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AGDER KOMMUNEREVISJON IKS Boligsosialt arbeid i Kristiansand kommune

Sammendrag

Agder Kommunerevisjon har, i trad med vedtak i Kontrollutvalget i Kristiansand kom-
mune, gjennomfart et forvaltningsrevisjonsprosjekt som tar for seg kommunens bolig-
sosiale arbeid. Bolig forstas ofte som den fierde pilaren i den norske velferdspolitikken
(de andre pilarene er (i) arbeid / inntektssikring, (ii) helse, (iii) utdanning). | strategien
Bolig for velferd pekes det pa at et godt boligsosialt arbeid far positive konsekvenser
for maloppnaelse innen arbeid, helse, utdanning og integrering, samt at boligen og
neeromradet er viktig for barna her og na, og for a forebygge reproduksjon av sosial
ulikhet.

Vi tar i dette forvaltningsrevisjonsprosjektet for oss problemstillinger knyttet opp mot
tildeling av kommunale boliger (P1), brukermedvirkning (P2), utnyttelse av Husbank-
ens virkemidler (P3) og forvaltningen av boligmassen (P4). Det avgrenses mot helse-
faglige tjenester som skal bidra til & mestre boforholdet samt mot i hvilken grad det
boligsosiale arbeidet inngar i kommunens planer og overordnede arbeid med bolig- og
arealutvikling.

Med definisjonen SSB i dag legger til grunn, jf. avsnitt 3.2, var det 3758 vanskeligstilte
personer pa boligmarkedet i gamle Kristiansand kommune i 2019. Dette tilsvarer 4,3
pst. av innbyggerne i gamle Kristiansand. Blant storoykommunene var det kun Oslo,
Drammen og Fredrikstad som hadde en hgyere andel vanskeligstilte pa boligmarked-
et. Dette er for gvrig de samme kommunene som ogsa har en hgyere andel barn i
husholdninger med vedvarende lavinntekt enn Kristiansand. Nar det gjelder Husbank-
ens virkemidler, sa viser det seg at mens Kristiansand er blant kommunene i Norge
som har flest innbyggere som far bostgtte, sa indikerer Husbankens statistikk at andre
kommuner bruker startlanordningen mer aktivt enn Kristiansand kommune.

Vi skal i kapittel 3 dette forvaltningsrevisjonsprosjektet se at det skjer mye pa det bo-
ligsosiale feltet i Kristiansand kommune, og revisjonen oppfatter at flere sentrale di-
mensjoner ved dette arbeidet har hatt en positiv utvikling i perioden hvor Boligsosial
handlingsplan 2017-2020 for gamle Kristiansand kommune var gjeldede:

— Kommunen oppgir selv at fokuset pa det boligsosiale arbeidet har gkt de sen-
este arene, samtidig som forankringen av dette arbeidet har blitt bedre.

— Revisjonen oppfatter at tverrsektoriell samhandling og koordinering mellom de
forskjellige aktgrene pa det boligsosiale feltet har blitt bedre, bade pa det stra-
tegiske og pa det operative nivaet.

— Det gjares et betydelig utviklingsarbeid nar det gjelder systemer som skal bidra
til & styrke prosessen for tildeling av kommunale boliger samt for & matche sgk-
er og bolig. Kommunen oppgir at selv om man ikke er i mal, sa opplever man at
man absolutt er pa et riktig spor hvor det jobbes kontinuerlig med & utvikle og
forbedre prosessene for a tildele kommunale boliger.

— Kommunen har satt i gang et systematisk forbedringsarbeid for i stgrst mulig
grad unnga situasjoner som dem som ble omtalt i Feedrelandsvennen sommer-
en 2020, hvor uheldig samlokalisering farte til av beboere var utrygge i bolig-
ene sine.
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— Det at tildeling av kommunale boliger, tjenester og vurdering for startlan er org-
anisert sammen i avdeling for Bolig- og tjenestetildeling pa kommunalsjefom-
radet Forvaltning og koordinering, bidrar til at disse dimensjonene sees i sam-
menheng nar innbyggere sgker om kommunal bolig. Kommunens praktisering
av startlansordningen fremstar isolert sett som godt begrunnet og systematisk.

— Det er positivt at kommunen det siste aret har hatt ekstra fokus pa barnefamili-
er pa boligmarkedet, blant annet ved at Forvaltning og koordinering sammen
med Nye mgnstre og NAV har sett neermere pa hvordan man kan bedre barne-
familienes situasjon.

— Boligmarkedet i Kristiansand er seerlig tilgjengelig, og farstegangsetablereres
kjgpekraft er seerlig god i Kristiansand komune. SSBs leiemarkedsundersgkel-
se indikerer videre at Kristiansand har lave leiepriser sammenliknet med andre
norske byer samtidig som og utleieprisveksten i Kristiansand har ogsa veert rel-
ativt lav.

Med utgangspunkt i innsamlede data i kapittel 3 og revisjonens vurderinger i kapittel 4
i denne rapporten, har revisjonen samtidig et sett med anbefalinger som kommenter-
es naermere i kapittel 5 under. Anbefalingene er et bidrag til kommunens kontinuerlige
utviklings- og forbedringsarbeid pa det boligsosiale feltet i Kristiansand kommune:

1. Kommunen bgr forankre hvilke vilkar som ma veere til stede / oppfylt for & fa
«kommunal hjelp til egnet bolig», samt nivaet man kan forvente dersom man
far tildelt tienester, politisk i en tjenestebeskrivelse.

Det a forankre hvilke vilkar som ma veere til stede / oppfylt for & fa «kommunal hjelp til
egnet bolig» samt nivaet man kan forvente dersom man far tildelt tjenester, politisk i
en tjenestebeskrivelse, vil bidra til & tydeliggjere kriteriene samt til & redusere misfor-
staelser hvor kommunen faktisk falger vedtatt strategi samtidig som kommunens til-
naerming oppfattes som urimelig eller respektlgs av brukerne.

2. Kommunen bgr invitere representanter for funksjonshemmedes bruker- og pa-
rgrendeorganisasjoner med pa arbeidet med ny boligsosial handlingsplan i Kri-
stiansand kommune.

Den generelle tilbakemeldingen er at brukere og brukerorganisasjoner gnsker mer
brukerundersgkelser og brukermedvirkning inn i arbeid pa det boligsosiale feltet, og at
pargrende og pargrendeorganisasjoner gnsker a bli opplevd som betydningsfulle
samarbeidspartnere for kommunen. Norsk Forbund for Utviklingshemmede (NFU) har
ogsa gnsket & understreke at i tillegg til det som ble tatt opp i intervjuet med revisjon-
en hvor temaet var kommunens boligsosiale arbeid, sa er NFU sveert opptatt av at
kommunen tar tak i forholdene som fremkommer i artikler i Feedrelandsvennen i be-
gynnelsen av april 2021, jf. avsnitt 3.4.7 under.

3. Kommunen bgr vurdere a iverksette tiltak som kan bidra til & redusere utrygg-
het blant beboere i bofellesskap for dem med utfordringer nar det gjelder rus.
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Innspill fra organisasjoner pa rusfeltet, jf. avsnitt 3.4.2 og 3.4.3, viser at ogsa flere
med utfordringer nar det gjelder rus er utrygge og redde i leilighetene de blir tildelt, og
det oppleves ogsa som krevende for dem som har veert til behandling og som gnsker
a bli rusfrie a bli plassert sammen med dem som aktivt ruser seg. Revisjonen diskute-
rer denne problematikken i avsnitt 4.2.5 under.

4. Kommunen bgr nedsette en arbeidsgruppe bestaende av Forvaltning og koord-
inering, Boligenheten, NAV, Nye mgnstre og kommunalsjefsomradet @konomi
som skal foresla konkrete tiltak for & gi flere barnefamilier mulighet til a eie eg-
en bolig.

Vi har i dette forvaltningsrevisjonsprosjektet sett at det i nasjonale strategier og styr-
ingsdokumenter legges gkende vekt pa sammenhengen mellom det & eie egen bolig,
a bli selvhjulpen, og bekjempelse av lavinntekt samt at lavinntekt viderefares til neste
generasjon. Startlanordningen er ogsa et viktig virkemiddel for & gke gjennomstrgm-
mingen i de kommunale boligene. | avsnitt 4.3.2 peker revisjonen pa at selv om kom-
munens praktisering av startlansordningen isolert sett fremstar som godt begrunnet
og systematisk, sa bgr det for det farste veere mulig i enkelte tilfeller & ta i bruk den
mer proaktive «Eie fgrst»-tankegangen i Kristiansand kommune. Revisjonen spgr vid-
ere om flere vanskeligstilte som lever i lavinntekt i Kristiansand kommune, kunne dra
nytte av startlAnsordningen dersom kommunen i stagrre grad tar i bruk mulighetsrom-
met nar det gjelder risikoreduserende tiltak. Det bar ogsa satses systematisk pa at ba-
de malgruppen og kommunens ansatte som mgter innbyggere som lever i lavinntekt,
har kjennskap til startlAnordningen. Husbanken stilte for gvrig under arsmgtet med
Kristiansand kommune i oktober 2020 spgrsmal ved om Kristiansand kommune tar for
lite risiko i forbindelse med tildeling av startlan. Hvilke konkrete tiltak som kommunen
eventuelt iverksetter, ma imidlertid Forvaltning og koordinering, Boligenheten, NAV,
Nye mgnstre og kommunalsjefsomradet @konomi sammen komme frem til.

5. Kommunen bgr vurdere & ta i bruk depositumsordninger for a sikre best mulige
boforhold for vanskeligstilte i det private markedet.

Gjennomgangen i denne rapporten har vist at det i tillegg til den kommunale husleie-
garantien er behov for en depositumordning: manglende depositumordning bidrar til
redusert maloppnaelse nar det gjelder boligsosiale malsettinger for barnefamilier, jf
avsnitt 3.5.3. A avsta fra & ha en depositumordning bidrar i s& mate til at kommunen
ikke tar ut potensialet i virkemidlene kommunen har til radighet for & bidra til & hindre
at fattigdom gar i arv.

6. Kommunen bgr vurdere & prgve ut en Miljgvaktmesterordning.

Forebyggende tiltak som bidrar til & utvikle og til & statte opp rundt beboeres boevne,
vil videre kunne bidra til & redusere slitasje pa de kommunale boligene. Slike forebyg-
gende tiltak kan falgelig bidra til & redusere kommunens utgifter til vedlikehold og re-
habilitering, jf. avsnitt 3.5.3 og 4.4.2.

7. Kommunen bgr vurdere & styrke vedlikeholdet av boligmassen og a sette av
midler til & tilpasse boligmassen (kjgp).
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A prioritere mellom de forskjellige kommunale feltene og tienestene vil vaere politiker-
nes oppgave og ansvar. Revisjonen peker samtidig i dette forvaltningsrevisjonspro-
sjektet pa at dersom kommunen @nsker 8 prioritere det boligsosiale feltet, sa er det
sentralt bade at boligmassen holder en viss standard, og at den i stgrst mulig grad er
tilpasset brukernes behov. Det kan i tillegg ogsa i et rent eiendomsgkonomisk pers-
pektiv, for & bevare boligmassens verdi, argumenteres for at vedlikeholdet av de kom-
munale boligene bgr styrkes, jf. gjennomgangen i avsnitt 3.6 og 4.4 under.

Kristiansand, 8. juni 2021

“f‘*ﬂ/"'ﬁ// %,é/ Stein Q/M

Tor Ie Holbek Stein Grgntoft
Revisjonsdirektgr Forvaltningsrevisor
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1 Innledning

1.1 Kontrollutvalgets vedtak

| Kristiansand Kontrollutvalgs mgte 22. juni 2020 ble det i sak 33/20 gjort fglgende
vedtak:

Risiko- og vesentlighetsvurderinger av Kristiansand kommune tas til orientering.
Plan for forvaltningsrevisjon og plan for eierskapskontroll 2020-2023 godkjennes
med fglgende prosjekter med aktuelle tema for forvaltningsrevisjon og eier-
skapskontroll (ikke prioritert rekkefalge), i tillegg til at falgende prosjekt prioriter-
es farst:
Forvaltningsrevisjon

1. Helse og mestring

o Tema: Boligsosialt arbeid

Videre fattet Kontrollutvalget fglgende vedtak i mgte 27. august i sak 40/20:

Kontrollutvalget stiller seg bak prosjektplanen og spiller inn fglgende til prosjekt-
planen:
— Hvordan forvalter kommunen boligmassen (verdier)?
— Midlertidighet - blir det en permanent Igsning eller kommer de det gjelder
ut pa det apne markedet (Husbanken som virkemiddel)?
Revisjonen innarbeider kontrollutvalgets innspill og revisjonen legger frem revi-
dert prosjektplan i neste mgte.

Kontrollutvalget fattet ogsa i mgte 17. september fglgende vedtak i sak 49/20:

Kontrollutvalget bestiller forvaltningsrevisjonsprosjekt «Boligsosialt arbeid i Kristi-
ansand» fra Agder Kommunerevisjon IKS i trad med fremlagt prosjektplan, med
falgende endring:
— Det gjgres om pa rekkefglgen, slik at problemstilling en blir problemstilling
fire.

1.2 Bakgrunn

Bolig forstas ofte som den fjerde pilaren i den norske velferdspolitikken (de andre pila-
rene er (i) arbeid / inntektssikring, (ii) helse, (iii) utdanning).! Boligsosialt arbeid hand-
ler om & framskaffe egnede boliger og om & hjelpe vanskeligstilte? pa boligmarkedet til

! Dette understrekes i hgringsnotatet til forslaget til en ny boligsosial lov om kommunenes ansvar overfor vanske-
ligstilte pa boligmarkedet (s. 26) som ble sendt pa haring 2. desember 2020.
(se. https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/horing-ny-boligsosial-lov/id2786962/).

2 | Bolig for velferd - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2014-2020) defineres vanskeligstilte p& bolig-
markedet som «personer og familier som ikke har mulighet til & skaffe seg og / eller opprettholde et tilfredsstillen-
de boforhold pé egen hand. Disse befinner seg i en eller flere av falgende situasjoner:

a) er uten egen bolig;

b) star i fare for & miste boligen sin;

c) bor i uegnet bolig eller bomiljg».
(se https://www.regjeringen.no/globalassets/upload/kmd/boby/nasjonal_strategi_boligsosialt_arbeid.pdf, s. 8).
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& mestre sine boforhold. | Bolig for velferd - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid
(2014-2020) pekes det innledningsvis pa at boligen dekker et av vare mest grunnleg-
gende behov, og & bo godt og trygt er viktig for at man skal kunne ta utdanning, dan-
ne familie, veere i arbeid og ta vare pa helsen. Boligen er ogsa en ramme for et sosialt
liv, og den gir tilhgrighet til et naermiljg og lokalsamfunn. Omvendt pavirker en utrygg
bosituasjon livskvalitet og muligheter negativt. Det blir blant annet vanskeligere & ta
imot og nyttiggjere seg velferdstjenester, gjennomfgre utdanning, delta i arbeidslivet
og ivareta egen helse. En utrygg bosituasjon vil ogsa vanskeliggjgre integrering, og
veien til kriminalitet, rusproblemer og psykiske vansker kan bli kortere. Det understre-
kes i sa mate i strategien Bolig for velferd at

Et godt boligsosialt arbeid far positive konsekvenser for maloppnaelse innen arbeid,
helse, utdanning og integrering. Videre er for eksempel hjelp til inntekt gjennom arbeid
eller utdanning ofte avgjarende for & lykkes med boligsosialt arbeid (s. 10).

Boligen og neeromradet utgjer en viktig ramme for barn og unges oppvekst. [...] Dette
er viktig for barna her og na, og for a forebygge reproduksjon av sosial ulikhet (s.11).

| Alle trenger et trygt hjem - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2021-2024)3 pre-
siseres det at trygge og gode boforhold er viktig for & bekjempe fattigdom. Det pekes i
tillegg pa at hjemmet under koronaepidemien fikk en ny og utvidet funksjon som felles
arena for barnepass, skoleundervisning, arbeid og fritid, og at hjemmeskole er mer
krevende dersom mange bor tett i en liten leilighet. Det vises ogsa i den nye nasjonale
strategien til at nedstengningene under koronaepidemien bidro til at mennesker med
rusproblematikk og psykiske lidelser ble isolert i boligene sine.

Revisjonen konkluderte i dokumentet Risiko- og vesentlighetsvurdering for Kristian-
sand kommune# for valgperioden 2019-2023 med at risikoen for avvik samt vesentlig-
heten av eventuelle avvik pa det boligsosiale feltet, samlet sett vurderes som «hgy».

Noen vil vere i en vanskelig situasjon i en kort periode, og trenger kun litt veiledning eller gkonomisk hjelp for &
bedre bosituasjonen sin. Andre trenger omfattende oppfalging og tjenester over lang tid for & mestre boforholdet.
I Alle trenger et trygt hjem - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2021-2024) understrekes det videre at
SSBs metode for & male antall vanskeligstilte pa boligmarkedet tar utgangspunkt i husholdninger med lavinntekt,
og som samtidig har hgy gjeldsbelastning og / eller er trangbodde. Malet gir arlige tall, og det er dermed mulig &
falge utviklingen over tid. Malemetoden er imidlertid relativt grovmasket, og enkelte grupper fanges ikke opp.
Det har derfor vist seg & veare behov for & nyansere og supplere dette malet med ytterligere tre indikatorer, noe
som gir totalt fire indikatorer for & male antall vanskeligstilte pa boligmarkedet, jf. avsnitt 3.2.1 i denne forvalt-
ningsrevisjonsrapporten:

1. Vanskeligstilte pa boligmarkedet (lavinntekt + hgy gjeldsbelastning og / eller er trangbodd);

2. Vedvarende vanskeligstilte p& boligmarkedet (3 &r sammenhengende);

3. Barn i husholdninger med lavinntekt, som leier og bor trangt;

4. Antall bostedslase.
(se https://www.regjeringen.no/contentassets/c2d6de6c12d5484495d4ddeb7d103ad5/vedlegg-1-vanskeligstilte-
pa-boligmarkedet-antall-og-utvikling.pdf, s. 2).
Revisjonen bemerker at det i NOU 2011-15 Rom for alle («Boligutvalget») ble tatt utgangspunkt i boutgiftsbelast-
ning snarere enn gjeldsbelastning. SSB har imidlertid valgt a ta utgangspunkt i gjeldsbelastning, da det per i dag
ikke skal vaere mulig & knytte data om boutgifter opp mot annen relevant statistikk. En utfordring med denne til-
na&rmingen er at gjeldsbelastning farst og fremst fanger opp de som eier bolig og ikke dem som leier boligen.

3 Se https://www.regjeringen.no/contentassets/c2d6de6¢c12d5484495d4ddeb7d103ad5/oppdatert-versjon-alle-
trenger-en-nytt-hjem.pdf.

4 Se https://agderkomrev.no/wp-content/uploads/2020/06/Risiko-o0g-vesentlighetsvurdering-Kristiansand-
kommune.pdf, s. 43.
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Kontrollutvalget har i tillegg blant annet lagt vekt pa at det boligsosiale arbeidet er vik-
tig i arbeidet med & redusere kommunes levekarsutfordringer, samtidig som kommun-
en forvalter betydelige verdier giennom den kommunale boligportefaljen. Artikler i Fae-
drelandsvennen i midten av juni og i juli 2020%, hvor det fremkom at innbyggere som
har behov for hjelp p& boligmarkedet, har blitt tildelt kommunale boliger i bygninger
hvor de ikke har falt seg trygge, har ogsa hatt betydning for innretningen av dette for-
valtningsrevisjonsprosjektet.

1.3 Problemstillinger

Med utgangspunkt i vedtak i Kontrollutvalget samt innspill fra Kontrollutvalgets med-
lemmer i mgtene i juni, august og september 2020, tar Agder Kommunerevisjon i det-
te forvaltningsrevisjonsprosjektet utgangspunkt i de fire problemstillingene under.

Det ma samtidig understrekes at det boligsosiale feltet er stort og komplekst. Det er
falgelig hensiktsmessig a knytte hver av de fire problemstillingene opp mot tiltaksma-
trisen i gamle Kristiansand kommunes Boligsosial handlingsplan 2017-2020°, da dette
bidrar til & operasjonalisere problemstillingene, det vil si indikere hvilke kriterier kom-
munens praksis kan vurderes opp mot (dette kommer vi for @vrig naermere inn pa i
denne rapportens kapittel 2 om revisjonskriterier). Samtidig bidrar en slik tilngerming til
a tydeliggjere hvilke temaer det avgrenses mot, jf. avsnitt 1.4 under.

1. | HVILKEN GRAD FUNGERER KOMMUNENS VURDERING AV BEHOV OG TIL-
DELING AV KOMMUNALE BOLIGER PA EN TILFREDSSTILLENDE MATE?

Problemstillingen (P1) ma ses i sammenheng med fglgende punkter i Boligsosial
handlingsplan 2017-2020:

— Hovedmal 1: Alle skal ha et godt sted & bo i et trygt bomiljg,
o Innsatsomrade 1.2 Hjelp til & skaffe en egnet bolig,
» Hovedtiltak a) Prioritering til kommunale utleieboliger.

— Hovedmal 4: Den offentlige innsatsen skal veere helhetlig og effektiv,
o Innsatsomrade 4.2 Kvalitetssikring av det boligsosiale arbeidet,

» Hovedtiltak a) Utvikle kartleggings- og registreringssystemer for &
bedre lokalt kunnskapsgrunnlag. Tiltak nr. 2 her er «Etablere fel-
les systemer for kartlegging som grunnlag for tildeling av boliger
0g tjenester».

5 Se https://www.fvn.no/nyheter/i/P9Mz3e/funksjonshemmet-plassert-i-samme-bygning-som-rusavhengige og
https://www.fvn.no/nyheter/lokalt/i/op4kVij/vi-foeler-oss-helt-maktesloese-mot-kommunen. Se ogsé
https://www.fvn.no/nyheter/i/509gWK/krever-at-kommunen-rydder-opp.

® Se https://www.kristiansand.kommune.no/globalassets/innhold/politikk-0g-organisasjon/planer-rapporter-og-
meldinger/planer/boligsosial-handlingsplan-2017---2020.pdf. Revisjonen har i avsnitt 2.3.1 i denne forvaltnings-
revisjonsrapporten oppsummert tiltaksmatrisen i Boligsosial handlingsplan 2017-2020 (vedlegg 3, s. 29-42) for
gamle Kristiansand kommune. Tiltaksmatrisen tar utgangspunkt i mél og prioriterte innsatsomrader i Bolig for
velferd - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2014-2020).
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2. | HVILKEN GRAD ER KOMMUNENS BOLIGSOSIALE ARBEID PREGET AV

BRUKERORIENTERING OG BRUKERMEDVIRKNING?

Problemstillingen (P2) ma ses i sammenheng med fglgende punkter i Boligsosial
handlingsplan 2017-2020:

— Hovedmal 4: Den offentlige innsatsen skal vaere helhetlig og effektiv,
o Innsatsomrade 4.2 Kvalitetssikring av det boligsosiale arbeidet,
» Hovedtiltak c) Styrke brukermedvirkning.

3. | HVILKEN GRAD FUNGERER KOMMUNALE BOLIGER SOM MIDLERTIDIGE
L@SNINGER PA VEIEN MOT A ETABLERE SEG | DET PRIVATE LEIEMARKEDET
ELLER KJ@PE EGEN BOLIG?

Problemstillingen (P3) ma blant annet ses i sammenheng med faglgende punkter i Bo-
ligsosial handlingsplan 2017-2020:

— Hovedmal 1: Alle skal ha et godt sted & bo i et trygt bomiljg,
o Innsatsomrade 1.2 Hjelp til & skaffe en egnet bolig,
» Hovedetiltak b) Hjelp til & sikre gode boforhold i det private marked-
et, og
= Hovedtiltak c) Hjelp fra leid til eid bolig, samt

— Hovedmal 2: Barn og unge skal sikres gode boforhold i et trygt bomiljg,
o Innsatsomrade 2.1 Gode boliger til barnefamilier i trygge neermiljaer,

» Hovedtiltak a): Kommunen prioriterer boligsosiale tiltak som bidrar
til gode oppvekstsvilkar for barn. Tiltak nr. 4 her er «Barnefamilier
som har potensiale til & eie eget hjem far bistand til dette gjennom
bruk av individretta gkonomiske virkemidlers.

— Hovedmal 4: Den offentlige innsatsen skal vaere helhetlig og effektiv,
o Innsatsomrade 4.1 Strategisk styring og koordinering av det boligsosiale
arbeidet,
= Hovedtiltak a) Optimalisere kommunens bruk av gkonomiske virk-
emidler. Tiltakene her fokuserer pd Husbankens lan og tilskudds-
ordninger mot vanskeligstilte samt pa nivaet pa husleien.

4. | HVILKEN GRAD VEDLIKEHOLDES OG FORVALTES DEN KOMMUNALE BOLIG-
MASSEN PA EN MATE SOM BIDRAR TIL AT VERDIEN AV BOLIGMASSEN’ OPP-
RETTHOLDES?

Problemstillingen (P4) kan blant annet ses i sammenheng med fglgende punkter i
Boligsosial handlingsplan 2017-2020:

7 Boligmassen det her er snakk om er den som har et boligsosialt formal.
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— Hovedmal 4: Den offentlige innsatsen skal vaere helhetlig og effektiv i Boligsosi-
al handlingsplan 2017-2020, og da seerlig,
o Innsatsomrade 4.1 Strategisk styring og koordinering av det boligsosiale
arbeidet,
» Hovedtiltak b) Avklare og tydeliggjare roller og ansvarsomrader
o Innsatsomrade 4.2 Kvalitetssikring av det boligsosiale arbeidet,
» Hovedtiltak b) Bedre anvendelsen av ngkkeltall og styringsdata.

Revisjonen bemerker her at ogsa andre forhold, herunder problematikk av
— organisatorisk karakter (eksempelvis utfordringer knyttet opp mot kommunale
boligstiftelser og samarbeidet mellom Helse og mestring og By- og stedsutvik-
ling) og
— gkonomisk karakter (eksempelvis knyttet opp mot at drift og investeringsregn-
skap har erstattet resultatregnskap ved skifte av regnskapssprak, fastsettelse
av niva pa husleien samt i hvilken grad Eiendom / Boligenheten tilfgres tilstrek-
kelige midler til vedlikehold og kjgp av nye boliger for & tilpasse boligmassen),
vil ha betydning for handlingsrommet kommunen har nar den forvalter boligmassen.

1.4 Avgrensninger®

Det avgrenses samtidig i dette forvaltningsrevisjonsprosjektet mot falgende omrader i
gamle Kristiansands Boligsosial handlingsplan 2017-2020:

i.  Midlertidig bolig («ngdbolig»):
Det avgrenses mot problematikk knyttet opp mot ugnsket bruk av midlertidig
bolig (sakalt «ngdbolig» hjemlet i sosialtienestelovens § 27), jf. Hovedmal 1:
Alle skal ha et godt sted & bo i et trygt bomiljg, Innsatsomrade 1.1 Hjelp fra
midlertidig til varig bolig.

Det avgrenses ogsa mot problematikk knyttet opp mot nadboligers / robuste
boligers standard og plassering.®

8 Helse og Mestring har i hagringsperioden spilt inn at avgrensingene mot kommunens generelle boligpolitikk [ jf.
punkt iii) Overordnet bolig- og arealutvikling] og mot kommunalsjefomradet Livsmestring, som har hoved-
tyngden av tjenester til vanskeligstilte pa boligmarkedet [jf. punkt ii) Tjenester for & mestre boforholdet], bidrar til
at bildet av de stgrste malgruppene og utfordringene relatert til manglende differensiert og tilpasset boligmasse,
ikke blir s& tydelig som det fremstar for tjenesten selv og som det ogsa fremkommer i blant annet vedtatt gkono-
miplan.

Revisjonen er enig i at nevnte avgrensinger, som er ngdvendige for at prosjektet skal veere handterbart og som ma
ses i sammenheng med problemstillingene Kontrollutvalget har veert opptatt av & fa belyst, innebaerer at viktige
omrader pa det boligsosiale feltet faller utenfor rapporten. Revisjonen legger samtidig til forhold som kommunen
selv trekker frem som positive i kommunens overordnete bolig- og arealutvikling, er omtalt flere steder i rapport-
en, blant annet i rapportens konklusjon. En kritisk gjennomgang av kommunens overordnete bolig- og arealutvik-
ling i lys av nasjonale styringsdokumenter og Bystyrets vedtak og forutsetninger, kan eventuelt gjares i et eget
forvaltningsrevisjonsprosjekt. Revisjonen legger ogsa til at i kjglvannet av Feedrelandsvennens artikkelserie i april
2021, som indikerte svikt i tjenestene til utviklingshemmede, s& har Kontrollutvalget i sak 23/21 vedtatt at revi-
sjonens neste forvaltningsrevisjonsprosjekt skal gjennomga habiliteringsfeltet i Kristiansand kommune. Habiliter-
ingsfeltet er en viktig del av kommunalsjefomradet Livsmestring, og prosjektet vil falgelig bidra til & komplettere
gjennomgangen i denne forvaltningsrevisjonsrapporten av kommunens boligsosiale arbeid.

° | temamgte om kommunens boligsosiale arbeid i Helseutvalget 13. oktober 2020, pekte administrasjonen pé at
sentrale vurderinger ved anskaffelse av robuste boliger er tilgang til offentlig transport, hensiktsmessig spredning

Side 12 av 117



AGDER KOMMUNEREVISJON IKS Boligsosialt arbeid i Kristiansand kommune

ii. Tienester for @ mestre boforholdet:

Det avgrenses i utgangspunktet mot Hovedmal 3: Alle med behov for tjenester
skal fa hjelp til & mestre boforholdet, og da seerlig i forhold til tienesteproduksjo-
nen innenfor kommunalsjefomradene Livsmestring og Hiemmebaserte tjenest-
er og rehabilitering. Selv om utfordringer som de nevnte kommunalsjefomrade-
ne star overfor i arbeidet med a nd mal pa det boligsosiale omradet kommente-
res pa et overordnet niva, sa vil en detaljert gjennomgang og vurdering av tjen-
estene som leveres, eksempelvis til beboere med rus- og psykiske lidelser
(ROP) eller med kognitiv funksjonsnedsettelse, ga utover rammen for dette
prosjektet. En slik giennomgang kan eventuelt gjagres i et eget forvaltningsrevi-
sjonsprosjekt.

Pa den annen side diskuteres spgrsmalet om sakalt «miljgvaktmester» i dette
forvaltningsrevisjonsprosjektet.

iii.  Overordnet bolig- og arealutvikling:
Revisjonen avgrenser ogsa i dette forvaltningsrevisjonsprosjektet mot spars-
malet om i hvilken grad boligsosiale hensyn og behov koordineres med og inte-
greres i kommunens planer og overordnede arbeid med bolig- og arealutvik-
ling, jf. Hovedmal 4: Den offentlige innsatsen skal veere helhetlig og effektiv,
Innsatsomrade 4.4 Planlegge for gode bomiljger.

1.5 Metode og gjennomfaring

Forvaltningsrevisjonsprosjektet om det boligsosiale arbeidet i Kristiansand kommune
gjennomfgres i samsvar med RSK 001 Standard for forvaltningsrevisjon.

Nar det gjelder innsamling av data, har det for det farste veert viktig & fA en oversikt
over lovverket pa feltet og & gjennomga Bolig for velferd - Nasjonal strategi for bolig-
sosialt arbeid (2014-2020) samt dokumenter tilknyttet dette arbeidet. Veilederen Vei-
viseren.no — for bolig og tjenesteomradet, som omtales som «en digital verktgykasse»
er i s& mate sentral. | desember 2020, mens arbeidet med dette forvaltningsrevisjons-
prosjektet pagikk, ble ogsa den nye nasjonale strategien for det boligsosiale arbeidet,
Alle trenger et trygt hjem (2021-2024), lagt frem. Prioriteringene i den nye nasjonale
boligsosiale strategien legges til grunn i dette forvaltningsrevisjonsprosjektet. Revisjo-
nen har ogsa sett pa sentrale Stortingsmeldinger, Stortingsproposisjoner, NOUer og
forskningsrapporter.

Datainnsamlingen har for det farste bestatt av intervjuer med ngkkelpersoner pa om-
radene Helse og mestring (saerlig Boligavdelingen, som kommer inn under kommunal-
sjefomradet Forvaltning og koordinering) og By- og stedsutvikling (kommunalsjefom-
radet Eiendom og Boligenheten, som kommer inn under dette kommunalsjefomradet).
Revisjonen har videre sgkt & snakke med andre i kommunen som har kompetanse pa
og kunnskap om det boligsosiale feltet, eksempelvis gjennom deltakelse i prosjekt-
grupper og utredninger. Vi har ogsa hatt et mgte hvor Nye mgnstre, NAV og kommu-

av kommunal boligmasse i kommunen, beliggenhet som ikke forutsetter tett naboskap, samt beliggenhet, utform-
ing og vedlikeholdshensyn som virker inkluderende og ikke stigmatiserende i et neermiljg.
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nalsjefomradet Forskning og innovasjon deltok. Kommunens orienteringer om det
boligsosiale arbeidet i mgter i Kontrollutvalget 27. august 2020, Helseutvalget 13. okt-
ober 2020 og Formannskapet 10. februar 2021, er ogsa en del av datagrunnlaget i
dette forvaltningsrevisjonsprosjektet.

De mest sentrale kommunale dokumentene pa det boligsosiale feltet har veert gamle
Kristiansand kommunens Boligsosial handlingsplan 2017-2020, Eierskapsmelding Kri-
stiansand boligselskap KF (2016) samt Konsekvensutredning for innfgring av gjengs
leie (2017). | tillegg gir kommunens @konomiplan oppdaterte oversikter over utford-
ringene kommunen star overfor pa det boligsosiale feltet.

Revisjonen har videre intervjuet Husbankens programkontaker for Husbankens kom-
muneprogram, samt et relativt bredt utvalg av representanter for flere bruker- og pare-
rendeorganisasjoner som ofte har medlemmer som er vanskeligstilte pa boligmarked-
et.
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2 Revisjonskriterier

Revisjonskriterier er en samlebetegnelse pa de normene og standardene som er rele-
vante pa omradet for den aktuelle forvaltningsrevisjonen. | RSK 001 Standard for for-
valtningsrevisjon er det i punkt 24 presisert at kilder til revisjonskriterier kan veere lov-
er, forskrifter, forarbeider, rettspraksis, politiske vedtak og mal og fgringer, administra-
tive retningslinjer og mal og faringer, statlige fgringer og veiledere, andre myndighet-
ers praksis, anerkjent teori og reelle hensyn (vurderinger av hva som er rimelig, for-
malstjenlig, effektivt eller lignende).

2.1 Lovverk - kommunens ansvar og oppgaver

Det er innledningsvis verdt & merke seg at selv. om kommunene har hovedansvaret
for & hjelpe vanskeligstilte pa boligmarkedet, sa finnes det i utgangspunktet ingen indi-
viduell rett til bolig i Norge'?, og i Boligsosial handlingsplan 2017-2020 for gamle Kris-
tiansand kommune slas det i fgrste hovedprinsipp for kommunens boligsosiale arbeid
fast at

Kommunens innbyggere har selv ansvaret for a skaffe seg egnet bolig ut fra den enk-
eltes forutsetninger (s. 10).

| Eiermelding Kristiansand Boligselskap KF fra 2016 kan man videre lese at

Kommunale utleieboliger er ikke et lovkrav, men det er et av flere virkemidler som nyt-
tes i arbeidet med & hjelpe vanskeligstilte til & fa seg en bolig. Etableringslan og annen
individuell gkonomisk bistand er andre sentrale hjelpemidler i denne sammenheng (s.
9).

Kommunene har imidlertid likevel et ansvar pa det boligsosiale feltet, og dette ansvar-
et er i dag hjemlet i falgende lover og bestemmelser:

2.1.1 Helse- og omsorgstjenesteloven

Lov om kommunale helse- og omsorgstjenester regulerer kommunens ansvar for a
sgrge for at personer som oppholder seg i kommunen, tilbys ngdvendige helse- og
omsorgstjenester. Oppfalging og bistand i form av personlig assistanse, som omfatter
praktisk bistand, opplaering eller stgttekontakt, er kommunale tjenester som skal bidra
til & utvikle og styrke evnen til & mestre hverdagen og boforholdet.

Helse- og omsorgstjenestelovens § 3-7 om boliger til vanskeligstilte slar videre fast at

Kommunen skal medvirke til & skaffe boliger til personer som ikke selv kan ivareta sine
interesser pa boligmarkedet, herunder boliger med seerlig tilpasning og med hjelpe- og

10 Se https://bufdir.no/Nedsatt_funksjonsevne/Rettighetene_til_personer_med_utviklingshemming/Bolig/. For gv-
rig er det slik at malet om trygge og gode boforhold for alle er forankret i flere internasjonale konvensjoner, hvor-
av den mest sentrale er FNs konvensjon om gkonomiske, sosiale og kulturelle rettigheter. Staten har ansvaret for a
oppfylle internasjonale forpliktelser som er fastsatt i de konvensjonene som Norge har sluttet seg til, men hele
eller deler av oppgavene med & oppfylle forpliktelsene kan overfares til kommunene.
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vernetiltak for dem som trenger det pa grunn av alder, funksjonshemning eller av and-
re arsaker.

| forarbeidene presiserer Helse- og omsorgsdepartementet at

Det er kommunen som sadan som har hovedansvaret for & skaffe boliger til vanskelig-
stilte, mens helse- og omsorgstjenesten vil ha et medvirkningsansvar. Dette innebaerer
at helse- og omsorgstjenesten ma delta i den kommunale planleggingen av hvordan
boligproblem kan lgses for vanskeligstilte boligsgkere generelt. Videre innebaerer med-
virkningsansvaret et generelt ansvar for a gjgre andre kommunale myndigheter kjent
med behovene. Medvirkningsansvaret innebzerer ogsa at helse- og omsorgstjenesten
vil ha et ansvar overfor brukerne ved a bistd med rad og veiledning, tilrettelegging og
finansiering der dette ikke kan dekkes pa annen mate. | enkelte tilfeller vil det ogsa
veere ngdvendig at tjenesten engasjerer seg direkte i & skaffe vanskeligstilte boliger.™

2.1.2 Sosialtjenesteloven

Lov om sosiale tjenester i arbeids- og velferdsforvaltningen regulerer kommunale opp-
gaver og tienester som NAV-kontoret skal utfare. Formalsbestemmelsen uttaler blant
annet at loven skal bidra til at den enkelte skal leve og bo selvstendig. Det fglger av §
15 at kommunen i arbeids- og velferdsforvaltningen skal medvirke til & skaffe boliger
til vanskeligstilte personer som ikke selv kan ivareta sine interesser pa boligmarkedet.
NAV-kontoret er videre forpliktet til & finne midlertidig botilbud («n@dbolig») til de som
ikke klarer det selv (8 27).*? Tjenester som retten til opplysning, rad og veiledning,
herunder gkonomisk radgivning (8§ 17), samt gkonomisk stgnad (8§ 18), individuell plan
(8 28) og kvalifiseringsprogram (& 29), har ogsa relevans for det boligsosiale arbeidet.

Videre skal Bostgtteloven bidra til & sikre personer med lave inntekter og hgye bout-
gifter et egnet bosted.

2.1.3 Folkehelseloven

Lov om folkehelsearbeid skal bidra til en samfunnsutvikling som fremmer folkehelse,
herunder utjevner sosiale helseforskjeller (§ 1 og § 4). Folkehelsearbeidet skal frem-
me befolkningens helse, trivsel, gode sosiale og miljgmessige forhold og bidra til a
forebygge psykisk og somatisk sykdom, skade eller lidelse. | lovens 8§ 5 stilles det krav
til kommunens ansvar for a ha oversikt over helsetilstand og pavirkningsfaktorer som
virker inn. Bolig er nevnt som en av faktorene i § 7 om folkehelsetiltak.

2.1.4 Plan- og bygningsloven

Lov om planlegging og byggesaksbehandling skal fremme baerekraftig utvikling til
beste for den enkelte, samfunnet og framtidige generasjoner. Loven skal bidra til god
forming av bygde omgivelser, gode bomiljger og gode oppvekst- og levekar i alle del-
er av landet.

11 Se Prop. 91 L (2010-2011) Lov om kommunale helse- og omsorgstjenester m.m. (helse- og omsorgstjeneste-
loven), kapittel 15.5.13 Boliger til vanskeligstilte, s. 196.

12 Denne forpliktelsen kan oppstd i akutte situasjoner, for eksempel ved brann, utkastelse og familie- eller sam-
livsbrudd.

Side 16 av 117



AGDER KOMMUNEREVISJON IKS Boligsosialt arbeid i Kristiansand kommune

2.1.5 Hgringsforslag: Ny boligsosial lov om kommunenes ansvar for
vanskeligstilte pa boligmarkedet

| desember 2020 sendte Kommunal- og moderniseringsdepartementet pa hgring et
forslag til en ny boligsosial lov om kommunenes ansvar overfor vanskeligstilte pa bo-
ligmarkedet.’® | Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2021-24) begrunnes dette
med at lovforankringen pa det boligsosiale omradet «er vesentlig svakere enn pa and-
re velferdsomrader, som skole, utdanning og arbeid. Hvilke forpliktelser kommunen
egentlig har pa feltet er lite tydelig, bade for det offentlige og brukerne» (s. 28).

Lovforslaget gjelder kommunenes ansvar for a bista vanskeligstilte pa boligmarkedet
med varige botilbud. Forslaget viderefagrer og presiserer i hovedsak ansvaret kommu-
nene har for det boligsosiale arbeidet, som i dag altsa i ferste rekke er hjemlet i sosial-
tienesteloven og helse- og omsorgstjenesteloven, jf. avsnittene over.

Forslaget har ogsa bestemmelser som skjerper kommunenes ansvar noe. Dette gjeld-
er seerlig plikten til & ta boligsosiale hensyn i planleggingen. Kommunene skal blant
annet ha oversikt over behovet for boliger til vanskeligstilte pa boligmarkedet, og hen-
synta dette i kommunens planstrategi og kommuneplan.'# Videre innebeerer forslaget
en mindre skjerping i saksbehandlingsreglene, ved at hovedinnholdet i kommunes bi-
stand ma fremga skriftlig i kommunens enkeltvedtak.

Lovforslaget utvider ogsa Statsforvalterens'® ansvar noe. Statsforvalteren blir klagein-
stans for enkeltvedtak etter loven, og far etter forslaget hjemmel til & fgre tilsyn med at
kommunen oppfyller plikten til & gi individuelt tilpasset bistand til vanskeligstilte pa bo-
ligmarkedet. Det vil fa konsekvenser for dagens ordning i Kristiansand kommune, hvor
Kommunens klagenemnd for ikke-lovpalagte oppgaver til na har vaert klageinstans for
kommunal tildeling av kommunale boligtilbud, lan og tilskudd. | Nasjonal strategi for
boligsosialt arbeid (2021-24) oppsummeres lovforslaget pa falgende mate:

Lovforslaget vil ikke gi individuell rett til bolig, men vil presisere at kommunene plikter a
gi individuelt tilpasset bistand til dem som er vanskeligstilt pa boligmarkedet. Kommun-
ene skal fortsatt ha betydelig frihet til selv & fastsette tiltak og prioriteringer. Lovforslag-
et er ment a veere en rammelov som fortsatt sikrer dette. Kommunenes handlefrihet til
a finne gode tilpassede lgsninger for den enkelte skal ogsa ivaretas (s. 28).

2.2 Bolig for velferd - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid
(2014-2020)
Bolig for velferd - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2014—2020) er en omfatten-

de strategi som har definert hovedmal, prioriterte innsatsomrader og malsettinger for
det boligsosiale arbeidet i Norge i strategiperioden.®

13 Se https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/horing-ny-boligsosial-lov/id2786962/

14 Administrasjonen vurderer her at «eksisterende planleggingspraksis og saksbehandling vil ikke i vesentlig grad
matte endres for & imgtekomme et eventuelt nytt lovkrav», jf. Formannskapssak 40/21 Hgringsuttalelse til forslag
om ny lov om kommunens ansvar overfor vanskeligstilte pa boligmarkedet, s. 1.

(se https://opengov.3600nline.com/Meetings/krsand/Meetings/Details/612631?agendaltem|d=204767)

15 Fra 1. januar 2021 har Fylkesmannen tittelen Statsforvalter.
16 Se https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/Bolig-for-velferd/id753950/.
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2.2.1 Mal og prioriterte innsatsomrader i den nasjonale strategien (2014-
2020)

Den nasjonale strategien for boligsosialt arbeid (2014-2020) tar utgangspunkt i fglgen-
de mal og prioriterte innsatsomrader i (s. 10 og 12):

Tabell 1 Mal og prioriterte innsatsomrader i nasjonal strategi (2014-2020) 1/

Mal Prioriterte innsatsomrader
a) Hjelp fra midlertidig til varig bolig
1. Alle skal ha et godt sted & bo b) Hjelp til & skaffe en egnet bolig

a) Utleieboliger for barnefamilier skal veere

av god kvalitet og i et trygt bomiljg

b) Midlertidige botilbud skal bare unntaksvis

2. En seerlig innsats overfor barnefamilier | Penyttes av barnefamilier og unge, og slike
opphold skal ikke vare mer enn tre maneder

c) Bostedslgshet blant barnefamilier og unge

skal forebygges og reduseres

3. Alle med behov for tjenester, a) Forhindre utkastelser
skal f& hjelp til & mestre boforholdet b) Gi oppfelging og tjenester i hjemmet

a) Sikre god styring og malretting av arbeidet
4. Den offentlige innsatsen skal b) Stimulere til nytenkning og sosial innova-
veere helhetlig og effektiv sjon

c) Planlegge for gode bomiljger

De 4 hovedmalene i den nasjonale strategien er sa konkretisert / operasjonalisert i 15
malsettinger for a gjgre det mulig @ male innsatsen og resultatene av arbeidet. De 15
malsettingene for gjennomfaringen av Bolig for velferd er®:

i.  Vanskeligstilte som er i en overgangsfase sikres en varig bolig (1a og 1b).
ii. Ingen skal bo i midlertidige botilbud i mer enn tre maneder (1a).
iii.  Ingen barnefamilier eller unge skal tilbringe tid i midlertidig botilbud (1a og 2b).
iv.  Rask bosetting av flyktninger i kommunene (1a og 1b).
v.  Det utvikles et variert tilbud av egnede boliger i kommunene (1b).
vi.  Utleieboliger skal veere av god kvalitet i et godt bomiljg (1b).
vii.  Vanskeligstilte far veiledning om det private leiemarkedet (1b).
viii. ~ Vanskeligstilte far hjelp til & kjgpe bolig (1b).
ix.  Vanskeligstilte som bor i en eid bolig skal ha en god og trygg bosituasjon (1b).
X.  Kommunene har internkontrollsystemer for husstander som star i fare for & bli kast-
et ut av boligen (3a).
xi.  Alle med behov skal motta tilstrekkelig med tjenester til & opprettholde en trygg og
god bosituasjon (3b).

xii.  Det boligsosiale arbeidet er kunnskapsbasert og godt organisert pa tvers av sekto-
rer og forvaltningsnivaer (4a).
xiii.  Boligtilbud og tjenester utvikles i dialog med brukerne (4a).

xiv.  Innovasjon og utvikling av det boligsosiale arbeidet gjgres i samarbeid og sam-
handling mellom ulike involverte aktarer (4b).

17 Revisjonen har innarbeidet punktene om barnefamilier som punkt 2 for & tydeliggjere sammenhengen mellom
Bolig for velferd - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2014-2020) og Boligsosial handlingsplan 2017-2020
for gamle Kristiansand kommune.

18 Se https://www.husbanken.no/boligsosialt-arbeid/bolig-for-velferd/15-maalsettinger/ og
http://biblioteket.husbanken.no/arkiv/dok/Komp/Bedre%20styringsinformasjon_sluttrapport_nett.pdf.
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xv.  Kommunene tar boligsosiale hensyn i areal- og samfunnsplanleggingen. Kommun-
ene planlegger for mange nok boliger, og boliger og neermiljg av god kvalitet (4c).

2.2.2 Andre poenger fra den nasjonale strategien (2014-2020)

Det er videre verdt & merke seg at det i Bolig for velferd - Nasjonal strategi for boligso-
sialt arbeid (2014—-2020), i forbindelse med punkt 1b Hjelp til & skaffe en egnet bolig,
understrekes at

Et mal i velferdspolitikken har siden 1990-tallet veert at flest mulig skal bo i eget hjem
og motta nagdvendige tjenester der. Malet om normalisering innebeerer at flest mulig
skal bo i mest mulig vanlige boliger i ordinaere bomiljger og ha muligheten til & leve
selvstendige og aktive liv. Nasjonale og internasjonale erfaringer tyder pa at dette og-
sa bar gjelde for de med store og komplekse utfordringer.

Undersgkelser tyder imidlertid pa at samlokaliserte boliger til vanskeligstilte har blitt
mer vanlig de siste arene. | tildelingen av tilskudd til samlokaliserte utleieboliger og
omsorgsboliger legger Husbanken vekt pa at tilbudet fremmer normalisering og inte-
grering. Samlokaliserte boenheter skal ikke ha institusjonslignende preg og antall bo-
enheter skal ikke vaere for stort. Boenhetene bar plasseres i ordingere bomiljger, slik at
prinsippene om normalisering og integrering ivaretas. Ulike brukergrupper skal ikke
samlokaliseres pa en uheldig mate (s. 20).

Videre understrekes det i forbindelse med punkt 3c Planlegge for gode bomiljger at

Med gode bomiljg menes mange nok boliger, og boliger og neermiljg av god kvalitet.
Arealplanleggingen er et viktig verktgy for & fremme samfunnshensyn som inkludering,
folkehelse og gode levekar. Kommunen kan blant annet sette krav til boligsterrelse og
neeromradet for & motvirke at det blir store forskjeller i levekarene. Det at kommunale
boliger ligger spredt, er med pa & forhindre opphopning av levekarsproblemer (s. 27).

Brukermedvirkning regnes i den nasjonale strategien som en av seks suksessfaktorer
i det boligsosiale arbeidet:

Brukere, pargrende og interesseorganisasjoner skal hares (s. 7).

Helse-, omsorgs- og velferdstienester ma utformes i samspill med de det gjelder. Dette
vil bedre kvaliteten pa tjenestene, samtidig som den enkeltes muligheter for & bruke
sine erfaringer blir styrket (s. 14).

Brukermedvirkning: Nyttiggjere seg av brukernes erfaringer i politikkutforming og gjen-
nomfgring pa bade det strategiske og operative nivaet (s. 25).

Modellen [Housing First] har et sterkt brukerperspektiv ved at beboeren selv skal kun-
ne pavirke hvor han / hun vil bo og avgjere hvilke tjenester han eller hun skal fa (s.
24).

2.2.3 Veileder pa det boligsosiale omradet: Veiviseren.no
Pa nettsiden Veiviseren.no (https://veiviseren.no/) kan man lese at
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Veiviseren er det viktigste tiltaket under strategien Bolig for Velferd (2014-2020). | stra-
tegien star det at Veiviseren skal gi en framstilling av lovverk, virkemidler, gode eks-
empler og kompetanse. [...]

Veiviseren.no er en digital verktgykasse utviklet for kommunene, men ogsa for ansatte
i direktoratene, fylkesmannsembetene, samarbeidspartnere og brukerorganisasjoner.
Mange har behov for sammensatte tjenester. | Veiviseren har vi samlet «alt pa ett
sted» innenfor bolig- og tjenesteomradet pa bade strategisk og operativt niva. Veiviser-
en skal bidra til & heve kompetansen hos kommuner og samarbeidspartnere, gjare of-
fentlig sektor mer transparent, og bidra til en mer lik praksis overfor innbyggerne lokalt.
Veiviseren skal bygge opp under malsettingene i strategien Bolig for velferd om &
skaffe bolig til vanskeligstilte, og styrke muligheten for & mestre boforholdet.

Nettstedet Veiviseren.no er sdledes en relevant referanse for boligsosiale sparsmal,
eksempelvis i forbindelse med brukerorientering og brukermedvirkning. Nar det gjeld-
er brukermedvirkning'®, s vektlegges det blant annet at det er viktig a

— Involvere viktige malgrupper og brukerorganisasjoner i kommunal planlegging og utfor-
ming av bo- og tjenestetilbud.

— Sette brukerens behov i sentrum for & fa et egnet tiloud.?°
Det slas ogsa fast pa Veiviseren.no at

Brukermedvirkning har en apenbar egenverdi i at mennesker som sgker hjelp, gjerne
vil styre over viktige deler av eget liv og motta hjelp pa egne premisser. Det a bli sett
og respektert i kraft av sin egen grunnleggende verdighet er viktig. Ved at brukeren
selv kan vaere med pa a pavirke omgivelsene gjennom egne valg og egne ressurser,
kan dette virke positivt bade for styrking av motivasjon og bidra til bedringsprosesser.
Pa denne maten kan brukermedvirkning ogsa ha en terapeutisk effekt.

[...] Brukermedvirkning skjer nar brukeren pa individniva og brukerorganisasjonene el-
ler brukerrepresentanter pa systemniva far delta i planleggingen, gjennomfgringen og
evalueringen av tiltak.?

2.3 Alle trenger et trygt hjem - Nasjonal strategi for boligsosialt
arbeid (2021-2024)

Alle trenger et trygt hjem - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2021-2024)22 vid-
erefgrer arbeidet som ble gjort i forbindelse med Bolig for velferd - Nasjonal strategi
for boligsosialt arbeid (2014-2020). Det pekes i den nye nasjonale strategien pa at
innsatsen pa det det boligsosiale feltet fremover skal bygge pa erfaringer, strukturer

19 Se https://www.veiviseren.no/forstaa-helheten/brukermedvirkning, hvor man finner tekster som omhandler uli-
ke sider av temaene brukermedvirkning og de pargrendes rolle. Se ogsa https://veiviseren.no/stotte-i-
arbeidsprosess/leie-0g-kjop-av-bolig/soknad-og-vedtak-om-kommunal-bolig, hvor det pekes pé konkrete punkter
som skal bidra til brukermedvirkning i sgknadsprosessen.

20 Se https://www.veiviseren.no/forstaa-helheten/suksessfaktorer-for-godt-boligsosialt-arbeid.

21 Se https://www.veiviseren.no/forstaa-helheten/brukermedvirkning/brukermedvirkning.

22 Se https://www.regjeringen.no/contentassets/c2d6de6c12d5484495d4ddeb7d103ad5/oppdatert-versjon-alle-
trenger-en-nytt-hjem.pdf. Den nye nasjonale boligsosiale strategien ble lagt frem 2. desember 2020.
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og kunnskap som er utviklet under Bolig for velferd (2014—-2020), og at de tiltakene
man har erfart at fungerer, skal forsterkes og videreutvikles (s. 8).

| den nye nasjonale strategien for boligsosialt arbeid skal falgende mal og tiltak (vi tar
her kun med tiltak med seerlig relevans for dette forvaltningsrevisjonsprosjektet) bidra
til & forsterke innsatsen i arene som kommer:

Mal 1: Flere skal kunne eie egen bolig (s. 12-14)

Prioritere startldn som verktgy for a hjelpe flere fra leie til eie.

Prioritere startlan til barnefamilier.

Hjelpe flere med utviklingshemming fra leie til eie ved hjelp av nye modeller.

Malrette BSU til personer som ikke eier egen bolig.

Etablere et erfaringsnettverk mellom private utbyggere og departementet for & tenke
nytt rundt nye kjgpsmodeller, leie-til-eie-modeller og samarbeidsmodeller med kommu-
ner.

Mal 1 om at flere skal kunne eie egen bolig begrunnes med at

Det & eie egen bolig gir gkonomisk trygghet. Denne gkonomiske tryggheten gar ofte i
arv mellom generasjonene. Samtidig gjgr det at s& mange eier bolig i Norge, at formu-
en er fordelt pa flere (s. 12).

Mal 2: Leie skal veere et trygt alternativ (s. 16-21)

Vurdere lengre minstetid pa husleiekontrakter.

Styrke bostgtten for barnefamilier og andre med lave inntekter og hgye boutgifter.
Fremme gode bomiljger giennom mer brukermedvirkning.

Styrke bolig- og tjenestetilbudet til personer med rusproblemer og psykiske lidelser
(ROP) ved a bygge flere boliger og ved a pilotere, evaluere og spre nye bo- og tjenes-
temodeller for malgruppen.

Utvikle nye, digitale og enklere lgsninger for & sgke, tildele og forvalte kommunale bo-
liger.

Gi flere hjelp til & lzse boligkonflikter ved a apne for at Husleietvistutvalget kan lgse lei-
etvister i hele landet.

Mal 3: Sosial beerekraft i boligpolitikken (s. 23-26)

Vurdere & gi starre handlingsrom til a ta boligsosiale hensyn i kommunal planlegging,
blant ved a kunne kreve nye etableringsmodeller og leieboliger i boligprosjekter.

Mal 4: Tydelige roller, og ngdvendig kunnskap og kompetanse (s. 28-31)

Foresla en ny boligsosial lov som klargjgr kommunenes ansvar.

Styrke Fylkesmannens samordningsrolle og boligsosiale fagmilja.

Utvikle en kompetanseplan som skal stgtte kommunens boligsosiale arbeid.
Utvikle digitale Igsninger som gker den boligsosiale maloppnaelsen.

Satse pa langsiktig forskning om bolig og velferd.

Skaffe mer kunnskap om bosituasjonen for utviklingshemmede.

Opprette et nasjonalt brukerrad for den sosiale boligpolitikken.

| tillegg skal det i strategiperioden rettes en seerskilt innsats (s. 7-8) mot
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— Barn og unge:
Belastningene som darlige boforhold gir, er ekstra store for barn og unge. Det
understrekes i strategien at det viktigste tiltaket her er startlan for a hjelpe flere
barnefamilier fra leie til eie. Samtidig skal det & leie bolig veere et trygt alternativ
for dem som ikke vil eller kan eie bolig.

— Dem som star i fare for a bli eller er bostedslgse:
Mange av dem som er bostedslgse, har vedvarende og sammensatte problem-
er, og sliter seerlig med rusavhengighet og psykiske lidelser. Uten en innsats
der bolig og tjenester er samordnet, blir det krevende & hjelpe denne gruppen
over i en stabil og god bosituasjon.

— Personer med nedsatt funksjonsevne:

Personer med nedsatt funksjonsevne skal pa lik linje med andre velge hvor og
hvordan de bor. Det understrekes i strategien at det er ikke tilfredsstillende at
eierandelen blant de med nedsatt funksjonsevne er spesielt lav, seerlig nar det
a kunne eie egen bolig er et uttrykt gnske blant mange av dem det gjelder. Ut-
viklingshemmede har ofte en stabil, men lav inntekt, og gjerne trygd som inn-
tektskilde. Utviklingshemmede regnes derfor som sikre betalere av boliglan.
Samtidig har personer med utviklingshemming ofte liten eller ingen egenkapital
nar de skal kjgpe bolig. Majoriteten av utviklingshemmede vil derfor veere i mal-
gruppen for startlan.

Revisjonen legger her til at det var seerskilt fokus pa disse gruppene allerede i gamle
Kristiansand kommunes Boligsosial handlingsplan 2017-2020.

Det pekes ogsa i den nye nasjonale boligsosiale strategien pa at

Brukerorganisasjoner er viktige talergr for brukerne og deres interesser. Regjeringen vil
legge til rette for gkt samarbeid med disse aktgrene fremover (s. 9).

Det er videre verdt & nevne at flere av tiltakene i dokumentet Samarbeidsstrategi for
barn og ungdom i lavinntektsfamilier (2020-2023)23, kapittel 2 Stabil bosituasjon og
trygge nabolag, viser til malene og tiltakene i Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid
(2021-2024). Nar det gjelder boligeie for vanskeligstilte barnefamilier, s& kan man i
Samarbeidsstrategi for barn og ungdom i lavinntektsfamilier (2020-2023) lese fglgen-
de:

Eie farst: Husbanken har lansert modellen «Eie fgrst» som innebaerer boligeie fra dag
én. Modellen er primeert rettet mot ekstra vanskeligstilte barnefamilier som har et sterkt
gnske om & eie egen bolig, men som i utgangspunktet ikke er kvalifisert for startlan.
Utgangspunktet er at familien har et potensial for & bli selvhjulpen pa sikt. Det legges
samtidig til grunn at boutgiftene ved a eie vil veere lavere enn & leie en tilsvarende bo-
lig. | denne modellen blir startlan gitt av kommunen, og lanet lgper avdragsfritt sa
lenge familien er avhengig av stgtte fra NAV. Dersom husstanden ikke er gkonomisk
selvhjulpen innen utlgpet av avtalt avdragsfri periode for startlanet, har kommunen op-
sjon pa a kjgpe boligen til verdien av lanet og et eventuelt nedskrevet tilskudd (s. 48).

23 Se https://www.regjeringen.no/contentassets/bb45eed3479549719fb14c¢78eba35bd4/strategi-mot-
barnefattigdom_web.pdf, s. 40-51. | mediene omtales lavinntekt i barnefamilier ofte som «barnefattigdoms».
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2.4 Boligsosial handlingsplan 2017-2020 for gamle Kristiansand
kommune

Revisjonen bemerker at selv om Boligsosial handlingsplan 2017-2020 for gamle Kristi-
ansand kommune ikke lenger er gjeldende, sa vil det likevel vaere interessant & se
kommunens praksis i lys av dette dokumentet. Grunner til dette er at planen tar ut-
gangspunkt i den nasjonale strategien for boligsosialt arbeid og at den er knyttet opp
mot Husbankens kommuneprogram, samtidig som den peker pa konkrete utfordringer
pa det boligsosiale feltet som gjelder saerlig for Kristiansand kommune. Tiltaksmatris-
en i Boligsosial handlingsplan 2017-2020 for gamle Kristiansand kommune gir ogsa
en detaljert oversikt over hva kommunen har gnsker & gjgre og a oppna pa det bolig-
sosiale feltet, og i s& mate kan Boligsosial handlingsplan 2017-2020 fortsatt sies &
veere retningsgivende for godt boligsosialt arbeid, selv om planen formelt sett ikke
lenger er gjeldende.

Kristiansand kommune starter for gvrig arbeidet med a rullere den boligsosiale hand-
lingsplanen i 2021.

Tiltaksmatrisen i Boligsosial handlingsplan 2017-2020 (vedlegg 3 i planen, s. 29-42)%*
for gamle Kristiansand kommune, som altsa tar utgangspunkt i mal og prioriterte inn-
satsomrader i Bolig for velferd - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2014-2020),
kan oppsummeres pa falgende mate:

Hovedmal 1: Alle skal ha et godt sted a bo i et trygt bomiljg

Innsatsomrade 1.1 Hjelp fra midlertidig til varig bolig
Hovedtiltak: Strategisk bruk av boliger og tjenester som kan redusere behovet for
midlertidig bolig

Innsatsomrade 1.2 Hjelp til & skaffe en egnet bolig
a) Hovedtiltak: Prioritering til kommunale utleieboliger
b) Hovedtiltak: Hjelp til & sikre gode boforhold i det private markedet
¢) Hovedtiltak: Hjelp fra leid til eid bolig
d) Hovedtiltak: Egnede boliger til personer med rus- og psykiske lidelser
e) Hovedtiltak: Egnede boliger til personer med kognitiv funksjonsnedsettelse
f) Hovedtiltak: Egnede boliger til flyktninger som er vanskeligstilte pa boligmarkedet

Hovedmal 2: Barn og unge skal sikres gode boforhold i et trygt bomiljg

Innsatsomrade 2.1 Gode boliger i trygge neermiljg til barnefamilier
Hovedetiltak: Kommunen prioriterer boligsosiale tiltak som bidrar til gode oppvekstsvilkar
for barn

Innsatsomrade 2.2 Forebygging av bostedslgshet blant ungdom
a) Hovedtiltak: Metode- og tiltaksutvikling med fokus pa hjem og bolig rettet mot risiko-
utsatt ungdom
b) Hovedtiltak: Gode boforhold og god oppfelging til enslige mindredrige som bosettes i
kommunen

Hovedmal 3: Alle med behov for tjenester skal fa hjelp til & mestre boforholdet

Innsatsomrade 3.1: Stabile boforhold
a) Hovedtiltak: Dimensjonering og innretning av oppfalgingstjenester til malgrupper
som trenger dette for & bevare et godt boforhold
b) Hovedtiltak: Videreutvikle samarbeid og ordninger som reduserer antall utkastelser

2 Se https://www.kristiansand.kommune.no/globalassets/innhold/politikk-og-organisasjon/planer-rapporter-og-
meldinger/planer/boligsosial-handlingsplan-2017---2020.pdf.
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Innsatsomrade 3.2 Individuelt tilpassede tjenester i hjemmet
a) Hovedtiltak: Utvikling av metoder og tjenester som gir helhetlig innsats knyttet til den
enkelte brukers behov
b) Hovedtiltak: Kompetanseutvikling i forvaltnings- og oppfglgingstjenestene og NAV

Hovedmal 4: Den offentlige innsatsen skal veere helhetlig og effektiv
Innsatsomrade 4.1: Strategisk styring og koordinering av det boligsosiale arbeidet

a) Hovedtiltak: Optimalisere kommunens bruk av gkonomiske virkemidler

b) Hovedetiltak: Avklare og tydeliggjare roller og ansvarsomrader

¢) Hovedtiltak: Endringer i bolig- og tjenestebehov fanges opp og rulleres
Innsatsomrade 4.2 Kvalitetssikring av det boligsosiale arbeidet

a) Hovedtiltak: Utvikle kartleggings- og registreringssystemer for & bedre lokalt kunn-

skapsgrunnlag

b) Hovedtiltak: Bedre anvendelsen av ngkkeltall og styringsdata

c) Hovedtiltak: Styrke brukermedvirkning

d) Hovedtiltak: Etablere systematisk og helhetlig boligsosialt kvalitetsarbeid
Innsatsomrade 4.3 Nytenkning og innovasjon i det boligsosiale arbeidet

Hovedtiltak: Utvikle fremtidsrettede mater & organisere og giennomfgre det boligsosiale

arbeidet
Innsatsomrade 4.4 Planlegge for gode bomiljger

a) Hovedetiltak: Samarbeidsstrukturer og koordinert arealplanlegging

b) Hovedtiltak: Neermiljg og nettverksarbeid

Under hvert av hovedtiltakene i gamle Kristiansands Boligsosial handlingsplan 2017-
2020 er det formulert ett eller flere konkrete tiltak som det kan veere interessant a se
dagens boligsosiale arbeid i Kristiansand kommune opp mot.

2.5 Forskningsrapporter

Analyser i forskningsrapporter vil ogsa kunne fungere som referanser som kommun-
ens praksis kan ses i lys av. Nar det gjelder problemstilling 2 om brukermedvirkning,
er det interessant & se til rapporten Trgbbel i grenseflatene. Samordnet innsats for ut-
satte barn og unge (FAFO-rapport 2020:02)%°, hvor man blant annet kan lese at

Starre brukerorientering er en ambisjon for mye utviklingsarbeid pa velferdsfeltet. Bru-
kerorientering har flere dimensjoner. Sentrale dimensjoner er medvirkning fra de det
gjelder i utvikling av tjenester, involvering i utforming av eget tjenestetilbud, samt tjen-
esteutgvernes tilnaerming i mgte med de det gjelder. Det er gkende oppmerksomhet
om brukernes medvirkning og involvering i utvikling av velferdstjenester og innretting
av eget tjenestetilbud. Dette kalles for samproduksjon av tjenester eller samskaping og
medfarer at faglig ekspertise ikke gir hegemoni til & definere alene hva som er utford-
ringene og relevante tiltak for den enkelte. Brukerens perspektiver anerkjennes i stgrre
grad som verdifulle i mgte med tjenestene (s. 11).

Videre har vurderingene i rapporten Gjennomstrgmming eller bostabilitet? Barnefamil-
ier i kommunale boliger (NTNU Samfunnsforskning 2017)%° relevans for spgrsmalet
om midlertidighet i denne forvaltningsrevisjonsrapportens problemstilling 3. Ogsa rap-
porten Eie farst — Barna farst. Hvilken betydning har selveid bolig for livskvaliteten i
lavinntektsfamilier? (SINTEF, 2021) har relevans for denne problemstillingen.

% Se https://www.fafo.no/zoo-publikasjoner/fafo-rapporter/item/trobbel-i-grenseflatene.
2 Se https://samforsk.no/Publikasjoner/2018/Gjennomstr%C3%B8mming%20eller%20bostabilitet.pdf.
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3 Innsamlede data

| dette kapittelet oppsummerer vi farst omtalen av status pa det boligsosiale omradet i
Kristiansand kommunes nyeste dokumenter, jf. avsnitt 3.1.

| avsnitt 3.2. tar vi sa for oss indikatorer og statistikk som kan bidra til & fylle ut bildet
av situasjonen pa det boligsosiale feltet i Kristiansand kommune.

| avsnitt 3.3 - 3.6 gjennomgas data fra revisjonens mgter med kommunen. Administra-
sjonens presentasjoner i
— Kontrollutvalget 27. august 2020 (sak 39/20 Orientering om utfordringer knyttet
til kommunale boliger i Kristiansand kommune),
— Helseutvalget 13. oktober 2020 (temamgte pa kommunalsjefomradet Forvalt-
ning og koordinering om boligsosialt arbeid), samt
— Formannskapet 10. februar 2021,
er innarbeidet i gjennomgangen av revisjonens intervjuer.

3.1 Boligsosial problematikk i dokumenter i Kristiansand kommune
3.1.1 Aktgrer padet boligsosiale feltet og kommunens boligmasse

Tabell 2 Oppgaver og aktgrer pa det boligsosiale feltet

Oppgaver Ansvarlig

Overordnet arealplanlegging og bolig- By- og stedsutvikling

politikk

Oversikt over bolig- og tjenestebehov til | Helse og mestring, kommunalsjefomradet

vanskeligstilte Forvaltning og koordinering, Avdeling 3
bolig- og tjenestetildeling
Helse og mestring, kommunalsjefomradet

Bestilling av boliger og helsetjenester Forvaltning og koordinering, Avdeling 3
bolig- og tjenestetildeling

Anskaffelse og forvaltning av kommu- By- og stedsutvikling,

nale utleieboliger kommunalsjefomradet Eiendom, Bolig-
enheten

Anskaffelse og forvaltning av formals- By- og stedsutvikling,

bygg kommunalsjefomradet Eiendom, Bygg og
eiendomsforvaltning

Veiledning og hjelp til selveie eller leie | Helse og mestring, kommunalsjefomradet

privat Forvaltning og koordinering, Avdeling 3
bolig- og tjenestetildeling

Oppfelgingstjenester i bolig Helse og mestring, kommunalsjefomrddet
Livsmestring

Vurdering og tildeling av midlertidig Helse og mestring, kommunalsjefomradet

botilbud (ngdovernatting) NAV

Det ma innledningsvis understrekes at det boligsosiale feltet i Kristiansand kommune
er stort og omfattende, og at det krever samarbeid mellom flere direktgromrader i
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kommunen samt med eksterne aktarer som Husbanken, jf. tabell 2 over.?” Det over-
ordnede ansvaret for Kristiansand kommunes boligsosiale arbeid er delegert fra kom-
munedirektaren til direktar for omradet Helse og mestring, og kommunalsjefomradet
Forvaltning og koordinering har fatt et seerskilt ansvar.?22 Kommunen oppgir for gvrig at
den gjennom flere ar har hatt en stilling som spesielt er gremerket til overordnet bolig-
sosialt arbeid.

Nar det gjelder den kommunale boligmassen, sa disponerte Kristiansand kommune i
april 2020 fglgende typer og antall kommunale, jf. tabell 3 under:

Tabell 3 Oversikt over kommunale boliger i Kristiansand kommune (april 2021)

Typer boliger Antall
Kommunalt disponerte boliger (K) -
Bolig fysisk tilrettelagt (tidligere «serviceboliger») (FT) 721
Boliger for vanskeligstilte (V) 682
Boliger for rus / psykiatri (ROP) 204
Boliger for utviklingshemmede (UH) 284
Omsorgsbolig for eldre (O) 187
Bolig for flyktninger (F) 15
Boliger for fysisk funksjonshemmede (SFYS) 32
Presteboliger (P) 1
Til sammen 2126

De kommunale boligene er fordelt pa falgende eiere, jf. tabell 4 under:

Tabell 4 Oversikt over kommunale boliger per eier (april 2021)

Eier Antall
Kristiansand kommune (gml Kristiansand) 1026
Kristiansand kommune (Sggne) 141
Kristiansand kommune (Songdalen) 98
Boligstiftelsen (BS) 559
Utleiestiftelsen (US) 252
Kongens senter (KS) 50
Til sammen 2126

3.1.2 Kommunedirektgrens forslag til skonomiplan 2021-24

Nar det gjelder status og utfordringer pa det boligsosiale feltet i Kristiansand kommu-
ne, sa er det innledningsvis hensiktsmessig & se neermere pa kommunens egen frem-
stilling i Kommunedirektgrens forslag til skonomiplan 2021-2024. Det er verdt & merke

27 Denne oppstillingen er hentet fra Boligsosial handlingsplan 2017-2020. Revisjonen bemerker her at pa den ene
siden vil oppgavene som kommunen utfgrer i liten grad ha endret seg siden Boligsosial handlingsplan 2017-2020
ble vedtatt i bystyret i gamle Kristiansand kommune i 2017. P4 den andre siden vil aktgrene veare nye i kjglvannet
béde av kommunesammenslaingen og av avviklingen av Kristiansand boligselskap KF. Boligselskapets virksom-
het, det vil si & framskaffe og forvalte kommunale boliger til utleie, er nd organisert som en egen enhet (Boligen-
heten) pa omradet By- og stedsutvikling i Kristiansand kommune.

28 Avdeling 3 Bolig- og tjenestetildeling inngér som vi sé i tabell 2 over i kommunalsjefomréadet Forvaltning og
koordinering. P& oppfordring fra Helse og mestring vil revisjonen i resten av denne rapporten kun vise til Forvalt-
ning og koordinering.
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seg at det i gkonomiplanen understrekes at «det boligsosiale feltet blir et hovedomra-
de for samhandling mellom omradene fremover» (s. 138).

1) HELSE OG MESTRING

Nar det gjelder utfordringsbildet pA omradet Helse og mestring, sa pekes det i gkono-
miplanens avsnitt 5.2, under punktet «@kt utenforskap», blant annet pa at bolig og tje-
nester til vanskeligstilte pa boligmarkedet ikke er tilpasset behovet, samtidig som det
er en hgy andel barn i lavinntektsfamilier i Kristiansand kommune. Det er videre utfor-
drende for kommunens boligsosiale arbeid at behandlingslgp flyttes ut av sykehusene
og at kommunen ma tilby tjenester til stadig flere med komplekse behov. Ettervirk-
ninger av Covid-19 vil ogsa forsterke flere av utfordringene (s. 117-118). Det pekes pa
at «situasjonen forsterker behovet for satsingen pa Flere i arbeid» (s. 66).

Utfordringene i forbindelse med bolig og tjenester til vanskeligstilte pa boligmarkedet
utdypes deretter:

Kommunen er i en krevende situasjon med hensyn til & skaffe tilstrekkelig og riktig dif-
ferensiert boligmasse til innbyggere som av ulike grunner er vanskeligstilte pa bolig-
markedet. Det er om lag 40 vanskeligstilte som ikke har tilfredsstillende bosituasjon og
som venter pa bolig. Dette har veert en vedvarende situasjon over lengre tid. Dette er
hovedsakelig innbyggere som har utfordringer relatert til rus- og psykisk helse.

Situasjonen for vanskeligstilte barnefamilier er imidlertid ogsa blitt forverret siste aret.
Forvaltning og koordinering har pr. i dag flere barnefamilier pa venteliste til kommunalt
leid bolig; fem av disse er uten fast bolig og bor dermed i midlertidige botilbud. De @v-
rige familiene bor uegnet. Flere av disse husstandene er familier med mange barn. Det
ma i perioden planlegges utvikling av en differensiert boligmasse til vanskeligstilte pa
boligmarkedet. Dette ma skje i et samarbeid mellom Helse og mestring og By- og
stedsutvikling, som har ansvar for forvaltning og utvikling av kommunale utleieboliger
til vanskeligstilte.

Det er saerlig utfordrende & utvikle boligmassen til den delen av brukergruppen som
krever robuste boliger med god beliggenhet som passer deres behov. Dette vil veere
viktige hensyn i den strategiske arealplanleggingen og stedsutviklingen fremover.
Framskrivninger og venteliste til bolig viser behov for gkning i tilrettelagt boligmasse
bade innen rus- og psykisk helsefeltet og habiliteringsfeltet i perioden. Kommunedirek-
teren har ikke funnet midler innenfor en stram gkonomi, til & dekke alle behovene. [...]
Siden framskrevet boligbehov vil veere stgrre enn volumgkningen i perioden, vil det bli
utfordrende a tilby bolig til alle som trenger det, nar de trenger det. Siden dette er lov-
palagte tjenester ma kommunen i perioden tilby kompenserende tiltak, noe som vil gke
presset pa disse tjenestene. Et eksempel pa dette er avlastningstjenester og ogsa om-
sorgslgnn som er et virkemiddel. Dette kan bidra til & gke kostnadsnivaet (s. 121-122).

Nar det gjelder boligsosiale virkemidler, sa pekes det i gkonomiplanen pa at kommun-
en gjennom malrettet bruk av Husbankens virkemidler kan bidra til at s& mange som
mulig av de som er vanskeligstilte pa boligmarkedet, kan settes i stand til a eie sin eg-
en bolig. Det understrekes ogsa at for vanskeligstilte som trenger bistand for a etable-
re og opprettholde et boforhold og skape seg et trygt hjem, er boligsosiale oppfalg-
ingstjenester et sentralt virkemiddel (s. 130-131). Det vises videre til at boligtilbudet
for utviklingshemmede er ikke godt nok differensiert, og at det er behov for & utvikle
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og harmonisere boligoppfalging og mestringstilbud ut ifra den enkeltes ressurser, mul-
igheter og behov (s. 141).

Det understrekes videre i gkonomiplanen at mangelfull differensiering og tilpasning av
boliger til vanskeligstilte pa rus og psykisk helsefeltet medfgrer at et gkende antall blir
boende i ngdbolig over lang tid. Det er ifalge gkonomiplanen venteliste pa dagnbe-
mannet bofellesskap innen rus og psykisk helse, samtidig som noen brukere som bor
i degnbemannede bofellesskap uttrykker gnske om a flytte til annen bolig med punkt-
oppfelging. Dette er ifglge gkonomiplanen vanskelig & gjennomfare som fglge av at
kommunens utleieboligmasse ikke er tilpasset behov i malgruppen. Det jobbes i tillegg
ifalge skonomiplanen med & forbedre det boligsosiale arbeidet med a tilby mer fleksi-
ble og tilgjengelig oppfelging gjennom ambulerende team og Housing First-prosjekt
(141-142).

1) BY- OG STEDSUTVIKLING — KOMMUNALSJEFOMRADET EIENDOM

| skonomiplanen vises det til at innfgring av nytt forvaltning-, drifts- og vedlikeholds-
system (FDV) betyr en omlegging av arbeidsrutiner som krever mye av hele kommu-
nalsjefsomradet. Implementering av nytt system har pagatt i hele 2020, og i 2021 blir
det viktig at hele organisasjonen tar det nye systemet i bruk (s. 204).

Boligenheten har ansvar for & fremskaffe utleieboliger for vanskeligstilte pa boligmark-
edet. Alle boliger tildeles av helse og mestring etter sgknad om kommunal bolig, mens
boligenheten ifalge skonomiplanen star for vedlikehold og drift av boligene og teknis-
ke anlegg samt sgrger for kontraktskriving og forventningsavklaring med beboerne far
innflytting. Enheten har ansvar for over 2.100 boliger, om lag 850 av boligene eies av
kommunale stiftelser, men administreres av Boligenheten pa vegne av stiftelsene (s.
204). Boligenheten skal bruke de nye FDV-systemet til administrering av husleiekon-
trakter, fakturering og aktivitetsstyring.

Under «Hovedutfordringer» p& kommunalsjefomradet Eiendom kan man lese at den
kommunale boligmassen ikke er tilstrekkelig tilpasset til brukergruppen og har til dels
et betydelig vedlikeholdsetterslep (s. 204). Det vises til at en av omradets utfordringer
er at det gamle Kristiansand Boligselskap KF kom inn i Eiendom med sveert lite res-
surser til drift og vedlikehold. Det er ifalge gkonomiplanen ikke nok driftsmidler til &
handtere boligene. Mange av boligene er ifalge gkonomiplanen heller ikke egnet til
det behovet som er i dag. Arbeidet med & tilpasse den kommunale boligmassen til be-
hovene ble ifglge gkonomiplanen igangsatt i Kristiansand Boligselskap KF og er en
prioritert oppgave i Boligenheten. | dette ligger & avhende ukurante boliger og frem-
skaffe egnede boliger i samarbeid med Helse og mestring. Det understrekes i gkono-
miplanen at det forutsettes at inntektene fra salg av kommunale boliger tilbakefgres til
boligenheten og brukes til nyanskaffelser og bedre vedlikehold (s. 179-180).

Under «Hovedprioriteringer» pa omradet By- og stedsutvikling vises det til at arbeidet
med & tilpasse den kommunale boligmassen til behovene gis hgy prioritet. En viktig
forutsetning er ifglge gkonomiplanen at Stortinget vedtar forslaget om a endre lov-
verket slik at boligstiftelsen kan opplgses, idet man da far muligheten til & avhende
uegnede boliger og dermed redusere tomgangsleien (s. 181).
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Det konkluderes med at vedlikeholdsetterslepet knyttet til gvrig bygningsmasse, for-
malsbygg og utleiebygg, ikke er ulik etterslepet knyttet til kommunale boliger. Situa-
sjonen er ifglge gkonomiplanen forverret etter kommunesammenslaing og oppleves
som kritisk fordi det for store deler av bygningsmassen ikke er midler til planlagt ved-
likehold og ei heller tilstrekkelige midler til drift (bl.a. tilsyn) (s. 204). Arbeidet med & til-
passe den kommunale boligmassen til brukernes behov blir en prioritert oppgave for
Boligenheten. For & lykkes med arbeidet er det ifalge gkonomiplanen viktig med et
godt samarbeid med Helse og mestring og med boligstiftelsene som eier deler av bo-
ligmassen. Tilpasning av boligmassen er et langsiktig arbeid som ifglge Eiendom og-
sa er avhengig av de gkonomiske rammebetingelsene (s. 205).

Revisjonen legger til at Kommunedirektgren i mgte i Kontrollutvalget 27. august 2020,
sak 39/20 Orientering om utfordringer knyttet til kommunale boliger i Kristiansand
kommune, understrekte viktigheten av a tenke planlegging og plassering av kommun-
ale boliger allerede i arbeidet med kommuneplanens samfunnsdel, arealstrategi og
arealplan, bade for a styrke den strategiske styringen og koordineringen av det bolig-
sosiale arbeidet i Kristiansand, og for & sikre politisk forankring for plassering saerlig
av kommunale gjennomgangsboliger og samlokaliserte boliger slik at belastningen
fordeles mellom de forskjellige bydelene i Kristiansand.

Avslutningsvis viser revisjonen til temamgtet i Helseutvalget 13. oktober 2020, hvor
falgende virkemidler pa det det boligsosiale ble omtalt som «sentrale»?°:

- Kommuneplanlegging som bidrar til & utvikle differensierte boomrader.

— Kommunal eiendomsutvikling som bygger opp under behovet for differensiert boligfor-
syning.

— Oversikt over bolig- og tjenestebehov.

— Differensierte utleieboliger til vanskeligstilte.

— Differensierte tjenester til vanskeligstilte.

— Virkemidler for & benytte potensialet i det private leiemarkedet.

— Husbankens individrettede lane- og tilskuddsordninger med tanke pa selveie.

3.1.3 Arsmgte mellom Kristiansand kommune og Husbanken i okt. 2020

Det er videre interessant a vise til Kristiansand kommunes egen vurdering av resultat-
ene i programperioden for Husbankens kommuneprogram 2016-2020. Kommunen
peker i arsmgtet med Husbanken i oktober 2020 blant annet pa falgende positive
forhold:

— Bedre forankring og gkt fokus pa boligsosialt arbeid.

— Bedre samspill mellom aktgrer. Felles forstaelse.

— Bolig og tjenester sees i sammenheng.

— Mulighet til & finansiere egen bolig vurderes ved sgknad om kommunal bolig.

| notatet fra arsmgatet vises det videre til at det boligsosiale arbeidet har fatt betydelig
oppmerksomhet i Kristiansand kommune den siste tiden, bade politisk og administra-
tivt. Dette gir ifglge notatet kommunens fagfolk en anledning til & fortelle hva de er
opptatt av & og forklare hvordan de arbeider. Det boligsosiale feltet har ifglge notatet

29 |_isten er hentet fra Boligsosial handlingsplan 2017-2020, s. 4.
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fatt god plass i gkonomiplanen, selv med vanskelig kommunegkonomi. Feltet skal pri-
oriteres i perioden, og bolig og tjenester til vanskeligstilte er et av seks hovedomrader
for Helse- og mestring.

Det pekes videre pa at organiseringen av nye Kristiansand kommune innebzerer at
bolig og tjenester sees i sammenheng, og i tillegg er saksbehandling bade av startlan
og kommunale utleieboliger ogsa organisert her. Dette er i trdd med bade Boligsosial
handlingsplan 2017-2020 og Aktivitetsplaner i By- og tettstedsprogrammet. Det er vid-
ere slik at Kristiansand Boligselskap KF fra 2020 er overfgrt til Eiendom under kom-
munalomradet By- og stedsutvikling. Dette gir ifalge notatet bedre kontroll og oversikt.
Det vises ellers i notatet til at utfordringene knyttet opp mot boligstiftelsene fortsatt ma
handteres, samt at det i vedtatt i gkonomiplan et stort krav til utsalg av kommunal ei-
endom.

Det vises avslutningsvis i notatet til at Husbanken pekte pa at nar det gjelder startlan,
sa gir Kristiansand kommune mange avslag, samtidig som kommunen har et lavt inn-
ldn sammenlignet med tilsvarende kommuner og et lavt startldnbelgp utbetalt per lan
og per innbygger. Husbanken stilte i s mate spgrsmal ved om Kristiansand kommu-
ne tar for lite risiko i forbindelse med tildeling av startlan, jf. statistikk om startlan i den-
ne forvaltningsrevisjonsrapportens avsnitt 3.2.3 under.

3.2 Statistikk: Neermere om den boligsosiale situasjonen

Nar det gjelder spgrsmalet om hvem som er vanskeligstilte pa boligmarkedet, jf. fotno-
te 2 over, sa pekes det i Bolig for velferd - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid
(2014-2020) pa at for de fleste vanskeligstilte, sa er gkonomi og finansieringsproble-
mer den stgrste hindringen for a skaffe seg en bolig og bli boende. For andre kan det
veere vanskelig a skaffe seg en bolig som er tilpasset behovene deres, eller de treng-
er bistand for & kunne ivareta boforholdet. Andre igjen kan oppleve a bli utestengt fra
boligmarkedet, eller de kan oppleve & vaere en ugnsket nabo eller leietaker. Grupper
som er overrepresenterte blant vanskeligstilte pa boligmarkedet eller som er spesialt
sarbare, er personer og familier med lave inntekter, personer med rusproblemer og /
eller psykiske lidelser, personer med nedsatt funksjonsevne og / eller utviklingshem-
ming, unge som star utenfor utdanning og arbeidsliv, flyktninger og tidligere innsatte.3°

Det viser seg imidlertid at det er vanskelig a finne gode data og indikatorer for det bo-
ligsosiale feltet pd kommuneniva. Dette er et nasjonalt problem. Husbanken holder pa
& utvikle en sakalt boligsosial monitor3!, men per i dag er det tilgjengelige datamate-
rialet her relativt beskjedent. | Alle trenger et trygt hjem - Nasjonal strategi for bolig-
sosialt arbeid (2021-2024) sgkes det imidlertid i strategiens vedlegg & belyse den bo-
ligsosiale situasjonen i Norge med utgangspunkt i et sett med forskjellige indikatorer
og analyser. Vi tar kort for oss disse vedleggene i avsnitt 3.2.1 og 3.2.2 under.

%0 Se Bolig for velferd - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2014—-2020), s. 16 og s. 30.
31 Se https://www.husbanken.no/boligsosial-monitor/.
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3.2.1 Nasjonal strategi (2021-24), Vedlegg 1: Vanskeligstilte pa boligmark-
edet®?

| den nasjonale strategiens Vedlegg 1 — Vanskeligstilte pa boligmarkedet vises det til
at fglgende fire indikatorer kan bidra til & belyse status nar det gjelder vanskeligstilte:
[.  ANTALL VANSKELIGSTILTE PA BOLIGMARKEDET
[I.  VEDVARENDE VANSKELIGSTILTE PA BOLIGMARKEDET
[ll.  BARN | HUSHOLDNINGER MED LAVINNTEKT, SOM LEIER OG BOR TRANGT
IV.  ANTALL BOSTEDSL@SE

I. ANTALL VANSKELIGSTILTE PA BOLIGMARKEDET:

Vi sa i fotnote 2 i denne revisjonsrapporten at det & lage en god indikator for antall
vanskeligstilte pa boligmarkedet, er krevende. Med definisjonen som SSB i dag bruker
nar det utarbeides tall pa bestilling fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet
(lavinntekt + hgy gjeldsbelastning og / eller trangbodd), var 179.000 personer vanske-
ligstilte pa boligmarkedet i Norge i 2019.33 Antall vanskeligstilte har gkt med 14 pst.
siden 2015, men veksten har veert avtakende. | den nasjonale strategiens vedlegg 1
fremkommer det at

— Barnefamilier: om lag 44 pst. (78.000) av alle vanskeligstilte var barn og unge
(0-19 &r). 72 pst. (129.000) av alle vanskeligstilte pa boligmarkedet lever i fam-
ilier med barn.

— Innvandrerbakgrunn: om lag 62 pst. (110 000) av alle vanskeligstilte hadde inn-
vandrerbakgrunn. Disse utgjorde 12 pst. av alle personer med innvandrerbak-
grunn i Norge. Bildet varierer med landbakgrunn.

— Leietakere: 85.000 av de 179.000 vanskeligstilte pa boligmarkedet i 2019 var
leietakere. Det tilsvarer 10 pst. av alle leietakere i Norge. De gvrige 94.000
vanskeligstilte eide boligene de bodde i, og utgjorde 2 pst av alle boligeiere.
Siden 2015 har gkningen i antall vanskeligstilte pa boligmarkedet veert starst
blant leietakere.

Kristiansand kommune:

Revisjonen har kontaktet Kommunal- og moderniseringsdepartementet og anmodet
om & fa oversendt tall for antall vanskeligstilte pa boligmarkedet pa kommuneniva. Vi
har mottatt tall for 2019, og Ifalge indikatoren var det 3758 vanskeligstilte personer pa
boligmarkedet i gamle Kristiansand kommune i 2019. Dette tilsvarer 4,3 pst. av inn-
byggerne i gamle Kristiansand. Blant storbykommunene (ASSS-kommunene) var det
kun Oslo, Drammen og Fredrikstad som hadde en hgyere andel vanskeligstilte pa bo-

32 Se https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/nasjonal-strategi-for-den-sosiale-boligpolitikken-2021-
2024/id2788470/.

33 Ifglge SSB er det slik at «ulike valg i forhold til hvordan vi velger & definere gruppen vanskeligstilte far til dels
store utslag. Avhengig av definisjon, vil man fa fra 17.500 til 259.000 personer som er vanskeligstilt pa boligmar-
kedet i 2015», jf. SSB-rapport 2017/6 Vanskeligstilte pa boligmarkedet: Hvordan méle og hvem er utsatt pa bo-
ligmarkedet? s. 4. Merk at tallene som SSB pa bestilling fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet utarbei-
der vedrgrende vanskeligstilte pd boligmarkedet, ikke er blant SSBs offisielle statistikker.
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ligmarkedet. Merk at dette for gvrig er de samme kommunene som ogsa har en hay-
ere andel barn i husholdninger med vedvarende lavinntekt enn Kristiansand®*.

Il. VEDVARENDE VANSKELIGSTILTE PA BOLIGMARKEDET:

Ifelge vedlegget var 59.800 personer (1,2 pst. av befolkningen) vedvarende vanskelig-
stilte pa boligmarkedet i 2019, det vil si vanskeligstilte de tre siste arene. Om lag to av
tre vanskeligstilte pa boligmarkedet er altsd vanskeligstilt kun i en kortere periode.
Dette kan blant annet skyldes samlivsbrudd eller midlertidig tap av arbeidsinntekt.

For de husholdningene det gjelder, er imidlertid det & vaere vanskeligstilt pa boligmar-
kedet alvorlig ogsa pa kort sikt. Szerlig uheldig kan dette veere for husholdninger med
barn. Det er videre slik at 7 av 10 som er vedvarende vanskeligstilt pa boligmarkedet,
har innvandrerbakgrunn. Overnevnte tall er ikke tilgjengelige p4 kommuneniva.

. BARNEFAMILIER MED LAVINNTEKT, SOM LEIER OG BOR TRANGT

Sammenlignet med befolkningen for gvrig, leier ifglge den nasjonale strategiens ved-
legg 1 en klart starre andel av gruppen med darlig skonomi bolig. Blant den fierdedel-
en av husholdningene som har lavest inntekt, leier over halvparten bolig. Et gkende
antall barn vokser opp i darlige boliger og bomiljg, og disse barna er seerlig utsatt. Tall
fra SSB viser eksempelvis at barn i leide boliger er mer utsatt for trangboddhet, kulde,
fukt og forurensning enn barn i eide boliger. Forskning viser videre at kvaliteten pa bo-
forhold i oppveksten har betydning for hvordan det gar senere i livet pA omrader som
utdanning, arbeid og helse. Det er ifglge den nasjonale strategiens vedlegg 1 derfor
viktig & falge seerlig godt med pa utviklingen for gruppen med utsatte barn som bor i
leid bolig.

Utviklingen nasjonalt viser at antall barn i familier som bor trangt, har lav inntekt og
som leier bolig har gkt fra 28.758 i 2015 til 35.543 i 2018. Dette er en gkning pa 24
pst. Fra 2018 til 2019 var det imidlertid en nedgang i dette antallet pa 1,4 pst.

Kristiansand kommune:

Utviklingen i Kristiansand i perioden 2015-2019 har tilsvart utviklingen pa landsbasis,
og i 2019 var det ifglge boligsosial monitor 885 barn i husholdninger som er trang-
bodd, med lavinntekt og som leier i Kristiansand kommune. Dette tilsvarer 3,6 pst. av
kommunens barn, og andelen er noe hgyere i Kristiansand enn pa landsbasis,

IV. BOSTEDSL@SE

En forutsetning for a bli telt som vanskeligstilt pa boligmarkedet er at personen faktisk
disponerer en bolig. Bostedslgse fanges dermed ikke opp i indikatorene over. Antall
bostedslgse er derfor en viktig supplerende indikator pa situasjonen for vanskeligstilte
pa boligmarkedet. Fra 2012 til 2016 gikk antall bostedslgse ifglge den nasjonale strat-
egiens vedlegg 1 ned fra 6.200 til 3.900 personer.

Mange bostedslgse opplever bostedslgshet som et tilbakevendende eller vedvarende
problem. 58 pst. av de bostedslgse i 2016 hadde vaert bostedslas i over et halvt ar el-
ler flere ganger over flere ar. En stor andel av disse hadde psykisk helse- og ruspro-

34 Se forvaltningsrevisjonsrapporten Vedvarende lavinntekt i barnefamilier i Nye Kristiansand, s. 32, tabell 1
(https://agderkomrev.no/wp-content/uploads/2020/06/Forvaltningsrevisjon-2019-20-Vedvarende-lavinntekt-i-
barnefamilier-i-Nye-Kristiansand.pdf).
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blemer: Blant langtids bostedslgse var 81 pst. avhengige av rusmidler, og 46 pst.
hadde en psykisk lidelse.

Kristiansand kommune:

Ifglge boligsosial monitor fremkom det av den nasjonale tellingen i 2016 at 93 person-
er kom inn under kategorien bostedslgs i Kristiansand kommune. En ny nasjonaltel-
ling hgsten 2020 viste at 50 personer pa dette tidspunktet kom inn under kategorien
bostedslgs. Det har med andre ord veert en nedgang i bostedslgse i kommunen de
seneste arene.

3.2.2 Nasjonal strategi (2021-24), Vedlegg 2: Boligmarkedet og lavinn-
tektsgruppers®

Videre gjentas det i den nasjonale strategiens Vedlegg 2 — Boligmarkedet og lavinn-
tektsgrupper at leieandelen er hgyere jo lavere inntekt husholdningen har. Det under-
strekes videre at leietakere klart oftere har hagy boutgiftsbelastning, her forstatt som at
mer enn 25 pst. av inntektene etter skatt gar til boutgifter, sammenlignet med bo-
ligeiere. Boutgiftsbelastningen har ifglge den nasjonale strategiens Vedlegg 2 det sis-
te tiaret ogsa gkt klart mer for leietakere enn for huseiere, og det er i tillegg slik at det
& eie sin egen bolig er skattemessig gunstig og gir mulighet for & bygge opp en for-
mue. Dette er noe av bakgrunnen for at malsetning 1 i regjeringens nye strategi for
det boligsosiale arbeidet, er at flere skal gis mulighet til & eie egen bolig, jf. avsnitt 2.3
over.

Det understrekes videre i den nasjonale strategiens vedlegg 2 at det er en klar sam-
menheng mellom inntekt pd den ene siden, og hvorvidt en husholdning eier boligen
sin pa den andre siden. Det er ekstra krevende for lavinntektshusholdninger a frem-
skaffe egenkapitalen som kreves for & kjgpe bolig. | tillegg bindes lavinnteksthushold-
ninger av kravet til betjeningsevne i boliglansforskriften. Det vises i vedlegget til at

dette bildet har forsterket seg over tid. Ifglge tall fra SSB eide 39 pst. av husholdningene
med lavinntekt boligen sin i 2003. Frem til 2019 falt denne andelen til 29 pst. Eier-
andelene blant husholdninger der inntekten ikke var lav har ligget stabilt i overkant av
80 pst. i hele perioden. Blant personer med utviklingshemming er det anslagsvis kun 10
pst. som eier egen bolig. Dermed er eierandelen blant utviklingshemmede lav, ogsa nar
vi sammenligner med husholdninger med lav inntekt (s. 4).

Det vises avslutningsvis til den sdkalte Sykepleierindeksen, jf. figur 1 under. Sykeplei-
erindeksen maler hvor stor andel av de omsatte boligene en enslig person med gjen-
nomsnittlig inntekt kan kjgpe, gitt kravene til betjeningsevne og maksimal gjeldsgrad i
boliglansforskriften. Dersom en sykepleier kan kjgpe en stor andel av boligene i en by,
er boligprisene i byen a regne som rimelige.

3 Se https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/nasjonal-strategi-for-den-sosiale-boligpolitikken-2021-
2024/id2788470/.
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Figur 1 Sykepleierindeksen
Sykepleierindksen historisk - utvalgte byer
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Kilde: Eiendom Norge®®.

Kristiansand kommune:

Som vi ser i figur 1, kommer Kristiansand kommune her seaerlig godt ut: mens man
med inntekten til en sykepleier kun kunne kjgpe rundt 3 pst. av leilighetene i Oslo og
Asker / Baerum, sa kunne man i 2020 i Kristiansand kjgpe rundt 55 pst. av leilighete-
ne.

SSBs leiemarkedsundersgkelse®’ indikerer videre at Kristiansand har lave leiepriser
sammenliknet med andre norske byer, og utleieprisveksten i Kristiansand har ogséa
veert relativt lav. For Kristiansand har det bidratt til at man i stor grad har kunnet bo-
sette flyktninger pa det private leiemarkedet.

| sin presentasjon i Formannskapet 10. februar 2021 pekte administrasjonen ogsa pa
at farstegangsetablereres kjgpekraft er pa 31 pst. i Kristiansand, noe som er klart
hayere enn i de andre storbyene. Det ble videre lagt vekt pa at gunstige leiepriser ak-
er mulighet for & opparbeide egenkapital, og lave boligpriser over lang tid, godt utbud
av boliger, og utbud av varierte boligtyper har gjort at boligmarkedet i Kristiansand er
tilgjengelig for mange. Administrasjonen viste til at dette gjgr at mange klarer & kom-
me inn pa boligmarkedet uten hjelp fra det offentlige eller gjennom andre ordninger.

3 Se https://eiendomnorge.no/aktuelt/bloga/sykepleierindeksen-h1-2020.
87 Se https://www.ssb.no/statbank/table/09897/.
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3.2.3 Statistikk fra Husbanken: Bruk av boligsosiale virkemidler i Kristi-
ansand kommune

| Husbankens statistikkbank3® finner man et omfattende sett med data om i hvilken
grad Husbankens forskjellige skonomiske virkemidler har blitt tatt i bruk i kommunene.
| dette forvaltningsrevisjonsprosjektet synes seerlig kommunens bruk av bostgtte og
startlan a kunne belyse kommunens overordnete tilneerming til det boligsosiale arbeid-
et.

1) BosT@TTES®

— 12020 fikk 3922 husstander i Kristiansand kommune bostatte??. Det er tredje
flest blant norske kommuner!, etter Bergen og Trondheim.

— 12020 ble det utbetalt bostgtte pa til sammen 95,9 mil. kr. i Kristiansand kom-
mune. Fem andre kommuner / bydeler i Oslo utbetalte mer bostgtte dette aret.
| perioden 2017-2020 ble det utbetalt bostgtte pa til sammen 348,7 mill. kr. i
Kristiansand kommune. Fire andre kommuner / bydeler i Oslo utbetalte mer bo-
stgtte i denne perioden.

— Gjennomsnittlig utbetalt bostgtte i Kristiansand kommune i 2020 var 2983 kr.
Det var 57 andre kommuner / bydeler i Oslo som hadde hgyere gjennomsnittlig
utbetalt bostgtte i 2020. Den gjennomsnittlige utbetalte bostetten er seerlig hgy
i bydelene i Oslo og pa @stlandet, og hayest i Bydelen Sgndre Nordstrand, pa
4649 kr.

— | perioden 2017-2020 ble det utbetalt bostgtte pa til sammen 239,3 mill. kr. i
Kristiansand kommune til husstander som leier pa det private markedet. Det er
kun Bergen som i denne perioden utbetalte mer bostgatte til leietakere i det pri-
vate leiemarkedet. Mens 58 pst. av bostgtten pa landsbasis i perioden gikk til
leie pa det private markedet, gikk 69 pst. av bostgtten i Kristiansand til privat
leie. Revisjonen bemerker at dette bade ma ses i sammenheng med at det
private leiemarkedet i Kristiansand som vi har sett er relativt tilgjengelig, og
med at leien i kommunale boliger i Kristiansand i stgrre grad enn i mange and-
re kommuner er subsidiert, jf. bystyresak 78/17 Konsekvensutredning av inn-
faring av gjengs leie - Kristiansand Boligselskap KF*2.

— Andelen bostgtte i Kristiansand kommune som ble utbetalt til barnefamilier i
perioden 2017-2020 var 38 pst., det vil si tett pa landsgjennomsnittet.

38 Se https://statistikk.husbanken.no/.

% Ifglge Hushankens statistikkbank er formalet med den statlige bostgtten & sikre personer med lave inntekter og
hgye boutgifter et godt sted & bo. Bostatten som blir utbetalt, blir utregnet som en fastsatt prosent av differansen
mellom godkjente boutgifter og en egenandel. Egenandel blir fastsatt ut fra inntekten og formuen til husstanden.

40 Antall husstander i Kristiansand kommune som de seneste arene har mottatt bostgtte: 2016: 4295 husstander,
2017: 4419 husstander, 2018: 4152 husstander, 2019: 3980 husstander, 2020: 3922 husstander. Antall husstander
som mottar bostgtte i Kristiansand kommune har med andre ord avtatt noe de seneste arene.

41 Merk at Oslo kommune i statistikken er fordelt pa bydeler.
42 Se http://opengov.cloudapp.net/Meetings/krs/Meetings/Details/15948413?agendaltem|1d=15006622.
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1) STARTLAN3

| 2020 fikk 104 husstander** i Kristiansand kommune startlan. 11 andre kom-
muner ga flere eller like mange startlan dette aret. | 2019 fikk 133 husstander i
Kristiansand kommune startlan. 6 andre kommuner ga flere startlan dette aret.
| perioden 2017-2020 fikk 442 husstander i Kristiansand kommune startlan. 9
andre kommuner ga flere startlan i denne perioden. Arendal kommune ga i
denne perioden 434 startlan.

| 2020 utbetalte Kristiansand kommune 111,9 mill. kr. i startlan?®. 24 andre
kommuner / bydeler i Oslo utbetalte mer i startlan dette aret. | 2019 utbetalte
Kristiansand kommune 139,2 mill. kr. i startlan. 18 andre kommuner / bydeler i
Oslo utbetalte mer i startlan dette aret. | perioden 2017-2020 utbetalte Kristian-
sand kommune 434,1 mill. kr. i startlan. 23 andre kommuner og bydeler i Oslo
utbetalte mer i startlan i denne perioden. Arendal kommune utbetalte i samme
periode 432,7 mill. kr. i startlan.

Gjennomsnittlig utbetalt startlan i Kristiansand kommune i perioden 2017-2020
var 982 100 kr. Det var 173 andre kommuner / bydeler i Oslo som hadde hgye-
re gjennomsnittlig utbetalt startlan i denne perioden. Gjennomsnittlig utbetalt
startlan var seerlig hay i bydelene i Oslo og pa @stlandet, og hgyest i Baerum
pa 2,7 mill. kr. Gjennomsnittlig utbetalt startlan i Arendal kommune i perioden
var 997 000 kr.

Andelen startlan av kjgpesum i perioden 2017-2020 var 68,8 pst. i Kristiansand
kommune, mens den pa landsbasis var 81,7 pst. | nevnte periode ble 96 av
kommunens 442 startlan samfinansiert med privat bank. 3 andre kommuner
har flere samfinansierte |an i denne perioden.

Merk at det i Kommunedirektarens forslag til gkonomiplan 2021-2024 pekes pa
at boliglansforskriften som tradte i kraft i 2017 har fart til at bankene er blitt
mindre villige til & vaere med pa samfinansieringer enn tidligere. Dette gjgr at
startlanet na blir benyttet som fullfinansiering i flere saker, og at et gjennomsnit-
tlig startlan i Kristiansand dermed er hgyere enn tidligere. Det pekes i gkonomi-
planen pa at risikoen her ma vurderes opp mot de positive virkningene laneord-
ningen ellers har (s. 229).

Antall startlan i Kristiansand kommune som ble utbetalt til barnefamilier i perio-
den 2017-2020 var 50,5 pst., mens 55,7 pst. av startlanene pa landsbasis gikk
til barnefamilier. Andelen av utbetalte startlan i Kristiansand kommune som

4 |fglge Hushankens statistikkbank er startlan for husstander som ikke far 1an i vanlig bank til kjgp av bolig, og
som ikke har mulighet til & spare. Ifglge Kristiansand kommune vil mélgruppen vere husstander som over tid
ikke har mulighet til & spare opp ngdvendig egenkapital (sekere med varig lav inntekt), og husstander som har
behov for bolig raskere enn de kan spare opp ngdvendig egenkapital (barnefamilier).

4 Antall startlan i Kristiansand kommune de seneste arene: 2016: 84 lan, 2017: 95 lan, 2018: 110 lan, 2019: 133
1dn, 2020: 104 lan. Antall startlan har med andre ord gkt betydelig i perioden 2016-2019, for sa a falle i 2020.

4 Utbetalt startldn i Kristiansand kommune de seneste arene: 2016: 54,6 mill. kr., 2017: 74,8 mill. kr., 2018:

108,1 mill. kr., 2019: 139,2 mill. kr., 2020: 111,9 mill. kr. Utbetalt startldn har med andre ord gkt kraftig i period-
en 2016-2019, for sa a falle i 2020.
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gikk til barnefamilier i perioden 2017-2020 var 58 pst., mens 69 pst. av startlan-
utbetalingene pa landsbasis gikk til barnefamilier.

Det er avslutningsvis verdt & merke seg at Husbanken under arsmgtet med Kristian-
sand kommune i oktober 2020 stilte spgrsmal ved om Kristiansand kommune tar for
lite risiko i forbindelse med tildeling av startlan, jf. avsnitt 3.1.3 over.

3.3 Revisjonens intervjuer — P1 Tildeling av kommunale boliger

3.3.1 Sparsmal fra KU i kjglvannet av avisoppslag sommeren 2020 og
administrasjonens svar

Som nevnt i innledningen har artikler i Feedrelandsvennen sommeren 20204, hvor det
fremkom at innbyggere som har behov for hjelp pa boligmarkedet har blitt tildelt kom-
munale boliger i bygninger hvor de ikke har fglt seg trygge, hatt betydning for innret-
ningen av dette forvaltningsrevisjonsprosjektet. Revisjonen gar ikke naermere inn pa
de konkrete sakene i denne rapporten, men det er klart at Kontrollutvalget (KU) bade
med Problemstilling 1 (P1) om tildeling av kommunale boliger og Problemstilling 2
(P2) om brukermedvirkning, er opptatt av & bidra til at denne typen saker i stgrst mulig
grad unngas fremover.

| kjglvannet av nevnte avisoppslag i Feedrelandsvennen sommeren 2020, stilte Kon-
trollutvalget fire spgrsmal til administrasjonen. Disse ble besvart pa KU-mgtet 27. aug-
ust 2020 i forbindelse med sak 39/20 Orientering om utfordringer knyttet til kommuna-
le boliger i Kristiansand kommune:

1) SPGRSMAL OM MULIGHET FOR BYTTE AV KOMMUNAL BOLIG:
Administrasjonens (kommunalsjefomradet Forvaltning og koordinerings) skriftlige
svar:

Kristiansand kommune har en restriktiv praksis pa bytte av bolig. Som hovedregel fo-
retas ikke bytte av bolig. Dersom det likevel sgkes om bytte av bolig, gjares det ved &
levere sgknadsskjema og dokumentasjon av endret sosial og / eller helsemessig situa-
sjon. Dette fremkommer av informasjon i sgknadsskjema og pa kommunens nettsider.
Arsaken til en restriktiv praksis er at man ser pd om boligens beskaffenhet gjar at den
er egnet til vedkommende. Bytte av bolig er kostnadskrevende for kommunen bade
med tanke pa tomgangsleie og eventuelle vedlikeholdskostnader i forbindelse med ski-
fte av leietaker. Ved utflytting kan det ta tid far boligen blir ledig for neste leietager, da
utflytting ofte medfgrer behov for oppussing.

Sweknad om bytte av bolig behandles som enhver annen sgknad. Hvilken prioritet sgk-
naden gis kommer an pa sgknadens innhold og den aktuelle situasjon til leietaker.
Dette vurderes i hver enkelt sak. De som sgker om bytte av bolig har en bolig de i ut-
gangspunktet kan bo i, selv om de gnsker & bytte. | motsetning til andre som er pa
ventelisten som kan veere uten fast bolig eller i fare for & miste den boligen de bor i og
dermed bli uten fast bolig. Bytte av bolig innvilges nar dagens bolig vurderes ikke leng-

46 Se https://www.fvn.no/nyheter/i/P9Mz3e/funksjonshemmet-plassert-i-samme-bygning-som-rusavhengige og
https://www.fvn.no/nyheter/lokalt/i/op4kVij/vi-foeler-oss-helt-maktesloese-mot-kommunen. Se ogsé
https://www.fvn.no/nyheter/i/509gWK/krever-at-kommunen-rydder-opp.
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re & veere tilstrekkelig egnet for beboeren av ulike arsaker; ofte at fysisk tilrettelegging
ikke lengre er i samsvar med en beboers behov.

Nar det gjelder det sosiale bomiljget, forhold til naboer, naboklager og lignende sa er
ogsa dette noe som skal tillegges vekt ved sgknad om bytte av bolig. | noen tilfeller
kan andre tiltak enn flytting gjgre det mulig for beboer & fortsette a bo i boligen sin.
Dette kan vaere oppfalgingstjenester, trygghetsskapende tiltak eller tiltak rettet mot an-
dre beboere.

Revisjonen legger her til at Helse og mestring, ved kommunalsjefomradet Forvaltning
og koordinering, i Helseutvalget 13. oktober 2020 viste til at en del av omradets syste-
matiske forbedringsarbeid fremover skal handle om & utarbeide nye rutiner for be-
handling og oppfalging av naboklager. Fokus fremover skal veere pa «ivaretakelse av
alle parter». Det ligger sa vidt revisjonen kan ser her en erkjennelse i Helse og mest-
ring om at man ikke har veert gode nok pa naboklager fordi man, som det ble sagt i
Helseutvalget, «nok har hatt litt for stort fokus pa den personen som det klages pa».
Kommunen har hatt rutiner for a falge opp klager som eksempelvis omhandler truen-
de eller forstyrrende atferd, og ved behov har kommunen samtaler med den det klag-
es pa og kan gi oppfalging, advarsler etc. Samtidig er det ogsa slik at alle i utgangs-
punktet er beskyttet av husleieloven og at man ikke uten videre kan be personen det
klages pa om a flytte. Helse og mestring pekte imidlertid i temamatet i Helseutvalget
selv pa at kommunen fremover nok ma ta mer hensyn til den som klager og jobbe mer
med hva man gjare for & bedre situasjonen til klageren. | noen tilfeller vil det kunne
innebeere 4 tilby den som klager en annen kommunal bolig.

Kommunalsjefomradet Forvaltning og koordinering la i Helseutvalget samtidig vekt at
det er viktig a tidligst mulig fa rede pa nar det eventuelt begynner a bli uro i et bomilja.
Dette forutsetter et nsert samarbeid med kommunalsjefomradene Livsmestring og
Hjemmetjenester og rehabilitering, da det er disse som daglig er ute hos brukerne og
som kan se og fange opp nar det begynner 4 tilspisse seg i et bomiljg. Det ble i Helse-
utvalget vist til et eksempel hvor dette skjedde og hvor kommunen reagerte raskt og
fikk pa plass bemanning pa ettermiddag og kveld. Slik kunne kommunen vaere synlig
for beboere og tilgjengelige for naboer som hadde opplevd a veere utrygge.

For i starst mulig grad unnga situasjoner som dem som ble omtalt i Faedrelandsven-
nen sommeren 2020, ble det i presentasjonen i temamgtet i Helseutvalget vist til at
kommunalsjefomradet Forvaltning og koordinering har satt i gang et systematisk for-
bedringsarbeid pa falgende omrader:

— Utarbeide nye rutiner for behandling og oppfalging av naboklager med fokus pa ivare-
takelse av alle parter.

— Sikre implementering av nye vedtatte tildelingskriterier vedtatt for ny kommune (revi-
sjonen bemerker at det ble understreket at disse tildelingskriteriene legger til rette for
at man ogsa kan hensynta sosiale forhold ved tildeling av kommunal bolig).

— Sikre tidlig melding fra utfgrerleddet ved endring i bomiljg (eksempelvis uro og utrygg-
het blant beboere).

— Sikre oppdatert status pa kjente sarbare adresser.
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— Bidra til By- og stedsutvikling i arbeidet med a utvikle og tilpasse boligmassen i trad
med behov i brukergruppene.

1) SPGRSMAL OM FORVALTNING / KLAGEBEHANDLING / AVVIK:
Administrasjonens (kommunalsjefomradet Forvaltning og koordinerings) skriftlige
svar:

Kommunalsjefomradet Forvaltning og koordinering har stort fokus pa at innkomne kla-
ger behandles innen den tid som forvaltningsloven stiller krav om. Innkomne klager re-
gistreres i fagsystemet pa saksbehandler som har fattet vedtak / avslag. Dette gjeres
pa lik linje med sgknader som behandles. Saksbehandler henter ut postliste 3-5 gang-
er per uke. Saksbehandler har ansvar for & fglge opp klagene.

Vi jobber med ytterligere kvalitetssikring av dette. Avvik i saksbehandlingen skal regi-
streres i EQS. Disse rutinene jobber en med & implementere.

Forvaltning og koordinering la i KU-mgtet 27. august 2020 til at nar det klages pa et
vedtak, s& gar kommunen gjennom saken pa nytt. | henhold til forvaltningsloven skal
klagen besvares innen 4 uker. Hvis kommunen ikke har kapasitet til & gjare dette, sa
skal klager fa beskjed om at kommunen har forlenget saksbehandlingstiden.

Kommunen gar gjennom saken og ser om det er nye opplysninger eller om det er noe
man ikke har lagt nok vekt pa. Noen ganger endres / omgjeres ifalge kommunen ved-
taket, eksempelvis fordi noe ikke kom tydelig nok frem eller fordi det er kommet inn
nye ting.

Det ble bemerket at en klage som gjelder omsorgsbolig, som er et alternativ til syke-
hjem hjemlet i Helse- og omsorgstjenesteloven, gar til Statsforvalteren. En vanlig kla-
ge pa en kommunal bolig gar til klagenemd for ikke-lovpalagte oppgaver. Dette vil im-
idlertid kunne endre seg dersom hgringsforslaget for en ny boligsosial lov om kommu-
nenes ansvar for vanskeligstilte pa boligmarkedet vedtas, jf. avsnitt 2.1.5 over.

| tillegg pekte Boligenheten i matet pa at byggrelaterte avvik behandles i Eiendoms
forvaltning-, drifts- og vedlikeholdssystem (FDV), mens HMS-avvik som gjelder kom-
munens ansatte behandles i EQS-kvalitetssystem. Avvik som gjelder leietakeres at-
ferd og kommunens oppfalging av leietakere, behandles av Helse og Mestring.

1) SPGRSMAL OM HIEL PEMIDDELFORMIDLING:

Administrasjonen (kommunalsjefomradet Hjemmetjenester og rehabilitering) besvarte
spgrsmalet muntlig i Kontrollutvalget. Det ble blant annet vist til at kommunen legger
til grunn en prioriteringsngkkel som er utviklet i samarbeid med ASSS-kommunene og
som tar utgangspunkt i NOU 2018:16 Det viktigste farst - Prinsipper for prioritering i
den kommunale helse- og omsorgstjenesten. Fglgelig er det ressurskriterier, alvorskri-
terier og nyttekriterier som ligger til grunn for prioriteringer i saker hvor det er behov
for ergoterapeut, hjelpemiddeltekniker etc. Det ble ogsa vist til at Kristiansand kommer
godt ut nar det gjelder tidsfrister pa dette omradet.

IV) SPGRSMAL OM BRANNSIKRING:

Sparsmalet ble belyst i presentasjon i Kontrollutvalget. Boligenheten viste til at det ov-
er flere ar veert en prioritert oppgave a gke brannsikkerheten i utleieboligene i kommu-
nen. Per i dag har om lag 80 pst. av boligmassen direktevarsling til brannvesen, mens
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om lag 50 pst. av boligmassen er sprinklet. Arbeidet med oppgradering pagar kontinu-
erlig, og for tiden pagar det montasje av sprinkleranlegg i flere utleiekomplekser (totalt
74 leiligheter). Det har ifglge Boligenheten utviklet seg ett godt samarbeid mellom Hel-
se og mestring, Kristiansandsregionen brann og redning IKS (KBR) og Boligenheten.
KBR deltar pa faste mater i forhold til brannvern. Videre gjennomfgrer KBR brannsyn
pa utvalgte adresser. Dersom brannvesenet oppdager feil eller mangler p4 kommun-
ens utleieboliger i forhold til brannvern, s& meldes dette til Boligenheten. Avvikene fal-
ges opp fortlzpende, og det meldes til brannvesenet nar de rettet opp.

3.3.2 Intervju med Forvaltning og koordinering om tildeling av kommun-
ale boliger

For ytterligere a belyse dette prosjektets problemstilling 1, det vil si i hvilken grad kom-
munens vurdering av behov og tildeling av kommunale boliger fungerer pa en tilfreds-
stillende mate, har revisjonen intervjuet kommunalsjefomradet Forvaltning og koordi-
nering i Helse og mestring. Helse og mestrings kvalitetsradgiver, som er tilknyttet om-
radets stab, deltok ogsa pa meatet. Intervjuet ble strukturert med utgangspunkt i rele-
vante punkter i tiltaksmatrisen i Boligsosial handlingsplan 2017-2020, jf. avsnitt 1.3 i
dette forvaltningsrevisjonsprosjektet.

| forbindelse med handlingsplanens Innsatsomrade 4.2 Kvalitetssikring av det boligso-
siale arbeidet, pekte kvalitetsradgiveren innledningsvis pa at det generelle kvalitetsar-
beid pa det boligsosiale omradet vil innga som en del av omradet Helse og mestrings
kvalitetsarbeid. Det handler om a gjare kontinuerlige forbedringer, og avvikssystemet
(EQS) som er innfart, hvor ansatte melder fra om avvik og ting som ikke fungerer, er
et viktig steg videre for kommunen i dette arbeidet. Kvalitetsrddgiveren understreker
at kvalitetsarbeid handler om & se pa mal, maloppnaelse og pa om tiltakene virker
som forventet. Pa omradet Helse og mestring evaluerer ledelsen internkontrollarbeid-
et pa de forskjellige kommunalsjefomrader en gang i aret. Kvalitetsradgiveren opplev-
er at omradet fortsatt har et forbedringspotensial i forhold til & evaluere maloppnael-
sen nar det gjelder malene som settes i omradets forskjellige planer.’

Forvaltning og koordinering viste deretter til at kommunal bolig er en del av kommun-
ens tjenesteportefglje, og at det a fremskaffe egnete kommunale boliger til vanskelig-
stilte pa boligmarkedet, faktisk innbefatter to forskjellige prosesser:

1) «KARTLEGGING»:
For det farste ma situasjonen og behovene til sgker kartlegges, og det ma vur-
deres om vilkar for a bli tildelt kommunal bolig, er oppfylt. Her handler det om
myndighetsutgvelse med utgangspunkt i lovwerk og kommunens egne tildel-
ingskriterier.

2) «TILDELING»:
For det andre ma Forvaltning og koordinering, som er «bestiller», samarbeide
med «utfarere» om & finne egnet bolig (Boligenheten i kommunalsjefomradet

47| Boligsosial handlingsplan 2017-2020 kan man ogsa lese at en utfordring har veert at «det boligsosiale arbeidet
har hatt for lite fokus pa kvalitetsarbeid. [...] Det er derfor behov for & utarbeide rutiner og strukturer for et mer
systematisk og helhetlig kvalitetsarbeid pa det boligsosiale feltet». (s. 21-22).
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Eiendom) og sikre at beboer far ngdvendige tienester (kommunalsjefomradene
Livsmestring og Hjemmetjenester og rehabilitering pd omradet Helse og mest-

ring).

1) KARTLEGGING OG TILDELINGSKRITERIER:

Revisjonen tok i intervjuet utgangspunkt Boligsosial handlingsplan 2017-2020, Inn-
satsomrade 1.2 Hjelp til & skaffe en egnet bolig, Hovedtiltak a) Prioritering til kommu-
nale utleieboliger, punkt i)—iv)*.

i)

Det farste punktet tar for seg tildelingskriterier for kommunale boliger. Det ma her pa-
pekes at mens kommunen har en lovpalagt plikt til & tilby nadbolig, s& har kommunen
ikke en lovpalagt plikt til a tilby kommunale boliger til vanskeligstilte, men snarere en
plikt til & medvirke til & skaffe vanskeligstilte bolig, jf. avsnitt 2.1 om revisjonskriterier.
Kriteriene for tildeling av kommunale boliger til vanskeligstilte vil sdledes til dels ha en
lokal karakter, og i Forslag til lov om kommunens ansvar overfor vanskeligstilte pa bo-
ligmarkedet understrekes det i 8 7 om klager at «Fylkesmannen [Statsforvalteren] skal
legge stor vekt pa hensynet til det kommunale selvstyret ved preving av det frie
skjgnn.

Kommunen oppgir i mate med revisjonen at man legger til grunn at noen vilkdr ma
veere oppfylt for & fa hjelp av kommunen. For det farste ma man vaere vanskeligstilt
pa boligmarkedet, jf. den nasjonale strategiens definisjon som er gjengitt i fotnote 1 i
denne rapporten. Videre ma sgkeren veere helt ute av stand til & skaffe seg bolig pa
egenhand, og sgkeren ma ogsa kunne dokumentere at man har gjort forsgk selv pa a
finne bolig. Dette kreves ifglge kommunen ikke i alle tilfeller, men av en del av sgker-
ne kreves det at de dokumenterer at de har pragvd hos forskjellige utleiere og fatt neg-
ativt svar. En del sgkere far ifglge kommunen avslag pa seknad om kommunal bolig
fordi de ikke har prgvd & finne bolig selv, og kommunen legger til grunn at «har man
en mulighet til & leie privat, s skal man gjgre det, da er ikke dette et kommunalt anlig-
gende». Saksbehandler prgver ogsa a forstd hva som eventuelt hindrer sgker fra a
komme inn pa det private leiemarkedet, eksempelvis at de ikke har nok kunnskap, at
de mangler sprak, at de ikke tar ringe eller mgte opp pa visning, at det er en stor bar-
nefamilie som ikke klarer det gkonomisk etc.

Det er ifalge kommunen mye skjgnn involvert i disse sakene. Hver sak vurderes indi-
viduelt, og det er saksbehandlers jobb & innhente et beslutningsgrunnlag som er til-
strekkelig for a kunne ta en beslutning og fatte et vedtak i saken. Forvaltning og koor-
dinering legger her til at Kristiansand kommune i dag ikke har en tjenestebeskrivelse
som inneholder hvilke vilkar som ma veere til stede / oppfylt for & fa «kommunal hjelp
til egnet bolig», samt nivaet man kan forvente dersom man far tildelt tjenester. Kriteri-
ene for kommunal hjelp til egnet bolig som det i dag tas utgangspunkt i, er oppgitt i

4 Merk at revisjonen i dette forvaltningsrevisjonsprosjektet er opptatt av systemet rundt, og de praktiske sidene
ved, tildeling av kommunale boliger. Sparsmalet er i s mate i hvilken grad de forskjellige prosessene rettes inn
slik at de bidrar til & nd kommunens mal pa det boligsosiale feltet. | hvilken grad vedtakene som gjares i hver
enkelt sak oppfyller formelle krav, jf. eksempelvis https://veiviseren.no/stotte-i-arbeidsprosess/leie-0g-kjop-av-
bolig/soknad-og-vedtak-om-kommunal-bolig/vedtak, har pa den annen side ikke vert ikke gjenstand for under-
sokelse i dette forvaltningsrevisjonsprosjektet.
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seknadsskjemaet*®, men det er ifglge kommunen mange ar siden disse har blitt foran-
kret pa politisk niva. Forvaltning og koordinering opplever at det na er behov for en
slik tienestebeskrivelse, og at denne ogsa vil kunne vaere til hjelp i enkelte saker i me-
dia, eksempelvis dersom noe som er i trdd bade med den kommunale og nasjonale
strategien (tilby startlan til utvikingshemmede) oppleves som negativt av brukere eller
deres paragrende. Kommunen peker ellers pa at gruppene som prioriteres i Boligsosial
handlingsplan 2017-2020 er de samme som i de nasjonale strategiene pa det boligso-
siale feltet.

i)

Det andre punktet® tar for seg rutiner for & kartlegge tjenester fgr tildeling av bolig
samt for aktiv bistand til & eie eller leie privat i forbindelse med behandling av sgknad.
Pa dette punktet oppfatter Forvaltning og koordinering at mye har blitt gjort de seneste
arene. Da kommunen etablerte et nytt forvaltningskontor, valgte man bevisst a organi-
sere dette slik at bolig og tjenester ses i sammenheng. Det er derfor slik at saksbe-
handling av bade bolig og tjenester i dag skjer i samme avdeling, slik at behov for tje-
nester og oppfalging for & bevare boforholdet vurderes samtidig med sgknader om
kommunal bolig. Man har her ogsa et mal om at det skal veere den samme saksbe-
handleren som behandler begge deler, og at man skal se bolig og tjenester klart mer i
sammenheng enn man gjorde i gamle Kristiansand.

Kommunen peker pa at disse organisatoriske grepene krever at den enkelte ansatte
ma utvide horisonten sin og tilegne seg ny kompetanse. En saksbehandler gir i inter-
vju med revisjonen uttrykk for at det oppleves som positivt at bolig og tjenester er i
samme avdeling og at man deltar pd de samme mgtene, da dette bidrar til at man lze-
rer av de andre og far kjennskap til saker utover ens egne. Forvaltning og koordiner-
ing understreker ogsa at det er viktig & ha prosedyrer for saksbehandlingen som sikrer
likebehandling av sgkerne. For & sikre at saksbehandlerne har en felles tilnaerming,
har man derfor sakalte «nivamgter», hvor eksempelvis de som behandler boligsaker
mates for & diskutere problematikk omkring bolig. Kommunen opplever at selv om
man ikke er i mal, sa er man absolutt pa et riktig spor hvor det jobbes kontinuerlig
med a utvikle og forbedre prosessene for a tildele kommunale boliger.

Nar det gjelder spagrsmalet om aktiv bistand til & eie eller leie privat i forbindelse med
behandling av sgknad, s& kommer vi tilbake til dette i forbindelse med problemstilling
3 i denne forvaltningsrevisjonsrapporten, hvor spgrsmalet nettopp er i hvilken grad
kommunale boliger fungerer som midlertidige lgsninger pa vei mot & eie egen bolig el-
ler leie i privat marked. Nar det gjelder det organisatoriske, sd nevner vi imidlertid her
at kommunen oppgir at de gode erfaringene gamle Kristiansand har gjort med organi-
sasjonsmessig plassering av startlan og tilskudd, har blitt viderefart i den nye kommu-
nen. Det innebaerer at saksbehandlere for dette fagomradet ogsa i dag er plassert i
avdelingen som behandler sgknader bade om kommunal bolig og om tjenester for a

4 Se https://www.kristiansand.kommune.no/globalassets/skjemaer-pdfdoc/soknad-om-hjelp-til-egnet-bolig.pdf.
Det vises blant annet til at leietiden i en kommunal bolig i utgangspunktet er begrenset til 3 ar, og til at for det
innvilges kommunal hjelp til & skaffe egnet bolig, vurderes det om sgker er i stand til & skaffe seg bolig pa det pri-
vate marked ved kjap eller leie. Ngdvendig dokumentasjon i forbindelse med sgknad samt kommunens tilnzrm-
ing til bytte av bolig og til husdyr, er ogsa oppgitt pa side 5 og 6 i sgknadsskjemaet.

50 Vi referer altsa her til punkt 2 under Innsatsomréade 1.2 Hjelp til & skaffe en egnet bolig, Hovedtiltak a) Priorite-
ring til kommunale utleieboliger i Boligsosial handlingsplan 2017-2020.
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bevare boforholdet. Fglgelig blir potensialet for & finansiere egen bolig alltid vurdert i
forbindelse med sgknad om kommunal bolig.

Folgende spgrsmal med relevans for tildeling av kommunale boliger diskuteres for
gvrig i andre deler av denne forvaltningsrevisjonsrapporten:

— Brukermedvirkning diskuteres separat i forbindelse med problemstilling 2 (P2) i
denne forvaltningsrevisjonsrapporten, jf. avsnitt 3.4 under.

— Vi gjennomgar kommunens prosedyre knyttet opp mot tildeling av startlan i for-
bindelse med problemstilling 3 (P3), jf. avsnitt 3.5 under. Denne gjennomgang-
en bidrar til & belyse tildelingsprosessen for kommunale boliger ytterligere.

— Det tredje og det fierde punktet under innsatsomrade 1.2, hovedtiltak a) i kom-
munens Boligsosial handlingsplan 2017-2020, handler om boligmassen. Vi
kommer tilbake til dette temaet i forbindelse med problemstilling 4 (P4) i denne
forvaltningsrevisjonsrapporten, som nettopp tar for seg forvaltningen (vedlike-
hold oq tilpasning) av kommunens utleieboliger, jf. avsnitt 3.6 under.

2) TILDELING — FINNE EGNET BOLIG:

Etter et positivt vedtak om tildeling av kommunal bolig, er neste steg i prosessen a fin-
ne en egnet bolig til sgkeren. Den boligsosiale handlingsplanens innsatsomradet 4.2,
Hovedtiltak a) Utvikle kartleggings- og registreringssystemer for a bedre lokalt kunn-
skapsgrunnlag er her i s3 mate relevant. Kommunen oppfatter at det har blitt gjort
mye pa dette omradet de seneste arene. Nar det gjelder dataverktgy for kartlegging,
registrering og planlegging av bolig- og tienestebehov for vanskeligstilte, sa har selve
verktgyet ikke blitt anskaffet enda, da dette er sveert krevende rent teknisk. Kommun-
en har blant annet utredet muligheten for & benytte Oslo kommunes system, men det
har vist seg vanskelig rent teknisk a tilpasse Oslos system til Kristiansand kommune.
Forvaltning og koordinering understreker at det her er snakk om store og sveert kom-
plekse prosesser.

Husbanken satser imidlertid n& pa & utvikle et system (KOBO) som skal vurdere og
matche bolig opp mot sgker. Systemet vil etter alt og demme vaere av interesse for
kommunen, og Kristiansand har ogsa vaert med i en referansegruppe i Husbankens
utviklingsarbeid sammen med 10 andre kommuner. KOBO er tenkt & veere et digitalt
system for kommunale utleieboliger som skal lette prosessen med & sgke, tildele og
administrere kommunale utleieboliger. 1 tillegg vil det gi bedre muligheter til & falge
opp beboere og skaffe bedre oversikt og statistikk til beslutningstakerne. For kommu-
nen vil et slikt system bidra til at det blir enklere a finne og tildele egnet bolig samt a
administrere leieforholdet. Kommunen vil fa oversikt over hvilke boliger, leietakere og
leieforhold den har, og kommunen kan dermed i stagrre grad planlegge utfra behov og
slik utnytte boligmassen bedre. Det ma ogsa antas at et slikt system kan bidra til at
sgknadsprosessen blir mer brukervennlig.

Videre har Kristiansand kommune fulgt tett med pa utviklingsarbeidet som gjares i
Kongsberg kommune med & utvikle et system for a finne rett leietaker til rett bolig og
slik minimere risikoen for ugnskete hendelser. Eksempelvis skal det med overnevnte
system enkelt fremkomme om en bolig er sprinklet, hvordan overflatene er, om det er
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sluk i forskjellige rom, boligens beliggenhet etc., og boligen vil kunne klassifiseres pa
en skala. Parallelt kan det med utgangspunkt i forhdndsdefinerte kategorier eksempel-
vis avklares om en beboer kan knyttes opp mot gkt risiko for a starte brann og / eller
har lang reaksjonstid og / eller lang forflytningstid ved brann etc.

— Pa den ene siden vil et slikt system gjare det enklere a finne en egnet bolig til
sgkerne.

— Pa den andre siden vil det bidra til & synliggjare utfordringene kommunen har
nar det gjelder den eksisterende boligmassens egnethet i forhold til beboernes
faktiske behov.

Man kan eksempelvis tenke seg at sgker har behov for en bolig i kategori 7 mens
kommunen bare har tilgjengelige leiligheter i kategoriene 1-4. | slike tilfeller kan kom-
munen ende opp med a std overfor vanskelige valg: enten tildele en bolig som man
vet ikke tilfredsstiller beboerens behov, eller velge andre og mindre gnskelige lgsning-
er, eksempelvis av midlertidig karakter.

P4 spgrsmal om overnevnte systemer vil fare til at kommunens tildelinger av kommu-
nale boliger blir bedre enn tidligere, sa svarer Forvaltning og koordinering at tildelinge-
ne i farste omgang ikke ngdvendigvis blir bedre, da disse vurderingene gjgres i hver
enkelt sak i dag ogsa. Systemet kan imidlertid pa sikt bidra til at man er mer trygg pa
at boligen i mange tilfeller passer til beboeren, samtidig som det i noen tilfeller vil bli
enda klarere hvorfor den ikke passer til beboeren og hvorfor man eventuelt likevel til-
deler den. Og mens den enkelte saksbehandlers kjennskap til de enkelte boligene i
dag spiller inn nar vedtak fattes, vil man med et nytt system veere mindre personav-
hengig samtidig som det blir enklere & tildele egnete boliger. Tildelingsprosessen blir
slik mer robust. Kommunen understreker samtidig at brukerens opplevelse av kom-
munens boligsosiale tilbud uansett vil veere avhengig av i hvilken grad den kommuna-
le boligmassen er tilpasset brukernes behov.

Det ble i Boligsosial handlingsplan 2017-2020 pekt pa betydelige utfordringer nar det
gjaldt tverrsektoriell samhandling og koordinering (s. 9). Tilbakemeldingene fra aktar-
ene er som vi skal se i denne rapporten at man har kommet langt i & adressere disse
utfordringene og i fa pa plass en felles forstaelse av utfordringsbildet. Det er klart at
overnevnte kartleggingssystemer ma forventes a bidra positivt ogsa i forhold til sam-
handlingen mellom omradene.

Forvaltning og koordinering viser ogsa til at man i saker om startlan og tilskudd har et
IT-system som er utviklet av Husbanken og som benyttes i hele prosessen, fra sgk-
nad mottas til penger utbetales.

3.4 Revisjonens intervjuer — P2 Brukerperspektivet

Revisjonen har hatt mgte med Forvaltning og koordinering hvor brukermedvirkning
var temaet. | tillegg har vi gjennomfart mgter med og fatt innspill fra forskjellige bruk-
er- og pargrendeorganisasjoner som har medlemmer som ofte er vanskeligstilte pa
boligmarkedet.

Vi bemerker at vi i fremstillingen under ogsa tar med innspill fra forskjellige bruker- og
pargrendeorganisasjoner som gar utover problemstillingene og avgrensingene som
ligger til grunn for dette forvaltningsrevisjonsprosjektet, jf. kapittel 1.
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3.4.1 Intervju med Forvaltning og koordinering om brukermedvirkning

| matet i Kontrollutvalget i august 2020 understrekte kommunalsjefen for Forvaltning
og koordinering at brukermedvirkning skal gjennomsyre kommunalsjefomradets arb-
eid. Det skal i enkeltsaker i sa mate legges stor vekt pa det enkeltbrukere gnsker og
mener, samtidig som systematisk medvirkning fra bruker- og pargrendeorganisasjon-
er pa gruppe- og systemniva vurderes a veere viktig.

Revisjonen har videre hatt et mgte med Forvaltning og koordinering hvor temaet var
brukermedvirkning og hvor det blant annet ble tatt utgangspunkt i Boligsosial hand-
lingsplan 2017-2020, Innsatsomrade 4.2 Kvalitetssikring, Hovedetiltak c) Styrke bruke-
rmedvirkning, punkt i)—iii). | tillegg viser det seg at en del av det som fremkom i mgtet
hvor temaet var tildeling av tjenester, er relevant for sparsmalet om brukerorientering
og brukermedvirkning.

Forvaltning og koordinering understreker at tildelingsprosessen, og kontakten med sg-
keren i denne prosessen, i stor grad er preget av brukermedvirkning. Brukermedvirk-
ning skjer ifalge kommunen i s& mate fagrst og fremst gjennom tett og god dialog med
brukeren i hver enkelt sak. Nar det gjelder prosessen som leder frem til et vedtak om
innvilgelse av eller avslag pa sgknad om kommunal bolig, sa skal sgkerne for det far-
ste beskrive sin egen situasjon og oppgi hva de selv opplever er viktig for dem nar det
gjelder bolig i et felt for fritekst i sgknadsskjemaet. Dette skrives sa ordrett inn i saken,
og skal sikre at brukernes gnsker og prioriteringer er kjent og dokumentert.

Deretter vil det som regel veere naturlig & ta et mgte og en kartleggingssamtale med
s@keren, og det kan ogsa vaere aktuelt med et hjiemmebesgk (apenbart gitt at sgkeren
ikke er uten fast bopel). Kommunens mal her er & kartlegge sgkerens situasjon og be-
hov: hva er status, hva trenger sgker, hva er sgkers / pararendes / de som star rundt
sine @gnsker? Spgrsmalet «Hva er viktig for deg nar det gjelder bolig?» oppgis a veere
sentralt, og her kommer man inn pé forhold som lokalisering, naerhet til butikk / trans-
port etc. Videre er det ifglge Forvaltning og koordinering sentralt & spgrre sgkeren hva
som viktig for at sgkeren skal klare seg i boligen i hverdagen. Her kan det handle om
selve utformingen av boligen, og ikke minst om tjenestebehovet: hva trenger sgkeren
av hjelp for a klare & bo og a bli boende / bevare boforholdet? Her skyter kommunen
inn at det & motta tjenester er frivillig, og at en seerlig krevende situasjon oppstar hvis
sakeren apenbart har behov for tjenester for a klare & bevare boforholdet, men samti-
dig ikke gnsker a motta tjenestene som tilbys®:. Oppsummert understreker kommunen

51 Kommunen bemerket i mgtet med revisjonen at man i stgrre grad gnsker 4 se tildeling av bolig og tildeling av
tjenester i sammenheng, spesielt innenfor rus og psykisk helsefeltet. Kommunen oppgir at man med utgangspunkt
i sgkerens historikk i noen tilfeller vil sette det at sgkeren mottar tjenester i boligen som en forutsetning for til-
deling av bolig. Grunnen til dette er at kommunen ser det som lite hensiktsmessig & hjelpe sgkere til et boforhold
de vil miste om kort tid, samtidig som dette ogsa vil kunne pafere dem fa utgifter i forhold til skadeverk etc. | et
praktisk perspektiv er det ogsa Klart at det kan argumenteres for hensiktsmessigheten av en slik tilneerming, som
kan bidra til & redusere kommunens utgifter til vedlikehold av de kommunale boligene.

Revisjonen bemerker her at det ikke synes & veaere anledning for kommunen til & stille denne typen krav i forbind-
else med lovpalagte tjenester, eksempelvis nar det gjelder tildeling av ngdbolig med hjemmel i sosialtjenestelov-
ens § 27. Imidlertid er det som vi har sett slik at kommunen ikke har en lovpalagt plikt til 3 tildele det kommunen
de seneste arene har kalt «gjennomgangsboliger» til vanskeligstilte, men snarere til & «medvirke til & skaffe
boliger til personer som ikke selv kan ivareta sine interesser pa boligmarkedet», jf. Helse- og omsorgstjeneste-
lovens § 3-7. Da kan en slik praksis sannsynligvis forsvares i et juridisk perspektiv, og revisjonen legger her til at
i Oslo kommunes sgknadsskjema, sd kan man under «Hovedvilkér for tildeling av kommunal bolig» lese at
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at prosessen som leder fra en sgknad om kommunal bolig til et vedtak (innvilgelse /
avslag) er lagt opp pa en mate som vil innbefatte betydelige innslag av brukermedvirk-
ning.

Etter et eventuelt positivt vedtak, starter prosessen hvor sgkeren tildeles en kommun-
al bolig med at sgkeren settes pa venteliste. Denne delen av prosessen handler om a
koble sammen sgkeren med en ledig kommunal bolig med utgangspunkt i sgkerens
kartlagte og uttrykte behov. Kommunen har ukentlige tildelingsmgter hvor Forvaltning
og koordinering (bestiller) og Boligenheten (utfgrer), og eventuelt NAV hvis det er
snakk om midlertidig botilbud, mgtes. Kommunen understreker at det skal oppfattes
som positivt at brukere sier ifra hvis de mener kommunen har gjort feil i tildelingen, og
kommunen er positive til tilbakemeldinger som kan bidra til at tjenesten forbedres.
Kommunen legger til at dersom en bruker takker nei til et tilbud, sa er man som en del
av kvalitetsarbeidet interessert i a fa tilbakemelding pa grunnen til dette.

Nar det gjelder brukerundersgkelser, sa viser kommunen til at man i gamle Kristian-
sand gjennomfgrte brukerundersgkelser pa feltet rus og psykisk helse. Man ansatte
studenter som gjennomfgrte datainnsamlingen, noe som fgrte til at man kunne bruke
tid pa & intervjue brukere og bistd med a fylle ut sparreskjema. Det viste seg imidlertid
at svarprosenten var lav og at det var ogsa vanskelig a utvikle tienestene med ut-
gangspunkt i svarene. Helse og mestring oppgir at man jobber med & fa pa plass en
systematisk tilnaerming til det & gjennomfgre brukerundersgkelser.

)

Nar det gjelder Boligsosial handlingsplan 2017-2020, Innsatsomrade 4.2 Kvalitetssik-
ring, Hovedtiltak c) Styrke brukermedvirkning, sa er farste punkt «Sikre systematisk
medvirkning fra bruker- og pargrendeorganisasjoner pa gruppe- og systemniva». Her
peker kommunen pa at vanskeligstilte pa boligmarkedet er en seerdeles heterogen
gruppe, og at det neppe finnes en entydig bruker- eller pargrendeorganisasjon for
denne gruppen: ingen alder, diagnose, lidelse eller funksjonsnedsettelse medfarer i
seg selv at noen defineres som vanskeligstilt pa boligmarkedet. Det vises samtidig til
at det ved utarbeidelsen av Boligsosial handlingsplan 2017-2020 var deltakelse og
medvirkning fra bade en brukerorganisasjon (A-Larm) og en pargrendeorganisasjon
(Landsforeningen for pargrende innen psykisk helse). Begge deltok aktivt i prosjekt-
og arbeidsgrupper og har dermed medvirket til de mal som er iverksatt og som skal
iverksettes i det boligsosiale arbeidet i Kristiansand kommune.

Det er ogsa slik at man i gamle Kristiansand, i det som den gangen het «Boligtjenest-
er» og som hadde ansvaret for bemannede boliger innenfor rus- og psykisk helsefelt-
et, jevnlige hadde mgter med organisasjonene. Kommunen opplevde dette samarbei-
det som konstruktivt og nyttig, og det kom mange gode innspill fra brukere og repres-
entanter. Kommunen oppgir at dette samarbeidet har strandet litt i kjglvannet av kom-
munesammenslaing og koronaepidemien, men at man legger opp til & viderefgre
samarbeidet. Det legges imidlertid til at man pad kommunalsjefomradet Livsmestring,
som leverer tjenester innenfor rus- og psykisk helsefeltet, har mgter med organisasjo-
nene jevnlig, og at boligsosial problematikk ogsa kan tas opp her.

«Sgker ma [...] - ta imot tilbudte hjelpetiltak for & mestre boforholdet. Kommunen kan stille vilkar om at sgker(e)
benytter tilbudte hjelpetiltak som botrening, booppfelging eller lignende».
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i)

Et annet punkt i tiltaksmatrisen er «Vurdere bruk av erfaringskonsulenter i det boligso-
siale arbeidet». En erfaringskonsulent er en person som tidligere har veert bruker av
den aktuelle tienesten, men som ikke er det lenger og som na tar med seg sine farste-
hands erfaringer og sin forstaelse av utfordringene man star overfor, inn i arbeidet og
inn i matet med brukerne. | Kristiansand ble dette utprgvd for noen ar siden i forhold til
de bemannede boligene for rus og psykisk helse. Kommunen opplevde at man hadde
godt utbytte av ordningen langs flere dimensjoner. Blant annet ble personalgruppen
utfordret bade nar det gjaldt tankesett og holdninger. Erfaringskonsulenten var videre
med pa fagmgter, og ogsa ledere ble utfordret pa en positiv mate. Konsulenten var
ogsa med pa utformingen av tiltak som ble gjort rundt enkeltbrukere, i prosjekter samt
I den mer administrative delen av arbeidet. Ideen var videre at erfaringskonsulenten
skulle veere inne i forskjellige bofellesskap i tillegg til den ordinsere bemanningen, og
man hapet at de skulle veere tilgjengelige og komme i posisjon til & bidra til endring
hos beboere. Her kunne imidlertid ikke kommunen spore noen spesiell effekt, og kom-
munens erfaring var samtidig at det var vanskelig & ha en rolle som erfaringskonsul-
ent i disse tjenestene, bade fordi konsulenten jobbet mye alene og fordi rollen som er-
faringskonsulent ble opplevd & veere noe uklar. Erfaringskonsulenten sgkte etter hvert
selv om & fa andre arbeidsoppgaver.

Helse og Mestring understreker i tillegg at det i flere tjenester i dag er ansatt erfarings-
konsulenter, og at kommunen saledes gnsker a legge til rette ogsa for denne typen
brukermedvirkning. Ordningen har ifalge Helse og mestring en positiv innvirkning pa
utviklingen av tjenestene.

iii)

Et tredje punkt under «Styrke brukermedvirkning» i gamle Kristiansands boligsosiale
handlingsplan er «Sikre brukermedvirkning pa individnivé». Det vises for det farste til
a «Inkludere enkeltbrukere aktivt i beslutningsprosesser som angar dem». Her viser vi
til avsnittene over om brukermedvirkning i sgknads- og tildelingsprosessen for bolig
og eventuelle tjenester.

For det andre vises det til at kommunen skal ha som tiltak & «Styrke "Recovery"-orien-
tert praksis»®2. Revisjonen bemerker her at vi i utgangspunktet har avgrenset dette
prosjektet mot innholdet i og innretningen av de forskjellige tjienestene som skal bidra
til at vanskeligstilte pa boligmarkedet mestrer det a bo i og beholde boligen, jf. avsnitt
1.4 over. Samtidig er det sentralt for brukernes samlede opplevelse av brukermedvirk-
ning i mgtet med kommunen at ogsa tjenestene vektlegger brukermedvirkning og er
brukerorienterte. Vi legger derfor til at kommunalsjefomradet Livsmestring, som star
for store deler av kommunens tjenestetilbud innenfor rus og psykisk helse og som har
160-170 beboere fra denne gruppen i bemannede boliger, i Helseutvalget 13. oktober
2020 oppga at man over en periode har brukt mye tid pa & bygge opp bofelles-
skapene kommunen. Fremover vil imidlertid fokus dreies mot & utvikle tjenester og &
tenke fag og fagutvikling, og Livsmestring viste til at tienester i bofellesskap og sam-
lokaliserte boliger blant annet bestar av dggnbemanning, oppfalging av psykisk / fy-
sisk helse, hjelp til & mestre & bo, veiledning og bistand. Nar det gjelder ambulant bo-

52 Se https://www.veiviseren.no/stotte-i-arbeidsprosess/tjienester-og-bo-oppfolging/recovery.
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ligsosial oppfelging, sa har kommunen boligsosiale team, Tandem®3, FACT (Flexible
Assertive Community Treatment)>* og Housing First>®, feltsykepleie, nattpatrulje og
rusteam. Det ble ogsa nevnt at sakalt «Recovery» og traumebasert omsorg skal vekt-
legges. | arbeidet med & hjelpe den enkelte med & mestre hverdagen sin, sa ble det
vist til at brukermedvirkning, og spagrsmal som «hva er viktig for den enkelte» og
«hvordan kan kommunen bista» etc., skal sta sentralt.

3.4.2 ProLAR (Nasjonalt forbund for folk i LAR)>®

Revisjonen fikk et skriftlig innspill fra organisasjonen ProLAR (Nasjonalt forbund for
folk i LAR) som vi gjengir hovedinnholdet i under:

[..] Vi har fatt tilbakemeldinger det siste aret om at medlemmer er frustrerte av & bli
«plassert» i kommunale boliger / bofellesskap der det er en del rusbruk, etter behand-
ling og soning. Dette har de opplevd som utfordrende. De opplever a ha blitt «lovet»
en rusfri bolig, men opplever & komme ut til en mere utfordrende situasjon enn om de
hadde bodd i egen bolig.

Vi tenker at en del av disse ville kunne ha profitert pa en bolig utenfor «rusboligene»,
med oppfelging fra ambulante tjenester i stedet, men at de kan ha blitt plassert i bolig-
er med bemanning pa grunn av at behovet for oppfalging av veert til stede.

Vi har ogsa fatt tilbakemelding pa at en del mennesker som bor i kommunale «rusbo-
liger» (og i boliger der kommunen samarbeider med andre organisasjoner om boligen),
er direkte redde. De opplever blant annet en frykt for vold i egen bolig. Flere har meldt
tilbake til oss, og vist oss vapen i form av kniver og balltre. De opplyser & ha det som
«beskyttelse». Det er ogsa meldt tilbake til oss at noen mennesker i boligene, som
ikke har et tungt rusproblem, allikevel far boligen sin brukt av andre tunge rusavheng-
ige (ved at de har «besgk»). Noen opplever det vanskelig & sette grenser for bruk av
rusmidler i egen bolig, og er for eksempel redd overdoser i sitt eget hjem. En del synes
ogsa at det er vanskelig & be personalet om brukerutstyr og nalokson [motgift ved livs-
truende opioidforgiftninger®’].

Vi vet at ensomhet og utenforskap er en stor utfordring for mange av vare medlemmer.
Bolig kan i stor grad veere med pa & bade forverre eller a forbedre dette. Mange opple-
ver det vanskelig & ta imot besgk fra familier og relasjoner som kunne veert gode for
dem, i en bosituasjon som de selv opplever som utrygg.

Det kan ogsa synes for oss som at det er et behov for en bedre oppsgkende / ambu-
lant helsetjeneste. Mange har et godt forhold til, og tillit til, feltpleien for eksempel. Men
tilbakemeldingen til oss er at mange har en utfordring med & komme seg til byen. De
har noen ganger mulighet til & bli kjert av bofelleskap / oppfelgingstjeneste til lege /

53 Se https://veiviseren.no/forstaa-helheten/eksempler-og-erfaringer/tandem-kristiansand-kommune og
https://www.kristiansand.kommune.no/navigasjon/helse-velferd-og-omsorg/rus-og-psykisk-helse/tandem/.

54 Se https://www.kristiansand.kommune.no/navigasjon/helse-velferd-og-omsorg/rus-og-psykisk-helse/fact/.

55 Se https://veiviseren.no/stotte-i-arbeidsprosess/tjenester-og-bo-oppfolging/bo-og-tjenestetilbud-til-personer-
med-rop/ulike-bo-og-tjenestetilbud/fact-og-housing-first.

% Se https://prolarnett.no/. LAR stér for «legemiddelassistert rehabilitering», jf. https://www.helsenorge.no/rus-
og-avhengighet/legemiddelassistert-behandling-lar/.

57 Se https://sml.snl.no/nalokson.
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3.4.3

NAV og liknende dersom de har avtaler. Men de opplever det som mer utfordrende &
komme seqg til matutleveringer, feltpleie, og andre «tilbud».

Hva startlan angar, sa vet vi at det har veert en utfordring tidligere & komme seg i posi-
sjon til startlan. Mange har gjeld som hindrer dette, samt ytelser fra det offentlige som
ikke er varige. Na er terskelen for & fa innvilget varige ytelser ogsa hayere. Dette gjar
at en del ikke kommer i posisjon til startlan.

Vi vet ogsé at noen opplever det vanskelig & motta helsehjelp. FACT-teamet®® som lig-
ger under sykehuset tar for eksempel ikke LAR pasienter. Dette legger et starre trykk
pa kommunen, og vi opplever at en del pasienter i LAR ikke mottar den helsehjelpen
de skal ha for psykisk helse. Etter vart syn, sa er det ikke likeverdige tjenester. Det gar
i noen tilfeller utover det en del omtaler som «boevne». Den psykiske helsen gjar rett
og slett det & bo og livsmestring utfordrende.

Vi er ogsa, utfra et levekars perspektiv, opptatt av ernzering. Vi haper at det kan innar-
beides et bredere fokus pa dette for brukere av rus og psykiske helsetjenester, og at
det i bofelleskap og for mennesker som far «booppfalging» blir et starre fokus pa det-
te.

Dessverre sa har vi i sommer veert i kontakt med ett par, som pa grunn av a ha takket
nei til et botilbud i «brakkeby», som de kaller det, har bodd ute i bilen sin. De har for-
skt & skaffe bolig pa privat leiemarked, men opplever a ikke ha lykkes med dette (sit-
uasjonen for dem i dag er vi dessverre ikke kjent med). Dette er et eksempel fra hver-
dagen til noen av de som kommunens boligsosiale handlingsplan absolutt burde ha
favnet.

Fleksible og individuelle vurderinger ved tildeling av kommunal bolig, er helt avgjaren-
de. Er man rusavhengig og trenger bolig, sa er «faren» stor for & bli tildelt en «rusbo-
lig». Det passer ikke for alle. Selv om man er i et aktivt misbruk.

Vi kunne gnske oss mere brukerundersgkelser og brukermedvirkning inn i arbeid med
bolig. Vi gnsker oss gjennomfgring av brukerundersgkelser (gjerne i samarbeid med
organisasjonene og ikke gjennomfart av ansatte i boligene) i de kommunale boligene
for rus og psykisk helse. Samt at strukturer for empowerment og medbestemmelse be-
nyttes, ogsa der man anser at beboere har store og sammensatte problemer. Vi gnsk-
er oss at dette lgftes enda bedre frem i kommende planer.

A-Larm (Bruker og pargrendeorganisasjon for apenhet om rus og
behandling)®°

Videre har revisjonen intervjuet en representant for A-Larm (Bruker og pargrendeorg-
anisasjon for apenhet om rus og behandling). Representanten spiller for det fgrste inn
at det er et mangfoldig tilbud til malgruppen i Kristiansand, men at inntrykket samtidig
er at den aktuelle boligmassen i vel stor grad er samlokalisert / lokalisert klyngevis,
enten ved at flere boliger er lokalisert i samme bygg, eller ved at flere smahus er plas-
sert pa samme sted, som i Topdalsveien.

58 Se https://www.kristiansand.kommune.no/navigasjon/helse-velferd-og-omsorg/rus-og-psykisk-helse/fact/.

% Se https://www.a-larm.no/. A-Larm Region Agder har lest igjennom dette kapittelet fer rapporten ble publisert.
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Tilbakemeldingene til A-Larm fra flere som har utfordringer med rus, er at miljget rundt
nadboligtilbudet er tgft og at det kan vaere en taff opplevelse a oppholde seg der. Det
rapporteres om mye utrygghet, og A-Larm viser til problemer som oppstar nar mange
som tilhgrer et hardt rusmiljg samles, eksempelvis i forhold til at noen skylder penger
til andre beboere. A-Larm viser til eksempler pa at noen har vaert sa redde og utrygge
i bomiljget sitt at de selv har pravd a bli innlagt eller & fremprovosere tvangsinnleggel-
se. Redsel og utrygghet i bomiljget har ogsa fert til at enkelte har valgt & sove ute. Det
vises ogsa til et eksempel hvor en person ble innlagt i psykiatrien som fglge av psy-
kose, og hvor 2. linjetjenesten ifglge A-Larm vurderte at det var bomiljget og bositua-
sjonen som var den utlgsende arsaken. Oppsummert viser A-Larm til at utrygghet og
ensomhet er stort problem som til dels ma ses i sammenheng med en lite tilfredssti-
llende bosituasjon, og det pekes samtidig pa at utrygghet og ensomhet kanskje ogsa
er viktige arsaker til at mange fortsetter & ruse seg. A-Larm opplever ogsa at det er
stort press pa de kommunale boligene, og hvis man har kommet ut av rus og far tilbud
om en mer ordinaer kommunal bolig, blir man gjerne plassert sammen med andre i
samme kategori, noe som ofte ikke er heldig og som gker risikoen for tilbakefall. Det
er samtidig ifglge A-Larm positivt at det i Kristiansand kommune finnes et eget botil-
bud til kvinner som har utfordringer knyttet til rus.

A-Larm savner fokus i Kristiansand pa tilrettelegging for et mer normalisert boligtilbud
for dem som har eller har hatt utfordringer med rus, eksempelvis gjennom Housing
First®® og modeller for overgang fra leie til eie eller startlan. A-Larm opplever at de for
ofte treffer mennesker som har klart a bli rusfrie, men som ikke kommer inn p& bo-
ligmarkedet, i noen tilfeller pa grunn av historiene de har, og ofte pa grunn av gkono-
mi. A-Larm understreker at det er krevende for mange som har hatt utfordringer med
rus & komme seg videre og & komme seg ut i det ordinaere boligmarkedet, og A-Larm
oppfatter at kommunen kunne veert langt modigere nar det gelder & tildele startlan til
denne gruppen.

A-Larm opplever at gruppen av dem med rusproblemer sakker akterut og stadig faller
mer bakpa i forhold til resten av samfunnet. Det er klart at det er en vanskelig gruppe
a gi et tilbud til, blant annet fordi de ikke mgater til avtalte timer etc. A-Larm peker pa at
kommunen da kan si at de har gjort det de er forpliktet til, selv om brukerne ikke har
mgtt opp og faktisk fatt tilbudet. Generelt er apningstider for offentlige tjenester, men
ogsa for banktjenester etc., et problem for rusmisbrukere, som har behov for en 24/7-
tieneste og et kjent ansikt, men dette viser seg ifalge A-Larm a veere vanskeligere jo
stgrre kommunen er. Spgrsmalet A-Larm i sa mate stiller seg er hvordan en stor kom-
mune som Kristiansand og NAYV i Kristiansand kan bruke skjgnn pa en god mate hvis
man ikke kjenner personen man skal vurdere.

A-Larm understreker at det er viktig & i starst mulig grad brukerorientere de offentlige
tienestene, det vil si at det tas hensyn til brukernes behov og interesser i organisering
av virksomheten samt at man praver & lage tjenester som er tilpasset brukergruppen
(«brukerorientering»), ikke omvendt («produksjonsorientering»). A-Larm opplever det

80 Housing First er en modell for bosetting av personer som opplever bostedslgshet og har utfordringer knyttet til
rus og/eller psykisk helse, jf. https://www.veiviseren.no/stotte-i-arbeidsprosess/tjenester-og-bo-oppfolging/bo-0g-
tjenestetilbud-til-personer-med-rop/ulike-bo-og-tjenestetilbud/fact-og-housing-first. Housing First bidrar til &
styrke behandlings- og rehabiliteringsprosesser, jf. https://veiviseren.no/forstaa-helheten/forskning-og-
utredninger/rapport/husrom-uten-hjerterom-kan-bolig-motvirke-marginaliseringsprosesser.
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imidlertid som et problem at alt i kommunen er rigget med hensyn til tienestene, og at
dette hensynet ikke ngdvendigvis er i overensstemmelse med brukernes behov. Et
eksempel kan veere at det for noen oppleves som utrygt at mange forskjellige person-
er fra kommunen kommer hjem til dem, eksempelvis i forbindelse med levering av
medisiner. Mange kunne ogsa ifalge A-Larm hatt utbytte av en enkel samtale i for-
bindelse med denne typen tjenester, da det er mye ensomhet blant gruppen som har
utfordringer med rus. Denne ensomheten har i tillegg blitt forsterket av tiltakene som
falger av koronaepidemien. A-Larm viser ogsa til eksempler pa redusert opplegg mot
dem med rusutfordringer som falge av koronatiltak, og uten noe a fylle dagen med, far
bomiljget enda mer & si. Det blir da enda viktigere at bomiljget er sapass greit at man i
alle fall synes det er greit a ta med seg venner eller familie hjem.

A-Larm spiller inn at de oppfatter at man kan fa mer smidige og brukerorienterte lgs-
ninger i samarbeid med frivillige / ideelle organisasjoner (som her ikke ma forveksles
med ubetalt, frivillig arbeid). A-Larm har seerlig gode erfaringer med en ordning for en-
til-en-oppfelging hele daggnet hvor det ansettes mentorer / likeperson i 10 pst. stilling-
er. Slik kan fokuset pa at den som har utfordringer med rus skal ut i samfunnet igjen —
pa det a fa et nettverk og venner som ikke er i rusmiljget, pa & utvikle sosial kompe-
tanse, pa a bli en del av det ordinzere arbeidslivet, studentlivet etc. — bli starre. Mento-
ren / likepersonen kan ogsa bidra til at man kommer til avtaler og far dratt nytte av of-
fentlige tjenester, og den som har en mentor kan ogsa bli inspirert til selv & bli mentor
for andre pa et senere tidspunkt. A-Larm viser her til NORCE-rapporten Likemannstje-
neste i Stavanger®! fra 2019, som oppsummeres pa fglgende mate:

Prosjektet «Likemannstjeneste i Stavanger» har veert et forsgk med en ny samarbeids-
modell hvor tidligere rusavhengige har fungert som lgnnet stgtteperson (likemann /
mentor) for andre rusavhengige som er i rehabilitering fra rusavhengighet. Modellen er
bygget rundt bruk av erfaringskompetanse i rusfeltet, hvor likemann / mentor i kraft av
sine erfaringer fra & selv bli rusfri, kan fungere som en likeverdig rollemodell for deltag-
erne i likemannstjenesten. Omrader hvor deltagerne har hatt stgrst behov for statte fra
en likemann, har vaert ved inkludering av deltager pa rusfrie aktiviteter og i rusfrie nett-
verk, samt ved likemannens funksjon som stgttespiller i mgte med det offentlige tjen-
esteapparatet. Likemann fremstar dermed i denne modellen som en personlig og lav-
terskel «dgrapner», en rollemodell og en stattespiller for deltagerne.

Pa Veiviseren.no understrekes det at likepersonsarbeid gjerne er et supplement til off-
entlige tjienester.5?

3.4.4 Landsforeningen for Pargrende innen Psykisk helse (LPP)53

Revisjonen har ogsa mgtt en representant for Landsforeningen for Pargrende innen
Psykisk helse (LPP). Det ma innledningsvis understrekes at representanten har lang
erfaring og sveert god kjennskap til kommunens forskjellige bofellesskap og bygg som
er beregnet pa dem med utfordringer innen rus og psykisk helse, samt til enkeltper-

61 Se https://norceresearch.brage.unit.no/norceresearch-xmlui/handle/11250/26211882locale-attribute=en. Kristi-
ansand kommune har erfaring med likepersonsarbeid og mentorer fra Jegersherg gard.

62 Se https://www.veiviseren.no/forstaa-helheten/brukermedvirkning/metoder-for-brukermedvirkning.

63 Se https://www.lpp.no/. Landsforeningen for Pargrende innen Psykisk helse har lest igjennom dette kapittelet
far rapporten ble publisert.

Side 51 av 117


https://norceresearch.brage.unit.no/norceresearch-xmlui/handle/11250/2621188?locale-attribute=en
https://www.veiviseren.no/forstaa-helheten/brukermedvirkning/metoder-for-brukermedvirkning
https://www.lpp.no/

AGDER KOMMUNEREVISJON IKS Boligsosialt arbeid i Kristiansand kommune

soner som benytter seg av disse tilbudene. Vi bemerker samtidig at en del av det som
fremkom i mgtet, gjaldt historiene til enkeltpersoner. Denne informasjonen vil veere
verdifull for ledere og ansatte i Helse og mestring, men den gjengis ikke i denne rap-
porten, hvor fokuset i utgangspunktet er pa det overordnete boligsosiale arbeidet sna-
rere enn pa enkeltsaker.

Representanten peker innledningsvis pa at det er mange forskjellige bofellesskap i
Kristiansand. Noen bofellesskap som for en del ar siden begynte darlig, har forbedret
seg mye. Her har bade ledere og ansatte i kommunen ifalge LPP gjort en god jobb,
og det understrekes at hvordan det enkelte fellesskapet drives, har mye a si for kvali-
teten pa tilbudet. LPP understreker ogsa at det er viktig at den enkelte saksbehandler
er opptatt av og klarer & sette seg inn i hver enkelt persons situasjon og spar hva den
enkelte trenger. Det er ogsa sveert viktig at de forskjellige avdelingene i kommunen
kommuniserer godt seg imellom.

En utfordring er ifglge LPP at det er rus i de fleste bofellesskap, og at dette er et prob-
lem for dem som har veert i behandling og som ikke gnsker & ruse seg. LPP er tydelig
pa at kommunen bar ha ett rusfritt bofellesskap, da det er uheldig for dem som ansker
a veere rusfrie & matte veere i milijger med rus og tilgang pa rus. Samtidig har LPP for-
staelse for at dette i praksis ikke er lett & fa til. Tilgangen pa stoff er ofte god, og i og
med at en person som leier en leilighet i et bofellesskap er beskyttet av husleieloven
og har rett til & 1ase daren til leiligheten og ikke slippe inn ansatte fra kommunen, er
det i praksis vanskelig & handheve et forbud mot rusmidler i disse bofellesskapene.
LPP viser ogsa til at flere gnsker & bo pa adresser hvor det er kjent at tilgangen pa
rusmidler er god, men legger samtidig til at den underliggende arsaken til dette kan
veere at det er enklere & fortsette & ruse seg, selv om man egentlig har et gnske om &
slutte med rus. LPP legger ogsa til at det & servere maltider i bofelleskapene vil veere
positivt, blant annet fordi beboerne blir mer aggressive og mer fokusert pa rus av a ga
sultne. LPP stusser for gvrig over at kommunen i dag har ubemannede bofellesskap.
Det ble ogsd, med henvisning til fagartikkelen Bofellesskap, bil og relasjoner®*, spilt
inn at alle bofellesskap bgr ha tilgjengelig en bil.

Falgende refleksjoner fra mgtet tar vi med i sin helhet:

Jeg har jo jevnlig kontakt med flere i bofelleskap, hvor vi prater om lgst og fast og ikke
minst det eksistensielle i livet, altsa det egentlige i livet. For det er mye ensomhet, selv
om flere bor sammen. Og dessverre sa ender ogsa noen med a ta sitt eget liv, for hap-
lzsheten blir s& stor. Jeg tenker det er viktig med litt holdningsendringer for de som
jobber der. De tror kanskje selv de gjgr en god jobb, og veldig mange gjgr det. Det
burde likevel gjennom aret veere noen dager i hvor det kommer inn folk utenfra som tar
opp og leerer bort om holdningsendringer og & lzere mer om det egentlige i livet, og
ikke minst tarre & snakke om det. Beboere savner det, og ofte blir det en ansatt de
shakker mer med om hva som plager de mest.

LPP viser videre til at det er et problem at noen er lagt inn og dermed bor pa sykehus-
et over lengre tid, og spiller inn at det er behov for det man kan kalle et «forsterket bo-
fellesskap». LPP er imidlertid klar over at et slikt tiltak vanskeliggjgres av dagens re-

8 Det ble her vist til rapporten Bofellesskap, bil og relasjoner i Tidsskrift for omsorgsforskning 03/2020 (Volum
6) (https://www.idunn.no/tidsskrift for_omsorgsforskning/2020/03/bofellesskap bil_og_relasjoner).
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gelverk og kommunens manglende mulighet til & benytte tvang, men oppfatter likevel
om ikke dette kunne veert mulig som et samarbeidsprosjekt mellom sykehus og kom-
munen.

Nar det gjelder startlan, sa er inntrykket til LPP at en del som sliter med rus ikke gnsk-
er a eie selv, men snarere er forngyd med & leie og bare gnsker et trygt sted a veere.
Startlan oppfattes i s mate a vaere aktuelt fgrst nar man har veert rusfri over en viss
periode. LPP bemerker ogsa at en utfordring i forhold til sosialhjelp, er at man farst
ma bruke opp egne verdier. Problemet med det er at man hele tiden ma begynne pa
null.

Oppsummert sa understreker LPP at det boligsosiale feltet er komplekst. LPP opplev-
er at det fortsatt gjenstar mye arbeid far malene i Boligsosial handlingsplan 2017-
2020 er oppfylt, men er samtidig klar over at mye handler om penger og at kommune-
gkonomien dessverre er svak.

3.4.5 Innspill fra kommunens mgte med organisasjonene pa rus og psy-
kisk helsefeltet

Revisjonen deltok ogsa pa kommunens mgte med organisasjonene pa rus og psykisk
helsefeltet i november 2020. P4 mgatet ba vi om innspill til kommunens boligsosiale
arbeid. Det viste seg at revisjonen allerede hadde fatt innspill fra flere av deltakerne.
Vi legger her til at Frelsesarmeen spilte inn at det var uklart hvem som hadde rett til
kommunal bolig, bade for utsatte personer som hadde utfordringer pa boligmarkedet,
og for Frelsesarmeen, som i flere tilfeller bistar disse utsatte personene. Erfaringen til
Frelsesarmeen er ogsa at utsatte personer, eksempelvis flyktninger, rusmisbrukere og
mennesker med utfordringer nar det gjelder psykisk eller fysisk helse, ofte ikke selv er
kjent med hvilke muligheter de eventuelt har. Det er videre slik at Frelsesarmeen noen
ganger blir med utsatte personer pa visninger i det private leiemarkedet, og her viser
Frelsesarmeen til at man har sett utleieobjekter av svaert darlig standard bli tilbudt til
haye priser. Dette oppfatter Frelsesarmeen a veere ren utnyttelse av svake mennesk-
er som har darlig skonomi og utfordringer nar det gjelder fysisk og psykisk helse, liten
kiennskap til det private leiemarkedet etc. Frelsesarmeen peker pa at medier og politi-
kere bgr veere klar over dette.

A-Larm understreker videre at det er problematisk at personer som har veert til be-
handling og som skal til med ettervern og tilfriskning, og som dermed har mulighet til &
bli rusfrie, plasseres i ngdboliger hvor de kommer i kontakt med et tungt rusmiljg og
hvor det er vold etc. Det legges her til at de ansatte far veldig gode tilbakemeldinger,
men at det er et problem at det pa enkelte skift ikke er ansatte til stede.

Det ble ogsa spilt inn at noen oppgir at de savner en bedre kjgnnsbalanse blant de
ansatte, det vil si flere menn. Samtidig ble det igjen understreket at man generelt far
mange positive tilbakemeldinger om ansatte som jobber pa feltet.

Det spilles ogsa inn at det er et problem at det ikke er gatelys i Topdalsveien. Det at
beboere i boligene gar langs veien i market, eksempelvis nar de skal pa butikken, bi-
drar negativt til opplevelsen for andre mennesker som bor i omradet, og dermed til gkt
stigmatisering til dem som bor i boligene.
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3.4.6 Funksjonshemmedes Fellesorganisasjon (FFO) Agder®®

Funksjonshemmedes Fellesorganisasjon (FFO) er Norges stgrste paraplyorganisa-
sjon for organisasjoner for kronisk syke, funksjonshemmede og deres pargrende.
FFO har bedt medlemsorganisasjonene om innspill i forbindelse med revisjonens fo-
respgrsel, og FFO har oversendt falgende punkter i sitt skriftlige svar:

- Det bgr satses mye mer pa leie til eie sa folk far anledning til & gjare en boligkarriere
og ikke bli sittende som leietakere hele livet. Det er flere tiltak som gjelder bolig og mu-
ligheter for lan, stgtte og tilpassing som burde brukes mer aktivt. | Kristiansand bor de
fleste utviklingshemmede i leide boliger. Ved a innfare innskudd vil de sta friere til &
pusse opp og gjare boligen til sin egen, samt at de far noe igjen ved salg.

- Ordningen med startlan ma gjennomgas og styrkes for a sikre at personer som har
lav og vedvarende lav inntekt, far tilgang til midlene som er satt av, og at kommunen
disponerer disse etter hensikten.

- | Kvartal 6 er det ogsa et bredt spekter av livsskjebner, og mange forskjellige typer di-
agnoser (fysisk / psykisk / rus). Dette gjar at enkelte mennesker skremmes av sine na-
boer, og er utrygge i sine egne hjem. Kommunen kan med fordel veere mer bevisst
hvem som bor hvor, og hvilke grupper som kommer i samme omrade / bygg.

- Utleieboliger bgr fortrinnsvis ligge spredt og ikke samlet pa et sted. Kommunen bgr
veere veldig forsiktig med a blande personer med forskjellige utfordringer. Det er lite
gunstig & ha fysisk funksjonshemmede, utviklingshemmede og eldre sammen med
mennesker med rusutfordringer.

- | Kvartal 6 er det visst institusjonspreg pa leilighetene. Siden det ikke er lov til & pus-
se opp, er det til dels vanskelig & overse institusjonspreget. Vaktmesteren i disse byg-
gene har som regel darlig tid og dette farer til at smareparasjoner blir nedprioritert.

- For beboere i bofellesskap er det viktig med et felles varmt, neeringsrikt maltid hver
dag. Mange blir darligere av for lite mat eller usunn mat. Brukerne kan fgrst og fremst
kanskje fgle seg bedre, medisinene kan potensielt kanskje virke bedre, og / eller bivirk-
ningene potensielt bli mindre. Matleere bar pa dagsorden for mennesker med psykiske
lidelser.

- Kommunale leiligheter er mange ganger for dyre a leie i forhold til malgruppens inn-
tekt®®, saerlig hvis man gnsker & bo sentralt. Det er det mange som gjar, bade fordi de
gnsker & delta aktivt i samfunnet og & slippe & kjenne pa utenforskap. Mange grupper
er ogsa avhengige av tjenestetilbud og god infrastruktur. Alle leilighetene er heller ikke
godt tilpasset og innbydende for beboerne.

- Det bar bli lettere & bytte bolig ved endrede behov.

8 FFO publiserte for gvrig nylig et oppdatert politisk notat for det boligsosiale arbeidet, jf. https://ffo.no/ffo-
mener/politiske_notater/bolig2/). FFO Agder viser ogsa til Baerekraftsmalene, § 11.2, samt FN-konvensjonen om
rettighetene til mennesker med nedsatt funksjonsevne (CRPD) med sarlig fokus pa artikkel 16, punkt 1, artikkel
19, artikkel 22, artikkel 23, og artikkel 28.

% Revisjonen bemerker at en av hovedanbefalingene i FFOs politiske notat er at «Kommunene ma sgrge for flere
gode og tilgjengelige utleieboliger, som er integrert i ordinere bomilje. Det ma ikke kreves markedsleie eller
"gjengs leie" for sosiale boliger og omsorgsboliger i kommunalt eiex.
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- Ved a ta i bruk BPA (Brukerstyrt personlig assistanse) med Hijelp til arbeidsledelse vil
flere kunne bo i egen, eid bolig.

- Foreldre tar barn ut av omsorgsboliger og bofellesskap og har dem boende hjemme
hos seg, (uten at det kompenseres med gkonomiske ytelser — disse bortfaller gjerne
nar barna blir myndige, selv om de fremdeles er sveert avhengige av foreldre og fami-
lie). Det kan skyldes misngye med personal eller rutiner i boligen. Her kunne gkende
bruk av BPA og dermed mer raderett over eget liv kommet til sin rett.

- Det etterlyses et «Tandem 2». Planene med «Tandem» gar tilbake til 2003 og endte
med dagens lgsning. Tandemprosjektet slik det opprinnelig ble planlagt en gang i tiden
strandet visst pa samhandlingen. Det betyr ikke at behovet for et slikt prosjekt har opp-
hart. Behovet er prekaert, og Spesialisthelsetjenesten ville da kunne frigjgre plasser til
andre trengende.

- Lgsningen fungerer for de som kommer inn under ordningen, og derfor gnsker bruke-
rmilijgene «Tandem 2», som et forsterket bofellesskap for personer innen rus og psyki-
atri som ellers ikke har noe annet alternativ enn a bli boende péa sykehuset i mange ar,
og som aldri kommer til & klare seg i egen leilighet. Det er et gnske fra disse miljgene
om a fa til et tett samarbeid mellom kommunen og sykehuset, med anvendelse av
relevante lovverk, blant annet med hensyn til tvang.

- Kommunen méa samhandle med spesialisthelsetjenesten om felles bolig- og hjelpe-
tienester for de aller sykeste, som ikke kan fungere f.eks. med &pne dgrer / fri utgang
0g som trenger tilsyn og hjelp 24/7.

- Det burde eksistere alternativer med forsterkede bofellesskaper for noen personer
som i dag bor i vanlige nabolag. Noen har hgrselshallusinasjoner og kan veere utager-
ende, og det kan veere plagsomt for personen som hgrer, og ogsa farlig for naboen
som ikke er skyld i lydene.

- Bofellesskap bgr ha engasjert personale som er pa jobb for & nettopp jobbe og enga-
sjere, ikke sitte & se pa TV. | mange bofellesskap er det vanlig at det pa felles opp-
holdsrom ofte sitter to ansatte i hver sin stol foran TV-en, mens beboerne sover eller
sitter sammen pa rommene og ruser seg. Hvis det var lagt mer til rette for hyggelige
aktiviteter (som f.eks. spill, quiz, aktiviteter ute/inne, fotografering, smaturer, trening,
samveer med dyr), kunne flere gnsket & veere med pa sosialt samveer. Tidligere ga
Sanitetsforeningen i Kristiansand tilskudd til aktiviteter til blant annet fellesskapene.
Gjelder denne ordningen enda, og hvis ikke, er den erstattet med noe annet?

- Mange beboere i bofellesskap gnsker mer fleksibilitet knyttet til & delta i rydding / ren-
gjering, og at det kunne veert mer hensiktsmessig a legge til rette for ulike tidspunkter
pa dagen, og med hensyn til dagsform og hvordan formen endrer seg i lapet av dagen.

- Tilpasning av bolig: man ma ta opp lan i egen bank og senere sgke om a omgjgre
det til husbankfinansiering. Dette er en krevende prosess som ikke alle er kjent med.
Potten brukes ogsa opp tidlig pa aret, og det er begrenset hvor mye man far og hvilke
behov man far dekket. Familier med behov for tilpasning av bolig pa grunn av barn
med kognitive vansker, utviklingshemming, autisme og adferdsproblemer, blir ofte an-
befalt & ikke ta seg bryet med a sgke.

Noen avsluttende punkter til ettertanke:
— Selv om bofellesskapene er avhengig av rutiner for at arbeidshverdagen skal
ga rundt, er det fremdeles menneskers hjem.
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— Alle trenger trygghet og oppfalging, fast seng for natten i trygg bolig, nok sgvn,
god erneering og meningsfull aktivitet og engasjert personell. Dette mener vi er
god samfunnsgkonomi.

— Vi ansker forsterkede bofellesskap med dyktig bemanning, som kan ta vare pa
personer som ellers ikke kan leve gode og trygge liv pa egenhand.

— @kt bruk av BPA som et likestillingsverktay vil gjgre mennesker mer selvsten-
dige og i stand til & leve frie liv, og ogsa gi dem muligheten til & velge hvem de
ansker til & hjelpe seg med det de selv gnsker & fa hjelp til. Det vil redusere
den daglige belastningen til personer med funksjonshemming og deres parar-
ende.

Disse punktene representerer en del av bildet, men langt ifra hele. FFO haper pa tett
dialog med relevante instanser for bolig i det videre arbeidet, og forst og fremst at
dialogen mellom ulike avdelinger og tjenestetilbydere, bade internt og eksternt, er
samordnet til det beste for tjenestemottakerne, og at Kristiansand kommune bruker
Radet for funksjonshemmede aktivt som radgivende organ i strukturelle spgrsmal.

| et brev i januar 2021 til alle kommunene i Agder, kommunale rad og det fylkeskom-
munale radet for personer med nedsatt funksjonsevne, samt til brukerrepresentanter i
kommunale og fylkeskommunale rad for FFO Agder, skrev FFO Agder blant annet at

Det har over en lengre periode dukket opp historier i media om utfordringer knyttet til
bosituasjonen for personer med ulike funksjonsnedsettelser. De fleste av disse enkelt-
sakene har lgst seg i etterkant av nyhetsoppslagene, uten at vi ngdvendigvis ser syst-
emiske endringer knyttet til beslektede problemstillinger.

3.4.7 Norsk Forbund for Utviklingshemmede (NFU)®’

Det bor 285 utviklingshemmede voksne i Kristiansand kommunes ulike botilbud. Revi-
sjonen har hatt mgte med representanter fra Norsk Forbund for Utviklingshemmede
(NFU) som alle har betydelig erfaring som pargrende. Det ble innledningsvis lagt vekt
pa at man ikke var ute etter a kritisere de som arbeider i bofellesskap for beboere
med forskjellige grader av psykisk utviklingshemming. Snarere er det slik at represen-
tantene for NFU opplever @ mgte mange flotte ansatte, og en god dialog og et godt
samarbeid mellom tjenesteapparatet og pargrende er sveert viktig. Det ble samtidig
understreket at uforutsigbarhet er sveert problematisk for utviklingshemmede. NFU er
derfor er bekymret for det i for liten grad stilles krav til hvilken kompetanse vikarer bgr
ha. Mange ansatte med sma stillingsbrgker oppleves ogsa a veere et problem.®

67 Se http://www.nfunorge.org/. NFU har lest igjennom dette kapittelet far rapporten ble publisert. NFU har
gnsket & understreke at i tillegg til det som ble tatt opp i intervjuet med revisjonen hvor temaet var kommunens
boligsosiale arbeid, s& er NFU sveert opptatt av at kommunen tar tak i forholdene som fremkommer i artikkelen
Fem helseansatte fikk sparken 5. april 2021 (se https://www.fvn.no/nyheter/i/S6R9AX/fem-helseansatte-fikk-
sparken) og i artikkelen — Han har fortsatt mareritt om det som skal ha skjedd 6. april 2021 i Feedrelandsvennen
(se https://www.fvn.no/nyheter/i/lkRmgEB/Han-har-fortsatt-mareritt-om-det-som-skal-ha-skjedd. NFU er blant
annet kritisk til brukermedvirkningen og dialogen mellom kommunen og brukeren / pargrende i denne saken).

8 1 artikkel i Feedrelandsvennen 5. april 2021 vises det til at «— Vi [Statsforvalteren i Agder] ser at det er mange
med lav stillingsbrgk som jobber pa disse stedene. Vi har sett tilfeller der en beboer har hatt sd mange som 30
ulike personer & forholde seg til. Det er uheldig, sier seniorrddgiver hos Fylkeslegen, Helene Frydenberg. Mangel
pa kompetanse om utviklingshemmede kan ogsa veere et problem. — Det er kommunens ansvar a sgrge for
opplaering ogsa av vikarer, understreker Frydenberg. [...] Kristiansand kommune erkjenner problemet, og gnsker
a hgyne bade stillingsbraker og kompetanse hos dem som arbeider med utviklingshemmede. [...] — I tillegg ma vi
ha en base med vikarer som har kompetanse pa denne brukergruppen. [...] — Vi har satt ned en arbeidsgruppe som
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Det apenbart slik at foreldre gnsker det beste for sine barn, og i tillegg til at man mgter
mange flotte ansatte, ma derfor ogsa «systemet» i kommunen fungere slik at foreldre
kan fgle seg sa trygge som mulig. Foreldre med utviklingshemmede barn opplever
imidlertid ofte at de ma sta pa hele tiden for a sikre tjenestene og interessene til bar-
na, noe som kan veere krevende og utmattende, og det er ifalge NFU viktig at man
som foreldre setter grenser og at man er bevisst pa at man ikke selv er ansatt i barnas
bofellesskap. Det kan likevel veere vanskelig for foreldrene a slappe av selv om kom-
munen har mange lovpalagte plikter overfor barna nar de har blitt voksne og de har
flyttet inn i kommunale boliger / bofellesskap, og noen ganger kan man bli bade skept-
iske og urolige. Mange foreldre er jo selv gamle, og det at barna overlever dem, kan
veere en vanskelig tanke, i og med at de er sa avhengige av sine pargrende.®® Det vis-
es eksempelvis til at barna har stor glede av & spille fotball og handball ogsa nar de
har blitt voksne, men at man ser at mange av de som fglger barna etter hvert selv be-
gynner a bli gamle. NFU oppfatter i sd mate at tilbudet nar det gjelder fritid og aktivite-
ter ikke er godt nok. Kommunen burde ifglge NFU veere mer proaktiv i forhold til & ta
vare pa beboernes fysiske og psykiske helse, og BPA (Brukerstyrt personlig assistan-
se) kan ifglge NFU veere et godt verktay her.

Det spilles inn fra NFU at bofellesskap hvor 4 leiligheter samles oppleves som bra, og
at beboere i utgangspunktet kan ha et godt liv der. Utfordringen i noen av sakene det
vises til er imidlertid at standarden pa det aktuelle boligkomplekset er kritikkverdig, og
det spilles inn at «huset ikke ser ut, det er skittent og trist» samtidig som det vises til
at verge og ansatte har uttalt at de ikke ville bodd der selv. Det refereres videre til
«svartmugg pa veggen, lekkasjer, behov for drenering pa utsiden, darlig vedlikehold
og for trangt for rullestol» nar et annet bofellesskap beskrives. En annen utfordring er
at fellesarealet i noen bofellesskap er lite, noe som blant annet har medfgrt at man ma
spise pa skift under koronaepidemien.

Med disse eksemplene som utgangspunkt understreker representantene fra NFU at
de er redd for at vedlikeholdet av de kommunale boligene i Kristiansand er altfor dar-
lig. Det er ogsa til dels uklart for representantene hvorfor vedlikeholdet er sa darlig.
Blant annet oppleves det som underlig at man hgrer at stiftelsene som eier boligene,
har god gkonomi, samtidig som vaktmesterne sier at det ikke finnes penger til vedlike-
hold. Man er ogsa bekymret for at boligene ikke vedlikeholdes fordi kommunen kans-
kje gnsker a legge dem ned (dette var visstnok aktuelt for 10-12 ar siden) samt for at
eventuelle nye bofellesskap vil bli starre’®. Dersom kommunen fremover skulle gnske

ser pa spersmal som turnus, sykefravaer og kompetanseprofil. Det skal ogsa komme pa plass et pargrenderad, sier
[Kommunalsjef for Livsmestring] Inger Ingebretsen» (se https://www.fvn.no/nyheter/i/gWpo99/hvordan-skal-det-
gaa-naar-jeg-ikke-er-mer).

I en tilknyttet artikkel samme dag kan man videre lese at «fem ulike saker der ansatte har mistet jobbene sine i
ulike bofellesskap for voksne utviklingshemmede i 2020. Bare én av de fem var autorisert helsepersonell. [...]»
(se https://www.fvn.no/nyheter/i/5S6R9AX/fem-helseansatte-fikk-sparken).

8 Dette poenget utdypes i artikkelen Hvordan skal det ga na jeg ikke er mer i Feedrelandsvennen 5. april 2021 (se
https://www.fvn.no/nyheter/i/gWpo99/hvordan-skal-det-gaa-naar-jeg-ikke-er-mer).

0 Revisjonen bemerker at vi ikke har nyere tall for antall boliger per bofellesskap, men at man i Fafo-rapport
2012:48 Samlokaliserte boliger og store bofellesskap. Perspektiver og erfaringer i kommunene, kan lese at
«Trondheim kommune, sammen med storbynettverket i KS, har tatt initiativ til en sammenligning av tjenestene til
utviklingshemmede i de store norske kommunene. Starrelse pa bofellesskap utgjgr bare en liten del av denne stud-
ien, men studien presenterer gjennomsnittstall for antall leiligheter per bofellesskap for utviklingshemmede i ti
store kommuner. Det vektede snittet for alle kommunene er 5,7 leiligheter per bofellesskap. | tre kommuner er
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a samle flere pa et sted, er NFU redd det fort kan oppleves som en «reinstitusjonali-
sering» av utviklingshemmede i Kristiansand, det vil si det motsatte av de de oppfatter
var intensjonen med den sakalte HVPU- eller ansvarsreformen, hvor det & fremme
normalisering og inkludering i lokalsamfunnet ble vektlagt. NFU er her ogsa opptatt av
at alle beboerne skal fa individuelt tilpassete tjenester, og NFU er redd for at det blir
vanskeligere a se det enkelte mennesket hvis enhetene blir starre.

Man opplever ogsa at konsekvensene av forskjellige eieformer er uklare, og selv om
man ser at det kan vaere fordeler ved a opplagse boligstiftelsene, frykter man samtidig
at gevinsten ikke tilbakefares til boligomradet, og at den samlede effekten av & opp-
lose stiftelsene derfor ikke ngdvendigvis blir at kommunens boligsosiale arbeid styr-
kes. Kort sagt er representantene for NFU urolige for endringer nar det gjelder utvik-
lingshemmedes bosituasjon i Kristiansand fremover, ikke vil veere i det som NFU opp-
fatter er utviklingshemmedes interesse.

Det stilles videre spagrsmal ved hvordan det skal veere mulig for utviklingshemmede a
eie egen bolig nar de bor i kommunale bofellesskap. Gode lgsninger her er et spars-
mal som stilles nasjonalt, og NFU er opptatt av at Kristiansand kommune er aktive og
seker & finne lgsninger her’t. Man er klar over at eieform ikke skal ha betydning for
tjenestenivaet til beboerne, men man er samtidig usikre pA om man eksempelvis
mister den kommunale vaktmestertjenesten hvis man eier selv. Det stilles ogsa spars-
mal ved om privat eie vil bety merarbeid for de pararende eller for vergen (som i
mange tilfeller er de pargrende).

Nar det gjelder tildeling av kommunale boliger, s oppgir flere av representantene fra
NFU & ha opplevd situasjoner som tilsvarer sakene som ble omtalt i Faedrelandsven-
nen sommeren 2020, hvor utviklingshemmede har blitt plassert sammen med rusmis-
brukere. Nar det gjelder konkrete adresser, s& nevner vi her kun Kvartal 6, hvor NFUs
representanter oppfatter at det ville veert vanskelig og ensomt for barna (de som iso-
lert sett hadde en grad av utviklingshemmings som i utgangspunktet var forenlig med
a bo i slike boliger) & bo. Som fglge av at representantene revisjonen mgtte fra NFU
hadde seerlig god kjennskap til de forskjellige botilbudene i kommunen, har de takket
nei til overnevnte tilbud (det er imidlertid ikke helt klart hvilke arstall det her er snakk
om). NFU mener at kommunen burde fortalt om at det var utfordringer med rus i bo-
kompleksene som ble tilbudt. Samtidig viser historiene til representantene fra NFU at
behovene til beboerne raskt kan endre seg, og NFU er klar over at kommunen star
overfor utfordringer i forhold til & fremskaffe egnede boliger - darlig skonomi stresser
alle og gir bade darligere boligmasse og darligere tjenestetilbud i boligene.

gjennomsnittlig starrelse pa bofellesskapene hayere enn seks: Disse er Sandnes (7,85), Tromsg (6,5) og Kristian-
sand (6,5)» (s. 32). Det understrekes imidlertid ogsa i rapportens avslutningskapittel at «spgrsmalet om stgrrelse
pé bofellesskap og samlokalisering av boliger til personer med tjenestebehov er kontroversielts (s. 97).

Se ogsé artikkelen Kunnskap om store bofellesskap og boformer, jf. https://naku.no/kunnskapsbanken/boformer-
forskning-O#main-content.

1 Revisjonen bemerker at det er utviklet en veileder for at personer med utviklingshemming og deres pargrende
skal kunne etablere borettslag, sameie eller kjgpe egen bolig. Den skal gi kunnskap om hvilke muligheter som fin-
nes, og hvordan man kan fa en prosess som sikrer at personer med utviklingshemming kan flytte fra foreldrehjem-
met og inn i eget hjem. Veilederen skal gi en bedre forstaelse av alle deler av planleggingen- og gjennomfarings-
prosessen om det & skaffe en egen egnet bolig, og den vil kunne gjere samarbeidet med kommunen lettere, og den
gir en oversikt over finansieringsmuligheter, jf. https://www.veiviseren.no/stotte-i-arbeidsprosess/overgang-til-
bolig-i-kommune/fra-foreldrehjem/veileder-for-utviklingshemmede-for-a-skaffe-bolig.
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NFU understreker avslutningsvis at de synes det er bra & bli invitert til & komme med
denne typen innspill. De er videre pa tilbudssiden i forhold til kommunen, og vil gjerne
fortelle politikerne neermere om utfordringene de opplever. | en artikkel i Feedrelands-
vennen 5. april 2021 konkluderer pararende for utviklingshemmede med at

— Vi som pargrende gnsker & bli opplevd som betydningsfulle samarbeidspartnere for
kommunen og at vi tilfgrer tjenestene viktige tillegg [...].

— Men mange pargrende mener at sann er det ikke i dag. | stedet ma vi streve for at
kommunen skal se at samarbeid ville veert best for alle parter.”

3.5 Revisjonens intervjuer — P3 Overgang fra kommunal bolig til
privat leid / eid bolig

For & belyse dette prosjektets problemstilling 3, som tar for seg overgangen fra kom-
munal bolig til eid eller privat leid bolig, har revisjonen igjen intervjuet kommunal-
sjefomradet Forvaltning og koordinering i Helse og mestring. Vi har ogsa hatt et mgte
hvor Nye manstre, NAV og kommunalsjefomradet Forskning og innovasjon deltok. Vi
viser imidlertid farst til det som fremkom i administrasjonens presentasjoner i Kontroll-
utvalget 27. august, Helseutvalget 13. oktober 2020 og Formannskapet 10. februar
2021.

3.5.1 Presentasjoner i Kontrollutvalget, Helseutvalget og Formannskapet

Leder pa kommunalsjefomradet Forvaltning og koordinering pekte i sin presentasjon i
Kontrollutvalget 27. august 2020 pa at kommunale boliger for mange av beboerne i ut-
gangspunktet skal veere midlertidige lgsninger. Dette gjelder imidlertid ikke omsorgs-
boliger for eldre, da denne kategorien kommunale boliger er et alternativ til plass pa
sykehjem.

72 Se https://www.fvn.no/nyheter/i/gWpo99/hvordan-skal-det-gaa-naar-jeg-ikke-er-mer. Kommunen svarer i artik-
kelen at man na gnsker & legge til rette for en tettere og mer apen dialog: «— Vi gnsker tilbakemeldinger fra
pargrende. Derfor gnsker vi ogsa & ha faste mgter hvor vi inviterer pargrende. Det er kanskje en av de gruppene
hvor det er viktigst & f til god samhandling, sier [Kommunalsjef for Livsmestring] Inger Ingebretsen».

I kjglvannet av overnevnte artikkelserie i Feedrelandsvennen i april 2021, vedtok Kontrollutvalget i mai 2021 (sak
23/21) at Kristiansand Revisjonsdistrikt I1KS skal gjennomfare et forvaltningsrevisjonsprosjekt pa habiliteringsfel-
tet. Revisjonen ba NFU om innspill til prosjektplanen, og det kom da fglgende nye innspill fra NFU om boligfelt-
et: NFUs medlemmer har pekt pa at nar det gjelder leiligheter der det er degntjenester og samlokaliserte boenhet-
er, sa varierer husleien uten at den ngdvendigvis har sammenheng med ulik standard. NFU spiller inn at husleien
ikke bar overstige 1/3 av inntekt, samt at det & betale husleier opp mot 10.000 kr. i maneden er "betenkelig og
etisk diskuterbart ndr leiligheten ikke vedlikeholdes eller pusses opp". NFU foreslar at oppussing eksempelvis
gjeres hvert 10. ar (og ved behov oftere, spesielt med tanke pa utviklingshemmede med stor slitasje), og
leilighetene ber holde en minstestandard som er spesifisert. Det tar ogsa ifglge NFU i dag for lang tid fer ting
(eksempelvis tilgang til TV) fikses. Det bar videre ifalge NFU vere flere alternativ ogsa for utviklingshemmede
nar det gjelder valg ift. & bo. Det konkluderes med at "NFU opplever at kommunen har dérlig oversikt over
bolighehov hos utviklingshemmede. Det er utfordrende & fa ut konkrete tall ifht antall av kommunen. Dette gir oss
signaler om at boligpolitikken ikke falger en plan og at det ikke arbeides systematisk pa dette feltet". NFU legger
til at erfaringer fra perioden med Covid19 er at mindre grupper / kohorter har veert svert positivt for utviklings-
hemmede, og NFU understreker at dette statter deres anbefaling om sma boenheter og individuelle tjenester.
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Samtidig viste Forvaltning og koordinering til at beboerne i de kommunale boligene de
siste tiarene har blitt darligere fungerende og har fatt stadig mer sammensatte utford-
ringer. Dette ma blant annet ses i sammenheng med at det de siste 30 arene har vaert
store endringer nar det gjelder hvem kommunen skal gi tjenester til. Endringer i lov-
verk og oppgaveoverfgring fra staten har fart til at kommunen har fatt ansvaret for kre-
vende nye beboergrupper, eksempelvis forvaringsdgmte og personer som er dgmt til
behandling. Flere har problemer med & benytte seg av frivillig bistand og behandling,
og Kristiansand opplever at man per i dag ikke har juridiske eller ressursmessige ram-
mebetingelser til & gi denne malgruppen tilstrekkelig tilrettelagte og forsvarlige botil-
bud. Kommunen viser ogsa til at Kristiansand i kjglvannet av Samhandlingsreformen
har tatt imot mange utskrivningsklare pasienter sammenliknet med andre storbykom-
muner.

1) VIRKEMIDLER:
| presentasjon i Formannskapet 10. februar 2020 fremkom det at kommunen dispone-
rer fglgende virkemidler i det boligsosiale arbeidet:

— Bostgtte gjiennom Husbanken.

— Kommunale utleieboliger: kommunen disponerer om lag 2100 stk. Det er en ut-
fordring & tilpasse boligene til malgruppenes behov.

— Startlan: Husbanken gir startlan til kommuner for videre utlan til enkeltpersoner.
Tildeling av startlan fordrer at sgkeren har en relativt ordnet gkonomi. Hgy for-
bruksgjeld og usikker inntekt hemmer mulighetene for & bli tildelt startlan.

— Kjgpe sin kommunale bolig («fra leie til eie. Administrasjonen omtaler dette
som et viktig boligsosialt virkemiddel).

— Gjeldsradgivning.

— Tilskudd: til etablering i bolig og til tilpasning av bolig.

| presentasjoner i temamgtet om det boligsosiale feltet i Helseutvalget 13. oktober
2020, fremkom det videre at startlan oppfattes a veere et viktig virkemiddel for & fa
gjennomstrgmning / sirkulasjon i den kommunale boligmassen. | 2018 og 2019 ble
ifalge kommunen 1 av 4 startlan innvilget til husstander som bodde i kommunal bolig.

I administrasjonens presentasjoner i Helseutvalget i oktober 2020 og i Formannskapet
i februar 2021 ble det lagt vekt pa & beskrive prosessen som leder frem til eventuelt
vedtak om startlan eller kommunal bolig. | tillegg ble den mer generelle statusen pa
boligmarkedet i Kristiansand, gjennomgatt.

1) PROSESS FOR TILDELING AV STARTLAN:

Nar det gjelder startlan, s& understrekes det at saksbehandling av startlan helt bevisst
er plassert sammen med avdeling for Bolig- og tjenestetildeling pd kommunalsjefom-
radet Forvaltning og koordinering, nettopp for & sikre at alle som sgker pa kommunal
bolig, blir vurdert for startlan far kommunal bolig eventuelt tildeles.

i. Prosessen starter imidlertid med at det vurderes om sgkeren kan finansiere bo-

lig pa& egenhand, uten hjelp fra kommunen. Hvis svaret er ja, vil det veere opp til
sakeren selv & benytte seg av banklan i privat bank til & finansiere egen bolig.
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ii. Hvis sgkeren pa sgketidspunktet ikke kan finansiere bolig selv i privat bank, ek-
sempelvis fordi sgkeren har lav inntekt og / eller mangler egenkapital, vurderes
hun / han for startlan. Nar det gjelder sgkere uten barn, sa vil sgkere med lav
men stabil inntekt, eksempelvis ufgretrygd, kunne fa startlan.

Dersom sgkerens gkonomi tilsier at hun / han i lgpet av 5 ar har mulighet til &
spare opp nok egenkapital til & f& ordinzert boliglan i privat bank, sa vil imidler-
tid ikke startlan bli tildelt.

Unntaket her er sgkere med barn, som kommunen vil prioritere for startlan uav-
hengig om sgkeren vil ha mulighet til & spare opp tilstrekkelig egenkapital til &
fa ordineert boliglan i privat bank innen 5 ar. Grunnen til det er at det vurderes a
veere viktig & umiddelbart sgke & gi barna gode og stabile boforhold (5 ar er
lang tid i et barns liv), og da legges det i administrasjonen presentasjon til
grunn at startlan er et godt virkemiddel.

Det ble her lagt til at nar noen med barn har behov for & reetablere, eksempel-
vis etter samlivsbrudd, vil de i de aller fleste tilfellene kunne fa startlan.

ii. Dersom sgkeren oppfyller kriterier for startlan, vil spgrsmalet sa veere om kom-
munen fullfinansierer eller toppfinansierer boliglanet.

iv. Dersom sgkeren ikke oppfyller kriteriene for startldn pa grunn av manglende
orden pa gkonomien’®, ma sgkeren leie bolig. Spgrsmalet blir da om sgkeren
har mulighet til & leie privat. Hvis svaret er nei, vurderes sgkeren a veere van-
skeligstilt pa boligmarkedet og oppfordres til & sgke om a fa leie kommunal bo-

lig.

Administrasjonen understrekte at overnevnte vurderinger gjgres ogsa nar kontrakts-
perioden for en kommunal bolig, som i dag er maksimum 3 ar, gar ut og beboeren sg@-
ker om & viderefare leieforholdet.

1) KORT OM BOLIGMARKEDET OG BRUK AV STARTLAN | KRISTIANSAND:

Det ble bade i Helseutvalget og i Formannskapet videre lagt vekt pa at Kristiansand
kommune har et boligmarked som er tilgjengelig for de aller fleste, jf. sykepleierindek-
sen i avsnitt 3.2.2 over. Sykepleierindeksen indikerer av man med inntekten til en sy-
kepleier kan kjgpe mer enn 50 pst. av leilighetene som ligger til salgs i kommunen. En
stgrre andel personer enn i andre storbyer har i sa mate mulighet til & kjgpe egen bo-
lig i Kristiansand, enten via ordineer finansiering i privat bank eller ved hjelp av start-
lan.

Samtidig problematiserte administrasjonen i presentasjonen i Formannskapet spgrs-
malet om hvorvidt alle bar eie bolig. Det ble pekt pa at det pa lang sikt vil veere gkono-

73 Det kan vere flere grunner til at kommunen vurderer at det ikke vil veere forsvarlig & innvilge startlan til sgker.
I presentasjonen i formannskapet i februar 2021 ble det understreket at hver sak vurderes grundig, og at kommun-
en ser etter muligheter for 3 fa til en lgsning. Stor gjeld, og da ofte forbruksgjeld, kan veere en rsak til at startlan
ikke innvilges. | noen av disse tilfellene vil imidlertid sekeren veere aktuell for kommunal bolig, og sgkeren vil
0gsa rades til & sgke gjeldsradgiving og til & sgke startlan igjen nar gkonomien er ordnet. Andre som far avslag pa
startlan, kan pa sgknadstidspunktet kun ha midlertidig inntekt. Dette kan innebeere en risiko for sgkeren, idet
bortfall av inntekt kan fare til (tvang)salg av bolig med pafalgende tap og gjeld for husstanden. Administrasjonen
pekte ogsa pa at den lave prisveksten i boligmarkedet i Kristiansand gjer at risiko for salg med tap er hayere. Nar
det gjelder eietid fra O til 6 ar, s& ble det vist til at tapsandelen var pa om lag 50 pst. i Kristiansand.
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misk gunstig & eie sin egen bolig. Pa kortere sikt kan det det pa den annen side vaere
risikabelt & eie, og det ble vist til at undersgkelser viser at 50 pst. av kjgperne i Kris-
tiansand kommunen taper pa boligkjgp dersom tidshorisonten er kortere enn 6 ar’.
Falgende faktorer er ifglge administrasjonen i sa mate risikofaktorer:

— Den relativt lave veksten i boligpriser i Kristiansand de seneste arene gker risi-
koen for a selge med tap hvis man misligholder lanet og blir tvunget til & selge.

— Haye transaksjonskostnader spiser opp potensiell gevinst ved salg.

— Lav evne til vedlikehold og oppgradering kan gjagre det utfordrende & opprett-
holde boligens verdi.

— Lav gkonomisk bazereevne kan fare til tvangssalg av ervervet bolig, noe som
kan fgre til at lantager ender i en situasjon som er darligere enn den han / hun
var i far han / hun fikk startlan.

Det ble sa spurt om det for noen vil veere gunstigere a veere i leiemarkedet, idet dette
kan muliggjgre opparbeidelse av egenkapital og langtidsleie da kan veere mer stabilt,
og administrasjonen understrekte at kommunen ogsa har en forpliktelse til a ikke risi-
kere a sette folk i en vanskeligere situasjon enn de allerede er i.

Senere i administrasjonens presentasjon i Formannskapet ble det spurt om hva kom-
munen kan gjgre for & forbedre situasjonen til de som er vanskeligstilte pa boligmark-
edet i Kristiansand. Da ble det pa den annen side lagt vekt pa at kommunen kan veere
mer offensiv og gi mer og bedre informasjon om startlanordningen, og at dette kans-
kje var den enkleste maten for kommunen a oppna resultater pa i forhold til de som er
vanskeligstilte pa boligmarkedet.

3.5.2 Intervju med Forvaltning og koordinering

1) «MIDLERTIDIGHET»: GJENNOMSTR@MMING / SIRKULASJON OG BOSTABILITET

| revisjonens oppstartsmgte med kommunen ble det i forbindelse med spgrsmalet om
sirkulasjon / gjennomstramming i de kommunale boligene pekt pa at personer som
bor i kommunale boliger, kan veere i utvikling og komme til et punkt hvor de ikke leng-
er trenger & bo i en kommunal bolig. | disse tilfellene har den kommunale boligen fun-
gert i trdd med som i utgangspunktet var hensikten, nemlig den kommunale boligen
skal veere en midlertidig lasning pa veien mot & bli selvhjulpen pa boligmarkedet.
Kommunen tenker her seerlig pa vanskeligstilte som ikke faller inn under prioriterte
malgrupper og som bor i en av kommunens over 700 sdkalte «gjennomgangsboliger».
Det er imidlertid ogsa slik at funksjonshemmede og utviklingshemmede som bor i
kommunale boliger og som har faste inntekter i form av trygder, ved hjelp av Hus-
bankens ordninger vil kunne komme i posisjon til & kjgpe en egen bolig. Kommunen
bemerker her dette er lite kjent og at mange i disse gruppene blir overrasket over at
de faktisk har mulighet til & kjgpe egen bolig.

4 Se https://www.fvn.no/article/i/dIkOPj. Det fremkommer i artikkelen at det kun er Stavanger av storbyene som
har en starre tapsandel pé salg av bolig enn Kristiansand.

Revisjonen har i tillegg bedt Prognosesenteret (www.prognosesenteret.no), som star bak undersgkelsen, om & fa
tilsvarende tall for Arendal. Grunnen til dette er at statistikk i avsnitt 3.2.3 i denne forvaltningsrevisjonsrapporten
viser at Arendal har veert szerlig aktive nar det gjelder & bruke startlan som boligsosialt virkemiddel. Prognose-
senterets tall viser at den samlede tapsandelen i Arendal var hele 45 pst., mot 40 pst. i Kristiansand. Nar det
gjelder eietid fra 0 til 6 r, s var tapsandelen om lag 50 pst. bade i Kristiansand og Arendal.
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Kommunen legger pa den annen side i liten grad til grunn at eldre som har hatt behov
for & flytte inn i en av kommunens rundt 800 fysisk tilrettelagt boliger (serviceboliger),
som nettopp er beregnet pa eldre, pa et senere tidspunkt skal flytte ut igjen og kjgpe
egen leilighet eller leie privat. Det vises her til at problemstillingen er litt annerledes:
grunnen til at noen far tilrettelagt bolig har mye med alder, fysisk helse og sykdom &
gjere. Da dette som regel er vedvarende utfordringer, er ikke gjennomstrgmming / sir-
kulasjon det farste man tenker pa nar det gjelder denne gruppen. Som nevnt er det i
tillegg slik at kommunens rundt 100 omsorgsboliger for eldre skal forstds som et alter-
nativ til sykehjemsplass, og det er sdledes ikke noen forventning om gjennomstrgm-
ming / sirkulasjon nar det gjelder beboere i denne boligkategorien.

Videre ble det i mgte med Forvaltning og koordinering understreket at kommunen ma
erkjenne at mange vil bli boende i de kommunale gjennomgangsboligene fordi det vil
veere vanskelig for dem & komme i en situasjon hvor de kan leie privat eller kjgpe
egen bolig. Kommunen har séledes ikke som malsetning at alle som bor i kommunal
bolig, skal bo der kortest mulig eller at de hurtigst mulig skal sluses gjennom system-
et, og det er a forvente at utfordringene for enkelte vedvarer og at de vil bli boende i
kommunal bolig resten av livet.

For enkelte grupper tillegges ogsa bostabilitet seerlig stor vekt. Dette gjelder seerlig
barnefamilier fordi flytting vanligvis vil veere en risikofaktor for barna, samt dem med
utfordringer innen rus og psykisk helse. Kommunen bemerker at det 4 tilby startlan til
barnefamilier nettopp kan gjgres for & legge til rette for bostablitet i egen eid bolig for
den aktuelle barnefamilien.” En utfordring er at de mest barnerike familiene ikke alltid
har mulighet til & ta opp lan for a kjgpe bolig. P& sikt vil malet ogsa for dem med utfor-
dringer knyttet opp mot rus og psykiske lidelser, veere a bli selvhjulpne pa boligmark-
edet, men her trenger mange tid for & f& orden pa livene sine og til a bli klare for arb-
eidslivet, jf. satsingen Flere i arbeid, og her vil ifglge kommunen bostabilitet tillegges
stagrre vekt enn gjennomstrgmming / sirkulasjon.

Alt i alt oppfatter Forvaltning og koordinering at det & maksimere gjennomstrgmming-
en / sirkulasjonen i den kommunale boligmassen, ikke ngdvendigvis lgser utfordringe-
ne de som er vanskeligstilte star i, og falgelig heller ikke optimaliserer kommunens
samlede boligsosiale arbeid. Snarere ma hver enkelt sak vurderes individuelt.

I1) NAERMERE OM STARTLAN
Nar det gjelder startlan, sa viser vi farst til prosedyren for & avklare om en sgker kvali-
fiserer for startlan, jf. avsnitt 3.5.1 over.

Saksbehandlere for startlan understreker videre at det i forbindelse med sgknader om
kommunal bolig kan veere at man kommer frem til at vedkomne skal sgke om startlan,
selv om man er enige om at det ikke helt er tidspunktet for dette na og at noe i sgk-
erens situasjon og gkonomi tilsier at det kan veere hensiktsmessig & vente et ar eller
mer. Det kan imidlertid likevel veere motiverende for sgkeren a vite at man er naer ved
a oppfylle kriterier for startlan hvis noen andre ting faller pa plass farst. Ifglge saksbe-

> Med andre ord: det & vektlegge bostabilitet for barnefamiliene kan veere et argument bade for & innvilge kom-
munal bolig og for & innvilge startlan. Kommunens beslutning i slike saker ma ta hensyn til den enkelte barnefam-
ilies situasjon og gnsker.
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handleren handler det her om mer enn a fa et ja eller et nei til sgknaden. Snarere
handler det om at sgkeren opplever & «<komme pa banen», noe som kan gi motivasjon
og gjare en forskjell. Det er viktig & begynne et sted og & bli klar over at man kanskje
ender opp et annet sted hvis man gjgr en innsats og forandrer / justerer maten man
gjer ting pa i dag. Saksbehandleren viser ogsa til at dette for mange sgkere er en
aha-opplevelse: det er farste gang de harer om startlan, og de trodde i utgangspunkt-
et at de som er uten egenkapital, ikke ville fa 1an. Oppsummert vil ifglge kommunen
en lgsning hvor sgkeren kommer i posisjon til & kjgpe bolig vaere det beste og enkles-
te for de aller fleste, og det a se selv at man kan fa dette til hvis man klarer & ta noen
steg videre, kan vaere motiverende og bra i seg selv. Kommunen understreker ogsa at
de aller fleste med fast inntekt gjennom jobb eller trygd og en ryddig tilnaerming til
egen gkonomi, vil kunne kjgpe egen bolig ved hjelp av startlanordningen.

Samtidig gjelder det & finne rett tidspunkt for a tildele en person startlan, da kommun-
en ikke @nsker a bidra til & sette innbyggere i en situasjon hvor de tar opp et lan de
ikke klarer & betjene, med tilhgrende tap ved (tvangs)salg av boligen. | mate med revi-
sjonen gjennomgikk Forvaltning og koordinering i detalj hvordan man sgker a gjgre
individuelle vurderinger og finne lgsninger i hver sak. Noen ganger kan eksempelvis
en lgsning vaere at saksbehandler sier at sgkeren far en kontrakt pa 1 ar i kommunal
bolig, samt at hvis sgkeren i denne perioden far avtalte ting pa plass, sa kan det veere
aktuelt med startlan og kjgp av egen bolig.

Kommunen understreker videre at formalet med & gi startlan til personer / familier
med lav inntekt og som mangler egenkapital, er & gi denne gruppen et boliglan, ikke a
gi gruppen et billig boligldn. Lanerenten fglger husbankrenten, som er markedsstyrt,
og kommunen har s& et paslag pa 0,25 prosentpoeng.

Kommunen har en portefglje pa lan pa 600-650 millioner. Kommunen bemerker at det
kunne veaert mer hvis kommunen i starre grad hadde fullfinansiert lanene, men kom-
munen gnsker & holde pa en modell hvor de private bankene ogsa er med. Da er det
bankene som gir grunnfinansiering, og kommunen kommer inn med toppfinansiering i
form av startlan. Imidlertid har Boliglansforskriften’® fart til mer fullfinansiering for kom-
munen. Grunnen er at kravene til egenkapital har gkt i kjglvannet av forskriften, som
sier at man ikke kan fullfinansiere boligen med lan, og at lantaker skal ha 15 pst. i eg-
enkapital. Dette har gjort det vanskeligere & fa& med bankene i og med at startlan ikke
er egenkapital.

Vi kommer tilbake til status nar det gjelder den kommunale boligmassen i kapittel 3.6
under, men det er viktig & fa med her at Bolig- og tjenesteutdeling understreker at det i
prinsippet er slik at en familie som bor i kommunal bolig, skal kunne fa kjgpe denne i
forbindelse med innvilgelse av startlan. Problemet det siste aret har veert at
kommunen ma ha en viss boligportefalje, og dersom kommunen ikke far kjgpt nye bo-
liger, sa kan man ikke selge de boligtypene hvor etterspgrselen er hgyere enn tilbud-
et. Per i dag er det mangel pa store boliger for barnerike familier, og kommunen har
mattet avsla forespgarsler fra barnefamilier om a kjgpe boligen de bor i fordi kommun-
en ikke har hatt midler til & kjgpe nye. Selv om tilsagnet om startlan er apent og gir

® Se https://www.regjeringen.no/no/tema/okonomi-og-budsjett/finansmarkedene/utlansforskriften/id2791101/.
Det settes her krav blant annet til betjeningsevne (ved rentegkning), gjeldsgrad (gjeld i forhold til inntekt), belan-
ingsgrad (1an i forhold til boligens verdi) og avdragsbetaling for boliglan med hgy belaningsgrad.
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mulighet til & kjgpe pa det private markedet, fremstar dette som problematisk i forhold
til maloppnaelsen i kommunens boligsosiale arbeid fordi man nettopp gnsker & unnga
at barnefamilier ma flytte.

Nar det gjelder sgkere med utfordringer innenfor rus og / eller psykisk helse, sa vil dis-
se ifglge Forvaltning og koordinering veere aktuelle for startlan eksempelvis hvis sgk-
eren har kommet videre og fatt innvilget ufaretrygd eller har stabil inntekt gjennom ar-
beid. Gjeld kan imidlertid @gdelegge mye for muligheten til & fa startlan (og i verste fall
kan man ogsa risikere at kreditorer tar boligen hvis den som kjaper bolig med startlan,
allerede har gjeld). Bohistorie vil ogsa ha noe a si: har man bodd greit i kommunal lei-
lighet over en periode, sa er det positivt. Hvis sgkerens nzere historie er institusjon og
bofellesskap, vil kommunen veere mer tilbakeholden med startlan fordi det & mislighol-
de et lan kan ha alvorlige skonomiske konsekvenser for den det gjelder. Nar det gjeld-
er vurderingen av om leietakere i denne gruppen skal fa en ny leieperiode nar den
gjeldende leiekontrakten utgar, sa vurderer kommunen at det ofte kan vaere fornuftig a
gi nye kontrakter, selv om den overordnete malsetningen er at leietakere ogsa i denne
gruppen etter hvert skal klare & bo uten kommunens hjelp. Disse sgkerne er ikke at-
traktive pa det private leiemarkedet, og den kommunale husleiegarantien som NAV
administrerer og som skal veere et substitutt for depositum, oppleves ikke som tilstrek-
kelig for mange private utleiere fordi den ikke dekker skader. Forvaltning og koordiner-
ings hap vil veere at overnevnte sgkere i lapet av neste 3-ars periode i kommunal bo-
lig, ved hjelp av tjenestene som kommunalsjefomradet Livsmestring tilbyr samt eget
a@nske om endring, etter hvert vil komme i en bedre posisjon og klare seg pa boligmar-
kedet uten kommunens hjelp.

Nar det gjelder psykisk utviklingshemmede, sa oppgir kommunen at strategien, i trad
med de nasjonale strategiene for det boligsosiale arbeidet’’, er & undersgke mulighet-
en for & eie egen bolig. Som vi har sett har Kristiansand kommune har et veldig til-
gjengelig boligmarked, jf. sykepleierindeksen i avsnitt 3.2.2 over. Kommunen peker i
sa mate pa det i mindre grad vurderes & vaere behov for leie-til-eie-modeller, hvor be-
boer betaler bade leie og avdrag pa lan samtidig, i Kristiansand, da disse modellene i
utgangspunktet er et virkemiddel i kommuner hvor startlan ikke vil veere tilstrekkelig
for @ komme inn pa boligmarkedet. Med dette utgangspunktet vurderes altsa alle som
seker pa kommunal bolig, herunder psykisk utviklingshemmede, i forhold til om de
kvalifiserer for startlan. Kommunen peker pa at utviklingshemmede ofte har en veldig
ordnet gkonomi, og de vil derfor ofte kunne kjgpe egen leilighet. Det at den psykisk ut-
viklingshemmede har en verge (som regel pargrende eller det offentlige), er ifglge
kommunen ikke et argument mot a eie egen leilighet, og kommunen legger til at pa
lengre sikt vil det & eie egen leilighet i de fleste tilfellene veere gkonomisk fordelaktig.
Kommunen peker for gvrig selv pa at den har en jobb a gjare nar det gjelder a forank-
re disse strategiene om at psykisk utviklingshemmede i stgrre grad enn det som er til-
fellet i dag, ber eie leiligheten de bor i.

Nar det gjelder psykisk utviklingshemmede, sa vil det imidlertid veere en forskjell mel-
lom dem som har et tjenestebehov som fordrer at de bor i bofelleskap som ogsa er
arbeidsplassen til de som leverer tjenestene, og dem som mottar tjenestene de har
behov for ambulant i eget hjem, det vil si at tienesteyter kommer hjem til tienestemot-

7 Se Alle trenger et trygt hjem - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2021-2024), s. 13 og 30.
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taker. Det er for kommunen viktig & understreke at tjenestetilbudet / -nivaet til de som
mottar tjenester ambulant, ikke pavirkes av om man bor i en eid eller leid leilighet. Nar
det gjelder eie-modeller for utviklingshemmede som bor i bofellesskap, sa er dette en
nasjonal utfordring.’®

3.5.3 Neermere om barnefamilier

| Alle trenger et trygt hjem - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2021-2024) un-
derstrekes det at «barnefamilier er en prioritert gruppe for startlan» (s. 13), blant annet
fordi

Belastningene som darlige boforhold gir, er ekstra store for barn og unge. Hyppige flyt-
tinger kan fare til rotlashet og gi mangel pa tilhgrighet. Det blir vanskeligere a bygge
og holde pa et nettverk pa skolen og i fritiden. Darlige boforhold kan fare til helseprob-
lemer, svake skoleresultater og lav arbeidstilknytning senere i livet (s. 7).

1) UTVIKLINGSARBEID: FORVALTNING OG KOORDINERING, NYE M@NSTRE 0G NAV 79
Kommunen oppgir at man det siste aret har hatt ekstra fokus pa barnefamilier pa bo-
ligmarkedet, blant annet ved at Forvaltning og koordinering sammen med Nye mgns-
tre8% og NAV har sett naermere pa hvordan man kan bedre barnefamilienes situasjon.

— Kommunen har for det farste undersgkt hvordan man i enda starre grad kan fa
til eie-lasninger for lavinntektsfamilier ved hjelp av startlan. Det handler her
blant annet om at alle som jobber mot barnefamiliene, bruker de virkemidlene
de har for & sikre gode lgsninger som gir den enkelte familie gkonomisk bzere-
evne / sikkerhet nok til at Forvaltning og koordinering mener det vil veere for-
svarlig og formalstjenlig a innvilge lan.

— For det andre jobber kommunen ogsa opp mot Husbanken for & se pa lgsning-
er med familieboliger med lengre leietid enn 3 ar, nettopp for & kunne gi barn

8 «Husbanken vil i samarbeid med brukerorganisasjoner og kommuner fa utarbeidet en ny nasjonal kartlegging
av sentrale forhold ved bosituasjonen for personer med utviklingshemming. Dette arbeidet vil bli gjort i 2021.
Videre vil Husbanken undersgke mulighetene for lgpende kartlegging slik at effekten av tiltakene kan males lgp-
ende», jf. Alle trenger et trygt hjem - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2021-2024), s. 30.

 Forvaltning og koordinering har i hgringsperioden spilt inn at det blir feil & fremstille det som at det er Kristian-
sand kommunes egne innspill til hvordan hindringer for & kjgpe bolig kan overvinnes som fremkommer nar det
vises til denne workshopen. Forvaltning og koordinering understreker at det her vises til forslag som ikke er ferd-
ig diskutert og saledes ikke forankret som gode tiltak for & overvinne hindringer til kjgp av bolig. Snarere er dette
ifglge Forvaltning og koordinering enkeltpersoner meninger, som ikke ngdvendigvis er faglig forankret i hvordan
startlansordningen fungerer eller hvordan boligmarkedet i Kristiansand er innrettet. Forvaltning og koordinering
ber om at dette presiseres, da slik det fremstar na ifalge Forvaltning og koordinering kan se ut til at dette er godt
diskutert, faglig vurdert og forankret i kommunen, noe det altsa ikke er.

Revisjonen bemerker at sentrale her er  vise at kommunen, i trad med tydelige faringer i den nye nasjonale bolig-
sosiale strategien, faktisk har hatt fokus pa denne problematikken. Nar det gjelder spgrsmalet om poengenes
faglighet, s& viser revisjonen til at de fleste innspillene som er positivt innstilte til startldnsordningen, vil finnes
igjen i presentasjoner og seminarer pd Husbankens nettsider, jf. eksempelvis Husbankens seminar Eie farst —
Boligeie som vei ut av lavinntekt som ble avholdt 15. april 2021 (se https://vimeo.com/537645164). Nar det gjeld-
er seeregenheter ved boligmarkedet i Kristiansand kommune, sa tas det opp blant annet i avsnitt 4.3.2 under. Kom-
munens posisjon vil framga i oppfalgingen av denne rapportens anbefaling 4.

8 Prosjektet Nye menstre — trygg oppvekst skal bidra bade til & bedre lavinntektsfamiliers livssituasjon og til &
motvirke at barna far utfordringer med gkonomi, arbeid eller bosituasjon nér de blir voksne.
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en mer stabil bosituasjon. Dette ses i sammenheng med arbeidet som Nye
manstre gjar, og tanken er her at dersom kommunen ikke far til en eie-lgsning,
sa kan kanskje en leie-lgsning med en lengre leieavtale veere et godt alternativ.

Mgtene mellom Forvaltning og koordinering, Nye mgnstre og NAV har bidratt til & be-
lyse hvilke utfordringer man star overfor, og revisjonen gjengir her et utvalg av poeng-
ene som fremkom:

Fordeler med & eie fremfor & leie8!:

— Man betaler til egen verdiskapning / kan bygger opp formue, samtidig som bo-
ligen vil kunne stige i verdi.

— Boutgifter ofte lavere enn ved a leie tilsvarende bolig.

— Mer stabilt for barn i skolealder.

— Mer motiverende for voksne med hensyn til & gke muligheten til jobb.
— Reduserer stress knyttet til bosituasjon.

— Sterkere tilknytning til naermiljget.

— Man kan innrede sitt hjem som man vil.

— Hayere sosial status, mindre skamfglelse for barn.

— Lavere sosialhjelpsutbetalinger pa sikt.

— Utjevning av sosiogkonomiske forhold.8?

Utfordringer ved & eie i stedet for & leie:
- Risiko for & (matte) selge med tap og forverre sin gkonomiske situasjon.
— Risiko knyttet til betjeningsevne ved rentegkning.
— En stor familie har ikke alltid rad til & kjgpe en bolig som er stor nok.

— Man far vedlikeholdsansvar nar man eier boligen, og dette medfarer tidvis bety-
delige kostnader.

— Kan veere en ulempe a kjgpe dersom behovet ikke er helt avklart, og en risiker-
er & matte flytte etter kort tid, jf. at 50 pst. av boligkjgperne i Kristiansand taper
pa salg i lgpet av de farste 6 arene etter kjap.

Hindringer for & kjgpe bolig i stedet for & leie:
- Gjeld.
— Lav inntekt som ikke er fast, det vil si ikke kommer fra fast arbeid eller trygd.
— Lav gkonomisk bezereevne. Fast inntekt, men for lav til & betjene lanet.
— Far ikke stort nok 1an i forhold til stgrrelse pa familien.

81 | presentasjonen «Eie farst» pa Boligsosial lederkonferanse 25. oktober 2018 (se https://veiviseren.no/stotte-i-
arbeidsprosess/leie-0g-kjop-av-bolig/eie-forst) ble det pa spgrsmalet «Hvorfor skal flere barnefamilier eie bolig?»
i Husbankens presentasjon vist til at «a) stabilt bomiljg gir bedre oppvekstsvilkar; b) mer lgnnsomt & eie enn &
leie; c) gkt selvfglelse og motivasjon til & bli selvhjulpen». Dette forutsetter imidlertid ifalge Husbanken at
familiene far tilstrekkelig oppfelging fra kommunen slik at de ikke mister boligen de har kjgpt.

821 2019 understrekte Kommunal- og moderniseringsminister Monica Mealand i et innlegg at «95 prosent av start-
lansmottakerne hadde under 400 000 kr. i husstandsinntekt og hadde ikke fatt 1an uten oppfelging fra kommunen.
Halvparten var barnefamilier. Dette er de barnefamiliene med lavinntekt som dukker opp som et gkende tall i
SSBs statistikker. Nar de far et 1an med gunstig fastrente i Husbanken, gar som regel boutgiftene ned. P4 sikt byg-
ger de opp kapital. A ga fra leie til eie er antakelig det viktigste tiltaket for & forhindre at fattigdom gér i arv» (se
https://www.regjeringen.no/no/aktuelt/boligpolitikk-for-alle/id2663311/).
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— Behov for praktisk hjelp i sgknadsprosessen (dokumenter til sgknad etc., gjen-
nomfaring av kjgpsprosessen, og etter hvert nar det gjelder det & ha ansvar for
egen bolig).

— Familiesituasjonen kan endre seg. Eksempelvis endrer gkonomien seg nar bar-
na blir 18. Samlivsbrudd og behov for reetablering medfarer betydelige utford-
ringer i forhold til bolig, seerlig hvis man allerede i utgangspunktet var vanske-
ligstilt.

— @nsker ikke a flytte til annet omrade hvor det er rimeligere a kjgpe bolig. Dette
kan ha sammenheng med gnsket om stabilitet og utfordringene knyttet til det &
danne nye nettverk.

— Lav boevne som fglge av utfordringer innenfor rus og psykiatri.
— Den/ de det gjelder har ikke tro pa at det er mulig.

Hvordan kan hindringene for a kjgpe bolig overvinnes?

— Maed stagtte og oppfelging eksempelvis fra familiekoordinator.

— | forhold til midlertidige ytelser: utarbeide en samordnet plan, hvordan skal fam-
ilien ivaretas, for eksempel nar tre ar pa arbeidsavklaringspenger (AAP) er fer-
dig, hvordan sikre videre inntektsgrunnlag?

— For dem som ikke har familiekoordinator ma det vaere tilstrekkelig kapasitet pa
gkonomisk radgivning. Forslag: etablere en boligkoordinator / -konsulent i kom-
munen som kan hjelpe med rad om budgiving, veilede rundt det & eie etc. Vakt-
mester i Boligenheten kan brukes til rad og veiledning av dem som har kjgpt
bolig.

— Tilby nettbankforvaltning og / eller gkonomisk radgivning sammen med startlan;
godt stgtteapparat rundt den enkelte som far innvilget startlan; gkonomisk rad-
givning som en forutsetning for & fa startlan.

— Tarre & satse pa smabarnsfamilier ved a gi dem startlan nar barna er sma, sna-
rere enn a vente til de er ungdommer og inntekt kanskje er mer sikker.

— Beuvisstgjgre sgkere om mulighetene de har og om hva de kan gjare for & opp-
na malet om startlan til & kjgpe bolig.

| disse matene ble ogsa forskjellige saker diskutert anonymt. Revisjonen gjengir ikke
disse i denne rapporten, men det er klart at mange av sakene pa dette feltet har
mange dimensjoner og er sapass komplekse at det ikke er apenbart hvor veien bar ga
videre.

1) REVISJONENS INTERVJU MED NYE M@NSTRE, FORSKNING OG INNOVASJON OG NAV
Revisjonen har ogsa hatt et mgte med representanter fra Nye mgnstre, NAV og kom-
munalsjefomradet Forskning og innovasjon. Temaet for matet var hva Kristiansand
kommune kan gjgre for i starst mulig grad & realisere potensialet som ligger i startlan-
ordningen for fattigdomsbekjempelse og sosial utjevning®®. Det ble tatt utgangspunkt i
folgende formulering i Samarbeidsstrategi for barn og ungdom i lavinntektsfamilier
(2020-2023), jf. avsnitt 2.3 i denne forvaltningsrevisjonsrapporten:

8 Se Samarbeidsstrategi for barn og ungdom i lavinntektsfamilier (2020-2023), kapittel 2 Stabil bosituasjon og
trygge nabolag, s. 47.
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Eie farst: Husbanken har lansert modellen «Eie fagrst» som innebaerer boligeie fra dag
én. Modellen er primeert rettet mot ekstra vanskeligstilte barnefamilier som har et sterkt
gnske om & eie egen bolig, men som i utgangspunktet ikke er kvalifisert for startlan.
Utgangspunktet er at familien har et potensial for & bli selvhjulpen pa sikt. Det legges
samtidig til grunn at boutgiftene ved a eie vil vaere lavere enn & leie en tilsvarende bo-
lig. | denne modellen blir startldn gitt av kommunen, og lanet lgper avdragsfritt s
lenge familien er avhengig av stgtte fra NAV. Dersom husstanden ikke er gkonomisk
selvhjulpen innen utlgpet av avtalt avdragsfri periode for startlanet, har kommunen op-
sjon pa a kjgpe boligen til verdien av lanet og et eventuelt nedskrevet tilskudd (s. 48).

Nye mgnstre viser til at nar det gjelder familiene som deltar i prosjektet og som blir
fulgt opp av en familiekoordinator, s& har kommunen god oversikt over forhold knyttet
til familiens bosituasjon. Eksempelvis vet man hvor lenge familien har bodd et sted og
hva de betaler i husleie. | 2020 var den gjennomsnittlige husleien til familiene i Kristi-
ansand som deltok i prosjektet 9.500 kr. uten strgm. Det er her verdt & merke seg at
Husbanken i en presentasjon peker pa at en manedlig husleie pa 12.000 kr. inkludert
felleskostnader tilsvarer et startlan pa 3.100.000 kr.84 Nye mgnstre vil ogsa kunne vise
at en gitt familie har betalt husleien sin punktlig i mange ar, og i slike tilfeller vil det
veere rimelig & anta at familien vil klare & overholde sine forpliktelser i forhold til even-
tuelt startlan.

Husbanken pekte ogsa i mgte med kommunen hgsten 2020 pa at deres inntrykk er at
Kristiansand kan bruke startlanordningen mer aktivt, jf. statistikk i avsnitt 3.2.3 i denne
forvaltningsrevisjonsrapporten. Husbanken understrekte videre i intervju med revisjon-
en at det ligger stor motivasjon til & heve sin egen inntekt i det a eie egen bolig, og at
det a tenke at man ma kvalifisere seg i forkant, over en periode («Fra leie til eie»), for
a fa boliglan, er «bakvendt». «Eie farst»-tankegangen avviker i sa mate fra «Fra leie
til eie»-tankegangen, idet «Eie farst» fremstar som en mer proaktiv tilnaerming enn
«Fra leie til eie». Den synes imidlertid samtidig & forutsette at kommunen iverksetter
risikoreduserende tiltak i form av systematisk oppfalging av de aktuelle familiene. Det
ble i mgtet med Nye mgnstre, NAV og Forskning og innovasjon spilt inn at prosjektet
Nye mgnstre, hvor lavinntektsfamilier fglges tett og hvor man jobber systematisk med
& analysere de virksomme / dominerende elementene i familiers komplekse livssitua-
sjon som bidrar til at familiene er der de er, kan forstas nettopp som et slikt risikoredu-
serende tiltak.

Nye manstre peker pa at sosialhjelp ikke skal ga til & bygge opp verdier. Samtidig er
det slik familiene som deltar i prosjektet Nye mgnstre, mottar forskjellige former for
gkonomiske stgtte, herunder sosialhjelp, og bostgtte til & betale husleie. En slik ord-
ning innebaerer imidlertid at «gevinsten» ved boforholdet her tilfaller den som leier ut,

8 Se https://veiviseren.no/stotte-i-arbeidsprosess/leie-og-kjop-av-bolig/eie-forst (presentasjon pad Boligsosial le-
derkonferanse 25. oktober 2018). Det forutsettes her at 3.000 kroner per maned gar til felleskostnader, mens 9.000
kroner gar til & betale renter og avdrag. | Husbhankens presentasjon vises det til at det & gi lang nedbetalingstid pa
lanet vil innebzre at flere far betjeningsevne fordi de manedlige avdragene blir mindre. P4 spgrsmal fra revisjon-
en svarer kommunen at «i Kristiansand har vi frem til na brukt inntil 35 ars nedbetalingstid for startlanene, og har
forelgpig vurdert 50 ars nedbetalingstid som en lite hensiktsmessig lgsning. Den ménedlige laneutgiften reduseres
veldig lite ved & strekke lanet med 15 ar ekstra, samtidig som det etter var vurdering gker lantakers risiko, da det
tar sveert lang tid fer man far opparbeidet egenkapital (og dermed sikkerhet) i boligen gjennom avdragsbetalingen.
Dette har veert en viktig vurdering i Kristiansand da boligprisutviklingen her har vart svak sett i forhold til de
fleste andre starre kommuner».
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snarere en familien som leier. Det ble i matet stilt spgrsmal om «Eie farst»-ordningen
som det vises til i Samarbeidsstrategi for barn og ungdom i lavinntektsfamilier (2020—
2023), kan apne en vei mot a eie egen bolig selv om familien enda ikke har fast inn-
tekt (arbeid / trygd), men mottar sosialhjelp og andre midlertidige stgtteordninger. Det-
te vil i s& fall kunne veere av stor betydning i forhold til sosial utjevning og & hindre at
fattigdom gar i arv, og det ble spilt inn at NAV bgr utfordres pa i hvilken grad de kan
spille en starre rolle og ta en del av risikoen her. Det ble pekt pa at NAV eksempelvis
kan tilby nettbankforvalter (som er et knapphets-gode) og stille som garantist for ren-
tebetaling dersom familien skulle oppleve periode med redusert betalingsevne. Dette
ville koste NAV det samme som stgatte til husleie, men det ville hatt en helt annen ef-
fekt for familiene.

Nye mgnstre legger til at deres erfaring er at familiene som deltar i prosjektet trenger /
vil trenge mye hjelp og veiledning for & dra nytte av startlanordningen. Mange har aldri
hatt lan og har ellers darlig kjennskap til boligmarkedet og hvordan en budrunde fung-
erer etc. Det vises til et eksempel hvor den som har fatt startlan og byr pa en leilighet,
forteller megler ngyaktig hvor mye personen har fatt lanetilsagn pa. Nye mgnstre opp-
lever at samarbeidet mellom familiekoordinatorer og de som jobber med startlan i For-
valtning og koordinering er godt, men at man ville gnsket at flere av familiene de job-
ber med, kunne fatt startlan, blant annet fordi det kan bidra til at barna opplever feerre
flyttinger. Nye manstres erfaring er at den sosiale kostnaden ved & flytte i ungdoms-
skolealder er seerlig stor.

Nar det gjelder risikoreduserende tiltak knyttet opp mot vedlikehold av bolig og andre
ting som krever en viss «byggkompetanse», sa jobber kommunen med flere ideer:

— Boligkoordinator: person med byggfaglig kompetanse som kan bista pa visning-
er, med vurdering av boligers tilstand og andre byggfaglige vurderinger, gi rad
om forventet vedlikehold etc.®

— Vaktmester / «miljgvaktmester»: vaktmester som kan bista med praktisk ved-
likehold av bolig, en type hjemmetjeneste med fokus pa utvendig vedlikehold.
For eksempel hjelp til & vurdere behov for utvendig husvask samt opplaering i
hvordan dette gjgres. Det ble vist til at Sandnes har gode erfaringer med sakalt
miljgvaktmester, og i en stillingsutlysning i Sandnes kan man lese at

Vi vil styrke kvaliteten pa bomiljg for leietakere i kommunalt disponerte utleie-
boliger, og handle mer forebyggende i forhold til forfall av boligene og brann-
vern.

[...]

Arbeidsoppgaver vil i hovedsak besta av enklere byggtekniske vedlikeholds-
oppgaver, samt & bistd med veiledning av beboere ang. vedlikehold, der det
vurderes hensiktsmessig.

[...]

8 Pa Hushankens seminar Eie fgrst — Boligeie som vei ut av lavinntekt 15. april 2021, viste det seg at Lillehammer
kommune tilbyr omfattende administrativ og teknisk bistand i forbindelse med boligkjgp for dem som har blitt
tildelt startlan (til & sette opp sgk pa Finn.no, deltar pa visning, praktisk hjelp til budrunde (kommer med innspill
til budstrategien med utgangspunkt i kjeperens perspektiv), hjelper med & vurdere felleskostnader og fremtidig
vedlikeholdsbehov etc.), jf. presentasjonen til @ystein Holm pa https://vimeo.com/537645164.
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Veilede og bista leietakere med & ivareta et godt bomiljg (lufting, rengjering,
avfallshandtering, beskjeering av busker og treer)

Gjennomfare del 1- oppleering i hjemmet som er en del av Boligskolen knyttet
til introduksjonsprogrammet, mottak av flyktninger.

Nar det gjelder familier som deltar i Nye mgnstre og som, med utgangspunkt i et sett
med kriterier, vurderes a bo i uegnete boliger, s oppgir Nye mgnstre at like mange
bor i private leide som kommunalt leide boliger. Med tanke pa boligenes standard, er
Nye mgnstres inntrykk at standarden pa kommunale og private utleieboliger er om-
trent den samme: vedlikeholdsetterslepet i de kommunale boligene er stort, jf. avsnitt
3.6 under, men det kan det ogsa veere i private utleieboliger.8®

Vi har allerede sett vanskeligstilte pa boligmarkedet med utfordringer innen rus og
psykisk helse, kan ha problemer med a leie bolig pa det private markedet blant annet
fordi den kommunale husleiegarantien ikke dekker skade. Nye mgnstre har spilt inn at
vanskeligstilte barnefamilier stgter pa de samme problemene. Pa det private leiemark-
edet er nemlig depositum, som ogsa skal kunne dekke eventuell skade, ofte en forut-
setning. Familiene som deltar i Nye mgnstre har imidlertid sjelden penger til dette, noe
som igjen pavirker hvilken standard det er pa utleieboligene familiene har mulighet for
a fa leie pa det private markedet. Nye mgnstre viser til at det i Rundskriv til Lov om
sosiale tjenester i NAV understrekes at

@konomisk stanad i form av lan til depositum eller som garanti for depositumet overfor
utleier, ma vurderes hvis tjenestemottaker ikke har egne midler til dette.?®’

| motsetning til mange andre kommuner, tilbyr imidlertid ikke NAV Kristiansand per i
dag depositumlan. Nye mgnstres erfaringer tilsier at bruk av depositumslan i Kristian-
sand kommune ville gke vanskeligstilte familiers muligheter pa det private leiemarked-
et, bade i forhold til & finne en egnet bolig, & oppna bostabilitet og & finne bolig i fore-
trukket omrade. En ordning med depositumslan vil ogsa veere mindre stigmatiserende
for leietaker fordi huseier da ikke far vite at det offentlige er involvert med stgtte. Opp-
summert sa opplever Nye mgnstre at vanskeligstilte familier i Kristiansand i dag blir
nedprioritert som leietagere fordi de kun har kommunal garanti i stedet for deposit-
um.8

Det ble avslutningsvis spilt inn at store barnefamilier har en utfordring pa boligmarked-
et i Kristiansand. Bostabilitet er viktig for disse familiene, og i s& mate kan leiekontrak-
ter pa 3 ar oppleves som kort og stressende. Boligsosialt arbeid handler her ogsa om
mer enn & skaffe og a klare & holde pa en bolig — det handler ogsa om lage et hjem,

8 Helse og mestring har spilt inn at det vil vare av interesse for dem & vite hvilke kriterier som er legges til grunn
for & vurdere om boligen er uegnet & bo i er, slik at man kan se om dette sammenfaller med hvordan Forvaltning
og koordinering vurderer om en bolig er egnet eller ikke.

87 Se https://lovdata.no/nav/rundskriv/r35-00#KAPITTEL 5-6, punkt 4.21.2.4 Depositum eller garanti i forbind-
else med leie av bolig.

8 Revisjonen bemerker at Kristiansand kommune i rapporten Prosjekt Brukerorientering. Boligsosialt utviklings-
program fra 2016 kommenterer bade problematikk knyttet til sparsmalet om depositum og om miljgvaktmester.
Nar det gjelder spgrsmalet om depositum, sa ble det i rapporten besluttet at kommunen fortsetter med husleie-
garanti og at NAV Kristiansand ikke gir depositum ved inngéelse av leieforhold. Merk at rapporten var avgrenset
til hovedsakelig & gjelde malgruppen rus og psykisk helse. Nar det gjelder miljgvaktmester, sd var vurderingen av
en slik ordning klart positiv, og det skisseres to alternative mater  organisere en slik tjeneste pa.
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om & mestre & bo og om & oppleve & ha det stabilt og trygt. Nye manstre peker pa at
koordinatorfunksjonen er viktig, at det er viktig & ha en «stafettholder», en kontaktper-
son som falger prosessen og som er tilgjengelig over tid. Det spgrres her hvem som
har stafettpinnen nar det gjelder & bo i kommunale boliger og hva annet kommunen
gjer for & hjelpe leietakerne i de kommunale boligene videre utover & legge press pa
dem? NAV spilte her ogsa inn at det ma antas en stabil bosituasjon isolert sett vil
bidra positivt til maloppnaelsen for satsingen Flere i arbeid.

3.6 Revisjonens intervjuer — P4 Forvaltning av kommunens
boligmasse

3.6.1 Neermere om kommunens boligmasse: @konomiplaner og
administrasjonens presentasjoner
)
| kjglvannet av avviklingen av Kristiansand boligselskap KF, har Boligenheten, som
kommer inn under omradet By- og stedsutvikling og kommunalsjefomradet Eiendom,
fra 2020 overtatt ansvaret for a fremskaffe utleieboliger for vanskeligstilte pa boligmar-
kedet. Boligenheten star ogsa for vedlikehold og drift av boligene og tekniske anlegg.
Alle boliger tildeles av Helse og mestring etter sgknad om kommunal bolig, men det er
Boligenhetens ansvar a sgrge for kontraktskriving og forventningsavklaring med bebo-
erne fagr innflytting. Boligenheten har ansvar for over 2.100 boliger. Om lag 850 av bo-
ligene eies av kommunale stiftelser, men administreres av Boligenheten pa vegne av
stiftelsene.

Nar det gjelder hovedutfordringer og hovedprioriteringer pa kommunalsjefomradet Ei-
endom, sa viste vi i avsnitt 3.1.2 i denne forvaltningsrevisjonsrapporten til at man i
Kommunedirektgrens forslag til gkonomiplan 2021-2024 blant annet kan lese at

[...] Den kommunale boligmassen er ikke tilstrekkelig tilpasset til brukergruppen og har
til dels et betydelig vedlikeholdsetterslep. For eiendom vil det veere en viktig utfordring
de neermeste arene, at en i samarbeid med helse og mestring i fellesskap jobber for at
boligmassen blir bedre tilpasset.

[...] Situasjonen er forverret etter kommunesammenslaing og oppleves som kritisk
hvor det for store deler av bygningsmassen ikke er midler til planlagt vedlikehold og ei
heller tilstrekkelig midler til drift (bl.a. tilsyn).

[...] Tilpasning av boligmassen er et langsiktig arbeid som ogsa er avhengig av de gk-
onomiske rammebetingelsene (s. 204-205).

Ifglge Bkonomiplan 2020-2023 er det

seerlig utfordrende a utvikle boligmassen til den delen av brukergruppen som krever
robuste boliger med god beliggenhet som passer deres behov. Dette vil veere viktige
hensyn i den strategiske arealplanleggingen og stedsutviklingen fremover (s. 114).

i)
Direktgren for By- og stedsutvikling understrekte p4 mate i Kontrollutvalget 27. august
2020, sak 39/20 Orientering om utfordringer knyttet til kommunale boliger i Kristian-
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sand kommune, at kommunale boliger og omradets bidrag til det boligsosiale arbeidet
pa toppen av listen for utfordringer pa omradet By- og stedsutvikling. Det ble pekt pa
at Kristiansand nok har for mange kommunale boliger og i hvert fall feil sammenset-
ning av portefgljen. Det at mange av boligene er bundet opp i stiftelser med bestemte
formal som ikke lenger reflekterer utfordringene kommunen star overfor, gjgr det krev-
ende for kommunen a tilpasse boligmassen. Det ble understreket at dersom det, i trad
haringsnotat sendt ut av Neerings- og fiskeridepartementet 2. juli 2020, apnes for &
oppheve kommunale boligstiftelser, sa vil det gjgre kommunens arbeid med a tilpasse
den kommunale boligmasse til dagens behov enklere.

Direktgren la videre vekt pa at det er sentralt at den kommunale boligmassen tilpas-
ses behovene, og at Igsningen ikke kan veere bare & bruke mer penger pa boligmas-
sen. Kommunalsjefomradet Eiendom og Boligenheten gjennomgar derfor boligmas-
sen med tanke pa hvilke typer og hvor mange boliger skal man ha, hva kan man selge
ut. Det ble spilt inn at for & redusere utfordringer knyttet til tomgangsleie, s& ma kom-
munen tarre a etablere en viss underkapasitet nar det gjelder kommunale boliger, og
heller ga ut og leie i markedet i stedet for at kommunen skal sitte p4 mange boliger de
ikke far leid ut. Samtidig ble det ogsa understrekt at det er viktig at ikke alle inntekter
fra salg av kommunale boliger forsvinner inn i bykassa, snarere er det avgjgrende at
noe blir igjen pa omradet til & kjgpe nye boliger, til vedlikehold og til tilpasning av kom-
munens boligmasse. Per i dag er behovet stgrst nar det gjelder robuste boliger be-
regnet pa beboere med utfordringer innen rus og psykiatri samt nar det gjelder boliger
til barnefamilier.

Det ble ogsa vist til at kommunen fremover i stgrre grad vil legge vekt pa a fordele de
kommunale boligene for vanskeligstilte i de forskjellige levekarssonene, slik at det ik-
ke blir en opphopning av kommunale boliger i enkelte omrader. Det bar videre ifalge
direktaren jobbes med & styrke omdgmmet til de kommunale boligene, bade blant be-
boere og blant naboer og i nabolag. | s mate bar det diskuteres om det er nadvendig
med et visst minimum av utvendig vedlikehold pa de kommunale boligene. Det bar
ifglge direktegren ikke veere apenbart hvilke boliger som er kommunale, og det ble vist
til at erfaring indikerer at oppussing av kommunale boliger kan inspirere andre eiere til
a pusse opp slik at nabolaget far et Igft.

Direktgren for By- og stedsutvikling trakk avslutningsvis frem fglgende eksempel for &
illustrer utfordringene administrasjonen star overfor pa det boligsosiale feltet: i et hel-
seperspektiv mangler kommunen egnete boliger for utsatte grupper, mens man i et
teknisk og gkonomisk perspektiv vil vektlegge at kommunen har hatt utfordringer med
tomgangsleie og at kommunen eier for mange boliger.

Administrasjonen gjennomgikk i tillegg i en presentasjon i Formannskapet 10. februar
2021 forskjellige mulige tiltak for & tilrettelegge utbyggingspolitikken og boligmarkedet
pa en best mulig mate samt for & motvirke sosiogkonomiske skillelinjer pa tvers av le-
vekarssoner. Det ble understreket at kommunens planarbeid vil undersgke hvordan
kommunen gjennom arealpolitikken kan bidra til & redusere geografiske levekarsfor-
skjeller, sikre boliger for enkelte grupper, og tilrettelegge for innovative boformer som
ivaretar mangfoldet i befolkningen. Kristiansand kommune synes saledes i gkende
grad & inkludere boligsosiale hensyn i det gvrige strategiske planarbeidet.
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iii)

Kommunalsjefen for Eiendom pekte sin presentasjon i temamgte i Helseutvalget 13.
oktober 2020 pa at Kristiansand kommune i gkonomiplanperioden 2020-2024 selger
kommunale boliger for over 100 millioner kroner, men at man far igjen en krone til &
kjgpe kommunale boliger for, og at man dermed ikke har noe midler til kjgp (unntaket
her er finansiering av 10 robuste boliger). Kommunalsjefen for Eiendom viste til at det
ogsa er et politisk ansvar & sikre midler til kjigp og vedlikehold av kommunale boliger,
og at 10 millioner kroner ville bety en forsiktig oppstart nar det gjelder kjgp av kommu-
nale boliger for & tilpasse boligmassen til endrede behov blant de vanskeligstilte.

Boligenheten understrekte i samme temamgte i Helseutvalget at gkonomien i Bolig-
selskapet i arene far det ble avviklet, var anstrengt. Denne anstrengte gkonomien ble
viderefart inn i Boligenheten, men situasjonen ble sa ytterligere forverret i forbindelse
med kommunesammenslaing og krav til effektivisering. Boligenheten viste til at vedli-
keholdsbudsjettet na er pa et nivd som over tid ikke vil veere tilstrekkelig til a ivareta
verdiene i boligmassen (eksempelvis hadde man ikke midler til @ male kommunale
boliger i 2020). Basert pa sammenlikninger med andre storbyer, er det innmeldt behov
for en gkning pa 22 millioner kroner per ar®® utover det som ligger i arlig ramme
dersom verdiene i boligmassen skal opprettholdes.

Videre oppga Boligenheten at det er lite handlingsrom for investering (kjgp) av egne-
de boliger, og at det i 2020 og farste halvar 2021 ikke har veert midler til kjgp av bolig-
er.%® Nar det gjelder tilpasning av boligmassen, sa er det behov for flere tilpassede bo-
liger for personer med ROP-lidelser samt for flere boliger for barnefamilier. Det er og-
sa slik at fysisk tilrettelagte boliger (tidligere kalt «serviceboliger»°) star tomme fordi
tilbudet er stagrre enn etterspgrselen. Grunnen til dette er at de fleste nye bygg som
bygges i dag er det man kaller «fysisk tilrettelagte» (med brede dgrer, heis etc). Krav-
ene her er relativt strenge, og ofte vil nye bygg faktisk veere bedre tilrettelagte enn bo-
ligene kommunen har til disposisjon. Mange eldre har i dag ogséa god gkonomi og kan
kjgpe nyere godt tilrettelagte boliger. Konsekvensen av dette er at behovet for og et-
tersparselen etter fysisk tilrettelagte boliger har avtatt. Det er i tillegg utfordrende at
boliger i denne kategorien som eies av stiftelser, kun kan leies ut i trdd med stiftelsens
formal.

Oppsummert s& oppga Boligenheten i sin presentasjon i Helseutvalget at den ikke har
penger hverken til vedlikehold eller til & kjgpe nye boliger, og dette oppfattes & veere
«en tung og lite effektiv mate & jobbe pa». Boligenheten understrekte at man kjenner
godt til gnskene og behovene til Helse og mestring, men man har ikke, slik situasjon-
en er i dag, ressurser til & levere i forhold til behovet.

8 Bak dette tallet ligger det en ngkkeltallshetraktning som, med utgangspunkt i antall boliger og antall kvadratme-
ter, indikerer hva Eiendom mener man ma ha i arlig vedlikehold for & opprettholde standard og ivareta bygnings-
massen («normalvedlikehold» over tid). Kommunen har séledes ikke gjort konkrete vurderinger og analyser av
hvert enkelt hus i den kommunale boligportefaljen.

% Det ble i hgringsperioden klart at politikerne i sluttbehandling av gkonomiplanen la inn 10 mill. kr. til anskaff-
else av familieboliger bade i 2021 og 2022.

%1 | Boligsosial handlingsplan 2017-2020 kan man lese at «leilighetene har ikke hatt servicefunksjoner eller tjen-
ester knyttet til seg, men de har gjerne veert lokalisert i naerheten av baser for tjenesteyting» (s. 7).
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3.6.2 Intervjuer med Eiendom og Boligenheten

i)

| oppstartsmatet, hvor bade Boligenheten og Helse og mestring deltok, gjentok Bolig-
enheten at man sa vidt har midler til & drifte de kommunale boligene, men man har ik-
ke midler til vedlikehold. 1 2020 ble det derfor ikke utfgrt utvendig vedlikehold pa de
kommunale boligene («kkommunen har ikke malt en liter»). Boligenheten understrekte
igjen at man, med utgangspunkt i ngkkeltallsbetraktninger, anslar at man trenger 22
millioner kroner ekstra, det vil til sammen si rundt 40 millioner kroner per ar, bare for &
opprettholde verdien pa den kommunale boligmassen. Boligenheten viste til at
Baerum kommune, som har omtrent like mange boliger som Kristiansand, har 50 milli-
oner kroner til vedlikehold, 15 millioner kroner til bygningsbevarende tiltak samt midler
til & kjgpe nytt for slik at boligmassen kontinuerlig tilpasses brukernes behov. Boligen-
heten peker ogsa pa at kommunen ikke er i neerheten av normal vedlikeholdsgrad i
det private markedet, samtidig som en del av den gruppen med vanskeligstilte pa bo-
ligmarkedet som kommunen er satt til & hjelpe, vil veere mer krevende enn ordinaere
leietakere i det private markedet.

Boligenheten omtaler dagens situasjon, hvor man rundt regnet har 20 millioner kroner
til & drifte og vedlikeholde 2000 boliger, det vil si om lag 10.000 kroner per leilighet,
som «styrt forfall» — mange faste / lovpalagte ting som ma gjgres betyr at dette sa vidt
holder til & drifte boligene. Boligenheten legger til at det hadde hjulpet mye hvis man
hadde hatt penger til & kjgpe nye leiligheter fordi man da kunne solgt taktisk og faset
ut de verste boligene, men man har altsa heller ikke penger til & kjgpe. Snarere er det
slik at nar kommunen selger boliger, s& gar gevinsten rett inn i bykassa, ikke til Bolig-
enheten og tilbake til det boligsosiale arbeidet, og da kan man ikke kjgpe nye boliger.
Situasjonen her var helt annerledes i perioden 2006-2019, hvor det var Kristiansand
Boligselskap KF som forvaltet boligmassen, fordi Boligselskapet hadde adskilt®? gko-
nomi hvor inntekter fra salg av boliger gikk tilbake til Boligselskapet og hvor en rente-
nedgang frigjorde midler. N& har derimot Boligenheten den rammen man far tildelt,
uavhengig av inntekter fra salg av boliger og endringer i rentenivaet i og med at det er
bykassa som na handterer dette. Boligenheten legger til at man eventuelt kan fa tilfart
midler gjiennom gkonomiplan eller tertialrapport, men dette er veldig darlig mate a job-
be pa. Oppsummert sa er Boligenheten og Helse og mestring enige om at det har
veert klart fordelaktig & integrere det gamle boligselskapet som en enhet i kommunen
med tanke p& planarbeid og det operative og strategiske samarbeidet mellom den hel-
sefaglige og den tekniske delen av kommunens boligsosiale arbeid®?, men at det er
problematisk at man, slik situasjonen er i dag, pa samme tid har mistet fleksibilitet nar
det gjelder a kjgpe boliger samtidig som man er darligere stilt nar det gjelder vedlike-
hold av boligmassen.

Resultatet av situasjonen man befinner seg i er ifglge Boligenheten at det er veldig lett
a se hvilke boliger som er kommunale, nemlig de som er darligst vedlikeholdt. Det ma
samtidig her understrekes at selv om situasjonen er krevende, sa oppfatter Boligen-

%2 Boligselskapet var organisert som et kommunalt foretak, og avla serregnskap.

% Det ble i mgte med revisjonen ogsa understreket at det er positivt for forvaltningen av den kommunale bolig-
massen at Boligenheten far dra nytte av Eiendoms fagmiljg, strukturer, system for virksomhetsstyring (kvalitets-
sikring og malstyring), innkjgpskompetanse, investeringskompetanse etc.
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heten likevel at det er forsvarlig a leie ut de kommunale boligene. Som vi s& i avsnitt
3.3.1, punkt iv), har det eksempelvis over flere ar veert en prioritert oppgave a gke
brannsikkerheten i utleieboligene i kommunen. Og det legges til at dersom en bolig
adelegges, sa gjgr man noe for & rette opp skadene.

i)

Revisjonen gjennomfarte ogsa et intervju med kommunalsjefen for Eiendom, leder for
Boligenheten og en gkonomiradgiver med seerlig god kjennskap til utfordringene kom-
munen star overfor nar det gjelder boligmassen. Det ble innledningsvis understreket
fra administrasjonens side at dersom man kun spgr i hvilkken grad kommunen opprett-
holder verdien pa den kommunale boligmassen, sa vil problemstillingen veere for smal
til at man far belyst i hvilken grad Eiendom bidrar til & nd kommunens mal pa det bo-
ligsosiale feltet (kkommunen eier ikke boliger for & eie boliger, men for & lgse boligso-
siale problemstillinger»). Det handler nemlig ogsa om kjgp av boliger som skal bidra til
a tilpasse boligmassen til brukernes behov.

To problemstillinger ma i s& mate her ses i sammenheng:

a) opprettholde verdien pa den eksisterende boligmassen: vedlikehold.
b) tilpasse boligmassen til etterspgrselen / brukernes behov: kjgpe / bygge nytt,
selge og bygge om.

Det ble i mgtet lagt vekt pa & belyse dagens situasjon nar det gjelder boligmassen,
samt pa a prgve i si noe om hvordan man har endt opp i dagens situasjon. For a illu-
strere hvor lite midler Boligenheten i dag har til vedlikehold av boligmassen, ble det
innledningsvis pekt pa at far etableringen av Kristiansand Boligselskap KF i 2006, 1&
forvaltningen av de kommunale boligene under Eiendom, det vil si i kommuneorgani-
sasjonen. Eiendom viser her til at den nominelle verdien pa midlene til vedlikehold pa
omtrent samme bygningsmasse som i dag, var hgyere i 2006 enn den er i dag. Det
ma her legges til at konsumprisindeksen har i samme periode steget med drgye 35
pst., og dette sier ifglge Eiendom noe om manglende tilfarte muligheter i dagens situ-
asjon til & opprettholde et forsvarlig vedlikeholdsniva og drift. Dette ble i mgtet omtalt
som «sveert darlig eiendomsgkonomi», men det ble i matet lagt til at man sliter med
det samme for annen kommunal bygningsmasse: man far ikke midler til planlagt ved-
likehold, og man har ikke midler til ordinzer drift. Kommunen har dpenbart begrensete
midler og ma prioritere mellom forskjellige viktige oppgaver og formal (og Eiendom
kan ogsa prioritere litt internt), men Eiendom opplever at bygningsmassen ikke er pri-
oritert i kommunen, at en slik prioritering i dag er «fraveerende».%

Administrasjonen oppfatter at driften av Kristiansand Boligselskap KF gikk greit en pe-
riode. Boligselskapet drev pa siden av kommunen, hadde sin egen gkonomi og skulle

% P& nettsidene til KS, i forbindelse med analysene av ASSS-kommunene, kan man lese at «Kristiansand kom-
mune prioriterer eiendomsforvaltning relativt lavt. Samtidig har kommunen en hgy forpliktelse gjennom relativt
hayt areal pa formalsbygg. Dette setter ressursene under sterkt press. Kommunen mgter dette med en aktiv strate-
gi med 3 satse mer pd noen av byggene» (se https://www.ks.no/asss-hjem/asss/kristiansand/kristiansand-
eiendomsstrategi-med-a--og-b-bygag/). Eiendomsstrategien det vises til innebzerer & skille mellom A- og B-bygg,
hvor A-bygg («formalshbygg») tildeles tilstrekkelige midler til drift og vedlikehold i hele byggets levetid (norsk
standard), mens B-bygg ikke har vedlikeholdsmidler og relativt beskjedne midler til drift, noe som betyr at ved-
likeholdsetterslepet blir sa stort at bygget forfaller og man til slutt ma gjere ny investering.
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drifte sin virksomhet ved hjelp av leieinntekter. Det ble gjort et valg ved oppstart om at
regnskapsstandarden man tok utgangspunkt i skulle veere «God regnskapsskikk»
(GRS). 1 2016 ble det imidlertid stilt spgrsmal om dette var en riktig beslutning, og Ag-
der Kommunerevisjon IKS konkluderte i brev datert 11.08.2016 med at Boligselskapet
matte legge til grunn «God kommunal regnskapsskikk» (GKRS) fordi boligselskapet
ikke drev noen form for naeringsvirksomhet.®> Det viste seg at konsekvensene av &
fare regnskapet etter god kommunal regnskapsskikk (GKRS), var at boligselskapet for
2015 ville fa et regnskapsmessig underskudd, mot et regnskapsmessig overskudd
dersom de som tidligere hadde fart etter god regnskapsskikk (GRS), blant annet pa
grunn av at GKRS medfgrte endringer i forhold til avdrag og avskrivninger. | og med
at avdragene, som en konsekvens av at det ble gjort betydelige investeringer i Bolig-
selskapet de siste 10 arene, var sapass mye hgyere enn avskrivningene, fikk end-
ringen altsa store konsekvenser for resultatet i regnskapet. Boligselskapet matte til-
passe seg dette og gjgre ganske store kutt i driftsbudsjettet, og dette gikk utover vedli-
keholdet av boligmassen.

Boligselskapet trappet derfor ned vedlikeholdet de siste arene fra 2017 og til og med
2019. Imidlertid er det slik at det er det siste budsjettaret som er viderefgrt som ram-
me inn i kommunen da Kristiansand Boligselskap KF ble avviklet, og konsekvensen
av det er at den kommunale boligmassen fikk den darligste budsjettrammen som man
har hatt siden Boligselskapet ble opprettet i 2006. Hadde avviklingen vaert gjort noe ar
tidligere, fgr man var midt i en omstilling og tvunget til & fa et resultat som var i balan-
se i kjglvannet av endringen av regnskapsprinsipp, ville man pa den annen side tatt
med seg en helt annen ramme inn i kommuneorganisasjonen og den nye storkommu-
nen. Det ble i mgtet understreket at Kristiansand kommunes boligsosiale arbeidet lid-
er under dette.

Eiendom papeker videre at gkonomien altsa er presset, men at husleien, som skal
dekke driften av de kommunale boligene, er satt, jf. bystyresak 78/17 Konsekvensut-
redning av innfgring av gjengs leie — Kristiansand Boligselskap KF°. Falgelig vil hus-
leien ikke kunne settes pa et niva som reflekterer den reelle risikoen og det faktum at
kommunen ma ga inn og gjgre rehabiliteringer og vedlikehold hyppigere enn om man
hadde hatt leietakere som ikke var vanskeligstilte. Eiendom opplever i s& mate at det
er utfordrende at Helse og mestring tildeler boliger og fordeler leietakere samtidig som
man har et tak pa leieinntektene, og uten at Helse og mestring har noe ansvar for
gapet mellom forsvarlig og faktisk leie eller tar noen gkonomisk risiko nar leietakere
fordeles. Her oppfatter Eiendom at det er en glipp i tenkingen og at Eiendom burde fa
en tilfarsel av midler for & handtere dette, eventuelt at kommunen burde synliggjgre
dette gjennom en form for leieavtale med Helse og mestring som kompenserer Eien-
dom for kostnader utover det man forstar som «ordinger boevne». Kort sagt oppfatter
Eiendom at det bar veere en form for internfakturering bade knyttet til tomgang og til
hgyere kostnader til rehabilitering fgr ny utleie som fglge av hardere bruk. Eiendom
tenker at dette kan ha en «oppdragende effekt» i forhold til Helse og mestrings vur-

% Nar det gjelder forskjeller mellom god kommunal regnskapsskikk og god regnskapsskikk, sa er det slik at ge-
vinst fra salg av anleggsmidler (differansen mellom salgssum og bokfart verdi) fares som driftsinntekt etter GRS.
I GKRS inngdr ikke gevinsten fra salg av anleggsmidler i driftsregnskapet. Salgssummen fares derimot i sin hel-
het direkte i investeringsregnskapet. Videre fares avskrivninger som en kostnad i driftsregnskapet etter GRS,
mens etter GKRS er det avdrag pa lan som inngar i driftsregnskapet og gir direkte resultateffekt.

9 Se http://opengov.cloudapp.net/Meetings/krs/Meetings/Details/15948413%agendaltem1d=15006622.
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deringer nar de tildeler boliger. Eiendom bemerker ogsa at kommunen subsidierer de
som bor i de kommunale boligene gjennom en leie som er lavere enn gjengs leie og
lavere enn det reelle vedlikeholdsbehovet, samtidig som Eiendom skal vedlikeholde
de kommunale boligene med disse inntektene. Da burde bykassa lagt til differansen
mellom vedlikeholdsbehovet og det Eiendom far inn i leieinntekter. Som vi har sett,
anslar Eiendom at det reelle vedlikeholdsbehovet er 22 millioner kroner hgyere enn
midlene man far tilfgrt i dag, det vil til sammen si rundt 40 millioner kroner per ar. Det
ble her lagt til at en form for «miljgvaktmesterordning» vil kunne bidra til mindre slitas-
je pa boligene og slik innebaere en vinn-vinn-situasjon for alle parter, det vil si for Ei-
endom, for beboerne selv og for Helse og mestring.

Nar det gjelder samhandlingen mellom Eiendom / Boligenheten og Helse og mestring,
sa oppfatter Eiendom / Boligenheten at selv om det ikke gar en uke uten tgffe disku-
sjoner, sa har samarbeidet bedret seg betraktelig, og man kan ikke lenger si at det er
«friksjon» i samarbeidet. Snarere er samarbeidsklimaet na godt. Man snakker med
hverandre pa en god mate og man har i dag en felles virkelighetsoppfatning, mens en
av utfordringene tidligere var at Helse og mestring opplevde at Boligselskapet ble for
opptatt av sin egen drift og ikke sa helheten i kommunens boligsosiale arbeid. | dag er
det pa den annen side slik at selv om det er apenbart at Eiendom / Boligenheten vil
veere lite lystne pa at noen som har en historie som viser at den det gjelder har behov
for en bolig som taler hard bruk, skal flytte inn i en bolig som ikke er egnet for dette,
sa ser Eiendom / Boligenheten at boligmassen ikke er tilpasset brukernes behov og at
man i for mange tilfeller ikke har noe alternativ nar Helse og mestring har noen de er
lovforpliktet til & finne bolig til. Selv om man ender med en Igsning som ikke er optim-
al, og noen ganger veldig darlig, og selv om det er utfordrende at gkonomien er darlig
og at boligmassen er mindre differensiert og tilpasset brukernes behov enn man skul-
le anske, sa betyr ikke det at det i dag er «friksjon» i samarbeidet. Det er heller ikke
lenger slik at salg av leiligheter bidrar til «friksjon» °7. Boligselskapet opplevde tidligere
det var et problem at Helse og mestring ville beholde boliger som stod tomme uten at
det fikk skonomiske konsekvenser for Helse og mestring, men bade Eiendom / Bolig-
enheten og Helse og mestring sier at dette na ikke lenger er et problem og at sam-
arbeidsklimaet er godt.

Nar det gjelder tilpasning av boligmassen til brukernes behov og kjgp av nye kommu-
nale boliger, sa ble det i mgtet gjentatt at kommunen selger boliger, og da farst og
fremst det som tidligere ble kalt serviceboliger fordi etterspgrselen etter disse har av-
tatt, for 100 millioner kroner over en 4-ars periode. | denne prosessen har bykassa i
tillegg fatt inn over 100 millioner kroner pa tomtesalg alene. Kristiansand kommune
har saledes fatt inn betydelige belap med friske penger som kommer fra boligfeltet i
bykassa, men Eiendom og Boligenheten har ikke fatt tilbakefgrt noen av disse mid-
lene. Man er apenbart klar over at kommunen er i en sveert krevende situasjon gkono-
misk, men Eiendom understreker samtidig at det er problematisk i forhold til malopp-

7 Bakgrunnen her er at det i Agder Kommunerevisjons evaluering av Boligselskapet i 2018 fremkom at «I forbin-
delse med at boligselskapet kjgpte 205 boliger fra stiftelsen for videresalg, har Helse- og sosialsektoren kommu-
nisert til Boligselskapet at 10 pst. av leilighetene bar beholdes. [...] | vart intervju med styreleder kom det frem at
det var ukjent for styret at det i ettertid ble vurdert av Helse- og sosialsektoren at det skulle beholdes 10 pst. av
den tenkte solgte boligmassen», jf. Agder Kommunerevisjon IKS, Evaluering av Kristiansand Boligselskap KF, s.
14 (https://agderkomrev.no/wp-content/uploads/2018/01/Evaluering-av-Kristiansand-Boligselskap-KF.pdf). Se
ogsés. 19.
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naelsen pa det boligsosiale feltet at man i ikke har penger til & kjgpe nye boliger for &
tilpasse boligmassen samtidig som vedlikeholdsetterslepet, som allerede var stort,
gker. Revisjonen legger her til at Helse og mestring i intervju har gitt uttrykk for sam-
me bekymring.

Som i Helseutvalget, ble det i mgtet mellom Eiendom / Boligenheten og revisjonen
pekt pa at ogsa politikerne har et ansvar for a prioritere det boligsosiale feltet, og at
det her er viktig med en god politisk forstaelse for utfordringene pa feltet. Forskning
viser at lav kvalitet pa boligmassen er forbundet med lavinntekt og med at lavinntekt
viderefgres til neste generasjon®, samtidig som det er uheldig i forhold til & opprett-
holde verdiene man har investert pa omradet: hvis regelen blir at man hele tiden sel-
ger boliger fordi de er sa darlig vedlikeholdt at man ikke har rad til & gjgre noe med
det, s& er det darlig boligforvaltning. Eiendom opplever imidlertid a ikke na frem nar
det gjelder viktigheten av kvalitet pa kommunale boliger bade med tanke pa beboerne
og med tanke pa boligmassens verdi, og det er fortvilende for dem som jobber pa felt-
et. Det legges samtidig til at nar problematikken rundt stiftelsene forhapentligvis snart
lzses i kjglvannet av endringer i stiftelsesloven, sa er det i By- og stedsutvikling snakk
om at man i en periode bgr ha et «lukket system» pa det boligsosiale omradet, slik at
salg av kommunale boliger innebaerer at midler frigjares til a kjgpe nye boliger.

Oppsummert sa understreker Eiendom at kommunalsjefomradet har to oppdrag / for-
mal pa det boligsosiale omradet:
1) Levere boliger pa bestilling fra Helse- og mestring, boliger som er tilpasset
malgruppens behov.
2) Ivareta kommunens betydelige investering i boligmassen.
Eiendom opplever imidlertid at man ikke leverer pa noen av omradene og at dette ma
ses i sammenheng med rammevilkdrene omradet ma jobbe innenfor.

3.6.3 Helse og mestrings kommentarer nar det gjelder samarbeidet med
Eiendom / Boligenheten

| oppstartsmatet la Helse og mestring vekt pa at «friksjon» / samarbeidsproblemer
mellom Helse og mestring og Eiendom / Boligenheten som fglge av forskjellig virkelig-
hetsoppfatning, ikke lenger er et problem. Det oppgis at det her en fordel at forvalt-
ningen av boligmassen na gjgres av en kommunal enhet som ma ha en helhetlig til-
neerming til kommunens mal pa det boligsosiale feltet, og nye ledere i Boligenheten
og i Forvaltning og koordinering er opptatt av a finne lgsninger og a snakke sammen. |
presentasjon i Helseutvalget 13. oktober 2020 ble falgende understrekt:

Fokus i ny kommune:

[...] Det brukes mye tid sammen med Helse og mestring (Forvaltning og koordinering) i
forhold til & bli enige om hvordan vi skal samhandle pa best mulig mate og innarbeide
felles kultur i Boligenheten og Forvaltning og koordinering.

Selv om det ikke lenger er snakk om «friksjon», sa er man imidlertid ikke enige om
alle ting. Det er fortsatt slik at selv om gkonomien er darlig, sd ma Helse og mestring

% Se eksempelvis https://veiviseren.no/planlegge-lede-og-utvikle/forebygging-eldre-bolig-og-helse/bolig-og-
helse. Merk at sammenhengende mellom bolig, helse og lavinntekt er komplekse og at &rsakspilene kan ga begge
veier.
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anlegge et rettighetsperspektiv og sikre at kommunen oppfyller sine lovpalagte plikter.
Helse og mestring har en lovpalagt plikt til & tildele boliger ogsa til dem som ikke kan
benytte seg av boligen og som har lav «boevne». Selv. om kommunen vet at boligen
med stor sannsynlighet blir gdelagt, noe som igjen medfarer store kostnader for Eien-
dom og for kommunen, sa understreker Statsforvalteren (Fylkesmannen) at kommun-
en har plikt til & tildele boliger til de som star uten bolig. Helse- og mestring legger her
til at det er utfordrende at det er frivillig for beboerne a ta imot kommunale tjenester og
at noen dessverre ikke vil ta imot tjenester, men kommunen har likevel en plikt til a til-
by (ngd)bolig.

Med dette utgangspunktet, blir spgrsmalet hva som er ordinzere utgifter og hva som
kan oppfattes som ekstraordingere utgifter med tanke pa «boevnen til beboerne. Hel-
se og mestring peker pa at det som, med utgangspunkt i det ordinzere leiemarkedet,
kan oppfattes som ekstraordinagere utgifter knyttet opp mot leietakerens lave boevne,
nok ma ses pa som «normalen» for kommunens boligsosiale arbeid: det er disse som
skal bo, det er denne gruppen kommunen skal hjelpe, og det er derfor disse kostnad-
ene som ma forventes. Og nar det gjelder en eventuell internprising som skal gi Helse
og mestring insentiver til & tenke seg om far de tildeler bolig til beboere med lav boev-
ne, sa vil det veere problematisk i et rettighetsperspektiv & trekke gkonomiske betrakt-
ninger inn i vurderingen av om en person oppfyller vilkarene som gir rett til kommu-
nale tjenester. Dette gjelder ogsa spgrsmalet om hvem som skal ta leietapet ved ev-
entuell tomgangsleie®®: Helse og mestring ma ta utgangspunkt i et sett med tildelings-
kriterier for hvem som er vanskeligstilte p& boligmarkedet og kan i sa mate ikke uten
videre fremskaffe leietakere, selv om boliger star tomme.'%° Helse og mestring under-
streker at tildelingskriteriene vil veere upavirket av gkonomisk organisering av tom-
gangsleien.

9 Helse og mestring pekte ogsa i matet pa at nar forvaltningene av boligmassen ikke lenger er organisert i et kom-
munalt foretak utenfor kommuneorganisasjonen, men snarere er en enhet i kommuneorganisasjonen, sa far spars-
malet om hvem som skal ta kostnadene for tomgangsleie karakter av & vaere et «budsjetteknisk sparsmal».

100 | Agder Kommunerevisjons evaluering av Boligselskapet i 2018 kan man lese at «For & redusere andelen med
tomme boliger har styret i Boligselskapet rettet en henvendelse til helse- og sosialsektoren der man anmoder om
at tildelingskriteriene for tildeling av service boliger blir lempet pa. | svar fra virksomhetsleder i bolig og tjeneste-
tildelingen av 18.04.18 fremheves det at det har veert gjort lempinger i tildelingspraksis i desember 2017 sa langt
som det lar seg gjare, og at et en ytterligere lemping vil kun veere for & fremskaffe leietakere til Boligselskapet
som de ikke anser & vaere helse- og sosialsektorens oppgave.», jf. Agder Kommunerevisjon IKS, Evaluering av
Kristiansand Boligselskap KF (2018), s. 13 (se https://agderkomrev.no/wp-content/uploads/2018/01/Evaluering-
av-Kristiansand-Boligselskap-KF.pdf).
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4 Vurderinger

4.1 P1: Vurdering av behov og tildeling av kommunale boliger

Som vi sd i avsnitt 3.4.6 over, sa har Funksjonshemmedes Fellesorganisasjon (FFO) i
brev til kommunene i Agder pekt pa at

Det har over en lengre periode dukket opp historier i media om utfordringer knyttet til
bosituasjonen for personer med ulike funksjonsnedsettelser. De fleste av disse enkelt-
sakene har lgst seg i etterkant av nyhetsoppslagene, uten at vi ngdvendigvis ser sys-
temiske endringer knyttet til beslektede problemstillinger.

Nar det i dette forvaltningsrevisjonsprosjektets problemstilling 1 sparres om i hvilken
grad kommunens vurdering av behov for og tildeling av kommunale boliger fungerer
pa en tilfredsstillende mate, sa gjgres det nettopp med utgangspunkt i systemnivaet
og kommunens systematiske forbedringsarbeid. Kommunens tiltak og forbedringsarb-
eid pa dette feltet vil kunne bidra bade til at man unngar denne typen saker fremover,
og til & redusere inntrykket av at beboerne ma ga til media for & bli hgrt av kommunen
i saker hvor de opplever at kommunens bo- og tjenestetilbud tilbud ikke er tilfredsstil-
lende.

4.1.1 Bytte av bolig: Forebyggende tiltak og hensynet til den som klager

| avsnitt 3.3.1 over ble det fgrst gjort rede for hvordan kommunen forholder seg til sgk-
nader om & bytte kommunal bolig (merk at beboere som gnsker & bytte kommunal bo-
lig, allerede har veert giennom kommunens kartleggings- og tildelingsprosess). Kom-
munen oppgir her & ha en restriktiv praksis, og begrunnelsen for dette er bade at bytte
av bolig er kostnadskrevende for kommunen, og at andre pa venteliste for kommunal
bolig ofte vil veere i en mer kritisk situasjon enn de som allerede har en kommunal bo-
lig. Kommunen oppgir imidlertid at endret sosial eller helsemessig situasjon vil kunne
medfgre at bytte av bolig likevel innvilges.

Revisjonen oppfatter at kommunen i kjglvannet av avisoppslag tar selvkritikk pa at
man i behandlingen av klagesaker nok kunne ha lagt starre vekt pa klagerens opplev-
else av situasjonen, og at man «har hatt litt for stort fokus p& den personen det klages
pa», det vil si pa a rette inn tiltak mot personen det klages pa og eventuelt ogsa mot
det aktuelle bomiljget. | Helseutvalget 13. oktober 2020 signaliserte Helse og mestring
at man fremover derfor ville legge starre vekt pa & «ivareta alle parter», og det ble og-
sa vist til at Helse og mestring har satt i gang et systematisk forbedringsarbeid som
blant annet inkluderer & «utarbeide nye rutiner for behandling og oppfalging av nabo-
klager med fokus pa ivaretakelse av alle parter», jf. avsnitt 3.3.1 over.

Revisjonen oppfatter at tiltakene kommunen har foreslatt, vil vaere egnet til & redusere
risikoen i allerede eksisterende bomiljger for at det oppstar situasjoner hvor beboere
foler seg utrygge. | tillegg synes det i klagesaker som gjelder utrygghet blant funk-
sjonshemmede altsa ogsa a ligge an til at kommunen vil legge starre vekt pa klager-
ens opplevelse av situasjonen i saker hvor uheldig samlokalisering av ulike bruker-
grupper synes a veere sakens kjerne.
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4.1.2 Vedtak om kommunal bolig: Kartleggings- og tildelingsprosessen

Revisjonen legger samtidig til at vi i kapittel 2 om revisjonskriterier sa at det i Bolig for
velferd - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2014—2020) ble understreket at

Ulike brukergrupper skal ikke samlokaliseres pa en uheldig mate (s. 20).

For & unnga a havne i situasjoner hvor ulike brukergrupper samlokaliseres pa en uhel-
dig mate, og hvor det blir behov for & iverksette tiltak for & handtere situasjoner som
har oppstatt®?, vil prosessen som leder frem til en eventuell tildeling av kommunal
bolig, veere av stor betydning. Denne prosessen bestar som vi sa i avsnitt 3.3.2 av en
kartleggingsprosess og en tildelingsprosess.

Revisjonen vurderer at Kristiansand kommune i stor grad har fulgt opp mal og tiltak i
Boligsosial handlingsplan 2017-2020 som skulle bidra til & styrke kartleggings- og til-
delingsprosessen:

— P& et overordnet niva er det positivt at avdeling for Bolig- og tjenestetildeling pa
kommunalsjefomradet Forvaltning og koordinering er organisert p4 en mate
som bidrar til at man ser bolig, startlan og tjenester i sammenheng.

— Vi har ogsa sett at det, i samarbeid med andre kommuner og med Husbanken,
gjeres et omfattende og komplekst utviklingsarbeid i Kristiansand kommune
nar det gjelder systemer som kan bidra til & matche sgker og bolig samt til &
minimere risikoen for ugnskete hendelser.

— Med utgangspunkt i det som fremkom i revisjonens samtaler med saksbehan-
dlere, er revisjonens inntrykk at Forvaltning og koordinering har prosedyrer
som bidrar til at sakene er godt opplyst fgr vedtak fattes, bade hva angar rele-
vant informasjon fra sgker og nar det gjelder eventuelle opplysninger fra andre
kommunale tjenester, fastlege etc. (i sgknadsskjemaet kan sgker gi fullmakt til
at kommunen innhenter og deler opplysninger).t%? Revisjonens inntrykk er
videre at det legges vekt bade pa at Forvaltning og koordinering skal ha en en-
hetlig praksis nar det gjelder bolig- og tjenestetildeling, samt pa & utvikle med-
arbeidernes kompetanse.

Revisjonen legger her samtidig til at det vil vaere viktig a falge opp det mer generelle
innspillet fra omradet selv om at Helse og mestring fortsatt har et forbedringspotensial
i forhold til & evaluere maloppnaelsen nar det gjelder malene som settes i omradets
forskjellige planer, jf. avsnitt 3.2.1.

101 Vi sd i avsnitt 3.3.1 at kommunalsjefomradet Forvaltning og koordinering i Helseutvalget la vekt at det er vik-
tig & tidligst mulig fa rede pa nar det eventuelt begynner & bli uro i et bomiljg. Dette forutsetter et neert samarbeid
med kommunalsjefomradene Livsmestring og Hjemmetjenester og rehabilitering, da det er disse som daglig er ute
hos brukerne og som kan se og fange opp nér det begynner 4 tilspisse seg i et bomiljg.

102 Merk at revisjonen som nevnt over i dette forvaltningsrevisjonsprosjektet er opptatt av de praktiske sidene ved
tildeling av kommunale boliger og i hvilken grad de forskjellige prosessene i stgrst mulig grad rettes inn slik at de
bidrar til 3 nd& kommunens mél pa det boligsosiale feltet. I hvilken grad vedtakene som gjares i hver enkelt sak
oppfyller formelle krav, jf. https://veiviseren.no/stotte-i-arbeidsprosess/leie-0g-kjop-av-bolig/soknad-og-vedtak-
om-kommunal-bolig/vedtak, har ikke vert ikke gjenstand for undersgkelse i dette forvaltningsrevisjonsprosjektet.
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Revisjonen bemerker avslutningsvis at selv om kartleggings- og tildelingsprosesser
synes a fungere pa en tilfredsstillende mate, og selv om kommunen etter hvert far pa
plass systemer for & matche bruker og bolig samt for & minimere risikoen for ugnskete
hendelser, sa vil en lite differensiert boligmasse begrense kommunens muligheter til &
framskaffe egnede boliger til vanskeligstilte pa boligmarkedet:

— P& den ene siden har vi sett at det blant annet er utfordrende for kommunen &
fremskaffe boliger som egner seg for beboere med lavere boevne. Flere barne-
familier som allerede har fatt tildelt kommunal bolig, star ogsa pa venteliste for
a fa en mer egnet bolig i forhold til familiens stgrrelse og behov.

— P& den andre siden legger revisjonen til at det ogsa vil veere slik at jo mer sam-
lokalisert kommunens boligmasse er, jo vanskeligere blir det & unnga negativ
pavirkning fra andre malgrupper eller fra andre i samme malgruppe som en
selv. Dette er hovedgrunnen til at mange kommuner ifglge Veiviseren.no na er
opptatt av & etablere spredte botilbud.1% Vi sa i avsnitt 3.4.3 at A-Larm spilte
inn at boligene rettet inn mot dem med rusutfordringer, i vel stor grad er sam-
lokalisert / lokalisert klyngevis i Kristiansand kommune. Funksjonshemmedes
Fellesorganisasjon (FFO) viste i avsnitt 3.4.6 til utfordringer i Kvartal 6 knyttet
opp mot samlokalisering og institusjonspreg.

4.1.3 Forankring: Behov for tjenestebeskrivelse for tildeling av kommu-
nale boliger

Helse og mestring spilte i mgtet med revisjonen selv inn at det nok kan veere hensikts-
messig & fa pa plass en sakalt tjenestebeskrivelse som inneholder hvilke vilkar som
ma veere til stede / oppfylt for & fa «kommunal hjelp til egnet bolig», samt nivaet man
kan forvente dersom man far tildelt tienester. Det & fa forankret vilkarene / kriteriene
politisk, vil kunne bidra til & redusere misforstaelser omkring kommunens strategi pa
det boligsosiale feltet samt nar det gjelder hva man kan forvente nar man sgker om
kommunal bolig eller klager pa den kommunale boligen man bor i. Revisjonen vurder-
er i s& mate at en tjenestebeskrivelse som inneholder hvilke vilkar som ma veere til
stede / oppfylt for & f& «kkommunal hjelp til egnet bolig» (eventuelt bytte av kommunale
boliger), samt nivaet man kan forvente dersom man fér tildelt tjenester, vil vaere et vik-
tig overordnet tiltak for & styrke forstdelsen av og tilliten til prosessene som leder frem
til eventuell tildeling av kommunal bolig.1%

Nar det gjelder Kristiansand kommunes sgknadsskjema for kommunal bolig, sa kan
man pa Veiviseren.no lese at «sgknadskjemaet skal vaere lett tilgjengelig, brukerven-
nlig og tydelig»'°®. Hva angar tilgjengelighet, sa kunne man i utgangspunktet tenke at
det ville veere hensiktsmessig a tilby mulighet for & sgke elektronisk pa kommunens

108 Se eksempelvis https://www.veiviseren.no/stotte-i-arbeidsprosess/fremskaffe-og-forvalte-boliger/veileder-for-
lokalisering-og-utforming-av-omsorgsbyga/4-ulike-brukergruppers-bo-og-aktivitetsbhehov/personer-med-
rusmiddelproblemer-eller-psykiske-lidelser.

104 Revisjonen bemerker at man pé Veivisere.no kan lese at Bergen kommune har utarbeidet retningslinjer for til-
deling av ordingr kommunal utleiebolig som skal «formalisere en politisk og administrativ avklaring i form av
vedtak pa de retningslinjer som skal legges til grunn for tildeling av kommunal bolig», jf.
https://veiviseren.no/forstaa-helheten/eksempler-og-erfaringer/retningslinjer-for-tildeling-av-kommunal-bolig.

105 Se https://veiviseren.no/stotte-i-arbeidsprosess/leie-0g-kjop-av-bolig/soknad-og-vedtak-om-kommunal-bolig.
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nettside. Per i dag ser det imidlertid ut til at det kun er Bergen blant storbyene som har
en slik ordning (og den krever innlogging med Bank ID). Revisjonen bemerker videre
at det i dagens sgknadsskjema i Kristiansand kommune ikke skilles tydelig mellom

— informasjon om tilbudet / beskrivelse av tjenesten pa den ene siden, og
— kriterier som angir hva som kreves for at sgkeren oppfyller vilkar for & bli tildelt
tienesten pa den andre siden.%¢

| forbindelse med arbeidet med & utvikle en tienestebeskrivelse, bgr derfor ogsa selve
seknadsskjemaet for kommunale boliger i Kristiansand kommune gjennomgas og jus-
teres.

Avsnittene 4.2 - 4.4 under, som tar for seg brukermedvirkning, aktiv bistand til a eie el-
ler leie bolig samt status nar det gjelder boligmassen, bidrar for gvrig til & gi et mer
helhetlig bilde av kommunens arbeid med a fremskaffe egnete boliger til vanskelig-
stilte pa boligmarkedet i Kristiansand.

4.2 P2: Brukerorientering og brukermedvirkning

Revisjonen bemerker innledningsvis at brukerorientering og brukermedvirkning pa det
boligsosiale feltet viser seg a veere utfordrende for norske kommuner generelt. | Res-
ultatrapport 2018. Nasjonal strategi Bolig for velferd 2014-2020 kan man i forbindelse
med Malsetting 13: Boligtilbud og tjenester utvikles i dialog med brukerne lese at en
kritisk suksessfaktor innen boligsosialt arbeid er a nyttiggjere seg av brukernes erfar-
inger i politikkutforming og gjennomfgring pa det strategiske og operative nivaet, men
at

Resultatet fra 2018 viser at det er en betydelig avstand til malsettingen om at boligtil-
bud og tjenester skal utvikles i dialog med brukerne og bruker- og pargrendeorganisa-
sjoner. [...] Rapporteringen fra kommunene viser at kommunene har et klart forbed-
ringspotensial pa dette omradet. [...] Resultatene viser at det vil kreve en betydelig
innsats fra direktoratene og kommunene for at vi skal kunne na de langsiktige malene
om brukerorientering. (s. 33).

Kommunenes utfordringer kan blant annet illustreres ved at det i rapporten Bedre styr-
ingsinformasjon. Nasjonal strategi Bolig for velferd (Sluttrapport) farst vektlegges at
det er viktig at kommunene benytter brukerundersgkelser for & fa oversikt over bruker-
nes tilfredshet med boligen. Samtidig spiller Helsedirektoratet inn at dette er kompli-
sert i praksis og at det behov for & utvikle et felles verktgy for brukerundersgkelser,
samt at overgangen fra brukerundersgkelser til brukerdialog har vist seg krevende a
fa til (s. 61).

Og i Alle trenger et trygt hjem - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2021-2024)
pekes det pa at

106 Se  https://www.kristiansand.kommune.no/globalassets/skjemaer-pdfdoc/soknad-om-hjelp-til-egnet-bolig.pdf,
s. 5-6. Se eksempelvis sgknadsskjemaet til Oslo kommune for en tydeligere oppsummering av hovedvilkar for &
kunne sgke om kommunal bolig.
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Erfaring fra Bolig for velferd (2014-2020), tilbakemeldinger fra brukerrepresentanter og
ulike undersgkelser viser at det offentlige i for liten grad involverer brukerne i spgrsmal
som angar dem. Tilbakemeldingene fra bade brukere og kommuner tilsier at det er
krevende & finne modeller for reell medvirkning (s. 31).

Nar det gjelder spgrsmalet om brukermedvirkning pa det boligsosiale feltet i Kristian-
sand kommune, sa er ett av seks sakalte hovedprinsipper i Boligsosial handlingsplan
2017-2020 at «brukermedvirkning sikres pa alle niva» (s. 10). Revisjonen har falgelig
strukturert var gjennomgang av brukermedvirkning pa det boligsosiale feltet i Kristian-
sand kommune rundt handlingsplanens Hovedmal 4, Innsatsomrade 4.2, Hovedtiltak
c) Styrke brukerrmedvirkningen. Dette tiltaket bestar av forskjellige underpunkter:

4.2.1 Individniva: Inkludere enkeltbrukere aktivt i beslutningsprosesser

Et av underpunktene under tiltaket Styrke brukermedvirkningen er «Sikre brukermed-
virkning pa individniva: inkludere enkeltbrukere aktivt i beslutningsprosesser». Revi-
sjonen har som nevnt ikke gjennomgatt kommunens saksbehandling av enkeltsaker i
dette forvaltningsrevisjonsprosjektet, men snarere fokusert p& kommunens organiser-
ing, prosedyrer og systemer. Forvaltning og koordinering har i denne sammenhengen
i mgte med revisjonen gjort rede for sgknadsprosessen og brukernes involvering gjen-
nom de forskjellige fasene i denne prosessen. Revisjonens inntrykk er at punktene
som vektlegges pa Veiviseren.no'%’, i hovedsak er innarbeidet i Kristiansand kommu-
nes prosedyrer for kartlegging av behov og tildeling av kommunal bolig. Eksempler
her er a sarge for god nok kontakt med sgkeren til at hans / hennes @gnsker og behov
kan bli lagt til grunn i behandlingen av sgknaden, & gi rad og veiledning, & veere til-
gjengelig for sgkeren i sgknadsprosessen og a opplyse om klagemuligheter pa kom-
munens vedtak (inntil en ny boligsosial lov eventuelt vedtas, er Kommunens klage-
nemnd for ikke-lovpalagte oppgaver klageinstans her). Nar det gjelder naboklagert®s,
sa har vi sett i avsnitt 4.1 over at kommunen fremover vil legge starre vekt pa a ivare-
ta ogsa den personen som klager. Revisjonens inntrykk er videre at kommunen i
sgknadsprosessen prgver a vektlegge sgkerens opplysninger, gnsker og argumenter
sa langt det er mulig. Det ma imidlertid her igjen legges til at begrensninger nar det
gjelder kommunens boligmasse, jf. avsnitt 4.4 under, gjgr at det i noen tilfeller kan
veere vanskelig for kommunen a oppfylle sgkerens konkrete gnsker. Det betyr at man
vil kunne ha tilfeller der brukermedvirkningen i sgknadsprosessen ma vurderes som
tilfredsstillende utfra prosessuelle kriterier, men hvor brukerens tilfredshet med utfallet
likevel er relativt lav fordi brukeren ikke far konkrete gnsker og preferanser oppfylt.

Revisjonen bemerker for gvrig at mens enkelte sider ved sgknadsprosessen og kart-
leggingen i forbindelse med ordningen Brukerstyrt personlig assistanse (BPA) ble

107 Se https://veiviseren.no/stotte-i-arbeidsprosess/leie-0g-kjop-av-bolig/soknad-og-vedtak-om-kommunal-bolig
under punktet «Brukermedvirknings».

108 | hgringsperioden har Helse og mestring spilt inn at «utviklingsarbeidet det jobbes med i forhold til & i stgrre
grad ogsa ivareta personen som klager, handler om naboklager som kommer kommunen i hende i forbindelse med
de kommunale utleieboligene. Disse klagene kan séledes komme fra privatpersoner som ikke bor i kommunale
boliger og ikke har en formell klagerett etter et vedtak, men der Forvaltning og koordinering ma handtere klagen
for & sgke lgsninger mot et best mulig bomilje for alle parter. Klage pa vedtak og en naboklage er saledes to ulike
ting».
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opplevd som krenkende av brukerne, jf. revisjonens rapport fra 2019, sa har det
ikke fremkommet tilsvarende kritikk fra brukerne nar det gjelder sgknadsprosessen for
kommunal bolig.

Pa Veiviseren.no!C vises det til ulike metoder for brukermedvirkning, men revisjonen
oppfatter at disse kun delvis Igser de nasjonale utfordringene som det ble vist til i Alle
trenger et trygt hjem - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2021-2024) rundt det a
finne gode modeller for reell brukermedvirkning. Ideelt sett bgr kommunen jevnlig
gjennomfare brukerundersgkelser hvor beboerne gir uttrykk for hvilke dimensjoner
ved tjenesten som er viktige samt hvor tilfredse de er langs disse dimensjonene. Go-
de kvantitativt orienterte brukerundersgkelser pa det boligsosiale feltet som faktisk
bidrar til & utvikle tjienestene og til & styrke dialogen med brukerne, har imidlertid vist
seg vanskelige a designe, og Helse og mestrings erfaring med brukerundersgkelse pa
feltet rus og psykisk helse er ogsa som vi sa i avsnitt 3.3.2 blandet (blant annet pa
grunn av lav svarprosent).

Med utgangspunkt i Helse og mestrings egen erfaring med kvantitativt orienterte bru-
kerundersgkelser pa det boligsosiale feltet'!!, revisjonens intervjuer med bruker- og
paragrendeorganisasjonene samt oppslag i Faedrelandsvennen i begynnelsen av april
2021 om matet mellom kommunen og pargrende til psykisk utviklingshemmede, jf.
avsnitt 3.4 over, oppfatter revisjonen det pa det boligsosiale feltet i Kristiansand kom-
mune i dag vil veere mer hensiktsmessig a fa innspill fra brukerne / bruker- og parar-
endeorganisasjonene om hvordan brukerdialogen og -involveringen kan styrkes samt
om hva som er viktig for brukerne, enn a gjennomfare kvantitativt orienterte brukerun-
dersgkelser hvor kommunen pa forhand selv har bestemt hvilke dimensjoner som skal
vurderes.''? Revisjonen viser her blant annet til innspillet til ProLAR, jf avsnitt 3.4.2
over:

Vi kunne gnske oss mere brukerundersgkelser og brukermedvirkning inn i arbeid med
bolig. Vi gnsker oss gjennomfgring av brukerundersgkelser (gjerne i samarbeid med
organisasjonene og ikke gjennomfgrt av ansatte i boligene) i de kommunale boligene
for rus og psykisk helse. [...]

Revisjonen legger her til at det pa Veiviseren.no pekes pa at kvalitativt orienterte / ut-
forskende metodeverktgy for innsamling og dokumentasjon av brukeres erfaringer,
kan veere interessante for kommunene & prave ut pa det boligsosiale feltet!'3. Merk at
en slik tilngerming er i trad med tilneermingen i og erfaringen fra satsingen Flere i arb-
eid (som tidligere gikk under navnet Oppgaveutvalget), hvor brukeres erfaringer har
blitt tillagt stor vekt i arbeidet med innrettingen av kommunens tiltak:

109 Se https://agderkomrev.no/wp-content/uploads/2018/01/Brukerstyrt-personlig-assistanse-i-Kristiansand-
kommune.pdf , avsnitt 4.4.1, side 72-74.

110 Se https://www.veiviseren.no/forstaa-helheten/brukermedvirkning/metoder-for-brukermedvirkning.

11 Revisjonen tar i denne rapporten ikke stilling til innretningen av brukerundersgkelser pa andre omréader innen-
for Helse og mestring.

112 Revisjonen viser her til kapittel 2 om revisjonskriterier og spesielt omtalen av sdkalt samskaping i avsnitt 2.5.
113 Se https://www.veiviseren.no/forstaa-helheten/brukermedvirkning/metoder-for-brukermedvirkning. Merk at

resultatene fra utforskende / kvalitativt orienterte brukerundersgkelser i andre omgang kan danne grunnlaget for
mer treffsikre og relevante kvantitativt orienterte brukerundersgkelser.
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Brukermedvirkning

Oppgaveutvalget hadde gode erfaringer med & involvere personer med brukererfaring
pa ulike mater. De ulike brukerstemmene bgr involveres i videre arbeid. Det kan med
fordel fortsatt skje ved hjelp av utforskende medvirkningsmetoder, og det bar legges til
rette for samskapingsprosesser.**

Revisjonen understreker i tillegg at brukerinformasjonen som Nye mgnstre allerede
har opparbeidet seg nar det gjelder barnefamilier, jf. avsnitt 3.5.3 over, vil veere seerlig
egnet for samskapingsprosesser pa det boligsosiale feltet i Kristiansand kommune.

4.2.2 Systemniva: Systematisk medvirkning fra bruker- og pargrendeorg-
anisasjoner

Et annet underpunkt i Boligsosial handlingsplan 2017-2020 under tiltaket Styrke bruk-
ermedvirkningen er «Sikre systematisk medvirkning fra bruker- og pargrendeorgani-
sasjoner pa gruppe- og systemniva». Pa Veiviseren.no kan man lese at

Brukermedvirkning pa systemniva handler om at brukere inngar i et likeverdig samarb-
eid med tjenesteapparatet og er aktivt deltakende i planleggings- og beslutningspro-
sesser fra start til mal.**°

Vi sa i avsnitt 3.4.1 over at kommunen fgr kommunesammenslaingen og koronaepid-
emien hadde jevnlige mgter med organisasjonene som var i kontakt med beboere i
kommunens bemannede boliger pa rus og psykisk helsefeltet. Det var ogsa slik at
bruker- og pargrendeorganisasjoner pa rus og psykisk helsefeltet deltok aktivt ved ut-
arbeidelsen av Boligsosial handlingsplan 2017-2020.

Revisjonen bemerker at involveringen fra brukerorganisasjoner bgr viderefares nar ar-
beidet med ny boligsosial handlingsplan pabegynnes, og nar koronaepidemien er
kommet under kontroll i kjglvannet av vaksinering, bar mgter med organisasjoner hvor
det boligsosiale arbeidet er tema, gjenopptas. Kommunen ma selv vurdere om dette
arbeidet eventuelt kan ses i sammenheng med mgtene som kommunalsjefomradet
Livsmestring har med organisasjonene.

Revisjonen er enig med Helse og mestring i at vanskeligstilte pa boligmarkedet er en
heterogen gruppe, og at det ikke finnes en entydig bruker- eller pararendeorganisa-
sjon for denne gruppen. Vi legger til at dette innebaerer at fokus pa brukermedvirkning
pa individniva blir ekstra viktig. Samtidig bemerker vi at organisasjoner for funksjons-
hemmede, herunder pargrendeorganisasjoner for utviklingshemmede, ogsa bar invol-
veres pa systemniva i kommunens boligsosiale arbeid, jf. revisjonens intervjuer i av-
snitt 3.4 og Alle trenger et trygt hjem - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2021-
2024), hvor et av tiltakene er & «skaffe mer kunnskap om bosituasjonen for utvik-
lingshemmede» (s. 30). Organisasjoner for funksjonshemmede bgr saledes ogsa in-
kluderes i arbeidet med ny boligsosial handlingsplan i Kristiansand kommune. Utvalg-
et Radet for funksjonshemmede, som er et lovpalagt kommunalt rad, bidrar for gvrig til

114 5e Bystyremelding for «Flere i arbeid». Kommunedirektgrens vurdering av oppgaveutvalgets rapport., s. 13,
jf. https://opengov.3600nline.com/Meetings/krsand/Meetings/Details/201721?agendaltem1d=202460.

115 Se https://www.veiviseren.no/forstaa-helheten/brukermedvirkning/brukermedvirkning.
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at representanter for funksjonshemmede i Kristiansand kommune far tatt opp saker de
er opptatt av og deltatt i kommunale prosesser pa systemniva.'6

4.2.3 Vurdere bruk av erfaringskonsulenter

Et tredje underpunkt under tiltaket Styrke brukermedvirkningen i Boligsosial hand-
lingsplan 2017-2020 var «Vurdere bruk av erfaringskonsulenter». P& Veiviseren.no
kan man lese at

Erfaringskonsulenter eller ansatte med brukererfaring er ansatt pd grunn av sin egen-
erfaring fra de tjenestene som han eller hun ansettes i. Intensjonen er a bringe bruker-
og pargrendeerfaringene inn i tienestene, slik at dette perspektivet ivaretas i arbeidet
med brukere. Dette handler bade om & gi fagmiljget et starre tilfang av kunnskap, og
det kan sikre at brukeres rettigheter systematisk blir ivaretatt etter intensjonene.**’

Vi har sett i avsnitt 3.4.1 at kommunen pravde ut denne ordningen i planperioden. Pa
den ene siden viste seg at det ogsa for erfaringskonsulenter var vanskelig & komme i
posisjon til enkelte av brukerne, og at man pa dette omradet ikke oppnadde den effek-
ten man hadde hapet. Helse og mestring viser samtidig til at erfaringene pa andre om-
rader var gode og at ordningen har en positiv innvirkning pa utviklingen av tjenestene.
Erfaringene fra norske kommuner og spesialisthelsetjenester synes ogsa a indikere at
det kan veere krevende a fa dette tiltaket til & fungere pa en mate som er tilfredsstillen-
de bade for kommunen / spesialisthelsetjenesten og for erfaringskonsulenten selv.18
Styreleder i Erfaringssentrum, som er en interesseorganisasjon for erfaringskonsulen-
ter, understreker samtidig at

Om man skal satse pa noe, ma man ga helhjertet inn. Dersom kommunene virkelig vil
prioritere brukerstemmen og fa brukerperspektivet inn i tienestene, sa kan de det.
Mange kommuner har rad til det, hvis de tgr & tenke nytt og veere litt spenstige. [...]
Han mener at det & ansette erfaringskonsulenter forplikter.**

Revisjonen konkluderer her med at kommunen har prgvd ut ordningen med erfarings-
konsulent i trad med tiltaksmatrisen i Boligsosial handlingsplan 2017-2020. Ordningen
synes a ha potensial for & bringe bruker- og pargrendeerfaringene inn i tjenestene,
men det er opp til kommunen & vurdere om man fremover vil prioritere denne ordning-
en i arbeidet med & styrke brukermedvirkningen i det boligsosiale arbeidet i Kristian-
sand kommune. Kommunen oppgir at det i dag har i flere tjenester i dag er ansatt er-
faringskonsulenter, at kommunen gnsker & legge til rette for ogsa denne typen bruker-
medvirkning, og at dette har en positiv innvirkning pa utviklingen av tjenestene.

Revisjonen legger her til at Veiviseren.no ogsa viser til at sakalt «likepersonsarbeid»,
som baserer seg pa likhet og likeverdighet mellom mennesker som har felles erfaring-

116 Se Sak 3/21 Hvilke saker gnsker rédet & arbeide ekstra med i 20217 for en oversikt over hva Radet for funk-
sjonshemmede er sa&rlig opptatt av i 2021, jf.
(https://opengov.3600nline.com/Meetings/ KRSAND/Meetings/Details/665891?agendaltemld=203955).

117 Se https://veiviseren.no/forstaa-helheten/brukermedvirkning/metoder-for-brukermedvirkning.

118 Se eksempelvis https://erfaringskompetanse.no/nyheter/erfaringskonsulent-en-talmodighetsprove/ og artikkel-
en Erfaringskonsulent — en talmodighetsprave.

119 Se https://www.napha.no/content/23277/erfaringskonsulent-mot-ukjent-mal.
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er, og som gjerne er et supplement til offentlige tienester, kan forstas som en metode
for brukermedvirkning pa individniva!?°. Vi har sett i avsnitt 3.4.3 over at A-Larm spilte
inn at de oppfatter at man kan fa mer smidige og brukerorienterte lgsninger i samar-
beid med frivillige / ideelle organisasjoner som tilbyr likepersonsarbeid. A-Larm pekte
pa at de har seerlig gode erfaringer med en ordning for en-til-en-oppfglging av person-
er med rusutfordringer hele dggnet hvor det ansettes mentorer / likepersoner i 10 pst.
stillinger. Det ble her vist tiil NORCE-rapporten Likemannstjeneste i Stavanger'?! fra
2019. Bolig nevnes ikke blant omradene hvor deltagerne har hatt stgrst behov for
stgtte fra en likemann i NORCE-rapporten, men revisjonen bemerker likevel at kom-
munen bgr vurdere om likepersonsarbeid i enkelte tilfeller kan vaere et positivt bidrag
inn i tilfriskningsprosesser og slik kan styrke boevnen til beboere med utfordringer inn-
en rus og psykisk helse.

4.2.4 Brukerorientering av tjenester: Vektlegge «Recovery»-orientert
praksis og samskaping

Det fjerde og siste punktet under tiltaket Styrke brukermedvirkningen i Boligsosial
handlingsplan 2017-2020 er «Styrke "Recovery"-orientert praksis». | avsnitt 1.4 i den-
ne rapporten ble imidlertid denne forvaltningsrevisjonen av det boligsosiale feltet av-
grenset mot tjenester som skal bidra til & mestre boforholdet, og da seerlig mot tjen-
esteproduksjonen innenfor kommunalsjefomradene Livsmestring og Hjemmebaserte
tienester og rehabilitering. Samtidig er det klart at brukerorientering og brukermedvirk-
ning i forbindelse med kommunale tjenester som skal bidra til & mestre boforholdet, vil
veere en sentral del av bildet nar det gjelder brukerperspektivet pa det boligsosiale fel-
tet.12?

Pa generelt grunnlag bemerker revisjonen at dersom man gnsker & vektlegge bruker-
orientering av og brukermedvirkning i Helse og mestrings kommunale tjenester (utfar-
ersiden) pa det boligsosiale feltet, sA synes et Recovery-orientert verdigrunnlag, som
innebeaerer & ha tro p& at alle mennesker har iboende ressurser og styrker, & veere
sentralt. | de tilfellene hvor det farst og fremst handler om praktisk hjelp snarere enn
om tilfriskningsprosesser, jf. Nye Mgnstres arbeid med barnefamilier, vil en «Kommu-
ne 3.0»-tilneerming preget av sakalt samskaping, hvor kommunen tar i bruk randsone-
ne av det mulighetsrommet den har i hver enkelt sak, bidra positivt til brukerorienter-
ing og brukermedvirkning i tienestene.

120 Se https://veiviseren.no/forstaa-helheten/brukermedvirkning/metoder-for-brukermedvirkning.

121 Se https://norceresearch.brage.unit.no/norceresearch-xmlui/handle/11250/2621188?locale-attribute=en. Kristi-
ansand kommune har erfaring med likepersonsarbeid og mentorer fra Jegersherg gard.

122 Se https://veiviseren.no/forstaa-helheten/brukermedvirkning/tjenesteapparatets-rolle-rundt-brukermedvirkning.
Her understrekes det at «tjenesteapparatet har et stort ansvar for & legge til rette for brukermedvirkning pa individ-
niva. Det & fa til god kommunikasjon og mate brukeren med anerkjennelse og respekt, skaper en god relasjon og
gir muligheter for et konstruktivt samarbeid videre».
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4.2.5 Andreting som fremkom i intervjuene med bruker- og pargrende-
organisasjonene

Intervjuene revisjonen har gjennomfart og tilbakemeldingene vi har fatt fra bruker- og
pargrendeorganisasjoner, jf. avsnitt 3.4 over, inneholder mye informasjon som vil vae-
re av interesse for kommunen i arbeidet med ny boligsosial handlingsplan.

Det fremkommer av innspill fra ProLAR og A-Larm at det ikke bare er funksjonshem-
mede, men ogsa mange som selv har utfordringer med rus, som er utrygge og redde i
de kommunale boligene og botilbudene de har blitt tildelt.1? Dette er alvorlig og bidrar
til & redusere muligheten for dem det gjelder til & komme ut av rusproblemene. Kom-
munen bgr derfor vurdere tiltak som avhjelper situasjonen og som fremover bidrar til &
unnga at slike situasjoner oppstar.

Revisjonen oppfatter at det her for det farste er behov for a fa bedre oversikt over situ-
asjonen nar det gjelder utrygghet / frykt i botiloudene for dem med utfordringer knyttet
opp mot rus. En brukerundersgkelse som, for & ake treffsikkerheten, er utformet i
samarbeid med organisasjonene og som har en utforskende innretning, jf. avsnitt
4.2.1 over, kan bidra til & samle inn relevant informasjon om situasjonen.

Det ma understrekes at det ikke er tvil om at denne problematikken er sveert kom-
pleks, og den er heller ikke unik for Kristiansand kommune. Mulige lgsninger sa vidt
revisjonen ser sgkes langs flere spor:

a) Pa kort sikt: Styrke bemanning pa / oppfalging av eksisterende botilbud.?*

b) Pa lengre sikt: Gjennomga kommunens strategi nar det gjelder samlokalisering
av boliger for vanskeligstilte. A-Larm har som vi sa i avsnitt 3.4.3 pekt pa at bo-
ligmassen for malgruppen i vel stor grad er samlokalisert / lokalisert klynge-
vis!?® j Kristiansand kommune.

123 Artikkelen «Lars» tar ikke bo i eget hjem», illustrerer denne problematikkens aktualitet, selv om personen
artikkelen omhandler ikke selv oppgir & ha utfordringer knyttet til rus. Merk at det heller ikke er oppgitt hvilken
kommune saken i NRK-artikkelen er hentet fra (se https://www.nrk.no/sorlandet/ lars_-har-krav-pa-hjelp-i-
kommunal-bolig_-men-tor-ikke-bo-der-1.15412640).

124 Merk at det her ikke ligger det en kritikk av arbeidet den enkelte ansatte gjar innenfor de rammene de har, og
det er ogsa klart at koronapandemien har gjort situasjonen svert krevende for ansatte i kommunen som leverer
tjenester knyttet til rusmiljget. | sin redegjgrelse til Formannskapet tirsdag 23. februar 2020 understrekte ogsa
direktaren for Helse og mestring at «det er helt fantastisk hvordan kolleger star oppreist i dette og leverer dag etter
dag» i en krevende situasjon hvor «mange kolleger er slitne, og noen har nadd sin egen grense». Det er ogsa slik
at den materielle standarden pa ngdboligene i Kristiansand er hgy sammenliknet med mange andre norske kom-
muner. Flere kommuner tilbyr faktisk fortsatt containere som ngdboliger, jf. https://www.nrk.no/sorlandet/stor-
forskjell-pa-nodboliger -hvor-tror-du-det-koster-mest-a-bo_-1.15332246.

125 Revisjonen viser her til Veiviseren.no, hvor man kan lese at «[...] Samlokalisering er utfordrende fordi erfar-
ingene viser at de som klarer 4 slutte & bruke rusmidler kan bli uheldig pavirket ved & bo sammen med andre som
ikke klarer det. Flere kommuner forsgker derfor na & etablere spredte botilbud, for eksempel 2 boliger for seg selv
for & unnga negativ pavirkning fra andre i samme malgruppe. Vi anbefaler, sa langt det er mulig, individuelle lgs-
ninger bade nar det gjelder boligtyper og booppfalging. Enkelte kommuner velger & bygge 2 og 2 sma eneboliger
sammen. Noen kommuner har god erfaring med & bygge firemannsboliger der hver leilighet har egen inngang. De
fleste rusavhengige som opplever bostedslgshet er en-person husholdninger. Ved valg av samlokaliserte boliger
anbefaler vi ikke mer enn 6 boenheter [...]» (se https://www.veiviseren.no/stotte-i-arbeidsprosess/fremskaffe-og-
forvalte-boliger/veileder-for-lokalisering-og-utforming-av-omsorgsbyga/4-ulike-brukergruppers-bo-og-
aktivitetsbehov/personer-med-rusmiddelproblemer-eller-psykiske-lidelser).
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c) Vurdere om en mer aktiv bruk av andre boligsosiale verktgy, eksempelvis
Housing First'26, eventuelt i enkelte tilfeller kan bidra til & l@se overnevnte utfor-
dringer.

Det er videre verdt & merke seg at det bade i ProLAR, A-Larm og Landsforeningen for
paragrende innen Psykisk helses (LPP) innspill etterlyses rusfrie bofellesskap i Kristi-
ansand kommune for tjenestemottakere som er ferdig i rusbehandling, som trenger et
midlertidig rusfritt botilbud med tett oppfelging eller degnbemanning, og som kan ha
behov for & bruke medikamenter.'?” Revisjonen bemerker her farst at det kan veere
utfordrende for kommunen a organisere slike rusfrie botilbud:

— For det farste vil en person som leier en leilighet i et bofellesskap veere beskyt-
tet av husleieloven og ha rett til & lase dgren til leiligheten og ikke slippe inn an-
satte fra kommunen. Det vil fglgelig kunne veere vanskelig & oppdage rusmis-
bruk i disse botilbudene.

— For det andre vil det vaere vanskelig & handheve nulltoleranse for rus i kommu-
nale botilbud. | kommunens rapport Prosjekt Brukerorientering - Boligsosialt ut-
viklingsprogram fra 2016 ble muligheten for & kreve nulltoleranse for rus og
oppbevaring av rusmidler i den forstand at de som bryter dette, kan fa utkastel-
se pa dagen (samtidig som det gis det tilbud om annet bosted slik at leietaker
ikke blir bostedslgs), vurdert. Kommuneadvokaten uttalte imidlertid at det kun
er Namsmannen som kan gjennomfgre tvangsfravikelse, ikke huseier selv, og
huseier kan saledes ikke kaste noen ut av en leilighet pa dagen som fglge av
rusbruk. Samtidig er det ifalge kommuneadvokaten slik at dersom det fglger av
husleiekontrakten at rusmiddelbruk ikke er tillatt, vil huseier kunne si at dette er
et vesentlig mislighold som gir grunnlag for oppsigelse, og dermed for tvangs-
fravikelse nar reglene for dette fglges. Kommuneadvokaten uttalte videre at
Kristiansand kommune ikke har anledning til & kreve at leietaker flytter til et an-
net botilbud i pavente av behandling hos Namsmannen. Begrunnelsen var at
Kristiansand Kommune ikke har kompetanse til & utfare Namsmannens jobb,
selv om kommunen kan tilby en annen bolig. Det finnes imidlertid en meget
snever adgang til & bruke ngdrettsbetraktninger, men da ma det veere direkte
fare for liv eller alvorlig helseskade dersom leietaker blir veerende, og ifglge
kommuneadvokaten vil det sannsynligvis ikke veere tilstrekkelig her at en an-
nen person kan fa tilbakefall til rus.

Eksempler fra andre kommuner viser samtidig at det er mulig & organisere botilbud
som i utgangspunktet skal veere rusfritt!?®, men spgrsmal om bruk av medikamenter

126 Housing First er en modell for bosetting av personer som opplever bostedslgshet og har utfordringer knyttet til
rus og / eller psykisk helse, jf. https://veiviseren.no/forstaa-helheten/forskning-og-utredninger/rapport/housing-
first-i-norge, https://veiviseren.no/forstaa-helheten/forskning-og-utredninger/rapport/fra-bostedslos-til-varig-bolig
og https://veiviseren.no/forstaa-helheten/forskning-og-utredninger/rapport/housing-first-i-norge-sluttrapport.

127 Malgruppen det her er snakk om vil med andre ord ikke kvalifisere for inntak pa Jegersberg Gard, hvor det stil-
les krav om rus- og medikamentfrihet (se http://jegersberggaard.no/).

128 3e eksempelvis fglgende eksempel fra Stavanger https://rop.no/aktuelt/tilbyr-rusfrie-rehabiliteringsboliger,
hvor man blant annet kan lese at «M100 har nulltoleranse for rus, men beboerne mister ikke ngdvendigvis boligen
ved rusbruk. Stavanger kommune har retningslinjer for samarbeid med Helse Stavanger om brukere fra M100
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synes a komplisere denne problematikken noe. Oppsummert har bade ProLAR, A-
Larm og Landsforeningen for Pargrende innen Psykisk helse (LPP) spilt inn at det er
behov for rusfrie botilbud for dem som er pa vei ut av rusmisbruk, og kommunen bar
vurdere om et slikt tiltak kan bidra til & ske maloppnaelsen bade pa det boligsosiale
feltet og pa rusfeltet.12°

4.3 P3: Overgang fra kommunal bolig til eie / leie privat

Problemstilling 3 i dette forvaltningsrevisjonsprosjektet er «l hvilken grad fungerer
kommunale boliger som midlertidige lgsninger pa veien mot & etablere seg i det priva-
te leiemarkedet eller kjgpe egen bolig?». | Kontrollutvalgets vedtak i mgtet 27. august,
sak 40/20, ble spgrsmalet om «midlertidighet» knyttet om mot kommunens anvendel-
se av Husbankens virkemidler.

4.3.1 Neermere om sakalt «midlertidighet» og overgangen til eid eller
privat leid bolig

Revisjonen bemerker innledningsvis at problematikken rundt «midlertidighet» kompli-
seres av at bostabilitet i flere tilfeller ogsa vil veere gnskelig for vanskeligstilte pa bolig-
markedet. | forskningsrapporten Gjennomstrgmming eller bostabilitet? Barnefamilier i
kommunale boliger!30 (NTNU Samfunnsforskning, 2017) pekes det eksempelvis pa at

Det er gjennomgaende viktig for barnefamiliene & kunne oppleve stabilitet rundt bofor-
holdet (s. vii). [...]

Strategien [Bolig for velferd - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid 2014-2020] leg-
ger opp til en seerlig innsats for barnefamilier og unge. De skal pa den ene siden bo
stabilt. Da kan kommunal bolig veere et minst like godt alternativ som et usikkert privat
alternativ. P4 den andre siden har det lenge veert en fgring om at kommunale boliger
som en hovedregel ikke skal veere permanente, selv om det er vanlig & anse det a
(kunne) bo pa samme sted over lengre tid som en verdi i seg selv. Husbanken beskriv-

som gjer at reinnleggelser ikke ma ga via ny vurderingsenhet. M100 samarbeider blant annet tett med Rogaland
A-senter, hvor beboerne kan fa akuttinnleggelse dersom de "sprekker". Beboerne kan ogsa fa reinnleggelse ved
institusjon ved behov. — Malet er & hindre at "glippen" blir et tilbakefall. Ngkkelen til at tiloudet vart fungerer er at
brukerne ser at de kan fa tidlig hjelp. De mister ikke boligen hvis de forteller oss om rusbruk, men de far den
hjelpen de trenger». Dette prosjektet fra Stavanger omtales ogsa pa Veiviseren.no, jf. https://veiviseren.no/forstaa-
helheten/eksempler-og-erfaringer/m100-overgangsbolig-etter-langtidsbehandling. Revisjonen legger her til at og-
sd Jegersherg Gard presenteres som et godt eksempel pé& Veiviseren.no.

129 Revisjonen legger her til at utfordringer rundt utrygghet i kommunale boliger blant dem med utfordringer knyt-
tet opp mot rus, i noen grad nok ogsa kan ses i lys problematikken som kommunen tar opp i sin hgringsuttalelse
til forslag om ny boligsosial lov: «Kristiansand kommune har ved flere anledninger, ogsa sammen med andre stor-
byer papekt at det her vises til en brukergruppe med alvorlig psykisk lidelse, rusmiddelproblematikk og atferdsut-
fordringer som utfordrer samfunnsvernet. Dette er innbyggere som har stort behov for sammensatte og samtidige
tjenester fra bade spesialisthelsetjenesten og kommune. Brukergruppen har problemer med & benytte seg av frivil-
lig bistand og behandling. Kommunene har ikke juridiske eller ressursmessige rammebetingelser til & gi denne
malgruppen tilstrekkelig tilrettelagte og forsvarlige botilbud»., jf. Formannskapssak 40/21 Hgringsuttalelse til
forslag om ny lov om kommunens ansvar overfor vanskeligstilte p& boligmarkedet, s. 6.

(se https://opengov.3600nline.com/Meetings/krsand/Meetings/Details/612631?agendaltemld=204767)

130 Se https://samforsk.no/Publikasjoner/2018/Gjennomstr%C3%B8mming%20eller%20bostabilitet.pdf. Merk at
begrepet bostabilitet i rapporten handler bade (i) om tiden man bor et sted, og (ii) om hvordan man har det mens
man bor der (s. 13).
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er dette som et dilemma. En annen mate a se det pa er at det ligger et paradoks i stra-
tegien og i radende idealer. Kommunale boliger skal helst ikke vaere varige, men man
gnsker heller ikke utkastelser eller midlertidige boforhold. Kommunene ma ta hensyn
til bostabilitet pa den siden og gjennomstremming pa den andre (s. 4).

| rapporten vises det videre til at bostabilitet ofte kan veere viktig ogsa for dem som
har utfordringer med rus og psykisk helse og som har en ustabil livssituasjon, og det
pekes pa at bostabiliteten i Norge er lavere i leiemarkedet enn i eiermarkedet (s. 4).
Det sparres om fokus pa gjennomstrgmming «er det beste for familiene eller for kom-
munene?», men det legges samtidig til at fokus pa gjennomstramming kan veere hen-
siktsmessig med tanke pa «innlasningsmekanismer og kommunale boliger som fattig-
domsfeller» (s. 5)'31. Det er videre verdt & merke seg at

Det kan for gvrig se ut til at gjennomstrgmming er til det bedre om man gar fra kommu-
nal bolig til selveid bolig, mens det a ga fra kommunal bolig til private utleieboliger ofte
kan veere en forverring (s. 6).

Relativt mange av familiene vi snakket med haper at de en dag skal kunne kjgpe sin
egen bolig (s. vii).

Svaret p& hvordan kommunene balanserer mellom hensyn til bostabilitet og hensynet
til bolig som en knapp ressurs for flere, er at kommunene ser bort fra retningslinjer og
idealer i en del tilfeller. De lar en del familier fa bo over lengre tid selv om generelle fa-
ringer sier noe annet (s. viii).

Med dette utgangspunktet vil det i dette forvaltningsrevisjonsprosjektet ikke veere hen-
siktsmessig & ha som utgangspunkt at kommunens hovedmal pa det boligsosiale felt-
et bar veere & maksimere gjennomstrgmmingen av beboere i de kommunale bolig-
ene’®2, Det er ogsa slik at et av tiltakene i Alle trenger et trygt hjem - Nasjonal strategi

181 Merk at det i Boligsosial handlingsplan 2017-2020 ikke snakkes om «gjennomstrgmming», men om «sirkula-
sjon». Det pekes pa at «Lav sirkulasjon kan henge sammen med at leietakere ikke har nok insentiver til & komme
seg videre fra det kommunale leieforholdet. Leien er lavere enn i markedet for gvrig (det er ikke gjengs husleie),
og kommunen har ikke veert aktiv nok som padriver mot egen eid bolig, eller muligheter i det private leiemarkedet
hvis brukerens behov og muligheter har endret seg» (s. 14-15).

I vedlegget til bystyresak 78/17 om gjengs leie ble det presisert at det eventuelt var vanskeligstilte som bor i det
Kristiansand kommune har kalt «gjennomgangsboliger» som med fordel kunne ha hgyere gjennomstrgmming /
sirkulasjon: «Det som er mest aktuelt dersom en gnsker ulike leieprinsipper for ulike kategorier boliger, er at
gjengs leie-prinsippet gjelder for ordinzre gjennomgangsboliger for vanskeligstilte fordi dette er boliger som ogsa
kan leies i det private markedet. Dette er ogsa boliger som er ment som et midlertidig tiloud frem til man kan eta-
blere seg i en mer varig bosituasjon og en lav husleie i den kommunale boligen kan gjgre det vanskeligere med en
slik overgang. Det kan derimot vare et annet prinsipp for fastsetting av husleie for type boliger som omsorgsbo-
liger, bofellesskap og andre sarlig til rettelagte boliger som ikke har et tilsvarende ordinart leiemarked.» (s. 17).

132 Eksempelvis vil altsa en gkning av husleien kunne bidra til & fjerne gkonomiske insentiver til & leie subsidierte
kommunale boliger, noe som igjen vil bidra til gkt gjennomstrgmming. | vedlegget til bystyresak 78/17 om gjengs
leie ble det imidlertid blant annet pekt pa at <KNOVA henviser ogsa til at det i hovedsak er personer med rusmid-
delavhengighet og / eller psykiske lidelser som er bostedslgse. Dette er en prioritert gruppe til kommunale boliger.
Dette er ogsa en gruppe som i perioder opplever en ustabil livssituasjon som gjer det vanskelig & opprettholde bo-
forhold. Malet for denne gruppen er & opprettholde boforholdet. De vil derfor i liten grad vaere i malgruppen en
gnsker & treffe med gjengs leie som et insentiv» (s. 12).

I avsnitt 2.3 Konsekvenser for kommunen ved innfgring av gjengs leie i overnevnte vedlegg til bystyresak 78/17,
pekes de videre pa uheldige bieffekter av & bruke en gkning av leien i kommunale boliger som et middel for & gke
gjennomstrgmmingen: «I tillegg til en mulig gkning av henvendelser til NAV som et resultat av en prisgkning, ser
vi for oss at langt flere mennesker som fra far av er marginaliserte og i stor grad lever pa stanad / statlige ytelser
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for boligsosialt arbeid (2021-2024)!33, som lagt frem i desember 2020, er & «vurdere
lengre minstetid p& husleiekontrakter» (s. 17), noe som eventuelt nettopp vil gke leie-
takeres bostabilitet. Snarere bgr kommunen etter revisjonens skjgnn ha en bevisst
tilneerming til at behovet for bostabilitet i noen saker bar vektlegges!34, samtidig som
verktgyene som skal bidra til at mange vil kunne kjgpe bolig eller leie privat, i starst
mulig grad bgr utnyttes, jf. avsnitt 1.3 i denne forvaltningsrevisjonsrapporten, hvor
revisjonen viser til tiltak i Boligsosial handlingsplan 2017-2020 som har relevans for
denne problematikken.3%

4.3.2 Eie bolig: Startlan i Kristiansand kommune

Vi sa i avsnitt 1.3 i denne forvaltningsrevisjonsrapporten at flere av tiltakene i Boligso-
sial handlingsplan 2017-2020 understreker viktigheten av optimal bruk av Husbank-
ens individrettede virkemidler. | denne handlingsplanen vises det ogsa til at

A gke graden av selveie ogsa i grupper som har veert vanskeligstilt pa boligmarkedet,
bidrar til utjevning av sosiogkonomiske forhold. Dette er seerlig viktig for barns opp-
vekstsvilkar (s. 13).

Videre ble Alle trenger et trygt hjem - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2021—
2024)136 |agt frem i desember 2020, jf. avsnitt 2.3 over, og Mal 1 i den nye nasjonale
strategien er nettopp at flere skal kunne eie egen bolig:

Mal 1: Flere skal kunne eie egen bolig:
— Prioritere startlan som verktay for a hjelpe flere fra leie til eie.
—  Prioritere startlan til barnefamilier.
— Hijelpe flere med utviklingshemming fra leie til eie ved hjelp av nye modeller.

[...] Det & eie egen bolig gir skonomisk trygghet. Denne gkonomiske tryggheten gar
ofte i arv mellom generasjonene. Samtidig gjer det at s& mange eier bolig i Norge, at
formuen er fordelt pa flere (s. 12).

i) STATUS STARTLAN | KRISTIANSAND KOMMUNE

I avsnitt 3.2.3 i denne forvaltningsrevisjonsrapporten gjennomgikk vi statistikk fra Hus-
banken nar det gjelder Kristiansand kommunes bruk av startlanordningen. Vi sa at
mens Kristiansand kommune er blant kommunene i Norge som har flest innbyggere

vil fa en enda trangere gkonomi som vil pavirke livskvalitet pa en negativ mate. En prisgkning vil kunne bidra til
en negativ utvikling hva gjelder relativ og opplevd fattigdom for gruppa som bor i kommunal bolig» (s. 13-14).
Bystyret vedtok for gvrig i sak 78/17 & ikke innfare gjengs leie for kommunale boliger.

133 Se https://www.regjeringen.no/contentassets/c2d6de6c12d5484495d4ddeb7d103ad5/oppdatert-versjon-alle-
trenger-en-nytt-hjem.pdf.

134 Det er i s3 mate verdt & nevne at bade Nye Manstre, Flere i arbeid og Jegersberg Gard i Kristiansand kommu-
ne legger vekt pa at det & oppna varige resultater, tar tid og krever systematisk oppfalging over tid.

135 Med andre ord kan gjennomstrgmming veere et effektmal (ogsé kalt formal) pa det boligsosiale feltet, det vil si
noe man gnsker & oppna, men resultatmalene bgr pa den annen side knyttes opp mot kommunens utnyttelse av
Husbankens individrettete ordninger.

136 Se https://www.regjeringen.no/contentassets/c2d6de6c12d5484495d4ddeb7d103ad5/oppdatert-versjon-alle-
trenger-en-nytt-hjem.pdf.
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som far bostgtte, sd indikerer Husbankens statistikk at andre kommuner bruker start-
lanordningen mer aktivt enn Kristiansand:

— | perioden 2017-2020 utbetalte Kristiansand kommune 434,1 mill. kr. i startlan.
23 andre kommuner og bydeler i Oslo utbetalte imidlertid mer i startlan i denne
perioden. Merk at Arendal kommune, som hadde omtrent halvparten av inn-
byggertallet til gamle Kristiansand, utbetalte omtrent like mye i startldan som
Kristiansand i perioden.

— Dersom man i stedet ser pa antall startlan som ble gitt, sd kommer Kristiansand
kommune relativt sett bedre ut. | perioden 2017-2020 fikk 442 husstander i Kri-
stiansand kommune startlan. 9 andre kommuner ga flere startlan i denne per-
ioden. Igjen er det imidlertid verdt & merke seg at Arendal kommune ga omtrent
like mange startlan som Kristiansand i perioden.

— Det var 173 andre kommuner / bydeler i Oslo som hadde hgyere gjennom-
snittlig utbetalt startlan i perioden 2017-2020, og andelen startlan av kjgpesum
i perioden 2017-2020 var 68,8 pst. i Kristiansand kommune, mens den pa
landsbasis var 81,7 pst. Andelen samfinansierte startlan er samtidig hay i Krist-
iansand, mens andelen startlan som i perioden gikk til barnefamilier, var lavere
enn landsgjennomsnittet.

— Husbanken stilte under arsmgtet med Kristiansand kommune i oktober 2020
spgrsmal ved om Kristiansand kommune tar for lite risiko i forbindelse med til-
deling av startlan, jf. avsnitt 3.1.3 i denne rapporten.

Vi legger her til at administrasjonen i presentasjon i Formannskapet i februar 2021 vis-
te til at lav boligprisvekst og hgye tapsandeler i Kristiansand kommune pa salg av bo-
liger 0-6 ar etter kjgp, kan veere et argument for a veere seerlig forsiktig med startlan i
Kristiansand kommune. Revisjonen bemerker imidlertid at Arendal kommune, som de
seneste arene altsa har veert seerlig proaktive i sin bruk av startlan, har omtrent sam-
me utvikling i boligmarkedet og en enda hgyere tapsandel enn Kristiansand kommu-
ne, jf. avsnitt 3.5.1 over. Samtidig oppgir Arendal kommune til revisjonen at tap pa
startlan i liten grad er et problem.

i) HUSBANKEN OM HVORDAN STARTLANORDNINGEN KAN NA UT TIL FLEST MULIG

| en av Husbankens presentasjoner®®’, som tabell 5 under tar utgangspunkt i, ble for-
skjellige forhold som kan bidra til at startldnordningen nér ut til flest mulig av dem som
er vanskeligstilte pa boligmarkedet, gjennomgatt:

187 Se https://veiviseren.no/stotte-i-arbeidsprosess/leie-og-kjop-av-bolig/eie-forst, presentasjon pé Boligsosial led-
erkonferanse 25. oktober 2018.
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Tabell 5 Husbanken om ulike tilnaerminger for bruk av startlan

SITUASJON TILNARMING OPPF@LGING
1. Kjop:
Har betalingsevne - kan kjg- | Kjgper nd med startlan. Informasjon.
pe na.
2. Motivasjon for kjop:
Har betalingsevne - ma ha | Motiveres til kjgp, far tilbud | Rad og veiledning.

stgtte til 4 bli trygg pa a velge
kjgp (kan ha bodd i kommu-
nal bolig i generasjoner).

om startlan.

Stgtte i prosessen.

3.0 lging for kjop:
Mangler betalingsevne - ma
gke / sikre inntekt eller ned-
betale gjeld.

Motiveres til tiltak, startldn
til kjgp senere.

Har behov for gkonomisk
tilrettelegging.
Gjeldsradgiving.

4. Leie for eie:

Trenger hjelp til & komme i
arbeid og fa kontroll pa liv og
gkonomi - stabilisere bositu-
asjon.

Leie fgr eie, med opsjon pa
kjgp etter avtalt periode.

Har behov for kontrakt
med mulighet for kjgp og
oppfglging fra kommunen.

5. Eie forst:

Barnefamilie med behov for
stabil bolig raskt. Hjelp og
stgtte til & komme i jobb og
bli gkonomisk selvhjulpen.
Familien har usikker betjen-
ingsevne nd, men har mulig-
het og motivasjon til a bli
selvhjulpen pa sikt.

Eie fgrst, med stgtte og opp-
falging.

Opsjon: kommunen kan kjg-
pe til opprinnelig kjgpesum
minus nedskrevet tilskudd
dersom det oppstar behov
for 4 lgse ut barnefamilien
fra eierskapet.

Hjelp til kjgp.

Tiltak for arbeid eller ut-
danning med mer.

Tilpasset oppfalging.
Boutgiftene (renter og fel-
leskostnader) kan dekkes
av NAV i perioder.

Kilde: Presentasjon Husbanken pa Boligsosial lederkonferanse 25. oktober 2018.138 Revisjon-
en har sammenstilt det som fremkom i den muntlige presentasjonen i tabellen over.

138 Se https://veiviseren.no/stotte-i-arbeidsprosess/leie-og-kjop-av-bolig/eie-forst, presentasjon pa Boligsosial led-

erkonferanse 25. oktober 2018. Se ogsa Hushankens seminar Barna Farst i 2021 (https://vimeo.com/537645164).
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Husbanken viste i nevnte presentasjon til at flere kan eie ved hjelp av startlan nar pot-
ensialet som ligger i ordningen, utnyttes. Det ble pekt pa at startldnsordningen mulig-
gjer

— Lang nedbetalingstid (inntil 50 ar).

— Avdragsfrihet (inntil 8 ar, i hovedsak dersom det skulle oppsta betalingsproblemer).

— Fastrente (inntil 20 ar).

— Tilskudd (som reduserer risiko og boutgifter).

Det vises i presentasjonen til et eksempel hvor en familie har 12.000 kroner i utgifter
til husleie per maned. Forutsatt felleskostnader pa 3.000 kroner per maned, vil famili-
en ha igjen 9.000 kroner til renter og avdrag. Med dette belgpet kan familien faktisk
betjene et startlan pa 3.100.000 kroner, forutsatt fastrente de farste 10 arene og 50
ars nedbetalingstid.’®® Med kalkulasjonsrente!*® og 30 ars nedbetalingstid vil man
med 9.000 kroner per maned til renter og avdrag pa den annen side ifglge Husbanken
kun kunne betjene et lan pa 1.450.000 kroner.

Det ble i Husbankens presentasjon videre skilt mellom forskjellige situasjoner som
vanskeligstilte kan veere i, og som krever gkende grad av hjelp og stgtte fra kommun-
en, jf. tabell 5 over. Det ble her lagt vekt pa at «Eie fgrst»-tankegangen!*! blant annet
tar utgangspunkt i atferdsteori som indikerer at motivasjonen for ikke & miste et gode
man allerede har, er klart sterkere enn motivasjonen som fglger av at man, under vis-
se forutsetninger, eventuelt kan fa tilgang til et gode en gang i fremtiden. Dette taler
ifalge Husbanken for at det & eie en god bolig er en sterkere drivkraft for a holde livet
pa rett kjgl og skaffe seg fast inntekt gjennom arbeid enn muligheten for kanskje a fa
en god bolig hvis man klarer & veaere i jobb pa sikt. «Eie farst»-tankegangen avviker i
sa mate fra «Fra leie til eie»-tankegangen, idet «Eie fgrst» fremstar som en mer pro-
aktiv tilneerming som har starre potensial til & bekjempe fattigdom enn «Fra leie til
eie».

Samtidig ble det understreket at «Eie fgrst»-ordningen fordrer et «sikkerhetsnett» i
form av risikoreduserende tiltak som blant annet innbefatter individuelt tilpasset opp-
folging. | tillegg til individuelt tilpasset oppfalging, ble det i Husbankens presentasjon
lagt vekt p& at hvis tap likevel oppstar, sa vil tapsdeling med Husbanken vaere mulig i
noen saker. Det ble videre pekt pa at kommunen ogsa kan fa dekket tapet sitt i taps-
fond, og dersom tapsfondet ikke er tilstrekkelig til & dekke oppstatt tap, kan kommun-
en sgke Husbanken om a fa overfart friske tilskuddsmidler til tapsfondet.'#? Revisjon-
en legger her til at man i Handlingsplan for Bolig for velferd 2018-2020 (Revidert feb-

139 Dette legges her til grunn 3.000 kroner i fellesutgifter, 5.630 kroner i renter og 3.370 kroner i avdrag, til sam-
men 12.000 kr.

140 Kalkulasjonsrente er ifglge Husbanken en rentesats som benyttes til beregning av betjeningsevne ved valg av
flytende rente. Kalkulasjonsrenten tar hgyde for fremtidige rentegkninger pa startlanet.

141 «Eie forst» forstas i Samarbeidsstrategi for barn og ungdom i lavinntektsfamilier (2020-2023) som en strategi
for & bekjempe lavinntekt i barnefamilier samt for & motvirke at lavinntekt viderefares til neste generasjon, jf. s.
40-51 i strategien (se https://www.regjeringen.no/contentassets/bb45eed3479549719fb14c78eba35bd4/strateqi-
mot-barnefattigdom_web.pdf).

142 Helse og mestring har i hgringsperioden pekt pa at nar det gjelder mulighet til & fa overfart friske tilskudds-
midler til tapsfondet, sa er «tilskuddsmidlene fra 2020 overfart til kommunens rammetilskudd, slik at denne mul-
igheten er sdledes borte». Husbanken bemerker i kommunikasjon med revisjonen at «Fra 2020 ble tilskuddsmidle-
ne overfart direkte til kommunene i dere rammefinansiering. Husbanken oppfordrer til & sette av tilstrekkelig med
midler til tapsfondet».
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ruar 2020)3, under Tiltak 2 Tilrettelegge for at vanskeligstilte barnefamilier bor i egn-
et bolig, Punkt 10 Tilbakekjgpsavtaler for barnefamilier som kjgper bolig, kan lese at

Hensikten med at flere barnefamilier skal kunne kjgpe sin egen bolig er & skape en
trygg og stabil situasjon for familien. Det er viktig at kommunen forhindrer at familier
settes i uhandterlige eiersituasjoner, eksempelvis knyttet til gjeld. Dersom en familie
som kjgper bolig ved hjelp av startlan etter hvert far problemer med & mestre eierfor-
holdet, m& kommunen ha strategier for a enten lgse ut familien fra eierskapet eller
hjelpe familien til & handtere eierskapet. Dette kan for eksempel skje ved at startlanets
nedbetalingstid tilpasses familiens betjeningsevne. Kommunen kan ogsa ha en opsjon
pa a kjgpe boligen av familien til samme pris som familien kjgpte boligen for, dersom
fortsatt eie ikke er mulig / gnskelig (s. 7).

Og i Tiltaksplan for Bolig for velferd 2018-2020 (Revidert februar 2020)'44, kan man
under Tiltak 2 Tilrettelegge for at vanskeligstilte barnefamilier bor i egnet bolig, lese at
det legges opp til at kommunene skal kunne

Trygge situasjonen til familier som kjgper bolig ved mulighet for bistand til & handtere
eiersituasjonen eller mulighet til & lgses ut av den. Husbankens virkemidler kan benyt-
tes slik at kommunene kan Igse ut boligeiere i vanskeligheter, og familiene kan fortset-
te boforholdet som leietakere (s. 8).

i) TILNARMING TIL STARTLAN | KRISTIANSAND KOMMUNE14°

Kristiansand kommune gir i utgangspunktet ikke startlan til sgkere som har tidsbe-
grensede arbeidsinntekter eller midlertidige ytelser fra NAV. Arsaken til dette er at
midlertidige inntekter gjar det vanskelig & beregne fremtidig betjeningsevne.

Nedbetalingstid:

Pa spgrsmal fra revisjonen har kommunen svart at man i Kristiansand frem til na har
brukt inntil 35 ars nedbetalingstid for startlanene, og at man har forelgpig vurdert 50
ars nedbetalingstid som en lite hensiktsmessig lgsning. Den manedlige laneutgiften
reduseres ifalge kommunen lite ved & strekke lanet med 15 ar ekstra, samtidig som
det etter kommunens vurdering gker lantakers risiko, da det tar sveert lang tid fgr man
far opparbeidet egenkapital (og dermed sikkerhet) i boligen gjennom avdragsbetaling-
en. Kommunen oppgir at dette har veert en viktig vurdering i Kristiansand, da boligpris-
utviklingen her har veert svak sett i forhold til de fleste andre starre kommuner. Det er
ogsa slik at lang nedbetalingstid reduserer det gkonomiske handlingsrommet ved mid-
lertidige betalingsvansker fordi effekten av en eventuell avdragsfrihet blir mindre.

Kommunen viste videre til at sgkere som far innvilget startlin med nedbetalingstid pa
mer enn 25 ar, normalt har en gkonomi som tilsier at de ikke vil kunne fa innvilget
grunnfinansiering i banken. Disse sgkerne vil fa tilbud om fullfinansiering fra kommun-
en. Samfinansieringen med bankene innebeerer etter kommunens vurdering ingen be-

143 Se https://veiviseren.no/forstaa-helheten/statlige-foringer-og-retningslinjer/strategier-statlige-
prioriteringer/bolig-for-velferd under «Vedlegg».

144 ge https://veiviseren.no/forstaa-helheten/statlige-foringer-og-retningslinjer/strategier-statlige-
prioriteringer/bolig-for-velferd under «VVedlegg».

145 Revisjonen har her ogsa innarbeidet enkelte poenger fra gamle Kristiansand kommunes Sluttrapport — Prosjekt
Eie et hjem (leie til eie), Boligsosialt utviklingsprogram, 2017.
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grensninger for startlanordningen, men bidrar til at kommunens utlan (og tilhgrende
innlan fra Husbanken), ikke blir hgyere enn ngdvendig.

Avdragsfrihet:

Nar det gjelder avdragsfrihet, sa forutsetter kommunen i utgangspunktet at sgker ma
kunne betale bade renter og avdrag fer det kan innvilges startlan, og kommunen inn-
vilger dermed ikke 1an med avdragsutsettelse til kjgp av bolig. Avdragsutsettelse er et
verktgy kommunen bruker for lgpende lan der lantaker far forbigdende betalingspro-
blemer, og vil da normalt kunne innvilges for en kortere periode pa 1-6 maneder. Et av
argumentene for & ikke innvilge l1an med avdragsutsettelse er det samme som ved
lang nedbetalingstid: boligen vil vaere fullfinansiert (overbelant nar omkostningene tas
med) sa lenge det ikke betales avdrag og prisene ikke stiger, jf. situasjonen pa bolig-
markedet i Kristiansand. Kommunen peker i tillegg pa at et annet argument er at av-
dragsfrihet som et verktay kommunen skal kunne bruke dersom det oppstar problem-
er i lanets nedbetalingstid, allerede vil veere brukt.

| Kristiansand kommunes rapport Prosjekt Eie et hjem (leie til eie) fra 2017 pekes det
samtidig pa at en avdragsfri periode i startfasen av laneforholdet for enkelte kan veere
hensiktsmessig dersom det kan dokumenteres / sannsynliggjgres at lantaker senere
vil fa gkt betjeningsevne. En avdragsfri periode gir ogsa mulighet for raskere etabler-
ing i egen bolig i de tilfellene dette er viktig og ngdvendig, eksempelvis av hensyn til
barn i husstanden

Fastrente:

Kommunen oppgir at fastrente brukes en del i saker hvor det er ngdvendig a sikre s@-
ker mot en eventuell renteoppgang i perioden far en forventet inntektsgkning / utgifts-
reduksjon. Et typisk eksempel kan veere en barnefamilie med stort boligetableringsbe-
hov der gkonomien i dag er svak, samtidig som utsiktene frem i tid ser bedre ut og det
er en forventning om hgyere inntekt / nedbetaling av gjeld osv. Kommunen oppgir at
renten da bindes for 3, 5 eller 10 ar, avhengig av forventningene til sgkers gkonomi.

Tilskudd:

Denne ordningen oppgir kommunen a bruke aktivt. Ordningen hjelper ifalge kommun-
en mange sgkere som ellers ikke ville kunne kjgpt seg bolig. Tilskudd innvilges til sgk-
ere med varig lav inntekt som er avhengig av tilskudd for & kunne realisere et eventu-
elt boligkjgp. Normalt vil dette ifglge kommunen gjelde enslige ufgretrygdede med el-
ler uten barn.

Fraradingsplikt

| Kristiansand kommunes rapport Prosjekt Eie et hjem (leie til eie) kan man ogsa lese
at det falger direkte av finansavtaleloven § 47 at dersom langiver fgr laneavtale inn-
gas med en forbruker - eller lanet utbetales til forbrukeren - ma anta at gkonomisk ev-
ne eller andre forhold pa lantakers side tilsier at han alvorlig bar overveie a avsta fra &
ta opp lanet, skal langiver skriftlig underrette lantaker om dette. Bestemmelsen er gitt
av hensyn til forbruker. Den skal sikre at enkeltaktgrer ikke eksponerer seg for starre
risiko enn de har gkonomisk evne til & baere og at de ikke kjgper en bolig de ikke har
rad til & finansiere pa sikt. Etter finansavtaleloven § 47 har langiver en plikt til & frara-
de.
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iv) REVISJIONENS KOMMENTARER

Generelt fremstar Kristiansand kommunes tilnserming til og handtering av startlan som
systematisk og kompetent. Revisjonens gjennomgang tyder pa at kommunen gjgr en
grundig jobb med sgknader om startlan, samt at kommunen er bevisst pa at vanske-
ligstilte pa boligmarkedet kan komme i en uhandterlig gjeldssituasjon i etterkant av bo-
ligkjegp hvis de kjgper en bolig de ikke har rad til & finansiere pa sikt. Spgrsmalet nar
det gjelder Kristiansand kommunes handtering og bruk av startlanordningen er saled-
es ikke om kommunen mangler prosedyrer, struktur og systematikk, og derfor tildeler
startlan pa sviktende grunnlag. Ogsd den organisasjonsmessige plasseringen av
startlan i avdeling for Bolig- og tjenestetildeling pa kommunalsjefomradet Forvaltning
og koordinering, fremstar som hensiktsmessig.

Snarere er spgrsmalet om kommunen med dagens praksis far tatt ut potensialet som
ligger i startlAnordningen for at vanskeligstilte pa boligmarkedet — som ifglge SSBs
definisjon ngdvendigvis vil veere lavinntektshusholdninger, jf. avsnitt 3.2.1 over — skal
fa mulighet til & eie egen bolig, jf. mal 1 i Alle trenger et trygt hjem - Nasjonal strategi
for boligsosialt arbeid (2021-2024). Som vi har sett, vil dette veere viktig i kampen mot
fattigdom og for & unnga at lavinntekt gar i arv, samtidig som det vil veere et viktig bi-
drag til gkt gjennomstrgmming i den kommunale boligmassen.

Statistikk som sammenlikner Kristiansand kommunes bruk av startlanordningen med
andre kommuner, indikerer samtidig at det er potensial for en mer proaktiv bruk av
startlanordningen i Kristiansand kommune. Kommunen papeker selv dette bade i
presentasjon i Formannskapet i februar 202146 og i Boligsosial handlingsplan 2017-
20207, Revisjonen stiller i s mate fglgende spgrsmal: Realiseres startlanordningens
potensial for sosial utjevning#® og for gkt gjennomstramming i de kommunale bo-
ligene i Kristiansand kommune?4

a) Bruk av potensial i startlan:

— Nedbetalingstid: Mens Husbanken tillater nedbetalingstid pa opptil 50 ar, og
kommuner som Baerum gir startlan med 50 ars nedbetalingstid fordi dette gker
mulighetene for lantaker til & finne en egnet bolig, sa gir ikke Kristiansand kom-
mune mer en 35 ars nedbetalingstid pa startlan. Revisjonen oppfatter at kom-
munens begrunnelse knyttet opp mot lav prisvekst i boligmarkedet, noe som
igjen betyr at egenkapital i farste omgang ma bygges opp gjennom innbetaling
av avdrag, isolert sett er rimelig.

— Avdragsfrihet: Kristiansand kommunes tilnaerming til avdragsfrihet synes & vee-
re i trad med andre kommuners praksis. Lav prisvekst i boligmarkedet i Kristi-

146 Se avsnitt 3.5.3 i denne forvaltningsrevisjonsrapporten, hvor det refereres fra mgtet i Formannskapet i februar
2021.

1471 Boligsosial handlingsplan 2017-2020 kan man som nevnt lese at «kkommunen har ikke veert aktiv nok som
padriver mot egen eid bolig, [...]» (s. 15). Revisjonen legger samtidig til at utbetalingen av startlan i Kristiansand
kommune gkte markert i perioden 2016-2019, men at den falt i 2020, jf. avsnitt 3.2.3.

148 Det legges som vi har sett stadig i gkende vekt pd sammenhengen mellom bekjempelse av fattigdom / lavinn-
tekt (og at fattigdom gar i arv), marginaliseringsprosesser og eie av egen bolig, jf. den nye nasjonale strategien for
bekjempelse av lavinntekt, den nye nasjonale strategien for det boligsosiale arbeidet og Husbanken vektlegging av
«Eie forst» og «Barna farst».

149 Se avsnitt 3.5.3 for kommunens egne innspill til hvordan hindringer for & kjgpe bolig, kan overvinnes.
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ansand innebaerer som nevnt ogsa at egenkapital i farste omgang bygges opp
nettopp gjennom innbetaling av avdrag.

Revisjonen bemerker samtidig at avdragsfrihet i startfasen synes a veere en
forutsetning for «Eie fagrst»-modellen, jf. avsnitt 2.3 over, idet sosialhjelp ikke
kan ga til & opparbeide seg verdier / formue.

- Fastrente: Kommunen oppgir at fastrente brukes for & sikre sgker mot en even-
tuell renteoppgang. Revisjonen bemerker her at Husbanken i samtale med re-
visjonen'™® understreker at fastrente som verktgy i det boligsosiale arbeidet
ikke bare har som funksjon a sikre sgker mot eventuell renteoppgang (i sa fall
er det ingen forskjell mellom kommunen som aktgr pa det boligsosiale feltet og
en ordineer privat bank. Startlanordningen handler imidlertid blant annet ogsa
om utjevne levekarsforskjeller, redusere lavinntekt og bidra til at lavinntekt ikke
gar i arv!®'), men ogsa a ta ut potensialet som ligger i startlanordningen nar det
gjelder lanebelgp. Forhold pa det lokale boligmarkedet, eksempelvis lav bolig-
prisvekst, ma imidlertid selvsagt tas i betraktning nar eventuelt Ianebelagp best-
emmes.

Alt i alt oppfatter revisjonen at det at Kristiansand kommune ikke bruker hele mulig-
hetsrommet som ligger i startlanordningen (50 ars nedbetalingstid etc.), begrunnes pa
en rimelig mate, nemlig med spesielle forhold ved boligmarkedet i Kristiansand kom-
mune (lav boligprisvekst etc.) som bidrar til at risikoen for tap, gker. Det er ogsa slik at
norske kommuner, i trdd med Kristiansand kommunes praksis, i utgangspunktet legg-
er til grunn at startlan forutsetter fast inntekt eller trygd for minst en av familiemedlem-
mene.

b) Eie farst:

Revisjonen oppfatter likevel at det, i samarbeid med Nye mgnstre, det i enkelte tilfeller
likevel bar veere mulig for Forvaltning og koordinering & gi startldn som kommer inn
under «Eie fgrst»-tankegangen, hvor barnefamilier som har usikker betjeningsevne
na, men som har mulighet og motivasjon til & bli selvhjulpen pa sikt, far startlan, jf. av-
snitt 2.3 over'®?;

1%0 Revisjonen har veert i dialog med arranggrene av Husbankens seminar Eie farst — Boligeie som vei ut av lav-
inntekt 15. april 2021 (se https://vimeo.com/537645164).

151 | NOU 2011:15 Rom for alle understrekes det at «Boligpolitikken ma i stgrre grad forhindre boligproblemer og
styrke den enkeltes mulighet til & skaffe seg, og opprettholde, en tilfredsstillende bosituasjon. Boligpolitikken ma
o0gsa i starre grad benyttes som virkemiddel for fattigdomsbekjempelse og sosial inkludering. En sosialt innrettet
boligpolitikk er avgjarende for at malene i velferdspolitikken nas» (s. 30).

152 p3 Husbankens seminar Barna Farst - Boligeie som vei ut av fattigdom 16. april 2021 oppga Berum kommune
at «Alle de 13 forste familiene som fikk startlan, mottok supplerende sosialhjelp pa sgknadstidspunkt. Kommunen
har sett at startlan til bolig kan fungere som et virkemiddel i seg selv for & bli gkonomisk selvhjulpen». Barum
kommune pekte pé at en kartlegging de nevnte 13 familiene viste at 12 familier var blitt gkonomisk selvhjulpne,
at 10 familier fortsatt eide leiligheten og at 9 familier oppga lgnn som hovedinntekt. | april 2021 hadde 36
familier fatt kjgpe bolig gjennom prosjektet «Barn bor bra i Barum» (se https://vimeo.com/537645164 og
https://www.veiviseren.no/forstaa-helheten/eksempler-og-erfaringer/barn-bor-bra-i-baerum). Se ogsa rapporten
Eie forst — Barna farst. Hvilken betydning har selveid bolig for livskvaliteten i lavinntektsfamilier?, hvor det blant
annet pekes pa at bosituasjonen kan vere til hinder for foreldrenes overgang til arbeid / aktivitet (se
https://www.sintefbok.no/book/index/1278/eie_foerst barna_foerst_hvilken betydning_har selveid_bolig_for_li
vskvaliteten_i_lavinntektsfamilier).
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[...] | denne modellen [Eie farst] blir startlan gitt av kommunen, og lanet lgper avdrags-
fritt s& lenge familien er avhengig av stette fra NAV. Dersom husstanden ikke er gko-
nomisk selvhjulpen innen utlgpet av avtalt avdragsfri periode for startlanet, har kom-
munen opsjon pa & kjgpe boligen til verdien av lanet og et eventuelt nedskrevet til-
skudd.

c) Risikoreduserende tiltak:

Videre er kommunen tydelige pa at den har en fraradingsplikt i forbindelse med start-
lansordningen. Samtidig har vi sett at det i den nye nasjonale strategien pekes pa at
risikoreduserende tiltak som tilbakekjgpsavtaler kan bidra til at flere far dratt nytte av
ordningen. Revisjonen spgr i s& mate om flere kunne fatt startlan i Kristiansand der-
som kommunen hadde tatt i bruk et stgrre spekter av risikoreduserende tiltak, for eks-
empel oppfelging (her gjgr Nye mgnstre allerede et viktig arbeid), oppleering i & sette
opp budsijett, opsjon pa tilbakekjgp av bolig, tapsdeling med Husbanken etc.?

Arendal kommune oppgir eksempelvis til revisjonen at

| forkant av innvilgelse av startlan blir gkonomikurset «Hvor blir pengene dine av»
giennomfart, og meglerhusene i Arendal var delaktige i kurset med veiledning i & finne
en egnet bolig. Videre far deltakerne ansvar for eget budsjett. Etter kjgp av bolig har
NAV Arendal oppfalgingskurset «Sjef i eget liv i dag og for fremtiden». Dette for & sikre
oppfalging av gkonomien slik at sjansene for & lykkes med a eie egen bolig, aker.

Ogsa praktisk hjelp i kjgpsprosessen kan bidra til & redusere risikoen for at forhold
som bidrar til at mottaker av startlan ikke klarer & betjene lanet, jf. avsnitt 3.5.3 over.

d) Kjennskap til startlanordningen:

Nar Kristiansand kommune ut til alle som er aktuelle for startlAnordningen? Kommun-
en har selv indikert at man kan gjgre mer for a informere og bevisstgjare aktuelle mal-
grupper om ordningen. Arendal kommune oppgir eksempelvis at det har blitt informert
om startldnordningen pa voksenopplaeringen samt at «alle vare veiledere som arbeid-
er med mennesker med lav inntekt, skal veere kjent med startlanordningen. Vi har
ogsa sett at funksjonshemmede og utviklingshemmede i Kristiansand er lite kjent med
startlanordningen og at flere i disse gruppene blir overrasket over at de faktisk har
mulighet til & kjgpe egen bolig, jf. avsnitt 3.5.2. Kommunen pekte ogsa selv pa at den
har en jobb & gjgre nar det gjelder & forankre disse strategiene om at psykisk utvik-
lingshemmede i starre grad enn det som er tilfellet i dag, bar eie leiligheten de bor i.

Revisjonen spgr saledes om gkt fokus pa a sikre at startlanordningen er kjent bade i
de aktuelle malgruppene for ordningen og blant kommunens ansatte som jobber mot
mennesker med lav inntekt, kan bidra til at flere vanskeligstilte pa boligmarkedet kan
fa dra nytte av startlanordningen i Kristiansand kommune.

e) Oppsummert om startlansordningen:

Oppsummert fremstar kommunens praktisering av startlnsordningen (krav til fast inn-
tekt, vurderinger nar det gjelder bruk av nedbetalingstid, avdragsfrihet etc.) isolert sett
som godt begrunnet (det legges blant annet vekt pa den spesielle situasjonen pa bo-
ligmarkedet i Kristiansand kommune, hvor verdistigningen pa boligene er klart lavere
enn pa Jstlandet) og systematisk.
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Revisjonen oppfatter samtidig at det i enkelte tilfeller bgr vaere mulig & ta i bruk den
mer proaktive «Eie farst»-tankegangen i Kristiansand kommune Vi spgr ogsa om flere
vanskeligstilte som lever i lavinntekt i Kristiansand kommune, kunne dra nytte av
startldnsordningen dersom kommunen i stgrre grad tar i bruk mulighetsrommet nar
det gjelder risikoreduserende tiltak og satser systematisk pa at bade malgruppen og
kommunens ansatte som mgter innbyggere som lever i lavinntekt, har kjennskap til
ordningen.

4.3.3 Leie bolig: bostatte, kontraktstid og depositum

| Alle trenger et trygt hjem - Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2021-2024) kan
man lese at

Leiemarkedet fungerer pa flere mater godt. Det er et fleksibelt marked hvor boliger kan
komme til og trekkes raskt ut ved behov. [...] Samtidig har leietakere generelt darligere
boforhold enn boligeiere. De bor trangere, har oftere fukt og rate i boligen sin, og opp-
lever i starre grad bomiljget som darlig. Mange leietakere opplever ogsa bosituasjonen
som ustabil fordi kontraktstiden er kort (s. 16).

| den nasjonale strategiens Vedlegg 2 Boligmarkedet og lavinntektsgrupper understre-
kes det at

Leieandelen er hayere jo lavere inntekt husholdningen har. Dette bidrar til at levekar
jevnt over er darligere i leiemarkedet (s. 6).

Og i forskningsrapporten Gjennomstrgmming eller bostabilitet? Barnefamilier i kom-
munale boliger (NTNU Samfunnsforskning, 2017) pekes det pa at

Det kan for gvrig se ut til at gjennomstrgmming er til det bedre om man gar fra kommu-
nal bolig til selveid bolig, mens det a ga fra kommunal bolig til private utleieboliger ofte
kan veere en forverring (s. 6).

1)

Bostatte er en viktig stenad for mange med lave inntekter og hgye boutgifter. Formal-
et med bostgtten er & sikre en egnet bolig for personer med lave inntekter og haye
boutgifter. Ordningen er rettighetsbasert og behovsprgvd!®3. | dag er 9 av 10 bostatte-
mottakere leietakere.

| avsnitt 3.2.3 i denne forvaltningsrevisjonsrapporten, hvor vi giennomgikk statistikk fra
Husbanken, sa vi at Kristiansand kommune er blant kommunene i Norge som bade
har flest innbyggere som far bostatte og starst samlet utbetalt belgp i bostgtte. Det
synes i s& mate som om kommunen i stor grad drar nytte av ordningen i trdd med ord-
ningens intensjon.

158 Vi viser her til avsnitt 2.5 Om universelle og malrettede / selektive tiltak og ordninger i Agder Kommunerevi-
sjons rapport Vedvarende lavinntekt i barnefamilier i nye Kristiansand kommune (se https://agderkomrev.no/wp-
content/uploads/2020/06/Forvaltningsrevisjon-2019-20-Vedvarende-lavinntekt-i-barnefamilier-i-Nye-

Kristiansand.pdf).

Side 103 av 117


https://agderkomrev.no/wp-content/uploads/2020/06/Forvaltningsrevisjon-2019-20-Vedvarende-lavinntekt-i-barnefamilier-i-Nye-Kristiansand.pdf
https://agderkomrev.no/wp-content/uploads/2020/06/Forvaltningsrevisjon-2019-20-Vedvarende-lavinntekt-i-barnefamilier-i-Nye-Kristiansand.pdf
https://agderkomrev.no/wp-content/uploads/2020/06/Forvaltningsrevisjon-2019-20-Vedvarende-lavinntekt-i-barnefamilier-i-Nye-Kristiansand.pdf

AGDER KOMMUNEREVISJON IKS Boligsosialt arbeid i Kristiansand kommune

i)

Vi har videre sett at et av tiltakene i Alle trenger et trygt hjem - Nasjonal strategi for
boligsosialt arbeid (2021-2024), under Mal 2 Leie skal veere et trygt alternativ, er a
«vurdere lengre minstetid pa husleiekontrakter» (s. 16). | trdad med kommunens inn-
spill i avsnitt 3.5.3, oppfatter revisjonen i s& mate at det fremstar som hensiktsmessig
at kommunen i samrad med Husbanken vurderer & utvide kontraktstiden for barnefa-
milier. Slik kan kontraktslengden i stgrre grad tilpasses den enkelte barnefamilies be-
hov.1%4

iii)

Hovedmal 1, Innsatsomrade 1.2, Hovedtiltak b) i Boligsosial Handlingsplan 2017-2020
er «hjelp til & sikre gode boforhold i det private markedet», og det farste tiltaket her er
«Viderefgre praksis knyttet til kommunal husleiegaranti — Vurdere behov for deposi-
tumsordninger». Innspillene til denne rapporten fra Nye mgnstre indikerer at malopp-
naelsen pa det boligsosiale feltet i Kristiansand svekkes av at kommunen ikke har en
depositumordning. Nye mgnstres erfaringer tilsier at bruk av depositumslan i Kristian-
sand kommune ville gke vanskeligstilte familiers muligheter pa det private leiemarked-
et, bade i forhold til & finne en egnet bolig, & oppna bostabilitet og & finne bolig i fore-
trukket omrade. En ordning med depositumslan vil ogsa veere mindre stigmatiserende
for leietaker fordi huseier da ikke far vite at det offentlige er involvert med stgtte. For a
styrke maloppnaelsen pa det boligsosiale feltet, bgr kommunen falgelig vurdere & inn-
fgre en depositumordning.

4.4 P4: Forvaltningen av kommunens boligmasse

Problemstilling 4 i dette forvaltningsrevisjonsprosjektet er «I hvilken grad vedlikehold-
es og forvaltes den kommunale boligmassen pa en mate som bidrar til at verdien av
boligmassen opprettholdes?». | mgtet med kommunalsjefomradet Eiendom fremkom
det at det a forvalte boligmassen i lys av malsetningene pa det boligsosiale feltet, i til-
legg til vedlikehold av eksisterende boligmasse, ogsa innbefatter a tilpasse boligmas-
sen til etterspgrselen gjennom kjgp, salg, bygge nytt og bygge om.

Vi sd i avsnitt 1.3 i innledningen at denne problemstillingen til dels kan ses i sammen-
heng med tiltaksmatrisen i Boligsosial handlingsplan 2017-2020, samtidig som forhold
av organisatorisk og gkonomisk karakter ogsa spiller inn pa handlingsrommet kommu-
nen har nar den forvalter boligmassen.

4.4.1 Vedlikehold og tilpasning av boligmassen pa det boligsosiale feltet

1) OPPSUMMERING AV SITUASJONEN:

Gjennomgangen i avsnitt 3.6 over viser et relativt klart bilde nar det gjelder forvaltning-
en av den kommunale boligmassen: i Kommunedirektgrens forslag til gkonomiplan
2021-2024 kan man lese at

154 1 rapporten Gjennomstrgmming eller bostabilitet? Barnefamilier i kommunale boliger konkluderes det med at
«Argumentet med at 3-rige kontrakter gir mulighet for en sjekk av situasjonen og potensielt gkt gjennomstrgm-
ming, mener vi ikke er nok. Arbeid med gjennomstremming kan oppnas like bra ved gkt oppfelging og jevnlig
statussjekk av familiene» (s. 81).
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[...] Situasjonen er forverret etter kommunesammenslaing og oppleves som kritisk
hvor det for store deler av bygningsmassen ikke er midler til planlagt vedlikehold og ei
heller tilstrekkelig midler til drift (bl.a. tilsyn).

[...] Den kommunale boligmassen er ikke tilstrekkelig tilpasset til brukergruppen og har
til dels et betydelig vedlikeholdsetterslep. [...] Tilpasning av boligmassen er et lang-
siktig arbeid som ogsa er avhengig av de gkonomiske rammebetingelsene (s. 204-
205).

| kommunalsjefomradet Eiendom og Boligenhetens presentasjoner i politiske utvalg
og i intervjuer med revisjonen har det blitt presisert at

— For a innrette seg etter endring av regnskapssprak (fra «God regnskapsskikk»
til «God kommunal regnskapsskikk») gjorde Boligselskapet de siste arene be-
tydelige kutt i driftsbudsjettet, noe som gikk utover vedlikeholdet av boligmas-
sen. Det siste budsjettaret ble imidlertid viderefart som ramme i inn kommunen
da Kristiansand Boligselskap KF ble avviklet, og konsekvensen av det er at den
kommunale boligmassen i 2020 fikk den darligste budsjettrammen man har
hatt siden Boligselskapet ble opprettet i 2006. Pa toppen av dette kommer krav
til effektivisering i kjglvannet av.kommunesammenslaing, og Eiendom under-
streker at vedlikeholdsbudsijettet na er pa et niva som over tid ikke vil veere til-
strekkelig til & ivareta verdiene i boligmassen.

- Basert pa sammenlikninger med andre storbyer (ngkkeltallsbetraktninger som
tar utgangspunkt i antall boliger og antall kvadratmeter), oppgir Eiendom at der-
som verdiene i boligmassen skal opprettholdes, sa er det behov for en gkning
pa 22 millioner kroner per ar til vedlikehold utover det som ligger i arlig ramme.
Analyser som sammenlikner storbykommunene (ASSS-kommunene), bekrefter
dette bildet: «Kristiansand kommune prioriterer eiendomsforvaltning relativt
lavt. [...] Dette setter ressursene under sterkt press»'5°. Eiendom peker ogsa
pa at kommunen ikke er i naerheten av normal vedlikeholdsgrad i det private
markedet, samtidig som en del av den gruppen med vanskeligstilte som kom-
munen er satt til & hjelpe, vil vaere mer krevende enn ordingere leietakere i det
private markedet.

— | tillegg til & vedlikeholde eksisterende boligmasse, er det avgjgrende for mal-
oppnaelsen pa det boligsosiale feltet i Kristiansand kommune at boligmassen
tilpasses behovene til dem som i dag er vanskeligstilte p& boligmarkedet. For &
redusere tomgangsleie som fglge av redusert ettersparsel etter fysisk tilrette-
lagte boliger (serviceboliger), selger kommunen et betydelig antall kommunale
boliger. Samtidig har Boligenheten ikke hatt midler til & kjgpe nye boliger. Dette
reduserer Boligenhetens muligheter til a tilpasse boligmassen, og det kommer
frem i denne rapporten at det har bidratt til svekket maloppnéaelse pa det bolig-
sosiale feltet, eksempelvis ved at kommunen ikke har kunnet selge boliger til
barnefamilier for & na nasjonale mal om at barnefamilier skal oppleve bostabili-

155 Man kan ogsé se pa nettsidene til ASSS at Kristiansand kommune ligger «klart under nettverksgjennomsnittet»
nér det gjelder kommunens samlede netto driftsutgifter til eiendomsforvaltning, jf.
https://www.ks.no/asss-hjem/asss-2020/artikler/nokkeltall-og-tjenesteprofil/kristiansand/eiendomsforvaltning-
nokkeltall-og-tjenesteprofil/.
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tet og eie egen bolig. Situasjonen her var helt annerledes i perioden 2006-
2019, da det var Kristiansand Boligselskap KF som forvaltet boligmassen, fordi
Boligselskapet hadde en «lukket» gkonomi hvor inntekter fra salg av boliger
gikk tilbake til Boligselskapet og hvor en rentenedgang frigjorde midler. N& har
derimot Boligenheten den rammen man far tildelt, uavhengig av inntekter fra
salg av boliger og endringer i rentenivaet, da er bykassa som handterer dette
na som de kommunale boligene forvaltes av en ordineer kommunal enhet.

ii) REVISJONENS VURDERING:
A prioritere mellom de forskjellige kommunale feltene og tienestene vil veere politiker-
nes oppgave og ansvar.

Revisjonen peker samtidig i dette forvaltningsrevisjonsprosjektet pa at dersom kom-
munen gnsker & prioritere det boligsosiale feltet, s& er det sentralt bade at boligmas-
sen holder en viss standard, og at den er tilpasset brukernes behov:

— Vedlikehold: Situasjonen i dag, hvor status nar det gjelder vedlikeholdet av bo-
ligmassen omtales som kritisk og Boligenheten ikke har midler til a tilpasse bo-
ligmassen, bidrar etter revisjonens skjgnn til & svekke maloppnaelsen pa det
boligsosiale feltet. Generelt gker manglende vedlikehold risikoen for at boligen
bidrar til helseproblemer, og manglende utvendig vedlikehold av boligene bi-
drar til & svekke de kommunale boligenes omdgmme samt til & stigmatisere
dem som bor der'%¢, Det er ifglge Eiendom ogsa «sveert darlig eiendomsgkono-
mi» & la boligmassen forfalle, og i intervju omtaler Boligenheten dagens situa-
sjon som «styrt forfall».

— Tilpasning / kjgp: Manglende tilpasning av boligmassen (unntaket her er finan-
siering av 10 robuste boliger'®”) gar seerlig utover utsatte grupper som barnefa-
milier og dem med utfordringer innenfor rus og psykisk helse. Manglende
tilpasning bidrar ogsa til gkte vedlikeholdsutgifter. Det er en prioritet i den
nasjonale boligsosiale strategien & legge til rette for at barnefamilier eier eget
hjem samt for at de opplever bostabilitet. | s& mate er det problematisk at kom-
munen ikke har kunnet selge boliger til barnefamilier som har gnsket & kjgpe
boligen de har bodd i.

Revisjonens intervjuer indikerer at det har veert fordelaktig & integrere det gamle Bo-
ligselskapet som en enhet i kommunen med tanke pa planarbeid og det operative og
strategiske samarbeidet mellom den helsefaglige og den tekniske delen av kommun-
ens boligsosiale arbeid. Samtidig bidrar det at Boligenheten, slik situasjonen er i dag,
pa samme tid har mistet fleksibilitet nar det gjelder a kjgpe nye boliger, til & svekke
maloppnaelsen pa det boligsosiale feltet. Maloppnaelsen svekkes ogsa av lav priorite-
ring av vedlikehold av boligmassen.

1%6 Dette poenget understrekes i rapporten Husrom uten hjerterom. Kan bolig motvirke marginaliseringsproses-
ser?, jf. https://veiviseren.no/forstaa-helheten/forskning-og-utredninger/rapport/husrom-uten-hjerterom-kan-
bolig-motvirke-marginaliseringsprosesser.

157 Det ble i haringsperioden klart at politikerne i sluttbehandling av gkonomiplanen la inn 10 mill. kr. til anskaff-
else av familieboliger bade i 2021 og 2022.
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Skifte av regnskapssprak i Boligselskapet fikk konsekvenser for presentasjonen av
den underliggende aktiviteten, og man fikk et klart skille mellom driftsregnskapet og
investeringsregnskapet. Dette skillet pavirket blant annet tilgjengelige midler til drift,
og da spesielt vedlikehold. Ved bruk av regnskapsspraket «God regnskapsskikk»
(GRS) kunne man benytte gevinst ved salg av eiendommer til vedlikehold, og det
foreld heller ingen lovmessige begrensninger med hensyn til om man benyttet lan til &
finansiere drift. Overgangen til «God kommunal regnskapsskikk» (GKRS) medfarte at
Boligselskapet hadde mindre tilgjengelige midler til vedlikehold, og man foretok derfor
en reduksjon av denne posten for & fa driftsregnskapet til & balansere. Ved overfgring
til kommunen fikk man en ytterligere splitt ved at ansvar for salg av boligeiendommer
og tilhgrende inntekt ble lagt til en annen enhet innen Eiendom enn Boligenheten.

Finansiering av investeringer tilligger na bykassen, og ikke det tidligere Boligselskap-
et. Dette medfgrer at eventuelle rentesvingninger ikke pavirker Boligenheten direkte,
noe som det tidligere gjorde i Boligselskapet.

Revisjonen konkluderer med at dersom kommunen gnsker & styrke maloppnaelsen
pa det boligsosiale feltet, sa vil veere behov for en form for «egen gkonomi» slik at
salg av kommunale boliger innebzerer at midler frigjares til & kjgpe nye boliger. Det vil
ogsa veere behov for styrke vedlikeholdet av de kommunale boligene. Som vi har sett
kan det i tillegg ogsa i et rent eiendomsgkonomisk perspektiv, for & bevare boligmas-
sens verdi, argumenteres for at vedlikeholdet av de kommunale boligene bar styrkes.

4.4.2 Miljgvaktmester og andre tjenester

Forebyggende tiltak som bidrar til & utvikle og til & statte opp rundt beboeres boevne,
vil videre kunne bidra til & redusere slitasje pa de kommunale boligene. Slike forebyg-
gende tiltak kan falgelig bidra til & redusere kommunens utgifter til vedlikehold og re-
habilitering.158

Revisjonen har i utgangspunktet avgrenset dette prosjektet mot tjenestene som lever-
es pa kommunalsjefomradene Livsmestring og Hijemmebaserte tienester og rehabili-
tering innenfor Helse og mestring. Vi oppfatter samtidig at innspillene fra Nye mgnstre
om at sakalte miljgvaktmestere, jf. avsnitt 3.5.3 over, kan veere et tiltak som kan bidra
til & styrke boevnen, bedre bomiljget og gke bokvaliteten for hele spekteret av grupper
med vanskeligstilte pa boligmarkedet, inkludert dem som har utfordringer av mer prak-
tisk karakter og som ikke ngdvendigvis har behov for helsehjelp.

4.4.3 Samhandling: ikke «friksjon» mellom Helse og mestring og
Eiendom / Boligenheten
| Boligsosial handlingsplan 2017-2020 presenteres «utfordringer med tverrsektoriell

samhandling og koordinering» som den fgrste av tre hovedutfordringer (de to andre er
«boliger» og «tjenester»). Revisjonens intervjuer indikerer at samspillet mellom Helse-

1%8 | rapporten Gjennomstrgmming eller bostabilitet? Barnefamilier i kommunale boliger (NTNU Samfunnsforsk-
ning 2017) pekes det pa at «jevnlig tilsyn og eventuelle pafglgende utbedringer av boligene, demmer opp for store
kostnader knyttet til totalrenoveringer og sterre oppgraderinger som fglge av langvarig uheldig bruk av boligene»
(s. 80).
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og mestring og de ansvarlige for forvaltningen av boligmassen har blitt bedre etter at
Boligselskapet ble avviklet og Boligenheten og kommunalsjefomradet Eiendom over-
tok dette ansvaret.'®® Helse og mestring og Eiendom / Boligenheten er enige om at
selv om man har mange taffe diskusjoner, sa har man i dag i starre grad en felles for-
staelse for situasjonen og utfordringene man star overfor pa det boligsosiale feltet
samtidig som man snakker bedre sammen. Samarbeidsklimaet oppgis i dag & veere
godt, og selv om Helse og mestring og By- og stedsutvikling vektlegger forskjellige
hensyn eksempelvis nar det gjelder hvilke boliger kommunen bgr beholde, s betyr
ikke det at det er «friksjon» i samarbeidet mellom omradene.

Nar det gjelder en eventuell internprising som skal gi Helse og mestring insentiver til &
tenke seg om far de tildeler bolig til beboere med lav boevne, sa bemerker revisjonen
at det i et rettighetsperspektiv vil veere problematisk a trekke gkonomiske betraktning-
er inn i vurderingen av om en person oppfyller vilkarene som gir rett til kommunale tje-
nester, i dette tilfellet kommunal bolig. Dette gjelder ogsa spgrsmalet om hvem som
skal ta leietapet ved eventuell tomgangsleie'®®: Helse og mestring ma ta utgangspunkt
i et sett med tildelingskriterier for hvem som er vanskeligstilte pa boligmarkedet og
kan i sa mate ikke uten videre fremskaffe leietakere, selv om boliger star tomme.6!
Helse og mestring understreker at tildelingskriteriene vil vaere upavirket av gkonomisk
organisering av tomgangsleien.

Med dette utgangspunktet oppfatter revisjonen at dersom kommunen gnsker & styrke
maloppnéaelsen pa det boligsosiale feltet, sa vil det mest hensiktsmessige middelet
veere A tilfare Eiendom midler til vedlikehold og kjgp / tilpasning av boligmassen som
tar utgangspunktet i behovet som eiendom har signalisert (eller eventuelle andre rele-
vante maltall for vedlikehold av kommunale boliger), jf. avsnitt 4.4.1 over. En bedre til-
passet boligmasse vil videre redusere overnevnte utfordringer, noe som innebaerer at
Boligenheten bar ha midler til & kjgpe boliger. Som vi har sett, kan ogsa en opplgas-
ning av boligstiftelsene i kjglvannet av eventuelle endringer i lovverket, gjore dette ar-
beidet lettere. Parallelt vil innretningen av kommunens tjenester og oppfalging av be-
boerne i kommunale boliger kunne bidra til & utvikle og til & stgtte opp rundt beboeres
boevne. Slike forebyggende tiltak kan bidra til & redusere kommunens utgifter til vedli-
kehold og rehabilitering.

159 Merk at revisjonen i dette forvaltningsrevisjonsprosjektet ikke har gjennomgatt i hvilken grad boligsosiale hen-
syn og behov i starre grad na koordineres med og integreres i kommunens planer og overordnede arbeid med bo-
lig- og arealutvikling.

160 Helse og mestring pekte ogsa i mate med revisjonen pa at nar forvaltningene av boligmassen ikke lenger er or-
ganisert i et kommunalt foretak utenfor kommuneorganisasjonen, men snarere er en enhet i kommuneorganisa-
sjonen, sa far sparsmalet om hvem som skal ta kostnadene for tomgangsleie karakter av & veere et «budsjetteknisk
sparsmal».

161 | Agder Kommunerevisjons evaluering av Boligselskapet i 2018 kan man lese at «For & redusere andelen med
tomme boliger har styret i Boligselskapet rettet en henvendelse til helse- og sosialsektoren der man anmoder om
at tildelingskriteriene for tildeling av service boliger blir lempet pa. | svar fra virksomhetsleder i bolig og tjeneste-
tildelingen av 18.04.18 fremheves det at det har veert gjort lempinger i tildelingspraksis i desember 2017 sa langt
som det lar seg gjare, og at et en ytterligere lemping vil kun veere for & fremskaffe leietakere til Boligselskapet
som de ikke anser & vaere helse- og sosialsektorens oppgave.», jf. Agder Kommunerevisjon IKS, Evaluering av
Kristiansand Boligselskap KF, s. 13
(https://agderkomrev.no/wp-content/uploads/2018/01/Evaluering-av-Kristiansand-Boligselskap-KF.pdf).
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5 Konklusjoner og anbefalinger

5.1 Konklusjoner

Boligsosialt arbeid handler om a framskaffe egnede boliger til vanskeligstilte pa bolig-
markedet samt om a hjelpe vanskeligstilte til & mestre sine boforhold. Vi sa kapittel 1 i
denne forvaltningsrevisjonsrapporten at boligen dekker et av vare mest grunnleggen-
de behov, og & bo godt og trygt er viktig for at man skal kunne ta utdanning, danne fa-
milie, vaere i arbeid og ta vare pa helsen. Boligen er ogsa en ramme for et sosialt liv,
og den gir tilhgrighet til et naermiljg og lokalsamfunn. Det understrekes i sa mate i
strategien Bolig for velferd at

Et godt boligsosialt arbeid far positive konsekvenser for maloppnaelse innen arbeid,
helse, utdanning og integrering. Videre er for eksempel hjelp til inntekt gjennom arbeid
eller utdanning ofte avgjarende for & lykkes med boligsosialt arbeid (s. 10).

Boligen og naeromradet utgjer en viktig ramme for barn og unges oppvekst. [...] Dette
er viktig for barna her og na, og for a forebygge reproduksjon av sosial ulikhet (s.11).

Bolig forstas derfor ofte som den fierde pilaren i den norske velferdspolitikken (de an-
dre pilarene er (i) arbeid / inntektssikring, (ii) helse, (iii) utdanning). Samspillet mellom
disse pilarene er komplekst, men vi har i dette forvaltningsrevisjonsprosjektet sett at
det i nasjonale strategier og styringsdokumenter'6? legges gkende vekt pd sammen-
hengen mellom det & eie egen bolig, & bli selvhjulpen, og bekjempelse av lavinntekt
samt at lavinntekt viderefgres til neste generasjon. Revisjonen bemerker at dette taler
for at det boligsosiale arbeidet i Kristiansand kommune bgr ses i sammenheng med
satsingene Flere i arbeid (som tidligere gikk under navnet Oppgaveutvalget) og Nye
mgnstre (som fokuserer pa barnefamilier og lavinntektsproblematikk).

Det ma samtidig understrekes at det boligsosiale feltet er stort og komplekst, og det
omfatter ogsa helsefaglige utfordringer knyttet opp mot rus, psykisk helse og kognitiv
funksjonsnedsettelse. | tillegg ma det boligsosiale feltet ses i sammenheng med kom-
munens overordnede arbeid med bolig- og arealutvikling. | dette forvaltningsrevisjons-
prosjektet har revisjonen avgrenset mot tjenester for & mestre boforholdet til nevnte
grupper, og da seerlig i forhold til tienesteproduksjonen innenfor kommunalsjefomrad-
ene Livsmestring og Hiemmebaserte tjenester og rehabilitering, samt mot spgrsmalet
om i hvilken grad boligsosiale hensyn og behov koordineres med og integreres i kom-
munens planer og overordnede arbeid med bolig- og arealutvikling.13

162 Jf. den nye nasjonale strategien for bekjempelse av lavinntekt, den nye nasjonale strategien for det boligsosiale
arbeidet samt Husbankens prioritering av satstinger som «Eie farst» og «Barna farst». | et folkehelseperspektiv
kan kommunenes boligsosiale arbeid «bidra til utjevning av sosiale helseforskjeller og bidra til & beskytte
befolkningen mot faktorer som kan ha negativ innvirkning pa helsen», jf. § 4 i Folkehelseloven om kommunenes
ansvar.

163 | rapporten Oppvekststedets betydning for barn og unge. Nabolaget som ressurs og utfordring (Ingar Brattbakk
og Bengt Andersen, Arbeidsforskningsinstituttet, Hagskolen i Oslo og Akershus, 2017), konkluderes det i rappor-
tens sammendrag med at «I regjeringens strategi mot barnefattigdom vil en rekke av de foreslatte tiltakene kunne
bidra til & styrke viktige neermiljgarenaer for barn og unge, men basert pa funnene i denne rapporten ser vi samtid-
ig behov for tydeligere grep bade nar det gjelder grunnleggende inntektssikring og overordnet bolig-, plan- og by-
utviklingspolitikk som kan bidra til mer blandede nabolag, bedre boforhold og en jevnere geografisk fordeling av
byrder og goder i utgangspunktet, slik at behovet for lindrende tiltak reduseres» (s. ix).
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Vi har i dette forvaltningsrevisjonsprosjektet sett at det skjer mye pa det boligsosiale
feltet i Kristiansand kommune, og revisjonen oppfatter at flere sentrale dimensjoner
ved dette arbeidet har hatt en positiv utvikling i perioden hvor Boligsosial handlings-
plan 2017-2020 for gamle Kristiansand kommune var gjeldede:

— Kommunen oppgir selv at fokuset pa det boligsosiale arbeidet har gkt de sen-
este arene, samtidig som forankringen av dette arbeidet har blitt bedre.

— Revisjonen oppfatter at tverrsektoriell samhandling og koordinering mellom de
forskjellige aktarene pa det boligsosiale feltet har blitt bedre, bade pa det stra-
tegiske og pa det operative nivaet. Selv om Helse og mestring og By- og steds-
utvikling vil vektlegge forskjellige dimensjoner i det boligsosiale arbeidet, eks-
empelvis nar kommunale boliger selges, synes det som om man i dag i gkende
grad har en felles forstaelse pa tvers av omradene for de strategiske utfordring-
ene og malsettingene pa det boligsosiale feltet. Kommunikasjonen pa det oper-
ative nivaet mellom Forvaltning og koordinering (bestiller) og Boligenheten (ut-
farer) fremstar ogsa som god.

— Det gjares et betydelig utviklingsarbeid nar det gjelder systemer som skal bidra
til & styrke prosessen for tildeling av kommunale boliger samt for & matche sgk-
er og bolig. Dette vil pa sikt etter alt & demme styrke prosessene for tildeling av
kommunale boliger i Kristiansand kommune og gjgre dem mer brukervennlige.
Kommunen oppgir at selv om man ikke er i mal, sa opplever man at man ab-
solutt er pa et riktig spor hvor det jobbes kontinuerlig med & utvikle og forbedre
prosessene for a tildele kommunale boliger. Dette er i trdd med revisjonens
inntrykk etter & ha gjennomfart intervjuer med kommunen.

— Kommunen har satt i gang et systematisk forbedringsarbeid for i stgrst mulig
grad unnga situasjoner som dem som ble omtalt i Feedrelandsvennen sommer-
en 2020, hvor uheldig samlokalisering farte til av beboere var utrygge i bolig-
ene sine. Blant annet skal Helse og mestring utarbeide nye rutiner for behand-
ling og oppfelging av naboklager hvor «ivaretakelse av alle parter», herunder
den som klager, vektlegges. Det skal ogsa arbeides systematisk i Helse og
mestring for tidligst mulig & fa rede pa nar det eventuelt begynner & bli uro i et
bomiljg og iverksette tiltak.

— Det at tildeling av kommunale boliger, tjenester og vurdering for startlan er org-
anisert sammen i avdeling for Bolig- og tjenestetildeling p4 kommunalsjefom-
radet Forvaltning og koordinering, bidrar til at disse dimensjonene sees i sam-
menheng nar innbyggere sgker om kommunal bolig. Kommunens praktisering
av startlansordningen fremstar isolert sett som godt begrunnet og systematisk.

— Det er positivt at kommunen det siste aret har hatt ekstra fokus pa barnefamili-
er pa boligmarkedet, blant annet ved at Forvaltning og koordinering sammen
med Nye mgnstre og NAV har sett nsermere pa hvordan man kan bedre barne-
familienes situasjon, jf. avsnitt 3.5.3.
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— Vi sa i avsnitt 3.2.2 og 3.5.1, punkt iii), at kommunens langsiktige strategi pa
boligmarkedet har bidratt til at boligmarkedet i Kristiansand er seerlig tilgjenge-
lig, blant annet som fglge av lave boligpriser over lang tid, godt utbud av boliger
samt varierte boligtyper. Farstegangsetablereres kjgpekraft er seerlig god i Kri-
stiansand, og SSBs leiemarkedsundersgkelse indikerer videre at Kristiansand
har lave leiepriser sammenliknet med andre norske byer samtidig som og ut-
leieprisveksten i Kristiansand har ogsa veert relativt lav. For Kristiansand har
det bidratt til at man i stor grad har kunnet bosette flyktninger pa det private
leiemarkedet.

Med utgangspunkt i innsamlede data i kapittel 3 og revisjonens vurderinger i kapittel 4
I denne rapporten, har revisjonen samtidig et sett med anbefalinger, jf. avsnitt 5.2 und-
er. Det ma her igjen understrekes at det boligsosiale feltet, som innbefatter ngkkeldi-
mensjoner bade i norske kommuners helsesektor (myndighetsutgvelse og tjeneste-
produksjon) og tekniske sektor (boligmasse og arealutvikling) og som fordrer tverrsek-
toriell samhandling, er blant de mest komplekse omradene i den kommunale tjeneste-
produksjonen. God maloppnéelse pa det boligsosiale feltet vil sdledes kreve et konti-
nuerlig utviklings- og forbedringsarbeid. Revisjonens anbefalinger under er et bidrag til
dette arbeidet.

5.2 Anbefalinger med kommentarer

| dette forvaltningsrevisjonsprosjektet har vi tatt for oss problemstillinger knyttet opp
mot
i.  P1:Tildeling av kommunale boliger.
ii.  P2: Brukermedvirkning.
iii. P3: «Midlertidighet» (bostabilitet versus gjennomstrgmming) i lys av
kommunens bruk av Husbankens virkemidler.
iv.  P4: Forvaltningen av boligmassen (vedlikehold og tilpasning).

Med utgangspunkt i innsamlede data i kapittel 3 og revisjonens vurderinger i kapittel 4
i denne rapporten, har revisjonen fglgende anbefalinger:

1. Kommunen bgr forankre hvilke vilkar som ma veere til stede / oppfylt for a fa
«kommunal hjelp til egnet bolig», samt nivaet man kan forvente dersom man
far tildelt tienester, politisk i en tjienestebeskrivelse.

Tjenestebeskrivelsen bgr ta utgangspunkt i de siste nasjonale strategiene for det
boligsosiale arbeidet (Bolig for velferd 2014-2020 og Alle trenger et trygt hjem 2021-
2024). Det a forankre hvilke vilkar som ma veere til stede / oppfylt for & f& «kkommunal
hjelp til egnet bolig» samt nivaet man kan forvente dersom man far tildelt tjenester,
politisk i en tjenestebeskrivelse, vil bidra til & tydeliggjere kriteriene samt til & redusere
misforstaelser hvor kommunen faktisk falger vedtatt strategi samtidig som kommun-
ens tilneerming oppfattes som urimelig eller respektlgs av brukerne.

Revisjonen legger her til at i arbeidet med & utvikle en tjenestebeskrivelse bgr sgk-
nadsskjemaet for kommunale boliger revideres slik at ikke kriteriene for tildeling og
den generelle beskrivelsen av tjenesten, blandes, jf. avsnitt 4.1.3 over.
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2. Kommunen bgr invitere representanter for funksjonshemmedes bruker- og pa-
rarendeorganisasjoner med pa arbeidet med ny boligsosial handlingsplan i Kri-
stiansand kommune.

Bruker- og pargrendeorganisasjoners deltakelse i arbeidet med kommunens nye bo-
ligsosiale handlingsplan kan forstds som brukermedvirkning pa systemniva. Repres-
entanter for bruker- og paragrendeorganisasjoner innenfor rus og psykisk helse deltok i
arbeidet med Boligsosial handlingsplan 2017-2020 for gamle Kristiansand. Revisjonen
anbefaler at ogsa representanter for bruker- og pargrendeorganisasjoner for funk-
sjonshemmede, herunder representanter for beboere med kognitive funksjonsnedset-
telser, inviteres med pa arbeidet med ny boligsosial handlingsplan for Kristiansand
kommune.

Se for gvrig avsnitt 3.4 og 4.2 for en diskusjon av problematikk knyttet opp mot bruk-
ermedvirkning pa det boligsosiale feltet i Kristiansand kommune. Den generelle tilba-
kemeldingen er at brukere og brukerorganisasjoner gnsker mer brukerundersgkelser
og brukermedvirkning inn i arbeid pa det boligsosiale feltet, og at pargrende og parar-
endeorganisasjoner gnsker a bli opplevd som betydningsfulle samarbeidspartnere for
kommunen. Norsk Forbund for Utviklingshemmede (NFU) har ogsa @nsket & under-
streke at i tillegg til det som ble tatt opp i intervjuet med revisjonen hvor temaet var
kommunens boligsosiale arbeid, s& er NFU sveert opptatt av at kommunen tar tak i
forholdene som fremkommer i artikler i Feedrelandsvennen i begynnelsen av april
2021, jf. avsnitt 3.4.7 over.

3. Kommunen bgr vurdere a iverksette tiltak som kan bidra til & redusere utrygg-
het blant beboere i bofellesskap for dem med utfordringer nar det gjelder rus.

Innspill fra organisasjoner pa rusfeltet, jf. avsnitt 3.4.2 og 3.4.3, viser at ogsa flere
med utfordringer nar det gjelder rus er utrygge og redde i leilighetene de blir tildelt, og
det oppleves ogsa som krevende for dem som har veert til behandling og som ansker
& bli rusfrie a bli plassert sammen med dem som aktivt ruser seg. Revisjonen pekte i
avsnitt 4.2.5 pa at det er behov for a fa bedre oversikt over situasjonen gjennom bru-
kerundersgkelser, samt pa at & styrke bemanning pa / oppfaelging av eksisterende bo-
tilbud og a vurdere en mer aktiv bruk av andre boligsosiale verktgy, eksempelvis
Housing First, eventuelt kan avhjelpe disse utfordringene pa kort sikt. Organisasjone-
ne pa rus- og psykisk helsefeltet etterlyser ogsa rusfrie bofellesskap. Pa lengre sikt
bar kommunen vurdere om en mindre grad av samlokaliserte / klyngevist lokaliserte
boliger for malgruppen kan bidra til gkt maloppnaelse bade pa det boligsosiale feltet
0g pa rusfeltet.

4. Kommunen bgr nedsette en arbeidsgruppe bestaende av Forvaltning og koord-
inering, Boligenheten, NAV, Nye mgnstre og kommunalsjefsomradet @konomi
og som skal foresla konkrete tiltak for & gi flere barnefamilier mulighet til & eie
egen bolig.

Vi har i dette forvaltningsrevisjonsprosjektet sett at det i nasjonale strategier og styr-
ingsdokumenter legges gkende vekt pa sammenhengen mellom det & eie egen bolig,
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a bli selvhjulpen, og bekjempelse av lavinntekt samt at lavinntekt viderefgres til neste
generasjon. Startlanordningen er ogsa et viktig virkemiddel for & gke gjennomstram-
mingen i de kommunale boligene. | avsnitt 4.3.2 indikerte revisjonen at selv om kom-
munens praktisering av startlansordningen isolert sett fremstar som godt begrunnet
og systematisk, sa bar det for det farste veere mulig i enkelte tilfeller & ta i bruk den
mer proaktive «Eie fagrst»-tankegangen i Kristiansand kommune. Revisjonen spurte vi-
dere om flere vanskeligstilte som lever i lavinntekt i Kristiansand kommune, kunne dra
nytte av startlAnsordningen dersom kommunen i stagrre grad tar i bruk mulighetsrom-
met nar det gjelder risikoreduserende tiltak. Det bgr ogsa satses systematisk pa at ba-
de malgruppen og kommunens ansatte som mgter innbyggere som lever i lavinntekt,
har kjennskap til startlAnordningen. Husbanken stilte for gvrig under arsmgtet med
Kristiansand kommune i oktober 2020 spgrsmal ved om Kristiansand kommune tar for
lite risiko i forbindelse med tildeling av startlan, jf. avsnitt 3.1.3 over. Hvilke konkrete
titak som kommunen eventuelt iverksetter, ma imidlertid Forvaltning og koordinering,
Boligenheten, NAV, Nye mgnstre og kommunalsjefsomradet @konomi sammen kom-
me frem til.164

Kommunen bgr ogsa vurdere hvordan flere funksjonshemmede og de med kognitive
funksjonsnedsettelser, kan dra nytte av startldnordningen.16>

5. Kommunen bgr vurdere & ta i bruk depositumsordninger for a sikre best mulige
boforhold for vanskeligstilte i det private markedet.

Gjennomgangen i denne rapporten har vist at det i tillegg til den kommunale husleie-
garantien er behov for en depositumordning: manglende depositumordning bidrar til
redusert maloppnaelse nar det gjelder boligsosiale malsettinger for barnefamilier, jf
avsnitt 3.5.3. A avsta fra & ha en depositumordning bidrar i s& mate til at kommunen
ikke tar ut potensialet i virkemidlene kommunen har til radighet for & bidra til & hindre
at fattigdom gar i arv.166

6. Kommunen bgr vurdere & prgve ut en Miljgvaktmesterordning.

164 \/i legger her for gvrig til at det i rapporten Gjennomstrgmming eller bostabilitet? Barnefamilier i kommunale
boliger (NTNU Samfunnsforskning 2017), avsnitt 5.7.8. Oppsummering av anbefalinger, vises til falgende
punkter: (i) Det bgr satses systematisk pa booppfalging til barnefamilier (stort behov for boveiledning); (ii) Innfar
rutinemessig HMS-sjekk og oppgradering av boligene; (iii) Fortsett med & gke bemanningen til arbeid med
bomiljg og drift; (iv) Lengde pa leiekontrakter bar differensieres; (v) Utred bruk av hardbrukshuslgsninger til
barnefamilier; (vi) De mest belastede beboerne ber fa alternative botilbud; (vii) Undersgk og vurder responstid
pa utbedringer.

185 Det ma imidlertid her legges til at eie-modeller for utviklingshemmede som bor i bofellesskap er en nasjonal
utfordring, jf. avsnitt 3.5.2 over.

186 NAV har i hgringsperioden spilt inn fglgende: «Kommunal- og moderniseringsdepartementet har utarbeidet en
veiledende kommunal garantiordning som kommunene star fritt til & ta i bruk. Garantiordningen dekker alle ut-
legg leier star ansvarlig for under kontrakten, inkl. skader, utgifter ved utflytting osv. Det bar komme tydelig frem
at faktisk pengedepositum ikke er eneste lgsning pa utfordringene knyttet til dagens praksis med kommunal gar-
anti. Mange utleiere vil nok vegre seg for & godta kommunal garanti, men for de fleste vil dette nok vaere begrun-
net med hvor begrenset dagens kommunale garanti er. I tillegg bar det ogsa nevnes at en utvidelse av garantiord-
ningen til & gjelde skader o.l. sannsynlig vil medfare en betydelig utgiftsskning pa sosialbudsjettet. Fagmiljget i
NAV er likevel positive til forslaget».
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Forebyggende tiltak som bidrar til & utvikle og til & statte opp rundt beboeres boevne,
vil videre kunne bidra til & redusere slitasje pa de kommunale boligene. Slike forebyg-
gende tiltak kan fglgelig bidra til & redusere kommunens utgifter til vedlikehold og re-
habilitering, jf. avsnitt 3.5.3 og 4.4.2.

7. Kommunen bgr vurdere & styrke vedlikeholdet av boligmassen og a sette av
midler til & tilpasse boligmassen (kjap).

Revisjonen understreker igjen at & prioritere mellom de forskjellige kommunale feltene
og tjenestene vil veere politikernes oppgave og ansvar. Revisjonen peker samtidig i
dette forvaltningsrevisjonsprosjektet pa at dersom kommunen gnsker & prioritere det
boligsosiale feltet, s er det sentralt bade at boligmassen holder en viss standard, og
at den i starst mulig grad er tilpasset brukernes behov, jf. avsnitt 3.6 og 4.4 over.

— Vedlikehold: Situasjonen i dag, hvor status nar det gjelder vedlikeholdet av bo-
ligmassen omtales som kritisk og Boligenheten ikke har midler til & tilpasse bo-
ligmassen, bidrar etter revisjonens skjgnn til & svekke maloppnaelsen pa det
boligsosiale feltet. Generelt gker manglende vedlikehold risikoen for at boligen
bidrar til helseproblemer, og manglende utvendig vedlikehold av boligene bi-
drar til & svekke de kommunale boligenes omdgmme samt til & stigmatisere
dem som bor der. Det er ifglge Eiendom ogsa «sveert darlig eiendomsgkono-
mi» & la boligmassen forfalle.

— Tilpasning / kjgp: Manglende tilpasning av boligmassen (unntaket her er finan-
siering av 10 robuste boliger'6”) gar seerlig utover utsatte grupper som barnefa-
milier og dem med utfordringer innenfor rus og psykisk helse. Manglende til-
pasning bidrar ogsa til gkte vedlikeholdsutgifter. Det er en prioritet i den nasjon-
ale boligsosiale strategien a legge til rette for at barnefamilier eier eget hjem
samt for at de opplever bostabilitet. | s& mate er det problematisk at kommunen
ikke har kunnet selge boliger til barnefamilier som har gnsket & kjgpe boligen
de har bodd i.

Revisjonens intervjuer indikerer at det har veert fordelaktig & integrere det gamle Bo-
ligselskapet som en enhet i kommunen med tanke pa planarbeid og det operative og
strategiske samarbeidet mellom den helsefaglige og den tekniske delen av kommun-
ens boligsosiale arbeid. Samtidig bidrar det at Boligenheten, slik situasjonen er i dag,
pa samme tid har mistet fleksibilitet nar det gjelder a kjgpe nye boliger, til & svekke
maloppnaelsen pa det boligsosiale feltet. Maloppnaelsen svekkes ogsa av lav priorite-
ring av vedlikehold av boligmassen.

Revisjonen konkluderer med at dersom kommunen gnsker a styrke maloppnaelsen
pa det boligsosiale feltet, sa vil det veere behov for & ha en form for mekanismer slik at
salg av kommunale boliger innebzerer at midler frigjgres til & kjgpe nye boliger. Salg
av boligeiendommer kan om det er politisk gnskelig settes av til investeringsfond som
skal benyttes til investering i egnete boliger. Det vil ogsa veere behov for a styrke ved-

187 Det ble i hgringsperioden klart at politikerne i sluttbehandling av gkonomiplanen la inn 10 mill. kr. til anskaff-
else av familieboliger bade i 2021 og 2022.
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likeholdet av de kommunale boligene. Her bgr en foreta en gjennomgang av om om-
legging fra «God regnskapsskikk» og til «God kommunal regnskapsskikk» har med-
fart konsekvenser ikke dagens ramme som ikke er hensyntatt, eksempelvis at en tid-
ligere benyttet salgsgevinster til vedlikehold. Som vi har sett kan det i tillegg ogsa i et
rent eiendomsgkonomisk perspektiv, for & bevare boligmassens verdi, argumenteres
for at vedlikeholdet av de kommunale boligene bgr styrkes.

5.3 Anbefalingene samlet

1.

Kommunen bgr forankre hvilke vilkar som ma veere til stede / oppfylt for & fa
«kommunal hjelp til egnet bolig», samt nivaet man kan forvente dersom man
far tildelt tienester, politisk i en tjienestebeskrivelse.

Kommunen bgr invitere representanter for funksjonshemmedes bruker- og pa-
rgrendeorganisasjoner med pa arbeidet med ny boligsosial handlingsplan i Kri-
stiansand kommune.

Kommunen bgr vurdere a iverksette tiltak som kan bidra til & redusere utrygg-
het blant beboere i bofellesskap for dem med utfordringer nar det gjelder rus.

Kommunen bgr nedsette en arbeidsgruppe bestdende av Forvaltning og koord-
inering, Boligenheten, NAV, Nye mgnstre og kommunalsjefsomradet @konomi
som skal foresla konkrete tiltak for & gi flere barnefamilier mulighet til a eie eg-
en bolig.

Kommunen bgr vurdere & ta i bruk depositumsordninger for a sikre best mulige
boforhold for vanskeligstilte i det private markedet.

Kommunen bgr vurdere & prave ut en Miljgvaktmesterordning.

Kommunen bgr vurdere & styrke vedlikeholdet av boligmassen og a sette av
midler til & tilpasse boligmassen (kjgp).
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6 Kommunedirektgrens hgringsuttalelse

Kristiansand
kommune

Kommunedirektgren har 4. juni 2021 mottatt til hgring: Utkast til rapport til Kontrollut-
valget i Kristiansand kommune.

Administrasjonen har tidligere i prosessen gitt innspill pa forelgpig rapportutkast. Alle
informanter fra Kristiansand kommune som revisjonen har benyttet i forbindelse med
arbeidet, er gitt muligheten til & gi tilbakemeldinger nar det gjelder faktiske feil og
uklarheter. Revisjonen har foretatt rettelser og gjort presiseringer i dokumentet i til-
knytning til dette.

Kommunedirektgren vurderer at revisjonsrapporten belyser mange av de sentrale ele-
mentene i kommunens boligsosiale arbeid og viser behovet for sammenheng mellom
ulike tiltak og virkemidler. Rapporten samler og gjengir nasjonale og lokale rammebe-
tingelser og far ogsa godt frem en del av utfordringene som finnes nar det gjelder
kunnskapsgrunnlaget pa feltet. Kommunedirektgren vil seerlig understreke betyd-
ningen av at brukerperspektivet danner et vesentlig grunnlag for bade beskrivelsen av
utfordringsbildet og anbefalingene som gis i rapporten. Kristiansand kommune er opp-
tatt av & ivareta brukermedvirkning pa bade system-, tieneste- og individniva.

Med utgangspunkt i vedtatt planstrategi skal arbeidet med en temaplan for det bolig-
sosiale arbeidet startes opp i lgpet av hgsten 2021. Rapporten vil i tillegg til & veere et
vesentlig bidrag og grunnlag for kommunens kontinuerlige utviklings- og forbedrings-
arbeid, ogsa veere et sentralt kunnskapsgrunnlag for planarbeidet pa feltet.

Rapporten gir syv konkrete anbefalinger som et bidrag til kommunens kontinuerlige
utviklings- og forbedringsarbeid pa det boligsosiale feltet i Kristiansand kommune. An-
befalingene er av ulik karakter. Anbefalingene som handler om & vurdere innfgring av
helt konkrete tiltak vil vaere naturlig a gjare i forbindelse med planarbeidet pa det bo-
ligsosiale feltet. Enkelte av disse anbefalingene korresponderer ogsa med forhold
som er vurdert i saken Boliger for alle og vil matte vurderes ogsa som en del av opp-
falgingen av denne (sak 2021020867 til formannskapet 9. juni 202168). Hovedtyng-
den av de konkrete tiltakene som kommunen anbefales a vurdere vil ha budsjettmes-
sige konsekvenser og ma derfor ogsa sees i forbindelse med gkonomiplanarbeidet
fremover.

Med hilsen
Camilla Bruno Dunsaed
Kommunedirektar (sign.)

168 Se https://opengov.3600nline.com/Meetings/krsand/Meetings/Details/671430?agendaltemld=205505
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