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Oslo, 25. november 2011

VEDR.: HORING — NOU 2011:15 ROM FOR ALLE

Vi viser til departementets brev av 23. august 2011, med heringsfrist 25. november.

Huseiernes Landsforbund (HL) har med interesse lest utvalgets utredning og merket oss
hovedtemaene, som allerede mandatet delvis pekte pa og som vel kan oppsummeres slik:

- Boligens betydning for velferd,

- oppgaver i den sosiale boligpolitikken, herunder utfordringer og lesninger for
vanskeligstilte og bostedslase,

- fordeler og ulemper ved selveierboliger og

- leiemarkedet (s& vel privat som kommunalt).

Modellen Norge har valgt, med det politiske siktemal at flest mulig skal eie sin bolig, har 1
vért land hatt stor oppslutning i lang tid. Utvalget papeker at dette har klare fordeler, og at
denne modellen i seg selv ogsé er en avlastning for offentlige budsjetter. @kt andel selveiere,
som det er potensiale for & oppnd, vil kunne avlaste det offentlige ytterligere, sier utvalget.

HL tiltrer denne vurdering fullt ut. Vi tilfeyer: Blant annet som et resultat av den nermest
tverrpolitiske enighet om & skjerme primarboligen, er det i Norge skattemessig fordelaktig &
eie bolig fremfor a leie. Dette skyldes dels en form for subsidiering (lave formuesverdier),
dels er det utslag av vart vanlige skattesystem (fradragsrett for l&nerenter). Uansett oppfor-
drer det til okt eierskap, noe som 1 sin tur innebarer store besparelser for det offentlige ogsa
pa vedlikeholdssiden. Sammenlignet med land som har en stor, offentlig leiesektor, har stat
og kommuner i1 Norge svart begrensede utgifter til vedlikehold av offentlig eide utleieboliger.

Utvalgets pdminnelse om at ekt eierskap kan avlaste det offentlige, er etter HLs oppfatning
svert nyttig 1 en debatt som tidvis har vert noksa konsentrert om det offentliges belastninger
1 boligsektoren. Bildet er - som utvalget viser - vesentlig mer nyansert enn som sa: Jkt privat
eierskap til bolig kan vare blant de beste investeringer det offentlige kan gjore.

Pa denne bakgrunn tiltrer HL utvalgets forslag for & oke andelen eiere av egen bolig. Det er
interessant & merke seg at utvalget mener at startldn pa fastrente og med lang lopetid kan ha
“betydelige etableringsvirkninger”, og at de kan realiseres “innenfor budsjettneytrale
rammer”. HL tror ogsd det kan vere nyttig & prove ut kommunale leie-til-eie-kontrakter, eller
leasing-kontrakter med kjopsopsjon for leier etter en viss tid, i1 sterre utstrekning.
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HL vil i denne sammenheng benytte anledningen til & advare mot modeller som gir mulighet
for rask fortjeneste uten risiko. Erfaringer fra Oslo der utleieboliger ble solgt med 20 % rabatt
til leiere som sa snudde seg rundt og solgte til full pris, tilsier en viss forsiktighet. Det er
utmerket s lenge gevinsten reinvesteres i annen eierbolig, men lite heldig der vedkommende
korttids-eier” raskt er 4 finne pa leiemarkedet igjen.

For ovrig er det HLs oppfatning at de sterste utfordringer for boligsektoren i1 vart land i dag
ikke lenger ligger i lovverket. Vi har gjennom de siste artier fatt flere moderne lover pé dette
omradet. Samtidig har vi kvittet oss med en rekke uheldige lovreguleringer, som for eksempel

- boligformidling med tvungen avstdelse av bruksrett,
- takstplikt i borettslag, med kunstig lave takster,

- forkjepsrett i borettslag, til lav takst,

- bytterett 1 husleieforhold og

- husleieregulering.

Reguleringene forte i stor grad til keer, svart ekonomi og skatteunndragelser. De ble av
mange ogsa oppfattet som urettferdige, noe som gjorde lov-omgaelser akseptable i ellers
lovlydige lag av folket. Den gradvise liberalisering, giennom opphevelse av reguleringene,
har derfor vert nyttig langt utenfor boligsektoren. Resultatet er blitt et boligmarked som etter
HLs oppfatning funksjonerer svart bra, kanskje bedre enn noen gang. Det er fremdeles store
utfordringer, blant annet for unge som vil skaffe sin forste bolig, men erfaringene fra de siste
tidr av forrige arhundre har vist at disse problemene ikke loses ved reguleringer av den type
som ble utprovd da.

Nar det spesielt gjelder husleieloven, som ble gjennomgripende fornyet for dreye 10 ar siden
og som i tiden etterpd har vist seg om et nyttig og balansert verktoy for leiesektoren, konklu-
derer da ogsa utvalget med at det ikke ber innferes noen “rett til fornyet kontrakt”, og at
reglene om sa vel tidsbegrensning som leiefastsettelse og -regulering ber ligge fast.

Utvalget er her helt pd linje med NIBR, som 1 sin rapport 2009:31 ”Konsekvenser av mulige
endringer 1 husleieloven” papekte hvordan “streng” regulering forer til svarte markeder, selek-
sjon av leietakere, okt behov for offentlige boliger og ekt antall tvister for Husleietvistutvalget
og rettsapparatet. En mulig innforing av tidsubestemthet som hovedregel vil medfere sterk-
ere seleksjon av leiere, og en samtidig innfering av streng leieregulering og tidsubestemthet
som hovedregel, vil forsterke bade den negative tilbudseffekt og seleksjonen, mente NIBR.

HL tiltrer utvalgets vurderinger av husleieloven. Det er vart syn at loven er rimelig avveid og
virker til begge parters tilfredsstillelse. Nar det serlig gjelder tidsbegrensningen, er det vér
oppfatning at vellykkede leieforhold fornyes - etter markedstilpasning - gang pa gang hvis
leier onsker det. Dette skjer bade hos de private og (kanskje serlig) de profesjonelle utleier-
ne. Samtidig gir tidsbegrensningen utleier anledning til en stille og konfliktfri avslutning av
de leieforhold som ikke funksjonerer etter forventningen, ofte til stor lettelse ogsd for andre
leiere i bygget.
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Det av utvalgets foreslatte enkelt-tiltak som etter HLs oppfatning vil ha sterst betydning for
leiemarkedet, er bygging av langt flere studentboliger. Det er allment kjent at studenter driver
leieprisene opp i1 universitetsbyene vare, og at familier ikke kan konkurrere med student-
kollektivene pa den leie som de tilbyr. En sterkt utvidet dekning av studentenes boligbehov i
offentlig regi, vil dempe presset pa privat sektor og virke prisreduserende. HL tiltrer utvalgets
forslag sterkt, og sper om det egentlig gar langt nok?

Til noen av utvalgets forslag har vi for evrig felgende kommentarer:

- HTU ber utvides
Huseiernes Landsforbund var en av initiativtagerne til HTU, og vére erfaringer med
denne tvistelesningsmodellen i de 10 &r som er gatt siden opprettelsen, er svert gode.
HTU er nylig utvidet, slik at de nd behandler saker i Oslo og Akershus, Bergen og
Trondheim. HL mener at det i forste omgang vil vere naturlig med en utvidelse til
andre, sterre byer som Stavanger og Tromse.

- Det ber legges til rette for en nasjonal leieboerforening som ikke er
kontingentbasert
HL mener det er av betydning for bade rettssikkerheten og rettsutviklingen at leierne
har en organisasjon & vende seg til, og som kan tale leiernes sak overfor myndighet-
ene. Vi stotter derfor utvalgets forslag pa dette punkt.

- Statistisk Sentralbyra ber forbedre sin leieprisstatistikk
For Oslos del finnes meget brukbar statistikk innhentet og utarbeidet av Oslo kom-
mune, Boligbygg. Det savnes likevel bedre statistikk for landet for evrig, og HL tiltrer
det vi oppfatter er utvalgets mening, nemlig at Husbanken og SSB mé fortsette
arbeidet med sikte pa & {4 utarbeidet en bedre leieprisstatistikk.

- Stat og kommune ber ha bedre oversikt over useriose utleiere og uegnede
leieobjekter
HL stiller seg prinsipielt tvilende til 4 ha ”svartelister”; det vere seg over userigse
utleiere eller - hva som ogsé har veart etterspurt jevnlig - leiere med darlig bo-evne.
I begge grupper er det mennesker man ikke gnsker & komme i1 kontakt med, men
problemet har vert kjent i all tid og markedet har lart & forholde seg til det. Det er all
grunn til & oppfordre s vel leiesokende som utleiere til & be om - og sjekke -
referanser. Dette loser svaert mange fremtidige problemer for de oppstar. HL stetter
ikke forslaget om “svartelister”, men vil gé inn for at det ogsa lages en for userigse
leiere dersom slike lister forst skal etableres.

- Det ber etableres en frivillig sertifiseringsordning for utleiere
Forslaget synes velment, men vil etter HLs oppfatning neppe bli mye brukt. I press-
omréder fér alle leid ut sine boliger, med eller uten frivillig sertifisering. Det vil derfor
ikke vaere noe incitament for “flinke” eiere til 4 la seg sertifisere. Vi har liten tro pd at
utleiere skal se noen fordel for seg selv ved sertifiseringen, og ser ikke at en vel kvali-
fisert utleier vil oppleve faerre konflikter med sine leiere fordi han er sertifisert, slik ut-
valget synes & tro. HL mener forslaget vil vare bortkastede penger, og tiltrer det ikke.
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- Bostette bor justeres i takt med bolig- og leiepriser
Bostette som blir regulert etter markedet vil naturligvis vare et positivt tiltak for
mottagerne, selv om det nok kan vere krevende 4 folge opp i praksis. Men det er en
riktig tanke, og HL ser ogsa en felles fordel for leier og utleier idet en slik justert stotte
vil gjore utkastelse pga. betalingsmislighold mindre sannsynlig. HL tiltrer forslaget.

- Profesjonelle utleiere kan fi stotte, hvis de ikke tar ut utbytte

Det er HLs oppfatning at ikke mange private utleiere vil la seg friste av en situasjon
der utbytte ikke kan tas av det overskudd driften matte gi. Med mindre markedet er
vanskelig, og statte gis selv om eierne bevilger seg en god lenn, selvfolgelig. Derimot
kan det kanskje vaere mer aktuelt for ideelle organisasjoner som Kirkens Bymisjon,
Rede Kors og andre. HL ser ingen innvendinger mot dette, og vil uansett stotte alt
som kan gi flere og sikre leieforhold i pressomrader. Vi vil ogsa peke pa folgende:
Ved & gi stotte mot en konkret ytelse, og ikke pé betingelse av at mottaker aldri tar
utbytte, vil private akterer utvilsomt kunne bidra til ensket boligbygging i stor grad.

- Tiltak for a styrke vanskeligstilte leiere
Utvalget peker pd at kommunene kan gjore det enklere & finne egnet leiebolig til van-
skeligstilte, ved & bruke et godt garantidokument. HL har i en arrekke argumentert for
at de kommunale garantier (som tilbys i stedet for depositum) er for darlige: De dekker
ofte bare leie; ikke skader, krav ma ofte gjores gjeldende med kort frist, de gjelder kun
1 leietiden, de er ikke utformet som selskyldnergarantier etc. etc. Vi har tilbudt vare
medlemmer et godt garanti-formular, men det er langt fra alltid blitt akseptert hos
garantisten (kommunen).

Det var derfor en stor glede for oss & kunne bidra da Kommunal- og regionaldeparte-
mentet tok opp denne saken, og inviterte en rekke akterer til 8 komme med innspill til
en garanti-tekst som kan vare omtrent likeverdig med et depositum. Det gjenstér &
legge press pa kommunene for a bruke den! Erfaring viser dessverre at denne form for
tiltak ikke iverksetter seg selv.

”Rom for alle” uttrykker i sin hovedkonklusjon at bolig er den fjerde av velferdspolitikkens
pilarer, ssmmen med helse, utdanning og inntektssikring. Videre at boligens betydning kan
synes underkommunisert 1 vart samfunn, og at levekdr for mange kan bedres om man tok mer
hensyn til bolig i samfunnsplanleggingen generelt. Utvalget mener Husbanken ber gis
mandat til & ”’samordne den statlige innsatsen innenfor den sosiale boligpolitikken™.

Andre har gitt lenger, og foreslitt et eget Boligdepartement for & samordne den meget spredte
innsats som i dag gjeres pa boligsektoren, i en rekke av vire departementer.

Huseiernes Landsforbund synes tiden né er moden til & vurdere om ikke boligpolitikken ber fa
sitt eget departement: ’Sitt eget hus” 1 stedet for "Rom hos alle”.

Med vennlig hilsen
for Huseiernes Landsforbund

Peter Batta Einar Frigland
Adm. dir. advokat
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