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Forord

Pa grunnlag av bestilling fra kontrollutvalget i Skjervey kommune har KomRev NORD
gjennomfart forvaltningsrevisjon rettet mot kommunens utleiepraksis. Kontrollutvalgets plikt
til & pase at forvaltningsrevisjon gjennomfegres, fglger av lov om kommuner og
fylkeskommuner § 23-2 bokstav c. Ifglge kommuneloven 8§ 23-3 innebarer
forvaltningsrevisjon a gjennomfare systematiske vurderinger av gkonomi, produktivitet,

regeletterlevelse, maloppnaelse og virkninger ut fra kommunestyrets eller fylkestingets vedtak.

Krav til revisors uavhengighet felger av kommuneloven § 24-4 og av forskrift om
kontrollutvalg og revisjon 88 16, 17, 18 og 19. Far igangsetting av forvaltningsrevisjonen har
revisjonen vurdert egen uavhengighet overfor Skjervey kommune. Vi kjenner ikke til forhold
som er egnet til & svekke tilliten til var uavhengighet og objektivitet.

Vi takker Skjervgy kommune for samarbeidet i forbindelse med forvaltningsrevisjonen.

Tromsg/Narvik, 7.11.2023

Knut Teppan Vik Susanne Arntzen Langnes
Oppdragsansvarlig forvaltningsrevisor Prosjektleder, forvaltningsrevisor
Ansvarlig for kvalitetssikring
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SAMMENDRAG

KomRev NORD har pa oppdrag fra kontrollutvalget i Skjervey kommune gjennomfart en
forvaltningsrevisjon rettet mot kommunens utleiepraksis.

Forvaltningsrevisjonen er gjennomfgrt med utgangspunkt i falgende problemstillinger:

1. Kartlegging av utleieportefgljen:
- Antall utleieenheter og belegg pa disse
- Informasjon om standarden pa boligmassen, herunder ogsa brannsikkerhet

2. Har Skjervgy kommune en egen oversikt over regnskap for utleievirksomheten?

3. Er Skjervgy kommunes husleiekontrakter i trdd med gjeldende regelverk, herunder
sentrale bestemmelser i husleieloven?

4. Tildeler Skjervey kommune kommunale boliger i trad med egne retningslinjer og
gjeldende regelverk?

5. Hvordan foregar inndrivelse og ettergivelse av husleie i Skjervay kommune?

6. Har Skjervay kommune sarskilte retningslinjer eller rutiner for tildeling av kommunale
boliger til ansatte i kommunen?

7. Har Skjervgy kommune hatt tvangssaker knyttet til utleievirksomheten? Far kommunen
ansvar for de som er «kastet ut» pa andre grunnlag? Hvem er namsmyndighet i disse
sakene?

8. Hvordan gir kommunen informasjon til aktuelle brukergrupper om rettigheter og
muligheter til & leie kommunal bolig?

9. Hvordan implementeres boligpolitisk handlingsplan i kommunens utleiepraksis? Er
handlingsplanens punkt 9 om tiltaksbeskrivelser fulgt opp?

Vare undersgkelser av de spgrsmalene problemstillingene reiser, er gjennomfart i form av
intervju, undersgkelser av enkeltsaker og lgpende dialog med kommunen.

Skjervgy kommune eier 144 boliger og disponerer ytterligere 18 boliger gjennom fremleie.
Foreliggende informasjon om boligene tilsier at standarden varierer, og vedlikeholdsetterslepet
ble i 2018 beregnet til & utgjere om lag 13,5 millioner kroner. Utleieboliger er et knapphetsgode
I Skjervey kommune. Det er fullt belegg i tilgjengelig boligmasse, med unntak av enkelte
boliger pa Arngya.

Kommunen bokfarer utgifter og inntekter relatert til utleievirksomheten pa et eget ansvar i
regnskapet, med ett prosjektnummer pr. bygg. De siste tre hele driftsar har kommunen samlet
hatt nettoinntekt utleievirksomheten. Nettoinntekten har sunket de tre siste ar, og utgjorde i
2022 om lag 3,2 millioner kroner.

Revisors undersgkelser av hvorvidt kommunens husleiekontrakter er i trad med gjeldende
regelverk, har vi tatt i form av stikkpragver. Disse har avdekket enkelte avvik fra husleieloven
og indikerer noen forbedringsbehov i kommunens avtalepraksis for utleie av boliger.

Nar det gjelder kommunens tildelinger av kommunal bolig, har revisor tatt utgangspunkt i et
utvalg pa 42 leieforhold. For om lag halvparten av disse utvalgte tildelingssakene, foreligger
det lite eller ingen dokumentasjon. Nar det gjelder de av sakene der foreliggende
dokumentasjon gjorde det mulig & vurdere kommunens tildelingsprosess opp mot
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bestemmelser fastsatt i kommunens egne retningslinjer og i forvaltningsloven, inneholder
ingen av vedtakene begrunnelse i form av en eksplisitt vurdering av om den enkelte sgker
oppfyller vilkarene for & kunne tildeles kommunal bolig. Det samme gjelder 41 avslagssaker
som revisor har undersgkt. Vi konkluderer derfor med at Skjervey kommune ikke kan
dokumentere at tildeling av kommunale boliger gjeres i trad med kommunens egne
retningslinjer. Kommunens enkeltvedtak for tildeling (og avslag) tilfredsstiller ikke gjeldende
regelverk i de undersgkte sakene. Kommunens saksbehandling fremstar klart i strid med god
forvaltningsskikk og indikerer mangelfull internkontroll pa omradet.

Praksisen som her er synliggjort, strider mot grunnleggende prinsipper som forutsigbarhet,
etterprgvbarhet, apenhet og tilgjengelighet. Videre er den manglende dokumentasjonen
generelt, og mangelen pa eksplisitte vurderinger/begrunnelser i tildelings- og avslagsvedtak
spesielt, egnet til & sa tvil om hvorvidt andre viktige forvaltningsrettslige prinsipper som
saklighet, likebehandling, upartiskhet og hensynsfullhet er iakttatt i kommunens behandling av
den enkelte sgknad.

Revisor registrerer at kommuneadministrasjonen ikke har etablert retningslinjer for sletting av
gjeld i form av husleie. Etter revisors syn innebarer mangelen av slike retningslinjer risiko for
brudd pa det forvaltningsrettslige prinsippet om likebehandling.

Revisors undersgkelser omfatter ti leieforhold der leietaker er eller har veert ansatt i kommunen.
Kommunens retningslinjer apner for at kommunen kan tilby slik bolig til aktuelle sgkere ved
utlyst stilling, og det fremgar at dette har veert gjort ved flere anledninger de siste arene. De
enkeltsakene revisor har undersgkt, barer i likhet med utvalget av saker for gvrig preg av at
saksbehandlingen og begrunnelser for tildeling i liten grad er dokumentert.

Det har forekommet tilfeller av tvangssaker i kommunen, og Namsfogden i Troms er
namsmyndighet i slike saker. Kommuneadministrasjonens representanter viser til at beboere
som blir kastet ut av kommunale boliger, vil oppsgke NAV for & fa bolig — i henhold til
sosialtjenestelovens bestemmelse om kommunens plikt til & finne midlertidig botilbud.
Kommunen er derfor, etter det opplyste, avventende med & kaste ut beboere fra kommunale
boliger.

Revisor finner at det pa kommunens hjemmesider gis informasjon om rettigheter og muligheter
til & leie kommunal bolig. Boligforvalter bistar ogsa potensielle sgkere som mgater opp fysisk i
kommunens lokaler.

Revisors undersgkelser av kommuneadministrasjonens oppfalging av boligsosial
handlingsplan for perioden 2014-2018, viser at noen — men ikke alle — av tiltakene er fulgt opp
pr. hgsten 2023. lkke oppfulgte tiltak knytter seg blant annet til avhending av boliger,
gjennomfaring av salg til brukere av bolig gjennom modellen «leie til eie», kartlegging av
behov for omsorgs- og avlastningsboliger, bygging av kommunale boliger (i kommunal regi),
ombygging av eksisterende boligmasse til omsorgs- og eldreboliger, og utbygging av
helsesenter.

Revisor ser grunn til & understreke at kommunens forvaltning av utleieboliger, herunder
saksbehandling og vedtak, pa et overordnet niva er kommunedirektgrens ansvar. Det fremgar
av kommunens arsmeldinger for 2021 og 2022 at det er et erkjent forhold blant de ansatte som
har befatning med dette tjenesteomradet, at faglige rutiner og dokumentasjon av arbeidet er
omrader der det foreligger klare forbedringsbehov.
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Pa bakgrunn av revisors funn, vurderinger og konklusjoner anbefaler vi Skjervay kommune a
treffe tiltak for & styrke internkontrollen med henblikk pd kommunens forvaltning av
utleieboliger og leieforhold, herunder:

- Treffe tiltak for & sikre at husleiekontrakter utformes i trad med husleielovens
bestemmelser og kommunens egne retningslinjer
- Sikre overholdelse av grunnleggende krav i forvaltningsloven relatert til
o Forelgpig svar
o Utforming av enkeltvedtak, herunder begrunnelse og redegjarelse for sakers
rettigheter
- Sikre etterlevelse av forvaltningsrettslige prinsipper som etterprevbarhet,
forutsigbarhet, apenhet og tilgjengelighet i sin saksbehandling av saker som gjelder
sgknad om kommunal utleiebolig
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1 INNLEDNING

1.1 Bestilling

Kontrollutvalget besluttet i mgte 20.9.2022 under sak 22/2022 & bestille forvaltningsrevisjonen
«kommunens utleiepraksis». Kontrollutvalget behandlet i mgte 1.12.2022, i sak 33/22,
KomRev NORDs overordnede prosjektskisse. Prosjektskissen ble godkjent, og forvaltnings-
revisjonen ble igangsatt. Kontrollutvalgets formal med forvaltningsrevisjonen har vert &
undersgke hvordan kommunen forvalter sitt ansvar som utleier.

1.2  Ansvar og oppgaver i det boligsosiale arbeidet
Kommunene har hovedansvaret for 8 hjelpe vanskeligstilte pa boligmarkedet. * | den nasjonale
strategien «Alle trenger et trygt hjem» (2021-2024)? defineres vanskeligstilte p& boligmarkedet
som personer og familier som sliter med & fa dekket boligbehovene sine. Det er de som ikke
selv er i stand til a skaffe seg eller beholde egnet bolig, og som befinner seg i en eller flere av
fglgende situasjoner:

e er uten bolig

e star i fare for a miste boligen

e Dbor i uegnet bolig eller bomiljg

Regjeringen sendte 2.desember 2020 pa hgring forslag om ny boligsosial lov om kommunenes
ansvar overfor vanskeligstilte pd boligmarkedet.® Lovsaken er n& ferdigbehandlet, og Lov
20.desember 2022 om kommunenes ansvar pa det boligsosiale feltet tradte i kraft 1.7.2023. |
den nye loven er det inntatt en definisjon av vanskeligstilt pa boligmarkedet, jf. lovens § 4:
«Med vanskeligstilte pa boligmarkedet menes i denne loven personer som ikke kan ivareta sine
interesser pa boligmarkedet, og derfor trenger bistand til & skaffe eller beholde en egnet bolig.»

Loven skal forebygge boligsosiale utfordringer og bidra til at vanskeligstilte pa boligmarkedet
skal fa bistand til & skaffe seg og beholde en egnet bolig.

Pliktene kommunene tidligere hadde gjennom medvirkningsansvaret i sosialtjenesteloven § 15
og helse- og omsorgstjenesteloven 8§ 3-7 viderefares i hovedsak i den nye loven, men den nye
loven skjerper kommunens ansvar pa enkelte omrader. Kommunen gis en plikt til a ta
boligsosiale hensyn i planleggingen. Kommunen skal ha en oversikt over behovet for bade
ordinare og tilpassede boliger for vanskeligstilte pa boligmarkedet. Oversikten skal innga som
grunnlag for arbeidet med kommunens planstrategi etter plan- og bygningsloven § 10-1.%
Loven presiserer videre at nar det gjelder saksbehandling, ma kommunen fatte enkeltvedtak
ved avgjerelse om boligsosial bistand til personer som ber om det. Loven stiller krav om at
hovedinnholdet i bistanden skal angis i vedtaket. Videre stilles det krav til brukermedvirkning
ved at kommunen skal samarbeide med den som skal motta bistanden, og ta hensyn til dennes
gnsker®.

"https://www.regjeringen.no/no/tema/plan-bygg-og-eiendom/boligmarkedet/ansvar-og-oppgaver-i-det-
boligsosiale-ar/id749704/
2https://www.regjeringen.no/contentassets/c2d6de6c12d5484495d4ddeb7d103ad5/oppdatert-versjon-alle-
trenger-en-nytt-hjem.pdf

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

4 Lov om kommunenes ansvar pa det boligsosiale feltet § 6

5 Lov om kommunenes ansvar pa det boligsosiale feltet § 7
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2 PROBLEMSTILLINGER OG REVISJIONSKRITERIER

2.1  Problemstillinger
For denne forvaltningsrevisjonen gjelder falgende problemstillinger:

1. Kartlegging av utleieportefgljen:
- Antall utleieenheter og belegg pa disse
- Informasjon om standarden pa boligmassen, herunder ogsa brannsikkerhet

2. Har Skjervgy kommune en egen oversikt over regnskap for utleievirksomheten?

3. Er Skjervgy kommunes husleiekontrakter i trad med gjeldende regelverk, herunder
sentrale bestemmelser i husleieloven?

4. Tildeler Skjervay kommune kommunale boliger i trad med egne retningslinjer og
gjeldende regelverk?

5. Hvordan foregar inndrivelse og ettergivelse av husleie i Skjervay kommune?

6. Har Skjervay kommune seerskilte retningslinjer eller rutiner for tildeling av
kommunale boliger til ansatte i kommunen?

7. Har Skjervay kommune hatt tvangssaker knyttet til utleievirksomheten? Far
kommunen ansvar for de som er «kastet ut» pa andre grunnlag? Hvem er
namsmyndighet i disse sakene?

8. Hvordan gir kommunen informasjon til aktuelle brukergrupper om rettigheter og
muligheter til & leie kommunal bolig?

9. Hvordan implementeres boligpolitisk handlingsplan i kommunens utleiepraksis? Er
handlingsplanens punkt 9 om tiltaksbeskrivelser fulgt opp?

2.2  Revisjonskriterier

2.2.1 Kilder for utledning av revisjonskriterier

Revisjonskriterier er krav, normer og/eller standarder som kommunens praksis pa det reviderte
omradet skal vurderes opp mot. Revisjonskriterier utledes fra autoritative eller anerkjente
kilder innenfor det aktuelle omradet. Problemstillingene 1, 2, 5, 6, 7, 8 og 9 er deskriptivt
formulert, noe som betyr at vi ikke har utledet revisjonskriterier og ikke gjar vurderinger. De
relevante kildene for utledning av revisjonskriterier for problemstilling 3 (husleiekontrakter
vurdert mot gjeldende regelverk) og 4 (tildeling av kommunale boliger) i denne
forvaltningsrevisjonen er:

e Lov 2.2.1967 om behandlingsmaten i forvaltningssaker (forvaltningsloven)

e Lov 26.3.1999 nr.17 om husleieavtaler (husleieloven)

e Skjervgy kommunes retningslinjer for tildeling av kommunale boliger vedtatt i
kommunestyret 9.5.2018

Utledning av revisjonskriterier for problemstilling 3 - husleiekontrakter

Fastsettelse av leie

Husleieloven regulerer plikter og rettigheter mellom leietaker og utleier. Loven er ufravikelig,
noe som blant annet innebarer at leietaker ikke kan gis darligere rettigheter eller strengere
plikter enn det som fglger av loven jf. § 1-2.

Husleieloven har i tillegg en bestemmelse om at det gjelder et alminnelig forbud mot a avtale
en leie som er urimelig, jf. § 4-1.
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Det folger av husleieloven § 3-1 at leie skal fastsettes til et bestemt belgp. Leien skal svare til
det som vanligvis oppnas pa avtaletidspunktet ved ny utleie av liknende husrom pa liknende
avtalevilkar. Det er ikke adgang til & avtale at leietakeren i tillegg skal betale andre belgp, som
eiendomsskatt, renovasjon, feiing, kabel-TV, forsikring og lignende, jf. § 3-7.

Det kan i tillegg til ordiner husleie avtales at utgifter til forbruk av elektrisitet og vann og avlgp
dekkes av leietaker. Dette skjer enten ved malt forbruk eller etter en forholdsmessig fordeling
mellom brukere av eiendommen.

Avtale om depositum eller garanti

Det fremgar av husleieloven § 3-5 at depositum ma veere avtalt og kan tilsvare maksimalt seks
maneders husleie. Det er utleier som ma dekke kostnadene med & opprette depositumkonto, og
kontoen skal opprettes i leietakers navn som ogsa opptjener rentene. Det kreves serskilt
grunnlag for at utleier skal kunne kreve utbetalt belgp fra depositumskontoen.

| husleieloven § 3-6 er det inntatt en bestemmelse om at det kan avtales at leieren skal stille
garanti til sikkerhet for krav pa skyldig leie, skader pa husrommet, utgifter ved fraviking og for
andre krav som reise seg av leieavtalen. Belgpet kan, sammen med depositum, ikke overstige
summen av seks maneders leie.

Indeksregulering/tilpasning til gjengsleie

Etter husleieloven § 4-2 kan begge parter kreve arlig regulering av husleien basert pa
konsumprisindeksen.® Krav om indeksregulering mé fremsettes med skriftlig varsel med minst
én maneds frist. Leieendringen kan ikke tilsvare mer enn konsumprisindeksen i tiden etter siste
leiefastsettelse og kan tidligst settes i verk ett ar etter siste leiefastsettelse.

Det falger av husleieloven § 4-3 at begge parter kan kreve at husleien tilpasses gjengs leie.
Gjengs leie er et gjennomsnitt av leieprisen i alle lgpende leieforhold av lignende husrom pa
lignende vilkar. Dette forutsetter at leieforholdet har var i minst to ar og seks maneder uten
annen endring av leien enn indeksregulering. Krav om tilpasning til gjengs leie ma fremsettes
skriftlig og kan tidligst settes i verk seks maneder etter fremsettelsen av kravet, og tidligst ett
ar etter eventuell tidligere indeksregulering av leien. Ved uenighet om hva som er gjengs leie
kan hver av partene kreve den fastsatt av en taksnemd jf. § 12-2.

Oppsigelse av husleiekontrakter
En husleiekontrakt er enten tidsbestemt eller tidsubestemt. En tidsbestemt kontrakt oppharer
uten oppsigelse nar leietiden er ute. En tidsubestemt kontrakt ma sies opp for & kunne opphare.

| husleieloven § 9-5 er det regulert hvilke muligheter utleier har for & si opp tidsubestemte
kontrakter. Ifglge bestemmelsen kan den bare sies opp dersom:

a. husrommet skal brukes som bolig av utleieren selv eller noen som hgrer til husstanden,
b. riving eller ombygging av eiendommen gjer at husrommet ma fravikes,

c. leieren har misligholdt leieavtalen, eller

det foreligger en annen saklig grunn til & si opp leieavtalen

o

& Konsumprisindeksen beskriver utviklingen i prisene pa varer og tjenester som kjgpes av privatpersoner i Norge.
https://www.ssb.no/priser-og-prisindekser/konsumpriser/artikler/hva-er-en-indeks
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| forarbeidene er det gitt lite konkret veiledning om hva som kan anses for a vaere «annen saklig
grunn». Det fremgar: For det farste skal en oppsigelse ha en konkret grunn. En ugrunnet
oppsigelse kan ikke godtas. Dessuten skal den oppgitte grunnen ha en viss vekt. Hvilken vekt
vil alternativene nevnt under bokstavene a til ¢ gi en antydning om. Hvorvidt dette vilkaret er
oppfylt, ma avgjeres etter en konkret vurdering.

Ifzlge husleieloven § 9-6 skal oppsigelsesfristen vaere 3 maneder, dersom ikke annet er avtalt.

Av husleieloven § 9-7 fremgar det formkrav til utleiers oppsigelse. Den skal vere skriftlig og
begrunnes. Det skal ogsa opplyses om at leietaker kan protestere skriftlig til utleier innen en
maned etter at oppsigelsen er mottatt, og at dersom leietaker ikke protesterer innen en maned
taper leietaker retten til & paberope seg at oppsigelsen var i strid med loven. Utleier kan da
begjere tvangsfravikelse av boligen.

Sarregler for offentlig disponerte boliger til vanskeligstilte pa boligmarkedet

| husleieloven § 11-1 er det inntatt serregler for offentlig disponerte boliger til vanskeligstilte
pa boligmarkedet. Revisor anser at bestemmelsen dermed har sarlig relevans med hensyn til
kommunale utleieboliger. | bestemmelsen vises det til at «vanskeligstilt pa boligmarkedet»
menes «personer som trenger hijelp til & skaffe seg bolig pa grunn av darlig gkonomi, nedsatt
funksjonsevne, helsemessige eller sosiale problemer, darlige kunnskaper om det norske
boligmarkedet eller liknende forhold».

Det fremgar av § 11-1 annet at de gvrige bestemmelser i paragrafen bare gjelder dersom
leietaker har fatt opplyst skriftlig at avtalen gjelder bolig som skal brukes av vanskeligstilte pa
boligmarkedet, samt blitt informert om hvilke unntak som er avtalt etter bestemmelsen.
Unntakene fra husleieloven som det er anledning til a avtale, fremgar av husleieloven § 11-1
tredje til syvende ledd:

- Det kan avtales begrensninger nar det gjelder muligheten til opptak av husstandsmedlem og
fremleie. Dette er unntak fra husleieloven § 7-1 — 7-4.

- Dersom det foreligger sarlige grunner kan det inngas tidsbestemt leieavtale for kortere tid
enn tre ar. Dette er unntak fra husleieloven § 9-3. Det er likevel ikke adgang til & innga mer
enn én slik avtale for samme bolig mellom de samme partene av kortere varighet enn det som
falger av husleieloven § 9-3. I lovens forarbeider fremgar det at serlige grunner kan vere at
det er usikkert om beboeren klarer & bo i boligen eller tilpasse seg krav som bomiljget stiller.
Det kan ogsa vere at beboer skal flytte inn i en annen og bedre tilpasset bolig far det har gatt
tre &r.” Videre kan det, dersom det foreligger tungtveiende grunner, inngas flere tidsbestemte
leieavtaler av kortere varighet.

- Det kan avtales at leietaker skal yte et Ian til utleieren dersom stat, fylkeskommune, eller
kommune er utleier. Dette er unntak fra husleieloven § 3-7.

Fra dette utleder vi falgende revisjonskriterium:
e Skjervgy kommune skal utforme husleiekontrakter i trad med husleielovens
bestemmelser.

7 Ot.prp. nr. 74 (2007-2008) s.50-51
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Utledning av revisjonskriterier for problemstilling 4 — tildeling av boliger
Skjervgy kommune har vedtatt® retningslinjer for tildeling av kommunale boliger i Skjervay
kommune.

Formalet med retningslinjene oppgis & veere a «legge til rette for at person som omfattes av
malgruppen i retningslinjene, kan fa leie ngktern og egnet kommunal bolig». Videre er det ogsa
vist til at retningslinjene skal bidra til & gke rettssikkerheten for sgkere av kommunal bolig.

Retningslinjen 8 2 definerer hva som menes med kommunal bolig: alle boliger kommunen
disponerer. Videre gjelder retningslinjen boforhold som er regulert i husleielovens § 1-1,
avtaler om bruksrett til husrom mot vederlag.

Av retningslinjens § 3 fremgar det at malgruppen for retningslinjene® er personer som ikke selv,
eller ved hjelp av andre former for offentlig bistand, greier a skaffe seg egnet bolig. Det vises
videre til at det gjelder personer som har behov for boliger med sarlig tilpasning pa grunn av
alder, bevegelses- eller utviklingshemming.

Av 8§ 4 fremgar det ulike krav til sgker. Sgker ma for det farste ha lovlig opphold i Norge og
ha bodd i Skjervey kommune de siste to arene. Dette gjelder pa sgknadstidspunktet. Kravet til
botid ma dokumenteres oppfylt ved utskrift fra folkeregisteret. Dersom sgker pa annen mate
kan dokumentere faktisk botid kan det gjgres unntak fra kravet til registrering i folkeregisteret.
Videre ma sgker vere - eller vare i ferd med a bli - uten egnet bolig.

Det er i retningslinjen oppstilt seerlige tilfeller hvor det kan gjegres unntak fra kravet om faktisk
botid og kravet til dokumentasjon av botid.

a. Nar andre szrlig grunner gjer kravet til botid/ og eller dokumentasjon av botid
urimelig. Det stilles ingen krav til botid hos flyktninger som skal fgrstegangs bosettes i
Skjervgy etter avtale mellom staten og Skjervay kommune.

b. Huvis Skjervay kommune som arbeidsgiver trenger arbeidskraft, der denne kan skaffes
ved at det tilbys kommunal bolig.

| retningslinjen § 5 fremgar det at sgker pa tildelingstidspunktet ma vere fylt 18 ar. Det oppgis
at det kan gjeres unntak fra alderskravet dersom de aktuelle sgker har daglig omsorg for barn
eller det foreligger andre sarlige grunner. Det fremgar ikke eksempler pa hva andre «serlige
grunner» kan vere.

Retningslinjen angir at sgker «helst ikke» skal ha inntekt og/eller formue som gjar sgker i stand
til selv a fremskaffe egnet bolig. Det fremgar ikke nermere hva som ligger i ordlyden «helst
ikke» og 1 hvilke tilfeller kommunen eventuelt gjgr unntak fra bestemmelsen. Revisor antar at
i de tilfellene der boliger tilbys for a tiltrekke arbeidskraft som kommunen har behov for, er
det naturlig a anta at det gjgres unntak fra hovedregelen om at sgker helst ikke skal ha gkonomi
til & fremskaffe egnet bolig pa egenhand.

Sgknad om kommunal bolig skal behandles i kommunens husutleienemnd i forste mate etter
at sgknad er mottatt. Kommunen skal videre gi sgker svar eller midlertidig svar senest tre uker
fra sgknaden er mottatt, jf. retningslinjen § 10. Det fremgar ogsa av forvaltningsloven at
kommunen skal forberede og avgjere saken uten ugrunnet opphold samt at det i saker som

8 | kommunestyremgte 9.5.2018
% Revisor antar at formuleringen «malgruppen for retningslinjene ma her forstas synonymt med «malgruppen for
tjenesten».
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gjelder enkeltvedtak, skal det gis forelgpig svar dersom en henvendelse ikke kan besvares i
Igpet av en méned etter at den er mottatt.'® Skjervay kommune har her satt en lavere terskel for
nar midlertidig svar bgr gis, enn hva forvaltningslovens bestemmelse gir anvisning pa.

Et positivt vedtak om leie av kommunal bolig skal ifglge retningslinjen § 11 angi fglgende:
Type bolig, antall rom, leiekontraktens lengde, forutsetninger vedgrende fysisk tilgjengelighet
til boligen, eventuelle aksepterte hjelpetiltak som er ansett ngdvendige for at sgker skal kunne
mestre bosituasjonen, og eventuelt vilkar om at sgker inngar nedbetalingsavtale for gjeld.

Av retningslinjen 8§ 12a fremgar det at som hovedregel skal et positivt vedtak om leie av
kommunal bolig angi at sgker skal gis en tidsbestemt leieavtale for tre ar. Det vises i
bestemmelsen til at «sgkere med varig behov for kommunal bolig kan etter en konkret
vurdering gis positivt vedtak som angir en tidsbestemt leiekontrakt av lengre varighet enn 3 ar.
Som personer med varig behov regnes: psykisk utviklingshemmede, varig funksjonshemmede,
eldre og andre personer som ikke anses for noen gang selv & kunne fremskaffe egnet bolig».
For disse skrives det kontrakter av 3 ar av gangen. Videre fremgar det flyktninger som har krav
pa 5 ars bohjelp, skriver fgrst ordinzr kontrakt for 3 ar - og dersom det er behov for videre
leie, har kommunen plikt til & skaffe bolig for to ytterligere ar.

Retningslinjene har ogsa en bestemmelse om bortfall av positivt vedtak om leie av kommunal
bolig. Det fremgar at vedtaket skal bortfalle dersom sgker uten saklig grunn avslar
boligtiloudet. Vedtaket skal ogsa bortfalle dersom sgkers situasjon er endret fra
sgknadstidspunktet for inngaelse av leiekontrakt, slik at sgker ikke lenger fyller grunnkravene
for & fa leie kommunal bolig. Videre fremgar det at vedtaket kan falle bort hvis sgker pa
tidspunktet for inngdelse av leiekontrakt har misligholdt samarbeidsavtalen! jf. retningslinjen
§ 6 eller nedbetalingsavtale!? i henhold til retningslinjen § 9. Ved bortfall av vedtak om leie av
kommunal bolig etter bestemmelsen, skal det fattes eget vedtak om bortfall.

Etter retningslinjen 8 15 kan kommunen etter sgknad fatte nytt positivt vedtak dersom leietaker
ved utlgpet av leiekontrakten oppfyller grunnkravene i retningslinjen (84-7). Dersom to sgkere
stiller likt etter behandling, skal den som ikke har hatt kommunal bolig tidligere fa positivt
svar.

Av sosialtjenesteloven § 41 fremgar det at avgjerelse om tildeling av sosiale tjenester skal
regnes som enkeltvedtak, og at forvaltningsloven dermed gjelder.

Etter forvaltningsloven 8§ 17 skal forvaltningsorganet pase at saken er sa godt opplyst som
mulig for vedtak treffes. Ifglge forvaltningsloven 88 24, og 25 skal enkeltvedtak grunngis.
Begrunnelsen skal gis samtidig som vedtaket treffes. | begrunnelsen skal det vises til de regler
vedtaket bygger pa, og til de faktiske forhold. Forvaltningsloven § 27 krever at kommunen ma
sgrge for at partene underrettes om vedtaket sa snart som mulig. Dette innebeerer i praksis at

10 Jf. forvaltningsloven § 11a

11| Skjervey kommunes retningslinjer 8 6 fremgar det at en sgker om kommunal bolig ma antas & mestre
bosituasjonen og forpliktelser knyttet til denne, eventuelt med statte av tilgjengelige hjelpetiltak. Hjelpetiltak som
anses ngdvendig for at sgker skal kunne mestre bosituasjonen, skal spesifiseres og forelegges sgker til uttalelse
og godkjennelse. Dersom sgker aksepterer hjelpetiltakene, skal disse danne grunnlag for en samarbeidsavtale
mellom sgker og kommunen.

12 Dersom sgker har uoppgjort gjeld til Skjervey kommune som falge av tidligere boforhold, kan kommunen avsla
sgknad om & fa leie kommunal bolig pa dette grunnlaget. Det kan stilles vilkar om at det inngés nedbetalingsavtale
for gjelden, dersom skyldnerens gkonomi pner for dette
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underretningen skal gis umiddelbart nar vedtaket er truffet. Sivilombudet® har i en uttalelse'*
vist til at ««sa snart som mulig» i praksis betyr at underretning skal skje umiddelbart, ettersom
det sjelden vil veere noen berettiget grunn til & utsette underretningen nar vedtaket farst er
truffet». Videre skal det i underretningen om vedtaket gis informasjon om innsynsrett i saken,
samt informasjon om muligheten for a klage.

Fra dette utleder vi fglgende revisjonskriterier:
e Skjervgy kommune skal behandle sgknad om kommunal bolig uten ugrunnet
opphold.

e Dersom det ikke er mulig & behandle sgknad om kommunal bolig innen tre uker
etter at den er mottatt, skal kommunen sende forelgpig svar til sgker.

e Ved tildeling av boliger og fornyelse av kontrakter ma Skjervey kommune
praktisere de vedtatte retningslinjene sine.

e Et positivt vedtak om boligtildeling fra Skjervey kommune skal inneholde
informasjon om:

-type bolig

-antall rom

-leiekontraktens lengde

-forutsetninger vedrgrende fysisk tilgjengelighet til boligen

-eventuelle aksepterte hjelpetiltak som er ansett som ngdvendige for at sgker skal
kunne mestre bosituasjonen

-eventuelt vilkar om at sgker inngar nedbetalingsavtale for gjeld i henhold til
retningslinjen § 9

e Skjervgy kommunes avgjgrelser i forbindelse med sgknader om kommunal bolig
ma veere i henhold til sentrale saksbehandlingsregler i forvaltningsloven:
- At saken skal vaere sa godt opplyst som mulig
- At vedtak er skriftlige og begrunnet
- At det henvises til gjeldende lovbestemmelser
- At tjenestemottaker underrettes sa snart som mulig og far informasjon om
klagerett

Revisjonskriteriene vi har utledet, oppgis i tekstboks innledningsvis i kapitlene de brukes i.

13 Tidligere Sivilombudsmannen

14 2016/2249: Politiets utlendingsenhets manglende underretning om avvisningsvedtak i asylsgknaden over
Storskog, 23.1.2018. Sivilombudsmannen viser i uttalelsen til Woxholth, Forvaltningsloven med kommentarer
side 472.
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3 METODE, DATAMATERIALE OG AVGRENSING

3.1 Metode og datamateriale

Forvaltningsrevisjonen er gjennomfert 1 henhold til gjeldende standard for
forvaltningsrevisjon®®. Revisor sendte 5.12.2022 brev om oppstart til Skjervey kommune
v/kommunedirektgr Cissel Samuelsen. | brevet ba vi om a fa oppnevnt en kontaktperson i
kommunen som vi kunne forholde oss til i prosjektgjennomferingen. Boligforvalter Einar
Edvardsen ble oppnevnt som var kontaktperson. Revisor avholdt digitalt oppstartsmete via
Teams 13.12.2022 hvor kontaktperson og gkonomisjef Espen Li deltok. | oppstartsmatet
informerte vi om forvaltningsrevisjonen og innhentet noe muntlig informasjon.

Problemstilling 1

For & besvare problemstilling 1 om kartlegging og beskrivelse av utleieportefgljen har vi basert
oss pa dokumentanalyse. Revisor har fatt oversendt ulik dokumentasjon i form av blant annet
oversikt over boligene med tilhgrende informasjon som byggear, areal, og pris. Vi har ogsa fatt
annen skriftlig samt muntlig informasjon fra boligforvalter.

Problemstilling 2

For a besvare problemstilling 2 om regnskap for utleievirksomheten har vi innhentet skriftlige
og muntlige opplysninger fra gkonomisjef. Revisor har ogsa brukt informasjon fra Skjervay
kommunes arsmeldinger fra 2017-2022. Videre har vi basert oss pa data hentet fra Skjervay
kommunes egne regnskap.

Problemstilling 3

For & besvare problemstilling 3 angéende husleiekontrakter har vi innhentet muntlige
opplysninger og dokumentasjon fra kommunen. Vi har fatt oversendt to kontraktsmaler for
nermere gjennomgang. Revisor har gjennomfart stikkprgvekontroll av husleiekontrakter
kommunen har inngatt. Kommunen har 134 aktive leieforhold pa husleiekontrakter. | den
forbindelse har revisor fatt tilgang til kommunens saksbehandlingssystem, ACOS?6. Vi fikk
oversendt oversikt kommunen har utarbeidet over de kommunale boligene kommunen har. Vi
valgte ut seks husleiekontrakter for nsermere undersgkelse.

Problemstilling 4

For a besvare problemstilling 4 om hvorvidt Skjervay kommune tildeler kommunale boliger i
trad med egne retningslinjer og gjeldende regelverk, har vi innhentet muntlige opplysninger
og dokumentasjon fra kommunen. Revisor har gjennomfart stikkprgvekontroll av kommunens
tildelinger av kommunale boliger. Vi fikk oversendt en oversikt som kommunen har utarbeidet
over de kommunale boligene. Revisor etterspurte informasjon om 42 av de 134 aktive
leieforholdene pa ulike adresser. Pa grunn av manglende dokumentasjon og andre forhold
gjennomgikk revisor 19 tildelinger. | forbindelse med gjennomgang av sakene ba vi ogsa om
en oversikt over avslagssaker. Revisor fikk oversendt en oversikt kommunen har utarbeidet
over avslag. Revisor valgte a gjennomga samtlige av avslagene som var oppgitt i kommunens
oversikt; totalt 41 avslag. Ogsa for avslagene brukte revisor kommunens
saksbehandlingssystem ACOS for & ga igjennom kommunens saksbehandling.

15 RSK 001 Standard for forvaltningsrevisjon fastsatt av NKRFs styre 12.08.2020 og gjort gjeldende som god
kommunal revisjonsskikk for forvaltningsrevisjoner med oppstartsbrev sendt etter 30.09.2020
16 https://www.acos.no/
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Problemstilling 5

For & besvare problemstilling 5 om hvordan inndrivelse og ettergivelse av husleie foregar i
Skjervgy kommune har vi innhentet muntlige opplysninger og dokumentasjon fra gkonomisjef.
Vi har fatt oversendt rutinebeskrivelse for innkreving av husleie samt rutinebeskrivelse for
fakturering av husleie.

Problemstilling 6

For & besvare problemstilling 6 om hvorvidt Skjervey kommune har serskilte retningslinjer
eller rutiner for tildeling av kommunale boliger til ansatte i kommunen, har vi fatt muntlige
opplysninger av boligforvalter. Vi har fatt oversendt oversikt over hvor mange ansatte som har
leid kommunal bolig de siste tre arene. Gjennomgang av tildelinger og husleiekontrakt for
kommunalt ansatt har ogsa veert inkludert i var gjennomgang under forvaltningsrevisjonens
problemstilling 3 og 4.

Problemstilling 7

For & besvare problemstilling 7 om Skjervey kommune har hatt tvangssaker knyttet til
utleievirksomheten, om kommunen har ansvar for de som er «kastet ut» pa andre grunnlag, og
om hvem som er namsmyndighet i disse sakene, har revisor fatt muntlig informasjon fra
kommunens representanter. Vi har ogsa sett hen til hva kommunen har inntatt i sine
leiekontrakter.

Problemstilling 8

For & besvare problemstilling 8 om hvordan kommunen gir informasjon til aktuelle
brukergrupper om rettigheter og muligheter til a leie kommunal bolig, har vi innhentet
muntlige opplysninger fra boligforvalter. Vi har videre brukt informasjonen som ligger
offentlig tilgjengelig pa Skjervay kommune sin hjemmeside.

Problemstilling 9

For & besvare problemstilling 9 om hvordan boligpolitisk handlingsplan implementeres i
kommunens utleiepraksis, har vi innhentet skriftlige og muntlige opplysninger fra
boligforvalter.

For & besvare problemstillingens andre del, om hvorvidt handlingsplanens punkt 9 om
tiltaksbeskrivelser er fulgt opp, har revisor innhentet skriftlige opplysninger fra boligforvalter.

3.2  Gyldighet og palitelighet

Med gyldige data menes at dataene som samles inn i undersgkelsen, skal utgjere et relevant og
tilstrekkelig grunnlag for a vurdere den reviderte virksomheten opp imot revisjonskriteriene og
kunne konkludere pa problemstillingene. Revisor vurderer at det datamaterialet som er
presentert som «revisors funn» i rapporten, oppfyller dette gyldighetskravet. | lys av
problemstillingene og revisjonskriteriene vi har lagt til grunn i undersgkelsene vare, mener vi
at vi har etterspurt relevant dokumentasjon og informasjon av et tilstrekkelig omfang.
Informasjonen som er innhentet er fremskaffet og gitt av ansatte i kommunen som har ansvar
for, og oppgaver knyttet til kommunens utleieboliger. Det ma forutsettes at disse har god
kjennskap til det reviderte omradet, og at de har formidlet riktig informasjon til revisor. Vi
oppfatter for gvrig at vi har fatt oversendt den dokumentasjonen vi har etterspurt, i den grad
slik dokumentasjon finnes.

Nar det gjelder antallet saker vi har gjennomgatt under problemstilling 3 og problemstilling 4,
har omfanget av avvik vi har funnet gjort at vi ikke har sett det ngdvendig a bruke mer ressurser
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pa & gjennomga flere saker. Funnene i vare undersgkelser har medfgrt at «metningspunktet»
med henblikk pd dataomfang ble nadd relativt «tidlig»: Klare forbedringsbehov kunne
identifiseres allerede etter gjennomgang av et relativt lite antall saker.

Revisor brukte lydopptaker i oppstartsmgtet. | etterkant har vi utarbeidet skriftlig
intervjureferat basert pa opptaket. Lydfilen blir slettet. Informasjon som ble gitt i oppstartsmate
0g som benyttes i rapporten, er pa forhand tilsendt kommunens kontaktperson for verifisering
og godkjenning.

Med palitelige data menes at dataene skal vaere mest mulig ngyaktige. Revisor har vurdert
eventuelle feilkilder i det innsamlede datamaterialet. Vi har sammenlignet de ulike typene data
med hverandre for a avdekke eventuelle motsetninger i opplysninger som fremkommer i dem.
I tillegg har vi fremlagt datamaterialet for kommunen, og deres korrigeringer og supplerende
opplysninger har blitt innarbeidet i rapporten.

For problemstillingene 1, 2, 5, 6, 7, 8 og 9 har vi ikke gjort vurderinger. Vi anser de muntlige
og skriftlige opplysningene vi har innhentet som tilstrekkelige for a belyse spgrsmalene
kontrollutvalget gnsker informasjon om.

Paliteligheten og gyldigheten i det presenterte datamaterialet er ogsa pa et overordnet niva
sikret gjennom KomRev NORDs interne kvalitetssikringssystem.

3.3 Avgrensninger
Forvaltningsrevisjonen er avgrenset mot & gjennomga tildelinger av helseboliger og
husleiekontrakter knyttet til disse.
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4  SKIJERVOY KOMMUNES UTLEIEPORTEFJLJE

Kontrollutvalget har bedt revisor om a gjere en kartlegging av utleieportefaljen, herunder:

- Antall utleieenheter og belegg pa disse
- Informasjon om standarden pa boligmassen, herunder ogsa brannsikkerhet

4.1 Innledning

Boligforvalter i Skjervay kommune opplyser at forvaltningen av boliger ligger til teknisk etat.
P& kommunens hjemmeside fremgar det at utleieboliger er underlagt sektoren Teknisk drift og
utvikling. Sektor for teknisk drift og utvikling har ansvar for husleiekontrakter og oppfalging ut
mot leietakerne.

Utklipp 1 — Organisasjonskart

Driftsavdelingen
VVA

e Utleieboliger

Vaktmester
Renhold

WA
=d Skjervgy terminalen
Sektor
Teknisk drift og utvikling
= Skjervgy havn

Brann
ISkjervgy brann og redning
ey
Nord-Troms

brann og redning

Byggesak
Planlegger

== Prosjektledelse
Landbruk

Kart og oppmaling

Pa hjemmesiden fremgar det kortfattet informasjon om de ulike tjenestene som er lagt inn under
Teknisk drift og utvikling. Organisasjonsleddet «Utleieboliger» «(...) forvalter utleie av
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kommunale boliger. Dette innebarer behandling av seknader og oppfelging av disse boligene.
Boligforvalter veileder ogsad de som har behov for & sgke pa ordningen bostatte fra
Husbanken.»*’

Boligforvalter har opplyst at sgknader om bostgtte!® behandles uavhengig av sgknad om
kommunal bolig, men det er fordelaktig at dette ligger under boligforvaltningen: Behandler av
bostgtte har innsyn i kommunale boligers utforming, pris og informasjon angaende leietaker.

Ifalge boligforvalter er det seks ansatte som jobber med boligforvaltning i kommunen; en
boligforvalter, en sekreter og fire medarbeidere som har ansvar for & fglge opp fysisk ute i
boligene. Av disse fire er det to fast ansatte og to ansatte som er pa arbeidsmarkedstiltak fra
NAV. Boligforvalter har opplyst at stillingene ikke har stillingsbeskrivelser. De benytter seg
av personalhandbok, organisasjonskart, delegasjonsreglement og utlysningstekster for a
beskrive innholdet i stillingene. Sekretaer er ansatt som sekreteer for hele teknisk sektor og
avhjelper boligforvalter med alt det administrative knyttet til boligforvaltningen. Blant annet
sender vedkommende ut vedtakene etter sgknad om kommunal bolig. Kommunen bruker det
digitale saksbehandlingssystemet ACOS for a lagre alt av dokumentasjon knyttet til boligutleie.
| tillegg har kommunen et fysisk, last, arkiv. Kommuneadministrasjonen jobber med a fa alle
husleiekontraktene inn i ACOS - og dermed bli «hel-digital» med henblikk pa dette
tjenesteomradet.

Ifalge boligforvalter er NAV? lokalisert i samme bygg, noe som ifglge boligforvalter gir rask
saksgang. Kommunen har ansvar for & tiloy sosiale tjenester ved NAV-kontoret. Pa
kommunens hjemmeside fremgar det at NAV er «organisert gjennom partnerskap mellom stat
og kommune». De kommunale tjenestene som gis ved NAV-kontoret, er opplysning, rad og
veiledning, herunder gkonomisk veiledning og gjeldsradgivning, gkonomisk sosialhjelp,
kvalifiseringsprogram og hijelp til & skaffe ngdbolig. Ifglge kommunens organisasjonskart er
NAYV direkte underlagt kommunedirektgren.

Boligforvalter opplyser at det er «et veldig press» pa leiemarkedet i Skjervay, og leieprisene
er relativt hgye for tiden.

4.2  Utleieenheter og belegg pa disse

Etter det opplyste har kommunen 144 boliger i sitt eie og 18 boliger som er fremleid. Av
kommunens egne 144 boliger, er 65 boliger bolig med helsetjenester og 79 er ordinare boliger.
De 18 boligene som er fremleid, er ordinzre boliger. Revisor har fatt oversendt oversikt over
kommunens utleieportefglje per januar 2023 med tilhgrende informasjon som byggear, areal,
antall soverom og leiepris per maned?. Byggeér for boligene er fra 1956 til 2002, og boligene
varierer i stgrrelse; mellom 27 og 178 kvadratmeter. Prisene varierer mellom kr 2614 og kr
13 500 per maned. Boligene er fordelt pa ulike geografiske omrader.

| oversikten fra kommunen vises det til at leiepris er satt til «gjengs leie» fra 1.11.2018 og at
leien oppgitt i oversikten er satt uten eventuelle tillegg.

17 https://Avww.skjervoy.kommune.no/organisasjonskart.589887.no.html

18 Bostette er en statlig statteordning for personer med lave inntekter og hgye boutgifter,
https://www.husbanken.no/person/bostotte/

19 https://www.nav.no/hva-er-nav

20 https://www.skjervoy.kommune.no/organisasjonskart.589887.no.html

2L Informasjon oppgitt og gjeldende 16.1.2023
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Boligene som er fremleid, eies av privatpersoner og to ulike firma. Nord-Troms Bolig AS eier
fire enheter, og Bakerihjgrnet AS eier to enheter, ifglge boligforvalter.

Boligforvalter har opplyst at fra A & R Eiendom Skjervey AS har kommunen atte
tilvisningsretter?? pd «OPS?3»-finansierte boliger. Disse er ikke inntatt i oversikten revisor har
fatt fra kommunen, da boligforvalter viste til at leiekontrakter ikke inngds med kommunen,
men med eier. Av Kystholiger AS har kommunen tilvisningsretter pa to boliger via OPS-
boliger. Disse er oppfert i oversikten fra kommunen.

Boligforvalter har opplyst at det per 11.4.2023 er fem boliger som er tatt ut av leie. Arsakene
er ombygging, totalrenovering, standard, at boligene er ledige samt at en av boligene oppgis &
veere disponibel for turnusleger som er i kommunen i 6 maneder. Per 3.7.2023 har
boligforvalter oppgitt at det er ni boliger som er tatt ut av leie grunnet standard. Revisor har
spurt kommunen hva som menes med den oppgitte arsaken «ledige» og hvor mange aktive
husleiekontrakter som per dags dato foreligger. Til dette har kommunen svart at dette er boliger
som er gjort klare for videre leie og venter pa tildeling. Et eksempel er at pa Arngya har
kommunen til enhver tid de siste arene hatt 4-6 boliger ledige. Disse er det ikke nok sgkere til
a fylle, ifalge kommunen. Pr 6.9.2023 har kommunen oppgitt at Skjervay kommune har 134
leieforhold.

Av Skjervay kommunes boligsosiale handlingsplan 2014-20182* fremgar det under punkt 3.2
at prisen pa kommunale utleieboliger er pa 62 kr m2 uten strem og 78 kr m2 inkludert strgm.
Revisor har spurt om hvordan prisen pa husleie var satt, og om det var satt uavhengig av
eventuelle standardforskjeller mellom boligene. Boligforvalter har opplyst at kommunestyret
tidligere hvert &r i desember vedtok hva husleiesats og strem skulle vaere.”® Saken gjaldt
behandling av budsjett og gkonomiplan for 2016-2019.

| 2016 vedtok Skjervay kommune, at kommunen i henhold til husleieloven § 4-2, skulle ga fra
indeksregulert husleie til gjengs leie, jf. husleieloven 8§ 4-3. Ved indeksregulert husleie
reguleres leieprisen etter en generell pris- og lgnnsstigning, altsd konsumprisindeks som
beregnes av Statistisk sentralbyra. Gjengs leie er derimot et «representativt gjennomsnitt av det
leienivéet som allerede er etablert pa stedet ved leie av liknende husrom pa liknende vilkar».2®

Revisor har mottatt ulike dokumenter knyttet til dette, og disse fremgar av utklipp 2 og 3 pa de
neste sidene.

22 Tilvisningsrett innebaerer at kommunen skal ha eksklusiv rett til & tilvise 40 % av boligene i et boligprosjekt til
gkonomisk vanskeligstilte p& boligmarkedet i minst 20 ar, jf. forskrift om lan fra Husbanken § 3-2 andre ledd
bokstav b

23 OPS star for offentlig Privat Samarbeid og er en modell for fremskaffelse og drift av boliger og tjenester til
vanskeligstilte pa boligmarkedet
https://biblioteket.husbanken.no/arkiv/dok/Komp/Offentlig%20privat%20samarbeid%200PS.pdf

2 Innholdet i planen behandles naermere i rapportens kapittel 12

% Det ble vist til kommunestyresak 55/2015, husleiesatser og strem for 2016

2% Jf. NOU: 1993:4 lov om husleieavtaler og Ot.prp.nr.82 (1997-1998)
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Utklipp 2 - Saksfremlegg til kommunestyret — Husleiesatser i kommunale boliger — gjengsleie

Skjel"\fﬁy k[)mmllﬂe Arkivsaknr: 2016/2 13

Arkiv: 613
Sakshehandler: Cissel Samuelsen
Dato: 05.12.2016
Saksfremlegg
Utvalgssak | Utvalgsnavn Matedato

Kommunestyret

Husleiesatser i kommunale boliger - gjengs leie

Henvisning til lovverk:
lovdata.no/dokument/NL/lov/1999-03-26-1 T#KAPITTEL 4
Novdata no/dokument/NL/1ov/1999-03-26-1 T#KAPITTEL 9

Réidmannens innstilling:

Kommunestyret gjor slikt vedtak:
1. Det innfores gjengs leie pa alle kommunale utleieboliger og omsorgsboliger.

2. Det leies inn en takstmann som sammen med én fra kommuneadministrasjonen
giennomgir alle kommunale utleieboliger og omsorgsboliger for a fastsette kriteriene for
gjengs leie. Samtidig utarbeides det en enkel rapport/kostnadskalkyle som skal veere
grunnlag for oppgradering av boligene med dérligst standard. Kostnadene for innleie av
takstmann sekes innarbeidet 1 BOP 17-20.

3. T omsorgsboligene er strem, renovasjon, fellesareal og vaktmester inkludert i leien.
Radmannen gjennomgir hvilke tjenester som gis til beboere 1 omsorgsboligene og
fastsetter pris for disse.

4. Det skal innfores kommunale retningslinjer for tildeling av omsorgsboliger og
utleieboligene.

5. Kommunale retningslinjer og nye husleiesatser etter gjengs leie skal gjeres gjeldende fra
1.8.2017. Det er ei forutsetning at husleien_ikke indeksreguleres fra 1.1. 2017.
Informasjon til leietakere om innfering av gjengs leie skal gis skriftlig 1 lepet av januar
2017.

| kommunestyremgte 14.12.2016 ble fglgende vedtatt:
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Utklipp 3 — Vedtak i sak 74/16 i kommunestyremgte 14.12.2016

Votering:
Radmannens innstilling mot forslaget til AP, KRF/KP og SV.
Forslaget til AP, KRF/KP og SV enstemmig vedtatt.

Vedtak:

1. Det innfores gjengs leie pd alle kommunale utleieboliger og omsorgsboliger.

2. Det leies inn en takstmann som sammen med en fra kommuneadminisirasjonen
giennomgdr alle kommunale utleieboliger og omsorgsboliger for d fastsette kriteriene for
giengs leie. Takstmannen fastsette niva pd gjengs leie ut i fra standard, storrelse,
beliggenhet, leiepriser i det private marked og SSB sine statistikker.

3. Samtidig urarbeides det en enkel rapporvkosmadskalkyle som skal veere grunnlag do
oppgradering av boligene med darligst standard. Kosiadene for innleie av takstmann
sokes innarbeidet | BOP 2017-2020.

4. For nye leiekontrakter som inngdr i tidsrommer 1/1-17 og firem il giengs leie trer i kraft
1/1-18 okes leieprisen. For leiligheter til og med 110 m2 betales det kv 90,- per m2 for
leiligheter over 1100 m2 er leieprisen kr 70,- pr m2 om prisekningen i denne perioden blir
urimelig, far radmannen fullmak til d justere husleieprisene. Fors

5. Iomsorgsboligene er strom, renovasjon, fellesareal og vaktmester inkludert i leien.
Rddmannen gjennomgar hvilke tjenester som gis til beboere i omsorgsboligene og
Sfastsetter pris for disse.

6. Der skal innfares kommunale remingslinjer for tildeling av omsorgsboliger og
utleieboliger.

7. Kommunale retningslinjer og nve husleiesatser etier gjengs leie skal gjores gjeldene fra
1.1.2018. Leietakere skal ha skrifilig beskjed om innforing av gjengs leie senest 6. mnd.
For gjengs leie trer i krafi.

8. Ordningen evalueres etter 2 dr.

Som utklippene ovenfor viser ble det i kommunestyremgte 14.12.2016 i Skjervgy kommune
vedtatt a innfare gjengs leie pa alle kommunale utleieboliger og omsorgsboliger.

Revisor har ogsa fatt oversendt e-post fra boligforvalter til takstfirmaer med forespgrsel om a
fa vurdering av boligene, som vedtatt i pkt. 2 jf. utklippene ovenfor. I forespgrselen vises det
til at kommunen gnsker & finne gjennomsnittet av flest mulige utleiepriser pa boliger, bade
privat og kommunal. Det vises videre til at etter det er gjort, gnsker kommunen a fa vurdert
tilstanden pa boenheten, ikke en teknisk takst, men en vurdering av overflater og bokvalitet.
Kommunen hadde laget et skjema som skulle brukes for & gradere leiligheter. Det fremgar i
forespgrselen at tanken er at to like store leiligheter, der den ene er ny og den andre er gammel,
ikke skal settes med lik husleie. | e-posten fremkommer det at kommunen pa det aktuelle
tidspunktet hadde ca. 120 enheter som skulle vurderes.

Revisor har ogsa mottatt vurderingsskjemaet som takstfirmaet brukte. Dette var ifalge
kommunen en mal takstfirmaet skulle fare sine bedgmmelser etter. Revisor har ogsa mottatt 32
utfylte vurderingsskjemaer for ulike adresser med vurdering av kommunens utleieboliger for
gjengs leie i Skjervgy kommune. Slik revisor oppfatter kommunedirektgrens uttalelse til denne
forvaltningsrevisjonsrapporten, ble det gjennomfart vurderinger av samtlige boliger.
Kommunedirektgren viser til at det «av kapasitetshensyn» har blitt fremlagt kun en andel av
disse vurderingene for revisor i anledning var forespgrsel. Vurderingene er utfert av
Byggmester Bertelsen, og dokumentene er fra mars 2018, med unntak av ett som er datert
26.11.2020. I vurderingen fremgar det at ulike egenskaper som beliggenhet, standard, tekniske
installasjoner og om det eksempelvis er uteplass eller heis, som er vurdert. Det vises ogsa til
gjennomsnittspriser og hvilket utslag resultatet av vurderingen av de ulike egenskapene far for
prisnivaet. | vurderingen er det oppgitt «snittpris» for ulik boligstarrelse for bade Skjervay og
landsgjennomsnitt. | Skjervay kommunes arsmelding 2017 vises det til at grunnlagsmateriale
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for a fastsette gjengsleie var ekstern kompetanse som skulle gjare verditaksering av boligene i
forhold til standard.

Videre foreligger det ulike brev fra Skjervey kommune som skal vere sendt til de ulike
leietakerne av de kommunale boligene. Det er brev datert 27.4.2018 om varsel om endring av
leieform og leiepris pa kommunale boliger. | brevet vises det til at kommunen setter frem krav
om at alle leiekontrakter kommunen har, skal ga fra indeksregulert leieform over til gjengs leie
som utleieform, og at dette settes i verk fra 1.11.2018, med 6 maneders varsel fra 1.5.2018.
Nye kontrakter ma skrives innen 1.11.2018. | brevet vises det ogsa til at systemet med gjengs
leie baserer seg pa at leiepris fastsettes etter ei vurdering av blant annet kvalitet og sterrelse pa
boligen. Og videre: Utgangspunktet er ei sammenligning av nivaet pa leiepriser i det
kommunale og det private markedet. Nar leie fastsettes pa denne maten, vil det resultere i at
hvis to leietakere leier like store boenheter, der den ene ny og fin og den andre er slitt, s vil
leieprisen variere i forhold til standard.

4.3  Standard pa boligene, vedlikehold, avvik og brannsikkerhet

Standard pa boligene

Revisor har spurt kommunen om en oversikt over og informasjon om standard i boligene.
Kommunen har i skriftlig svar til revisor opplyst fglgende: «Kommunen har ikke klart & lage
en detaljert vedlikeholdsplan frem til na, da det ikke har vart satt av egne ressurser til dette.
Eneste vi har pa gradering av standard i boligene, er vurderingen takstmannen gjorde da
gjengs leie ble innfart. Ellers sa forholder vi oss til vedtatt plan for vedlikehold av etterslep,
der de darligste boligene star prioritert farst.» Av kommunens svar oppfatter revisor at
kommunen ikke har en oversikt over standarden i alle de kommunale utleieboligene. Dette til
tross for at det skal veere foretatt vurdering av alle kommunens utleieboliger av et takstfirma,
jf. redegjorelsen over. Som papekt ovenfor har kommunen selv oversendt 32
vurderingsskjemaer. Kommunen har videre oversendt en vedlikeholdsplan/bevilgningsplan
samt tilstandsrapport. Tilstandsrapporten ble utarbeidet i 2018, hvor etterslepet ble beregnet til
13,5 millioner kroner. Tilstandsrapporten lister opp 102 adresser med pafgrt eventuell
«tilstandskode», eksempelvis knyttet til bygning utvendig, varme og ventilasjonsanlegg og
brann og beredskap. Revisor er ikke kjent med hvorvidt noen av tilstandskodene som er
benyttet, er satt i forbindelse med takseringen for overgang til «gjengs leie».

Vi har bedt om oversikt over utgifter knyttet til vedlikehold av de kommunale boligene. |
skriftlig svar har kommunen opplyst fglgende: «Lgpende vedlikehold i driftsregnskapet er
budsjettert til ca. 1.650.000, -. Dersom det er stgrre vedlikeholdsprosjekter som kvalifiserer til
investeringsutgift bevilges det saerskilte midler til dette.» Revisor har spurt kommunen hva
dette anslaget er basert pa. | skriftlig svar til revisor har kommunen svart at kommunen har en
fast post for lgpende vedlikehold til av kommunale boliger som for 2023 er pa kr 1 650 000, i
tillegg til lennsmidler til vedlikehold (2 stillinger) pa kr 1 080 000. Kommunestyret er
informert om inntekst- og utgiftssiden med hensyn til at vedlikeholdsutgiftene er lavere enn
inntektene, og at det dermed er rom for politiske prioriteringer. Direkte utgifter til vedlikehold
fastsettes i budsjettet for hvert ar. Administrasjonen legger inn gnsket belgp for vedlikehold
som politikerne fastsetter endelig belgpsgrense for. Kommunen har videre opplyst at det i
tillegg til lgpende vedlikehold kan komme stgrre renoveringer/opprustninger av enkelte
utleieboliger. Dette kan eksempelvis vere utskifting av takstoler eller stagrre innvendige
arbeider som ikke kan utfares i egen/kommunal regi, og som kostnadsmessig ikke kan dekkes
innenfor den ordinzre budsjettposten. Anslaget og kostnadene over de enkelte prosjektene blir
fastsatt og lagt inn i budsjett- og skonomiplanen. Politikerne avgjar om de enkelte prosjekt blir
utfgrt som forespurt fra administrasjonen.
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Brannsikkerhet

Nar det gjelder brannsikkerhet i boligene, har boligforvalter opplyst at det er to ulike forhold
som gjelder. Det ene er om det tas utgangspunkt i brannsikkerhet regnet ut fra byggear, og om
kriteriene for brannsikkerhet er oppfylt til byggearet — da kan kommunen dokumentere at alt
er i orden. Kommunen har imidlertid en del eldre boliger som ikke oppfyller dagens krav til
brannsikkerhet. Fire boliger er under renovering for a bedre brannsikkerheten i disse boligene.
Revisor har spurt boligforvalter om hvor mange av de eldre boligene som ikke oppfyller dagens
krav til brannsikkerhet. I skriftlig svar opplyser boligforvalter felgende:

«Alle boligene som er eldre har sine egne krav til brannsikkerhet etter aret de er bygget. S&
alle boligene er i dag godkjente med rette krav. Men de gamle boligene forandrer krav til dette
nar vi begynner a gjgre noe med boligen, da ma det nye som vi bygger opp ha brannkravene til
dagens krav, ikke lenger kravene til nar boligen er bygget. | de boligene jeg refererte til
forbedrer vi brannkravene fra hva de var, til dagens krav da vi totalrenoverer. Siden disse er
strengere i dag sa anser vi dette som en positiv fglge av og pusse opp slitte boliger, hva gjelder
brannsikkerheten i vare bygg.»

Awik

Kommuneadministrasjonen opplyser at avvik knyttet til utleieboligene som oppdages av
kommunens ansatte, skal meldes i kvalitetssystemet Compilo. Nar det blir meldt avvik i
Compilo, far boligforvalter melding om at det er meldt inn avvik. Han har ansvar for a lukke
avvik, eksempelvis ved a delegere til en av de ansatte som falger opp i boligene. Nar det gjelder
avvik som oppdages av beboere, sd ma disse meldes til kommunen. Det foreligger ikke rutiner
for behandling av avvik som er meldt til kommunen fra beboere, men kommunen forsgker a
dokumentere avvik de far informasjon om som er av relevans. Eksempelvis er avvik knyttet til
det elektriske relevant & dokumentere, mens en vask som gar tett er ifglge boligforvalter ikke
noe som er blitt dokumentert som avvik hos kommunen.

Til revisor har boligforvalter skriftlig opplyst falgende:

Boligforvaltningen har ikke tidligere hatt kultur for [a] melde avvik, da dette systemet ble sett
pa som forvirrende og tungvint, av arbeidere ute i felten. Dette prgver vi na fa en forandring
pa, da vi na er gatt over til en mobil lgsning gjennom Compilo av avvikssystem. Dette gjor at
awik kan meldes nar de faktisk skjer, og man kan bruke bilder til og dokumentere mer
utfyllende. Tilbakemeldingen er at dette brukersnittet ser mye mer brukervennlig ut.?’

Revisor har spurt kommunens representanter om det er noen kjente mangler i de enkelte
boligene. Til dette svarte boligforvalter at kommunen ikke har noen boliger som ikke har alt
den skal inneholde, og viste til at alle inneholder eksempelvis dusjkabinett, varmtvannstank,
ventilator, brannvarslere, og pulverapparat.

27| sin uttalelse til denne forvaltningsrevisjonsrapporten opplyser kommunedirektaren: «Nar det oppstar problem
ute i boligene, varsles dette gjennom vakttelefonen som boligforvalteren barer 24/7.
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5 REGNSKAP FOR KOMMUNENS UTLEIEVIRKSOMHET

Kommunen har et eget ansvar og funksjon i regnskapet hvor alt som har med de kommunale
utleieboligene fares, som husleieinntekter og utgifter til vedlikehold. Hvert bygg har ogsa egne
prosjektnummer for a enkelt kunne se hva kostnadene til hvert enkelt bygg er. Videre har
gkonomisjef opplyst at det skrives spesifikt om ansvaret til utleieboliger i arsmeldinger og to
ganger i aret nar budsjettet reguleres. Revisor har ogsa fatt opplyst at kommunen har lan knyttet
til noen av boligene samt at noen sterre renoveringer er lanefinansiert. Det er ifglge
gkonomisjef vanskelig a gi eksakt belgp, men gkonomisjef anslar at lanebelgpet pa kommunale
boliger er pa 27 millioner kroner.

Det er teknisk sektor v/boligforvalter og sekreteer som ferer mesteparten i regnskapet og
kontrollerer at listene med boligene stemmer med det reelle. @konomiavdelingen har ansvaret
for tapsfaring og korrigering. Kommunen har eget budsjett for utleieboligene.

Boligforvalter har i skriftlig tilbakemelding til revisor opplyst at han ikke kjenner til at
kommunen har «noen vedtak eller styringsdokumenter knyttet til regnskapsfaringen av
utleievirksomheten. Alt fgres pa eget ansvar i driften. Er det starre prosjekter far de et eget
ansvarsnummer i investeringsregnskapet. Kommunen har ingen skille mellom inntekter fra
forskjellige typer boliger. | regnskapet fgres alt pd samme konto, ansvar og funksjon,
uavhengig av hva slags type bolig det er.»

Revisor har hentet ut regnskapstall fra kommunens regnskap for arene 2020-2022. Konkret har
vi hentet ut en oversikt over inntekter og utgifter pa ansvar 660 utleieboliger som viser at
kommunen har en nettoinntekt for arene 2020-2022.

2020: 4 469 348,897
2021: 3 650 929,31%
2022: 3 206 323,32%

Revisor har gjennomgatt kommunens arsmeldinger for arene 2017-2022. | kommunens
arsmelding 2022 fremgar det at kommunen har et positivt avvik pa kr 172 598 mellom regnskap
og budsjett. Det vises til at det positive avviket skyldes «for det meste» en merinntekt pa utleie.
Kommunen har i 2022 altsa vist til & ha hgyere inntekter enn budsjettert.

| samtlige av arsmeldingene fremgar informasjon om boligforvaltningen til kommunen. |
arsmeldingen for 2021 fremgar det at boliger er en av utfordringene fremover som trekkes
frem. Det fremgar:

Boliger: Mangel pa boliger av ulik starrelse og funksjonalitet er den starste hemskoen for
befolkningsutviklinga i Skjervay. Kommunen har etablert kontakt med Husbanken for & bista
i flere boligprosjekt. Det stagrste prosjektet har en lengre tidshorisont enn 2022 — det gjelder
bygging av boenheter relatert til helse og omsorg. 1 2022 vil det serlig arbeides med:

e Fortetting i Skjervay sentrum ved boligutbygging pa St.Hanshaugen, Dreyerjorda og i
omradet ved Solstua barnehage. Her ma det paregnes reguleringsprosesser — ikke

28| tallet ligger ogsa det et tap pa fordringer pa kr 241 105.
29| tallet ligger ogsa et tap pé fordringer pa kr 335 590,03
301 tallet ligger ogsa et tap pé fordringer pa kr 408 221,82
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alle synes fortetting er bra.

e Elev-/studenthybler el sma leiligheter i omradet ved ungdomsskolen — omregulering
starter varen -22.

e Oppfelging av OPS-prosjekt med privat utbygger i Hollendervika, inkluderer 6
kommunale boenheter — igangsettes varen -22

e Det nye feltet for eneboliger i Hollendervika (Tjeldveien) blir ferdig i sommer. Her er
allerede flere av de 21 tomtene reservert. Opparbeiding av nytt felt fra Rypeveien
starter varen-22.

Hgy materialpris kan medfgre lavere tempo pa privat boligbygging.

| arsmeldingen for 2021 er det ogsa inntatt rapport fra boligforvalter knyttet til kommunens
utleieboliger. Denne fremgar av utklipp 4 pa neste side.
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Utklipp 4 — Arsmelding 2021 — Utleieboliger

Ansvar 660 Utleieboliger
2019 2020 2021
Ant. arsverk 3.04 3.04 3.04
Ant. brukere*
Rev. budsjett Regnskap Awvik
@konomi (2021) 3.811.849 3.652.393 159.455
Sykefraveer (%) 1.48% 1.52% 8.76%

Gjennomfgrt medarbeidersamtaler ? (Ja/nei)

Dette ar har vi hatt litt gkning i sykefravaeret i forhold til de 2 foregaende ar, dette har vart
forventet da noen gjentakende helseplager matte behandles.

@konomien gikk greit, vi havnet litt i minus grunnet gkonomiavdelingen flyttet noen
fakturaer fra investering til drift mot slutten.

Fokusomrader i 2021

Dette aret har virksomheten lagt mest vekt pa arbeid med ubebodde enheter, dette mye
grunnet disse har hatt sterst behov for utbedring, men ogsa med tanke pa korona og smitte.

Vi har gnsket 4 begrense kontakten med beboere sa mye vi har kunnet for begge parters
skyld, dette har vi fatt god respons pa. Men vi har tatt vare forholdsregler der vi har matte ga
inn i hjemmene til beboere og utfore palagte tjenester. Ellers har var utetjeneste ikke blitt sa
stort pavirket av denne epidemien i var daglige gjeremal.

Vi har totalrenovert to store bygg i ar som var helt nedsarvet, herav 4 enheter. Arbeiderne
har jobbet godt gjennom hele aret, og resultatet er i dag flotte boliger i leie.

Det var spesielt vanskelig fa tak i kvalifisert arbeidskraft i ar, muligens grunnet kovid og derav
begrensinger for innreise av arbeidskraft.

2021 har vaert aret vi har jobbet ekstra mye med de elektriske anleggene i kommunen, vi har
fortsatt mye gamle anlegg i boligene og disse sliter. Generelt i hverdagen bruker vi mer og
mer strem, og vi har mange beboere som liker 3 ha veldig hgye innetemperaturer. Dette slar
spesielt ut i kalde perioder der anleggene rett og slett overbelastes, dette vises godt i antall
driftsforstyrrelser og utrykninger utenfor arbeidstid i forhold til dette.

Boligforvaltningen har ogsa i 2021 jobbet mot 3 fa realisert smaleilighetsprosjekter som
St.Hanshaugen 2 og Mellomveien 14 (ungdomshuset). Pa disse prosjektene har
boligforvaltningen forspkt  synligjere behovet de kommunale leietakerne har, og legge frem
en mulig lgsning pa disse.

Administrativt jobbes det med a fa boligforvaltningen over pa en mer digital plattform for
lettere oversikt. Dette er systemer som man allerede har, men ikke har fatt overfort nok
informasjon over til & bruke dem fullt ut. Her er tanken at arbeiderne ute skal motta
arbeidsoppgaver via skjerm, dette med at leder sender ut arbeidsoppgaven via
vedlikeholdssystemet. Likeledes gir arbeiderne tilbakemelding pa oppgave utfort, resultat
lagres direkte i systemet. Dette gjores for bedre dokumentasjon av arbeidsoppgaver.
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Sa galt kan det se ut Se sa fint det ble Tildelings protokoll fra 1387 fortsatt i bruk
Utfordringer framover

Det er fremdeles et stort behov for utleieboliger pa Skjervgy tettsted, det er spesielt sma
leiligheter pa rundt 40m? som det etterspgrres. Det har vart lagt mange planer for  fa slike

bygget, men de fleste prosjektene har det ikke vaert gijennomslagskraft for.

Man ser muligheten for at det kan komme flere arbeidsplasser til Skjervoy i arene fremover,
da ma vi kunne tilrettelegge for dette. Da ikke bare med mulighet for eneboligbygging, men
ogsa leiligheter for de som gnsker bo slikt.

Det er fremover planlagt revet 7 sma kommunale leiligheter i St.Hanhaugen 2 til fordel for
stgrre enheter, behovet for sma enheter ser ut til 3 bare pke fremover og begynner na 3 bli
kritisk. Kommunen ma ogsa ta sin del av ansvaret fremover for a fa realisert nye boliger, ikke
bare vente pa de privates initiativ. Dette gjerne gjennom nye finansieringsmater gjennom
Husbanken, der leietakere ender opp med & eie egen bolig til siutt,

Man ser at det blir bare mer og mer lovkrav til dokumentering av arbeidsoppgaver og
prosesser fremover, dette er det satt av lite tid til i kommunale stillinger. Her blir man
hengende mer og mer etter. Det ma fremover prioriteres mer tid og ressurser til
dokumentering og systemene rundt dette, da dette bare blir mer og mer fokus pa.
Rutiner og beskrivelse av dette henger boligforvaltningen kraftig etter i & ha utarbeidet,
dette arbeidet ma vi fa startet snarest.

Administrativt her ma arbeidsrutiner og systemer rundt dette blir en av de store
fokusomradene fremover, det er lite fra for av sa det meste ma lages fra bunnen av,
Bostgtte skal na legges under boligforvaltningen sa dette blir en ny oppgave som det ma
jobbes mye med fremover for og sette seg inn i. Det er ikke bestemt hvordan forvalters
stilling skal prioriteres opp mot dette enda, overtakelsen er satt til 1 april.

Mvh Boligforvaltningen v/Einar Edvardsen

| utklippet fra arsmeldingen 2021 erkjennes det at boligforvaltningen «henger etter» nar det
gjelder & dokumentere sin virksomhet og sine systemer.

Revisor har ogsa sett pa arsmeldingen fra 2022 hvor det trekkes frem at kommunen i 2022
bosatte 60 flyktninger. Som falge av dette, har kommunen matte innga flere avtaler om leie av
privatboliger for bosetting. Ogsa behovet for arealer har blitt utfordrende. Boliger trekkes frem
som et eget punkt innledningsvis i arsmeldingen, og det vises til at mangel pa bolig er en av
arsakene til at folketallet i kommunen gar ned. Det er en politisk enighet om & satse pa
bolighygging. Kommunen har vedtatt at 10 kommunale boliger skal selges til vanskeligstilte
som leier av kommunen. Kapital fra salget skal ga til & kunne kjgpe nye boenheter.
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Revisor har satt inn utklipp fra arsmeldingen, se nedenfor:

Utklipp 5 — Arsmelding 2022 — Utleieboliger

Ansvar 660 Utleieboliger
2020 2021 2022
Ant. arsverk 3.04 3.04 3.04
Ant. brukere®
Rev. budsjett Regnskap Avvik
Pkonomi (2021) 3033725 3 206323 172 598
Sykefraveer (%) 1.52% 8,76% 4,33%

Gjennomfgrt medarbeidersamtaler ? (Ja/nei)

Det positive avviket skylles for det meste en merinntekt pa utleie.

Aret har vzert mye preget av flyktningestremmen fra Ukraina, dette har resultert i at
boligforvaltningen har matte framleie mange private boliger. Det er brukt mye tid pa & befare
leieobjekter og komme frem til enighet om leiebetingelser, dette arbeidet har kommet som
tilleggsarbeid i forhold driften. Da det lenge har vaert behov for flere boliger pa Skjervay tettsted, er
leieprisene pa det private markedet veldig hgye. Dette har ikke blitt bedre av at kommunen har gatt
inn og fremleid et stort antall. Vi har fatt mange reaksjoner pa priser nar det skal inngas kontrakter,
spesielt flyktninger er fortalt at leieprisene | Nord-Norge er mye billigere enn de eri spr.

Det siste dret har bostatten for farste gang ligget under boligiorvaltningen, det har vaert mer
omfattende a sette seg inn | dette systemet enn det som var forventet. Mye tid gar til a hjelpe
personer som ikke behersker data med og sende sgknader og forklare systemet, samt ga gjennom
om de har mulighet 3 F4 stette, Det har vist seg vasre en stor pkning | seknader om bostette det
seneste aret, dette er forventet da det er blitt pafart befolkningen stgrre levekostnader.

Per 31.12.2022 hadde boligforvaltningen 173 Ippende kontrakter a falge opp.

Implementeringen av avvikssystemet «Compilos har veert et stort fokus dette aret, det er et stort
system som skal bygges opp og lages struktur pd. Man hadde nok tenkt det var et mer ferdig produkt
som ble levert enn det virkelig var, spesielt pd dokumentsiden og mot oppsett av prosedyrer. Det har
vaert utfordrende a finne ut hvordan dette skal fungere pa organisasjonsbasis, men ogsa nedover i
etatene, Vi er godt i gang, men man ser det tar mye tid og legge inn informasjon i systemet, noe
kommunen ikke har s mye av i stillinger utover normale driftsoppgaver.

Det var vanskelig a fa tak i arbeidsfolk til prosjekter som skulle gijennomfgres dette aret, grunnet
dette ble flere prosjekter ikke utfgrt. Man ser det er mye aktivitet pd Skjervay, men for lite faglig
arbeidskraft, For lite utdanning av yrkesfag de senere &r begynner vise seg over hele landet, Dette
gj@r at man ogsa i st@rre grad ma anstrenge seg for a beholde ansatte.

Framover ma boligforvaltningen legge mer ressurser i og fa laget sine rutiner for fagfeltet, disse er i
dag veldig mangelfulle. Men man ser ogsa det slites i hverdagen og fa tid til dette. Det ma muligens
tenkes nye framgangsmater her for a fa dette gjennomfert raskere.

Det ble startet forvaltningsrevisjon i Boligforvaltningen mot slutten av 2022, der en detaljert
vedlikeholdsplan ble etterspurt. Vi har i dag en generell vedlikeholdsplan over etterslep og tilstand pa
haligene, men vi mangler plan over hvilken stand hver enkel del i boligen er i, nar denne er planlagt
utskiftet og eventuelle energikrav osv. Tanken bak dette er bedre oversikt over utgifter fremover,
men ogsa mengde arbeidsoppgaver. Et slikt arbeid ber settes | gang sa raskt som mulig.
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Fremover ser vi frem til og komme oss inn i nye lokaler som er mer tilpasset vart bruk, der vi ogsa far
muligheten til 3 motta varer pa en egnet mate. Vi har i stor grad behov for lagringsplasser til varer
varer, som bestilles i god tid for & holde god arbeidsfiyt.

Boligforvaltningen har ikke enda tatt steget mot det gronne skifte, men dette ma vi nok begynne se
narmere pa da begge vare kjgretgyer er meget gamle.

Det jobbes godt i utedelen av boligforvaltningen, vi har ansatte som har mange ulike
arbeidsoppgaver som de skal gjennomfore. Spesielt | &r har disse vaert mange, da vi har bistatt
flyktningetjenesten med 3 bosette flyktninger. Vi har ogsa tatt flere store renoveringer i egen regi
dette aret, spesielt renoveringen av SSV 5-7 har tatt mesteparten av var tid. Utenom dette skal vanlig
driftsavvik rettes opp, sa vi server vare leietakere pd en best mulig

-
:

e

Her var det mye oktivitet dette dret. 3 leiligheter skal totairenoveres

; Reguleringsplan ungdomshuset endelig i gang

Mvh Einar Edvardsen ved boligforvaltningen.

Ogsa i arsmeldingen for 2022 fremgar det blant at boligforvaltningen fortsatt er et omrade der
det ikke foreligger skriftlige rutiner i tilstrekkelige grad.
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6 KOMMUNENS HUSLEIEKONTRAKTER

Er Skjervey kommunes husleiekontrakter i trad med gjeldende regelverk, herunder sentrale
bestemmelser i husleieloven?

Revisjonskriterium:

Skjervgy kommune skal utforme husleiekontrakter i trad med husleielovens
bestemmelser.

6.1  Stikkprgvekontroll — husleiekontrakter

Revisors funn

Revisor har fatt oversendt to ulike leiekontraktmaler fra kommunen. Den ene malen er
kontrakten kommunen tidligere har brukt,* og den andre er gjeldende kontraktsmal®?. Begge
malene er utarbeidet av Huseiernes landsforbund®. Boligforvalter har opplyst at kommunen
pleier & bruke den sist oppdaterte versjonen. For leieforhold inngatt far 2022 er malen fra 2017
brukt. For nyere leieforhold er det malen fra 2022, som blir brukt. Det er kun disse to
kontraktsmalene som har veert har brukt i perioden som revisors undersgkelser gjelder.

Revisor har gjennomgatt de to kontraktsmalene. Punktene og ordlyden i kontraktene er
tilnaermet like. Det er to punkter hvor malene er ulike. Det ene gjelder regulering av leie - hvor
det fremgar av den gjeldende malen at «Regulering kan tidligst settes i verk ett ar etter at siste
leiefastsetting ble satt i verk (ved leieforholdets start). Utgangspunktet for reguleringen er den
konsumprisindeksen som var publisert da leieforholdet startet.» Revisor merker seg at denne
ordlyden ikke er i trdd med at kommunen har vedtatt overgang til gjengs leie. | den gamle
malen fremgar det at utgangspunktet for reguleringen er den konsumprisindeksen som forela
en maned far leieforholdets begynnelse. Av den nye malen er det inntatt at «leier ikke vil fa
adkomst til leieobjektet eller utlevert ngkler fgr depositum/garanti foreligger». Dette er ikke
inntatt i den gamle malen.

Leiekontraktene beskriver blant annet:
e Leieforholdets varighet
Depositum/garanti
Leiens stgrrelse og betalingsinformasjon
Leiers bruk av boligen
Aktsomhetsplikt ved bruk og meldeplikt ved skade
Vedlikehold
Fremleie
Leierens plikt til & gi utleier adgang til boligen
Leieforholdets opphar

3L Av oversendt mal fremgar det at det er 20.utgave 6/17

32 Av oversendt mal fremgar det at det er 23.utgave 05/22

33 Huseierne er en landsomfattende forbrukerorganisasjon for alle som eier sin egen bolig, sameier, borettslag og
gardeiere: https://www.huseierne.no/om-oss/
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Revisor har gjennomfart stikkprgvekontroll og gjennomgatt seks husleiekontrakter kommunen
har inngatt. Vi har undersgkt om kontraktene er i trad med sentrale bestemmelser i
husleieloven. Vare funn fremgar i det fglgende.

Fastsettelse av leie og utgifter til elektrisitet m.m.

| kontraktsmalen som kommunen bruker, er det tatt utgangspunkt i at leietaker plikter & opprette
eget stremabonnement og betale eget forbruk (pkt. 7). | kontraktsmalen fremgar det ogsa at
leietaker tegner eget abonnement for internett og tv. Vare stikkpravekontroller viste at alle de
seks kontraktene anga hva leietaker ma betale i husleie. | to av kontraktene var det et tillegg
for strem, og i én av disse var det ogsa inntatt tillegg for tv-abonnement.

Depositum/garanti

Vare stikkpregvekontroller viser at kommunen ikke har krevd depositum fra leietaker ved
inngaelse av leiekontraktene. Kommunen har i leiekontraktene inntatt at leier skal stille garanti
med samme formal som depositum, og som sammen med depositum ikke ma overstige
summen av seks maneders husleie. For samtlige av de undersgkte leiekontraktene fremgar det
at kommunen har krevd at leier skal stille garanti. Ingen av disse overstiger summen av seks
maneders husleie.

Indeksregulering og tilpasning til gjengs leie

Skjervgy kommune vedtok i 2016 at kommunen skulle ga fra indeksregulert husleie til gjengs
leie. Ved indeksregulert husleie reguleres leieprisen etter en generell pris- og lgnnsstigning,
altsd konsumprisindeks som beregnes av Statistisk sentralbyra. Gjengs leie er derimot et
«representativt gjennomsnitt av det leienivaet som allerede er etablert pa stedet ved leie av
liknende husrom pé liknende vilkar».®* Av alle de undersgkte leiekontraktene fremgar det
under «szrlige bestemmelser» at husleien er fastsatt etter gjengs leie.

Oppsigelse av leiekontrakter

Ved gjennomgang av husleiekontrakter for forvaltningsrevisjonens problemstilling 3 og ogsa
vare undersgkelser under rapportens problemstilling 4, har ikke revisor funnet dokumentasjon
knyttet til oppsigelse av leiekontrakter. Kommunen opererer med botid pa 3 ar slik at
leieforholdet oppharer uten oppsigelse. Revisor har imidlertid merket seg at lengden pa flere
av de gjennomgatte kontraktene ikke er pa fulle 3 r, samt at for en av kontraktene er dato for
nar leieforholdet startet ikke oppgitt, det er kun oppgitt et arstall. | nesten samtlige av
kontraktene vi har undersgkt, fremgar det at leieforholdet kan i leietiden sies opp av begge
parter med 3 maneders frist til fraflytting ved utlgpet av den kalendermaned fristen utlgper i.
For en av kontraktene fremgikk det at oppsigelsesfrist var 1 maned. Dette var i kontrakten
begrunnet med at boligen som ble tildelt var en «ngdbolig», og den var kun midlertidig. Det
vises i denne kontrakten til at boligen disponeres til forste sgknad om kommunal bolig er
behandlet.

Boliger til vanskeligstilte pa boligmarkedet

Revisor har ikke for noen av de undersgkte husleiekontraktene funnet at det er henvist til at
kommunen gnsker a gjgre bruk av sarregler for offentlig disponerte boliger til vanskeligstilte
pa boligmarkedet. Slik informasjon er heller ikke inntatt i kontraktsmalen kommunen bruker.
Revisor har spurt kommunen hvordan kommunen hjemler eventuelle unntak fra eksempelvis
kommunens retningslinje 12a, nar det ikke er vist til kapittel 11 i husleieloven i kommunens
husleiekontrakter. Til dette har kommunen i skriftlig svar til revisor opplyst faglgende:

34 Jf. NOU: 1993:4 lov om husleieavtaler og Ot.prp.nr.82 (1997-1998)
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«Skjervgy kommune hjemler alle unntak etter kapittel 11 i Husleieloven, dette er nok tatt som
en selvfglge og ikke skrevet inn i teksten.»

Klager pa husleiekontrakt

Til revisor har boligforvalter opplyst at det ikke har kommet noen skriftlige klager knyttet til
leiekontrakten inngatt mellom kommunen og leietaker. Det har i forbindelse med boliger til
flyktninger veert muntlig klage/samtaler knyttet til husleiekontrakten som kommunen bruker,
da det norske systemet og utleieprosessen er annerledes og ulikt det de er vant til. Ifalge
kommunen har flyktningene na mer forstaelse for hvordan systemet fungerer.

Revisors vurderinger
Revisors vurdering er at Skjervey kommune ikke i alle tilfeller utformer husleiekontrakter i
trad med husleielovens bestemmelser. Vurderingen begrunnes i:

o Vare stikkpravekontroller viste at det i to av leiekontraktene er inntatt at leier skal
betale strgm i tillegg til husleie. | en av disse er det ogsa inntatt tillegg for tv-
abonnement. For de resterende fire var det inntatt et fast husleiebelgp, altsa at
samtlige utgifter knyttet til leieforholdet fremkom av én sum. Det er adgang til &
avtale at leietaker skal betale tillegg for stram. Det er imidlertid ikke adgang til &
avtale at leietaker skal betale tv-abonnement.

e Utleier, herunder kommunen, star fritt til & velge om den gnsker a benytte seg av
muligheten til & kreve depositum eller garanti. Dersom kommunen velger & benytte
seg av muligheten til & kreve depositum eller garanti, ma det skje etter reglene i
husleieloven 88 3-5 eller 3-6. Skjervgy kommune har valgt a benytte seg av
muligheten til & kreve at leier skal stille garanti for samtlige av de undersgkte
leiekontraktene. Ingen av disse overstiger summen av seks maneders husleie og er i
trad med husleieloven.

e Skjervey kommune vedtok i 2016 at kommunen skulle ga fra indeksregulert husleie
til gjengs leie. Kommunen kan bare kreve tilpasning til gjengs leie dersom
leieforholdet har vart i minst to ar og seks maneder uten annen endring av leie enn
indeksregulering. Krav om tilpasning til gjengsleie ma fremsettes skriftlig og kan
tidligst iverksettes etter seks maneder og tidligst ett ar etter eventuell
indeksregulering. Undersgkelsen har vist at det i samtlige av de undersgkte
leiekontraktene var husleien fastsatt til gjengs leie. De undersgkte kontraktene ble
inngatt i slutten av 2021 og 2022.

e Revisor har ikke funnet dokumentasjon knyttet til at det er gjennomfart oppsigelser
ved gjennomgang av utvalgte saker under forvaltningsrevisjonens problemstilling 3
samt problemstilling 4. Revisor i gjennomgangen av kontrakter merket seg at lengden
pa flere av de gjennomgatte kontraktene ikke er pa fulle 3 ar, samt at for en av
kontraktene er det bare oppgitt et arstall for nar leieforholdet startet.

e Om kommunen gnsker a gjare bruk av serregler for offentlig disponerte boliger til
vanskeligstilte pa boligmarkedet, skal leietaker ha skriftlig opplysning om dette. Det
skal ogsa fremga hvilke unntak fra de ordinaere reglene som er avtalt. Det er kun
anledning til & avtale unntak fra det som fremgar av husleieloven § 11-1 tredje til
sjuende ledd. Skjervgy kommunes kontraktsmaler inneholder ikke opplysninger om at
kommunen gnsker a gjere bruk av serregler om offentlig disponerte boliger til
vanskeligstilte pa boligmarkedet, og revisor har heller ikke funnet tilfeller hvor slik
henvisning skulle veert gjort.
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Revisors kommentar:

Nar det gjelder hvordan kommunen har kommet frem til hva som skal vere gjengs leie, er ikke
det en del av denne undersgkelsen. Revisor bemerker likevel fglgende: | varslene, som revisor
har vist til i rapportens kapittel 4, som skal veere sendt til de ulike leietakerne, fremgar det ikke
informasjon om at leietaker har mulighet til & etterprgve vurderingen til kommunen. Ved
uenighet mellom partene har hver av partene mulighet til & kreve leien fastsatt av takstnemnd
Jf. husleieloven § 4-3 tredje ledd jf. husleieloven 8§ 12-2. Selv om det ikke er et krav at
kommunen skal opplyse om muligheten, er kommunen den profesjonelle part. Leietakere av
kommunal bolig kan ha utfordringer som medfarer et forsterket behov for veiledning om sine
rettigheter. Revisor har heller ikke i de undersgkte husleiekontraktene i denne
forvaltningsrevisjonen funnet at slik informasjon er gitt av kommunen.

Konklusjon

Vare stikkprever av husleiekontrakter utarbeidet av Skjervey kommune har avdekket
enkelte avvik fra husleieloven. Resultatene indikerer noen forbedringsbehov i
kommunens avtalepraksis for utleie av kommunale boliger.
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7/  TILDELING AV KOMMUNALE BOLIGER

Tildeler Skjervay kommune kommunale boliger i trdd med egne retningslinjer og gjeldende
regelverk?

Kilder: Forvaltningsloven
Skjervay kommunes retningslinjer for kommunal bolig

7.1 Innledning

Revisors funn

Boligforvalter har opplyst fglgende om hvordan fordeling og tildeling av bolig foregar i
Skjervgy kommune:

e Sgker fyller inn et elektronisk sgknadsskjema, KF-sgknad®, som ligger tilgjengelig pa
kommunens hjemmeside.

%5 Kommunen benytter digitalt verktgy utarbeidet av KF som alle kommuner har et kundeforhold til:
https://www.kf.no/om-oss/
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e Spknaden lagres i det digitale saksbehandlingssystemet ACOS.
e Boligforvalter gar gjennom sgknadene og rangerer sgknadene etter behov. Deretter
kaller han inn til mgte i det kommunen Kkaller Husutleienemda®.

De faste medlemmene i Husutleienemnda er ifglge boligforvalter kommunedirektar,
kommunalsjef helse og omsorg, kommunalsjef oppvekst og kultur, radgiver i NAV, leder for
Skjervay flyktningetjeneste og boligforvalteren selv.

Til revisor har boligforvalter opplyst at fordi kommunen er «avhengig av boliger for tildeling
og dette kan variere, sa er det ikke faste tider for tildeling». Boligforvalter kaller altsa inn til
mgte i Husutleienemnda nar det er ledige boliger som er klar for tildeling. Han har videre fortalt
falgende om innkallingen til matene: Innkalling til matene i Husutleienemda blir sendt pa mail.
Her opplyses det hvilke boliger som er ledige. Medlemmene har tilgang til sesknadene gjennom
Websak for gjennomlesing far matet. Boligforvalter har fortalt at han ferer en internkalender
over lengde pa leieforholdene: «Det fares intern kalender over lengde pa leieforholdene for [3]
holde oversikt. Da det er botid pa 3 ar pa kontraktene sa er dette rimelig greit [a] holde oversikt
over.

Boligforvalter har opplyst at han ikke arkiverer innkallingene til mgtene. Videre har han
opplyst at protokollen fra metet «(...) skrives direkte i tildelingsmgtet. Her noteres alle
adresser som er for tildeling far matet starter, sa skrives navn til den tildelte pa denne adressen.
Det tildeles ogsa reserver til boliger som skulle har vert flere av for tildeling, dette for [3]
slippe mates pa nytt hvis avslag foreligger fra sgker. Det skrives ikke noe angaende avslag i
protokollen. Da alle vedtak vi gjer er enkeltvedtak og vi ikke har ventelister, sa vil alle som
ikke er tildelt bolig fa avslag og ma sgke pa nytt. Det sendes ut brev ang tilsagn og avslag rett
etter mgtet, de som star som reserve far siste svar. Dette grunnet tildelte har svarfrist.
Boligforvalter leser opp protokollen far matet avsluttes.

Husutleienemnda tildeler boliger som ikke er omsorgsboliger. Nar det gjelder tildeling av
omsorgsboliger, har boligforvalter opplyst at tildelingen gjeres ved at den medisinske
diskusjonen rundt sgkere skjer fer jeg kommer inn i bilde[t], her avklares sgkeres behov,
pleiebehov, sykdommer osv., og rangering av disse. S& kommer det videre til selve tildelingen,
i denne gruppen sitter jeg bare som tilhgrer. Her informerer jeg om hvilke boliger som er ledig
og kontrollere at boligen kan takle denne typen leietaker som vurderes. Dvs. tanke pa
bevegelighet ved evakuering ved brann, sngrydding osv. Jeg har ikke noe [4] si pa selve
tildelingen, og hvem som skal prioriteres.

Boligforvalter er nemndas sekreter. Boligforvalter opplyser at i mgtet blir sgkerne til
kommunal bolig prioritert etter behov og hvilke typer boliger kommunen har tilgjengelig, sett
hen til kommunens retningslinjer for tildeling av kommunal bolig. Dersom det er sgkere som
ikke har oppfylt kravet om to ars botid i kommunen, jf. kommunens retningslinjer, informerer
boligforvalter om disse sgknadene i mgtet, men disse blir ikke tatt med i sekermassen for videre
vurdering. Husutleienemnda fatter vedtak om tildeling av bolig i matet. Boligforvalter
protokollferer beslutningene. Det er sekreteer i avdelingen utleieboliger som utarbeider og
sender vedtakene som fattes i mgtet. Alt dokumenteres i ACOS. Boligforvalter har videre
opplyst at sgknadskgen «resettes», altsa slettes, etter at tildeling i Husutleienemnda er blitt
gjennomfart. Arsaken er ifalge boligforvalter at det fattes et enkeltvedtak og at svaret enten er
positivt eller negativt. Dette betyr at kommunen ikke opererer med ventelister for kommunale

3 | kommunens boligsosiale handlingsplan 2014-2018 fremgar det at det heter Husleienemnda.
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boliger. Revisor har spurt kommunen om dette betyr at sgkere kan risikere & «nesten fa bolig i
hvert mate», men aldri fa bolig. Kommunen har opplyst at kommunen tildeler bolig etter behov,
slik at den som har starst behov pa tildelingstidspunktet vil fa bolig ferst. Deretter rangeres
behovene nedover til det ikke er flere boliger a tildele. Kommunen har opplyst at det er flere
som sgker bolig pa tynne grunnlag og dermed kan oppleve a fa avslag flere ganger. Dette kan
eksempelvis vere ressurssterke personer som gnsker a bo i en billig kommunal bolig.

At kommunen ikke opererer med ventelister forstar revisor som at kommunen ikke har noen
praksis for & informere aktuelle sgkere om ledige boliger i de tilfellene hvor en aktuell sgker
far avslag som falge av at det ikke er boliger a tildele.

Boligforvalter har oversendt vedtak om bosetting av flyktninger og gitt informasjon til revisor
nar det gjelder tildeling av boliger til flyktninger: Det gjares ikke noe annet vedtak pa dette, da
kommunen allerede har forpliktet seg til [4] motta disse menneskene. Her er det ikke kommunen
som bestemmer hvem som kommer, men IMDI som avgjer det etter vi forteller hvilken type
bolig som er ledig.

Til revisor har boligforvalter opplyst at kommunen tilstreber a tildele riktig bolig til riktig
sgker, men at det ikke alltid er like enkelt i et presset leiemarked.

Boligforvalter har i skriftlig henvendelse oppgitt at kommunen per 15.2.2023 har mottatt 295
sgknader om kommunal bolig de siste tre arene. Av disse 295 sgknadene var det 80 sgknader
som ble avslatt. Innkomne klager i boligsaker behandles eller videreformidles til rette instans
av teknisk sektor.

Til revisor har boligforvalter i skriftlig svar oppgitt: Det er veldig sjeldent vi ma innhente ekstra
dokumentasjon en det sgker selv leverer i sgknaden. De fleste opplysninger vi trenger kan
hentes inn elektronisk. Dette tillates gjennom sgker haker av for dette i selve sgknaden. Hvis
slikt skal innhentes leggs det pa saken til hver enkelt. Ifalge boligforvalter skal altsa alt som er
relevant legges pa saken til hver enkelt sgker. Videre opplyste boligforvalter at:

Da Skjervay er et lite sted, sa vet man ogsa sant som hvor lenge vedkommende har bodd her
pa stedet osv.

7.2  Saksbehandling — tildelingskriterier

Revisors funn

Revisor har etterspurt og fatt informasjon om 42 leieforhold pa ulike adresser. Revisor har
tilfeldig valgt ut sgknader fra de opplyste boligadressene og bedt om den sist behandlede
sgknaden som resulterte i tildeling. Vi har ogsa bedt om opplysninger relatert til utleie av
kommunale boliger til ansatte i kommunen, uavhengig av om slike leieforhold var de siste
(ndgjeldende) pa den konkrete adressen.

Fem av de 42 aktuelle adressene var boliger som pa det tidspunktet var oppgitt & veere tatt ut
av leie av ulike grunner. Revisor har derfor ikke undersgkt disse. For mange av de etterspurte
leieforholdene mangler det dokumentasjon. Revisor har bedt kommunen om tilbakemelding
knyttet til den manglende dokumentasjon. Vare funn og kommunens tilbakemelding fremgar i
det fglgende:

e For tre av leieforholdene har vi ikke fatt noen dokumentasjon knyttet til leieforholdet,
eller informasjon om hvorvidt det foreligger dokumentasjon. Kommunen har her gitt
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tilbakemelding om at to av disse leieforholdene tildeles automatisk da dette er ukrainske
flyktninger. For det tredje leieforholdet har revisor fatt tilbakemelding om at boligen
kun er leid ut til leger.

e For 12 leieforhold har vi kun mottatt leiekontrakten. Kommunen har her gitt
tilbakemelding om at det for 11 av disse leieforholdene «automatisk» ble tildelt
kontrakt da dette er ukrainske flyktninger. Det tolvte leieforholdet gjaldt en person som
takket ja til stilling i kommunen. Kommunen tildelte bolig ved en rask avgjarelse uten
sgknad.

e For ett leieforhold foreligger det ikke sgknad og ikke vedtak. Kommunen har her gitt
tilbakemelding om at det for dette leieforholdet ikke foreligger flere dokumenter.

e For én adresse mangler det vedtak. Kommunen har her gitt tilbakemelding om at denne
boligen er tildelt gjennom helse. Denne informasjonen fikk ikke revisor ved utvelgelsen
av saker for neermere gjennomgang tidlig i forvaltningsrevisjonen.

e Foren av sakene har vi mottatt informasjon om at dokumentasjon er a finne i «historisk
base» og at det kun foreligger seknad om kommunal bolig.

Disse 18 leieforholdene har revisor ikke kunnet undersgke opp mot de utledete
revisjonskriteriene.

For ett av leieforholdene revisor har undersgkt, mangler det leiekontrakt. Revisor har bedt
kommunen om tilbakemelding pa manglende dokumentasjon og fatt tilbakemelding om at
kommunen ikke kan fremskaffe leiekontrakten for leieforholdet. Dette leieforholdet uten
leiekontrakt har revisor inkludert i gjennomgangen nedenfor, da det til tross for manglende
leiekontrakt var mulig & undersgke selve tildelingsprosessen.

Det gjelder 19 av de 42 leieforholdene revisor har bedt om dokumentasjon for, at foreliggende
dokumentasjon muliggjer vurderinger opp mot de utledete revisjonskriteriene. Revisor har
gjennomgatt disse 19 sgknadene om kommunal bolig behandlet av Skjervay kommune.

For én av sgknadene revisor har gjennomgatt, er adressen som oppgis i vedtaket og
leiekontrakten ulik. Til dette har kommunen svart at sgker ble tildelt bolig pa en adresse, men
ble bedt om a flytte pa grunn av andre som hadde starre behov for boligen.

e Botid i kommunen pa to ar er et klart kriterium for a fa tildelt kommunal bolig i
Skjervey kommune. Boligforvalter har opplyst at dersom sgker ikke har oppfylt botid
I kommunen, tas ikke disse sgknadene med videre til mgtet i Husutleienemnda. Vi har
imidlertid ved gjennomgang funnet at en sgker pa sgknadstidspunktet ikke bodde i
kommunen, men i et annet land. Revisor har heller ikke sett at kommunen har gjort en
skriftlig vurdering av kriteriet i noen av de utvalgte tilfellene.

e Lovlig opphold er ogsa et kriterium for & fa tildelt kommunal bolig i Skjervey
kommune. Informasjon om hvorvidt kommunen har vurdert om sgker har lovlig
opphold, har revisor ikke funnet ved gjennomgang av de undersgkte sakene.

e | alle de gjennomgatte sakene er kommunens sgknadsskjema benyttet.

e Revisor har i tre saker funnet at det var lagt ved vedlegg, dette var eksempelvis
legeattest og vedtak fra NAV. For de andre 16 sakene vi har gjennomgatt fant ikke
revisor annen informasjon/dokumentasjon enn den som fremgikk av sgknaden.

Til revisor har boligforvalter opplyst at «Det er veldig sjeldent vi ma innhente ekstra
dokumentasjon en det sgker selv leverer i sgknaden. De fleste opplysninger vi trenger kan
hentes inn elektronisk. Dette tillates gjennom sgker haker av for dette i selve sgknaden. Hvis
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slikt skal innhentes legg[e]s det pa saken til hver enkelt. Da Skjervay er et lite sted, sa vet man
ogsa sant som hvor lenge vedkommende har bodd her pa stedet osv.»

e Det var i syv av sakene gitt opplysninger knyttet til inntekt. Dette var opplysninger
sgker selv hadde oppgitt knyttet til gkonomi. Enten ved at det var inntatt i seknadstekst
eller at sgker hadde krysset av for «gkonomiske arsaker» i kommunens sgknadsskjema.
For kun én av sakene fant revisor at det var lagt ved dokumentasjon knyttet til gkonomi.
| de resterende sakene var ikke slike opplysninger gitt.

e Mappegjennomgangen viser at sgker er uten fast/egnet bolig i ti av de 19 gjennomgatte
mappene. Enten er det oppgitt i seknadstekst eller, sa har sgker krysset av for «uten
egen bolig» og «bedre standard/starrelse». | fire av disse tilfellene er sgker allerede
tildelt og bor i kommunal utleiebolig.

| et flertall av mappene vi har blitt forelagt, er det ikke dokumentasjon som sier noe om sgkers
gkonomiske situasjon.

7.3  Fornyelse

Revisors funn:

Kommunen farer oversikt over alle leieforhold i en kalender. Denne viser hvor lenge leietaker
har bodd i den enkelte kommunale boligen.

e Mappegjennomgangen viser at 12 av de 19 sakene gjelder sgknad om forlengelse av
kontrakt. Her er ogsa seknad om bytte av bolig regnet med. Fem sgknader omhandlet
dette. Vi viser til rapportens kapittel 7.2 nar det gjelder tildelingskriterier.

7.4  Formelle saksbehandlingskrav
Revisors funn:
Vare funn viser fglgende for de 19 undersgkte sakene, herunder enkeltvedtakene:
e 11 vedtak inneholdt informasjon om arealet pa boligen og antall soverom.
e | de 8 andre vedtakene var det ikke gitt informasjon om boligens areal eller antall
soverom.
e | fire av de undersgkte sakene inneholdt vedtaket informasjon om at leiekontraktens
lengde er 3 ar, herunder fremgar det eksempelvis «Gir et vedtak om 3 ars videre leie».
e Ingen av de undersgkte vedtakene inneholdt informasjon om forutsetninger vedrarende
fysisk tilgjengelighet til boligen, eventuelle aksepterte hjelpetiltak som er ansett som
ngdvendige for at sgker skal kunne mestre bosituasjonen, eller eventuelt vilkar om at
sgker inngar nedbetalingsavtale for gjeld i henhold til retningslinjen § 9.

Mappegjennomgangen viser at henvisning til gjeldende lovbestemmelser/kommunens
retningslinjer ikke er tatt inn i vedtakene som er sendt til sgkerne. Revisor har funnet at
ingen av de undersgkte vedtakene inneholder informasjon om de faktiske forholdene som
er lagt til grunn eller begrunnelse, ut over at det klart fremgar at sgker er tildelt
kommunal bolig og hvilken bolig som sgker er tildelt. Vare funn viser ogsa at ingen av
vedtakene inneholder informasjon om klagerett.

Revisor har ogsa undersgkt hvor lang tid som er medgatt fra vedtaket er fattet og til det er sendt
underretning til sgker, se tabell 1 nedenfor.
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e | niav de 19 undersgkte sakene gikk det mellom én og to dager fra vedtaket ble fattet
til underretning ble sendt.

e | én av sakene ble underretningen sendt samme dag.

e | seks av sakene gikk det mellom 2-8 dager fra vedtak ble fattet til underretning ble
sendt.

e | tre av sakene gikk det 14-15 dager.

Revisor har ikke opplysninger om forhold som tilsa at det ikke var mulig & sende
underretningen tidligere.

Tabell 1 - Underretning om vedtak

Behandlet i | Vedtak datert
husutleienemnda | og journalfert
ut37
25.5.2021 26.5.2021
11.8.2021 25.8.2021
21.1.2022 24.1.2022%%
19.7.2022 20.7.2022
15.9.2022 23.9.2022
11.8.2021 26.8.2021
25.5.2021 26.5.2021
11.8.2021 13.8.2021
7.12.2020 8.12.2020
15.9.2022 23.9.2022
21.3.2022 22.3.2022
15.9.2022 23.9.2022
21.10.2021 22.10.2021
21.1.2022 24.1.2022
11.8.2021 16.8.2021
11.8.2021 26.8.2021
30.4.2021 30.4.2021
11.8.2021 12.8.2021
26.2.2021 1.3.2021%

37 Kommunen har oppgitt at vedtakene sendes elektronisk og at datoen da kommer automatisk i vedtaket nar de
sendes ut

38 Helg mellom

39 Helg mellom
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Tabell 2: Sakshehandlingsfrist pa tre uker, behandlet i husutleienemnda og underretning om vedtak

Sgknad inn - | Behandlet i | Vedtak datert | Kommunens
skjema husutleienemnda | og journalfert | saksbehandlingstid
registrert ut*® (dager)
21.5.2021 25.5.2021 26.5.2021 6
29.7.2021 11.8.2021 25.8.2021 27
15.12.2021 21.1.2022 24.1.2022 40
9.4.2022 19.7.2022 20.7.2022 103
24.8.2022 15.9.2022 23.9.2022 31
8.6.2021 11.8.2021 26.8.2021 80
20.5.2021 25.5.2021 26.5.2021 6
28.5.2021 11.8.2021 13.8.2021 78
1.9.2022 15.9.2022 23.9.2022 23
21.2.2022 21.3.2022 22.3.2022 30
6.9.2022 15.9.2022 23.9.2022 18
2.7.2021 21.10.2021 22.10.2021 113
25.11.2021 21.1.2022 24.1.2022 61
7.6.2021 11.8.2021 16.8.2021 71
31.5.2021 11.8.2021 26.8.2021 88
28.4.2021 30.4.2021 30.4.2021 2
5.1.2021 26.2.2021 1.3.2021 56
13.11.2020 7.12.2020 8.12.2020 25
18.6.2021 11.8.2021 12.8.2021 54

Tabell 2 over viser fglgende med henblikk pa 19 tildelingssaker:

Fire sgknader er behandlet innenfor tre uker (21 dager).

| resterende 15 sgknader brukte kommunen mer enn tre uker a saksbehandle.

| én av sakene brukte kommunen 113 dager pa a saksbehandle sgknaden.

| de 15 sakene kommunen brukte mer enn tre uker pa a saksbhehandle, har revisor fatt

opplysninger som tilsier at sgknadene ikke kunne behandles fordi mgtene i

Husutleienemnda avhenger av nar kommunen far boligsgknader, og at matene dermed

planlegges etter innkomne sgknader, samt nar det er ledige boliger.

e 1 ingen av sakene hvor kommunen brukte mer enn tre uker pa a saksbehandle
sgknaden sendte kommunen forelgpig svar, jf. forvaltningsloven § 11a.4

Til revisor har boligforvalter skriftlig opplyst at: «Kommunalt ansatte kan i spesielle tilfeller
gis avtale uten a sgke, der de tiltreder stillingen pa veldig kort varsel. Men dette skal helst
unngas. Hvis kommunen far en henvendelse pa ngd bolig grunnet eks brann, eller annen
uforutsett hendelse kreves ikke sgknad far bolig gis.»

40 Kommunen har oppgitt at vedtakene sendes elektronisk og at datoen da kommer automatisk i vedtaket nar de
sendes ut.

11 sin uttalelse til denne forvaltningsrevisjonsrapporten opplyser kommunedirektaren falgende: «(...) i de fleste
[s]aker har boligforvalter hatt muntlig kontakt med alle sgkerne gjennom hele prosessen, s sgker vet hvor saken
sin sto til enhver tid. Det er helt normalt at sekere kommer innom boligforvalters kontor for & hare om det er noe
nytt rundt boliger som blir ledige, ogsa i saker der vi sender ut varsler i tide.» Revisor har pa tross av ovennevnte
opplysning ikke gjort endringer i de vurderinger som fremgar pa side 43 nedenfor.
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7.5

Avslag pa tildeling av kommunal bolig

Revisor har ogsa sett naermere pa kommunens avslag pa seknad om kommunal bolig, og om
vedtakene er i trad med gjeldende regelverk. Revisor fikk oversendt en oversikt fra kommunen
hvor det fremgikk 42 avslag. Ved naermere undersgkelse viste det seg at ett av disse var et
positivt vedtak. Revisor har derfor undersgkt 41 avslag. Syv av disse sgknadene var sgknad om
bytte av bolig, og tre gjaldt seknad om forlengelse av kontrakt. Vare funn knyttet til vedtakene
om avslag som kommunen har fattet, er:

Ingen av de 41 vedtakene om avslag er begrunnet eller henviser til gjeldende
lovbestemmelser. | mange av vedtakene vises det bare til «Det var mange sgkere og fa
boliger a tildele».

Ingen av de 41 vedtakene om avslag inneholder informasjon om klagerett. To av
vedtakene inneholdt henvisning til forvaltningsloven og informasjon om klagefrist:
«Etter forvaltningsloven kan vedtaket paklages innen 3 uker». Resterende 39 inneholdt
ikke informasjon om klagefrist.

Et av vedtakene inneholder henvisning til & sgke hos Helse og omsorg.

Revisor har ogsa undersgkt hvor lang tid som er medgatt fra vedtaket om avslag er fattet og til
det er sendt underretning til sgker.

| 38 av de 41 undersgkte sakene gikk det én til to dager fra vedtaket ble fattet til
underretning ble sendt. | mange av sakene var det helg imellom vedtaket ble fattet og
til underretningen ble sendt. Revisor har ikke regnet helg med i antall dager fra vedtak
ble fattet til underretning ble sendt.

| tre av sakene gikk det 8 dager fra vedtak ble fattet til underretning ble sendt. Revisor
har ikke opplysninger om forhold som tilsa at det ikke var mulig & sende underretningen
tidligere.

Tabell 3: Saksbehandlingsfrist pa tre uker, behandlet i husutleienemnda og underretning om vedtak

(avslag)

Sgknad inn - | Behandlet i | Vedtak datert | Kommunens
skjema husutleienemnda | og journalfert | saksbehandlingstid
registrert ut*? (dager)
30.10.2022 23.11.2022 25.11.2022 26
18.10.2022 23.11.2022 25.11.2022 38
16.9.2022 23.11.2022 25.11.2022 70
26.9.2022 23.11.2022 25.11.2022 60
14.9.2022 23.11.2022 25.11.2022 72
22.8.2022 15.9.2022 23.9.2022 32
12.8.2022 15.9.2022 23.9.2022 43
1.5.2023 3.5.2023 5.5.2023 5
23.4.2023 3.5.2023 5.5.2023 13
28.3.2023 3.5.2023 5.5.2023 38
14.3.2023 3.5.2023 5.5.2023 52
4.2.2023 3.5.2023 5.5.2023 90
25.1.2023 3.5.2023 5.5.2023 100
29.8.2022 15.9.2022 23.9.2022 25
29.3.2022 19.7.2022 21.7.2022 114

42 Kommunen har oppgitt at vedtakene sendes elektronisk og at datoen da kommer automatisk i vedtaket nar de
sendes ut
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7.4.2022 19.7.2022 20.7.2022 104
31.5.2022 19.7.2022 20.7.2022 50
21.5.2022 19.7.2022 20.7.2022 61
3.5.2022 19.7.2022 20.7.2022 79
29.3.2022 19.7.2022 20.7.2022 114
19.1.2022 21.1.2022 24.1.2022 6
25.10.2021 21.1.2022 25.1.2022 93
10.11.2021 21.1.2022 25.1.2022 77
17.11.2021 21.1.2022 25.1.2022 69
18.11.2021 21.1.2022 25.1.2022 68
5.12.2021 21.1.2022 25.1.2022 51
6.12.2021 21.1.2022 25.1.2022 50
21.12.2021 21.1.2022 24.1.2022 34
21.5.2021 25.5.2021 26.5.2021 6
24.5.2021 25.5.2021 26.5.2021 3
18.2.2021 30.4.2021 4.5.2021 75
9.2.2021 30.4.2021 4.5.2021 84
7.1.2021 30.4.2021 4.5.2021 117
23.3.2021 30.4.2021 3.5.2021 41
23.4.2021 30.4.2021 3.5.2021 10
21.4.2021 30.4.2021 3.5.2021 12
11.4.2021 30.4.2021 3.5.2021 22
19.4.2021 30.4.2021 3.5.2021 14
14.3.2021 30.4.2021 3.5.2021 50
13.3.2021 30.4.2021 3.5.2021 51
11.3.2021 30.4.2021 3.5.2021 53

Tabell 3 over viser falgende med henblikk pa 41 avslagssaker:

Atte sgknader er behandlet innenfor tre uker (21 dager).

I resterende 33 sgknader brukte kommunen mer enn tre uker a saksbehandle.

| én av sakene brukte kommunen 117 dager pa a saksbehandle sgknaden.

| fire av sakene brukte kommunen over 100 dager pa & saksbehandle sgknaden.

I de 33 sakene kommunen brukte mer enn tre uker pa a saksbehandle, har revisor fatt
opplysninger som tilsier at sgknadene ikke kunne behandles tidligere. Matene i
Husutleienemnda avhenger for det farste av at det ma foreligge seknader og for det
andre at det ma vere ledige, aktuelle boliger.

I ingen av sakene hvor kommunen brukte mer enn tre uker pa a saksbehandle sgknaden
sendte kommunen forelgpig svar, jf. forvaltningsloven § 11a.

Kommunens retningslinjer har en bestemmelse om bortfall av positivt vedtak om leie av
kommunal bolig. Det fremgar at vedtaket skal bortfalle dersom sgker uten saklig grunn avslar
boligtiloudet. Vedtaket skal ogsa bortfalle dersom sgkers situasjon er endret fra
sgknadstidspunktet for inngaelse av leiekontrakt, slik at sgker ikke lenger fyller grunnkravene
for & fa leie kommunal bolig. Videre fremgar det at vedtaket kan falle bort hvis sgker pa
tidspunktet for inngaelse av leiekontrakt har misligholdt samarbeidsavtalen jf. retningslinjen §
6 eller nedbetalingsavtale i henhold til retningslinjen § 9. Ved bortfall av vedtak om leie av
kommunal bolig etter bestemmelsen, skal det fattes eget vedtak om bortfall.
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Slik revisor forstar bestemmelsen skal det fattes et eget vedtak om bortfall i tilfeller hvor sgker
eksempelvis avslar boligtilbudet. Revisor har bedt kommunen om en oversikt over disse
vedtakene. Til revisor har kommunen i skriftlig svar opplyst at kommunens forstaelse av
bestemmelsen er at det sendes ut bortfall av vedtak dersom kommunen oppdager at det ikke er
gitt riktige opplysninger som grunnlag for vedtak som er fattet. Dette gjelder ogsa hvis
situasjonen til sgker forandres fra vedtaket gis til sgker far bolig tildelt. Kommunen har videre
vist til at det ma ses pa hver enkelt samarbeidsavtale som inngas, med hensyn til om denne er
misligholdt eller ikke, og at det ma brukes skjgnn i hver enkelt sak. Derfor brukes ordlyden
«kan» og ikke «skal» jf. kommunens retningslinjer 8§ 13. Kommunen har ogsa opplyst at «det
er riktig at i de saker der kommunen oppfatter det slik at det takkes nei til et vedtak uten saklig
grunn, sa skal det fattes eget vedtak om bortfall av positivt vedtak. Dette kan vere at sgkere
ikke tar imot tilbud som gis, uten noen spesiell grunn. Da mister de retten til annet positivt
vedtak under den gitte tildelingen. Her menes ikke at alle avslag skal fattes negativt vedtak pa,
da det finnes mange gode grunner for & avsla.» Kommuneadministrasjonen opplyser at det til
na ikke er fattet noen vedtak om bortfall av tidligere vedtak.

7.6  Klager pa tildeling

Revisors funn

Dersom kommunen mottar klager pd vedtak om tildeling av kommunal bolig, behandles
sgknaden pa nytt i Husutleienemnda. Dersom Husutleienemnda ikke finner noen lgsning, skal
klagen behandles i klagenemnda i kommunen.

Til revisor har boligforvalter opplyst at siden han startet i stillingen for fem ar siden, har det
blitt levert én klage. Klagen ble levert skriftlig, men den ble trukket tilbake da leietakerne fant
seg en passende bolig raskt. Bakgrunnen for denne klagen var knyttet til at kommunen tidligere
ikke hadde botid pa tre ar, og at vedkommende ville fortsette & bo i boligen som vedkommende
hadde bodd i over lengre tid. Revisor har etterspurt, men ikke mottatt dokumentasjonen knyttet
til denne klagen fra kommunen.
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Revisors oppsummering og vurderinger

Vurderingene vi her fremsetter, er basert pa var gjennomgang av totalt 60 saker der kommunen
har mottatt sgknad fra enkeltindivider om & fa leie kommunal bolig. | 19 av sakene har sgknad
blitt innvilget, mens de gvrige 41 sakene er avslagssaker.

Av de totalt 60 undersgkte sakene, finner revisor at tolv ble behandlet innen tre uker (21 dager).
| totalt 48 saker skulle dermed kommuneadministrasjonen ha sendt forelgpig svar til sgker.
Dette ble ikke gjort, og revisors vurdering er derfor at kommuneadministrasjonen i de
undersgkte sakene ikke har oppfylt revisjonskriteriet om a sende forelgpig svar til sgker. Dette
er i strid med kommunens egne retningslinjer, og i flere av sakene ogsa i strid med
forvaltningslovens bestemmelser.

| bade avslags- og tildelingssakene revisor har undersgkt, inngar det tilfeller der
kommuneadministrasjonen har brukt nermere fire maneder pa & behandle sgknad.
Kommuneadministrasjonen opplyser at det ikke er faste mgtedatoer/-intervaller for
husutleienemnda. Det innkalles til mgte nar det foreligger seknader og er ledige boliger a
fordele. Revisor anser at en slik praksis kan gi utfordringer. For eksempel kan det i saker der
sgkeren for farste gang sgker om a fa leie bolig av kommunen, prinsipielt argumenteres for at
det er i sgkers interesse at et eventuelt avslag meddeles sgker snarest mulig dersom sgkeren
blir vurdert som ikke & oppfylle kommunens kriterier for & fa leie bolig. Ingen av de 41
undersgkte vedtakene om avslag er begrunnet med henvisning til kommunens retningslinjer og
tildelingskriterier. De henviser heller ikke til gjeldende lovbestemmelser, og kun to inneholdt
informasjon om sgkers klagerett og klagefrist. | mange av vedtakene vises det bare til «Det var
mange sokere og fa boliger & tildele». Dette er, for det farste, dpenbart i strid med
forvaltningslovens krav til enkeltvedtak. For det andre medfarer mangelen pa begrunnelser —
utover ovennevnte henvisning til forholdet mellom antall sgkere og antall boliger i flere av
vedtakene — at revisor ikke kan ta stilling til hvorvidt avslaget kunne ha veert vedtatt og meddelt
seker tidligere. | saker der sgknad har blitt avslatt simpelthen fordi det ikke var «boliger nok»,
har revisor ikke grunnlag for a vurdere hvorvidt den aktuelle sgkeren faktisk ble vurdert som a
oppfylle kriteriene for & fa leie kommunal bolig. Det samme gjelder naturligvis de sakene der
avslaget ikke er begrunnet i det hele tatt. |1 de 41 avslagssakene mangler dermed revisor
grunnlag for & vurdere om den enkelte sak er behandlet «uten ugrunnet opphold», jf.
forvaltningsloven § 11 a fgrste ledd.

Nar det gjelder de 19 sakene der sgker har blitt tildelt bolig, ma revisor i utgangspunktet legge
til grunn at de er behandlet uten ugrunnet opphold. Revisor har forstaelse for at det i mange
saker ikke vil vaere mulig for kommunen a fatte noe enkeltvedtak om tildeling av bolig nar
ledige/aktuelle boliger ikke foreligger. Nettopp pa grunn av dette ma kommunen overholde
plikten til & sende forelgpig svar. Revisor anser videre at ogsa i de tilfeller der en sgker faktisk
oppfyller kriteriene for a fa tildelt bolig, er det i sgkers interesse at dette meddeles
vedkommende tidligst mulig. Kommunens opplysninger tilsier at det er avholdt mgte sa snart
det var boliger a fordele til aktuelle sgkere. Revisor skal likevel fa bemerke at i den utstrekning
slike mater avholdes farst nar et visst antall boliger har blitt tilgjengelige for nye leietakere,
kan det stilles sparsmal ved om alle sgknader som behandles i slike mgter, har blitt behandlet
uten ugrunnet opphold.

Ingen av de undersgkte 19 vedtakene om a tildele bolig til sgkere, er begrunnet. Ingen av dem
viser til de faktiske forhold vedtaket bygger pa, og ingen av vedtakene inneholder henvisninger
til gjeldende regelverk; verken nasjonalt eller lokalt. Ingen av de 19 vedtakene inneholder
informasjon om klagerett eller fremgangsmate ved klage. Dermed er revisors vurdering at
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ingen av de 19 tildelingsvedtakene er utformet i trad med forvaltningslovens grunnleggende
krav, slik disse er utledet som revisjonskriterier i denne forvaltningsrevisjonen. De 19
tildelingsvedtakene avviker videre i betydelig grad fra kommunes egne retningslinjer. Ingen av
dem inneholder informasjon om forutsetninger vedrgrende fysisk tilgjengelighet til boligen,
eventuelle aksepterte hjelpetiltak som er ansett som ngdvendige for at sgker skal kunne mestre
bosituasjonen, eller eventuelt vilkar om at sgker inngar nedbetalingsavtale for gjeld i henhold
til retningslinjen § 9. Atte av de 19 vedtakene manglet informasjon om arealet pa boligen og
antall soverom. Kun fire av de 19 vedtakene anga hvor lang tid sgker fikk leie bolig; 3 ar.

Basert pa den manglende redegjarelsen i vedtakene for de faktiske forhold, begrunnelse og
henvisning til gjeldende lovbestemmelser, kan ikke revisor legge til grunn at noen av de 60
sakene er sa godt opplyst som mulig. Vi kan heller ikke se at kommunen for noen av sakene
kan dokumentere & ha brukt sine egne retningslinjer ved tildeling av eller avslag pa sgknad om
kommunal bolig, ettersom ingen av vedtakene er begrunnet (pa en mate som tydeliggjar slik
bruk).

| et flertall av sakene har kommuneadministrasjonen, etter revisors syn, underrettet sgker
snarlig om vedtaket. | tolv av sakene har kommuneadministrasjonen etter revisors syn ikke
oppfylt plikten til snarlig underretning, slik denne falger av forvaltningsloven § 27.

Revisor ser grunn til ytterligere 8 kommentere de funn som er fremstilt i dette kapittelet. Som
vist over, gjaldt det om lag halvparten av de tildelingssakene revisor i utgangspunktet plukket
ut for undersgkelse, at lite eller ingen dokumentasjon kunne fremskaffes. Revisor ser grunn til
a vise til god forvaltningsskikk, som kan beskrives som et sett med normer som stiller krav til
hvordan forvaltningen bgr opptre i mgte med borgerne.*® Normene for god forvaltningsskikk
er basert pa grunnleggende etiske verdier som saklighet, forutsigbarhet, habilitet,
likebehandling, etterpravbarhet, upartiskhet, tilgjengelighet, apenhet, effektivitet og
hensynsfullhet. Selv om det i praksis ikke ngdvendigvis er slik at kommuneadministrasjonen
har handlet i strid med prinsippene om saklighet, likebehandling, upartiskhet og hensynsfullhet,
er mangelen pd dokumentasjon egnet til & sa tvil om dette. Det er videre dpenbart at mangel pa
dokumentasjon i et slikt omfang som er avdekket ved revisors undersgkelser, slik de gjengis i
dette kapittelet, ikke er i trad med prinsippene om forutsigbarhet, etterprgvbarhet, apenhet og
tilgjengelighet. Ingen av vedtakene revisor har gjennomgatt — verken positive vedtak eller
avslag - inneholder begrunnelse i form av en eksplisitt vurdering av om den enkelte sgker
oppfyller vilkarene i kommunens egne retningslinjer. Dette medfarer ogsa at det ikke foreligger
noen dokumentasjon pa om kommunen har vurdert de unntak som fglger av retningslinjene.
Eksempelvis var det en sgker som pa det tidspunktet bodde i et annet land, og apenbart ikke
oppfylte retningslinjens krav om botid. | dette tilfellet er det narliggende a tro at kommunen
brukte unntaket i retningslinjens 8 4 b som sier at hvis kommunen trenger arbeidskraft kan
kravet om faktisk botid gjgres unntak fra. Denne sgkeren hadde fatt jobb i kommunen og fikk
bolig pa bakgrunn av dette. Det foreligger likevel ingen skriftlig dokumentasjon knyttet il
dette. Det er heller ikke mulig a undersgke i tilstrekkelig grad om kommunen eksempelvis har
kommet opp i en situasjon hvor det er to sgkere som stiller likt etter behandling av sgknad om
kommunal bolig, og hva kommunen i disse tilfellene har gjort, da det ikke foreligger noen
skriftlige vurderinger/begrunnelser. Etter retningslinjen § 15 skal den som ikke har hatt
kommunal bolig tidligere fa positivt svar dersom disse stiller likt.

43 Sivilombudet (tidl. Sivilombudsmannen) legger en slik forstaelse til grunn (Sivilombudet, 2023)
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Konklusjon

Revisors konklusjon er at Skjervgy kommune ikke kan dokumentere at tildeling av
kommunale boliger gjeres i trad med kommunens egne retningslinjer. Kommunens
enkeltvedtak for tildeling (og avslag) tilfredsstiller ikke gjeldende regelverk i de
undersgkte sakene. Kommunens saksbehandling fremstar klart i strid med god forvaltnings-
skikk og indikerer mangelfull internkontroll pa omradet.

Revisor ser grunn til & understreke at kommunens forvaltning av utleieboliger, herunder
saksbehandling og vedtak, pa et overordnet niva er kommunedirektarens ansvar. Det fremgar
av kommunens arsmeldinger for 2021 og 2022, slik disse er gjengitt i kapittel 5 over, at det er
et erkjent forhold blant de ansatte som har befatning med dette tjenesteomradet, at faglige
rutiner og dokumentasjon av arbeidet er omrader der det foreligger klare forbedringsbehov.

Andre funn

Til revisor har kommunen i forbindelse med gjennomgang av rapporten opplyst fglgende:
Skjervay kommunen skal fa revidert teksten i retningslinjene sa den er mer beskrivende, og
henviser til rette lovverk ved neste revisjon. Skjervey kommune skal i fremtidige vedtak som
sendes ut beskrive hvilken hjemmel som er brukt for det gjeldende vedtak, slik at sgker er klar
over dette. Vi ser at vare rutiner kan forbedres pa dette punktet». Videre opplyser kommunen
at kontraktene de bruker skal gjennomgas med tanke pa om de oppfyller alle lovkrav.
Kommunen skal snart ta i bruk den digitale plattformen KOBO**, som Husbanken og KS har
laget for norske kommuner. Dette medfgrer at det kommer til & veere felles sgknads- og
behandlingssystem for store deler av kommune-Norge. Det vil i systemet legges ferdige maler
for sgknader og kontrakter, og disse vil til enhver tid veere oppdatert etter lovverk, noe som vil
gjere det lettere for kommunen & holde seg oppdaterte og gi gode tilbud til befolkningen.
Skjervay kommunen vil ga gjennom sine retningslinjer i forbindelse med denne omstillingen,
slik at retningslinjene samstemmer med gjeldende lovverk og KOBOs oppbygging.

44 https://www.husbanken.no/kobo/
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8 INNDRIVELSE OG ETTERGIVELSE AV HUSLEIE

@konomisjef har opplyst at gkonomiavdelingen i Skjervgy kommune har med alt av innkreving
av husleie og fordringer a gjere. Ifalge gkonomisjef kreves det husleie via faktura og det sendes
purring 14 dager etter forfallsdato dersom betaling ikke er registrert.

@konomisjef har oversendt rutinebeskrivelser for innkreving av husleie og fakturering av
husleie som revisor har inntatt i to utklipp nedenfor. I forbindelse med verifisering av var
rapport fra denne forvaltningsrevisjonen ble det opplyst at det for fakturering ligger nye rutiner
i Compilo. Det ble imidlertid ikke opplyst hva disse rutinene inneholder.

Utklipp 6 — Rutinebeskrivelse for innkreving av husleie Skjervgy kommune

Kapittel x: Innkreving Rutinebeskrivelser Skjervey kommune
Cialdar fia (P Wik
Administrativt

Gyeld

Godlgent av/dato

Ridmannen v.x.2013

1. OMRADE: INNKREVING HUSLEIE (oppdragsgiver 25)
2. ANSVARLIG: @konomiavdelingen og boligforvalter.
3. HVA: Kreve inn ubetalte krav.

4. GRUNNLAG:
¢ Faktura 1 ekonomisystem

5. TIDSPUNKT:
e 12 ganger pr ar — start ca. 14 dager etter forfall pa faktura.

6. EVT ANDRE AKTUELLE RUTINER: Saker overferes til EIK rundt den 12. 1
méneden etter forfall og inkassovarsel sendes ut.
Fire dager etter forfall pa inkassovarsel sendes betalingsoppfordring med varsel om
utkastelse.
Fire dager etter forfall sendes brev om oppher av leieforhold ut til teknisk etat som tar
kontakt med kunde og gjer han/hun oppmerksom pa at dersom de ikke betaler innen
fristen star de uten hus.
Fire dager etter frist sendes begjenng om utlegg til namsmannen for videre mnkreving
og utkastelse.
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Utklipp 7 — Rutinebeskrivelse for fakturering av husleie Skjervey kommune

Kapittel x: Fakturering Rutinebeskrivelser Skjervey kommune

Gjelder fra: Versjonsnar. Mivi
09.11.2021 Administrativt
Utarbzidet av Svstemansvarliz

EspenLi Blonomisjaf

1. OMRADE: HUSLEIE (oppdragsgiver 25)
2. ANSVARLIG: Farstesekretar teknisk etat, boligforvalter og sekretar kommunekassa
3. HVA:

* Inn- og utflyttinger i kommunale boliger registreres/oppdateres fortlapende
i Agresso

* Hver leieavtale far tildelt et uniki abonnementsnr automatisk i Agresso ved
lagring

* Praveavregning avtales etter behov med kommunekassen i forkant av
uifakturering

4. GRUNNLAG:
* Underskrevet husleiekontrakt er grunnlaget for utfakturering
*  Oppsigelse fra leietaker skal vaere skriftlig, f kontrakt
* Kontrakter oppbevares hos teknisk etat, oppsigelser journalferes i websak
o Tildeling av boliger i forkant av kontrakt skjer enten av hjemmetjenesten
eller husutleienemnda. Vedtak detfra inngar ikke som grunnlag for
uifakiurering, kun som grunnlag for kontrakt

L

TIDSPUNKT:
* 12 ganger pr ar, en pr mnd
* Utgangspunkt er utfakturering den 4. med forfall den 25. Justeres for
lerdag/sendag

6. EVT ANDRE AKTUELLE RUTINER: Rutine for utfalkturering

@konomisjef har opplyst at kommunen imidlertid ikke har retningslinjer for sletting av gjeld
for husleie. Kommunens praksis er tre ars foreldelse, og dersom kommunen har sendt krav til
namsmannen for & kreve inn husleie, og svaret hos namsmannen er at det er «intet til utlegg»,
sletter kommunen den aktuelle gjelden. @konomisjef har vist til at det er sma forhold i Skjervay
kommune, noe som gjgr at kommunen ofte har kunnskap om leietakers gkonomiske situasjon.
| de tilfeller kommunen har informasjon som taler for at leietaker ikke kommer til & betale
gjeld, pleier kommunen a ikke sende krav til namsmannen. Revisor har spurt kommunen om a
utdype hvordan dette i praksis foregar. @konomisjef opplyser falgende: | de tilfeller vi har
valgt & ikke sende til namsmannen for utkastelse har det vert pa bakgrunn av tidligere saker
der skylder ikke er funnet med ytelser a ta utlegg i. Da er det ikke vits & sende pa nytt, da dette
bare gker gebyrbelgpet. Vi praver oss heller pa dialog med skyldner og prever a fa til en
frivillig betalingsordning pa gjelda. Dette er ofte vanskelig for skyldnerne a overholde, men
noen er veldig flinke og betaler s& mye de klarer hver maned.

Revisors kommentar:

Kommuneadministrasjonen viser til a ikke ha retningslinjer for sletting av gjeld for husleie og
begrunner dette med at det er sma forhold i kommunen, altsa at kommuneadministrasjonen har
kjennskap til innbyggerne. Etter revisors syn inneberer fraveer av retningslinjer risiko for at
like tilfeller ikke blir behandlet likt.
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9 KOMMUNALE BOLIGER TIL ANSATTE | KOMMUNEN

Kontrollutvalget har bedt revisor undersgke om Skjervgy kommune har s&rskilte retningslinjer
eller rutiner for tildeling av kommunale boliger til ansatte i kommunen.

| Skjervay kommunes retningslinjer for tildeling av kommunal bolig § 4 fremgar det grunnkrav
for & fa leie kommunal bolig, herunder ha lovlig opphold i Norge, ha bodd i Skjervay kommune
de siste to arene, og veere, eller vare i ferd med, a bli uten egnet bolig. | bestemmelsens andre
ledd fremgar det at det kan gjgres unntak bade fra kravet om faktisk botid og dokumentasjon
av denne i sarlige tilfeller. I retningslinjen punkt 4b fremgar det et slikt serlig tilfelle: «hvis
Skjervey kommune som arbeidsgiver trenger arbeidskraft, der denne kan skaffes ved at det
tiloys kommunal bolig.»

Boligforvalter opplyser at det ikke foreligger serskilte retningslinjer for ansattes bruk av
kommunale boliger. Han opplyser videre at kommunen skal veare behjelpelig med a skaffe
bolig dersom det er noen som skal jobbe i kommunen en periode, eksempelvis turnusleger.
Revisor har etterspurt oversikt over hvor mange ansatte som leier/har leid kommunal bolig de
siste tre arene. | skriftlig svar til revisor har kommunen oppgitt fglgende:

Tabell 4 — Oversikt over ansatte som har leid kommunal bolig de siste tre drene per 29.3.2023

Type sgker Antall tildelinger
Lege/turnuser 11
Andre ansatte 10
Studenter helse i 8 uker praksis 27
Totalt 48

Kilde: Skjervay kommune

Boligforvalter viser til at «andre ansatte» i tabellen over er tannleger fra Fylkeskommunen.
Revisor har ogsa mottatt en oversikt over kontrakter fordelt per ar hvor kommunalt ansatt er/har
veert leietaker.

Utklipp 8 — Oversikt fra kommunen som viser ansatte som leietakere

KONTRAKTER HVOR KOWMIMUMNALT ANSATT ER/VAR LEIETAGER

Flytta inn for 3 &r, men bodde inn i tre ars peroiden
2018
2019
2019
2019

2020 sak 20/175 Historisk base

2021 sak 21/703 dokument nr
4

i7

57

2022 sak 22/2 dokument nr
i7
21
36

2023 sak 23/1 dokument nr.
o
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Boligforvalter opplyser at kommunalt ansatte i spesielle tilfeller gis avtale uten sgknad, der
hvor de tiltrer stillingen pa kort varsel. Dette skal imidlertid, ifglge boligforvalter, helst unngas.

Revisor har i rapportens kapittel 7 gjennomgatt flere leieforhold hvor leietaker ogsa var ansatte
i kommunen. Av disse var det 10 leieforhold hvor ansatt i kommunen har fatt tildelt kommunal
bolig. Revisor inntar noen konkrete funn her, men viser til at vare funn og vurderinger knyttet
til gjennomgangen av leieforhold opp mot utledete revisjonskriterier fremgar samlet i
rapportens kapittel 7.

e For et av disse leieforholdene har boligforvalter gitt tilbakemelding om at
vedkommende ikke har fatt bolig pa grunnlag av a veere ansatt i kommunen. Revisor
har imidlertid ikke sett noen skriftlige vurderinger av. om de aktuelle leietakerne
oppfylte kriteriene for & ha kommunal bolig.

e For et annet av disse leieforholdene har kommunen gitt tilbakemelding om at leietaker
tidligere var ansatt i kommunen og har fatt fortsette & bo i boligen i ettertid. | denne
saken fremgar det heller ikke hvilke vurderinger denne avgjerelsen bygger pa.

e For tre av de ti leieforholdene foreligger det kun kontrakt.
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10 TVANGSSAKER

Ifalge tvangsfullbyrdelsesloven § 2-1 er namsmyndighet namsmannen og tingretten. Ifalge
bestemmelsen er det namsmyndighetene som «avgjer alle begjeringer og innvendinger som
blir satt fram under en sak om tvangsfullbyrdelse, og som gjelder fremme av saken eller
fremgangsmaten under gjennomfgringen». I samme lov § 2-2 fremgar det at namsmannen «er
den som er utpekt som namsmannen etter politiloven § 17». Namsfogden i Troms er
namsmyndighet i Skjervey kommune.*®

For at kommunen som utleier skal kunne kreve utkastelse av leietaker, ma det foreligge et
sakalt tvangsgrunnlag. Et tvangsgrunnlag kan eksempelvis veere dom. For fravikelse av fast
eiendom finnes det ogsa sarlige tvangsgrunnlag. Det er ulike situasjoner der det kan foreligge
seerlig tvangsgrunnlag, og hvor kommunen ikke behgver & fa dom for a kunne gjennomfare
utkastelse:

Leietaker betaler ikke husleien*

Leieperioden er utlgpt uten at leietaker flytter*’
Leietaker er sagt opp, men har ikke flyttet*
Heving av leieforhold etter husleieloven*®
Okkupasjon/ulovlig besittelse®

Dersom kommunen gnsker a begjere tvangsutkastelse pa bakgrunn av szrlig tvangsgrunnlag,
ma kommunen sende skriftlig varsel til leietaker i forkant, hvor det gis oppfordring til & flytte
innen to uker. Dersom leietaker ikke har flyttet innen to uker etter at varselet ble sendt, kan
kommunen sende begjaering om utkastelse til namsmyndigheten.® | kommunens mal for
husleiekontrakt er det i punkt 18, leiers avtalebrudd og utkastelsesklausul, inntatt vilkar om
utkastelse. Ordlyden i kontrakten fglger i utklippet under.

Utklipp 9 — utdrag fra Skjervgy kommunes husleiekontrakt

18. Leiers avtalebrudd og utkastelsesklausul

Leier vedtar at utkastelse kan kreves hvis leie eller avialt tilleggsytelse ikke blir betalt, og leier ikke innen 2 uker
etter skiftlig varsel etter tvangsfullbyrdetsesloven § £-18 er sendt, har fraflyttet boligen, jf. samme lov § 13-2 tredje
ledd ). | varselet, som tidligst kan sendes pa forfallsdagen, skal det sté at utkastelse vil bli begjzern dersom
fraflytting ikke skjer, samt at utkastelse kan unngés dersom leien med renter og kostnader biir betalt far
utkastetsen gjennomfares.

Leier vedtar at utkastelse kan kreves nar leietiden er lept ut, jf. § 132 tredie ledd b) | tvangsfullbyrdelsesloven.

Utlsier kan heve leieavtalen p& grunn av vesentlig mislighald fra leiers side, jf. husleieloven § 9-9. Leier plikter da &
fraflytte boligen. Det presiseres at prostitusjon i boligen, som utsetter utleier for mulig straffansvar etter
straffeloven & 315 farste ledd b), anses som vesentlig mislighald.

En lsier som biir kastet ut eller flytter stter krav fra utleier pga. mislighold, plikter & betale leie for den tid som
mtte veere igien av leietiden. Betalingsplikten oppherer i det utleier far leid ut boligen p& ny, til samme eller
heyere pris. Leier ma ogsa betale de omkostringer som utkastelse, seksmal og rydding/rengiering av boligen farer
med seq, samt utgifter til my utleie.

4 https://www.politiet.no/tjenester/namsmann-og-forliksrad/kontakt-namsmann-og-forliksrad/
46 Jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2, 3.ledd bokstav a

47 Jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2, 3.ledd bokstav b

48 Jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2, 3.ledd bokstav ¢

49 Jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2, 3.ledd bokstav d

50 Jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2, 3.ledd bokstav e

51 Jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 4-18
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Til revisor har kommunen skriftlig opplyst falgende:
Prosessen er at vi purrer 14 dager etter forfall pa faktura. Kjgrer da ut et inkassovarsel.
Det har 14 dagers forfall. Fire dager etter dette forfallet sendes det ut en
betalingsoppfordring (4-18 varsel), ogsa det med 14 dagers forfall. Fire dager etter
forfall pa dette vurderes det sammen med boligforvalter hva som skal gjeres.
Det vil si at det frem til man vurderer alltid vil veere to fakturaer som har hatt forfall
nar skyldner slutter a betale.

Boligforvalter viser til at han har veert med pa én tvangsutkastelse siden han startet i jobben for
fem ar siden. Saken gjaldt en leietaker som over tid ikke betalte tilsendte faktura. | denne saken
har kommunen opplyst at det ble bestemt at kommunen skulle sla sammen kravene og sendte
ut et nytt inkassovarsel og betalingsoppfordring pa den totale gjelden. Etter at bade
inkassovarsel og betalingsoppfordring hadde hatt forfall ble det sendt begjering om
tvangsfravikelse til namsmannen. Etter namsmannens saksbehandling ble kravet starre igjen.
Boligforvalter har opplyst at kommunen gjennomfgrer utkastelse i trad med regelverket.
Boligforvalter har selv deltatt i en utkastelse sammen med namsmannen og politi, hvor de byttet
I3s pa dgra til boligen. | dette tilfellet har kommunen opplyst at leietaker hadde skaffet seg ny
bolig samme dag som det ble byttet Ias. Kommunen fikk ikke innfridd kravet og det er i dag
avskrevet.

Ifalge skonomisjef har kommunen et tett samarbeid med NAV. Kommunen er avventende med
a kaste ut beboere i kommunale boliger, da de likevel ville gatt til NAV for a fa bolig. Det er
lite hensiktsmessig og dyrere.

Ifzlge sosialtjenesteloven § 27 er «kkommunen forpliktet til & finne midlertidig botilbud til dem
som ikke Kklarer det selv». Bestemmelsen regulerer den enkeltes rett til & fa et midlertidig
botilbud, og ansvaret for tjenesten ligger i NAV-kontoret.>> Kommunen har opplyst til revisor
at dette regnes som ngdbolig i kommunen, og kan bli aktuelt i forbindelse med brann, for
eksempel. Slike tilfeller lgses ifglge boligforvalter fortlapende, med det som er, eller blir, ledig
I nermeste fremtid.

52 Rundskriv til lov om sosiale tjenester i NAV pkt. 4.27.1
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11 INFORMASJON OM LEIE AV KOMMUNAL BOLIG

Av kommunens boligsosiale handlingsplan 2014-2018 fremgar det at et av tiltakene
kommunen skal gjennomfgare er a gke informasjon til innbyggere om offentlige statteordninger.
Det fremgar i punkt 9.2: «Informasjon om statlige virkemidler og kommunal boligformidling
er veldig viktig & fa ut til befolkningen. Hjemmesider, brosjyrer etc. ma holdes oppdatert. Klare
ansvarsrutiner ma innarbeides, og arbeidet evalueres med jevne mellomrom.»

Boligforvalter har opplyst at det er han som er ansvarlig for a informere om retningslinjer for
tildeling av kommunal bolig. Ved oppstarten av forvaltningsrevisjonen opplyste boligforvalter
at kommunen arbeidet med & forberede/oppdatere hjemmesiden sin og maten kommunen gir
informasjon pa. Hjemmesiden skulle fa et enklere oppsett, og malet var en helhetlig
hjemmeside som skal gjare det lettere a finne informasjon. Hjemmesiden var planlagt & veere
ferdig revidert i april 2023. Revisor har sett at det er gjort endringer pa hjemmesiden til
kommunen.

I tillegg til informasjonen som er tilgjengelig pa kommunens hjemmeside bistar boligforvalter
de som gnsker det ved fysisk oppmgate. Boligforvalter har ogsa opplyst at det er sma forhold i
kommunen og at det derfor oppleves greit a fa gitt informasjon ut til befolkningen.

Utklipp 10 — Fra kommunens hjemmeside per 19.1.2023%

? SKJERV@Y KOMMUN Ledige stillinger  Postliste og matekalender ~ Skjemaa-a  Tjenester a-a

HEM  TENESTER  TEXISKETENESTER  KOMMUNALE UTLEIEBOLIGER
Tekniske tjenester

Kommunale utleieboliger

Skjervey kommune har ulike boliger for ulike
Byggesak formél. Oversikt og soknadsskjema finner du

Brann

Byggforvaltning under.

Kommunale

utleieboliger
Kommunale utleieboliger

Kart og oppmaling
« 74 boenheter for vanskeligstilte, fiyktninger, ungdom i

Vann og avigp etableringsfasen og kommunalt ansatte.
« 6 hybler for personer i utdannelse i helsevesenet.

Gi |dit
ravemelding « 6 boliger pa Arngyhamn for eldre.

Klima og miljs « 33 boliger pa Skjervay for eldre.

« 21 leiligheter for personer med spesielle behov.

Alle som vil soke pa kommunal bolig mé sende skriftlig

seknad til Skjervay kommune. {jenesisy Shjema

Spknadsskjema for kommunal bolig finner du under
"Skjema" pa denne siden.

Noen vil ha problemer med & komme seg inn pd
boligmarkedet eller 4 bli boende i den boligen de har.
Kommunen har et ansvar for & bidra til at alle har et godt
0g trygt sted & bo, 0g Nav skal medvirke til 4 skaffe boliger
til de som ikke greier det pa egen hind

53 Den samme informasjonen fremgér av kommunens hjemmeside per 1.6.2023, men kommunen har fatt ny form
pa hjemmesiden underveis i forvaltningsrevisjonen
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Kommunen vil vurdere hva slags type bistand den enkelte

har behov for og hvilke alternativer som finnes

Se kommunale retningslinjer. Se 0gs3 sosialtjenesteloven
§ 15 Boliger til vanskeligstilte

Midlertidig botilbud:

Har du et akutt boligbehov og ikke kan skaffe deg bolig pa
egenhand, er kommunen forpliktet til 4 finne et midlertidig
botilbud til deg. Bamefamilier, bam og unge skal tilbys et
forsvarlig bosted

Denne tjenesten er lovpélagt. Se lov om sosiale tienester i
NAV § 27 Midlertidig botilbud

Seknadsskjema for kommunal bolig finner du

under "Skjema” p4 denne siden.

Vedlagt falger: "Retningslinjer for tildeling av kommunale
boliger | Skjervay kommune® og “Seknadsskjema
tilrettelagt bolig - helse- og omsorgstjenester”

Vedlegg

# Retningslinjer for tildeling av kommunale boliger i Skjgrvay kommune PDE
1 Seknadsskjema tilrettelagt bolig - helse-og omsorgstjenester. pdf
fYyE&

Under «skjema» ligger sgknadsskjema for leie av kommunal bolig. Skjemaet har flere sider
sgker ma fylle ut, herunder innledning, naveerende boligsituasjon og begrunnelse. Det er
mulighet til 4 laste opp vedlegg, og til slutt kan sgker kontrollere at skjema er fylt ut riktig far
det sendes til kommunen.

Utklipp 11 — Sgknadsskjema kommunal bolig Skjervey kommune

? Kommunal bolig - leie (KF-459)
Skjervey kommune

Forside Innledning

Det sgkes om v Utfylling og bruk

fuasjon Har soker sekt om kommunal bolig O JaQ Nei 1. Kiikk pa @ pa der du trenger hjelp

tdligers? til utfyllingen...

Begrunnelse Har seker hatt kKemmunal bolig O JaQ Nel = SKJEWEEI T EIEIEL u[]dervexs !
tidligere? utfyllingen. Hvis du velger & avbryte

Vedie ’ utfyllingen ved f.eks. & lukke

R Opplysninger om seker nettieservinduet eller trykke pa
"AVDIyt"-knappen og deretter
Kontroll Fedselsnummer bekrefter at du vil avbryte

utfylingen, vil all informasjon bli
borie.
_ Ingenting sendes inn far du selv ber
om det, ved & velge "Send inn"-
Etternavn knappen. Den kommer fram etter at
opplysningene er kontrollert og
Adresse godkjent.

Fornavn

w

Postnummer Poststed

Telefon
(frivillig)

Mobil

E-post (ivillig) €
Sivilstand
Arbeidsgiver (frivillig)

Opplysninger om ektefelle/partner/samboer
Fedselsnummer DDMMARGCO
Fornavn

Etternavn

Arbeidsgiver (fivillig)

Andre medlemmer av husstanden o
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Videre ligger det som fremgar av utklippet ovenfor, link til retningslinjer for tildeling av
kommunale boliger i Skjervgy kommune og link til sgknadsskjema for tilrettelagt bolig (helse-
0g omsorgstjenester).

Pa kommunens hjemmeside ligger det ogsa informasjon om bostgtte fra Husbanken og at
boligforvalter er saksbehandler i kommunen.
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12 BOLIGSOSIAL HANDLINGSPLAN

Skjervgy kommune har en boligsosial handlingsplan, 2014-2018. Planen er vedtatt av
kommunestyret 18.06.2014 i utvalgssak 35/14.

Boligforvalter opplyser at han ikke var med pa a utarbeide den boligpolitiske handlingsplanen.
Han har videre opplyst at det er forsgkt & implementere handlingsplanen i kommunens
utleiepraksis. Han fortalte at de seerlig har arbeidet med hvordan kommunen plasserer beboere,
altsa riktig beboer til riktig bolig. Utover dette har ikke revisor fatt noe mer informasjon eller
dokumentasjon pa hvilken mate den boligpolitiske handlingsplanen har veert implementert i
kommunens utleiepraksis.

Boligforvalter har opplyst at kommunedirekter har igangsatt et arbeid med a revidere
boligsosial handlingsplan, og ny handlingsplan skal veere pa plass i november 2023.

Den gjeldende boligsosiale handlingsplanen er et dokument pa 15 sider og inneholder punktene
som vises i utklipp 11 nedenfor.

Utklipp 12 — Innholdsfortegnelsen i Skjervay kommunes boligsosiale handlingsplan

INNHOLD Sidetall

1 Innledning 3

2 Mal
2.1 Mal for planen
2.2  Malgrupper 4
3 Situasjonsheskrivelse
il Befolkning og bosetting
iz Kommunale utleieboliger
i3 Bolighygging i Skjervey kommune 2004 — 2013
34 Prisniva pa nye og brulte boliger

n

4 Bolig for velferd ]
4.1 Eldre
4.2 Flyktninger
4.3 Malenaveien 2/4 og Shkoleveien 2/4
4.4 Andre vanskeligstilte pa boligmarkedet 7

5 Okonomiske virkemidler
5.1 Tilskudd og laneordninger til vanskeligstilte
52 Startlan
Boligtilskudd til etablering
Boligtilskudd til tilpasning ]
Prosjekteringstilskudd
Bostette
Hushanken og Hamarsymodellen

ot ottt
= e b

6 Organisering av boligforvalmingen 9
6.1  Boligtildeling
6.2 Husleieadministrasjon

6.3 Eiendomsforvaltning
6.4 Det private boligmarkedet
6.5 NAVs bruk av leiemarkedet

7 Suksessfaktorer i det boligsosiale arbeidet 10
8 Sammendrag og konklusjon 11
9 Handlingsplan 2014 - 2018 og tiltaksbeskrivelser 12-14

Kilde: Skjervey kommune
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Med bakgrunn i at handlingsplanen er vedtatt i 2014, og at mye av informasjonen som
fremkommer i den er utdatert, eksempelvis kapittel 3 situasjonsbeskrivelse, gjengir revisor her
kun kort innholdet i de ulike kapitlene.

I handlingsplanens punkt 1 vises det til bakgrunnen for utarbeidelsen av handlingsplanen, hvem
som har vaert med i prosjektgruppa og hva denne har utfgrt av arbeid. Det vises ogsa til planens
virkeomrade og gyldighet. Punkt 2 viser til overordnet mal for norsk boligpolitikk, og hva
kommunens oppgaver er knyttet til boliger. Det er ogsa beskrevet hva som er mal for planen
og hvem som er malgruppene. | punkt 3 er det inntatt informasjon om kommunens befolkning
0g bosetting, om de kommunale utleieboligene kommunen har, om boligbygging i kommunen
2004-2013 samt informasjon om prisniva pa nye og brukte boliger. | punkt 4 viser kommunen
til regjeringens strategi «bolig for velferd», og gir informasjon om ulike malgrupper i
kommunen, herunder eldre, flyktninger, rus- og psykiatri, og andre vanskeligstilte pa
boligmarkedet. 1 punkt 5 er det inntatt informasjon om de ulike gkonomiske virkemidlene,
tilskudd og laneordninger kommunen har til radighet; startlan, boligtilskudd til etablering,
boligtilskudd til tilpasning, prosjekteringstilskudd, og bostette. Det er ogsa inntatt informasjon
om Husbanken og Hamargymodellen. Kapittel 6 i den boligsosiale handlingsplanen er viet til
beskrivelse av organisering av boligforvaltningen i Skjervey kommune, herunder
boligtildeling, husleieadministrasjon, eiendomsforvaltning, det private boligmarkedet, og
NAVSs bruk av leiemarkedet. | punkt 7 har kommunen inntatt informasjon om suksessfaktorer
i det boligsosiale arbeidet. | kapittel 8 gis det et sammendrag og en konklusjon.

Handlingsplanens punkt 9 inneholder 12 tiltak som kommunen skal gjennomfare. Av tabellen
fremgar det ogsa hvem som er ansvarlig for det enkelte tiltak og nar det skal gjennomfares, se
utklipp 13 nedenfor.

Utklipp 13 - Punkt 9 i Skjervgy kommunes boligsosiale handlingsplan 2014-2018

Tiltak Ansvarlig
1. Samordne tjenester som Radmann
har med kommunal

boligformidling 3 gjere

Gjennomfering |

Hosten 2014

Radmann Hosten 2014

innbyggeme om offentlige NAYV / sosialtjeneste
stotteordninger
3. Utarbeide en "Radmann | Var 2015
vedlikeholdsplan for
kommunale utleieboliger

4. Salg av eldre,
vedlikeholdskrevende eller
uhensiktsmessige boliger

Kommunestyret Hosten 2014

5. Innfere botid i kommunale | Husutleienemnda Host 2014
boliger
6. "Leie til eie” — prosjekt NAV I perioden
Vurdere salg'kjop av boliger Helse- og omsorg
til vanskeligstilte
7. Vaktmester Radmann Var 2016
vedlikeholdsarbeider
8. Kartlegge behov for ‘Radmann v/ Helse og Host 2014

omsorgsboliger og
avlastningsboliger

9. Bygge 16 kommunale
boliger. hvorav noen pa
Amoy.

10. Prosjekt ombygging /
restaurering av Skolev. 2- 4,
flere omsorgsboliger for
psykiatrien og de eldre

ELXN Bygge ut helsesenteret,
en senil dementavdeling

12. Husleieprisene ma
vurderes 1 forhold til
| standard.

omsorgsetaten

Radmann

Radmann v/ helse- og
omsorgsetaten

"Radmann

Helse- og omsorgsetaten

Kommunestyret

Heost 2014 / var 2015

Planlegging 2015
Pabegynne var 2016

Plankomite 2017
TUtbygging vurderes

I perioden
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Hver av de 12 tiltakene listet opp i utklippet over har egne tiltaksbeskrivelser som er inntatt i
handlingsplanen. Disse tiltaksbeskrivelsene gjengir vi nedenfor — sammen med kommunens
skriftlige tilbakemelding pa status og hva kommunen har gjennomfart for det enkelte tiltak:

1. Samordning av tjenester

Det boligsosiale arbeidet i kommunen er komplekst, da det krever bidrag fra flere sektorer
og forvaltningsnivaer. Slik organisering av arbeidet kan gjgre det vanskelig for boligsgkere
a fa tak i de opplysninger de trenger for a fa hjelp til & skaffe seg en egnet bolig. En bedre
samordning av tjenesten og et mer forpliktende og formalisert samarbeid bgr utvikles.
Dette kan blant annet gjares ved at en har en klar ansvarsfordeling og en felles arena hvor
en mates jevnlig og kan dele kunnskap og diskutere de problemer som dukker opp etter
hvert.

Tilbakemelding fra kommunen:

Det var et gnske fra kommunen [3] klare [3] lage et boligkontor, med nav, bostatte og
boligforvaltningen sammen. Dette for & samkjgre tjenestene bedre. Dette ble ikke gjennomfart
i dette tidsrommet. | dag ligger bostgtte under boligforvaltningen, sa noe er blitt gjennomfart
I senere tid.

2. @kt informasjon til innbyggere

Informasjon om statlige virkemidler og kommunal boligformidling er veldig viktig a fa ut
til befolkningen. Hjemmesider, brosjyrer etc. ma holdes oppdatert. Klare ansvarsrutiner
ma innarbeides, og arbeidet evalueres med jevne mellomrom.

Tilbakemelding fra kommunen:

Dette kan jeg ikke se at det foreligger noe spesiell informasjon rundt, annet enn at det ligger
info om dette i dag pa Skjervey kommunes hjemmeside. Men jeg finner ikke ut nar den
forskjellige informasjonen farst ble lansert.

3. Vedlikeholdsplan for kommunale bygninger

De fleste bor svert godt i Norge i dag. A bo darlig kan ha store konsekvenser for
livskvaliteten. De kommunale utleieboligene i var kommune har ulik standard, noen boliger
er gamle og andre relativt nye. Det er ikke regnet som god boligforvaltning at boliger star
og forfaller. Ved & lage en vedlikeholdsplan far en stgrre mulighet til & jobbe systematisk
med vedlikehold og unngar at noen boliger faller utenfor vedlikeholdsrutinene.

Tilbakemelding fra kommunen:

Det ble utarbeidet en tilstandsrapport pa kommunale boliger i 2018, derav det ble utarbeidet
en vedlikeholdsplan/bevilgningsplan etter dette. Etterslepet ble beregnet til 13.5 millioner.
Boligforvalter har i forbindelse med dette punktet oversendt vedtatt bevilgningsplan 2019-
2027, samt tilstandsrapport datert 24.9.2018. Tilstandsrapporten lister opp 102 adresser med
pafert eventuell «tilstandskode» for eksempelvis knyttet til bygning utvendig, varme og
ventilasjonsanlegg og brann og beredskap.

4. Salg av boliger

57



KomRev NORD IKS Kommunens utleiepraksis

| arbeidet med boligsosial handlingsplan har vi erfart at kommunen har boliger som er for
store arealmessig og dermed for dyre for mange vanskeligstilte boligsekere. Husleien
betales pr. kvadratmeter. Disse boligene bar selges

Tilbakemelding fra kommunen:
Det ble ikke solgt noen kommunale boliger i denne perioden, da behovet for kommunale boliger
ble sterkt gkende.

5. Innfgring av botid i kommunale leiligheter

Vanskeligstilte pa boligmarkedet er farst og fremst personer og familier som ikke har
mulighet til & skaffe seg og/eller opprettholde en tilfredsstillende bosituasjon pa egen hand.
For de aller fleste vanskeligstilte er det lav inntekt som er arsaken til at de ikke far dekket
sine boligbehov. 1 sma kommuner er det ogsa viktig & ha boliger og tilby i forhold til
rekruttering av fagfolk. Denne gruppen vil etter hvert skaffe seg egen bolig, enten ved a
kjzpe bolig eller & bygge bolig selv. Utvalget har diskutert innfgring av botid i kommunale
boliger og kommet fram til at det er gnskelig & ha sterre sirkulasjon pa
rekrutteringsleilighetene ved at en begrenser botid.

Tilbakemelding fra kommunen.
Det ble innfert botid pa 3 ar i 2014.

6. «Leie til eie»-prosjektet

Stadig flere kommuner bruker ulike modeller for leie —til —eie som en del av sitt boligsosiale
arbeid, der de systematisk hjelper sine leietagere til & bli boligeiere. Her er startlan og
tilskudd til etablering sentrale virkemidler. Det & fa hjelp til & kjgpe sin egen bolig, gjar at
flere kan fa en mer selvstendig boligsituasjon, samtidig som det demper presset pa de
kommunale utleieboligene. For mange vanskeligstilte er det veldig vanskelig eller nesten
umulig a tenke tanken at de skal kunne kjgpe hus/leilighet som de skal bo i. Inntektsniva og
gjeldssituasjon, mestring av systemer er blitt for hgye barrierer for dem. Det & kunne eie
egen bolig er en tung motivasjonsfaktor for arbeid og aktivitet.

Tilbakemelding fra kommunen:

Det har ikke veert gjennomfert noen salg med modellen Leie til eie som finansieringsform til
dags dato. Men det foreligger et vedtak om & selge 10 boliger til beboere som gnsker eie bolig,
der denne modellen kan brukes. Tenkes gjennomfares i 2023

Her er kommunestyrets vedtak i budsjettet:

1. Salg av kommunale boliger
Salg av 10 kommunale boliger. I utgangspunktet skal disse selges til personer/familier som
slit med & komme seg inn pa boligmarkedet. Midlene som frigjeres skal brukes til & investeres
i nye boligprosjekt. Kommunen kan da lyse ut at vi kan vaere med a kjgpe leiligheter i
boligprosjekt som realiseres av private.

7. Vaktmester/vedlikeholdsarbeider
Skjervay kommune skal ta imot flyktninger i arene som kommer. Mange av disse trenger

hjelp til oppfalging i egen bolig. Kommunale boliger er ofte gjennomgangsboliger, folk
flytter oftere inn og ut enn det gjares i selveide boliger. Kommunen har et etterslep pa
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vedlikehold og mé intensivere vedlikeholdsarbeidet, slik at alle vare leietagere skal kunne
bo godt.

Tilbakemelding fra kommunen:
Det ble ansatt 1 vedlikeholdsarbeider til i denne perioden.

8. Kartlegge behov for omsorgsboliger og avlastningsboliger

Skjervgy kommune ma foreta en kartlegging av behovet for omsorgs- og
avlastningsboliger. Det vil ha stor betydning for framtidig bolighehov i var kommune. Vi
vet at antall eldre vil nesten fordobles fram mot 2040. En slik kartlegging vil matte
oppdateres med jevne mellomrom.

Tilbakemelding fra kommunen:

Det ble ikke gjennomfart kartlegging av behov for omsorg/avlastningsboliger i denne perioden,
men det har blitt gjennomfart i senere tid. Boligforvalter har oversendt ulike dokumenter som
viser at helse har foretatt kartlegging, herunder har revisor mottatt en rapport basert pa en
behovsanalyse pa helse- og omsorg med tittelen: Behovsanalyse for fremtidens tjenester innen
helse og omsorg — Skjervgy kommune®. Videre har kommunen i sitt svar oversendt et
lgsningsforslag fra Norconsult; samlokalisering og utbygging av helseetaten i Skjervay
kommune, TU-tjenester og botilbud for eldre og andre grupper®. Revisor har ogsa fatt
oversendt kommunedelplan for helse og omsorg 2022-2035.

9. Bygge 16 kommunale boliger

Skjervgy kommune mangler kommunale boliger slik situasjonen er i dag. Det er serlig
toromsboliger for enslige det er behov for. Husleienemnda har ventelister i forhold til utleie
og ma i dag avvise de som trenger mindre boliger, da vi ikke har slikt boligtilbud. Her vil
vi forsgke a fa bygd noen av boligene pa Arngya.

Tilbakemelding fra kommunen:

| denne perioden ble det ikke bygget noen boliger i kommunal regi, men finansieringsmetoden
OPS®® ble brukt i dette tidsrommet og noe senere. OPS boliger er finansiert gjennom
Husbanken. Dette er private aktgrer som bygger og eier boligen, der kommunen binder seg for
leie i 20 ar.

10. Prosjekt ombygging/restaurering av Skoleveien 2-4, flere omsorgsboliger for psykiatri
og eldreomsorg

Skjervgy kommune har mye romareal som ikke benyttes pa en god nok mate. Skoleveien 2-
4 kan bygges om og gi flere og mer tidsmessige omsorgsboliger / eldreboliger.

Tilbakemelding fra kommunen:

% Prosjektet er gjennomfart i perioden februar-april 2021

55 Dokumentet vises til & veere versjon 01, 18.11.2022

56 OPS star for offentlig Privat Samarbeid og er en modell for fremskaffelse og drift av boliger og tjenester til
vanskeligstilte pa boligmarkedet
https://biblioteket.husbanken.no/arkiv/dok/Komp/Offentlig%20privat%20samarbeid%200PS.pdf
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Ikke gjennomfart dette punktet til dags dato®, da det ikke har vaert bemidlet penger til

prosjektet. Helse holder pa a omstrukturere seg og ser etter andre steder og bygge
omsorgsboliger.

11. Bygge ut helsesenter, en senil- og dementavdeling

Det vil veere omtrent en fordobling av antall innbyggere over 80 ar frem mot ar 2040.
For & kunne mgte denne utfordringen ma en vurdere & bygge ut helsesenteret. Dette er
ikke prekeert per i dag, men vil pa sikt bli en utfordring som ma lgses

Tilbakemelding fra kommunen:

Ingen utbygging av demensavdeling pa helsesentret ble gjennomfart i dette tidsrommet. Det
ble planlagt og tegnet i samhgrighet med helsesentret, men da det ble sgkt midler fra husbanken
for & gjennomfare ble plasseringen forkastet fra deres side. De mente denne matte ligge mer i
sentrum. Det ble sa bestemt at det skulle bestilles en utredning for en total vurdering av
hvordan helse er strukturert, denne er nettopp ferdig.

12. Vurdere leiepriser i forhold til standard

Dagens husleiepriser er beregnet ut fra en fastkvadratpris og tar ikke hgyde for standarden
pa boligen. Dette har fungert greit for de eldre boligene, med unntak av de eldre og store
boligene, som kan virke uforholdsmessig dyre i forhold til det man far igjen. Dersom det
skal bygges nye boliger, vil prisene for nybygde boliger som er sma ikke sta i forhold til
kostnadene med en slik utregning, da en f.eks. vil ende opp med en utleiepris pa 3.750
kroner for en 60-kvadrat stor nybygd leilighet. En bgr derfor vurdere & differensiere
prisene noe med tanke pa nye kontra gamle boliger for at det skal vaere en viss sammenheng
mellom pris og sterrelse/standard.

Tilbakemelding fra kommunen:

Gjengs leie ble innfert i 2018 pa leiekontrakter mot kommunal utleiebolig. Her har ogsa
boligforvalter oversendt ulik dokumentasjon knyttet til innfgringen av gjengsleie, som
saksfremlegg og vedtak i kommunestyret, brev om varsel om endring av leieform og leiepris
pa kommunale boliger. Dette omtales naermere i rapportens kapittel 4.

57 Kommunens skriftlige svar til revisor av 26.1.2023
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13 UTTALELSE

Ifalge gjeldende standard for forvaltningsrevisjon skal revisor sende rapportutkast til uttalelse
til kommunedirekter. Rapportutkast fra revisor ble oversendt kommunedirektgren 20.10.2023.
Revisor mottok 6.11.2023 uttalelse fra kommunedirektgren som gjengis i sin helhet i det
falgende:

7 SKJERV@Y KOMMUNE

Skjervgy kommune

Komrev Nord ks
Sjpgata 3

9405 Harstad
Unntatt offentlighet

§13 1. ledd, jf. fvl. §

13 1. ledd nr. 1
Deres ref.: Var ref.: Dato:
22/879 - 24 [/ CISSAM 06.11.2023

Utkast til forvaltningsrapport "Skjervgy kommunes utleiepraksis" - uttalelse fra
kommunedirektgren

Kommunedirektgren har gijennomgatt utkast til forvaltningsrevisjonsrapport “Kommunens
utleiepraksis” og har fglgende kommentarer:

Gjengs leie:

Rapporten viser til at kommunen bare har gjort vurdering av 32 leieobjekter og at det dermed
mangler vurdering av 88 boenheter. Dette stemmer ikke. Det er gjort vurderinger av samtlige. Av
kapasitetshensyn ble det oversendt en andel vurderingsskjema. Her ma det vaere en
kommunikasjonssvikt mellom boligforvalter og revisor mht forstaelsen av hva som skulle sendes.

Behandlingstid for tildeling av boliger:

| tabellene over tildelingstider vil vi informere om at i de sakene der behandlingstidene er lange,
spesielt de som er rundt 100 dager har det vzert fa ledige boliger. Boligforvalter har ikke gjennomfart
tildelingsmgter med faste tidsintervaller. Mgtetidspunkt er satt ift om det var boliger 4 tildele. Denne
praksisen vil selvsagt gjgre det vanskelig mht forvaltningslovens krav til svar. Her ma vi endre
rutinene, slik at det sendes forelgpig svar. Fra desember 2023 gar kommunen over til bruk av
Husbankens behandlingssystem for kommuner (KOBO), der bl a svarlgsninger er en integrert del. Det
ma for gvrig legges til at i de fleste aker har boligforvalter hatt muntlig kontakt med alle sgkerne
gjennom hele prosessen, sa sgker visste hvor saken sin sto til enhver tid. Det er helt normalt at
spkere kommer innom boligforvalters kontor for & hgre om det er noe nytt rundt boliger som blir
ledige, ogsa i saker der vi sender ut varsler i tide.

Brannkrav:

Alle de kommunalt eide boligene er i dag godkjente mht brannkrav.

Det kan se ut som det er noe misforstaelse rundt dette med byggear og brannkrav. Brannkravet pa
boligene er kravet som var pa tidspunktet da boligen ble bygget, dette forandrer seg ikke gjennom
byggets levetid, sa lenge man ikke gjgr noen forandringer pa boligen. boligen. Men hvis man
renoverer boligen, s3 kommer dagens krav til bruk pa det man utbedrer.
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Avvik:

De ansatte i Skjervgy kommune bruker avviksystemet Compilo til & melde avvik pa mht driften, men
det foreligger i dag ikke et formelt innmeldingssystem beboere kan melde avvik pa. i Nar det oppstar
problem ute i boligene, varsles dette gjennom vakttelefonen som boligforvalter baerer 24/7.

Regnskap:

| rapporten heter det:

Revisor har ikke fatt oversendt noen dokumentasjon som viser om kommunen har en egen oversikt
over regnskap for utleievirksomheten. Revisor har hentet ut regnskapstall fra kommunens regnskap
for arene 2020-2022. Konkret har vi hentet ut en oversikt over inntekter og utgifter pa ansvar 660
utleieboliger som viser at kommunen har en nettoinntekt for drene 2020-2022.

Regnskapet for 660 er regnskapet for utleievirksomheten. @konomisjefen er forelagt rapporten og
kommenterer dette slik: Etter det jeg vet er det kun utleievirksomhet som ligger pd ansvar 660. Einar
med snekker, alt av vedlikehold og drift, samt alle inntekter ligger der. Hvis vi har stgrre investeringer
i utleieboliger fgres dette i regnskapet pa ansvar i investering. Funksjonen vil alltid vaere 265 i tillegg
til egne ansvar, sé det skal vare greit G finne ut hva som er brukt ogsad der.

Standard pa boligene

Som tidligere beskrevet har ikke Skjervgy kommune en detaljert vedlikeholdsplan, dette er en plan
der alle bygningsdelene bedgmmes og dokumenteres. Man setter ogsa opp budsjett som skal
samsvare mot oppfglginger av denne. Kommunen har ikke hatt resurser til 3 fa gjennomfgrt en slik
omfattende plan.

Med hilsen

Cissel Samuelsen
Kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur

Kopi til
Susanne arntzen Langnes

Klikk eller trykk her for & skrive inn tekst.

Klikk eller trykk her for a skrive inn tekst.

Revisor har med henblikk pa flere av kommentarene i kommunedirektgrens uttalelse gjort
mindre endringer i rapporten fgr denne ble utarbeidet i endelig utgave.
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14 ANBEFALINGER

Pa bakgrunn av revisors funn, vurderinger og konklusjoner anbefaler vi Skjervay kommune a
treffe tiltak for & styrke internkontrollen med henblikk pd kommunens forvaltning av
utleieboliger og leieforhold, herunder:

- Treffe tiltak for & sikre at husleiekontrakter utformes i trad med husleielovens
bestemmelser og kommunens egne retningslinjer
- Sikre overholdelse av grunnleggende krav i forvaltningsloven relatert til
o Forelgpig svar
o Utforming av enkeltvedtak, herunder begrunnelse og redegjarelse for sgkers
rettigheter
- Sikre etterlevelse av forvaltningsrettslige prinsipper som etterprgvbarhet,
forutsigbarhet, apenhet og tilgjengelighet i sin saksbehandling av saker som gjelder
sgknad om kommunal utleiebolig
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15

REFERANSER

Lov 2.2.1967 om behandlingsmaten i forvaltningssaker (forvaltningsloven)

Lov 26.6.1992 br. 86 om tvangsfullbyrdelse (tvangsfullbyrdelsesloven)

Lov 26.3.1999 nr.17 om husleieavtaler (husleieloven)

Lov 18.12.2009 nr. 131 om sosiale tjenester i arbeids- og velferdsforvaltningen
(sosialtjenesteloven)

Lov 20.12.2022 nr. 121 om kommunenes ansvar pa det boligsosiale feltet

Forskrift 18.11.2019 nr. 1546 om lan fra Husbanken

Rundskriv til lov om sosiale tjenester i NAV

Ot.prp. nr. 74 (2007-2008) s.50-51

Jf. NOU: 1993:4 lov om husleieavtaler og Ot.prp.nr.82 (1997-1998)

Sivilombudets uttalelse: 2016/2249: Politiets utlendingsenhets manglende underretning
om avvisningsvedtak i asylsgknaden over Storskog, 23.1.2018

Skjervgy kommunes retningslinjer for tildeling av kommunale boliger vedtatt i
kommunestyret 9.5.2018

Skjervay kommunes arsmeldinger 2017-2022

https://www.skjervoy.kommune.no/
https://www.politiet.no/tjenester/namsmann-og-forliksrad/kontakt-namsmann-o0g-
forliksrad/
https://www.regjeringen.no/no/tema/plan-bygg-og-eiendom/boligmarkedet/ansvar-og-
oppgaver-i-det-boligsosiale-ar/id749704/
https://www.regjeringen.no/globalassets/upload/kmd/boby/nasjonal _strategi _boligsosi
alt_arbeid.pdf
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/horing-ny-boligsosial-lov/id2786962/
https://www.regjeringen.no/contentassets/c2d6de6c12d5484495d4ddeb7d103ad5/opp
datert-versjon-alle-trenger-en-nytt-hjem.pdf
https://www.ssb.no/priser-og-prisindekser/konsumpriser/artikler/hva-er-en-indeks
https://www.husbanken.no/person/bostotte/

https://www.nav.no/hva-er-nav

https://www.kf.no/om-oss/
https://biblioteket.husbanken.no/arkiv/dok/Komp/Offentlig%20privat%20samarbeid%

200PS.pdf
https://www.huseierne.no/om-0ss/

64


https://www.skjervoy.kommune.no/
https://www.politiet.no/tjenester/namsmann-og-forliksrad/kontakt-namsmann-og-forliksrad/
https://www.politiet.no/tjenester/namsmann-og-forliksrad/kontakt-namsmann-og-forliksrad/
https://www.regjeringen.no/no/tema/plan-bygg-og-eiendom/boligmarkedet/ansvar-og-oppgaver-i-det-boligsosiale-ar/id749704/
https://www.regjeringen.no/no/tema/plan-bygg-og-eiendom/boligmarkedet/ansvar-og-oppgaver-i-det-boligsosiale-ar/id749704/
https://www.regjeringen.no/globalassets/upload/kmd/boby/nasjonal_strategi_boligsosialt_arbeid.pdf
https://www.regjeringen.no/globalassets/upload/kmd/boby/nasjonal_strategi_boligsosialt_arbeid.pdf
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/horing-ny-boligsosial-lov/id2786962/
https://www.regjeringen.no/contentassets/c2d6de6c12d5484495d4ddeb7d103ad5/oppdatert-versjon-alle-trenger-en-nytt-hjem.pdf
https://www.regjeringen.no/contentassets/c2d6de6c12d5484495d4ddeb7d103ad5/oppdatert-versjon-alle-trenger-en-nytt-hjem.pdf
https://www.ssb.no/priser-og-prisindekser/konsumpriser/artikler/hva-er-en-indeks
https://www.husbanken.no/person/bostotte/
https://www.nav.no/hva-er-nav
https://www.kf.no/om-oss/
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KomRev NORD har tidligere gjennomfart felgende
forvaltningsrevisjoner og eierskapskontroller i Skjervay
kommune:

Eierskapskontroll Skjervay Arbeidssamvirke AS, 2022
Kvalitet og ressursbruk i eldreomsorgen, 2021
Det psykososiale miljget i kommunale barnehager

0g i grunnskolen, 2019
Forvaltning, drift og vedlikehold av kommunale bygg, 2017
Barnevern, 2016
Undersgkelse i Skjervay Fiskeriutvikling AS 2015
Inntektsskapende virksomhet 2013
Ressursbruk og kvalitet i eldreomsorgen 2012
Arbeidsmilje og sykefraveer i skolesektoren 2010
Byggesaksbehandling 2007
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