Trondhem kommune

Saksframlegg

Utvidet depositumsordning i private leieboliger i Trondheim kommune

Arkivsaksnr.: 06/12855

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar & opprette en generell ordning med depositum, ler garanti for depositum, i private
leieboliger i Trondheim. Kommunes startlansordning benyttestil tiltaket. Startlanet kan gis som rente-
og/dler avdragdfritt [an der betjeningsevne for 1an ikke er tilstede. Det er en forutsetning for bruk av
Startlanet a kommunen f& pant i depositumskonto i bank.

Depositumsordningen opprettes som en preveordning pato &, med tilbakemelding til formannskapet etter
ett &.
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1. Bakgrunn

Bystyret vedtok 22.06.2005 boligprogrammet for Trondheim kommune for perioden 2005 — 2008.
Vedtakets punkt 3.6.1 pkt. ¢) lyder: " Pastartet arbeid med & belyse behovet for og finanseringen av en
utvidet depostumsordning i private leieboliger i Trondheim kommune gjennomferes, egen sak legges frem
for bystyret i lgpet av 2005.” Pa grunn av kapasitetsproblem ble saken ikke ferdigdtilt i 1gpet av 2005.

Nedenstéende moment ligger til grunn for & vurdere en dik ordning.

| henhold til hudeielovens § 3-5 er det adgang til & kreveinntil seks méneders hudeie som depositum som
ska settesinn pa sperret konto i finansingtitugon. Hudeidovens § 3-6 gir adgang til a utleier dternativt,
dleri tillegg til depositum, kan avtae med leigtaker a denne diller garanti for krav pa skyldig leie, skader,
fraviking dler andre krav etter hudeieavtaen. Depositum og garantibel gpet skal til sammen ikke overstige
seks ganger ménedlig hudéie. Vanlig praksisi det private leiemarkedet er at utleier krever depositum.

L eietakere ordner dette pa ulike méter; blant annet via egenkapitd, 1an i bank, hjep frafamilie, sosidlan fra
kommunen.

Kommunale uleeboliger ska benyttestil de mest vanskeligdtilte i boligmarkedet. Ettersparsdlen er rlativt
kongtant. Anddl innvilgede seknader er imidlertid hay i forhold til antal boliger som er tilgjengdige. Det
medferer lang ventetid fravedtak om innvilgelse av leetil en bolig faktisk tilbys, noe som er uheldigi og
med at de fleste har et relativt akutt behov for bolig. Per 31.12.2005 ventet mer enn 500 nye boligsekere
paabli tildelt utleiebolig.

For tiden er det relativt |ett finne privat utleiebolig dersom vi skal dgmme etter annonsemarkedet. Fra
forvatningsenhetenes side er det andét at ca. 50% av sgkeretil kommuna utleiebolig, og ca 30% av
innvilgede sakere, kunne etablert et privat leieforhold dersom tilgangen til depositum var bedre enni dag.
Det er et hovedpoeng a finne bedre tiltak for & hjelpe mange av disseinni private utleieboliger.

Gjennom kommunens egen startlansordning ser vi eksempler pa sekere som ikke har réd til 4 kjgpe egen
bolig, men som kunne vaat hjulpet inn i leiemarkedet med et depositumdan. Det fdger av
boligprogrammets vedtak pkt 3.6.1 at kommunen skal ta starre risiko ved bruk av startlan for & hjelpe de
mest vanskeligdiilte i boligmarkedet. Fordaget i pkt. 4.2 er innspill i den sammenhengen.

Med en aktiv depositums-/garantiordning medvirker kommunen til at private leieforhold kommer i stand.
Sik kommund medvirkning kan igjen bidratil at private utleieboliger fyller boligkravene i Husbankens
bostetteordning. Dersom husstanden ogsa oppfyller husstands- og inntektskravene, vil leietaker fa
Husbankens bogtette. Private leieforhold er generdlt dyrere enn kommunale fordi sstnevnte er delfinangert
med satlig tilskudd, og fordi hudeiene utlignes pa hele kommunens boligportefdje. Det er derfor viktig at
kommunen legger til rette for at statlig bostatte benyttes for & senke boutgiftene. Dette gjelder bade for
personer som hjelpesinn i det private leiemarkedet i stedet for det kommunale, men ogsa for andre som
ikke kommer i betraktning til kommund utleiebolig.

| boligprogrammets pkt. 3.3.1 vedtas det & timuleretil gkt, profesionell utleieboligbygging.

2. K ommunens navaerende tilbud

Trondheim kommune praktiserer garanti for depostum, hjemlet i lov om sosde tjenester

§ 5-4 for personer som ikke har egenkapital dler ikke far 1an til depositum i bank, og som kvalifiserer il
forvatningens sandarder for gkonomisk sosiahjelp. Vedtak om garanti fattes pagrunnlag av en
gkonomisk og/dler sosd vurdering. Depostumsgarantien er begrenset i omfang og varighet i forhald il
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hudeielovens regler. Kommunen gir §elden bistand i form av penger som settes inn pa sperret konto.
Bakgrunnen for kommunens ordning er at den vurderes & vaae enklere & hdndtere som garanti i stedet for
13n, og den binder ikke opp kapital pa samme méte som et utbetat 12n vil gjare.

Dagens depositumsgaranti oppfattes ikke som god sett fra utleieres sde. En sparreundersakel se blant
profesondle boligutleiere avdekker at flere vurderer den som utilstrekkelig bade fordi garantitiden er for
kort i forhold til leieforholdets varighet, og fordi tidsbegrensningen medfarer & utleierne selv mafage opp
og bevirke fornyese av garantien.

En sparrerunde i byens banker avdekker at dei liten grad gir spesifikke [an til depositum — bortsett fraén
bank som yter dik bistand til studenter. Det er naturlig atro a dikt 1&nebehov heller dekkes innenfor
forbrukdan med strammere 18nevilkér enn et boliglan ville ha, eventudt |an med kaugon.

3. Behov for en kommunal depositumsordning

Det blei 2004 innvilget 665 kommunale garantier for depositum etter lov om soside tjenester. Fordi
ordningen ikke kan sakes generdlt, vet vi ikke hvor mange flere som eventuet ville sgkt om bistand til
depostum. Fordi mange utleiere ikke finner kommunens depostumsgaranti tilfredsstillende, har mange
Klienter likevel problemer med a skaffe seg privat leiebolig med den bistanden de far fra kommunen.

Det leggesttil grunn for den videre dreftingen at kommunen ma sgke a etablere et generdlt boligvirkemiddel
som gjer det |ettere for vanskeligdtilte pa boligmarkedet & benytte det private markedet og samtidig dempe
presset pa de kommunale boligene. Hvor stort behovet for en generdll depositumsordning er, vet vi ikke
eksakt og tror at det ferst blir avdekket ved praktisering. Kommunen bar kunne praktisere bade
depositum som penger eler som garanti, jf. hudeidovens 88 3-5 og 3-6.

4. Alter native ordninger

Vi & overfor falgende muligheter for & forbedre dagens situasion:

- 4.1- forbedring av dagens garantiordning. Det innebagrer at den praktiseresi trad med
hudeidovens bestemmelse i forhold til bel gpets sarrelse inntil seks ganger ménedlig hudeie, og i
forhold til &f@ge hele leietidens lengde. Ordningen behandles etter lov om soside tjenester og
finanderes over sogahjelpshudgettet.

- 4.2 - endepositumsordning i tréd med hud eidovens bestemmelse der det gis sartlan til depositumi
leiebolig til sekere som klarer 13, og boligtilskudd dller rente-/avdragsfritt 1an dersom
betjeningsevne for [an mangler.

- 4.3 —en depositumsordning i trad med hudeid ovens bestemmel se som et sdlvstendig, kommunalt
boligtiltak vedtatt av bystyret og finandert av kommunae bevilgninger.

- 4.4 - enavtdemed lokd bank om ayte lan til depositum med kommunen som
selvskyldnergarantist overfor banken.

Ad 4.1 Enforbedring av dagens garantiordning til &fage hudeeovens krav om omfang og varighet er
mulig sa fremt kommunen endrer nivaet pa egne sosiadhjelpsytelser. Det fager imidlertid av lovens formd a
gkonomisk stenad er en subsidiag, og ingen generd| ytelse, noe som innebaaer a den enkdte farst ska
utnytte ale muligheter til aforsarge seg selv. Dette begrenser etter var vurdering muligheten til dinnfere en
generd| depostumsordning hjemlet | lov om sosde tjenedter.

En forbedring av dagens ordning antas likevel abidratil Ahjelpeflereenni daginni det private
boligmarkedet. Noen profegonelle utleiere har uttdt at de da lettere kan godta kommunens garanti, men
ikke-profegonelle utleierne, som f.eks utleiere av sokkelboliger, synes erfaringsmessig a foretrekke penger
inn pa konto. Disse utleierne utgjer en stor anddl i det private ldemarkedet. Garantien vil avdere et
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Klientforhold, noe som er anfart som en hindring for afa priva leiekontrakt.
En eventuell forbedring vil gke sosidhjelpsbudsjettet for formdlet.

Ad 4.2 Hushanklovens forskrift for startlan angir at 1anet skd brukestil boligformd. Retningdinjene
for |anet omtaler kjgp av bolig, ikke leie av bolig. Kommunen garanterer for startlanet overfor Husbanken.
Etter rédmannens vurdering kan kommunen anvende |anet etter det lokae behovet for finansieringsbistand,
herunder ogsa |an til depositum for |eie. Den fored étte ordningen er draftet med Husbankens ledelse
sentrat og regionat uten & mete formelle innvendinger. Husbanken har imidlertid presisert a en eventuell
bed utning om & benytte startlan til depositum vil vagre kommunens egen. Husbanken anbefaer a
kommunen praktiserer en eventuell ordning en tid for sa & utvekde erfaringer med Husbanken.

Fordelen ved & benytte startlanet til depositum er a ordningen kan markedsfares som et generdt
boligvirkemiddel i kommunen. Den vil kunne nd flere enn en ordning etter lov om soside tjenester gjar, salv
om det vil vagre naturlig & behovspreve den. Det er negrliggende & legge seg pa samme retningsgivende
inntektsgrenser som for startlan til kjap, hhv. 400.000 kr/ér for en enpersonshusstand, og 700.000 kr/ar
for en flerpersonshusstand, selv om famed dikt inntektsniva forventes & sake depositumdan. Imidlertid ber
ordningen kunne avgrenses mot grupper som i dag lett f&r depositumdan i bank, dik eksempdvis studenter
giar. Utlanet vil gdav kommunens &lige utlénsramme for startlan; basart pa erfaringer om gjengs
depositumsbel gp etter gjeldende ordning, vil vi anda&lig forbruk til 15-20 mill kr. Ressurser som na
benyttestil behandling av depostumsgarantier ved forvatningsenhetene forutsettes overfart til Boligenheten
for behandling av startlansseknader.

Et depositumdan vil bli gitt med samme boligldnsvilk& som et startlan til kjgp til trossfor a det vil vagre et
|3n uten pantesikkerhet. Et depositumdan gitt i bank har normalt vilkar som forbrukdan og er i
utgangspunktet dyrere enn et kommunalt 13n. Terminlengde og termingebyr har imidlertid innvirkning pa et
|ans effektive rente. Med rdaivt smalan vil et kommunalt 1an med dagens gebyrnivaikke veere vesentlig
billigere enn et 18n i bank. Verdien i et kommunalt depositumdan ligger primaat i tilgangen pavirkemidlet.
Vi mener dessuten at en samordning med kommunens gvrige boligfinangering innebegrer en
profegondisering av ordningen som dle parter er tjent med.

For kunden vil det vaare dyrere med et startlan enn et sosialdn pa grunn av etableringsgebyr, termingebyr
og eventuelt inkassosdag. Siike utgifter bekostes av |antaker. Sosidlan derimot gis som rentefrie [an inntil
saken eventuelt overferestil inkasso. Rentetap pa sosidlan bekostes av kommunen. Det er opp til
kommunen & bestemme gundtigere vilkar pa startlanet enni dag. Dette vil fordyre ordningen for kommunen.

Mange av dem som kan nyttiggjere seg depositum for aleie privat bolig har ikke betjeningsevne for 1an.
Overgang fralov om soside tjenester til startlan maikke gi denne gruppen darligere mulighet til afa
depositumshjelp. Det innebagrer at depositumshistand til denne kategorien sekere vil métte ytes:

- 4.2.1 - som boligtilskudd.

- 4.2.2 — som rente-/avdragdfritt 12n.

Ad 4.2.1 - Kommunen seker og mottar &lig boligtilskudd fra Husbanken. Kommunen er avhengig av
Husbankens rammer og kriterier for utmding av boligtilskudd. Tilskuddet er aleredei dag en knagpphet
i forhold til & delfinansiere boligkjegp. Det er ogsa et argument mot a bruke boligtilskudd at bel gpet
nedskrives over en periode pati &. Dersom depositumet er pa 10.000 kr, og leigforholdet varer i tre
ar, vil 3.000 kr av tilskuddet tilfale leietakeren pa grunn av nedskrivingsregelen.
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Ad 4.2.2 - Kommunen kan gi |anet som rente- og/eller avdragdfritt 1an for & tilpasse |anebyrden til
skers betjeningsevne. For kommunen vil det bli et rentetap. Det vil ogsa bli tap pa den delen av
depositumet som kommer til utbetaling til utleier med mindre [antaker pa oppgjerstidspunktet har fatt
bedret gkonomi og kan klare hel/delvis nedbetaling. | dag belastes effektive depositumsgarantier
sosidhjelpsbudsettet. Et rente-/avdragdfritt startldn vil innebaare en subsidiering fra kommunens side og
ma ogsa bekostes av bykassen. For drgfting av bruk av fondsavsetning til & dekke tap pa startlan, se
pkt. 5.3.

Ad 4.3 — Et dternativ kan vagre & opprette et sdlvstendig kommunalt tiltak i form av 18n, dternativt rente-
Javdragdfritt 1an, til depositum/garanti for depositum. Ved &fridtille ordningen fra de begrensninger som
fadger av lov om sogde tjenester kan kommunen tilby et generdt boligvirkemiddd som vil favneflere. |
dedet for a ordningen finanseres over sosdhje psbudgettet, vil den bli finansert av gvrige kommunae
bevilgninger. Det er naturlig at en dik ordning organisatorisk plasseresi den samme enheten som
administrerer kommunens startlnsordning, dik a den undergis samme gkonomiske vurdering og
behandling og seesi sammenheng med startlanet. Dette dternativet er svaat likt det som er utredet under
punkt 4.2 bortsett fra kommunens finansieringsméte, og vi gér derfor ikke videre inn pa det.

Ad 4.4. — Vi utelukker en ordning der kommunen gjennom samarbeidsavtale med en bank garanterer med
selvskyldnerkaugion for banklan til depositum. Kommunen bagrer uansett en gkonomisk risiko selv om det
kan vaae gungtig &laen bank administrere hele ordningen. Kommunen er en profegonel| utléner med
samme kompetanse som bankene og har bedre mulighet til & se boligvirkemidler i sammenheng dersom
ordningen administreres i kommunen. Tilgangen pa lanemidler fra Husbanken er for tiden ikke begrenset.
Kommunens tidligere ordning med selvskyldnerkaugion for |an til kjgp av bolig gjennom bank er awiklet
med samme begrunnelse.

5. Riskko for tap

5.1 Tapsandag etter dagens garantiordning

Det fordigger ikke nayaktige regigtreringer i kommunen av totae utbetalinger der det er gitt vedtak om
garanti for depostum. Vi har imidlertid gjort en undersakel se blant en andd av de 665 garantivedtakene
som bleinnvilget i 2004: i 22% av de undersekte sakene ble depostumsgarantiene gjort effektive overfor
kommunen med en utbetaing til utleiere med ca. 900.000 kr. Andagsvis havparten av disse utbetdingene
maomgjeres fraldn til bidrag pa grunn av klientens forhold. Det gir et tap pa 450.000 kr. | tillegg kommer
rentetap pa sosialan for den andelen som blir nedbetalt av klientene; det skyldes at sosidlan gis som
rentefrie 12n.

5.2  Tapsandag ved forbedring av dagens garantiordning

Legger vi til grunn a kommunen forbedrer gjeldende garantiordning, regner vi med at ordningen blir mer
akseptabel for utleiere, og dermed mer etterspurt. Det vil samtidig innebage flere garantivedtak, heyere
belgp, flere effektive garantier og starre risiko for tap. Vi legger til grunn a 30 % flere enni dag f&
depositumsgaranti, ca. 850 vedtak/ar. Samlet &rlig utbetding til utleiere beregnes datil 1,2 mill kr. Det
legges fortsatt til grunn at halvparten av sakerne ikke klarer atilbakebetae det kommunen legger ut overfor
utleiere. Det Vil gi et beregnet &lig tap pa ca. 600.000 kr. | tillegg kommer rentetap som skyldes at
sosdlan gis som rentefrie [an.

5.3 Beregnet tap ved bruk av startlan til depositum
Det er vanskelig a andatap pa ordinaare sartlan til depositum fordi 1anene skd gistil personer med
betaingsevne pa utlangtidspunktet, 1anenes sarrelse vil vagre relativt beskjedne sammenlignet med 13n til
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kjgp av bolig, og midigholdte Ian vil bli fulgt opp i trad med vanlig inkassopraksis. Det er likevel redidtisk &
paregne tap pa en usikret 1aneportefeje pa andagsvis 15-20 mill kr. Kommunen har siden 1996 hatt
anledning til & avsette dler av innvilget boligtilskudd fra Husbanken til fond for & dekke rediserte tap pa
startlansordningen. Med et stigende boligmarked siden da er tapsfondet lite benyttet, og kommunens fond
er ndi underkant av 20 mill kr. |1 2005 gaikke staten anledning til tapsavsetning pa grunn av akkumulerte
tilskuddsmidler som adternativt ville blitt gitt til de mest vanskeliggtilte boligkjgperne. Det ma ogsa sekes om
tapsavsetning for 2006. Kommunens tap pa startlan belastes tapsfondet salenge der er midler. Bruk av
tapsfondet til uerholdelige depositumdan vil redusare beholdningen til fremtidige tap pa startlan til kjgp av
bolig. Den fored &te bruken av startlanet er etter var vurdering et godt argument overfor Husbanken for &
faytterligere avsatning til tap.

For den andelen av startlanet som ytes rente-/avdragsritt vil kommunen fa et direkte rentetap and ét til ca.
300.000 kr i dret. For pvrig er det negliggende & bruke samme tapsandag pa denne typen 1an som er
nevnt i foregdende punkt, 600.000 kr. Vi vil avklare med Husbanken om dik subsidiering av startlanet kan
henfares under tapsfondet. | motsatt fal vil det fortsait bli kommunens utlegg.

For asikre at |anene brukes til depositum, ikke forbruk, og for & begrense tap, er det en forutsetning for
bruk av startlanet at kommunen har pant i depositumskontoen i bank. Det innebaarer en avtale mellom den
banken som |anet deponeresi, |antaker og kommunen om at udisponert depositumd an tilbakebetdes il
kommunen n& oppgjer med utleier er foretat. Vi foreddr at kommunens hovedbankforbindel se kontaktes
for avtdle om & vagre kommunens bank for deponering og oppgjer av depositumdan.

6. Konklugon

Rédmannen fored & & etablere en generdl depositumsordning i tréd med hudeid ovens bestemmel e,
primaat i form av depositum, aternativt | form av garanti, for krav etter leiekontrakteni private leieforhold.
Kommunens startlan benyttestil ordningen. Det hefter usikkerhet ved flere sider av den foredétte
ordningen. SAlangt vi kjenner, har ingen andre kommuner gjort tilsvarende. Vi fored& derfor & preve ut
ordningen over en periode pato &, med en tilbakemelding til formannskapet allerede etter ett &.

R&dmannen i Trondheim, 30.03.2006

Ha&kon Grimstad Anne Aaker
kommunaldirekter boliggef
Anne K. Dogger
sakshehandler
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