utgifter til atille boliger til disposigon for
utvagte grupper fra kommunens kostnader til ulike former for bostette.

Kommunens hudeieinntekter vil gke med 43 millioner kroner med overgangen til en utgiftsdekkende
hudeie. Leetakerne vil fa kompensert 21 millioner kroner av gkningen gjennom gkt statlig bostette og 10
millioner kroner gjennom gkt kommuna bostette og gkt @konomisk sosahjep. Den redle utgiftsakningen
for |eietakerne andastil 12 millioner kroner (i gjennomsnitt knapt 400 kroner i maneden per husstand).

Hensynet til innbyrdes rettferdig hudeie blant kommunae leietakere gjar det enskeig a Boligdtiftelsen for
trygdeboliger og de private stiftelsene som kommunen leier bolig hos, tilpasser hudeienivéet i sine boliger
mest mulig likt de kommunae boligene.

Overgangen til en utgiftsdekkende hudee vil frigjare 32,2 millioner kroner. Frigjorte midler vil palengre
sikt kunne benyttestil styrking av kommunens avrige virksomhet. Radmannen vil kommetilbake il fordag
til disponering av disse midlenei forbindelse med budg ett/@konomiplan.

... Sett inn saksutredningen over dennelinja

R&dmannen i Trondheim, 19.10.2009

Hakon Grimstad
Kommunadirektar
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