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1 FAKTA OM OPPDRAGET

FORMAL

Formalet med forvaltningsrevisjonen er a undersgke om kommunen ivaretar sitt ansvar pa

det boligsosiale omradet i trdd med nasjonale faringer og kommunens egne bestemmelser.

PROBLEMSTILLINGER

1. Har Orkland kommune en boligsosial handlingsplan som er egnet til 4 ivareta

kommunens ansvar pa omradet og blir tiltak gjennomfgrt i trdd med planen?
2. Skjer tildelingen av kommunale boliger i trdd med kommunens kriterier?
Har Orkland kommune system som kan sikre tilfredsstillende vedlikehold av

kommunale boliger?
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2 MANDAT

| dette kapittelet redegjares det for bestillingen.

2.1 Bestilling

Kontrollutvalget i Orkland kommune vedtok den 28. februar 2024, sak 03/24, a bestille en
forvaltningsrevisjon av kommunal bolig. Tema for bestillingen er i trdd med Plan for
forvaltningsrevisjon 2020-2024. Det henvises til nevnte plan for forslag til vinklinger for
prosjektet, hvor det star:

«Hvilke mal og strategier er vedtatt for forvaltning av hele kommunens
bygningsmasse? Hvordan er forvaltningen av utleieboliger nar det gjelder standard,
vedlikehold, arealutnyttelse og tildeling av utleieboliger (nok boliger til de som trenger det,
strategi for det boligsosiale arbeidet — handlingsplan, saksbehandling og system for tildeling

av boliger — tidfestede kontrakter)?»

2.2 Bakgrunnsinformasjon
A bo trygt og godt er viktig for at man skal kunne ta utdanning, danne familie, veere i arbeid

og ta vare pa helsen. Boligen er ogsa en ramme for et sosialt liv og gir tilhgrighet til neermilja
og lokalsamfunn.: For de fleste lgses dette i det private bolig- og finansieringsmarkedet, men

for noen kan det veere utfordrende & skaffe seg og opprettholde bolig pa egen hand.

Regjeringen har som mal at alle skal bo trygt og godt og at ingen skal veere bostedslgse.
Dette er tema i Nasjonal strategi for den sosiale boligpolitikken (2021-2024) fra Kommunal-

og moderniseringsdepartementet, «Alle trenger et trygt hjem».

| regjeringens strategidokument presiseres det at kommunene har en ngkkelrolle i det
boligsosiale arbeidet og har hovedansvaret for & hjelpe vanskeligstilte pa boligmarkedet. Det
er ogsa kommunene som skal legge til rette for en lokal boligpolitikk med rom for alle. Dette
er et komplekst omrade med store lokale variasjoner, og kommunene har valgt & organisere
arbeidet ulikt. | overnevnte strategi, er det videre foreslatt som tiltak fra regjeringens side at
kommunens ansvar i dette skal tydeliggjeres i ny boligsosial lov. Seerlig vil dette medfare at

kommunens ansvar for boligsosial planlegging skjerpes.

Ny lov om kommunens ansvar pa det boligsosiale feltet ble vedtatt desember 2022 og tradte

i kraft juli 20232. Loven viderefgrer i hovedsak plikter som kommunen har gjennom

! Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2014-2020) «Bolig for velferd>.
2 Lov om kommunenes ansvar pa det boligsosiale feltet - LOV-2022-12-20-121



medvirkningsansvaret i sosialtjenesteloven § 15 og helse- og omsorgstjenesteloven § 3-7,
men presiserer og til dels skjerper ansvaret. De skjerpede kravene gjelder plikten til & ha
oversikt over bolighehovet for vanskeligstilte, ta boligsosiale hensyn i planleggingen og noe

strengere krav til saksbehandlingen.3

Sosialtjenesteloven § 15 skriver at «kKommunen i arbeids- og velferdsforvaltningen skal
medvirke til & skaffe boliger til vanskeligstilte personer som ikke selv kan ivareta sine
interesser pa boligmarkedet.» | boligsosialloven § 4 er vanskeligstilte pa boligmarkedet
definert slik: «<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.»

Boligsosialloven § 5, om kommunens ansvar for organisering og planlegging, skriver at:
«Kommunen skal i sitt arbeid pa det boligsosiale feltet sgrge for samarbeid pa tvers av

sektorer og samordning av sine tjenester.»

Videre, star det i samme paragraf at «kkommunen skal ha oversikt over behovet for bade
ordinzere og tilpassede boliger for vanskeligstilte pa boligmarkedet. Oversikten skal innga
som grunnlag for arbeidet med kommunens planstrategi etter plan- og bygningsloven § 10-1.
En drefting av kommunens boligsosiale arbeid bar innga i strategien. Kommunen skal etter
plan- og bygningsloven kapittel 11 fastsette overordnede mal og strategier for det

boligsosiale arbeidet.»

Videre er kommunens plikt til & gi individuelt tilpasset bistand til vanskeligstilte pa

boligmarkedet presisert i § 6 i samme lov.

Strategier, mal og tiltak blir ofte nedfelt i en boligsosial handlingsplan. | Orkland kommune
ble Boligsosial handlingsplan vedtatt i april 2022¢. Oppfglging av boligsosial handlingsplan er
blant annet beskrevet i kommunedirektgrens forslag til handlingsplan i gkonomiplanen for
2024-2028. Det er beskrevet fem tiltak i handlingsplanen. Ett av tiltakene vil ifglge planen
kreve prioriteringer i budsjetter (utredning og bygging av smahus), mens det ikke er

beskrevet slike krav for de andre fire tiltakene.

Kommunens egne tildelingskriterier og saksbehandlingsrutiner ved tildeling av kommunale

boliger er gjort tilgjengelig for innbyggerne pa kommunens websiders.

3 Ny lov. om kommunenes ansvar pa det boligsosiale feltet | Statsforvaltaren.no (statsforvalteren.no)
4 Sak 26/22
5 www.orkland.kommune.no
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En viktig del av kommunens boligsosiale ansvar, er a sgrge for egnede boliger til utleie. Slik

er kommunens vedlikehold av bygningsmassen et viktig element i dette.

Det er ved flere anledninger papekt mangelfullt vedlikehold og store oppgraderingsbehov
knyttet til kommunale bygg i Norge. | rapporten «Vedlikehold i kommunesektoren»s, ble det
estimert et betydelig etterslep i vedlikeholdet av den kommunale bygningsmassen i landet.
Videre, ble betydningen av & utarbeide en helhetlig eiendomsstrategi med tydelige mal
understreket, og mal for vedlikehold av bygninger ble anbefalt som et vesentlig element i en
slik strategi. Ogsa i KS sin veileder «Bedre eiendomsforvaltning og vedlikehold» blir det

framhevet at et planmessig og godt Igpende vedlikehold er lsnnsomt.

Ifglge kommunens boligsosiale handlingsplan har kommunen omtrent 500 boenheter. |
forbindelse med opprettelsen av Orkland kommune i 20202 ble det gjennomfart en
gjennomgang av boligmassen i kommunen med tanke péa a kartlegge omfang og tilstand.
Handlingsplanen oppsummerer gjennomgangen med at det er et stort vedlikeholdsbehov pa

kommunens boligmasse.

2.3 Kommunens organisering
Kommunens organisering av tienesteomradet er gjort kjent p4 kommunens websides.

Kommunedirektar er gverste administrative leder i Orkland kommune. Koordineringen av
kommunens tilbud av kommunal bolig er lagt til Tildelingskontoret. Tildelingskontoret sorterer
under Helse- og mestringstjenestene, pa nivaet under kommunedirektgr. Under Helse- og

mestringstjenestene ligger ogsa NAV-kontoret.

Tildelingskontoret har det overordnede ansvaret i kommunen for & koordinere tjenestene til
innbyggere som har behov for langvarige og koordinerte tjenester, herunder kommunal bolig.
Sgknad om a leie kommunal bolig i Orkland kommune sendes til og behandles av

tildelingskontoret.

Tekniske tjenester har ansvaret for drift og vedlikehold av de kommunale byggene, og er

organisert under kommunalsjefomradet Samfunn.

6 Multiconsult & PricewaterhouseCoopers 2008: Vedlikehold i kommunesektoren

7 Kommunenes Sentralforbund 2009 (revidert 2011 og 2013): Bedre eiendomsforvaltning og vedlikehold — en
veileder for folkevalgte og rddmenn

8 Orkland kommune ble opprettet 1. januar 2020 ved sammenslaing av Orkanger, Meldal, Agdenes og deler av
Snillfjord kommune.

¢ www.orkland.kommune.no
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3 PROSJEKTDESIGN

Dette kapittelet redegjar for revisors forslag til lasning av oppdraget.
3.1 Problemstillinger

1. Har Orkland kommune en boligsosial handlingsplan som er egnet til & ivareta
kommunens ansvar pa omradet og blir tiltak gjennomfart i trdd med planen?
Skijer tildelingen av kommunale boliger i trdd med kommunens kriterier?

Har Orkland kommune system som kan sikre tilfredsstillende vedlikehold av

kommunale boliger?

3.2 Avgrensinger

Forvaltningsrevisjonen avgrenses til perioden fra og med ny boligsosial handlingsplan i
kommunen i 2022. Ny boligsosial lov tradte i kraft juli 2023, men da dette kun har medfert
moderate endringer i kommunens lovpalagte ansvar, ser vi ikke grunn til & avgrense

prosjektet til senere enn 2022.

Prosjektet vil ikke omhandle tildeling av heldggns omsorgsboliger (HDO-boliger), og
avgrenses til & gjelde tildeling av boliger til sgkere under 67 ar.

3.3 Aktuelle kilder til revisjonskriterier
Revisjonskriterier er krav eller normer som kommunen vurderes opp mot. Kriteriene hentes

eller utledes fra lover, forskrifter, veiledere, kommunens egne rutiner og reglement mv.
Aktuelle kilder til kriterier i denne forvaltningsrevisjonen er listet under. Listen er ikke endelig

eller uttemmende.

e Lov om kommuner og fylkeskommuner (kommuneloven)

e Lov om kommunens ansvar pa det boligsosiale feltet (boligsosialloven)

o Lov om sosiale tjenester i arbeids- og velferdsforvaltningen (sosialtjienesteloven)

e Lov om kommunale helse- og omsorgstjenester (helse- og omsorgstjenesteloven)

e Lov om husleieavtaler (husleieloven)

o Veiledere innen eiendomsforvaltning fra Kommunenes sentralforbund og Norges
Kommunaltekniske Forening

e Boligsosial handlingsplan, Orkland kommune

o Kommunens egne kriterier for tildeling av kommunal bolig



3.4 Aktuelle metoder for innsamling av data
Data som grunnlag for & besvare problemstillingene vil primaert hentes fra

dokumentgjennomgang og intervju. Dokumentgjennomgang vil gi en oversikt over
kommunens systematiske arbeid pa det aktuelle omradet. Intervju vil bidra til & fa frem
relevante fakta, og i tillegg gi et innblikk i intervjuobjektenes egne vurderinger av hvordan

systemene fungerer i praksis.

Aktuelle dokumenter til gjennomgang vil omfatte kommunens kriterier, rutiner og
retningslinjer for tildeling av kommunal bolig. Slike dokumenter vil kunne si noe om
kommunens organisering av tienesteomradet, men ogsa vaere selvstendige kilder til
revisjonskriterier. Videre vil dokumentasjon relatert til kommunens arbeid med vedlikehold av
kommunale boliger vaere relevant for gjennomgang. Dette vil omfatte kommunale planer pa
omradet, tilstandsvurderinger, rapporter, rutinebeskrivelser, delegeringsreglement og andre

interne styrende dokument.

Vi vil gjennomfgare intervju med ansatte i kommunen som har ansvar og oppgaver innen

tildeling av kommunal bolig og vedlikehold av kommunale boliger.

Det kan ogsa veere aktuelt & benytte seg av andre metoder for innsamling av data.



4 PROSJEKTORGANISERING

4.1 Prosjektteam

Oppdragsansvarlig revisor

Prosjektmedarbeider

Kvalitetssikrer

Kvalitetssikrer

Marie Husgy Saether

Anne Grete Wold

Merete Myklebust Montero

Marit Ingunn Holmvik

4.2 Milepeelsplan

Bestillingsdato
Prosjektplan til sekretaer
Oppstartsmgate
Datainnsamling ferdig
Rapport til uttalelse

Rapport til sekreteer

Trondheim, 27.mai.2024

Marie Husgy Seether

Oppdragsansvarlig revisor

28. februar 2024

27. mai 2024

Juni 2024

Januar 2025

Mars 2025

April 2025
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