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Oslo, 25. april 2019

Høring om nødvendige endringer i husleieloven for å sikre at sosiale boliger har leiepriser vanskeligstilte kan betale, og andre forsterkinger av den sosiale boligpolitikken.
Viser til representantforslag fra stortingsrepresentantene Karin Andersen, Kari Elisabeth Kaski, Solfrid Lerbrekk og Freddy Andre Øvstegård vedrørende nødvendige endringer i husleieloven og forsterkninger av den sosiale boligpolitikken. Norsk Forbund for Utviklingshemmede (NFU) ønsker å knytte kommentarer til forslaget. 
Vi vil først innlede med noen generelle punkter om temaet. Så vil vi si noe i forhold til husleieloven. Videre noe om muligheten for å eie. Og så til slutt kommentere de enkelte forslagene. 

Innledning
Som det kommer frem i saksfremlegget eier de fleste voksne i Norge sin egen bolig. Det er et fåtall som leier. For mennesker med utviklingshemning er tallene helt annerledes. Det er fortsatt få som eier sin egen bolig. Tall NFU har forteller at kun 15 % eier. De resterende 85 % leier en bolig. Og det store flertall av disse leier av kommunen. Hvordan dette leiemarkedet fungerer er dermed av meget stor interesse for våre medlemmer. 
NFU har over lang tid reagert på den store prisøkning alle leietagere i kommunale boliger har fått de siste årene. Vi har blant annet tatt vår bekymring opp med Husbanken. Videre har vi i høringer og annen kontakt med myndighetene tatt dette opp som et problem. Med henvisning til at dette er privatrettslige forhold har ikke problematikken blitt videre behandlet. Med henvisning til at dette er privatrettslige spørsmål legger man til grunn at dette dermed er en sak for domstolene. NFU ønsker ikke å oppfordre våre medlemmer til å gå til domstolene for å få avklart om leien er for høy. De menneskelige og økonomiske påkjenningene ved dette kan vi ikke oppfordre våre medlemmer til å ta. NFU er derfor meget glad for at representantene fra SV har fremmet dette forslaget for Stortinget. 

Husleieloven 
Husleieloven § 4-1 sier at «Det kan ikke avtales en leie som er urimelig i forhold til det som vanligvis oppnås på avtaletidspunktet ved ny utleie av liknende husrom på liknende avtalevilkår». Når det gjelder «liknende husrom» står det i Kobbes kommentarer til husleieloven at man ved fastsettelsen av leien må ta hensyn til individuelle særtrekk ved boligen. De aktuelle avtalevilkårene vil kunne variere sterkt og vil kunne påvirke vurderingen. I annen juridisk litteratur om temaet sier man at det må korrigeres for spesielle forhold og at man da ikke kan ta markeds/gjengs leie. 
Omsorgsboliger har helt klare særtrekk. Og det er stort sett aldri positive særtrekk ved boligene. Det er uttalt (i forskningsrapport til Jan Tøssebro) at hvis man kjører gjennom en kommune så kan man peke ut hvilke boliger som er omsorgsboliger. Det er ikke bare utvendig at omsorgsboliger har særtrekk, men også innvending. De har stort sett aldri en innvendig utforming som tyder på å være et vanlig hjem. Slik vi ser det ligger det derfor i Husleieloven allerede i dag en forutsetning om at dette er en type boliger man ikke kan ta samme leie for slik man gjør for andre utleieboliger som leies ut på det åpne marked. Dette ser kommunene bort fra og vi er da enig med SV i at det er viktig at det kommer en sterkere regulering av dette markedet. 
Vi ønsker også gjøre oppmerksom på at mange kommuner har argumentert med at de bygger så dyrt og at dette må avspeiles i leieprisen. Dette er ikke noe loven åpner for. I forarbeider og kommentarer til loven står det klart at prisen ikke skal vurderes ut ifra hva det kostet å bygge boligen. At kommunene har høye kostnader når de bygger skal ikke være et moment. 
Eie

NFU mener at mennesker med utviklingshemning, på linje med andre, må ha muligheten til å eie sin egen bolig. Vi ser at de virkemidlene som har gjort dette mulig, nå blir sterkt svekket. Og de virkemidlene som tvinger dem inn i institusjonslignende boligtilbud blir styrket. 

Mer eller mindre som en tilfeldighet, havnet mennesker med utviklingshemming inn i demenspolitikken med demensplan 2015, en oppfølging av st.meld. 25 (2005–2006). Et av virkemidlene i demensplanen, var Husbankens tilskuddsordning til sykehjem og omsorgsboliger. Ordningen er klart i strid med likestillingstanken og bidro til en kraftig vekst i kommunal bygging av institusjonslignende boliger for mennesker med utviklingshemming. Når skattemyndighetene, i strid med kompensasjonslovens formål, innvilget momskompensasjon for omsorgsboliger, så forsterket de denne diskriminerende trenden. Forslaget til ny forskrift om merverdiavgiftskompensasjon for borettslag og eierseksjonssameier, har bidratt ytterligere til å forsterke institusjonaliseringen av mennesker med utviklingshemming og å frata dem valgmuligheter med hvor, hvordan og med hvem de vil bo.
Videre er det nå besluttet at boligtilskuddet, som det nesten eneste virkemidlet, for å selv kunne eie og bestemme hvor man ønsker å bo, blir nå kraftig svekket. NFU vil si at det mer eller mindre blir borte. Boligtilskuddet skal nå inngå i kommunens rammetilskudd. Det skal ikke reguleres i lovs, forskift eller retningslinjer om hvordan tilskuddet skal brukes. Den enkelte skal heller ikke få en rett. Dette innebærer at kommunen kan bruke pengene som de ønsker, kun med veiledning fra Husbanken om hvordan de kan bruke pengene. I realiteten vil det si at dette virkemidlet faller bort. 

Hverken NFU eller andre organisasjoner fra det sivile samfunn ble tatt med inn i arbeidet med endringene av reglene om momskompensasjon eller boligtilskuddet
Forslagene 

1. Stortinget ber regjeringen fremme forslag til lov som sikrer finansiering av og kommunal plikt til å tilby boliger til bostedsløse og andre vanskeligstilte som ikke selv kan skaffe seg bolig.
NFU støtter delvis dette forslaget. Men vi er redd for at en slik plikt vil medføre at kommunen bygger store og institusjonslignende boliger. Der vil man samle alle som er bostedsløse og vanskeligstilte. Hvis man skal gå for en slik ordning må det følge sterke føringer med til hvor og hvordan leilighetene skal ligge/utformes osv.  

2. Stortinget ber regjeringen om å fremme forslag til endringer i husleieloven slik at kommuner ikke kan kreve markedsleie eller «gjengs leie» for sosiale boliger eller omsorgsboliger i kommunalt eie, samt utrede en ny mekanisme for langsiktig og forutsigbar prisfastsettelse, hvor det enten er eiendomsverdien eller den enkeltes inntekt som legges til grunn.
NFU mener at husleieloven allerede i dag legger til grunn at omsorgsboliger ikke kan ansees å ha den samme markedsleie/gjengs leie som andre utleie boliger, men ser at det i praksis ikke fungerer slik. Vi støtter derfor en lovendring for å sikre at vanskeligstilte kan opprettholde et leieforhold. 

3. Stortinget ber regjeringen sørge for at tilskuddsordninger gjennom Husbanken styrkes, og gjennomføre leie-til-eie-modeller. 
NFU er enig i at dette er en ordning som bør prøves ut. NFU mener å vite at en slik ordning blant annet er tatt i bruk i Drammen. Mennesker med utviklingshemning er så vidt vi vet ikke omfattet av ordningen, men ser at det kan være en mulighet for å komme inn på eie markedet. 
4. Stortinget ber regjeringen gjennomgå husleieloven og fremme forslag til endringer for å styrke leietakers rettigheter innenfor blant annet medbestemmelse og regulering av leie.
NFU støtter et slikt forslag. Vi mener videre at leietakers oppsigelses vern i kommunale boliger bør styrkes. NFU erfarer ofte at kommunen ønsker å flytte mennesker med behov for bistand. Dette kun med tanke på hva som er best for kommunen, sett i forhold til behov for nattevakt, tjenestebehov osv. Videre er det en tendens over hele landet at personer som har bodd et sted i 20-30 år blir flyttet fordi kommunen har bygd store samlokaliserte omsorgsboliger. I disse dager behandles en slik oppsigelsessak i Eidsivating lagmannsrett
5. Stortinget ber regjeringen utrede grenser for muligheten til å bruke utbytte fra kommunale boliger til andre deler av kommunens virksomhet.
NFU har ingen kommentarer til dette punktet. 
6.
Stortinget ber regjeringen endre forskrift om startlån fra Husbanken, slik at søkere som er unge eller førstegangsetablerere med betalingsevne, men uten egenkapital, skal være i målgruppen for å motta startlån. Det skal være opp til hver enkelt kommune å forvalte denne ordningen etter skjønnsmessige vurderinger lokalt, slik at alle kommuner kan bruke ordningen til å sikre at unge og førstegangsetablerere får mulighet til å bosette seg i kommunene. Startlånsordningen deles i to ordninger, én for dagens målgruppe og én for unge førstegangsetablerere.
NFU kan ikke si noe i forhold til førstegangsetablerere som ikke er vanskeligstilte, men vi er opptatt av at midlene som er ment å komme vanskeligstilte til gode ikke svekkes fordi de skal fordeles på flere. Mennesker med utviklingshemning vil med stor sannsynlighet ikke, slik andre førstegangsetablerere kan, ha en yrkeskarriere som vil sette dem i en bedre økonomisk situasjon senere i livet.  
7.
Stortinget ber regjeringen utrede og igangsette en prøveordning hvor Husbanken kan gå inn som medeier i boliger med inntil 15 pst. av kjøpesummen etter søknad fra personer som kan betjene et boliglån, men som ikke har egenkapital. 
NFU støtter et slik forslag og ser dette som en mulig løsning som bør prøves ut på linje med forslaget i pkt 3.
Med vennlig hilsen 
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